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Gemeinde Wiefelstede - Kirchstr. 1 - 26215 Wiefelstede

An die

Mitglieder

des Bau- und Umweltausschusses
der Gemeinde Wiefelstede

nachrichtlich an alle Gbrigen Ratsmitglieder

Sehr geehrte Damen und Herren,

Gemeinde Wiefelstede
Der Burgermeister

KirchstraRe 1
26215 Wiefelstede

Telefon zentral 04402/965-0
Telefax zentral 04402/965199
Email zentral info@wiefelstede.de

Birgermeister

lhr(e) Ansprechpartner(in)
Frau Bruns

Durchwahl 04402 / 965-105
E-Mail doris.bruns@wiefelstede.de
Wiefelstede, 10.09.2015

die nachste offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses findet am

Montag, 21.09.2015, um 17:00 Uhr,

im im Feuerwehrhaus Wiefelstede, Thienkamp 102, 26215 Wiefelstede, statt.

TAGESORDNUNG:
Offentlicher Teil
1 Eroffnung der 6ffentlichen Sitzung und BegruBung
2 Feststellung der ordnungsgemafRen Ladung und der anwesenden Mitglieder
3 Feststellung der Beschlussfahigkeit
4 Feststellung der Tagesordnung und der dazu vorliegenden Antrage
5 Beschlussfassung uber die Behandlung in nichtéffentlicher Sitzung
6 Einwohnerfragestunde
7 Genehmigung der Niederschrift vom 13.07.2015
8 BrandschutzmalRnahmen in der Oberschule Wiefelstede

Vorlage: B/0412/2015

Die Beratungsvorlage wird nachgereicht.

Offnungszeiten Rathaus: Bankverbindungen:
montags - freitags von 08:30 - 12:00 Uhr; LzO Rastede

donnerstags 14:00 - 17:30 Uhr Raiffeisenbank Wiefelstede
zusétzliche Offnungszeiten Biirgerbiiro OLB Wiefelstede

samstags von 10:00 — 12:00 Uhr

Weitere Termine flr Birgerbiro und Rathaus Internet:

nach Vereinbarung http://www.wiefelstede.de

IBAN

DE22 2805 0100 0043 3200 50
DE33 2806 0228 0100 0012 00
DE29 2802 0050 1681 7215 00

Gléaubiger-1D:
DE782ZZ00000081306

BIC
BRLADE21LZO
GENODEF10L2
OLBODEH2XXX
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Mittelanmeldungen fiir den Ergebnis- und Finanzhaushalt des Fachdienstes
Gebdudemanagement fiir das Haushaltsjahr 2016 sowie fir die Folgejahre 2017 bis
2019

Vorlage: B/0409/2015

Anl. S.3-83
Energiebericht des Gebaudemanagements der Gemeinde Wiefelstede
Vorlage: B/0410/2015
Anl. S. 84 - 109
Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Wiefelstede
Vorlage: B/0414/2015
Anl. S. 110 - 111

Einwohnerfragestunde
Anfragen und Anregungen

Schlieung der 6ffentlichen Sitzung

Um Teilnahme an der Sitzung wird gebeten.

Mit freundlichen GriiRen

Pieper



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 27.08.2015
Der BlUrgermeister

Fachdienst Gebdudemanagement

Sachbearbeiter/in: Markus Christophers

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0412/2015
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Brandschutzmalnahmen in der Oberschule Wiefelstede

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 21.09.2015 offentlich
Verwaltungsausschuss 12.10.2015 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Im Zuge der Brandschutzsanierungsarbeiten im Treppenhaus | / I. BA wurden weitere
Problempunkte bezliglich des Brandschutzes in der Schule aufgedeckt.

Innerhalb der offenen und durchgangigen Zwischendecke tiber den Unterrichtsrdumen und
den Fluren wurden seinerzeit massive Zindquellen (Schaltgerdtekombinationen) und Brand-
lasten (Leitungsanlagen) eingebracht, die nach heutiger brandschutztechnischer Sichtweise im
Deckenbereich der Flure nicht vorhanden sein durften.

Né&here Einzelheiten hierzu werden in der Sitzung erