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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Rastede (rd. 22.900 Einwohner) liegt unmittelbar ndrdlich der Stadt
Oldenburgim Landkreis Ammerland. Durch die Lagegunst der Gemeinde fungiert diese
als bevorzugter Wohnstandort. Es ist auch fiir die nédchsten Jahre von einem stetigen
Einwohnerwachstum auszugehen (+0,5 % p.a.).

Die Gemeinde besteht aus 27 Ortsteilen/Bauernschaften, die zum Teil ineinander uber-
gehenund zum Teil rdumlich abgesetzte Siedlungsteile bilden. Wenngleich die Ortsteile
jeweils fur sich genommen relativ tberschaubar sind (bis zu 3.900 Einwohner), verfii-
gen einzelne davon Uber eigene Nahversorgungsstrukturen (Hauptort, u.a. mit Rastede
| und Studende II).

Der Schwerpunkt des Einzelhandels ist im Hauptzentrum (Innenstadt mit Erweite-
rungsflachen) verortet. Hinzu kommen zwei Nahversorgungszentren in Wahnbek bzw.
in Hahn-Lehmden. Das leistungsfahige Standortnetz im Lebensmitteleinzelhandel
wird aktuell durch zwei solitdre Nahversorgungsstandorte an der Oldenburger StralBe
erganzt. Hinzu kommt eine funktionale Standortlage (Fachmarktstandort [FMS] Raiff-
eisenstraBBe). GréBere Veranderungen im Einzelhandelsgeflige haben sich in den letz-
ten Jahren v.a. durch die Neuordnung und Neuaufstellung von Rewe und Aldi im
Bereich der RaiffeisenstraBe ergeben. Aktuell werden eine Vielzahl an Vorhaben des
Lebensmitteleinzelhandels diskutiert.

Nach Vorstellungen der Regionalplanung kommt dem Mittelzentrum Rastede als Ein-
zelhandelsstandort eine qualifizierte Eigenversorgungsfunktion und die erganzende
Mitversorgung des mittelzentralen Kongruenzraumes (aperiodisch) zu. Den Ortsteilen
Hahn-Lehmden und Wahnbek ist zudem jeweils eine grundzentrale Versorgungs-
funktion zugewiesen.

Die Gemeinde Rastede kann ihre mittelzentrale Stellung bei einer Einzelhandelszent-
ralitat von rd. 81 % (2022) per Saldo austben. Es liegen in einzelnen Segmenten je-
doch Angebotsdefizite vor, mit der Konsequenz von Nachfrageabfliissen. Als
nachstgelegene Einkaufsalternative ist dabei v.a. das Oberzentrum Oldenburg sowie
der Online-Handel zu nennen.

Es wird zur Bewertung von Einzelhandelsvorhaben durch die Genehmigungsbehdérden
speziell auf Einzelhandelskonzepte und die dort formulierten Entwicklungsvorstel-
lungen zuriickgegriffen. So fungieren derartige stadtebauliche Entwicklungskonzepte
gem. 8 1(6) Nr.11 BauGB als entscheidende Grundlage fiir die planungsrechtliche Um-
setzung im Kontext der Bauleitplanung. In Rastede ist auch zukinftig eine qualifizierte
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Bewertungsgrundlage fur den groBflachigen Einzelhandel und flir den Schutz und die
Weiterentwicklung der Zentren und leistungsfahigen Nahversorgungsstrukturen von
Noten.

Den planerischen Entwicklungsrahmen fiir die 6rtliche Einzelhandelsentwicklung stellt
das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2006 dar, welches
anlassbezogen in den Jahren 2013 und 2015 fortgeschrieben wurde. Aufgrund von
moglichen Veranderungen im Einzelhandelsgefilige (Planvorhaben), den Verdnderun-
gen auf Seiten des LROP Niedersachsen 2017 und der Rechtsprechung sowie und dem
allgemeinen Alter des Konzepts beabsichtigt die Gemeinde Rastede die qualifizierte
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts, um aktuelle Erkenntnisse und neue Im-
pulse flr den Einzelhandelsstandort zu erlangen und auf rechtssicherer Grundlage
aufgestellt zu sein. In diesem Rahmen sollten die aktuelle Einzelhandelssituation und
deren Strukturenin allen 27 Bauernschaften/Ortsteilen der Gemeinde Rastede neu er-
fasst und bewertet werden. Ausgehend von der aktuellen Einzelhandelsstruktur waren
die Zielrichtung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Ver-
sorgungsbereiche gemal den aktuellen Bestimmungen abzugrenzen resp. sonstige
pragende Einzelhandelsstandorte zu definieren und die ortstypische Sortimentsliste
zu Uberprifen. Zudem waren die Anforderungen des LROP Niedersachsen 2017 (z.B.
Beriicksichtigung des zugewiesenen Kongruenzraums) zu beachten.

Untersuchungsdesign

Die Untersuchung setzt sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der Ge-
meinde Rastede auseinander. Diesbezuglich haben wir folgendes Untersuchungskon-
zept durchgefihrt:

Situationsdarstellung
B Darstellung der Lage im Raum und der Siedlungs- und Verkehrsstrukturen;

® Stand und Entwicklung der sozio6konomischen Eckdaten als Rahmenbedingun-
gen fur die Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Rastede (Einwohnerbasis
und -prognose, Altersstruktur, Erwerbstatigkeit, einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen);

B Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung (v.a. LROP, RROP/Regionales Einzelhandelskonzept); zentral6rtliche
Bedeutung der Gemeinde Rastede;

m Darstellung der wesentlichen Herausforderungen/Entwicklungstrends auf der An-
gebots-und Nachfrageseite mit Relevanz flir Rastede; im Fokus lagen hierbei v.a.
die veranderten Bedarfe des Lebensmitteleinzelhandels sowie die Auswirkungen
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des Online-Handels auf den stationdren Handel. Zudem wurde die Covid 19-Pan-
demie eingeordnet.

Analyse des Einzelhandelsstandorts

Ermittlungund Bewertung des Einzelhandels in Rastede

Ermittlung und Bewertung der Angebotssituation des Einzelhandels in Rastede als
einzelbetriebliche Kompletterhebung (inkl. Kartierungen):

B Ermittlung Uber einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen nach Adressen,
Standortlagen, Branchenmix, Betriebstypen;

B Einschatzung des Umsatzes und der Flachenproduktivitat;

B Erfassung wesentlicher konsumnaher, zentrenerganzender Nutzungen sowie
von einzelhandelsrelevanten Leerstanden (in zentralen Versorgungsbereichen
und agglomerierten Lagen).

Bewertung des Einzelhandels in Rastede

Versorgungsstrukturelle Bewertung der Angebotsstruktur/Versorgungslage
nach Standortbereichen; Aussage zu BetriebsgroBen, Quantitat und Qualitat des
Angebots; Darstellung von quantitativen und qualitativen Versorgungslicken; Ver-
gleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit geeigneten Vergleichsda-
ten (v.a. Mittelzentren), wie zur Zentralitat und Verkaufsflachendichte;

Bewertung der Funktionswahrnehmung und der raumlichen Auspragung der In-
nenstadt von Rastede und Einordnung in die Versorgungsstrukturen der gesamten
Gemeinde;

Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Modifizierte Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels (in Anlehnung an den
Kongruenzraum und an die LROP-konformen Ubernachtungsgéste); Ermittlung des
Kaufkraftpotenzials in 2022 und 2030 nach Branchen im Gemeindegebiet von
Rastede sowie nach Marktgebietszonen (zzgl. Streukunden);

Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralitat insgesamt und nach
Branchen; Analyse und Bewertung der Nachfragebindung und -abfliisse (Kauf-
kraftbewegung) der ortsansassigen Bevolkerung sowie der Zufliisse aus dem Um-
land;

Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen Nahversorgungs-
struktur. Dabei Ermittlung von Verkaufsflichendichten, Betriebstypenstruk-
tur/Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und rdumlichen Versorgungsliicken
unter Zugrundelegung von FuBweg-Isochronen (inkl. Kartierung); dabei wurde
auch eine Aussage zur GréBe und zum Umfang an rdumlichen Versorgungsliicken
i.V.m. Handlungsempfehlungen zur Verbesserung gemacht;
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Durchfiihren einer SWOT-Analyse (kombinierte Starken-/Schwéachen-Analyse)
zum Einzelhandelsstandort Rastede.

Konzeptphase

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptan-
triebkrafte der Flachenentwicklung; Ableitung eines quantitativen und qualitativen
Entwicklungspotenzials fir den Einzelhandel in der Gemeinde Rastede bis zum
Prognosehorizont 2030; dabei wurden gleichermaBen Angebotsliicken als auch
Tragfahigkeitsaspekte beriicksichtigt;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz, An-
gebotsliicken); dabei Empfehlungen fiir zukunftsfahige Angebotserganzungen,
aber auch flr Branchenbeschrankungen; Empfehlungen zur Erhéhung der Kauf-
kraftbindung;

Empfehlung flr die Einzelhandelsentwicklungsstrategie fur die Gemeinde Rastede;
Vorschlag fur eine zukunftsfahige Zentren- und Standortstruktur von Rastede;
dabei wurden Vorschlage flr eine langfristig tragfahige, radumlich-funktionale Auf-
gabenteilung der Standorte unterbreitet;

rdumliche und textliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (inkl.
Kartierung) nach:

B Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion (gemaB relevanter Krite-
rien und aktueller Rechtsprechung);

B raumliches Gesamtbild, stadtebauliche Gestaltungsqualitat, Aufenthaltsquali-
tét, Erreichbarkeit und verkehrliche Anbindung (OPNV, MIV, NMIV, Stellplatze);

B Bewertung der Funktionsfahigkeit (Einzelhandel und konsumnahe Nutzungen),
der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven;

B Herausarbeitung zentrenspezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisie-
rungs- und Starkungs-/Profilierungsmaoglichkeiten fur die Zentren);

Darstellung eines pragenden Erganzungsstandorts einschlieBlich textlicher und
raumlicher Abgrenzung und standortspezifische Empfehlungen;

Uberpriifung und Modifikation der ortsspezifischen Sortimentsliste (,,Rasteder
Sortimentsliste”) anhand der faktischen Pragung der zentralen Versorgungsberei-
che und einer perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen;

Gutachterliche Empfehlungen

MaBnahmen zur Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts
Rastede; Weiterentwicklung der Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien zur
raumlichen Steuerung des Einzelhandels [Priifkriterien] i.S.v. sortiments- und la-
genspezifischen Steuerungsempfehlungen flir Ansiedlungs-, Erweiterungs- und
Umstrukturierungsvorhaben;
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B allgemeine Hinweise und Empfehlungen flr die Bauleitplanung zur Steuerung des
groB- und kleinflachigen Einzelhandels nach BauGB/BauNVO0;

B Einordnung von Planvorhaben (v.a. Aktiv & Irma, Edeka, Lidl, Rewe) hinsichtlich
der Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept i.d.F. 2022/23 und hinsichtlich
der jeweiligen Eignung des gewahlten Standorts aus kommunaler und raumordne-
rischer Sicht.

Vorgehensweise

Folgende Primar- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kdnnen:

B Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamt sowie einschlagiger In-
stitute bezliglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

m flachendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Rastede u.a.
nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebstypen sowie der wesentli-
chen konsumnahen Angebote in den Zentren (z.B. Gastronomie, Dienstleistungen)
sowie einzelhandelsrelevante Leerstande.

m griindliche Begehungen der Innenstadt von Rastede sowie der sonstigen we-
sentlichen Standortbereiche des Einzelhandels.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Online- und Versandhan-
del), da erimmer starker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zulasten des sta-
tiondren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2030
zugrunde gelegt.

Hinweis: Der vorliegende Bericht wurde im Frahjahr 2025 redaktionell iberarbeitet.
Dabei wurden zwei Aspekte erganzt:

B Neubewertung eines Planvorhabens im Kontext einer potenziellen Wohnbauent-
wicklung im Bereich Hirschtor.

B Dieangestrebte Neuordnung des Zentrale-Orte-Systems sowie die daraus resultie-
renden Konsequenzen - insbesondere die Mdglichkeit bzw. Notwendigkeit, statt-
dessen Standorte mit herausgehobener Bedeutung flir die Nahversorgung auf
Ebene des RROP auszuweisen - wurden in das stadtebauliche Entwicklungskon-
zeptintegriert.

Alle weiteren Inhalte des Gutachtens (Erstellungsjahr: 2022) bleiben unverandert be-
stehen.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Einzelhandelsentwicklung als
grundlegende Rahmenbedingungen fiir die Vertraglichkeitsuntersuchung erdrtert. Die
Covid-19-Pandemie muss als eine deutliche Zasur in der Entwicklung des Einzelhan-
dels eingeordnet werden. Daher werden nicht nur die allgemeinen Entwicklungsten-
denzen im Einzelhandel dargestellt, sondern es wird im Speziellen auch darauf
eingegangen, welchen Einfluss die Covid-19-Pandemie aktuell sowie perspektivischim
Hinblick auf die weitere Entwicklung des Online-Handels und den stationaren Einzel-
handel haben wird.

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue Her-
ausforderungen und setzt diesem einen starken Anpassungsdruck aus. Nach einem
langen Zeitraum des Wachstums steht in den nadchsten Jahrzehnten erstmals ein Riick-
gang der Einwohnerzahl bevor. Und wéhrend die Lebenserwartung vor 100 Jahren
noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in einigen Jahren fast die Halfte der deut-
schen Bevdlkerung 50 Jahre oder alter sein.

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

m ...sichlangfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsatzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungenin Teilen steuerbar
sind. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbewerbsvorteile ge-
nerieren.

B ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der tber 60-Jahrigen zu erwarten. Grundsatzlich leiden die
meisten Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevolkerungsschrumpfung
und Uberalterung als die Alten Bundeslénder, in welchen teilweise starke Einwan-
derungstiberschiisse zu verzeichnen sind.

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen Uberaltern
stark und andere wiederum ziehen verstarkt jingeres Publikum an. Daher missen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.
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Zieht man zusétzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

B Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,
B Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und
B Absinken/ Stagnation des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Verdnderungen ausgesetzt. Mit
den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedurfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und Nearfood-Seg-
ments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein gesteigertes
Gesundheitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr ,,Convenience”, der Wunsch nach
Fair Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk” gestiegen. Veranderte Haushaltsgroen
(,Singlesierung”) fragen andere ProduktgroBen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a.
der Trend zur Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor
auch der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel
macht es flr den Einzelhandel unumgénglich, neue Konzepte zu entwickeln, um kon-
kurrenz- und somit auch tberlebensfahig wirtschaften zu kdnnen.

Dabei ist zu prifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwéache) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken. So hat beispielsweise
das Warenhaus seinen Zenit bereits Gberschritten, was sich anhand der Insolvenz des
KarstadtKaufhof-Konzernsin jlingerer Vergangenheit gut ablesen lasst. Handelsmana-
ger dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupassen und durch
einen Relaunch des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu verhindern.

Eine dhnliche Entwicklung zeigt sich in den letzten Jahren flir den Betriebstyp des SB-
Warenhauses und damit flr ein GroBflaichenformat mit Kernkompetenz im Food-Seg-
ment. Die VerduBerung von real war Anfang 2020 gleichbedeutend mit dem weitge-
henden Marktaustritt der bis dahin bereits ,krankelnden” Vertriebslinie. Eine Vielzahl
der Standorte ging an den Wettbewerb tiber und wurden redimenioniert.

Im Gegensatz dazu werden kleinflachigere Betriebstypen werden entweder aus dem
Markt gedrangt oder mussen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatz-
kanéle hingegen wie der B2C E-Commerce! sind weiterhin aufstrebend und verfiigen
Uber hohes Wachstumspotenzial.

1 B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem Kon-
sumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen
bzw. der C2C E-Commerce zwischen zwei Privatpersonen.
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Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food-und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discount-und fach-
marktorientierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend
nicht gleichermafBen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super- und Verbrauchermarkte) auf dem
»vormarsch“sind.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden jlingere Vertriebswege wie der Online-
Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorientierte
Shopping-Center gehdren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten
Jahren ein Frequenzriickgang, welchem u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und
der Integration von handelserganzenden und digitalen Angeboten mit dem Ziel der
Steigerung der Besuchsanlasse und der Erh6hung der Verweildauer entgegengewirkt
wird (,, Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhauser sowie traditionelle Fachgeschafte. Diese Entwicklung unterstreicht den
Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungs-
prozess alterer Betriebstypen durch neuere Betriebstypen darstellt.
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel

Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung

Die Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland stagniert seit 2010 bei etwa 122-
125 Mio. gm VKF. Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumsspriinge zu erkennen, so
ist die Verkaufsflache in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch geringfligig
angestiegen. Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor allem die Expansi-
onsbestrebungen im Lebensmitteleinzelhandel und im Drogeriemarktsegment sowie
die Tendenzen zur Verkaufsflichenerweiterung dieser Laden. Im Gegensatz dazu wirk-
ten sich WarenhausschlieBungen, die Redimensionierung bei Elektrofachmarkten und
groBen SB-Warenhduser sowie der voranschreitende Verkaufsflachenschwund von
kleinen Ladengeschaften vor allemin Kleinstadten, die absatzwirtschaftlich tiber ein zu
geringes Bevolkerungspotenzial verfligen oder dem anhaltenden Konkurrenzdruck
durch gréBere Handelsstandorte sowie dem Online-Handel nicht mehr gewachsen
sind, negativ auf das Flachenwachstum aus. Hinzu kommen Firmeninsolvenzen (z.B.
Max Bahr/Praktiker, Schlecker), die schlagartig zu umfangreichen Flachenaufgaben
fuhrten.

Stark riicklaufig ist die Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel, die innerhalb der
letzten 10 Jahre vonrd. 376.000 aufrd. 320.000 zurlickgegangen ist, was einem Rlick-
gang von fast 15 % bzw. Giber 55.000 Unternehmen entspricht. Da im selben Zeitraum
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die Verkaufsflache weitgehend stabil geblieben ist, deutet dies auf eine Substitution
von kleinen Handlern durch mittlere und gréBere Filialisten und Fachmarkte hin.
Wahrend die Zahl der kleinen, inhabergefiihrten Fachgeschéfte (v.a. auch aufgrund der
Nachfolgeproblematik) stetig abnimmt, steigt die Zahl groBer Fachhandelsunterneh-
men leicht an, kann den Riickgang der kleinen Unternehmen aber nicht kompensieren.
Ein Abbau an Unternehmen hat vor allem im Fashion-Handel sowie im Segment
Glas/Porzellan/Keramik stattgefunden. Erhdht hat sich die Zahl der Unternehmen nur
in wenigen Branchen wie z.B. im Fahrrad- und Sportfachhandel oder bei Haus- und
Heimtextilien.

Anders verhalt es sich jedoch hinsichtlich der Umsatze im Einzelhandel, welche (z.T.
auch inflationsbedingt) in den vergangenen Jahren nahezu kontinuierlich angestiegen
sind. Nach den Jahren der Finanzkrise konnten die Umséatze seit 2010 um nahezu 160
Mrd. € zulegen. Nach Angaben des HDE (Handelsverband Deutschland) erwirtschaf-
tete der gesamte Einzelhandel in Deutschland (inklusive Distanzhandel) im Jahr 2021
einen Netto-Umsatz von rd. 589 Mrd. Euro. Flr das Jahr 2022 prognostiziert der Han-
delsverband Deutschland sogar einen Einzelhandelsumsatzin Hohe vonrd. 607 Mrd. €.
Der nicht unerheblichen Anstieg gegenuber dem Jahr 2021 resultiert aus den explo-
dierenden und anhaltend hohen Energiekosten und den hohen Inflationsraten.

Wachstumstreiber im Einzelhandel ist zwar in erster Linie der Online-Handel, aber auch
im stationdren Handel sind die Umsétze (bis zum Jahr 2020) kontinuierlich angestie-
gen. Bei gleichzeitig stagnierender Verkaufsflachenentwicklung haben die Flachenpro-
duktivitdten im stationédren Einzelhandel (wenn auch nicht in allen Branchen und nicht
an allen Standorten) im Schnitt leicht zugelegt.

Aufgrund der bereits hohen Verkaufsflichenausstattungin Deutschland und dem stark
wachsenden Online-Handel befindet sich der stationére Einzelhandel zunehmend
in einer Phase der Marktsattigung und Konsolidierung. Angesichts der Entwick-
lungstendenzen im Online-Handel, worauf im Folgenden auch noch einmal gesondert
eingegangen wird, muss davon ausgegangen werden, dass die Verkaufsflaichenaus-
stattungin Deutschland perspektivisch riicklaufig sein wird. Denn wenn der Anteil
derin den Online-Handel abflieBenden Kaufkraft stetig zunimmt, geraten die Flachen-
produktivitaten im stationaren Einzelhandel zunehmend unter Druck, sodass Flachen-
austritte unausweichlich sind.

Gleichwohl wird sich die Verkaufsflachenentwicklung regional und sektoral sehr unter-
schiedlich vollziehen. Der Handel wird sich zunehmend aus der Flache zuriickziehen
und stattdessen auf zentrale Standorte mit giinstigen Rahmenbedingungen wie ei-
ner stabilen Einwohner- und Kaufkraftentwicklung, einer verkehrsgtinstigen Lage und
einem weitraumigen Einzugsgebiet konzentrieren.

Starke und Uber Jahre etablierte Handelsstandorte, wie die Top 7-Stadte (Berlin, Diis-
seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Minchen, KéIn und Stuttgart), sich dynamisch
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entwickelnde GroBstadte (z.B. Oldenburg) sowie kaufkraftstarke Mittelstadte mit tiber
die Stadtgrenzen hinausreichenden Einzugsgebieten und/oder erhGhter Tourismusre-
levanz werden weit weniger von Flachenaustritten betroffen sein als Kleinstadte und
schrumpfende Mittelstadte sowie unattraktive Nebenzentren in groBeren Stadten.
Insbesondere in vielen Regionen der Neuen Bundeslander, aber auch in einigen struk-
turschwachen Gebieten der Alten Bundeslander zeigen sich stagnierende bis zum Teil
deutlich rtcklaufige Einwohnerzahlen, die vielerorts bereits dazu gefiihrt haben, dass
sich zwischen Verkaufsflachenbestand und Umsatzpotenzial eine immer groBere Dis-
krepanz aufgetan hat. Die Konsequenz sind sinkende Flachenproduktivitdten und
Marktaustritte. Somit wird es in Zukunft zu einer starkeren Polarisierung der Ver-
kaufsflaichenentwicklung kommen.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel istim Gegensatz zum Nonfood-Einzelhan-
del eher von einem weiteren Ausbau der Verkaufsflachenausstattung auszugehen, da
sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel gegentiber dem Online-Handel deut-
lich resilienter zeigt.

Ricklaufig haben sich bereits in den letzten Jahren die Einkaufsfrequenzen entwickelt.
Sowohl die Anzahl der Shoppingtrips als auch die Anzahl der Konsumenten, die statio-
nar einkaufen gehen zurlick, wovon insbesondere der innerstadtische Einzelhandel
betroffenist.

Der Online-Handel erobert die Markte

Wie bereits dargestellt, ist der Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den letzten zehn
Jahren stetig angestiegen. Hierzu hat auch der stationare Einzelhandel beigetragen,
welcher nach einer kurzen Schwachephase wahrend der Finanzkrise zwischen 2008
und 2010 ein kontinuierliches Umsatzwachstum verzeichnen konnte.

Allerdings weist derinteraktive Handel ein deutlich stiarkeres Wachstum auf. Wah-
rend der stationare Einzelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2019 um rd. 16 %
gewachsen ist, konnte der Online-Handel im selben Zeitraum um 195 % zulegen und
hat sich damit fast verdreifacht. Nichtsdestotrotz weist der stationare Handel in abso-
luten Zahlen weiterhin ein hohes Gewicht auf und konnte zwischen 2010 und 2019
immerhin um rd. 78 Mrd. € wachsen. Der Online-Handel hat dagegen lediglich um rd.
39 Mrd. € zugelegt, allerdings mit einer h6heren Wachstumsdynamik. Hinzu kommt,
dass der stationdre Handel fast nur noch im Food-Segment sowie in einzelnen Non-
food-Branchen (z.B. Fahrrader, Heimtierbedarf, Uhren/Schmuck) wéachst, wahrend in
vielen Branchen des stationdaren Nonfood-Handels stagnierende oder schrumpfende
Umsatzzahlen (v.a. bei Elektro/Technik, Bekleidung, Wohnaccessoires, Biicher, Spiel-
waren) zu erkennen sind.
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Gesamtentwicklungstationdrerund Online-HandelinDeutschland

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Online-Handel zurtickzuftihren. Der
stationdre Einzelhandelsumsatz konnte nur bedingt durch den Food-Bereich zulegen.
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Abbildung 3: Gesamtentwicklung stationdrer und Online-Umsatz

Der Vormarsch des Online-Handels flihrt dazu, dass der Anteil und somit die Bedeu-
tung des Online-Handels am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar
und nicht-stationar) stetig zunimmt. Wahrend der Online-Handel im Jahr 2008 ledig-
lich rd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz verzeichnen konnte, wa-
ren es im ersten Corona-Jahr 2020 bereits 12,6 %. In einzelnen Nonfood-Branchen
(z.B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Blicher) erreicht
der Online-Handel jedoch bereits Marktanteile von zum Teil weit Gber 20 und zum Teil
sogar liber 30 %.2

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtlichen
Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels geflihrt
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Biicher
oder Elektronik besonders stark vom Online-Handel betroffen sind. Dabei verliefen die
Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-
schiedlich. Der stationare Handel gerat durch den Online-Handel unter Druck,

B wo Branchen durch Innovationen auf den Kopf gestellt werden (z.B. Buchhandel);

B wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-
telbar in einen Preisvergleich hineinkommt (z.B. Elektrofachmarkte);

2 Bei der Ermittlung der Entwicklungspotenziale fiir die Gemeinde Rastede wird beriicksichtigt, dass ein Teil des vorhandenen Nachfra-
gepotenzials dem stationdren Einzelhandel nicht zur Verfligung steht und stattdessen vom Online-Handel gebunden wird.
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B wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell hdheren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualitat, geringe Beratungsqualitat);

wo der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationadr aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischem
Platzmangel nicht wachsen kann;

B wodie (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend groBes Angebot im stationa-
ren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B. Auf-
findbarkeit und Informationen im Internet);

B wo es dem stationdren Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse flr seine Kunden
Zu erzeugen.

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur allgemein flr
den stationdren Handel eine groBe Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
starken Bedeutung im Bereich der Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und
folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat. Hierbei zeigt sich, dass
»Verlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von GroB3-
stadten sind. Umgekehrt ist flir die Metropolen und GroBstadte in Deutschland sowie
fur Mittelstadte mit beachtlichem Einzugsgebiet und Tourismusbedeutung ein
weiteres Wachstum zu erwarten.

Wie bereits angedeutet, schléagt sich das Wachstum des Online-Handels branchenspe-
zifisch in unterschiedlichem Mafe nieder. Wahrend das Nonfood-Segment besonders
stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umséatze im periodischen Be-
darfsbereich auch weiterhin ganz Gberwiegend im stationdren Lebensmittel- und Dro-
gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des taglichen Bedarfs werden vom Online-
Handel derzeit nur geringfligig tangiert, was u.a. in der komplexen Logistik (z.B. ge-
kihlte Lebensmittel) begriindet liegt.

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kanéle ,stationar” bzw. ,interaktiv* muss al-
lerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanélen nicht
mehr méglich ist. Fir den Ortlichen Einzelhandel miissen die Abfllisse in den nicht-sta-
tiondren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein.
Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zu-
nehmend die Grenzen zwischen stationar und online (sog. Seamless Shopping). Mehr
als die Halfte aller stationdren Nonfood-Kaufe wird mittlerweile online vorbereitet,
wahrend die kaufvorbereitende stationére Informationssuche beim Online-Kauf (,,Be-
ratungsklau®) immer mehr an Bedeutung verliert.

Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationaren Handels hingewiesen wer-
den, der sowohlin den zuriickliegenden Jahren stets Konzept- oder Sortimentsanpas-
sungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichannel-
Lésungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die Méglich-
keit flr stationdre Handler, Waren zusétzlich tber Online-Marktplatze wie eBay und
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Amazon abzusetzen. So tragt die Verknilipfung der Vertriebskanale® zur Stabilisierung
des stationaren Handels bei. Der stationdare Handel wird also auch kiinftignoch eine
bedeutende Rolle einnehmen.

Insgesamt betrachtet wird der stationare Handel durch die weiterhin starken Wachs-
tumstendenzen des Online-Handels aber weiter unter Druck gesetzt werden und durch
Verkaufsflachenriickgange gekennzeichnet sein. Trotz erhéhter Onlineaffinitat zei-
gen sich die GroBstadte etwas resilienter in Bezug auf den Online-Handel als die
Klein- und Mittelstadte. So ist derzeit nicht zu beobachten, dass die landliche Bevol-
kerung massenweise ins Netz abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor Ort zurtck-
geht. Vielmehr hat Shopping als Freizeitattraktion immer noch eine sehr hohe
Bedeutung* und treibt die Verbraucher in Richtung der groBen Einkaufsdestinationen
in den GroBstadten. Dieser Effekt fallt umso héher aus, je starker sich das Angebot flir
die Verbraucher vor Ort verknappt und je attraktiver die konkurrierende Einkaufsdesti-
nation im Hinblick auf Angebotsvielfalt, Einkaufsatmosphéare und Aufenthaltsqualitat
ist. Eher resilient gegen die Zunahme des Online-Handels sind zudem Tourismusorte,
da Shoppen als Freizeitbeschaftigung einen hohen Stellenwert genie3t und viele Kon-
sumenten ihre Shoppingaktivitaten in den Urlaub verlagern.

Entwicklungenim kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flachendeckende Einflihrung der Selbstbedienung haben sich die urspriing-
lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-
tung, Verkaufsform und GroBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende
Betriebsformen:

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)
Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)
GroBer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter® (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsflache, tiw. mehr)

3 D.h., dass bisher rein stationar aktive Einzelh&ndler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieBen und z.B.

durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel stérker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit kénnen po-
tenzielle Kunden Uber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskanale erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Ver-
knlipfung von Offline- und Online-Aktivitaten kénnen sich Einzelhandler breiter aufstellen und die Vorteile des stationaren Handels
mit den Vorteilen des interaktiven Handels verkniipfen.

4 Fast 90 % der Konsumenten geben Shopping als (mindestens selten ausgeibte) Freizeitaktivitat an.

5 Discounter unterscheiden sich von den ibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-
schrénkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

B Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrdnkehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformhausern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel;

B Gesundheits- und Kérperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln sowie
medizinischen und pharmazeutischen Angeboten

® Tiernahrung als gangiges Randsortiment von Lebensmittel- und Drogeriemarkten.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgréBen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache flr Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer ursprunglich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von im-
mer weniger, dafiir aber gréBeren Betrieben tibernommen wird. Die angestrebten und
auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gré-
Ber, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deut-
lichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen
gefiihrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir Stadtteil-
und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und Frequenz-
bringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, in-
tegrierte Standorte nach Méglichkeit zu férdern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung
der Nachfragestrome zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer gréBere Rolle. So werden vor allem
Lebensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsglinstig und unmittelbar auf
dem Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr, dass
die eigentlich am Wohnort verfligbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeitsstand-
ort abgeschopft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgange bei wohnge-
bietsintegrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die,
beispielsweise aufgrund der Nahe zu einem attraktiven Oberzentrum, liber stark nega-
tive Pendlersalden verfiigen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert,
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die teils zu einer Praferenzverschiebung® der Wohnbevélkerung filhren, was wiederum
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fur ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem
leistungsfahigen, aber nicht zu groBBen Vollversorger und einem Discounter, bes-
tenfalls noch erganzt um Spezialisten wie Drogeriemarkte und Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung flr die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhdltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf groBeren Flachen dar. Selbst diese Flachen werden immer weniger in
oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-
senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerbli-
chen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die
Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Ent-
wicklung der Umsatze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitdten (Umsatz je gm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt dartiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark
auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBen mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgréBen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit
Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgréBen geflihrt hat.

Hinzu kommt, dass die Flichenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-
gen an Bequemlichkeit und Warenprasentation (breite Ginge, niedrige Regale)
angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und
Bake-off-Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz fur die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience
Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmarkten und breit aufgestellten Verbrauchermark-
ten (i.d.R.>10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortimentskomplexitat hinsichtlich
Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgréBen als Antwort auf die Diversifizierung der
Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel reagiert
der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des Ange-
bots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der
Obst-Gemise-Abteilung und Fleisch-/Kase-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf Getran-
keabholmarkte durch ein gegenliber den klassischen Lebensmittelmarkten deutlich

6 Durch die soziodemografischen Verdnderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bediirfnisse zugeschnitten ist.” All
diese MaBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten und die
Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-
gebot zu verbessern.

Dartiber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-
lung von einstigen SB-Warenh&usern zu erkennen (z.B. Umstellung Real SB-Warenhaus
in Markthallen-Konzept, s.u.). Durch die verbesserte Inszenierung der GroBflache, die
deutliche Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten sowie durch die Verbin-
dung von Frische, Produktion und Gastronomie kdnnen moderne Konzepte gerade
auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitat, Genuss und Gesundheit legen.
Diese ,Flaggschiffe” haben aufgrund ihrer Spezialisierung jedoch die klassische Nah-
versorgungsfunktion fur die angrenzenden Wohnquartiere verlassen.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

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

Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels (LEH)

DemografischerWandel Aber:Keine Renaissance
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Abbildung 4: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

7 Dabeireicht esi.d.R. nicht aus ,nur” ein bestimmtes Produkt vorzuhalten. Dies zeigt sich z.B. im Bereich der Getrankeabholmarkte: In
Abhangigkeit der VerkaufsflachengréBe des Getrdnkemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und Verpa-
ckungsgréBen angeboten. Hinzu kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexitat, die sich z.B. im Bereich
der Produktpalette des Craft-Biers gut nachvollziehen I&sst.
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Die Standortanforderungen der einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels zeigen dabei in der Regel folgendes Bild:

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen

groBBer Verbrauchermarkt
/SB-Warenhaus

E-Center,Rewe-Center, Kaufland,
real, Marktkauf

Betriebstyp Supermarkt/Verbrauchermarkt  Discounter

Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny

Verkaufsflache (ca., inkl. aperiod.

Randsortimente) 1.000 bis 2.500 gm 800 bis 1.500 qm ab2.300qm
Foodanteil 80 bis85% 75bis 80 % 60 bis70 %
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 3.000 EW ab 10.000 EW
Sortimentstiefe Food 8.000 bis 15.000 1.000 bis 4.000 8.000 bis 20.000
GrundstlicksgroBe ab 5.000 gm ab 4.000 gm ab 6.000gm
Parkplatze ab 80 ab 60 ab 150

autoorientiert; preisaggressiv;
hoher Eigenmarkenanteil,
zusétzlich Markenartikel,

typischer Nahversorger mit
Vollsortiment, groBes
Frischeangebot; Markenartikel mit

steigendem Handelsmarkenanteil postitioniert sich verstdrkt als
Nahversorger

autoorientiert; Vollsortiment;
groBziigige Warenprasentation;

Kompetenz hohe Frischekompetenz

Quelle: u.a. Expansionsbroschiiren der Edeka, Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Stid, Lidl, Netto’'Marken-Discount, Kaufland

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Entwicklungstendenzenim Einzelhandelim
Lichte der Covid-19-Pandemie

Durch die Covid-19-Pandemie und deren 6konomische und soziale Folgeeffekte hat
sich die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland und damit auch die Situation
fur den Einzelhandel im Jahr 2020 dramatisch verandert. Dieser Trend halt auch im
Jahr 2021 weiter an. Die angeordneten GeschaftsschlieBungen im Zuge des ,Lock-
downs” im Frihjahr 2020 und im Winter/Frihjahr 2020/21 haben den stationdren
Nonfood-Einzelhandel unmittelbar betroffen. Die von den angeordneten Geschéafts-
schlieBungen betroffenen Handler missen wahrend der SchlieBzeit nahezu einen
kompletten Umsatzausfall verkraften, der durch eilig eingerichtete Lieferservices oder
interaktive Vertriebskanale nicht anndhernd ausgeglichen werden kann.

Nach dem ersten ,Lockdown” und der Wiedereréffnung der Laden im Sommer 2020
erholte sich der Umsatz nur langsam, was auch in den geringen Passantenfrequenzen
inden ersten Wochen nach der Wiedererdffnung abzulesen war, die deutlich unter dem
Vorjahresniveau lagen. Ursachlich hierflr ist die massiv eingebrochene Konsumlaune
der Verbraucher, die zum einen durch Arbeitsplatz- und Einkommensverluste und zum
anderen durch die Einschrankungen des Einkaufskomforts in Folge von Maskenpflicht,
Abstandsregelungen und Zugangsbeschrankungen negativ beeinflusst wird. Hinzu
kommt, dass insbesondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion den
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stationaren Einkauf meiden. Dies spiegelt sich auch im massiven Einbruch des HDE-
Konsumbarometers wider.

Hat sich die Situation fiir den stationdren Einzelhandel aufgrund des in Deutschland
zunachst vergleichsweise gunstigen Pandemieverlaufs und den daraus resultierenden
Lockerungen uber die Sommermonate 2020 etwas entspannt, stellt der erneute
»Lockdown" im Winter/Friihjahr 2020/21 wieder eine erhebliche Verscharfung der Si-
tuation dar, zumal auch das fiir den Einzelhandel so wichtige Weihnachtsgeschaft be-
troffen war. Der im November 2020 angeordnete "Teil-Lockdown” hatte zundchst
keine direkten Auswirkungen auf den Einzelhandel. Aufgrund der SchlieBung von Gast-
ronomie-, Freizeit- und Kultureinrichtungen sowie der Absage fast aller Veranstaltun-
gen und auch infolge von Einschrankungen im Tourismus war insbesondere der
innerstadtische Einzelhandel aber erneut von deutlichen Frequenzrickgangen betrof-
fen, bevor der Einzelhandel dann ab Mitte Dezember 2020 ebenfalls wieder schlieBen
musste.

Das Auslaufen zahlreicher Beschrankungenim Friihjahr 2022 flihrte schrittweise zu ei-
nem Wiederaufflammen des 6ffentlichen Lebens. Unabhangig davon ist flr die folgen-
den Monate nicht mit massiven MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-Pandemie
zu rechnen, die sich auf die Kundenfrequenz im stationdren Einzelhandel negativ aus-
wirken kénnten.

Bereits der "Lockdown Light" im November 2020, als die Ldden noch nicht geschlossen
waren, verzeichnete massive Ruckgange bei Frequenzen und Verkaufszahlenim inner-
stadtischen Einzelhandel und in den besonders betroffenen Branchen Mode/Schuhe,
Uhren/Schmuck, Elektronik und Spielzeug. Dies zeigt, dass vor allem die stationdren
Einzelhandler, die innenstadttypische Sortimente anbieten, am starksten von der
Corona-Pandemie betroffen sind. Laut einer Umfrage des HDE hat der Innenstadtein-
zelhandel von der ersten November-Woche 2020 bis zur ersten Februar-Woche 2021
je nach Woche zwischen 17 und 80 % weniger Umsatze erl6st als im Vorjahr.

So Uberrascht es auch nicht, dass das Institut fur Handelsforschung in KéIn (IFH) das
Online-Volumen im deutschen Einzelhandel fiir das Gesamtjahr 2020 auf 80 bis 88
Milliarden Euro einschatzt. Damit hatte sich der Online-Handel im Vergleich zum Vor-
jahr mindestens verdoppelt. Da laut einer Konsumentenbefragung des bevh mehr als
die Halfte der Befragten angab, unter dem Einfluss von Corona klinftig mehr online ein-
kaufen zu wollen, kann die Corona-Pandemie als Beschleuniger des Online-Wachs-
tums angesehen werden. Viele Verbraucher, die wahrend des ,Lockdowns”
zwangslaufig und erstmals online einkauften, orientieren sich auch dauerhaft auf den
Online-Handel um. Wie sich die Situation nach Wegfall von Maskenpflicht, Abstandsre-
gelungen etc. darstellen wird, kann derzeit noch nicht abschlieBend bewertet werden.

Kurz- bis mittelfristig muss flr den stationdren Nonfood-Einzelhandel aber auch wei-
terhin von einer angespannten Situation ausgegangen werden, die sich bereits in
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zahlreichen Unternehmensinsolvenzen bemerkbar gemacht hat und langanhaltende
Umsatzriickgange mit sich bringen wird. Auch fur die nachsten Monate muss damit ge-
rechnet werden, dass weitere Anbieter aus dem Markt ausscheiden werden. Dies wer-
den aber vor allem solche Unternehmen sein, die schon vor der Coronakrise erhebliche
strukturelle Probleme hatten und fiir deren Niedergang die Pandemie lediglich als Ka-
talysator fur eine Marktbereinigung wirkte.

Wie viele Geschéfte tatsachlich in Folge der Corona-Krise schlieBen werden, kann der-
zeit nicht mit hinreichender Sicherheit angenommen werden. Die von vielen Beobach-
tern (u.a. vom Handelsverband) vorhergesagte dramatische und coronabedingte
Insolvenzwelle ist bisher jedenfalls ausgeblieben, was vor allem an den staatlichen Un-
terstitzungsleistungen liegen diirfte.

Far die ndchsten Jahre kann davon ausgegangen werden, dass die Covid-19- Pande-
mie die Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel nicht mehr in allzu starkem
AusmaB beeinflussen wird. Eine neue Herausforderung fur den Einzelhandel in
Deutschland ergibt sich allerdings derzeit durch die 6konomischen Folgen des Ukra-
ine-Kriegs. Wie bereits beschrieben, haben die anhaltend hohen Energiekosten zu ge-
sellschaftlichen Verunsicherungen und Kaufzuriickhaltungen geftihrt. Zwar sind die
Umsatze insgesamt weiter angestiegen bzw. sektoral nicht wesentlich zurtickgegan-
gen, jedoch ist dies fast ausschlieBlich auf die erheblichen Preissteigerungen zurtick-
zufuhren. Die hoéheren Umsatze haben jedenfalls nicht zwangslaufig zu
Gewinnsteigerungen bei den Unternehmen geflihrt. Es ist derzeit nicht abzusehen, wie
sich der Energiesektor in naher Zukunft entwickeln wird und wie tiefgreifend die hier-
durch ausgeltsten Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft tatsachlich sein
werden.

Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland ist in den letzten Jahren
von einer riicklaufigen Anzahl von Betrieben bei gleichzeitig
stagnierender Verkaufsflachenentwicklung gepragt gewesen.
Signifikante Verkaufsflachenzuwachse sind dabei zuletzt nur noch im
Bereich des Handels mit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu
beobachten gewesen.
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Auch die Einzelhandelsumsatze haben sich zwar kontinuierlich positiv
entwickelt. Allerdings zeigte der Online-Handel dabei eine deutlich
dynamischere Entwicklung als der stationare Einzelhandel und
erreichte in einigen Nonfood-Segmenten bereits vor der Covid-19-
Pandemie Marktanteile von mehr als 20 und 30 %. Im stationaren
Einzelhandel konnten dagegen v.a. der Handel mit Gutern des taglichen
Bedarfs Umsatzzuwachse verzeichnen.

Ausgeldst durch die Covid-19-Pandemie zeigen sich im stationaren
Nonfood-Handel nie dagewesene Umsatzeinbriiche. Die Corona-
Pandemie wirkt dabei als ,Wachstumsbeschleuniger” flir den Online-
Handel, wenngleich aber auch unabhangig von der Pandemie
langfristig davon ausgegangen werden muss, dass der stationare
Nonfood-Einzelhandel an Bedeutung verlieren wird, wahrend der
stationdre Einzelhandel mit periodischen Bedarfsglitern nach wie vor
eine sehr gute Perspektive besitzt.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin der Ge-
meinde Rastede

Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die Gemeinde Rastede befindet sich im Landkreis Ammerland im Nordwesten von
Niedersachsen. Die Innenstadt von Rastede liegt rd. 12 km nérdlich von der Oldenbur-
ger Innenstadt sowie rd. 25 km von der Nordsee entfernt.

Abbildung 5: Lage imRaum
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Die verkehrliche Anbindung von Rastede kann als sehr gut bewertet werden. Mit der
BAB 29 besteht innerhalb der Gemeinde eine Autobahnverbindung, welche zwischen
Wilhelmshaven und Oldenburg verlauft und sidlich von Cloppenburg auf die BAB 1
fuhrt. Daruber hinaus beginnen am Autobahnkreuz Oldenburg-Nord die BAB 293
(Stadtautobahn von Oldenburg) sowie die B 211 nach Brake. Perspektivisch wird die
geplante Kistenautobahn BAB 20 die sehr gute Anbindung voraussichtlich weiter ver-
bessern. Innerhalb der Gemeinde stellt die Oldenburger StraBe die wichtigste innerdrt-
liche Verkehrstrasse dar (Nord-Sid-Verlauf). Die Leichtigkeit des innerdrtlichen
Verkehrsflusses soll durch den Umbau einer Kreuzung an der Oldenburger StraBe inder
Innenstadt und durch eine Nordwest-Umgehung zwischen A 29 und Innenstadt opti-
miert werden. Die Gemeinde ist somit sehr gut an das tberregionale Verkehrsnetz an-
geschlossen.

Andas schienengebundene Verkehrsnetzist Rastede iber einen Bahnhof an den Re-
gionalverkehr der Nord-West-Bahn angebunden. Hier verkehren die Regionalbahnen
RE 18 und RE 19 zwischen Wilhelmshaven und Bremen bzw. Wilhelmshaven und Osnha-
briickim 30-Minuten-Takt. Der 6ffentliche Nahverkehr Rastede wird vom Verkehrsver-
bund Bremen-Niedersachsen bedient und verfligt Gber ein gutes innerértliches Bus-
netz.

Einst diente Rastede Grafen und Herzdgen als Sommersitz und profitiert bis heute von
auBergewohnlichen Alleinstellungsmerkmalen als Residenzort. Rastede ist demnach
als qualitativ hochwertiges Naherholungszentrum bekannt, bietet ein vielfaltiges kul-
turelles Angebot und hat daher eine gewisse touristische Relevanz. Als staatlich aner-
kannter Ausflugsort genieBBen einzelne Betriebe dabei iber Sonderéffnungszeiten.

Nach den landesplanerischen Festsetzungen ist der Gemeinde Rastede die Funktion
eines Mittelzentrums mit der Aufgabe, die Versorgung der nachgeordneten Grund-
zentren abzudecken, zugewiesen. Dartber hinaus sind nach dem RROP LK Ammerland
2016 derzeitin den Ortsteilen Hahn-Lehmden und Wahnbek zugleich zwei Grundzen-
tren ausgewiesen. Mit der anstehenden Neuaufstellung des RROP des LK Ammerland
sollen diese allerdings entfallen.

Die nachstgelegenen Orte mit zentral6rtlicher Funktion sind das Oberzentrum
Oldenburg in rund 12 km Entfernung sowie die Mittelzentren Bad Zwischenahn (ca. 15
km entfernt), Westerstede (ca. 19 km entfernt) und Varel (ca. 17 km entfernt). Hinzu
kommt eine Reihe an Grundzentren. Mit der anstehenden Neuaufstellung des RROP
des LKAmmerland wird es auch hier zu einer Neuordnung kommen (u.a. Streichung des
jeweils zweiten Grundzentrums in den Gemeinden Apen, Wiefelstede und Edewecht).




24

3.2

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Rastede | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklungin Rastede verlief zwischen 2017 und 2022 mit +0,6 %
p.a. positiv. Im regionalen Vergleich konnte Rastede damit deutlich dynamischer wach-
sen als die umliegenden Kommunen mit Ausnahme von Oldenburg, das ebenfalls
Wachstumsraten von +0,6 % p.a. aufwies, ebenso wie der Landkreis Ammerland. Die
Region entwickelte sich damit dynamischer als Niedersachsen insgesamt (+0,2 % p.a.).

Insgesamt lebten in Rastede nach dem Statistischen Landesamt am 01.01.2022 rd.
22.870 Einwohner (exkl. Nebenwohnsitze).

Die Gemeinde weist liber eine polyzentrische und disperse Siedlungsstruktur mit 27
Bauernschaften auf. Auf den Kernort Rastede mit den Ortsteilen Rastede | und I,
Sudende | und I, Hankhausen I, Hostemost und Kleinenfelde entfallt dabei ca. die
Halfte der Einwohner (ca. 11.200).

Einwohnerentwicklung in der Stadt Rastede im Vergleich

+/-17/22 Veranderung

Gemeinde, Stadt, Kreis, Land ! in% p.a.in%
Rastede 22.244 22.874 630 2,8 0,6
Jade 5.831 5.854 23 0,4 01
Wiefelstede 16.093 16.167 74 0,5 01
Varel 23.936 23.957 21 01 0,0
Wilhelmshaven 76.201 75.027 -1.174 -1,5 -0,3
Bremerhaven 113.034 113.173 139 01 0,0
Oldenburg 165.711 170.389 4.678 2,8 0,6
Bremen 565.719 563.290 -2.429 -0,4 -0,1
Landkreis Ammerland 122.698 126.475 3.777 31 0,6
Niedersachsen 7.945.685 8.027.031 81.346 1,0 0,2

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Einwohnerentwicklungin Rastede im Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Rastede kann in Anlehnung an die
Prognose der Gemeinde unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den
letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in den nachsten
Jahren weiter steigen werden. Aufgrund begrenzter Wohnbaupotenziale® geht die Ge-
meinde aber von einem Wachstum aus, das auf +0,5 % p.a. begrenzt ist. Im Jahr 2030
istin Rastede mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 23.800.

8 Das gréBte Baugebiet ,,Im Géhlen” (115 Grundstlicke) befindet sich derzeit in Entwicklung. Dariiber hinaus sind kurzfristig nur noch
kleinere Projekte im Kernort und in Wahnbek und Hahn-Lehmden in Entwicklung (v.a. Innenverdichtung).
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Die Altersstruktur der Rasteder Bevolkerungist mit 45,4 Jahrenim Vergleich zum Kreis
Ammerland auf gleichem Niveau und liegt etwas tiber dem Landesschnitt. Etwas unter-
reprasentiert sind die jungen Erwachsenen.

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fur immobile
Bevolkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.

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

AltersstrukturderBevélkerung

Der Anteil junger Erwachsener ist in Rastede etwas niedriger als im regionalen Vergleich. Das
Durchschnittsalter ist mit 45,4 Jahren auf Kreisniveau und leicht héher als in Niedersachsen.

Rastede @ 45,4 LKAmmerland @ 45,4 Niedersachsen @ 44,8
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Werte in Prozent, gerundet. Quelle:Landesamt fiir Statistik Niedersachsen.

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

Abbildung 6: Altersstrukturim Vergleich

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer®. Diese betragt fiir Rastede 101,7 und liegt damit héher als
im Landkreis Ammerland und in Niedersachseninsgesamt. Im regionalen Vergleich liegt
die Kaufkraft in Rastede ebenfalls im oberen Bereich. Lediglich das Oberzentrum
Oldenburg verfligt Gber eine leicht hohere Kaufkraftkennziffer.

9 Vgl. MB-Research 2022, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Wissen bewegt. Einzelhandels- und ZentrenkonzeptRastede

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Kaufkraft Rastedes ist im regionalen Vergleich Giberdurchschnittlich.

Mittelzentren Grundzentren Oberzentrum
| | [ |
992 996 1017
Niedersachsen LK Ammerland Rastede Varel Wiefelstede Jade Oldenburg
Quelle: MB-Research 2022
Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 7: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Beschaftigungssituation in Rastede stellt sich insgesamt positiv dar. Fir die Ge-
meinde selbst liegen zwar keine Arbeitslosenquoten vor. Im Landkreis Ammerland stieg
die Arbeitslosenquote im Jahr 2022 im Vergleich zu 2017 etwas an, liegt mit 4,2 % aber
immer noch auf niedrigem Niveau. Hier spielen vermutlich die Auswirkungen der CO-
VID-19-Pandemie eine Rolle, da einige Bereiche unter Restriktionen zu leiden hatten
und Arbeitsplatze zumindest vorlibergehend verloren gingen.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-17/22
Gebietseinheit 2017 2022 %-Punkte
Landkreis Ammerland 3,8 4,2 0,4
Niedersachsen 5,6 5,4 -0,2
Bundesgebiet (West/0st) 5,5 5,4 -0,1

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2017-22 / Jahreszahlen, Nirnberg.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten
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Einen wichtigen Anhaltspunkt fir die Verflechtungsbeziehungen der Gemeinde
Rastede mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierun-
gen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Vor dem Hintergrund haufi-
ger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg - auchim Segment
des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs - besteht bei einem negativen Pendler-
saldo die Gefahr von Kaufkraftabflissen, der es mit einem attraktiven Angebot zu be-
gegnen gilt. Hier ist fur Rastede ein negativer Pendlersaldo aufgrund der raumlichen
Nahe zum Oberzentrum Oldenburg sowie zu den umliegenden Mittelzentren als Ar-
beitsplatzschwerpunkte zu konstatieren. Wenngleich auch Rastede tber ein umfang-
reiches Arbeitsplatzangebot verfugt verdeutlicht der Saldo die Bedeutung der
Gemeinde Rastede als Wohnort. Der Saldo ist jedoch zuletzt tendenziell zurtickgegan-
gen.

Ein- und Auspendler in der Stadt Rastede im Vergleich

Auspendler Einpendler Saldo
Stadt, Kreis 2016 2021 2016 2021 2016 2021
Rastede 5.794 6.277 4.753 5.822 -1.041 -455
Varel 4.314 4.982 5.184 5.560 870 578
Oldenburg 21.468 24.547 41.270 44.573 19.802 20.026
Landkreis Ammerland 22.470 24.791 17.635 20.973 -4.835 -3.818

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2016/21.

Tabelle 4: Ein- und Auspendler im Vergleich

Seit 2017 sind sowohl die Gasteankiinfte als auch die Ubernachtungszahlen in der Ge-
meinde Rastede nach Angaben des Statistischen Landesamts zuriickgegangen. Dieser
Rickgang lagin etwa auf dem Niveau wie auch im Landkreis und in Niedersachsen ins-
gesamt. 2021 hat allerdings die Pandemie das Tourismusgeschehen weiterhin maf3-
geblich beeinflusst. Es ist davon auszugehen, dass sich bereits in 2022 die
Tourismuszahlen weitgehend erholt haben. Es sei auBerdem darauf hingewiesen, dass
vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe mit mehrals neun Betten erfasst werden
und auch die Zahl der Tagesgaste in der Statistik nicht enthalten ist. Das tatsachliche
Tourismusaufkommen ist daher gréBer einzuschatzen, insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass in Rastede auch kleinere Ubernachtungsbetriebe (Ferienwohnungen, 0.4.)
und der Tagestourismus eine Rolle spielen durfte.




28

3.3

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Rastede | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Tourismusentwicklung in der Stadt Rastede bis 2021

Ubernachtungen

+/-17/21 Veranderung

Stadt, Kreis, Land . in% p.a.in%
Rastede 49.847 28.969 -20.878 -41,9 -12,7
Landkreis Ammerland 867.637 638.285 -229.352 -26,4 -7.4
Niedersachsen 43.494.781 32.029.620 -11.465.161 -26,4 -14
Gasteankiinfte

+/-17/21 Veranderung

Stadt, Kreis, Land . in% p.a.in%
Rastede 22.460 13.569 -8.891 -39,6 -11,8
Landkreis Ammerland 274.525 169.742 -104.783 -38,2 -11,3
Niedersachsen 14.495.990 8.918.346 -5.577.644 -38,5 -11,4

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen.

Tabelle 5: Tourismusentwicklungim Vergleich

Planerische Ausgangssituation

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept basiert auf den stadtebaurechtli-
chen Grundlagen des BauGBs und der BauNVO als auch der aktuellen Rechtspre-
chung!®. Zur Erarbeitung waren auch die rechtskraftigen Bestimmungen der
Landesplanung von Niedersachsen!! und der Regionalplanung fiir den Landkreis Am-
merland®? zu ber(cksichtigen. Im Landkreis Ammerland findet ein Regionales Einzel-
handelskonzept Anwendung?*3.

Fur die Bewertung von EinzelhandelsgroBprojekten sind fiir die Gemeinde Rastede fol-
gende, additiv verknupfte Kriterien von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

10 U.a. Urteile zur Definition von Zentren (BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07 etc.), Urteile zu Mindestanforderungen
von Zentren (BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW, Urteil vom 15.02.2012; etc.)
UsWw.

u Vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017. Eine Fortschreibung ist allerdings geplant.

12 Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland von 1996. In 2017 wurde die Absicht zur Neuaufstellung des
RROP bekannt gemacht.

13 Vgl. Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Ammerland, 2010.
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LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02 (Agglomerationsregel)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils flr sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem Einzelhandelsgro3projekt ausgehen oder ausgehen
kénnen (Agglomerationen).

In der Gemeinde Rastede hat die Agglomerationsregel fiir die Bereiche aulBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche Relevanz. Exemplarisch sei die Standortlage FMS Raif-
feisenstralBe angeftihrt, wo eine Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben vorliegt.

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich (Gemeinde- oder Stadtgebiet) gemaB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze
8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral).

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tesin Bezug auf seine periodischen sowie auf die aperiodischen Sortimente den grund-
zentralen Verflechtungsbereich als Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten.
Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Ge-
meinde- oder das Samtgemeindegebiet.

Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von auBBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes er-
zielt wirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl flir das neue EinzelhandelsgroBprojekt
insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

In der Gemeinde Rastede sind neben dem Kernort, der mittel- und grunazentrale Auf-
gaben lbernimmt, derzeit (noch) zwei Grundzentren ausgewiesen.: Hahn-Lehmden
und Wahnbek. Das jeweils zu versorgende Gemeindegebiet ist in Bezug auf die periodi-
schen Sortimente grenzscharf nach Ortsteilen bzw. Bauernschaften aufgeteilt.
Ausblick: Die im Jahr 2025 erstmals angedachte Aufhebung der beiden Grunadzentren
wiirde einerseits zu einer Starkung des Versorgungsauftrags des Mittelzentrums
Rastede fiihren. Andererseits wiirde die Neuordnung die Notwendjgkeit der Festlegung
sog. Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung gem. LROP
2017 2.3 Ziffer 10 (erforderlich machen, um in den dezentralen Ortsteilen eine woh-
nortnahe Grundversorgung zukunftsfahig zu gestalten.
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LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroB3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets
des jeweiligen zentralen Orts zulassig.

Fir die Gemeinde Rastede heil3t dies, dass EinzelhandelsgroBprojekte auf den Kernort
von Rastede und auf die Ortsteile Hahn-Lehmden und Wahnbek zu lenken sind. Die
sonstigen Ortsteile sind insofern nicht als Standort fiir den raumbedeutsamen Einzel-
handel qualifiziert.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zul&ssig. Diese Flachen missen in das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 von Hun-
dert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Kon-
zeptes (i.d.R. Einzelhandelskonzept) ausnahmsweise auch auBerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zent-
ralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine An-
siedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus ver-
kehrlichen Griinden nicht méglich ist. Die besondere Standorteignung ist Uber ein be-
schlossenes Einzelhandelskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB herauszuarbeiten.

Dies gilt in der Gemeinde Rastede fur samtliche Standortlagen auBBerhalb der im
RROP/REHK definierten integrierten Lagen resp. der durch die Gemeinde zwischenzeit-
lich neu definierten zentralen Versorgungsbereiche des Mittelzentrums Rastede und
der Grundzentren Hahn-Lehmden und Wahnbek. In der Regel sind auch solche Lagen
als integriert zu bewerten, die sich an den zentralen Versorgungsbereich unmittelbar
anschmiegen. Es gilt jedoch noch weitere Kriterien (u.a. Versorgungsniveau) zu beach-
ten.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zu-
lassig, wenn die Verkaufsflache flir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehrals 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und hdchstens 800 gm betragt oder wenn
sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglich-
keit eines groBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raum-
ordnungsvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache flr das zentrenrelevante
Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.
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Fir die Gemeinde Rastede heil3t dies, dass bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten auch solche alle Bereiche in Frage kommen, die sich raumlich an die zentralen Ver-
sorgungsbereiche anschmiegen. Nach den landesplanerischen Vorstellungen ist
raumbedeutsamer nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel in den sonstigen Ortsteilen
Jjedoch nicht erwdinscht.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grundlagen
fur regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzrdumen soll eine grenzliberschreitende Abstimmung unter Bertick-
sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

Fiir die Gemeinde Rastede heil3t dies, dass fiir iiberdrtlich bedeutsame Einzelhandels-
groBBprojekte in der Regel Beteiligungsverfahren durchzufiihren sind. Die Information
der Nachbarkommunen kann v.a. beim Anschmiegen von zentralen Orten gleicher oder
héherer Stufe auch bei der Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten erfolgen, um all-
gemein die interkommunale Abstimmung zu verbessern und um Transparenz zu schaf-
fen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Ftir die Gemeinde Rastede hei3t dies, dass der groBflachige Einzelhandel bewusst und
unter Zuhilfenahme eines kommunalen Einzelhandelskonzepts gesteuert wird. Im Ein-
zelfall sind fiir Vorhaben Vertraglichkeitsnachweise zu erbringen, um eine sorgfaltige
Abwégung der Chancen und Risiken sicherzustellen. Dem Beeintrachtigungsverbot
wird auch mittels Bauleitplanung (aktuelle BauNVO, SO-Gebiete) Vorsorge geleistet.

LROP 2017 2.3 Ziffer 10 (Ausnahmeregel - Standorte mit herausgehobener Be-
deutung fiir die Nahversorgung)

Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 (Kongruenz-, Konzentra-
tions- und Integrationsgebot) sind neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsorti-
mente auf mind. 90 von Hundert der Verkaufsflache periodische Sortimente sind, auch
zulassig, wenn

B sieanStandorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm als
Standorte mit herausgehobener Bedeutung flir die Nahversorgung festgelegt sind,

B sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachti-
gungsverbot) entsprechen,
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B sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbe-
bauung liegen und

B ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4
nicht tiberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung flir die Nahversorgung dirfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im
Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollenin
das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Das Regionale
Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte einen zu versorgenden Be-
reich festlegen.

Aktuell sind in der Flachengemeinde Rastede neben dem Mittelzentrum (Kernort) zwei
Grundzentren ausgewiesen, die insbesondere eine qualifizierte Nahversorgung maog-
lich machen. Der Landkreis Ammerland greift nun die Vordiberlegung von Dr. Lademann
& Partner auft, fr die dezentralen Ortsteile Hahn-Lehmden und Wahnbek stattdessen
Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung auszuweisen. Hier-
fuir bedarf es jedoch der Fortschreibung des RROPs fiir den Landkreis Ammeriland. Vor-
teil einer solchen Ausweisung wére, dass das Mittelzentrum Rastede erst dann das
gesamte Gemeindegebiet versorgen dirfte und hierdurch v.a. groBmalsstéblichere
Entwicklungen im periodischen Sortimentsbereich zugunsten des Kernorts erschlos-
sen werden kénnten (sofern erwiinscht und unter angemessener Berticksichtigung der
,ZU versorgenden Bereiche” jener Standorte).

Das regionale Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Ammerland hat zum Ziel in-
tegrierte Ortslagen/zentrale Versorgungsbereiche zu definieren und die Ausgewogen-
heit der Angebotssituation mit Lebensmitteln im Landkreis zu gewahrleisten.
Wesentliche Zielvorstellungen sind dabei insbesondere. ..

m die Entwicklung des gesamten Einzelhandels auf die stadtebaulich integrierten La-
gen zu konzentrieren / zu lenken.

B in Gewerbe-/Industriegebieten moglichst keine innenstadtrelevanten Sortimente
anzusiedeln.

m die,RastederListe”als Kriterium fur die Abgrenzung von innenstadtrelevanten Sor-
timenten zu nicht innenstadtrelevanten Sortimenten heranzuziehen.

B die Verkaufsflache (VKF) Lebensmitteleinzelhandel bis auf weiteres auf maximal
0,5 m2 VKF/EW zu begrenzen, wobei Einwohnerentwicklungen von + 4 % bis zum
Jahr 2020 zugrunde gelegt und relevante touristische Ubernachtungen einkalku-
liert werden kénnen.

B die stadtebaulich integrierten Lagen durch reagierende Bauleitplanung planungs-
rechtlich abzusichern (Ausschluss von Einzelhandel = 200 m2 VKF auBerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen).
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B Nahversorgungsstandorte vorrangig mit Vollversorgern auszustatten, nur aus-
nahmsweise mit Discountern unter Beriicksichtigung der ,Rasteder Liste”.

B denaufderEinwohnerprognose basierenden Ammerlander Entwicklungsspielraum
im Lebensmitteleinzelhandel vorrangig auf die Grundzentren mit weniger als 0,30
m?2 VKF/EW (Ofen, Hahn-Lehmden, Wahnbek, Ocholt, Metjendorf) zu lenken.

B nur einen untergeordneten Teil zur weiteren Entwicklung in den tbrigen Zentren
zuzulassen (regionale Abstimmung erforderlich).

Die Aussagen im Regionalen Einzelhandelskonzept aus 2010 geben einen Orientie-
rungsrahmen zur Ausgestaltung von kommunalen Einzelhandelskonzepten vor und
definieren zudem allgemeine Bewertungskriterien fur Planvorhaben. Konkret fiir
Rastede heil3t dies, dass Abweichungen zu den regionalen Spielregeln begriindet wer-
den sollten. Da die Rasteder Liste und die Abgrenzung von Zentren deutlich konkreter
und fundiert auf differenzierten Analysen auf kommunaler Ebene festgelegt werden
konnen, sind Abweichungen zu den regionalen Vorgaben allgemein jedoch nicht zu ver-
meiden. Zudem sind einzelne Aspekte auch aus Sicht des Landkreises veraltet (z.B. zur
Verkaufsflachenausstattung).

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen flir den Einzelhandel in
der Gemeinde Rastede sind durch eine auch kilinftig wachsende
Bevolkerungsplattform in der Gemeinde gepragt, ein
Durchschnittsalter, das auf Kreisniveau liegt, eine tendenziell
uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie eine
niedrige Arbeitslosenquote in der Region bei gleichzeitig nur leicht
negativem Pendlersaldo.

Neben Rastede als Mittelzentrum sind mit Hahn-Lehmden und
Wahnbek derzeit (noch) zwei Grundzentren innerhalb der Gemeinde
Rastede ausgewiesen. Der Landkreis Ammerland beabsichtigt
allerdings die Zentrale Orte-Struktur zu bereinigen.
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Nachfragesituationin Rastede

Marktgebiet der Gemeinde Rastede

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen Be-
reich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Gemeinde (= der drtliche Ein-
zelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist haufig deckungsgleich mit der
Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und den
Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel und der durchge-
fuhrten Befragungen. Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssituation im Raum
und deren Veranderungen in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und topo-
grafischen Verhaltnisse bertcksichtigt. Auch die Vorgaben, die aus der Einstufung als
Grundzentrum resultieren (Kongruenzrdume) wurden gewiirdigt. Eine teilweise Uber-
schneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei
immer gegeben.

Das Marktgebiet der Gemeinde Rastede ist in zwei Zonen untergliedert, die der unter-
schiedlich hohen Intensitat der Nachfrageabschépfung in diesem Gebiet entsprechen.
Das Rasteder Gemeindegebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 wird vom Ubrigen
Kongruenzraum des Mittelzentrums gebildet. Dies sind der Ortsteil Jaderberg der Ge-
meinde Jade (Grundzentrum) sowie die Gemeinde Wiefelstede (Grundzentren Wie-
felstede und Metjendorf).}4

14 Dabei wird die Kaufkraft nur teilweise dem Kongruenzraum Rastede zugeordnet (Wiefelstede 70 %, Jaderberg 40 %), da es auch
Einkaufsorientierungen in Richtung Bad Zwischenahn, Westerstede, Brake und Varel gibt.
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Abbildung 8: Marktgebiet des Einzelhandels

In dem Marktgebiet des Mittelzentrums leben derzeit rd. 35.100 Personen. Auf Basis
der o.g. Bevolkerungsprognosen ist von einer Erhéhung des Einwohnerpotenzials bis
2030 auf

rd. 36.370 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Rastede

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.

Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels
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Dartber hinaus ist noch von Streukunden auszugehen. Diese Streukunden setzen sich
aus auBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Tages- und Ubernachtungs-
gasten, Pendlern und Durchreisenden, Zufallskunden sowie sonstigen Streukunden
zusammen. Davon entfallt rd. 1,1 % auf das Kundenpotenzial durch die Ubernach-
tungstouristen in der Gemeinde Rastede (Stand im Vor-Corona-Jahr 2019), die nach
dem LROP dem jeweiligen Kongruenzraum zuzuschlagen sind. In Rastede sind dies rd.
48.000 Ubernachtungen, was einem Einwohneraquivalent von 132 Einwohnern ent-
spricht. Darliber hinaus ist mit Nachfragezuflissen zu rechnen, die von Bereichen au-
Berhalb des Marktgebiets stammen (z.B. zum Vorwerk Gartencenter/ Néhe zu
Oldenburg).

Nachfragepotenzial der Gemeinde Rastede

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des bun-
desdeutschen Pro-Kopf-Ausgabesatzes!® errechnet sich fiir 2022 ein einzelhandels-
relevantes Nachfragepotenzial (iber alle Sortimente® innerhalb des Marktgebiets
von

rd.252,2 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Gemeinde Rastede jahrlichim Einzelhandel ausgeben - in der Gemeinde Rastede selbst
und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen.

Unter Beriicksichtigung der wachsenden Bevolkerungsplattform ergibt sich flr das
Marktgebiet der Gemeinde Rastede flir den Prognosehorizont 2030 ein einzelhandels-
relevantes Nachfragepotenzial Giber alle Sortimente von

rd.261,2 Mio. €.

15 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research Prognose 2022, Uber alle Sortimente liegt der Pro-Kopf-Ausgabesatz derzeit bei 7.070 €.

16 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen Bedarfshaufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach dem mittelfristigen

(Sortimente, die fiir die Innenstadt und die Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikati-
onen nicht auf die Zentren zu verweisen sind) Bedarf gegliedert.
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Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzialim Marktgebiet der
GemeindeRastede

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

@ urzfristiger Bedarf
252 261 @ nittelfristiger Bedarf
Q Q langfristiger Bedarf

2022 2030

Alle Angabenin Mio.€

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

Abbildung 9: Nachfragepotentialim Marktgebiet der Gemeinde Rastede

Hinzu kommt noch das Potenzial der nur sporadisch auf die Einzelhandelsangebote in
Rastede orientierten Streukunden, welches die Gutachter auf eine GréBenordnung in
Hohe von etwa 10 % vom verbundweiten Gesamtumsatz ansetzen'’. Unter den Streu-
kunden werden insbesondere Durchreisende, Touristen und Pendler zusammenge-
fasst.

Bei dem fiir den 6rtlichen Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Nachfragepotenzial
muss weiterhin darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Han-
dels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeu-
tung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-stationar) -
wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Bereits im Jahr 2020 entfielenrd. 11 % des 6rtli-
chen Nachfragepotenzials auf den nicht-stationdren Handel. Je nach Branche variie-
ren die Marktanteile des Online-Handels jedoch erheblich. So floss beispielsweise im
Bundesschnitt im Segment Bekleidung/Schuhe bereits 2020 deutlich mehr als ein
Drittel der Nachfrage in den Online-Handel ab. Das Segment des periodischen Bedarfs
ist dahingegen aktuell (noch) weitgehend onlineresistent. Hier flossen 2020 lediglich
rd. 3 % der Nachfrage ab.

7 Zur Herleitung des Streukundenanteils vergleiche nachfolgende Kapitel. Mittelwert fiir die Gemeinde.. Einzelbetrieblich wird der
Umsatz allerdings deutlich unterschiedlich rekrutiert.
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Hinweis: In Rastede liegt die Besonderheit vor, dass zwei Ortsteile als Grundzentrum
ausgewiesen wurden. In Anlehnung an die Vorgaben des LROP Niedersachsen 2017 ist
fur diese ein eigenstandiger Kongruenzraum fir die periodischen Sortimente grenzge-
nau zu bestimmen:

B Im Kongruenzraum des Grundzentrums Wahnbek*® leben rd. 4.100 Einwohner
(ca. 18 %). Dies entspricht einem Nachfragepotenzial fur periodische Sortimente
vonrd. 15,1 Mio. €.

B Im Kongruenzraum des Grundzentrums Hahn-Lehmden!® leben rd. 3.700 Ein-
wohner (ca. 16 %). Dies entspricht einem Nachfragepotenzial flir periodische Sor-
timente vonrd. 13,5 Mio. €.

Dies begrenzt die Entwicklungsmaoglichkeiten flr periodische Sortimente im Mittel-
zentrum (Kernort). Im periodischen Kongruenzraum des Mittelzentrums Rastede?®
leben somit nur rd. 15.100 Einwohner (ca. 66 %). Dies entspricht einem Nachfragepo-
tenzial fir periodische Sortimente von rd. 55,5 Mio. €.

Hinweis: Der Landkreis Ammerland beabsichtigt eine Bereinigung der zentrale Orte-
Struktur. In diesem Zusammenhang soll in Bezug auf die Gemeinde Rastede auf die
Ausweisung der Grundzentrenverzichtet werden. Prinzipiell steht perspektivisch damit
dem Mittelzentrum Rastede das vollumféngliche Nachfragevolumen zur Verflgung. Al-
lerdings soll voraussichtlich von der Regelung der Standorte mit herausgehobener Be-
deutung flr die Nahversorgung gemaf Ziffer 10 Gebrauch gemacht werden.

Im Marktgebiet der Gemeinde Rastede leben derzeit rd. 35.100
Personen. Perspektivisch ist vor dem Hintergrund der anhaltenden
Einwohnerzuwachse mit einem steigenden Bevdlkerungs- und damit
verbundenen Nachfragepotenzial zu rechnen. Der Einzelhandel in der
Gemeinde kann zudem von dem Potenzial durch Ubernachtungsgaste
(z.Zt.rd. 1,1 %) sowie durch sonstige Streuumsatze profitieren.

Im Kontext des Stadtewettbewerbs i.V.m. dem Online-Handel bedarf es
zugleich Anstrengungen die Nachfrage im Marktgebiet durch den
stationaren Handel vor Ort in der Gemeinde Rastede zu binden. Im
periodischen Bedarf bedarf es dabei die derzeitige Entflechtung des
Gemeindegebiets aufgrund von drei zentralen Orten zu beachten
(Anderung des RROP beabsichtigt).

18 Wahnbek, Ipwege und Ipwegermoor

19 Lehmden, Hahn, Lehmdermoor, Nethen, Bekhausen, Wapeldorff, Heubult und Rastederberg

20 Rastede I+1I, Hostemost, Siidende | + II, Kleinenfelde, Liethe, Leuchtenburg, Kleibrok, Delfshausen, Neustidende | + II, Loy und
Barghorn
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5 Angebotssituation des Einzelhandels
inder Gemeinde Rastede

5.1 Verkaufsflachenentwicklung

Im Oktober 2022 verfligte die Gemeinde Rastede in 109 Ladengeschaften tuber eine
aktiv betriebene?! einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd.62.500 gm.

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

Die VerkaufsflacheinRastedeist seit2015 leichtangewachsen, dabeiging
die Zahlder Betriebe deutlich zuriick.

70000

60335 62.490

60000

50000

Anzahlder
Betriebe

40000

30000

20000

10000

2015* 2022

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

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

Abbildung 10: Entwicklung des Einzelhandels in Rastede seit 2015

Im zeitlichen Vergleich zur Situation von 2015 zeigt sich eine deutliche Abnahme der
Anzahl der Ladenlokale, die Verkaufsflaichen wuchsen maBvoll um rd. 3 % an. Hier sei

a1 Ohne Leerstdnde und ohne gesicherte Planvorhaben.
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jedoch auf die unterschiedliche Flachenerhebungspraxis hingewiesen.??2 Auch in
Rastede zeigt sich damit der Trend zu gréBeren Verkaufsflacheneinheiten.

Branchenstruktur

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwerpunkt
auf den langfristigen Bedarf (rd. 43.800 gm), hier vor allem Bau- und Gartenbedarf so-
wie Mdébel, entfallt. Umgekehrt verfligt das Mittelzentrum Gber einen tiberschaubaren
Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten (rd. 7900 gm). Insgesamt gesehen weist der
Rasteder Einzelhandel damit eine unausgeglichene Branchenstruktur auf, die auf ein
Mittelzentrum mit starken Einkaufsalternativen bei den Innenstadtleitsortimenten
weist.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

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

SortimentsstrukturdesEinzelhandelsin 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 -
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 2.305 l
Q Hausrat, GPK m 1.135'
<Q> Schmuck, Uhren, Optik 210 |
@ Elektrobedarf 380 |

@ Mobel/Haus- und Heimtextilien 9.780 -
G s s et 153345

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angabeningm

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

Abbildung 11: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Rastede

22 Manche Gutachter erfassen bspw. Friseurbetriebe als Einzelhandel, wahrend Dr. Lademann & Partner ladendhnliche Handwerksbe-
triebe oder Gesundheitsdienstleister dem Umsatzschwerpunkt folgend als Dienstleister fiihren, da hier zwar in geringem Umfang
Haarpflegeprodukte (u.d.) verkauft werden, diese aber nicht der origindre Besuchsanlass sind, sondern als ,Mitnahmeeffekt” zu be-
werten sind.
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Insgesamt gesehen weist der ortliche Einzelhandel derzeit eine Branchenstruktur auf,
die tendenziell starker durch den kurzfristigen sowie vor allem den langfristigen Bedarf
gepragt ist:

® Mit rd. 10.790 gm entfallen rd. 17 % der Gesamtverkaufsflache auf den periodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei 47 %.

® Mitrd.7.895 gm entfallen rd. 13 % der Verkaufsflaiche auf den mittelfristigen Be-
darf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 28 %.

m Derlangfristige Bedarf verfligt liber einen beachtlichen Anteil von rd. 70 % an der
Gesamtverkaufsflache (rd. 43.800 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe be-
tragt der Anteil bedingt durch die Giberwiegend flaichenextensiven Strukturen ledig-
lichrd. 26 %.

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

BranchenstrukturdesEinzelhandelsin Rastede

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

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe o 109
51
Verkaufsflache inqm . 62.490
43.805
Umsatz in Mio. € ‘ 133,7
65,8

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

Abbildung 12: Branchenstruktur des Einzelhandels in Rastede
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Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens beziliglich der Entwicklungs-
moglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden die Daten
der Flachenerhebung raumlich differenziert.

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenanteile verteilen sich auf folgenden Stand-
ortlagen:

Die Innenstadt befindet sich in zentraler Lage in Rastede und erstreckt sich haupt-
sachlich entlang der nérdlichen Oldenburger StraBe?3, Der Verkaufsflichenanteil
an der Gesamtverkaufsflache belduft sich lediglich auf rd. 9 % bei rd. 40 % der Be-
triebe und umfasst zu einem GrofBteil Angebote des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs. Dies verdeutlicht die kleinteiligen Strukturen.

Im Grundzentrum Hahn-Lehmden und im Grundzentrum Wahnbek befindet sich
jeweils raumlich abgesetzt zum Kernort Nahversorgungszentren. Der Verkaufsfla-
chenanteil belduft sich aufrd. 4 %. Als Magnetbetrieb ist jeweils ein strukturpragen-
der Lebensmittelmarkt verortet.

Unweit 6stlich der Innenstadt befindet sich entlang der Raiffeisenstraf3e ein Fach-
marktstandort. Er besteht aus zwei Lagebereichen 6stlich und westlich der
Bahntrasse. Der Verkaufsflachenanteil liegt bei rd. 11 %; der Fokus liegt eindeutig im
kurzfristigen Bedarf.

Unterden sonstigen Lagen werden die Uibrigen Angebote zusammengefasst. Dabei
handelt es sich v.a. um solitére Lagen. Der Verkaufsflichenanteil belduft sich auf rd.
77 % und umfasst vor allem strukturpragende Lebensmittelbetriebe (Rewe, Lidl),
Bau- und Gartenmarkte sowie Mdbel-/Einrichtungsmarkte. Der Schwerpunkt liegt
eindeutigim langfristigen Bedarf. Aber auch ein nennenswerter Anteil an mittelfris-
tigen Sortimenten sind hier zu finden.

23

Fir eine Ansicht der Abgrenzung der Innenstadt siehe Kapitel 8.



43

5.4

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Rastede | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche?* zeigt sich folgende Struktur:

) Dr.Lademann & Partner

konzentriert sich Uberwiegend auf die Innenstadt

kurzfristig mittelfristig
Innenstadt ®
2.580
Nahversorgungszentren )
1.340
FMZ RaiffeisenstraBBe { 2
3.900

Sonstige Lagen

Alle Angabeningm.
Quelle: Eigene Berechnungen

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

VerkaufsflichenstrukturdesEinzelhandelsin Rastede

Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Der kurzfristige Bedarf ist iberwiegend am FMZ Raiffeisenstra3e verortet, der mittelfristige Bedarf

langfristig
5.490
2.340
6.760
o 45.680
41.020

www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 13: Raumlich-funktionale Struktur des Rasteder Einzelhandels

GroBenstruktur des Einzelhandels

Hinsichtlich der BetriebsgréoBen weist Rastede eine durchschnittliche BetriebsgréBe
von rd. 570 gm auf. Diese wird hauptsachlich von den teils sehr groBen Bau- und Gar-
tenmarkten/Gartencentern/Bauschulen getrieben. Im ZVB Innenstadt Rastede betragt
die durchschnittliche GroBe lediglich rd. 125 gm, der entsprechende Wert fiir die Nah-
versorgungszentren liegt bei rd. 295 gm. Am FMS Raiffeisenstra3e betragt die durch-

schnittliche BetriebsgroBe rd. 750 gm und in den Streulagen sogar rd. 1.000 gm.

24 Rewe/Lidl sind an dieser Stelle in Anlehnung an die bisherige Einstufung als Streulage enthalten.
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BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Rastede nach Standortbereichen

Durchschnittliche

Verkaufsflache Z\VB Innenstadt Rastede Nahversorgungszentren FMS RaiffeisenstraBe Streulage Gesamt
nach Branche

kurzfristig 125 223 650 156 212
mittelfristig 143 495 435 432 263
langfristig 87 10 1990 2279 1564
Summe 125 293 751 998 573

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 7: BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Rastede nach Standortbereichen

In Rastede entfallen insgesamt

rd. 81 %der Einzelhandelsverkaufsfliche auf 16 groBflachige Betriebe (VKF > 800
qm).

Die flachengréBten Betriebe befinden sich Uberwiegend in den Streulagen von
Rastede.

Einzelhandelsbetriebe >800 gm VKF in Rastede nach Standortbereichen

Lage Name Sortimentskategorie

ZVB Innenstadt Rastede Netto Nahrungs- und Genussmittel
FMS Raiffeisenstrale Rewe Nahrungs- und Genussmittel
FMS RaiffeisenstraBe Aldi Nahrungs- und Genussmittel
FMS RaiffeisenstraBBe Die Riimpelstilzchen diverse

FMS RaiffeisenstraBe Baustoff Cassens Bau- und Gartenbedarf
Streulage Rewe Nahrungs- und Genussmittel
Streulage Lidl Nahrungs- und Genussmittel
Streulage Zweirad Stlickemann Sport-, Campingbedarf
Streulage Vorwerk Gartenwelt Bau- und Gartenbedarf
Streulage Wilfried Miller Gartencenter Bau- und Gartenbedarf
Streulage Der Holzhammer Bau- und Gartenbedarf
Streulage Trend Mébel Wohnmdbel

Streulage Kiichen-Tenne Klichenfachmarkt

Streulage Wreesmann diverse

Streulage Raiffeisen-Markt Bau- und Gartenbedarf

NVZ Wahnbek NP-Markt Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: Eigene Erhebung.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Gemeinde
Rastede rd. 62.500 gm. Der GroBteil des Angebots entfallt auf die
Segmente des langfristigen Bedarfsbereichs. Lediglich rd. 9 % des
gesamten Angebots (= ca. 5.500 gm VKF) werden derzeitim ZVB
Innenstadt Rastede vorgehalten, der GrofBteil entfallt auf Streulagen.
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Umsatzsituation des Einzelhandels in Rastede

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniblicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschatzt.
Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde
Rastede im abgeschlossenen Geschéftsjahr 2021 auf insgesamt

rd. 134 Mio. €.
) Dr.Lademann & Partner
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Umsatzstruktur desEinzelhandelsin Rastede

Der gréBte Umsatzanteil entféllt mit rd. 65,8 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf (49 %).

@ Kurzfristiger Bedarf 65,8 _
@ Bekleidung/Schuhe M@ 115 -

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 64 l

¢ Hausrat, GPK (M| 2,6I
QD\.) Schmuck, Uhren, Optik 1,7 I
@ Elektrobedarf 1,8 I

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 14,9 -
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 29,2 -

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angaben in Mio. €

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

Abbildung 14: Umsatzstruktur des Einzelhandels in der Gemeinde Rastede

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 2.140 € pro
gm Verkaufsflaiche und Jahr.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich folgen-
des Bild:

B Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs betragt rd. 49 % (rd. 65,8 Mio. €). Die
durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei etwa 6.100 € je gm VKF und ist als
leistungsfahig / tiberdurchschnittlich zu bezeichnen.

B Aufden mittelfristigen Bedarf entfallen etwa 15 % des Umsatzes (rd. 20,4 Mio. €).
Die Flachenleistung betragt hier durchschnittlich rd. 2.600 € je gm VKF.

B Der Umsatzanteil bei den flichenextensiven Sortimenten des langfristigen Be-
darfs liegt bei etwa 36 % (rd. 47,5 Mio. €). Daraus resultiert eine erwartungsgeman
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relativ geringe Flachenproduktivitat von lediglich rd. 1.100 € je gm VKF. Im Garten-
segment liegt diese aufgrund weitrdumiger AuBenverkaufsflaichen noch einmal da-
runter.

Nach Standortlagen betrachtet werden von dem gesamten Umsatzvolumen rd. 17 %
des Umsatzanteils in der /nnenstadt von Rastede erwirtschaftet (ca. 22,8 Mio. €). Die
Umsatzanteile der Innenstadt entfallen mit rd. 57 % auf den kurzfristigen Bedarf. Auf
den mittelfristigen Bedarf entfallen hier rd. 31 %, auf den langfristigen Bedarf rd. 12 %.

Das Nahversorgungszentrum Hahn-Lehmden generiert einen Anteil von rd. 5 % des
Einzelhandelsumsatzes von Rastede insgesamt (rd. 6,1 Mio. €). Hiervon entfallen rd.
62 % auf den kurzfristigen Bedarf. Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 38 %. An-
gebote des langfristigen Bedarfs sind hier funktionsgerecht nicht vorhanden.

Das Nahversorgungszentrum Wahnbek generiert einen Anteil von rd. 3 % des Einzel-
handelsumsatzes von Rastede insgesamt (rd. 4,7 Mio. €). Hiervon entfallen rd. 90 % auf
den kurzfristigen Bedarf. Die Ubrigen Sortimente spielen mit 9 bzw. 1 % funktionsge-
recht nur eine untergeordnete Rolle.

Am Fachmarktstandort RaiffeisenstraBe werden vom gesamten Umsatzvolumen rd.
20 % des Umsatzanteils erwirtschaftet (ca. 26,5 Mio. €). Die Anteile des Umsatzes ent-
fallen hier mit rd. 82 % auf den kurzfristigen Bedarf. Die Ubrigen Sortimente spielen mit
jeweils rd. 9 % ebenfalls nur eine untergeordnete Rolle.

Die Betriebe in den Streulagen spielen mit einem Umsatzanteil von rd. 55 % eine du-
Berst wichtige Rolle (ca. 73,6 Mio. €). Die Anteile des Umsatzes entfallen hier zurd. 31 %
auf den kurzfristigen und mit rd. 57 % auf den langfristigen Bedarf. Mittelfristige Sorti-
mente sind auch hier mit rd. 11 % relativ gesehen eher unterreprasentiert; rein quanti-
tativist der Umfang jedoch bemerkenswert.

Umsatzstruktur des Rasteder Einzelhandels nach Standortbereichen

Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf
Lage flé\éf];k;u;; Umsatz in Mio. € ﬂé\éﬁgk;u;: Umsatz in Mio. € flé\éf];k;u;: Umsatz in Mio. €
ZVB Innenstadt Rastede 2125 13,0 2.580 71 785 2,8
NVZ Hahn-Lehmden 530 38 810 2,3 0 0,0
NVZ Wahnbek 810 4,2 180 0,4 10 0,0
FMS RaiffeisenstraBe 3.900 21,8 870 2,3 1.990 2,4
Streulage 3.425 23,0 3.455 83 41.020 42,3
Summe 10.790 65,8 5.315 20,4 43.805 47,5

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 8: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur nach Standortlagenin der Gemeinde Rastede
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Umsatzseitig wird der Rasteder Einzelhandel vom
nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Bedarf dominiert, der
einen Umsatzanteil von rd. 49 % aufweist. Aber auch der langfristige
Bedarf spielt eine sehr wichtige Rolle. Das Gesamtumsatzvolumen der
Gemeinde liegt beird. 134 Mio. €.

5.6

Einzelhandelsrelevante Planvorhabeninder Ge-
meinde Rastede

Fur das Rasteder Gemeindegebiet bestehen mit Stand 2022 verschiedene Begehren
des Einzelhandels mit unterschiedlichem Konkretisierungsstand:

Gesicherte Umsetzung:

Der NP-Marktim NVZ Wahnbek soll abgerissen und durch einen Edeka-Neubau er-
setzt werden. Dabei soll die Verkaufsflache von 825 qm (zzgl. Backerei mit 35 gm)
auf dann max. 1.300 gm erweitert werden (zzgl. Backerei mit rd. 85 gm).

Konkrete Begehren des Einzelhandels

An der Kleibroker StraBe 10 im ZVB Innenstadt méchte sich Edeka aufrd. 2.075 gm
VKF inkl. Backshop ansiedeln. Da das Gelande aktuell als Mischgebiet ausgewiesen
ist, in dem bis zu 800 gm VKF zuldssig waren, wére eine B-Plananderung erforder-
lich. Nach dem Einzelhandelskonzept aus 2015 befindet sich das Grundstiick in ei-
ner Erweiterungsflache, die als Potenzialflache mit entsprechend eingeschrankten
sortimentsbezogenen Entwicklungsempfehlungen definiert wurde.

Am Standort des Vorwerk Gartencenters (Oldenburger Stra3e 100) bestehen Pla-
nungen fur einen Aktiv & Irma-Markt mit 2.380 gm VKF zzgl. Konzessionéare (60
gm). Das Gartencenter soll dafiir von derzeit ca. 17.400 gm auf ca. 6.000 gm ver-
kleinert werden. Die Flache liegt im AuBenbereich und ist aktuell als landwirtschaft-
liche Nutzflache mit der Zweckbestimmung Gartnerei ausgewiesen.

Der Rewe-Markt an der Oldenburger StraBe mdchte seine Verkaufsflache erwei-
tern. Geplant ist, eine Flache von rd. 100 gm, die derzeit als Leergutlager genutzt
wird, in Verkaufsflache umzuwandeln.

Der Lidl-Discounter in der Oldenburger StraBe plant ebenfalls eine Erweiterung
der Verkaufsflache; hier soll ebenfalls ein Leergutlager in Verkaufsfliche umgewan-
delt werden. Die Verkaufsflache wiirde um rd. 90 gm auf rd. 990 gm ansteigen.




48

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Rastede | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Vage Interessensbekundungen

® Der in der Wilhelmshavener StraBe im NVZ Hahn-Lehmden ansdssige Edeka-
Markt erwagt eine Verkaufsflachenerweiterung von aktuell rd. 460 gm auf rd. 800
gm.

B Der Betreiber Rossmann betreibt bereits Standortsuchen flr eine Verlagerung.

Inwieweit sich diese Planvorhaben mit den Entwicklungszielen der Gemeinde Rastede
decken, wird im weiteren Verlauf noch untersucht werden.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse inder Gemeinde Rastede

Verkaufsflachendichten

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fur die
quantitative Flachenausstattung einer Gemeinde bzw. eines Orts. Nach der nachfol-
genden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Gemeinde Rastede einen
Wert von

rd.2.730gmje 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen fallt die Angebotssitua-
tion des Rasteder Einzelhandels allerdings sehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Gemeinde Rastede im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Rastede Spannbreite Mittelzentren**
periodischer Bedarf 472 550-810
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 195 230-490
Sonstige Hartwaren 160 230-310
Elektrobedarf/elektronische Medien 17 70-130
Mobel/Haus- und Heimtextilien 428 380-530
Bau- und Gartenbedarf 1.462 440-730
Summe 2.732 2.190-2.880

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus anderen Mittelzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 9: Verkaufsflaichendichtenim Vergleich

Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte liegt in Deutschland bei rd. 1.800 gm VKF
je 1.000 Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung in Rastede tiber dem bundes-
deutschen Schnitt. Allerdings ist auch die Versorgungsfunktion fur das Umland (Kon-
gruenzraum und faktische Einkaufsbeziehungen) zu beachten. AuBerdem ist zu
beachten, dass die vergleichsweise hohe Flachenausstattung zu einem GrofBteil aus
dem groBen Flachenbestand im Sortiment Bau- und Gartenbedarf resultiert. In den
mittel- und kurzfristigen Sortimentsgruppen liegt die Verkaufsflichendichte in der un-
teren Spannweite vergleichbarer Mittelstadte. Allerdings ist auf den intensiven inter-
kommunalen Wettbewerb mit den benachbarten Mittelzentren und insbesondere mit
dem Oberzentrum Oldenburg zu verweisen. Umso wichtiger erscheint es das ortliche
Angebot so zu attraktiveren und auszubauen, dass die Kaufkraft méglichst in der Ge-
meinde gebunden werden kann. Vor diesem Hintergrund lassen sich noch gewisse
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Spielrdume fur die Verkaufsflachenentwicklung in Rastede ableiten. Dabei sind die Vor-
gaben des LROPs zu den Kongruenzraumen zu beachten.

Die Verkaufsflachendichte in Rastede ist zweiseitig zu betrachten:
Wahrend im langfristigen Bedarf Giberdurchschnittliche Werte erreicht
werden, ist vor allem in den kurz- und zentrenrelevanten
Bedarfsbereichen eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung mit entsprechenden Nachfrageabfllissen
zu konstatieren.

6.2 BedeutungderinnenstadtimEinzelhandelsge-
fuge

Bei der Betrachtung des Verkaufsflichenanteils der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache der Gemeinde Rastede ist festzustellen, dass bei einem durchschnittlichen
Anteil von 9 % bzw. knapp 5.500 gm VKF die Innenstadt nicht (iber eine entsprechende
kritische Masse verfligt, um die notwendige Ausstrahlungskraft zu entwickeln. Zwar re-
sultiert der sehr niedrige Wert ein Stiick weit aus dem sehr groBen Flachenbestand an
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, aber selbst bei dem fiir Innenstadte so wichti-
gen mittelfristigen Bedarf kann bei einem Wert von durchschnittlich rd. 32 % nicht von
einer Dominanz der Innenstadt gegenuber den brigen Einzelhandelsstandorten ge-
sprochen werden. Auch beim kurzfristigen Bedarf bestehen zugunsten der Innenstadt
noch Ausbaupotenziale.
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[ Dr. Lademann & Partner .
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede
Verkaufsflachenanteile derInnenstadt
Die Innenstadt erreicht bei einem Anteil von durchschnittlich nur rund 9 % nicht die notwendige
Dominanz. 9%
@ Kurzfristiger Bedarf 20%
QTP Bekieidung/Schuhe M 37%
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher M 30%
Q Hausrat, GPK M 19%
<Q) Schmuck, Uhren, Optik 100%
(€32 Elektrobedarf 8% .
@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 4% I
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 0%
I nnenstadt
Quelle: Eigene Berechnungen
Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 15: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtgemeinde

Auch im Vergleich zu anderenvon Dr. Lademann & Partner untersuchten Mittelzentren
liegt die Citydichte?® insgesamt und jeweils in den drei Hauptbranchen kurzfristiger
Bedarf, mittelfristiger Bedarf und langfristiger Bedarf unterhalb der Spannbreite.

Citydichte der Rasteder Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Rastede Spannbreite Mittelzentren**
Kurzfristiger Bedarf 93 110-210
Mittelfristiger Bedarf 113 280-430

davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 73 180-300
LangfristigerBedarf 34 40-130
Summe 240 450-740

Quelle:Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 10: Citydichte der Innenstadt im Vergleich
Die Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote gepragt. Neben

Wohn- und Blronutzungen ist vor allem auf konsumnahe Nutzungen hinzuweisen, die
aufgrund der Multifunktionalitdt zu einer Frequentierung und Belebung des

25 Citydichte = Verkaufsflaichenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die Gesamtstadt.
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Hauptzentrums flihren. In der Innenstadt wurden ca. 55 Betriebe erfasst. Dabei sind es
u.a. gesundheitliche Einrichtungen, gastronomische Einrichtungen und Kreditinstitute,
die das breit aufgestellte Angebot pragen. Die Multifunktionalitat des Standortbereichs
ist wichtig und bringt zusatzliche Frequenzen fur die Einzelhandelsnutzungenim Zent-
rum.

Die Innenstadt von Rastede kann bei einem Verkaufsflachenanteil von
durchschnittlich nur 9 % und einer dementsprechend
unterdurchschnittlichen City-Dichte und knapp 5.500 gm VKF nicht
die notwendige Dominanz innerhalb des Stadtgefiiges erreichen. Hier
besteht Handlungsbedarf hinsichtlich der
Verkaufsflachenarrondierung, um das quantitative Angebot und damit
auch die Ausstrahlungswirkung der Rasteder Innenstadt zu starken.

6.3

Nahversorgungssituationin Rastede

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flichendeckende und leistungsfahige
Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs.

Im Gemeindegebiet von Rastede sind mit Stand Oktober 2022 insgesamt sieben struk-
turpragende Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca. 400 gm Verkaufsflache, ohne
Lebensmittel-Kleinflaichen, Drogerie- und Getrankemarkte und Spezialanbieter) ange-
siedelt mit einer Verkaufsfliche (ohne Randsortimente) vonrd. 7.400 gm.

Inklusive der Drogerie- und Getrdnkemarkte sowie der Kleinflichen (Lebensmittel-
handwerk u.a.) liegt die Flaichendichte im kurzfristigen Bedarf bei ca. 470 gm Ver-
kaufsflache je Tausend Einwohner (Bundesdurchschnitt rd. 540 gm je 1.000 EW).

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der raumlichen Verteilung des An-
gebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Gemeindege-
biet ab einer Verkaufsflache von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Getrdnkefachmaérkte)
kartiert. Die 700 m-Radien um die jeweiligen Standorte entsprechen dabei durch-
schnittlich bis zu 10 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien lebenden Einwohner fin-
den in einem fuBlaufigen Bereich mindestens einen signifikanten Anbieter vor, sodass
die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die nachfolgenden drei Karten zeigen, sind der Kernort sowie die dezentralen Ort-
steile Hahn-Lehmden und Wahnbek relativ gut abgedeckt. Die Bewohner kdnnen min-
destens einen Nahversorger fuBlaufig erreichen. Insgesamt leben rd. 14.800
Einwohner innerhalb der 700 m-Radien (ca. 65 %). In den Randbereichen ist die Ver-
sorgung allerdings nicht liickenlos. Es konnten (fuBlaufige) Versorgungsliicken aus-
gemacht werden, in denen rd. 8.000 Personen leben:
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Sudwestlich des Fachmarktstandorts RaiffeisenstraBBe sind in Leuchtenburg/Kleinen-
felde/Stdende Il rd. 1.800 Einwohner nicht optimal versorgt. Da der Bereich jedoch tlw.
verkehrlich nicht optimal angebunden ist, erscheint die Ansiedlung eines Nahversor-
gers >800 gm fraglich. Ostlich des ZVB Innenstadt sind rd. 2.400 Einwohner ohne fuB3-
laufige Nahversorgung (v.a. Rastede I). Hier kdnnte jedoch der geplante Edeka-Markt
an der Kleibroker StraBBe Abhilfe schaffen. Derzeit entsteht in Hankhausen | zudem ein
weiteres Neubaugebiet (Im Goéhlen), fiir dessen Versorgung der Netto-Discounter al-
lein nicht ausreichen wird. Eine weitere Versorgungsliicke besteht stiddstlich von Rewe
und Lidl an der Oldenburger StraB3e. Hier sollte den sich erganzenden Betrieben eine
mafvolle Erweiterung gewahrt werden, um den Bestand zukunftsfahig abzusichern
und eine bessere Versorgung zu erzielen. Fiir eine Neuansiedlung reicht demgegenutber
das Potenzial vonrd. 1.100 Einwohnern nicht optimal versorgten Personen in Hankhau-
sen Il und Stidende derzeit nicht aus. Sollten langfristig hier umfangliche Wohngebiete
neu erschlossen werden, ware dies nach erfolgreicher Vermarktung erneut zu bewer-
ten.

Abbildung 16: Nahversorgungssituation in Rastede - Kernort
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Fir den Kernort Rastede insgesamt lasst sich insofern festhalten, dass das Nachfra-
gepotenzial im Kongruenzraum (rd. 55,5 Mio. €) nicht 100 %-ig auch im Kernort gebun-
den werden kann. Dennoch ware hier madglichst eine rechnerische Vollversorgung
anzustreben, die verkaufsflachenseitig im Bereich von Gberschlagig 10.000 gm GVKF
im periodischen Bedarf liegen durfte. So flieBt dem Kernort v.a. aus den beiden Grund-
zentren Kaufkraft zu, die nach dem LROP zu Teilen auch vom Mittelzentrum gebunden
werden darf.

Auch westlich von Wahnbek konnte ein Bereich mit rd. 630 Personen ausgemacht wer-
den, die fuBlaufig keinen Nahversorger erreichen kdnnen. Da jedoch auch hier das Ein-
wohnerpotenzial flr einen eigenen Markt bei weitem nicht ausreicht, sollte zumindest
die bisherige Nahversorgung erttichtigt werden, um ein attraktives Angebot zu schaf-
fen. Die geplante Umstellung und Erweiterung von NP auf Edeka zahlt auf diese Emp-
fehlung bereits ein. Gleiches gilt fur die rd. 1.340 Einwohner in Loy, ndrdlich von
Wahnbek. Darlber hinaus sollte eine moglichst gute Anbindung des Ortsteils an
Rastede und/oder Wahnbek mittels OPNV sichergestellt werden.

Abbildung 17: Nahversorgungssituation in Rastede - Wahnbek
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Fur Wahnbek insgesamt Iasst sich damit festhalten, dass das Nachfragepotenzial im
Kongruenzraum (ca. 15,1 Mio. €) nicht 100 %-ig auch vor Ort gebunden werden kann.
Insofern wére hier eine rechnerische Vollversorgung?® bereits im Bereich von 1.500 -
2.000 gm GVKF im periodischen Bedarf gegeben.

Auch im Ortsteil Hahn-Lehmden wohnen rd. 720 Einwohner auBerhalb des 700 m-
Radius. Fur Hahn-Lehmden insgesamt Iasst sich festhalten, dass das Nachfragepoten-
zial im Kongruenzraum (ca. 13,5 Mio. €) nicht 100 %-ig auch vor Ort gebunden werden
kann. Insofern ware hier eine Vollversorgung bereits im Bereich von 1.200 - 1.700 gm
GVKF im periodischen Bedarf gegeben. Auch hier gilt es insofern das Zentrum zu star-
ken, indem dem Edeka-Markt eine maBstabliche Erweiterung ermdéglicht wird.

Abbildung 18: Nahversorgungssituation in Rastede - Hahn-Lehmden

Inden sonstigen raumlich abgesetzten Ortsteilen von Rastede liegen raumliche Versor-
gungslticken vor; die fuBlaufige Versorgung ist dort nicht durch einen strukturpragen-
den Betrieb > 400 gm VKF gesichert. Obgleich eine SchlieBung dieser

26 Im Lichte der geplanten Neuordnung des Zentrale Orte-Systems entfallen die derzeitigen drei grundzentralen Kongruenzraume
innerhalb der Gemeinde. Gleichwohl sollten mit Blick auf Hahn-Lehmden und Wahnbek im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung
die teilrdumliche Versorgungsfunktion flr den jeweiligen Bereich fortgefuihrt werden.



56

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Rastede | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Versorgungsllicken aus stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Griinden zu be-
furworten ware, sei darauf hingewiesen, dass das Einwohnerpotenzial in diesen unter-
versorgten Bereichen flr einen modernen Lebensmittelmarkt bei weitem nicht
ausreicht. Es gilt daher vorrangig zu gewahrleisten, dass eine Anbindung dieser Orts-
teile an die nachstgelegenen leistungsfahigen Standorte des Lebensmitteleinzelhan-
dels mit den verschiedenen Verkehrsmitteln (auch OPNV, ggf. Implementierung eines
Burgerbusses) gegeben ist.

Hinsichtlich der Betriebsformen |4sst sich in Bezug auf die Anzahl ein leichter Uber-
hang an Discountern erkennen, der in etwa auf Bundesniveau liegt. Bei den Verkaufs-
flachen besteht allerdings ein klarer Uberhang zugunsten der Vollsortimenter.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Rastede Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 43% 44% -1%
Discounter 57% 56% 1%
Summe 100% 100% 0%

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Rastede Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 75% 62% 12%
Discounter 25% 38% -12%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinfldchen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 11: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Ein Vergleich mit iblichen BetriebsgréBen verdeutlicht, dass Rewe und Lidl (beide in
der Oldenburger StraBBe) im Jahr 2022 nicht mehr Gber eine flir die Betriebsform
marktgangige Dimensionierung verftigen. Auch NP in Wahnbek sowie Edeka in Hahn-
Lehmden sind deutlich unterdimensioniert. Im Falle des NP-Markts bestehen jedoch
bereits konkrete Planungen fur eine Nachnutzung durch Edeka, die mit einer Verkaufs-
flachenerweiterung auf 1.300 gm einhergeht. Auch fiir die tibrigen Markte gibt es ent-
sprechende Uberlegungen. Vor dem Hintergrund, dass Lebensmitteldiscounter
mittlerweile Verkaufsflachen von 1.000 gm bis 1.200 gm (und mehr) und kleine Ver-
brauchermérkte von 1.200 bis 1.500 gm (und mehr) nachfragen, ist gerade dort die
Absicherung der verbrauchernahen Versorgung durch eine moderate Anpassungs-
moglichkeit (durch Erweiterung oder Nutzungswechsel) zu begriiBen. Der Betriebsfor-
menwandel wird insofern auch prospektiv zu steigenden Flachenanspriichen resp.
Erweiterungsbestreben der Bestandsbetriebe flihren. Die Weiterentwicklung des Le-
bensmitteleinzelhandels in der Gemeinde Rastede sollte daher mit dem Fokus der ,ak-
tiven” Sicherung der Bestandsmarkte erfolgen. Dabei ist jedoch die MaBstéblichkeit
und eine maéglichst verbrauchernahe Lage zu beachten (Mantelbevélkerung).
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Strukturpragende Lebensmittelmérkte (> 400 gm VKF) in der Gemeinde Rastede

Adresse Ortsteil Typ Bewertung der GréBe ZVB / Ergdnzungsstandort
Netto Oldenburger StraBe 291 Rastede DC + ZVB Innenstadt Rastede
NP Discount  SchulstraBe 63 Wahnbek DC - NVZ Wahnbek
Edeka Wilhelmshavener StraBe 213 ~ Hahn-Lehmden SM - NVZ Hahn-Lehmden
Rewe Raiffeisenstrae 52 Rastede VG + FMS RaiffeisenstraBe
Aldi RaiffeisenstraBe 52 Rastede DC + FMS Raiffeisenstrae
Lidl Oldenburger StraBe 137 Rastede DC - Streulage
Rewe Oldenburger StraBe 145 Rastede VK - Streulage

Quelle: Dr. Lademann & Partner. DC=Discounter, SM = Supermarkt < 800 gm VKF, VK = kleiner Verbrauchermarkt, VG = groBer Verbrauchermarkt.

Tabelle 12: Strukturpragende Lebensmittelmérkte (> 400 gm VKF) in der Gemeinde Rastede

Rein quantitativ verfligt Rastede Uber ein umfassendes, aberim
Bundesvergleich leicht unterdurchschnittliches
Nahversorgungsangebot. Auch sind gewisse raumliche
Versorgungslucken zu erkennen, die sich aber mit Ausnahme des
Bereichs im Ostlichen Kernort (mdégliche Ansiedlung Edeka in der
Kleibroker StraBe) nicht schlieBen lassen. Die zu kleinen
BetriebsgréBen des Lebensmitteleinzelhandels konnten durch
bestehende Planvorhaben kompensiert werden.

6.4 Zentralitatsanalyse furdenEinzelhandelin
Rastede

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

) o am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitit (Z) = X 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufllisse aus dem Umland
an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort aus-
geht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier h6here Nachfrageabfliisse an das Umland
bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhandelsattraktivitat eines
zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich fir
die Gemeinde Rastede insgesamt eine Einzelhandelszentralitat von

rd. 81 %.
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Der getatigte Umsatz vor Ort liegt also in der Gemeinde insgesamt per Saldo rd. 19 %
unter der am Ort vorhandenen Nachfrage. Dieser Zentralitatswert zeigt, dass der Ortli-
che Einzelhandel aufgrund des interkommunalen Wettbewerbs, insbesondere mit dem
Oberzentrum Oldenburg, aber auch den umliegenden Mittelzentren und dem Online-
Handel, nicht dazu in der Lage ist, die vor Ort vorhandene Nachfrage in ausreichendem
MaBe zu halten.

Die einzelnen Branchenzentralitaten geben Aufschluss Gber die Angebotsstérken
und -schwachen des Einzelhandels der Gemeinde Rastede sowie lber die branchen-
spezifische interkommunale Konkurrenzsituation und zeigen dabei folgendes Bild:

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

EinzelhandelsrelevanteZentralitdtenin der Gemeinde Rastede

Insgesamt ergibt sich flir Rastede eine branchenibergreifende Einzelhandelszentralitadt von 81 %,
die im Wesentlichen vom langfristigen Bedarf getrieben wird.

@ Kurzfristiger Bedarf 78% _
@ Bekleidung/Schuhe m 67% -
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 50% -

Q Hausrat, GPK m 75% _
<\Q> Schmuck, Uhren, Optik 41% -

@ Elektrobedarf 13% l

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 117% _
€ Bau-und Garten-Tirbecr 171% [

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
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Abbildung 19: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Gemeinde

B Die Branchenzentralitat betragt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs rd. 78 %. Dies
weist auf eine fiir ein Mittelzentrum zu geringe Nachfragebindung in der Gemeinde
Rastede hin. Die Nachfrageabfllisse liegen hierbei in einem relativ hohen Bereich,
da sich ein zentraler Ort gerade im Bereich der Nahversorgung nahezu selbst ver-
sorgen soll. Allerdings sorgt im Falle von Rastede das Vorliegen von derzeit drei Kon-
gruenzraumen daflr, dass in Bezug auf die Gesamtgemeinde keine rechnerische
Vollversorgung maéglich ist (v.a. Wahnbek und Hahn-Lehmden sind rein rechnerisch
schlechter versorgt). Einige der geplanten Lebensmittelvorhaben kénnten jedoch
ein Stlick weit Abhilfe schaffen.
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B Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen mit einer Zentralitat von 61 %
ebenfalls einen fir ein Mittelzentrum ausbaubaren Wert auf. Dies betrifft in erster
Linie die hoch zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung, Spielwaren/Hobbybedarf
uns Bicher/Schreibwaren. Spurbare Abfllsse v.a. nach Oldenburg und in den On-
line-Handel sind jedoch nicht vermeidbar.

B Die Sortimente des langfristigen Bedarfs verfligen tber einen Zentralitatswert
von 101 % und liegen damit auf einem hohen Niveau. Treibend sind hier vor allem
die flachenextensiven Sortimente Mdbel sowie Bau- und Gartenbedarf. Sollten die
Plane zur Verkleinerung des Vorwerk-Gartencenters umgesetzt werden, wiirde sich
hier eine deutliche Reduzierung der Zentralitat ergeben. Als unterreprasentierte
Sortimente sind Elektro, Optik sowie Uhren/Schmuck zu nennen.

Per Saldo flieBen dem Einzelhandel aus der Gemeinde Rastede rd. 19 %
der ortlichen Nachfrage in das Umland und in den Online-Handel ab.
Dies liegt vor allem an der Nahe zum Oberzentrum Oldenburg, aber
auch zu Mittelzentren im Umland. Insbesondere im kurz- und
mittelfristigen Bedarf sind relative Zentralitatsdefizite zu erkennen.

6.5

Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GrdBe aus den Nachfragezufliissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabfllissen aus der Gemeinde Rastede in das Umland. Mit Hilfe
einer Nachfragestromanalyse kdnnen diese Zu- und Abfllisse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung und Zentralitatsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in
Rastede Uber alle Sortimente bei ca. 63 %, sodass die Abfliisse in den stationdren und
nicht-stationaren Handel rd. 61 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 30 Mio. € p.a. gegeniber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus der Abschépfungsquote aus dem Marktgebiet der Ge-
meinde Rastede in H6he von rd. 17,1 Mio. € (Zone 2) zuzlglich der Potenzialreserve
durch Pendler, Gelegenheitskunden u.a. von insgesamt rd. 13,4 Mio. € (ca. 10 %).
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Nachfragestromanalyse Rastede

Nachfragepotenzial Einzelhandelsumsatz Nachfragepotenzial
Rastede (Zone 1) Rastede Umland (Zone 2)

Im Umland gebundene
Nachfrage

— @ 88
Abgeschdpfte
Nachfrage

Nachfrageabfllsse

gebundene Nachfrage

W Zonel ®m Zone2 O Streuumsétze

Alle Angabenin Mio.€
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Abbildung 20: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Rastede

Der lokale Einzelhandel kann rd. 63 % der eigenen Nachfrage vor Ort
halten. Dartber hinaus flieBen rd. 30 Mio. € von auBen zu (Umland
sowie Potenzialreserve). Nachfrageabfllsse resultieren u.a. aus Liicken
im Angebotsprofil und aus attraktiven Einkaufsalternativen (Oldenburg
und Online-Handel). Ein gezielter Ausbau der Nachfragebindung vor
Ortin Rastede (= periodische Sortimente) und im tiberdrtlichen
Marktgebiet (= aperiodische Sortimente) sollte daher Ziel der kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung sein.
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SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort
Rastede

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Rastede lassen sich wie folgt cha-
rakterisieren:

Die sozioékonomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels (v.a. die Bevélke-
rungsentwicklung) wirken sich positiv auf das Nachfragepotenzial im Gemeindege-
biet aus. Auch der Tourismus sowie die niedrige Arbeitslosenquote im Landkreis
bieten stabile Rahmenbedingungen fiir den Rasteder Einzelhandel.

Alles in allem wird die Gemeinde Rastede der mittelzentralen Versorgungsfunktion
gerecht. Vor allem im langfristigen Bedarf wird ein sehr gutes Einzelhandelsangebot
vorgehalten. Hier sind besonders die Sortimente Bau- und Gartenbedarf sowie M6-
bel hervorzuheben.

Durch die beiden ergdnzenden Nahversorgungszentren in den beiden rdumlich ab-
gesetzten Ortsteilen Hahn-Lehmden und Wahnbek ist trotz der dispersen Sied-
lungsstruktur eine gute Nahversorgung fir die Einwohner gewéhrleistet.

Die wesentlichen Schwéachen des Einzelhandels in Rastede lassen sich aus unserer
Sicht wie folgt zusammenfassen:

Es konnten in nahezu allen Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs Angebots- und Zentralitatsdefizite im Einzelhandel der Gemeinde Rastede
ausgemacht werden. Das quantitative Angebot der Gemeinde ist nicht ausreichend
differenziert (z.B. bei Bekleidung, Spielwaren/Hobby und Blcher). Hier flie3t der-
zeit ein GrofBteil der Nachfrage ab.

Die raumliche Néhe zum Oberzentrum Oldenburg sowie der nicht-stationare Han-
del begrenzen nach wie vor die Entwicklungsmaglichkeiten.

Die Innenstadt erlangt mit nur rd. 5.500 gm VKF derzeit nicht das stadtebauliche
Gewicht im Einzelhandelsgefiige. Die Innenstadt ist relativ weitldufig und vom Nut-
zungsbesatz her nicht optimal verdichtet. Sie verfugt in Teilen nicht Giber besondere
Aufenthaltsqualitaten, vor allem aufgrund des Durchgangsverkehrs auf der Olden-
burger Stra3e. Zudem sind die bestehenden Nutzungen im Schnitt zu kleinteilig di-
mensioniert.

Firden Rossmann-Drogeriemarkt in der Innenstadt, der aktuell auf einer zu kleinen
Verkaufsflache agiert, fehlt es am Standort an Flachenpotenzial, um sich modern
aufzustellen.

Einige der Lebensmittelmarkte verfligen nicht mehr (ber marktgerechte Be-
triebsgréBen. Dadurch entfaltet der Einzelhandel nicht die nétige Sogkraft, um die
Nachfrage optimal vor Ort zu binden. Allerdings herrscht bei den Betreibern die Be-
reitschaft fur entsprechende Investitionen.
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Das derzeitige Vorliegen von drei Kongruenzrdumen fur periodische Sortimente er-
schwert eine rechnerische Vollversorgung fiir die gesamte Gemeinde, resp. die An-
siedlung eines groBen Verbrauchermarkts. So soll sich nach Vorstellungen des
LROPs jeder zentraler Ort selber mit periodischen Sortimenten versorgen.

Folgende Chancen eréffnen sich flr die Einzelhandelsentwicklungin Rastede und soll-
ten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Inder Innenstadt von Rastede sind zwei gro3e Potenzialflaichen vorhanden, die sich
grundsatzlich flr die Weiterentwicklung des Einzelhandels eignen. Durch eine ge-
zielte Aktivierung dieser Flachenpotenziale und eine standortadaquate und maf-
stablichen Nutzung durch eine Einzelhandelsentwicklung knnen der Innenstadt
neue Frequenzen zugeflihrt werden. Dies gilt speziell fir den Lebensmittel- und
Drogerieeinzelhandel. Hierdurch werden Zentralitatsdefizite abgebaut. Die Kon-
zentration auf den zentralen Versorgungsbereich wirkt zugleich einer Zersplitte-
rung entgegen.

Auch die geplanten Erweiterungen von Rewe und Lidl an der Oldenburger Stral3e
werden zu einer verbesserten Nahversorgung beitragen und Nachfrageabflisse
zurtickholen kénnen. Der Standort erfillt in wohnsiedlungsintegrierter Lage damit
fur den sudlichen Kernort eine wichtige Erganzungsfunktion zur Innenstadt.

Durch die Umstellung des NP-Markts durch Edeka und die damit einhergehende
Verkaufsflachenerweiterung wird die Nahversorgung im Grundzentrum Wahnbek
zukunftsfahig abgesichert.

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und iberwunden werden miissen:

Wie fir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzelhandler in
Rastede der wachsende Online-Handel kiinftig eine groBe Herausforderung dar,
sofern der bestehende Einzelhandel sich nicht darauf einstellt.

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale Giberschatzt oder an den ,falschen Stand-
orten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrdngungswettbewerb zulasten des
Bestandseinzelhandels eintreten konnte. GréBerflachige Ansiedlungsbegehren
sollten daher fundiert (d.h. auf Basis des vorliegenden Einzelhandelskonzepts und
eines stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsgutachtens) hin-
sichtlich der Chancen und Risiken abgewogen werden. Dabei steht v.a. die Siche-
rung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und die
Gewahrleistung einer zukunftsfahigen und raumlich ausgewogenen, qualifizierten
Nahversorgung im Fokus. Eine ,Kannibalisierung” zulasten integrierter Standorte
gilt es z.B. mit den Instrumenten der Bauleitplanung zu verhindern.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur die Gemeinde Rastede

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung von Rastede als Einzelhandelsstandort ist die Frage ent-
scheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Rastede insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-
nie

B Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik);

m Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Strukturdefi-
zite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und kleinraumige
Versorgungslicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
der Gemeinde Rastede heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

® Die Einwohnerzahlen in Rastede werden auch kiinftig weiter steigen. Hieraus er-
geben sich Entwicklungspotenziale fiir den Einzelhandel. Die demografische Ent-

wicklung bewirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt
damit auch die Bedeutung einer fuBlaufigen bzw. im modal split gut erreichbaren
Nahversorgung. Es gilt insofern in zentralen Lagen leistungsfahige Angebote vorzu-
halten.

® Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
Uberdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine signifi-
kanten Impulse fur die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals
auf die steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen.

B Die Betriebstypendynamik ist auch fir Rastede zu beobachten: so ist davon aus-

zugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der Grof3-
flachen?” auch hier Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

B DieEinzelhandelszentralitat betragt insgesamt 81 % und ist damit, sieht manvom
langfristigen Bedarf einmal ab, auf einem fiir ein Mittelzentrum unterdurchschnitt-
lichen Niveau. Hier besteht noch Ausbaupotenzial; durch Potenzialflachen und
Planvorhaben sind jedoch Impulse flir den Einzelhandelsstandort zu erwarten.

27 Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Fldchenanspruch der Einzelhandelsbetriebe mit periodischen Sorti-

menten (auch der im Bestand) um etwa 0,5 % p.a. steigen wird. Der Online-Handel bewirkt demgegeniiber, dass bei diesem Aspekt bei

den zentrenrelevanten Sortimenten im Mittel keine steigenden Verkaufsfldichenbedarfe hergeleitet werden kénnen.
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B Die Verkaufsflaichenausstattung liegt mit Ausnahme des langfristigen Bedarfs
ebenfalls auf einem fir ein Mittelzentrum unterdurchschnittlichem Niveau. Eine
maBvolle Intensivierung der Nachfragebindungsquoten (z.B. durch gezielte Aus-
weitung des Angebots, der Erweiterung bestehender Betriebe im periodischen Be-
darf und durch Attraktivitatssteigerung ausgewdahlter Standortlagen) erscheint
langfristig moglich und notwendig.

B Daruber hinaus sind strukturelle Defizite in Rastede feststellbar: der zu geringe
Verkaufsflachenanteil der Innenstadt (absolut und relativ) und Angebotsdefizite
bzw. zu kleine Flachen in den Nahversorgungszentren, Angebots- und Sortiments-
licken, v.a. bei Bekleidung und sonstigen mittelfristigen Sortimenten und speziell
solcher mit Magnetfunktion;

B ZumTeil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben. Diese
werden jedoch voraussichtlich aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale
nicht vollstandig geschlossen werden konnen. Eine Ausnahme kénnte hier der ge-
plante Edeka-Markt in der Innenstadt sein, durch den eine groBere Versorgungslii-
cke im ostlichen Gemeindegebiet geschlossen werden konnte. In diesem
Zusammenhang ist jedoch noch mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografi-
schen Wandels und einer eingeschrankten Mobilitat die wohnortnahe Versorgung
immer mehr an Bedeutung gewinnt. Es gilt insofern das bestehende Standortnetz
abzusichern.

Der Entwicklungsrahmen wird bei Beriicksichtigung einer Intensivierung der Nachfra-
gebindung und -abschépfung durch zusatzliche Entwicklungspotenziale gepragt. Dies
impliziert, dass den gewlinschten Standorten, die ,richtigen” Sortimente und Betriebs-
typen gezielt zugeordnet werden. Die Arrondierungen an den bestehenden Einzelhan-
delslagen fuhren zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitat des
Einzelhandelsangebots (starkere Ausstrahlungskraft).
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Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus folgen-
den Quellen:
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Abbildung 21: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklungin Rastede

Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des
Einzelhandels bis 2030

Unter Berlcksichtigung der 0.g. Faktoren errechnet sich fiir Rastede ein tragfahiger
Entwicklungsrahmen bis zum Jahr 2030 von insgesamt

rd. 3.000 bis 8.900 gm Verkaufsflache?®.

Der Expansionsrahmen flir Rastede entfallt in der sektoralen Differenzierung auf die in
der Tabelle dargestellten Branchen:

28

Die jeweils kleinere Zahl der Spannbreite entspricht dabei einem wachstumsinduzierten Entwicklungsrahmen. Die groBere Zahl
kann erreicht werden, wenn eine Erhéhung der Nachfragebindung und Nachfrageabschépfung erfolgt.
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Entwicklungsrahmen* fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Summe 2030

*Werte gerundet. Alle Angabenin gm

‘ 14.700

bis 2030
(M)
kurzfristiger | mittelfristiger | langfristiger

Bedarf Bedarf Bedarf Summe
VKF-Bestand 10.650 7.850 43.700 62.200
Wfachstumsinduzierter 900 300 700 1.900
Flachenzuwachs
Erhéhung der
Nachfragebindung 3.150 2.100 1.750 7.000
und -abschépfung

‘ 10.250 ‘ 46.150 ‘
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Abbildung 22: Entwicklungsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Der Entwicklungsrahmen untergliedert sich in die einzelnen Branchengruppen wie

folgt:

B Kurzfristiger Bedarf:rd. 900 gm bis zu 4.050 gqm Verkaufsfliache

Hinsichtlich der Relevanz einer flachendeckenden, fuBlaufigen Erreichbarkeit von
Lebensmittelanbietern und speziell aufgrund der Magnetfunktion dieser Konzepte
fur die Zentren sind kurzfristige Sortimente in zentralen Versorgungsbereichen be-
vorzugt anzusiedeln. Die gréBten ,freien” Potenziale lassen sich fiir den ZVB Innen-
stadt Rastede sowie die Nahversorgungszentren ableiten. Die Flachenpotenziale
solltenvorrangig dazu genutzt werden, etablierte Nahversorgungsstrukturen durch
Flachenanpassungen zukunftsfahig abzusichern. So ist davon auszugehen, dass
die Erweiterung bzw. Neuaufstellung bestehender Betriebe Flachenbedarfe gene-
rieren wird. Prioritar sollte dabei die Neuansiedlung eines Vollsortimenters im ZVB
Rastede verfolgt werden, da von diesem die groBten positiven Effekte ausgehen
werden.

Mittelfristiger Bedarf:rd. 300 gm bis zu 2.400 gm Verkaufsfliche

Die gréBten rechnerischen Potenziale entfallen dabei auf die Segmente Beklei-
dung/Wasche, Spielwaren/Hobbybedarf und Sport/Campingbedarf. Dabei sollte
ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittelpreisiger Filialisten und fachmarktorien-
tierter Konzepte gelegt werden. Mehrere mittelflichige Betriebe kénnen zur
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Ergédnzung der bisher kleinteiligen Betriebstypenstruktur und zur Steigerung der
Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsstandorts Rastede beitragen. Das Angebot ist
aufgrund der Vorpragung dabei auf den ZVB Innenstadt Rastede zu lenken, der zu-
gleich Gber zwei groBere Potenzialflachen verflgt.

B Langfristiger Bedarfrd.700 gm bis zu 2.450 gm Verkaufsflache

Die groBten rechnerischen Potenziale entfallen dabei auf Elektrobedarf. Bau- und
Gartenbedarf ist bereits relativ stark in Rastede vertreten, sodass die Flachenpo-
tenziale allenfalls zur nachhaltigen Absicherung der bereits bestehenden Betriebe
genutzt werden sollten. Durch die Verkleinerung des Vorwerk-Gartencenters wer-
den prospektiv eher Potenziale freigesetzt. Die Potenziale sind aufgrund ihres fla-
chenextensiven  Charakters und dem haufig damit verbundenen
autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an HaupterschlieBungs-
straBen bzw. bestehenden Agglomerationen (Raiffeisenstral3e) anzusiedeln, da
von diesen Branchen Uberwiegend keine zentrumsbildenden Funktionen ausge-
hen, jedoch durch die raumliche Blindelung die Ausstrahlkraft des Fachmarkt-
standorts (und ggf. angrenzende Bereiche) weiter gesteigert werden kann. Aber
auch die Innenstadt ist fur diese Sortimente geeignet.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Entwicklungsrah-
men nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwagung der Vor-
und Nachteile ggf. auch leicht Giberschritten werden kann. Dafir ist jedoch eine detail-
lierte Vertraglichkeitsprifung des konkreten Vorhabens und eine sorgféltige Chancen-
Risiko-Abwagung erforderlich. Umgekehrt besteht keine ,Verpflichtung” den Ver-
kaufsflachenkorridor kurz- bis mittelfristig auszuschopfen, wenn nicht die entspre-
chend geeigneten Flachen und Konzepte zur Verfligung stehen.

Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielféltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre Pros-
peritat positiv zu beeinflussen. Diese primar stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwiinschten
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Ge-
rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell ver-
sucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip derrdumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.
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Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb nicht
ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifthren. Es
kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflichenentwicklung an
der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingun-
gen der Innenstadt sicherzustellen.

Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtent-
wicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der
Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass
ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein
starker konzentriertes. Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach
Stadt- und GemeindegréBe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomeratio-
nen zu.

) Dr.Lademann & Partner
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Abbildung 23: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwischen
den zentralen Orten (v.a. Oldenburg) als auch mit dem Online-Handel anzusehen. Die
zentraldrtliche Position Rastede sollte vor dem Hintergrund der Versorgungs-
funktion fiir die eigenen Einwohner und fiir das liberdrtliche Marktgebiet gesi-
chert und maBstabsgerecht gestarkt werden. Dariiber hinaus sollte aber auch die
grundzentrale Versorgungsfunktion in Rastede und den beiden Grundzentren (Ortstei-
len) Hahn-Lehmden und Wahnbek abgesichert werden. Auch zielen die Bemiihungen
darauf ab, die Innenstadt durch sogstarke Anbieter zu starken. Die
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Einzelhandelsentwicklung sollte neben der allgemeinen quantitativen Verbesserung
jedoch kinftig dartiber hinaus an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden,
was z.B. die Attraktivierung bestehender Anbieter umfasst (Modernisierung, Erweite-
rung).

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts kommt zu der Empfeh-
lung folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede
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Innenstadt Rastede NVZ Oldenburger FMS RaiffeisenstraBe
StraBe, Hahn-

als multifunktionaler

; . Lehmden und als zentrennaher Standort
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Abbildung 24: Strategieempfehlung: ,,Konzentration auf die Zentren”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,,Konzentration auf die Zentren”, hierbei

B Positionierung derInnenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Kon-
zentration von ausstrahlungskraftigen (Einzelhandels-) Nutzungen und héherwer-
tigen, weniger transportsensiblen Angeboten (rdumliche Pragnanz). Der
Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil der nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente (kurz- und mittelfristiger Bedarf)
und kopplungsaffiner Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen, etc.) sollte dabei
gesichert und handelsseitig splrbar ausgebaut werden. So gilt es ein Mindestmaf
an groBflachigen und sogkraftigen Magnetbetrieben vorzuhalten. Eine Impulswir-
kung wird Gber die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts ausgehen.

® Die Nahversorgungszentren sollte primar auf die Sicherung einer funktionsfahi-
gen Ortsteilversorgung mit Gutern des periodischen Bedarfs ausgerichtet werden
und deutlich nachgeordnet durch (kleinflachige) zentrenrelevante Sortimente
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erganzt werden. Fur die leistungsfahige wohnortnahe Grundversorgung spielen die
Nahversorgungszentren eine wichtige Rolle und sollten daher auch als solche gesi-
chert und gestarkt werden. Dabei sind die Nahversorgungszentren auf die Grund-
versorgung der Kongruenzraume von Hahn-Lehmden bzw. Wahnbek ausgerichtet.
Der Bereich Oldenburger Stral3e, HOhe Feldbreite stellt demgegentber die qualifi-
zierte Nahversorgung fur die stidliche Kernstadt von Rastede sicher.

Zur Absicherung der Betriebe sind Modernisierungen und Erweiterungen der Le-
bensmittelanbieter méglich, sofern im Rahmen einer vorhabenspezifischen Unter-
suchung sichergestellt werden kann, dass es hierdurch zu keinen negativen
Auswirkungen auf die jeweils anderen Nahversorgungszentren sowie flir die Innen-
stadt kommt. Von weiteren Ansiedlungen von Betrieben an diesen Standorten
sollte jedoch Abstand genommen werden, um die Entwicklungsperspektiven der
Innenstadt nicht einzuschranken.

B Im Mittelpunkt des Fachmarktstandorts RaiffeisenstraBe steht vor allem der
Versorgungskauf/WochengroBeinkauf (,Lastkauf”) in strukturpragenden (Fach-
markt-)Konzepten. Der Einkauf wird Gberwiegend mit dem PKW erledigt, sodass
dieser Standort auf ein zur Innenstadt arbeitsteiliges Profil ausgelegt ist. Trotz sei-
ner méglichen Konkurrenzbeziehung zur Innenstadt soll dieser langfristig gesichert
und stérker als bisher profiliert werden. Vorhandene Betriebe genie3en dabei Be-
standsschutz. Weitere Nahversorgungsbetriebe sowie Erweiterungen bestehender
Nahversorgungsbetriebe sollten hier aber ausgeschlossen werden. Es besteht v.a.
die Méglichkeit zur Ansiedlung / Umnutzung zugunsten nicht-zentrenrelevanter
Sortimente.

B Dariber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen
zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln sollte, die eindeutig
der wohnortnahen Grundversorgung dienen?® oder aber aufgrund der Flachenan-
forderungen bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nachweislich in den o.g.
Standortlagen nicht integrierbar sind.

Der Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in der Gemeinde
Rastede betragt rd.3.000 bis zu 8.900 gm Verkaufsflache und umfasst
dabei v.a. kurz- jedoch auch mittel- und langfristige Sortimente. Das
Potenzial kbnnte an den ,richtigen” Standorten angesiedelt zur
Erhéhung der Nachfragebindung und -abschépfung beitragen. Es
bedarf hierbei jedoch einer konsequenten Steuerung des
strukturpragenden Einzelhandels nach Branchen und Standortlagen,
um das ermittelte Potenzial optimal auszuschépfen.

29 Vgl. LROP Niedersachsen 2017 zum wohnortnahen Grundversorger (u.,a. Umsatzschwerpunkt aus dem 10 Minuten oder 1.000 m
FuBwegeeinzugsgebiet).
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Zentrenkonzept fur die Gemeinde
Rastede

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Gemeinde Rastede un-
ter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf
ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den im
Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst neben den ei-
gentlichen Zentren (Innenstadt, Nebenzentren und Nahversorgungszentren) auch ag-
glomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Sonderstandorte) sowie solitare
Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen Berei-
che, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw.
vor Funktionsstorungen geschutzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Europaan-
passungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur
Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den
unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34 Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche” schlielich auch zum besonders zu berticksichtigen-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das
Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht,
u.a.im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,,echten” Zentren-
typen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale Versor-
gungsbereiche fungieren und somit schitzenswert sind.

Esist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen zu knnen. Der
8 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungsvorha-
ben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit
eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen
bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewlinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeu-
tige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen
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Versorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
notwendig, da nur diese Bereiche gemaf den Zielen der Stadtentwicklung einen schiit-
zenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur3® haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich
abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergdnzende Ange-
bote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht
auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind an-
ders genutzte ,Licken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbereichs
- solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne eines ,Be-
reichs" angenommen werden kann - moglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die
Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion.
Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines Teil-
bereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral‘ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss tber einen
gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdumlichen Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Gber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fur die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte oder
auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebie-
ten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie lediglich einen ge-
ringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dartber hinaus fehlen andere
Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen Fallen. Obwohl
besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroBe ein weitlaufiges Einzugs-
gebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die fiir einen
zentralen Versorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion flir eben dieses Ein-
zugsgebiet.

30 Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien er-
moglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fir einen
eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fir die Einzelhandelsentwicklung in Rastede:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individual-
verkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstéandig als Ver-
sorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur Ab-
grenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflachen in den
zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entspre-
chend entwickelt werden sollen.

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien hin
untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschieden:

Hauptzentrum

B GroBerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Gemeindegebiet und ggf. weiteres
Umland

B GroBes Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentrentypische und
nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarf

Nahversorgungszentrum

m Kleiner bis mittlerer Einzugsbereich: In der Regel auf bestimmte Quartiere gréBerer
Stadte oder auf mehrere Ortsteile beschrankt

B Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten; vornehmlich nah-
versorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren flr den
mittelfristigen Bedarf

B Zentrum ist auch auf die Sicherung der qualifizierten Grund- und Nahversorgung
beschrankt.
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Abbildung 25: Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Gemeinde Rastede

In der Gemeinde Rastede konnten

B Neben der Innenstadt als Hauptzentrum

m drei Nahversorgungszentren (Hahn-Lehmden sowie Wahnbek und Oldenburger-
StraBBe/Feldbreite)

im Sinne des § 34 BauGB ausgemacht werden.

Darlber hinaus gibt es mit dem Fachmarktstandort Raiffeisenstra3e noch einen bipo-
laren Einzelhandelsstandort, der mehrere gro3- und kleinflachige Einzelhandelsnut-
zungen bindelt, aber keinen Schutzstatus im Sinne des Baurechts genieBt (kein
zentraler Versorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB).
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Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick tiber die rdumliche Verortung der agglome-
rierten Standortlagen im Stadtgebiet:

Abbildung 26: Zentren- und Standortstruktur der Gemeinde Rastede

Gegentiber dem Einzelhandelskonzept aus 2015 und Vorjahre bleibt es weitgehend bei
der Zentren- und Standortstruktur. Einzige Anderung liegt in der Hochstufung von zwei
Bedeutsamen Nahversorgungsstandorten (Rewe/Lidl), um die Rolle des Bereichs fir
die qualifizierte Nahversorgung der Einwohner aus der sudlichen Kernstadt von
Rastede (v.a. Sidende, Hankhausen Il) zu unterstreichen.
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8.1.1 ZentralerVersorgungsbereich Innenstadt Rastede

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Zentral im Gemeindegebiet entlang der Olden-
burger StraBe zwischen BaumgartenstraBBe bzw.
Netto im Norden und BahnhofstraBBe bzw. City-
Center/Takko im Sliden sowie entlang der Bahn-
hofstraBe und Kleibroker StraBe

Versorgungsfunktion
Hauptzentrum

@-O-O stadtebau/Umfeld

Der ZVB Innenstadt liegt zentral im Kernort der
ansonsten eher durch eine disperse Siedlungs-
struktur gekennzeichneten Gemeinde Rastede
und wird weitgehend von Wohnnutzungen, z.T.
aber auch von Grlin- und Freiflachen umgeben
(u.a. Schlosspark).

Funktionale Analyse

O-0-O Einzelhandelsstruktur

Im Wesentlichen kleinteilige, inhabergefiihrte
Handelsstruktur. Bei den strukturpragenden An-
bietern stellen Netto und Rossmann Ausnahmen
dar.

Der Handelsbesatz erstreckt sich liber gesamten
weitldufigen ZVB (900 m), aber nicht beiderseits
durchgangig.

@-0O-O Branchen-Mix

Der Schwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereich, aber auch Angebote aus
dem langfristigen Bedarf (v.a. Haus- und Heim-
textilien) vorhanden.

O-©-O Magnetbetriebe

Netto als nérdlicher Pol; Rossmann; Takko als
stidlicher Pol

@-O-O Ergdnzende Nutzungen
Angebotsmix aus Gastronomie, Dienstleistung,
Arzten und kirchlichen Einrichtungen. Wochen-
markt.

Stiddtebauliche Analyse

@-O-O Bebauungsstruktur

Uberwiegend kleinteilige aufgelockerte Bebau-
ungsstrukturen; ein- bis zweigeschossige Bau-
weise, im stidlichen Zentrumsbereich auch
groBere Bauten; teilweise saniert

O-@-O Erreichbarkeit MIV/OPNV
Oldenburger StraBe zweispurige, relativ stark be-
fahren; im nérdlichen Zentrum Kreisverkehr ge-
plant;

mehrere Bushaltestellen, die eine Verbindung
Richtung Jaderberg und Wiefelstede herstellen

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit

Gute Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohn-
gebieten, Querungsmaoglichkeiten tiber Ampel-
anlagen, FuB- und Radwege zu beiden Seiten der
Oldenburger StraBe

@-O-O stellplatzangebot

Stellplétze sind in ausreichender Zahl straBen-
begleitend sowie bei den gréBeren Geschaften
vorhanden; Stellplatzanlage im nérdlichen Zen-
trenbereich

@-0O-O Aufenthaltsqualitdten

Attraktiv gestalteter 6ffentlicher Raum, die
Oldenburger StraBBe hat durch den beidseitigen
Baumbestand teilweise Alleecharakter, hohe
Aufenthaltsqualitat durch Schlosspark und wei-
tere Griinflachen; diverse Bénke laden zum Ver-
weilen ein; Freiflache an der Kogel-Willms-StraBe
fur Veranstaltungen

@-O-O Leerstandssituation

Es konnten lediglich vier kleine Leerstande aus-
gemacht werden, damit keine Leerstandsproble-
matik

@-0O-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Im nordlichen Bereich sind im Bereich Oldenbur-
ger StraBe/Kleibroker StraBe zwei groBe Potenzi-
alflichen vorhanden, die teilweise bereits heute
zum ZVB Innenstadt gehdren; Ansiedlung eines
Edeka-Verbrauchermarkts geplant
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Abbildung 27: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Rastede

Abbildung 28: Abgrenzung ZVB Innenstadt Rastede

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Rastede befindet sich entlang der Olden-
burger StraBBe etwa zwischen dem Kreuzungsbereich Bahnhofstra3e im Stiden und
BaumgartenstraBBe im Norden. Den nérdlichen Abschluss bildet der ansassige Netto-
Markt, den stdlichen Abschluss bildet das City Center mit Takko. Der mittlere und std-
liche Bereich der Innenstadt ist am starksten durch zentrenrelevante Einzelhandels-
nutzungen gepragt, im Norden dominieren eher Dienstleister und Gastronomie. Im
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gesamten Innenstadtbereich ist ein Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistung und
Wohnen vorhanden. Dartiber hinaus bestehen beispielsweise durch den Schlosspark,
aberauchdurch die insgesamt attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raums hohe Auf-
enthaltsqualitaten.

Inder Innenstadt Rastede sind ca. 42 % aller Betriebe verortet, die aber lediglich ca. 9 %
der Verkaufsflache (ca. 5.500 gm) auf sich vereinen und etwa 19 % des Umsatzes ge-
nerieren. Damit erreicht der Einzelhandel aktuell keine ausreichend groBe kritische
Masse, um vor allem im mittelfristigen Bedarf als Frequenzbringer zu dienen. Innerhalb
der Zentrenabgrenzung konnten lediglich vier kleine Leerstande liberwiegend in Rand-
lagen ausgemacht werden. Damit besteht flr die Innenstadt keine Leerstandsproble-
matik.

Im Bereich des Netto-Markts, der den nérdlichen Pol des zentralen Versorgungsbe-
reichs markiert und als Frequenzbringer fiir den nérdlichen Teilbereich der Innenstadt
fungiert, ist zwischen Oldenburger Stra3e und Kleibroker Straf3e eine Potenzialflache
vorhanden. Hier bestehen Planungen fur die Ansiedlung eines Edeka-Verbraucher-
markts (s. Kapitel Planvorhaben). Dies wirde zu einer weiteren Attraktivierung des
Zentrums fuhren und darlber hinaus eine groBere Versorgungsliicke flr die Bewohner
Ostlich des ZVB schlieBen. Zugleich befindet sich zwischen Planvorhaben und Netto-
Markt eine weitere untergenutzte Flache (derzeit Stellplatzanlage, Wochenmarkt).

MaBnahmen zur Absicherung der Funktionsfahigkeit sind u.a.:

B Konzentration, Sicherung und Starkung der Hauptgeschaftslage an der nérdlichen
Oldenburger StraBBe, um Angebote raumlich zu buindeln und um Synergieeffekte zu
erschlieBen;

® Ansiedlung eines Verbrauchermarkts mit entsprechendem stadtebaulichem Ge-
wicht unter Wahrung angemessener Verkaufsflaichenanteile fir Neben- und Rand-
sortimente;

B Mittelfristig prifen, ob eine zweite Potenzialflache das Zentrum noch funktional er-
ganzen kann (z.B. Fachmarkte, um die derzeit sehr kleinteilige Struktur komple-
mentar zu erganzen);

B Schutz des zentralen Versorgungsbereichs vor nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Fehlentwicklungen (ggf. Ausschluss-B-Plan fir Standortlagen auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche).

Der ZVB Innenstadt Rastede kann als attraktiver und stabiler
Einzelhandelsstandort eingestuft werden, dem es allerdings an
Frequenzbringern fehlt, um tGber den Nahbereich hinaus Kundschaft an
sich zu binden.



Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Rastede | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung
Entlang der Oldenburger StraBe zwischen den
Hausnummern 137 bis 147 (Héhe Feldbreite)

Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum

@-0O-O stadtebau/Umfeld

Stédtebaulich integrierte Lage; siidwestlich
schlieBt sich Wohnbebauung an, 6stlich befindet
sich der Schlosspark

Die nachstgelegenen Einzelhandelsnutzungen
befinden sich rdumlich weit entfernt (800 m bis
zur Innenstadt; 400 m bis zum Gartencenter),
dazwischen keine nennenswerte zentrenrele-
vante Nutzung

Funktionale Analyse

@-O-O Einzelhandelsstruktur
Filialisierter Einzelhandel, kompakte Struktur

O-©-O Branchen-Mix

AusschlieBlich kurzfristiger Bedarf mit Aus-
nahme der Randsortimente bei den Nahversor-
gern; hierdurch eindeutiger
Nahversorgungsfokus

@-O-O Magnetbetriebe
Rewe und Lidl

O-@-O Ergidnzende Nutzungen
Als ergdnzende Nutzung sind eine Tankstelle so-
wie ein Amazon Hub Locker vorhanden

8.1.2 ZentralerVersorgungsbereich NVZ Oldenburger Straf3e

Stadtebauliche Analyse

@-O-O Bebauungsstruktur

Die stadtebaulich integrierte Lage befindet sich
direkt an der Oldenburger StraBe, im Umfeld fin-
den sich umfassende Wohnnutzungen tiberwie-
gend in Ein- und Zweifamilienhausbauweise

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Gber die
Oldenburger StraBe, OPNV-Anbindung tiber Bus-
haltestelle ,LindenstraBe” gegeben

@-CO-O FuBlaufige Erreichbarkeit
Aus den direkt angrenzenden Siedlungsberei-
chen optimal gegeben.

@-O-O Sstellplatzangebot
Umfassendes Stellplatzangebot bei Lidl und
Rewe

O-©-O Aufenthaltsqualititen

Aufgrund der funktionalen Struktur kaum Auf-
enthaltsqualitdten vorhanden, die Backerei bei
Rewe bietet allerdings einige Sitzplatze, auch Au-
Bengastronomie

@-O-O Leerstandssituation
Keine Leerstédnde vorhanden

@-O-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Uberschaubar dimensionierte Potenzialflichen
bei Lidl und Rewe, beide Markte planen jedoch
eine Erweiterung zur Bestandsabsicherung
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Abbildung 29: NVZ Oldenburger StraBBe

Abbildung 30: Abgrenzung NVZ Oldenburger StraBBe

Das neu ausgewiesene Nahversorgungszentrum Oldenburger StraB3e liegt ebenfalls im
Kernort und ist rd. 800 m von der Innenstadt entfernt. Der Standort ist auf der westli-
chen Seite der Oldenburger StraBe von wesentlicher Wohnbebauung umgeben, hier
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herrschen Einfamilienhauser vor. Auf der gegenuberliegenden Seite befindet sich der
Rasteder Schlosspark. Die Magnetbetriebe Rewe und Lidl agieren aktuell auf subopti-
malen Verkaufsflachen und planen jeweils eine bestandsabsichernde Erweiterung. Der
Standort leistet einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung der Bevolkerung im stid-
lichen Kernort, da die tGbrigen Nahversorger eher im nérdlichen Bereich angesiedelt
sind. Diese Betriebe gilt es durch eine maBvolle Erweiterung zukunftsfahig abzusi-
chern.

MaBnahmen zur Absicherung der Funktionsfahigkeit sind damit u.a.:

B Nahversorgungsqualitat fir das stdliche Stadtgebiet im Segment der Nahversor-
gung durch Erweiterung der bestehenden Betriebe sichern und maBstabsgerecht
im NVZ ausbauen;

B Prifung, ob das NVZ maBvoll durch konsumnahe Angebote arrondiert werden kann
(Grundbedarf), ohne den ZVB Innenstadt zu tangieren.
Aufgrund der bereits heute wichtigen Nahversorgungsfunktion von
Rewe und Lidl fir die im sudlichen Kernort lebende Bevolkerung ist fur
den Standort kinftig die Aufstufung der zwei Bedeutsamen
Nahversorgungsstandorte als Nahversorgungszentrum vorgesehen.
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8.1.3 ZentralerVersorgungsbereichNVZHahn-Lehmden

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung
Im Ortsteil Hahn-Lehmden an der
Wilhelmshavener StraBe gelegen

Versorgungsfunktion

Nahversorgungszentrum fiir die Bauernschaften
Hahn, Lehmden, Lehmdermoor, Nethen, Bekhau-
sen, Wapeldorf, Heubdilt und Rastederberg

@-O-O stadtebau/Umfeld
Lage zentral im Ortsteil, von Wohnnutzungen

umgeben, Raiffeisenmarkt grenzt stidlich an den
ZVBan

Funktionale Analyse

O-0©-O Einzelhandelsstruktur

Uberwiegend filialisierter Einzelhandel, erganzt
um inhabergefiihrte Betriebe, kein durchgangi-
ger Besatz

O-0-O Branchen-Mix
Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf, erganzt
durch mittelfristigen Bedarf

O-0-O Magnetbetriebe
Edeka-Supermarkt und Schuhmode Diers

O-0-O Ergédnzende Nutzungen

Gastronomie, eine Bank, ein Autohandler und ein
Bestattungsunternehmen ergénzen das Angebot
vor Ort.

Stadtebauliche Analyse

O-0©-O Bebauungsstruktur

Integrierte Lage im Ortsteil Hahn-Lehmden, der
Ortsteil ist von Wohnbebauung tiberwiegend in
Einfamilienhausbauweise gepragt, aufgelockerte
Bebauung

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Sehr gute Erreichbarkeit tGiber die Wilhelmshave-
ner StraBe, die die Verldngerung der Oldenburger
StraBe bildet; OPNV-Anbindung besteht iiber
mehrere Bushaltestellen

O-@-O FuBlaufige Erreichbarkeit
Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebie-
ten gegeben, Querungsmaoglichkeiten etwas ein-
geschrankt, da es keine Ampelanlagen gibt

@-O-O stellplatzangebot

Parken ist straBenbegleitend mdglich, dartiber
hinaus bieten die Einzelhandelsbetriebe Stell-
plétze in ausreichendem Mafe

O-O-@ Aufenthaltsqualitdten
Aufenthaltsqualitdten aufgrund der Lage an der
viel befahrenen Wilhelmshavener Stra3e sowie
der funktionalen Struktur kaum vorhanden

@-O-O Leerstandssituation
Keine Leerstande vorhanden

@-O-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Der Edeka-Supermarkt mdchte am Standort er-
weitern, da die aktuelle Verkaufsflache fiir einen
nachhaltigen Betrieb nicht ausreicht.
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Abbildung 31: Nahversorgungszentrum Hahn-Lehmden

Abbildung 32: Abgrenzung NVZ Hahn-Lehmden

Der zentrale Versorgungsbereich NVZ Hahn-Lehmden befindet sich im gleichnamigen
Ortsteil im nérdlichen Gemeindegebiet. Er erstreckt sich entlang der Wilhelmshavener
StraBe zwischen Meenheitsweg im Norden und Zur Waage im Siden. Das
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Einzelhandelsangebot besteht aus einem Edeka-Supermarkt sowie dem Schuhhaus
Diers. Erganzt wird das Angebot durch einige inhabergeflihrte Betriebe des kurzfristi-
gen Bedarfs.

Das Zentrum ist funktional gestaltet, aufgrund der Lage und der nicht durchgangigen
Bebauungsstruktur sind jedoch keine Aufenthaltsqualitdten zu erkennen. Der Edeka-
Markt verfuigt Gber eine zu kleine Verkaufsflache. Um den Betrieb und damit die Nah-
versorgung fur das nordliche Gemeindegebiet zukunftsfahig abzusichern, sollte der
Markt dringend erweitert werden.

MaBnahmen zur Absicherung der Funktionsfahigkeit sind u.a.:

B Sicherung und Starkung des Ortsteils im Segment der qualifizierten Nahversor-
gung; Méglichkeit zur Erweiterung des Supermarkts auf mind. 800 gm VKF prifen;

B Anstreben eines weitgehend geschlossenen Nutzungsbesatzes innerhalb des
Zentrums.

Das NVZ Hahn-Lehmden ist (noch) stabil aufgestellt. Es bedarf aber
dringend einer Aufwertung der Nahversorgung durch eine flir den
Kongruenzraum maBstabliche Erweiterung des Edeka-Supermarkts
(Fokus: nérdliches Gemeindegebiet).
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Raumliche Analyse

Lagebeschreibung
Im Ortsteil Wahnbek an der SchulstraBe gelegen

Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum fiir die Bauernschaften
Wahnbek, Ipwege und Ipwegermoor

@-0O-O stadtebau/Umfeld

Der Standort ist stadtebaulich integriert; im Um-
feld findet sich Wohnbebauung Giberwiegend in
Einzelbauweise

Funktionale Analyse

O-0-O Einzelhandelsstruktur

Uberwiegend inhabergefiihrter Einzelhandel,
Ausnahme bildet der NP-Markt, kein durchgangi-
ger Einzelhandelsbesatz, insgesamt nur wenige
Betriebe

O-@-O Branchen-Mix

Uberwiegend Anbieter des kurzfristigen Bedarfs,
ein Anbieter aus dem mittelfristigen Bedarfsbe-
reich

O-0-O Magnetbetriebe
NP-Markt, kiinftig statt NP Edeka

O-0-O Ergédnzende Nutzungen
mehrere Dienstleistungsbetriebe, darunter Gast-
ronomie, Geldinstitute und Versicherung

8.1.4 ZentralerVersorgungsbereich NVZWahnbek

Stadtebauliche Analyse

@-O-O Bebauungsstruktur
integrierte Lage; kleinteilige Bebauungs- und
Nutzungsstruktur; aufgelockerte Bebauung; das
Wohnumfeld besteht Giberwiegend aus Einfamili-
enhausern

O-@-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Die SchulstrafBe zweigt von der Oldenburger
StraBe ab und erschlie3t den Ortsteil, eine Bus-
haltestelle (ElbestraBe) ist direkt vor dem NP-
Markt verortet

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit
Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebie-
ten ist gegeben, Fahrradweg ist ebenfalls vor-
handen

@-O-O stellplatzangebot
GroBzligige Stellplatzanlage bei NP-Markt

O-O-O Aufenthaltsqualititen
Keine besonderen Aufenthaltsqualitaten, aller-
dings viel Griin

@-O-O Leerstandssituation
Aktuell keine Leerstdnde vorhanden

@-O-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Potenzialfliche westlich des NP-Markts, hier soll
der Edeka-Ersatzneubau entstehen
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Abbildung 33:NVZWahnbek

Abbildung 34: Abgrenzung NVZ Wahnbek

Das NVZ Wahnbek liegt im gleichnamigen Ortsteil und tbernimmt eine wichtige Nah-
versorgungsfunktion flr das studliche Gemeindegebiet (raumlich abgesetzte Ortsteile).
Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich an der SchulstraBe. Als Magnetbetrieb
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fungiert derzeit ein NP-Discount. Daruber hinaus gibt es einen Sonderpostenmarkt und
ein paar Kleinflachen, die Gberwiegend dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen sind. Da
die Verkaufsflache fur einen nachhaltigen Betrieb nicht mehr ausreichend ist, soll der
NP-Markt durch einen Neubau ersetzt werden, welcher ebenfalls von Edeka betrieben
werden soll. Damit wiirde sich die Versorgungssituation im stidlichen Gemeindegebiet
deutlich verbessern.

MaBnahmen zur Absicherung der Funktionsfihigkeit sind u.a.;

® Sicherung und Starkung des Ortsteils im Segment der qualifizierten Nahversor-
gung; Umsetzung des Neubau-/Umbauvorhabens;

B Stadtebauliche Qualitat der Ortsmitte erhalten, um Verweilqualitat zu bieten
(Kopplungen).

Um das Nahversorgungszentrum flir den Kongruenzraum (Fokus:
sudliches Gemeindegebiet) zukunftsfahig abzusichern, ist die
Ausweitung und Qualifizierung des Nahversorgungsangebots durch die
Umstellung des NP-Markts zugunsten eines Edeka-Verbrauchermarkts
notwendig.
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Fachmarktstandort RaiffeisenstraBe

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung
Im Kernort Rastede an der Raiffeisenstraf3e gele-
gen zwischen den Hausnummern 30 und 52

Versorgungsfunktion

Fachmarktstandort flr die erganzende Nahver-
sorgung sowie fur nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente (zentralitatsbildend)

O-@-O stadtebau/Umfeld

Der Standort ist stadtebaulich teil-integriert; im
Stden und Osten findet sich Wohnbebauung,
nérdlich und westlich schlieBen sich landwirt-
schaftliche Flachen an

Funktionale Analyse

O-@-O Einzelhandelsstruktur
Uberwiegend groBflachiger filialisierter Einzel-
handel, ergénzt um einige Kleinflachen

O-@-O Branchen-Mix
Schwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarf, aber
auch Angebote des aperiodischen Bedarfs

@-O-O Magnetbetriebe
Rewe, Aldi, Hol ab, ABC Schuhe, Baustoffhandel
Cassens

O-0-O Ergédnzende Nutzungen
Wenige Dienstleistungsbetriebe (Gastronomie,
Schllsselservice und Friseur

Stadtebauliche Analyse

O-0©-O Bebauungsstruktur
teil-integrierte Lage; Uberwiegend groBflachige
Funktionsbauten in lockerer Bauweise, kein
durchgéngiger Besatz, sudlich und &stlich
schlief3t sich Wohnbebauung an

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV
Verkehrsgunstige Lage, auch tberértlich gut er-
reichbar iber Autobahnanschlussstelle Rastede
in rd. 800 m Entfernung, OPNV-Anbindung iiber
zwei Bushaltestellen (August-Brotje-StraBe, Rai-
ffeisenstraBe)

O-O©-O FuBliufige Erreichbarkeit
Erreichbarkeit aus den stidlich und 6stlich gele-
genen Wohngebieten ist gegeben, insgesamt
aber eher autoorientiert

@-O-O stellplatzangebot
GroBRzugige Stellplatzanlage bei Rewe/Aldi, Ge-
trankemarkt und Baustoffhandel

O-O-@ Aufenthaltsqualitdten
Keine besonderen Aufenthaltsqualitaten, rein
auf Funktionalitat ausgelegter Standort

@-O-O Leerstandssituation
Aktuell keine Leerstande vorhanden

O-O-@ Potenzialflichen und Planvorhaben
Vorrangig Erweiterungen/Umnutzungen im Be-
stand.
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Abbildung 35: FMS Raiffeisenstral3e

Abbildung 36: Abgrenzung FMS RaiffeisenstraBBe

Der FMS Raiffeisenstrafe liegt im Kernort westlich der Innenstadt und tibernimmt der-
zeit eine wichtige erganzende Nahversorgungsfunktion fuir das Gemeindegebiet. Der
Standort ist vor allem autoorientiert, tibernimmt aber auch fir die stidlich und Ostlich
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angrenzenden Wohngebiete Nahversorgungsfunktion. Auch aus den westlich gelege-
nen Ortsteilen und aus dem benachbarten Wiefelstede ist die Anbindung sehr gut
(Uberdrtliche Kaufkraftzuflisse). Als Magnetbetriebe fungieren Rewe, Aldi, Hol ab-Ge-
trankemarkt, ABC Schuhe und der Baustoffhandel Cassens. Hier stehen auch groBzu-
gige Stellplatzflachen zur Verfiuigung. Der Standort Gbernimmt damit faktisch eine
wichtige Erganzungsfunktion. Ihm fehlt aber flr die Ausweisung als zentraler Versor-
gungsbereich der daftlir notwendige Mix an erganzenden Dienstleistern; eine weitere
Starkung wurde sich vielmehr negativ auf die Entwicklungsmaoglichkeiten anderer inte-
grierter Standortlagen auswirken.

Der Standort kann durch das Angebot an aperiodischen Sortimenten eine wichtige
zentralitatsbildende Funktion tbernehmen. Es sollten aber keine neuen Flachen im
kurzfristigen Bedarf realisiert werden, um die Innenstadt sowie die Nahversorgungs-
zentren nicht unter Druck zu setzen. Weitere Flachenausweisungen sollten sich vorran-
gig auf nicht-zentrenrelevante Sortimente konzentrieren, und/oder die nach-
gewiesenen Zentralitatsdefizite kompensieren. Mit dieser angestrebten Profilierung
des Fachmarktstandorts wird zugleich die Wettbewerbsrelevanz zulasten der Innen-
stadt ein Stlck weit reduziert.

Fir seltene Sonderfélle, z.B. Spezialkonzepte mit hohem Flachenbedarf oder mit unter-
schiedlichen Sortimenten (z.B. moderner Elektromarkt, der im untergeordneten Um-
fang auch zentrenrelevante Sortimente fiihrt) bedarf es flir den begriindeten Einzelfall
(v.a. Abbau eines groBen Zentralitatsdefizits; Absicherung eines heute bereits in Streu-
lage bestehenden Markts, der gemaf obiger Darstellungen als seltener Sonderfall ge-
wertet werden kann) der sorgfaltigen politischen Abwagung, ob der
Fachmarktstandort RaiffeisenstraBBe als Standort in Frage kommt. Ggf. bedarf es einer
erganzenden gutachterlichen Prifung.

Der FMS Raiffeisenstraf3e tbernimmt wichtige ergénzende
Versorgungsfunktionen im Bereich von groBflachigen
Einzelhandelskonzepten. Das Hauptaugenmerk sollte zukiinftig noch
starkerim nicht-zentrenrelevanten Bedarf liegen. Sonstige Anbieter
unterliegen dem Bestandsschutz.
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Exkurs: Prifung der prospektiven Einstufung der
Grundzentren als Standort mit herausgehobener
Bedeutungfiir die Nahversorgung gem. LROP
2017 Abschnitt 2.3. Ziffer 10

Nach den jiingsten Uberlegungen beabsichtigt der Landkreis Ammerland die zentrale
Orte-Struktur im Landkreis neu zu ordnen. Wenngleich noch keine Beschlusslage vor-
liegt soll das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bereits die Konsequenzen, die sich
aus der Neuordnung ergeben auf konzeptioneller Ebene bertcksichtigen.

In der Gemeinde Rastede besteht die Besonderheit, dass bislang neben dem Kernort
Rastede, dem mittelzentrale Versorgungsfunktion zugewiesen ist, zwei raumlich davon
abgesetzte deutlich kleinere Ortsteile mit jeweils grundzentraler Funktion bestehen.
Durch die grundlegende Novellierung des LROPS im Jahr 2017 zeigte sich, dass die vom
Landkreis Ammerland verfolgte Strategie der nahezu flachendeckenden Ausweisung
von zentralen Orten nicht mehr zielflihrend ist. So zeigte sich v.a. bei den Grundzentren
im Landkreis (wie Wiefelstede und Apen), dass eine qualifizierte Einzelhandelsversor-
gung bei der Unterteilung von Orten in mehrere gleichrangige zentrale Orte signifikant
erschwert wird. Im Zuge der landkreisweiten Bereinigung des zentrale Orte-Systems
wird in der Gemeinde Rastede voraussichtlich die Festlegung der beiden Grundzentren
entfallen. Mit Blick auf die weitere Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Rastede
insgesamt wirden fur das (heutige) Mittelzentrum Rastede keine offensichtlichen
Nachteile entstehen.

Nach dem LROP Niedersachsen 2017 und dem 1. Entwurf aus dem Jahre 2025 soll
groBflachiger Einzelhandel allerdings ganz tiberwiegend im dem zentralen Ort vorge-
halten werden. Die beiden ehemaligen Grundzentren diirften dann keine (weite-
ren) raumbedeutsamen Nahversorgungsbetriebe fiihren resp. eine Weiter-
entwicklung wéare nahezu nicht mehr méglich. Wenn ein zu sichernder Bestandsmarkt
oder ein Einzelhandelsvorhaben bestimmte Kriterien erfllt sind im Einzelfall Ausnah-
men davon mdglich. Das LROP sieht dabei im Abschnitt 2.3. Ziffer 10 eine Steuerungs-
moglichkeit vor, um die Nahversorgung in raumlich abgesetzten Standortlagen
zukunftsfahig zu erhalten (,sog. Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung®).

Hierfir bedarf es gesonderter analytischer Schritte, die auf Grundlage dieses Exkurses
aufgezeigt werden sollen. Gleichwohl handelt es sich an dieser Stelle nicht um eine ge-
meindliche Entscheidung, ob diese Standorte ausgewiesen werden sollen/kénnen.
Dieser Exkurs im Einzelhandelskonzept soll lediglich dem Landkreis Ammerland
als fundierte Entscheidungsvorlage dienen, ob /dass die Standorte und die jeweils
zu versorgenden Rdume in das fortzuschreibende RROP iiberfiihrt werden.
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Geringfiigige Abweichungen in den Aussagen von Einzelhandelskonzept und spaterer
Umsetzung sind daher moglich.

Im Fokus lag die Prufung, ob die beiden Ortsteile Hahn-Lehmden und Wahnbek grund-
satzlich als Standort mit herausgehobener Bedeutung flr die Nahversorgung i.S.d.
LROP 2017, Abschnitt 2.3. Ziffer 10 dienen kdnnen. Dr. Lademann & Partner kommen
zu folgenden Prifergebnissen:

Prognose zur Tragfahigkeit eines zukunftsfahigen Lebensmittelmarkts fiirden je-
weiligen zu versorgenden Raum

Den bestehenden Grundzentren Hahn-Lehmden und Wahnbek kommt bislang eine
ortsteilscharfe Versorgungsfunktion zu. Dr. Lademann & Partner gehen davon aus, dass
der prospektiv jeweils ,,zu versorgende Bereich” identisch mit den tradierten grund-
zentralen Kongruenzraumen ist:

Abbildung 37: Derzeitige Kongruenzraume resp. prospektiv zu versorgende Bereiche fiir Hahn-Lehmden
und Wahnbek
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Wahnbek

Einwohner im Kongruenzraum (=zu versorgenden Raum) (2023): rd. 4.118 (Ein-
wohnerschwerpunkt im direkten Standortumfeld)

Periodisches Nachfragevolumen im Kerneinzugsgebiet (2023): rd. 17,2 Mio. €

B Zielannahme bei max. zuldssiger Umsatzherkunft zu 95 % aus dem zu versorgen-

den Raum:

Marktanteil nur periodische Sortimente: 50 % (=8,6 Mio. €)

> Uberschlagiger Vorhabenumsatz nur periodische Sortimente: ca. 8,9 Mio. €
Zzgl. Randsortimente = ca. 9,5 Mio. € Gesamtumsatz

Annahme Flachenleistung gesamt: rd. 5.400 €/gm VKF

Tragfahigkeit fur einen Lebensmittel-Markt mit bis zu 1.750 gm VKF

= Wirtschaftliche Tragfahigkeit fiir einen Standort mit herausgehobener Bedeu-
tung fur die Nahversorgung ist gegeben.

Hahn-Lehmden

Einwohner im Kongruenzraum (=zu versorgenden Raum) (2023): rd. 3.751 (diffuse
Strukturen)

Periodisches Nachfragevolumen im Kerneinzugsgebiet (2023): rd. 14,3 Mio. €

B Zielannahme bei max. zuldssiger Umsatzherkunft zu 95 % aus dem zu versorgen-

den Raum:

Marktanteil nur periodische Sortimente; 50 % (=7,1 Mio. €)

> Uberschlagiger Vorhabenumsatz nur periodische Sortimente: ca. 7,4 Mio. €
Zzgl. Randsortimente = ca. 7,8 Mio. € Gesamtumsatz

Annahme Flachenleistung gesamt: rd. 5.200 €/gm VKF

Tragfahigkeit fur einen Lebensmittel-Markt mit 1.500 gm VKF

= Wirtschaftliche Tragfahigkeit fiir einen Standort mit herausgehobener Bedeu-
tung flr die Nahversorgung ist gegeben.

BewertungnachdemLROP2.3.Z10

Im LROP 2017 2.3 Ziffer 10 (Standort mit herausgehobener Bedeutung flir die Nah-
versorgung) heiBt es:

Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 (Kongruenz-, Konzent-
rations- und Integrationsgebot), sind neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kern-
sortimente auf mind. 90 von Hundert der Verkaufsflache periodische Sortimente sind,
auch zulassig, wenn
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B sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm?!
als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fur die Nahversorgung festgelegt
sind,

B sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachti-
gungsverbot) entsprechen,

B sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbe-
bauung liegen und

B ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4
nicht Gberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung durfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im
Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollenin
das Netz des oOffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Das Regionale
Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte einen zu versorgenden Be-
reich festlegen.

Einschidtzung des Gutachters:

Die beiden Lebensmittelmarkte in den bisherigen Grundzentren befinden sich zukiinf-
tig jeweils in einem Ortsteil ohne zentralértliche Funktion. Abweichend von den Vorga-
ben des Kongruenz-, Konzentrations- und Integrationsgebots sind neue
EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente auf mind. 90 von Hundert der Ver-
kaufsflache periodische Sortimente sind, auch zulassig, wenn sie iber Eigenschaften
sog. Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung verfligen.

Fir das jeweilige Vorhaben kann grundséatzlich die Kompatibilitdt mit dieser Ausnah-
meregel gemal LROP 2017 2.3 Ziffer 10 hergestellt werden:

Entfernung zu zentralen Orten

In der Arbeitshilfe des LROP wird Kapitel 8.6 zur Erreichbarkeit der zentralen Orte fol-
gendes Vorgehen beschrieben:

Ausweislich der Begriindung kommen fiir eine Festlegung insbesondere Standorte in
Betracht, flir die der im regionalen MaBstab nachstgelegene Zentrale Ort schlecht er-
reichbar ist. Dieses Kriterium kann z.B. Gber einen festzulegenden Abstand, den die
Standorte mit herausgehobener Bedeutung flir die Nahversorgung zu raumordnungs-
konformen, der Nah- und Grundversorgung dienenden Einzelhandelsstandorten in
Zentralen Orten einhalten sollen, abgebildet werden. Ein solcher Abstandswert ist von
den regionalen Gegebenheiten abhangig.

31 Im Entwurf zum LROP aus 2025 wird klargestellt, dass alternativ ein regionales Einzelhandelskonzept ausreichend ist.
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Zur Anndherung kann die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad herangezogen werden. Unter
Zugrundelegung einer Fahrzeit von bis zu 10 Minuten flr einen Einkaufsweg wurde die
Entfernung in der Regel maximal ca. 3 km betragen. Soll also sichergestellt sein, dass
die Wohnstandorte, von denen aus ein Einzelhandelsstandort im Zentralen Ort mit dem
Fahrrad erreicht werden kann, nicht von einem Standort mit herausgehobener Bedeu-
tung flr die Nahversorgung versorgt werden, dann durfte ein solcher Nahversorgungs-
standort in diesem Fall nicht (deutlich) weniger als 6 km vom Zentralen Ort entfernt
sein.

Die Gemeinde Rastede verfligt Gber die Kernstadt hinaus (= Mittelzentrum Rastede)
Uber eine dezentral konzentrierte Siedlungsstruktur. Dem Ortsteil Hahn-Lehmden
kommt zuklnftig gemal der Regionalplanung des Landkreises Ammerland keine zent-
raldrtliche Funktion mehr zu. Er liegt mit einer Fahrroute von ca. 5 km bzw. 6 Autofahr-
minuten vom zentralen Ortsteil rAumlich abgesetzt. Der Ortsteil Wahnbek ist knapp
7 km und ca. 9 Autofahrminuten entfernt. Das Mittelzentrum Rastede - wie auch an-
derweitige zentrale Orte - liegen damit auBerhalb der tiblichen Erreichbarkeit (z.B. mit
dem Fahrrad).

Bei ausschlieBlicher Konzentration der Einzelhandelsangebote auf den zentralen Ort
(Kernort Rastede) wére eine qualifizierte Nahversorgung der Ortsteile Hahn-Lehmden
und Wahnbek aufgrund der rdumlichen Entfernung nicht maéglich. Nach der Begriin-
dung zum LROP 2017 sollen auch auBerhalb der Zentralen Orte Einrichtungen und An-
gebote der Nahversorgung mdoglichst flachendeckend eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung sicherstellen.

Hahn-Lehmden und Wahnbek sind raumlich vom zentralen Ort der Gemeinde Rastede
abgesetzt. Eine ausschlieBliche Konzentration des leistungsfahigen Angebots auf den
zentralen Ortsteil im Bereich der Grundversorgung ist damit zur Gberwiegenden Ver-
sorgung der Einwohner in Hahn-Lehmden und in Wahnbek aus siedlungsstrukturellen
Grinden nicht sinnvoll (zu hoher Wegeaufwand). Die jeweiligen Bestandsmarkte und
etwaige Vorhaben dienen demnach dazu, den Wegeaufwand zu reduzieren. Insofernist
im Rahmen der Fortschreibung des RROP LK Ammerland méglichst die jeweilige Einstu-
fung als Standort mit herausgehobener Bedeutung flir die Nahversorgung zu prtfen.

Standortlage/Wohngebietsbezug

Der Standort des jeweiligen Lebensmittelmarkts resp. des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereichs befindet sich innerhalb des Siedlungsschwerpunkts von Hahn-
Lehmden am Standort Wilhelmshavener Stra3e resp. von Wahnbek am Standort Schul-
straBe. Es besteht ein raumlicher und funktionaler Zusammenhang mit der umliegen-
den Wohnbebauung, welche sich dberwiegend aus Einfamilienhdusern
zusammensetzt. Der jeweilige Standort ist aus weiten Teilen des Ortsteils Hahn-
Lehmden und Wahnbek fuBlaufig zu erreichen. Die beiden Betriebe dienen bereits
heute zur Sicherung einer ortsteilbezogenen Nahversorgung.
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Die Lebensmittelmarkte resp. die zentralen Versorgungsbereiche sind sowohl aus dem
jeweiligen Ortsteil als auch tber die dort verorteten Bushaltestellen sehr gut erreich-
bar; die Einbindung in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ist somit gege-
ben. Eine ortsiblich gute Erreichbarkeit im modal-split (einschlieBlich
FuBweganbindung) ist bereits heute gegeben.

Insbesondere fur die Wohngebiete erfiillen die bestehenden Lebensmittelmarkte be-
reits heute eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Sie sind jeweils im Bewusstsein der
Verbraucher bereits fest verankert (,gelernte Standorte’). Insofern ist gutachterlich im
Rahmen einer Fortschreibung des RROP LK Ammerland die Einstufung der Lebensmit-
telmarkte (Edeka in Hahn-Lehmden und NP (persp.: Edeka) in Wahnbek) als Standort
mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung zu empfehlen.

Herleitung eines zu versorgenden Raums

Der zu versorgende Bereich des Edeka-Markts in Hahn-Lehmden umfasst nach Ein-
schatzung des Gutachters insbesondere die Bauernschaften Hahn, Lehmden,
Lehmdermoor und Bekhausen. Jene Bereiche sind dem zu versorgenden Bereich zuzu-
schlagen, da ein rdumlicher oder funktionaler Zusammenhang mit dem Einzelhandels-
standort Hahn-Lehmden besteht. Die bisher darliber hinaus gehenden, dem
bisherigen grundzentralen Kongruenzraum zugewiesenen Bauernschaften Nethen
bzw. Wapeldorf, Heubdlt und Rastederberg sind faktisch auch anteilig auf andere zent-
rale Orte orientiert (Grundzentrum Wiefelstede resp. Grundzentrum Jaderberg). Den-
noch sollte aus Sicht des Gutachters an der bisherigen Funktionszuweisung
festgehalten werden, da einerseits das LROP eine anteilige Mitversorgung durch meh-
rere zentralen Orte auf Ebene der Grundzentren nicht vorsieht. Andererseits wirde
dem Standort Hahn-Lehmden nicht ausreichend Einwohner und Nachfragevolumen
zur Absicherung der Nahversorgung durch einen groB3flachigen Lebensmittelmarkt zur
Verfuigung stehen mit der Konsequenz von langfristigen Defiziten in der verbraucher-
nahen Versorgung und der Funktionserfullung des Nahversorgungszentrums.

Innerhalb des zu versorgenden Bereichs leben somit derzeit etwa 3.751 Personen (exkl.
Nebenwohnsitze/Ubernachtungsgaste).

Zur Versorgungssituation ist zudem festzustellen, dass die Zentralitat fur den zu ver-
sorgenden Bereich (hier wurden nur die Einwohner ohne Ubernachtungsgaste beriick-
sichtigt) deutlich unter 50 % liegt. Die Werte deuten auf eine deutliche
versorgungsstrukturelle Versorgungsliicke hin. Ein Vollversorger in Wahnbek mit pros-
pektiv 800 gm VKF (oder gréBer) wirde maBgeblich durch das Nachfragepotenzial im
zu versorgenden Bereich getragen. Die konkrete GréBenordnung von Lebensmittel-
markten ist im Rahmen eines projektbezogenen Vertraglichkeitsgutachtens zu ermit-
teln.
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U.E. kann fur den Edeka-Markt in Hahn-Lehmden ein dem Mittelzentrum Rastede er-
ganzenden Versorgungsauftrag flr nahversorgungsrelevante Sortimente attestiert
werden. Aufgrund der dezentralen Lage des Ortsteils zum zentralen Ort Rastede bzw.
zu den nachstgelegenen qualitativ vollsortimentierten Lebensmittelangeboten, tragt
der Edeka-Markt zur Minimierung des Wegeaufwands fiir den Einkauf des periodischen
Bedarfes flir die dort lebenden Einwohner bei. Im Interesse einer méglichst flachende-
ckenden Versorgungsstruktur erscheint ein groBflachiger Nahversorger mit breiter und
tiefer Sortimentsstruktur (> 10.000 Artikel) als gerechtfertigt.

Bei der Fortschreibung des RROP LK Ammerland empfehlen Dr. Lademann & Part-
ner fiir Hahn-Lehmden einen zu versorgenden Bereich fiir Angebote des periodi-
schen Bedarfs festzulegen, der dem des oben dargestellten bisherigen
Kongruenzraums fiir das Grundzentrum Hahn-Lehmden entspricht.

Neben dem Einwohnerpotenzial innerhalb des Einzugsgebiets erzielt der Edeka-Markt
zudem etwa 5 % seines Umsatzes aus sogenannten Streuumséatzen, welche raumlich
nicht genau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist werden. Diese
setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort ein-
kaufen werden. Hierzu zahlen z.B. Verbraucher, die direkt auBBerhalb des Einzugsge-
biets leben.

Das Kongruenzgebot ware sodann aufgrund der rdumlich relevanten Umsatzgenerie-
rung des Vorhabens aus dem gutachterlich hergeleiteten Kongruenzraum erftllt, so-
fern zusatzlich der Konsens zur Abgrenzung auch auf Ebene des Landkreises
Ammerland als Trager der Regionalplanung erzielt werden kann.

Fur Wahnbek ist ferner festzuhalten, dass der zu versorgende Bereich des Edeka-
Markts in Wahnbek nach Einschatzung des Gutachters insbesondere den Siedlungs-
schwerpunkt Wahnbek und die benachbarten landlich strukturierten Siedlungsberei-
che (Bauernschaften Ipwege und Ipwegermoor) umfasst (zusammen etwa 4.118
Einwohner). Jene Bereiche wurden dem zu versorgenden Bereich zugeschlagen, da be-
reits heute ein rdumlicher / funktionaler Zusammenhang mit dem Einzelhandels-
schwerpunkt in Wahnbek besteht. Innerhalb des zu versorgenden Bereichs leben somit
derzeit etwa 4.118 Personen (exkl. Ubernachtungsgéste und Nebenwohnsitze). Aus
diesem Untersuchungsraum kann ein Lebensmittelmarkt mit bis zu 1.750 gm VKF etwa
95 % seines Gesamtumsatzes rekrutieren.

Zur Versorgungssituation ist zudem festzustellen, dass die Zentralitat fur den zu ver-
sorgenden Bereich (Einwohner und Ubernachtungsgéste) iiberschlagig (auch nach
Umsetzung des Edeka-Vorhabens) unter < 50 % liegt. Die Werte deuten auf eine deut-
liche versorgungsstrukturelle Versorgungslicke hin. Ein Vollversorger in Wahnbek mit
prospektiv bis zu 1.750 gm VKF wiirde maBgeblich durch das Nachfragepotenzial im zu
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versorgenden Bereich getragen. Die konkrete Gr6Benordnung einer Uber das bereits
genehmigte MaB hinausgehenden Dimensionierung ware im Rahmen eines projekt-
spezifischen Vertraglichkeitsgutachtens zu ermitteln.

U.E. kann fur den NP/Edeka-Markt in Wahnbek ein dem Mittelzentrum Rastede ergan-
zenden Versorgungsauftrag flr nahversorgungsrelevante Sortimente attestiert wer-
den. Aufgrund der dezentralen Lage der Bauernschaft Wahnbek zum zentralen Ort
Rastede bzw. zu den nachstgelegenen qualitativ vollsortimentierten Lebensmittelan-
geboten, tragt der Edeka-Markt zur Minimierung des Wegeaufwands fur den Einkauf
des periodischen Bedarfes flr die dort lebenden Einwohner bei. Im Interesse einer
moglichst flichendeckenden Versorgungsstruktur erscheint ein groBflachiger Nahver-
sorger mit breiter und tiefer Sortimentsstruktur (> 10.000 Artikel) als gerechtfertigt.

Bei der Fortschreibung des RROP LK Ammerland empfehlen Dr. Lademann & Part-
ner filr Wahnbek einen zu versorgenden Bereich fiir Angebote des periodischen
Bedarfs festzulegen, der dem des oben dargestellten Einzugsgebiets entspricht
und deckungsgleich mit dem bisherigen Kongruenzraum fiir das Grundzentrum
Wahnbekist.

Neben dem Einwohnerpotenzial innerhalb des Einzugsgebiets erzielt der Edeka-Markt
zudem etwa 5 % seines Umsatzes aus sogenannten Streuumséatzen, welche raumlich
nicht genau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist werden. Diese
setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort ein-
kaufen werden. Hierzu zahlen z.B. Verbraucher, die direkt auBerhalb des Einzugsge-
biets leben.

Das Kongruenzgebot ware sodann aufgrund der rdumlich relevanten Umsatzgenerie-
rung des Vorhabens aus dem gutachterlich hergeleiteten Kongruenzraum erftllt, so-
fern zusatzlich der Konsens zur Abgrenzung auch auf Ebene des Landkreises
Ammerland als Trager der Regionalplanung erzielt werden kann

Keine negative Wirkungen/Beeintrichtigung des Einzelhandelsgefiiges

Dieses ware noch fir konkrete Vorhaben zu prifen. Grundsatzlich erscheint eine Er-
weiterung eines Bestandsmarkts einem Neubau eines weiteren Betreibers vorzuzie-
hen, da hierdurch geringere wettbewerbliche Effekte induziert wirden.

Abstimmungsgebot

Das Abstimmungsgebot kommt erst im Falle eines konkreten Projekts zum Tragen, so-
fern dieses groBflachig und raumbedeutsam ist.
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Fur die Einstufung der derzeitigen Grundzentren Hahn-Lehmden und
Wahnbek als Standort mit herausgehobener Bedeutung fir die
Nahversorgung gem. LROP 2017 Abschnitt 2.3. Ziffer 10 ist - wie
aufgezeigt - das Einvernehmen des Landkreises erforderlich. Nach
Einschatzung von Dr. Lademann & Partner wurde der Nachweis
erbracht, dass die beiden Lebensmittelmarkte resp. die zentralen
Versorgungsbereiche in Hahn-Lehmden und in Wahnbek zwar die
Funktion eines Grundzentrums verlieren, jedoch zukinftig als
Ausnahmetatbestand im Sinne des LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 10 zu
bewerten sind. Dr. Lademann & Partner empfehlen, diesin der
Fortschreibung des RROP LK Ammerland zu berticksichtigen.

8.3

Zur Zentrenrelevanz der Sortimente,,Rasteder
Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kunftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs-und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sorti-
mentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsent-
wicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es,
Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die hdherrangigen
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben
abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage flr
Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbe-
planten Innenbereich.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner in Anlehnung an die bisherige Sorti-
mentsliste der Gemeinde Rastede folgende Einstufung der Nahversorgungs- und Zen-
trenrelevanz der Einzelhandelssortimente:
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Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Rasteder Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant*

Getranke

zentrenrelevant

Bekleidung, Wasche

nicht-zentrenrelevant

Antiquitaten/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 -mabel

Zeitungen, Zeitschriften

Haus- und Heimtextilien,
Gardinen und Zubehor

Erotikartikel

Hausrat/ Haushaltswaren

Fahrraderund Zubehdor

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Gartenbedarf, Pflanzen

Lederwaren, Koffer

Kfz-Zubehor

Papier, Schreibwaren

Kinderwagen

Parflimeriewaren

Lampen/Leuchten/
Sonstige Elektroartikel

Sanitatswaren

Mabel, Kiichen

Schuhe

Musikalien, Musikinstrumente,
Tontrager

Sonstige Drogerieartikel (Kosmetik,
Korperpflege)

Tierbedarf, Lebende Tiere

Spielwaren

Unterhaltungselektronik, Computer

Sportartikel und -bekleidung

Waffenund Jagdbedarf

Telekommunikation

WeiBe Ware/Haushaltselektronik

Uhren, Schmuck, Silberwaren

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

Tabelle 13: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,,Rasteder Liste“)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. anhand der
faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets. Auch
die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat) wurden bei der
Einstufung bertcksichtigt. Dartber hinaus spielte aber auch eine Rolle, welche strate-
gischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadtraumlichen Lagen
verbunden sind.

Gegentiber dem Einzelhandelskonzept aus 2015/Vorjahre wurden nur kleinere Anpas-
sungen vorgenommen. Zum Schutz der Innenstadt vor Fehlentwicklungen werden
fortan kleinteiligere Drogerieartikel (wie Kosmetik, Kérperpflege, Parflimeriewaren) als
zentrenrelevant geftihrt. So fungieren in Klein- und Mittelstadten neben grof3flachigen
Lebensmittelmarkten v.a. Drogeriefachmarkte als wichtige Frequenzbringer fur stadti-
sche Zentren.
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Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzel-
handelsentwicklungin der Gemeinde Rastede

Die folgenden modifizierten Steuerungsempfehlungen zeigen auf, an welchen Stand-
orten nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente durch Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben in der Gemeinde Rastede
ausgeschopft werden sollten.

Nahversorgungsrelevante Hauptsortimente (gem. Rasteder Sortimentsliste)

Klein- und groBflachiger nahversorgungsrelevanter3? Einzelhandel ist prioritar auf das
Hauptzentrum Innenstadt Rastede und die Nahversorgungszentren zu verweisen. Da-
bei ist die Dimensionierung der Vorhaben dem Nachfragevolumen des jeweiligen Kon-
gruenzraums anzupassen (,,70:30-Regel”).

Nachgeordnet ist zu empfehlen, nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ab 200 gm
VKF33 dort zuzulassen, wo dieser einen Beitrag zur Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung leistet. Hinweise hierfir liegen vor, wenn

B sich innerhalb eines Kern-Einzugsbereichs von 700 m (Radius um den Planstand-
ort) ein maBgeblicher Anteil an Wohnbebauung befindet

und

B moglichst eine nur geringe Uberschneidung (10 %-20%) eines Kern-Einzugsge-
biets (700 m) eines Vorhabens mit den Einzugsbereichen bestehender Lebensmit-
telmarkte vorliegt.

GroBfldchigernahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist an sonstigen Standorten nur
moglich, wenn dieser nach dem LROP 2017 als Vorhaben/Betrieb zur wohnortbezoge-
nen Nahversorgung zu bezeichnen ist (v.a. Umsatzschwerpunkt aus dem fuBlaufigen
10 Gehminuten bzw. 1.000 m-Bereich) und dabei nachweislich ein Bestandsmarkt ab-
gesichert werden kann; bzw. im Einzelfall eine Nahversorgungsliicke geschlossen wer-
den kann (Bedarf/Tragfahigkeit). Ein Vertraglichkeitsnachweis ist erforderlich (flr
Neuansiedlung einschlieBlich Standortalternativenprifung).

Vor dem Hintergrund der Gefahr einer weiteren Zersplitterung des Angebots und im
Lichte der bereits guten rdumlichen Verteilung der Angebote i.V.m. einer (noch) durch-
schnittlichen Versorgungslage ist nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in

32 Drogeriefachmérkte gehen mit ihrem Sortiment tiber die reine Nahversorgung hinaus (> 10 % Rand- und Nebensortimente). Sie sind
daher in Rastede als zentrenrelevant zu bezeichnen.

33 In Anlehnung an die Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts aus 2015. Selbst mit méglicher Umsetzung des Edeka-Verbraucher-
markts wirde die mittlere VerkaufsflichengréBe je Betrieb in der Innenstadt weiterhin unter 200 gm VKF liegen. Dies zeigt, dass eine
sorgfaltige Steuerung des Einzelhandels auch bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten wiinschenswert ist.

Unterhalb von 200 gm VKF GrdBe erscheint eine Steuerung fiir nicht zielfiihrend.
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gewerblich gepragten Standortlagen sowie an DurchfahrtstraBen auBBerhalb der Zen-
tren moglichst auszuschlieBen.

Der Umfang an zentrenrelevanten Randsortimenten ist - v.a. an Standorten auBBerhalb
der Zentren - auf das erforderliche Minimum zu beschranken (max. 10 % an Gesamt).
In Zentren sollte der Randsortimentsanteil bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
200 gm?** nicht Gibersteigen.

Zentrenrelevante Hauptsortimente (gem. Rasteder Sortimentsliste)

Zentrenrelevante Sortimente sollten auf das Hauptzentrum Innenstadt Rastede kon-
zentriert werden. Dieses stellt das Investitionsvorranggebiet dar.

Nachgelagert kénnen auch kleinteilige Angebote in den Nahversorgungszentren ange-
boten werden. Die Verkaufsflache sollte 200 gm?3® je Betrieb jedoch nicht iberschrei-
ten. AuBerdem ist die Dimensionierung der Vorhaben dem Nachfragevolumen des
jeweiligen Kongruenzraums anzupassen (,,70:30-Regel“)3®.

Ziel des Einzelhandelskonzeptsist es, die abgegrenzten Zentren hinsichtlich der jeweils
zugewiesenen Funktion weiterzuentwickeln. Vor dem Hintergrund der Strategie ,Kon-
zentration auf die Zentren” ist moglichst ein konsequenter Ausschluss von zentrenre-
levanten Sortimenten auBerhalb der o.g. privilegierten Standorte vorzunehmen.

Der Umfang an zentrenrelevanten Randsortimenten ist - v.a. an Standorten auBBerhalb
der Zentren - auf das erforderliche Minimum zu beschranken (max. 10 % an Gesamt).
In Zentren sollte der Randsortimentsanteil bei gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben
200 gm nicht Ubersteigen.

Nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente (gem. Rasteder Sortimentsliste)

Prioritar sind nicht-zentrenrelevante Sortimente auf den Fachmarktstandort Raiffei-
senstrafBe und auf die Zentren zu lenken, um Agglomerationseffekte zu erschlieBen.
Nachgeordnet kdnnen diese auch an anderen Standorten zugelassen werden.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind auBerhalb der Zentren
auf 10 % der Gesamtverkaufsflache (max. 800 gm Verkaufsflache, max. 200 gm je Sor-
timent) zu begrenzen.

34 Die 200 gm ergeben sich aus der Herleitung im EHK 2015 fiir den Rasteder Laden. Mit Stand 2022 liegt die mittlere BetriebsgroBe

im ZVB Innenstadt (125 gm) sogar noch deutlich darunter.

35 In Anlehnung an die Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts aus 2015. Selbst mit méglicher Umsetzung des Edeka-Verbraucher-
markts wiirde die mittlere VerkaufsflichengréBe je Betrieb in der Innenstadt weiterhin unter 200 gm VKF liegen. Dies zeigt, dass eine
sorgfaltige Steuerung des Einzelhandels auch bei zentrenrelevanten Sortimenten erforderlich ist.

36 Vgl. Kapitel 3.3 Kongruenzgebot des LROP.
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Anderungen im Bestand/Bestandsschutz

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der Bestands-
schutz fur marktaktive Betriebe kann bis zum Erreichen der GroB3flachigkeit (800 gm
VKF) und bis zu einer Erweiterung um 10 % innerhalb der Gultigkeit des Einzelhandels-
konzepts als konform mit den Steuerungsregeln bewertet werden.

Einzelhandelsrelevante Umnutzungen sind in der Regel nur zugunsten nicht-zentren-
relevanter Sortimente moglich.

Zusammenfassend empfehlen Dr. Lademann & Partner, Einzelhandelsvorhaben nach
Branchen und Verkaufsflachendimensionierung wie folgt einzuordnen:

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

Steuerungsempfehlungen

 zulissig nahversorgungs- zentren- nicht-zentren-
relevanterBedarf | relevanterBedarf | relevanterBedarf
eingeschrankt zuldssig
X unzuléssig >800qgm | <800 qm |>800qm |<800qgm |>800qm |<800qgm | Anmerkung

Alle Sortimente und
GroBen zuldssig

Innenstadt \/ \/

Nahversorgungszentren

v

Standortbereiche zur

Oldenburger Str., Nahversorgung;
zentrenrelevanter

Hahn-Lehmden, \/ \/ Einzelhandel nur bis 200

Wahnbek qm/Betrieb

Standortbereich fir nicht-
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fiir Gibrige Branchen nur
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v
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Nahversorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente sind bis maximal 10 % des Gesamtvorhabens zuldssig.
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten.

X XX IS

Sonstige Lagen

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

Abbildung 38: Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Rastede

Neben der Bewertung der Konformitat eines Planvorhabens mit den Vorgaben des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts der Gemeinde Rastede ist bei raumbedeutsamen
Einzelhandelsvorhaben noch der Nachweis der stadtebaulichen und raumordneri-
schen Vertraglichkeit zu erbringen. Die o.g. Steuerungsempfehlungen erganzen inso-
fern die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
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Sonstige Empfehlungen fur die Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsin
Rastede

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzelhandels-
konzepts durch einen entsprechenden Ratsbeschluss. Damit werden die fortgeschrie-
benen und aktualisierten Entwicklungsziele kommuniziert und als Planungswille
festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzeptim
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungssicher-
heit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentliimer sowie potenzieller Investoren.

Darliber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch eine
Schutzwirkung. So kdnnen Einzelhandelsvorhabenim Umland, die negative Auswirkun-
gen auf den Einzelhandel in Rastede erwarten lassen, mit dem Verweis auf das Einzel-
handelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwicklungszielen sowie den
schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen erfolgversprechender entgegenge-
treten werden.

Demnach gilt es zunachst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten der Ge-
meindeverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte moglichst das Gesamtkonzept be-
schlossen werden, um den Empfehlungen fir die Einzelhandelssicherung und
strategische Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren AufBenwirkung zu ver-
leihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die Steuerung des Einzelhandels l4sst sich (iber die Aufstellung und Anderung von Be-
bauungsplanen regeln. Im Zusammenhang mit den Steuerungsregeln werden daher im
Folgenden Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steuerungsgrundsétze zur raum-
lichen Steuerung des Einzelhandels dargestellt. Diese gelten sowohl fiir die Neuaufstel-
lung als auch fiir die Anderung von Bebauungsplanen. Grundsétzlich gilt es, im Sinne
des Einzelhandelskonzepts stadtebaulich ,,gewlinschte” Standorte fiir Einzelhandels-
vorhaben entsprechend abzusichern und ,unerwiinschte” Standorte und Sortimente
bauplanungsrechtlich auszuschlieen.

B Gewlnschte - stadtebaulich und raumordnerisch vertragliche - Vorhaben sollten
gemal den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GréBen-
ordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.
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B An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts fir die Ansiedlung
von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche Uberarbei-
tung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungsplane anzuraten.

B AnStandorten, die furr kiinftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenrelevante
und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen,
gilt es die Bebauungsplane entsprechend zu Uberarbeiten.

B In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher Aus-
schluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fur den Entwicklungsbedarf des hdher-
wertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und bestehende Standorte
nicht zu schwachen.

Die genannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort differie-
ren. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu empfehlen, dass sich
die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende Einzel-
handelskonzept in Verbindung mit dem entsprechenden politischen Beschluss be-
zieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwagungsgrundsatze sowie die
Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entsprechenden Bebauungsplane
zu Gbernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspléne ist der
Nutzungsausschluss gemaf 8 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO, wodurch ein-
zelne in den 88 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und Unterarten aus
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kénnen.

Sofern Bebauungsplane Standort ein einem zentralen Versorgungsbereich tiberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte in
der Begrundung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich namentlich ge-
nannt und erganzend parzellenscharf zeichnerisch dargestellt werden.
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Einordung der Planvorhabenindas
Einzelhandels-und Zentrenkonzept

Fur das Rasteder Gemeindegebiet bestehen verschiedene Einzelhandelsbegehren mit
unterschiedlichem Konkretisierungsstand. Im Folgenden soll eine Aussage zur Konfor-
mitat von einzelhandelsrelevanten Planvorhaben in Rastede getéatigt werden.

NP/ EDEKAWahnbek

Im NVZ Wahnbek besteht die Absicht, auf der Freifliche einen Edeka-Verbraucher-
markt mit ca. 1.385 gm VKF anzusiedeln. In diesem Zuge wurde der NP-Markt mit ca.
860 gm VKF aufgegeben und zugunsten anderer zentrenrelevanter Nutzungen um-
strukturiert werden. Das Vorhaben wurde bereits auf Grundlage des bisherigen Einzel-
handelskonzepts in den politischen Gremien beraten und fiir stadtebaulich vertretbar
und maBstablich fir den zugewiesenen Kongruenzraum befunden. Da bereits Bau-
recht fiir das Vorhaben geschaffen wird, ist mit einer kurzfristigen Umsetzung des Vor-
habens zu rechnen.

Auch mit der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Gemeinde Rastede ist das Vorhaben vollstandig vereinbar. Es zahlt sowohl auf die
Absicherung eines bestehenden Betriebs (hieri.S.e. Ersatzneubaus) sowie auf die Qua-
lifizierung und Starkung der Nahversorgung an stadtebaulich-integrierten Standortla-
gen ein und ist als maBstablich fur den Ortsteil / den bestehenden Kongruenzraum zu
bezeichnen (ca. 4.100 Einwohner). Zugleich dient es zur Verkirzung des Wegeauf-
wands fur die Einwohner nicht nahversorgter Bereiche (Wahnbek, Ipwege und Ipweger-
moor; sowie Loy, wenngleich dieser nach dem Kongruenzgebot dem Kernort
zugeordnet wird).

Rewe, Oldenburger StrafBe

An der Oldenburger StraBBe befindet sich ein in die Jahre gekommener Rewe-Verbrau-
chermarkt mit rd. 1.200 gm VKF. Er fiigt sich in wesentliche Wohnsiedlungsbereiche ein.
Zugleich dient er zur verbrauchernahen Versorgung der Neubaugebiete von Hankhau-
sen Il. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sieht fiir den Rewe-Markt (i.V.m.
dem angrenzenden Lidl-Markt) die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums vor. So
gehtvon diesen Betrieben eine wesentlich Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus-
reichende qualifizierte Nahversorgungsfunktion aus. Allerdings bedarf es zur nachhal-
tigen Absicherung des Verbrauchermarkts einer Modernisierung und maBstéblichen
Erweiterung des etablierten Anbieters.

Fur den Vorhabenstandort liegt aktuell kein rechtskraftiger B-Plan vor, allerdings be-
steht ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan. In der Einordnung des Vor-
habens in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept gilt es festzuhalten, dass das
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Vorhaben mit den Zielvorgaben des Konzepts im Einklang steht. Es ist jedoch liber eine
Vertraglichkeitsuntersuchung der Nachweis zu erbringen, dass die Erweiterung (ggf.
auch in Zusammenhang mit einer Lidl-Erweiterung am Standort) keine schéadlichen
Auswirkungen auf die Zentren und die verbrauchernahe Versorgung induziert.

Lidl

An der Oldenburger Stra3e befindet sich unweit des Rewe-Markts ein Lidl-Markt mit rd.
900 gm VKF, der auf rd. 990 gm VKF erweitert werden soll. Er fligt sich in wesentliche
Wohnsiedlungsbereiche ein. Zugleich dient er zur verbrauchernahen Versorgung der
Neubaugebiete von Hankhausen Il. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
sieht fir den Lidl-Markt (iV.m. dem angrenzenden Rewe-Markt) die Ausweisung eines
Nahversorgungszentrums vor. So geht von diesen Betrieben eine wesentliche, Gber den
unmittelbaren Nahbereich hinausreichende qualifizierte Nahversorgungsfunktion aus.
Allerdings bedarf es zur nachhaltigen Absicherung des Markts einer Modernisierung
und mafvollen Erweiterung des etablierten Anbieters.

Das Vorhaben steht insgesamt im Einklang mit den Zielvorgaben des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts. Fur die Vorhabenumsetzung ist gleichwohl ebenfalls und ggf. in
summarischer Betrachtung mit dem angrenzenden Rewe-Markt ein aktueller Nach-
weis der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit zu erbringen. So be-
darf es der Prufung, ob mit dem Vorhaben keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung ver-
bunden sind (Vertraglichkeitsnachweis).

Edeka Ansiedlungim ZVB Innenstadt

Am nordlichen Ende des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt besteht am Stand-
ort Kleibroker StraBe mit Stand 2021 die Absicht der Edeka Minden-Hannover, einen
Verbrauchermarkt mit rd. 2.075 gm VKF anzusiedeln (inkl. Backereicafe). Er fligt sich in
wesentliche Wohnsiedlungsbereiche ein und ist perspektivisch auch aus dem raumlich
derzeit nicht nahversorgten Ostlichen Stadtgebiet gut erreichbar. Zugleich dient er
prospektiv als zentraler Frequenzbringer fiir den zentralen Versorgungsbereich. Das
Vollsortiment rundet das bestehende Angebotsgeflige der Innenstadt optimal ab.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sieht fiir den Planstandort von Edeka
weiterhinvor, eine Potenzial-/ Entwicklungsflache flr die Nahversorgung auszuweisen,
die integrativer Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs ist.

Das Vorhaben unterliegt den Vorgaben des LROP und RROP. Nach diesem wére eine An-
siedlung dann moglich, wenn zulasten anderer Zentren und der verbrauchernahen Ver-
sorgung keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind. Es ware
zugleich zu Uberlegen, ob das Randsortiment des Vorhabens trotz der Lage im Haupt-
zentrum Uber Festsetzungen im B-Plan oder planergdnzenden Regelungen begrenzt
wird (vgl. u.a. Aussage zum Drogeriemarkt unten). So wirde sichergestellt, dass das
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Vorhaben das Zentrum vorrangig um Nahrungs- und Genussmittel arrondiert, nicht
aber z.B. mit dem Rossmann in starken Wettbewerb tritt.

Insgesamt kann gleichwohl festgehalten werden, dass der Standort funktional und
konzeptionell richtig verortet ist. Das Vorhaben zahlt in die Starkung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ein.

Aktiv & Irma am Vorwerk Gartencenter

An der stidlichen Oldenburger StraBe auf Hohe des Hirschtores/SchloBpark befindet
sich ein Gberdrtlich bedeutsames Gartencenter. Es wird erwogen, nicht mehr betriebs-
erforderliche Bereiche fir die Ansiedlung eines stadtebaulich anspruchsvollen Aktiv &
Irma-Verbrauchermarkts mit ca. 2.440 gm VKF bereit zu stellen.

Er flgt sich in wesentliche Wohnsiedlungsbereiche ein und ist perspektivisch auch aus
dem raumlich derzeit nicht nahversorgten sudlichen Stadtgebiet (Hankhausen Il) gut
erreichbar. Er wiirde jedoch als Koppelstandort mit dem Gartencenter (sonntags geoff-
net) auch nennenswerte Streuumsétze binden und damit deutlich tGber die verbrau-
chernahe Versorgung hinausgehen. Zugleich ist wenige Meter entfernt seit vielen
Jahren ein Verbundstandort von Rewe und Lidl verortet, der gut in den Képfen der Ein-
wohner verankert ist und als zentraler Versorgungsbereich dem besonderen Schutz vor
Wettbewerb unterliegen soll. Erweiterungsbedarfe wurden dort zudem bekundet.

Im Lichte der fur den Kongruenzraum begrenzten Flachenpotenziale im periodischen
Bedarf und des Vorliegens weiterer Ansiedlungs- und Absicherungsbegehren (von
Rewe und Lidl, aber auch von Edeka als Magnetbetrieb der Innenstadt) ist eine Ansied-
lung eines weiteren raumbedeutsamen Verbrauchermarkts konzeptionell derzeit nicht
mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts in Einklang zu bringen. Zudem ste-
hen derzeit auch raumordnerische Ziele der Verwirklichung des Vorhabens entgegen.
Sollte sich die Bewertungsgrundlage grundlegend dndern, z.B. durch eine signifikante
Wohnbauentwicklung im direkten Standortumfeld, wére das Vorhaben nach erfolgrei-
cher Vermarktung der Wohneinheiten einer erneuten Priifung zuganglich.

Erweiterung Edekain Hahn-Lehmden

Zudem bestehen Uberlegungen den Edeka Bése-Supermarkt im NVZ Hahn-Lehmden
durch eine maBvolle Erweiterung auf ein marktgangiges Konzept flir dezentrale Orts-
teile zu erweitern. Wenngleich es sich hierbei um erste Uberlegungen handelt, kann
festgehalten werden, dass eine Erweiterung auf 800 gm VKF pauschal vereinbar wére.
Fur eine gréBere Dimensionierung wére ein Vertraglichkeitsnachweis zu erbringen. Da-
bei gilt auch zu beachten, dass das Vorhaben maBstablich in seinem Kongruenzraum?’

37 Lehmden, Hahn, Lehmdermoor, Nethen, Bekhausen, Wapeldorff, Heubiilt und Rastederberg
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fur das Grundzentrum Hahn-Lehmden - resp. prospektiv flir den ,,zu versorgenden Be-
reich” (ca. 3.700 Einwohner) - ist (u.a. Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot).

Rossmann

Uberdies bestehen Uberlegungen seitens Rossmann den Drogeriemarkt an einen an-
deren Standort zu verlagern. Derzeit ist der Markt inmitten des ZVB Innenstadt verortet
und fungiert trotz gewisser Defizite (Beengtheit im Laden und auf Stellplatzanlage) als
gewichtiger Magnetbetrieb des Zentrums. Gutachterlich wird empfohlen, den einzigen
Drogeriemarkt der Gemeinde innerhalb des ZVBs weiterhin vorzuhalten. Umgekehrt
sollten jedoch Wettbewerbsvorhaben - groBBflachige innerhalb des ZVBs sowie grund-
satzlich auBerhalb des ZVBs - sehr sorgfaltig hinsichtlich der Risiken bewertet werden,
um den Magnetbetrieb wettbewerbsseitig nicht zu gefahrden. Vor diesem Hintergrund
wird empfohlen einerseits Planvorhaben des LEHs hinsichtlich des Umfangs an Droge-
riewaren zu regulieren (B-Plan-Festsetzung) und andererseits die Rasteder Sorti-
mentsliste in diesem Punkt zu Gberarbeiten (Einstufung von kleinvolumigen Artikeln
eines Drogeriemarkts als zentrenrelevant, z.B. Parflimeriewaren, Kosmetikartikel -
nicht jedoch flaichenextensive Sortimente wie Wasch- und Putzwaren).
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Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fur die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Gemeinde Rastede Folgendes festhalten:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Gemeinde
Rastede sind gepragt durch eine weiter wachsende Bevélkerungsplattform in der Ge-
meinde selbst, eine Uber dem Durchschnitt liegende einzelhandelsrelevante Kaufkraft
sowie eine stabile Beschaftigungssituation bei gleichzeitig nur leicht negativem Pend-
lersaldo. Positiv sind die Tourismuszahlen zu erwahnen, die sich vermutlich bald auf
Vor-Corona-Niveau bewegen werden.

Rastede ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft. Mit den Ortsteilen Hahn-
Lehmden und Wahnbek sind derzeit zuséatzlich zwei Grundzentren in der Gemeinde
Rastede ausgewiesen. Generell haben Grundzentren die Aufgabe, zentralGrtliche Ein-
richtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs be-
reitzustellen. Der mittelzentrale Verflechtungsbereich fiir Rastede insgesamt umfasst
das eigene Gemeindegebiet sowie Teile von Wiefelstede und Jade.

Im Marktgebiet der Gemeinde Rastede leben derzeit rd. 35.100 Personen. Perspekti-
visch ist vor dem Hintergrund der Einwohnerzuwachse mit einem damit verbundenen
steigenden Nachfragepotenzial zu rechnen.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflichenangebot in der Gemeinde Rastede rd.
62.500 gm. Der GroBteil des Angebots entfallt auf die Segmente des langfristigen Be-
darfs. Etwa 9 % des Angebots werden in der Innenstadt Rastede vorgehalten. Umsatz-
seitig wird der Rasteder Einzelhandel vom kurzfristigen Bedarf dominiert, der einen
Umsatzanteil vonrd. 49 % aufweist. Das Gesamtumsatzvolumen der Gemeinde liegt bei
rd. 134 Mio. €. Die Zentralitat von rd. 81 % weist auf Uberproportionale Kaufkraftab-
flusse.

Rein quantitativ ist in Rastede ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhanden.
Allerdings sind raumliche Versorgungsliicken in den jeweiligen Kongruenzrdumen von
Rastede und von Hahn-Lehmden und Wahnbek zu erkennen. Auch agieren eine Reihe
an in Wohnsiedlungsbereichen eingebetteten Betrieben auf nicht mehr gangigen Ver-
kaufsflachengréBen.

Die Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB kommt zu folgenden Entwicklungsempfehlungen:

Der Uberschlagige Entwicklungsrahmen fir den Einzelhandel in Rastede betragt rd.
3.000 bis rd. 8.900 gm Verkaufsflache. Dieser entfallt auf alle Bedarfsstufen. In diesem
Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Flachenrahmen nur um einen
groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwagung der Vor- und Nachteile ggf.
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auch leicht tberschritten werden kann. Fur gro3flachigen Einzelhandel ist jedoch eine
detaillierte - und ggf. kumulative - Vertraglichkeitsprifung des konkreten Vorhabens
erforderlich.

Insgesamt birgt aus Sicht der Gutachter die Strategieoption ,, Konzentration auf die
Zentren”im Sinne einer rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung und einer weiteren Kon-
zentration des Angebots die geringsten Risiken und induziert die hochsten Attraktivi-
tatspotenziale fur die Gemeinde Rastede insgesamt.

Das Zentrenkonzept der Gemeinde Rastede legt die Innenstadt Rastede (Hauptzent-
rum) weiterhin als zentralen Versorgungsbereich im Sinne des Baurechts fest. Dartiber
hinaus wurden die Oldenburger StraBe (Héhe Feldbreite), Hahn-Lehmden sowie
Wahnbek als weitere zentrale Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentren) be-
statigt.

Grundsatzlich gilt es im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts stadtebaulich
~gewlnschte” Standorte fir Planvorhaben entsprechend abzusichern und ,uner-
wunschte” Standorte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieBen. Hierflr
dienen auch die weiterentwickelten Steuerungsregeln nach Zentrenrelevanz der
Sortimente in Verbindung mit der Sortimentsliste der Gemeinde Rastede.

Seitens des Landkreises Ammerland besteht die Absichtim Zuge der RROP Neuaufstel-
lung u.a. die Festlegung von Hahn-Lehmden und Wahnbek als Grundzentren aufzu-
heben. Mit dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept wurde bereits der Nachweis
erbracht, dass der Versorgungsauftrag der beiden Ortsteile im periodischen Bedarf im
Sinne sog. Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung fort-
gefuhrt werden kdnnten. Hierfurr bedarf es einer entsprechenden Festlegung im RROP.

Die Planvorhaben von Edeka im ZVB Wahnbek, Edeka im ZVB Innenstadt Rastede,
Rewe und Lidl im ZVB Oldenburger StraB3e fligen sich konzeptionell in die gesamtge-
meindlichen Empfehlungen ein, da diese vom Grundsatz her in der Lage sind, ,,in den
Kopfen der Verbraucher verankerte Standorte” resp. bestehende Potenziale auszu-
schépfen und einige der Angebotsliicken zu schlieen. Die in der Zusammenschau ver-
tragliche Dimensionierung ist noch gesondert zu ermitteln. Auch eine Absicherung von
Edeka im ZVB Hahn-Lehmden und des Rossmann-Markts im ZVB Innenstadt wird fur
stadtebaulich zielfihrend befunden. Eine zusétzliche Ansiedlung eines (raumbedeut-
samen) Verbrauchermarkts am Standort Gartencenter Vorwerk allerdings verstoBt
nicht nur gegen die Ziele der Landes- und Regionalplanung (Integrationsgebot, Beein-
trachtigungsverbot und evtl. Kongruenzgebot), sondern ist im Lichte kannibalisieren-
der Effekte zulasten bestehender integrierter Nahversorgungsbetriebe derzeit nicht
mit den Zielen einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung vereinbar. Sollte eine sig-
nifikante Wohnbauentwicklung im direkten Standortumfeld realisiert werden, ware die
Vereinbarkeit erneut zu prufen.
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Dr. Lademann & Partner empfehlen, die Aussagen und Empfehlungen des Einzelhan-
delskonzepts zu Gberprufen, wenn grundlegende Verdnderungen eintreten. Alternativ
ist eine turnusgemaBe Uberpriifung nach etwa fiinf Jahren nicht uniiblich.

Hamburg, 27. Februar 2023 / 23. Mai 2025

Sandra Emmerling Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Glossar:-

Betriebstypenim Einzelhandel:

Food-Einzelhandel

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflichen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch h6-
here Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshéaufigkeit beschrank-
tes Sortiment sowie ein wdchentlich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel
2.100 Artikel) mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von mindestens 400 gm bis 800
gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewaren,
Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,téglicher Bedarf”, der tiberwie-
gend auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt wird.

Verbrauchermarkt, grof3

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der aufgrund
der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsflache
zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefihrt wird.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei Wa-
ren des taglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu 50 %
der Artikel), die Uberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachen-
bezogenen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungsthe-
ken gekennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den
Periodischen Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln,
erganzt um ein Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenhduser und
Verbrauchermarkte sind regelméaBig als Voll-sortimenter zu bezeichnen. Super-
markte erreichen dagegen oftmals nicht die ndtige Sortimentstiefe und -breite.

38

Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fir Handelsforschung an der Universitét zu KéIn, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der Handels - und Absatzwirtschaft,
1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung eV. 2014
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Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein
auf einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-bedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist tber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Wa-
rengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit eingeschrank-
ten Service- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen Wa-
rengruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbedie-
nung mit Vorwahl) gefuhrt wird und sich in der Regel an integrierten Standorten
oder in Einkaufszentren befindet.

Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen,
davon mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs-
und Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der Regel an integrier-
ten Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhduser) befin-
det.

Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder Be-
darfsbereiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art flir den discountorientier-
ten Impulskauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest- und
Sonderposten verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an ei-
nem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer Stellplatz-
nutzung) ein einheitliches Management fehit.

Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher)
Betriebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgréBen und Betriebsformen mit Do-
minanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem Standort-
management in einer meist Uberdachten Mall integriert.
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B Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich geplant
und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, Be-
triebsgréBen und Betriebsformen mit Gberwiegend Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfs in einer meist tiberdachten Mall zusammenfasst.

Outlet-Center (auch Factory Outlet Center oder Designer Outlet Center)

Eine besondere Form eines Einkaufszentrums, in der in einer Agglomeration vieler
Ladeneinheiten innerhalb eines einheitlich geplanten Gebaudekomplexes oder ei-
ner raumlich zusammenhangenden Anlage - meist an autoorientierten Standorten
- Waren mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % direkt vom Hersteller ver-
kauft werden. Der Schwerpunkt liegt auf Markenartikeln des gehobenen Bedarfs
sowie auf dem Premium- und Luxussegment. Das Warenangebot umfasst dabei B-
Ware, Uberproduktionen, Retouren, Vorsaison-Ware und Produktmuster.

Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den Anbie-
ter nicht in dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszuldsen, sondern andere
Formate gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzuneh-
men und die Ware zu tibergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der Online-
handel, der Kataloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfligt iber mindestens funf unter einheitlicher Leitung stehende
Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten un-
ter einheitlichem Namen auf und weisen in ihnrem Erscheinungsbild starke Gemein-
samkeiten auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix Ubereinstimmen
mussen. Es gibt sowohl internationale und nationale Filialisten als auch regionale
und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht3°

B GroBflachigkeit

Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandels-
betriebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-gebiet i.Sv. §
7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fur Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zul&ssig
sind, sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt werden
kann, die von negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und die Versorgung der Bevilkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung

39 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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geht davon aus, dass die Grenze der GroBflachigkeit ab einer Verkaufsflache von
800 gm beginnt.

Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raum-
lich abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote, eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen
Festsetzungen als auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben. Vorausset-
zungist, dass dieser sich in einer stadtebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte
Standorte bilden keinen zentralen Versorgungsbereich.

Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziel-
len Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung mit den Zah-
len zur ortsansassigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative
Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden
jahrlich von Marktforschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes
Gebiet tendenziell (iber oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die
Kaufkraftkennziffer gibt insofern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel
innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben so-
mit Auskunft Gber die Hohe der Ausgaben der Beviélkerung, bezogen auf die jewei-
ligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der 0&rtlichen
Kaufkraftkennziffer und der 6rtlichen Einwohnerzahl I&sst sich dartiber das Nach-
fragepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums flir Ausgaben im Ein-
zelhandel potenziell netto zur Verfiigung steht. Man unterscheidet dabei, Nachfra-
gepotenzial im engeren Sinne“ (stationarer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk) und
»,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-stationdren Han-
del).
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Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-Um-
satz zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert flr ein Ver-
kaufslokal insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt werden.

Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-mit-
tel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammenge-
fasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem
Lebensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tagliche Versorgung ausge-
richtet.

Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gibrigen Branchen zusammengefasst,
die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausgerichtet sind.

Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Gltern des Periodischen
Bedarfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmaoglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung
zum Wohnstandort gemeint, haufig erganzt um einzelhandelsnahe Dienstleistun-
gen wie Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu ver-
stehen ist, ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird eine
Entfernung von etwa 10 Gehminuten flir angemessen erachtet, was ca. 500 bis
800m Laufweg entspricht.



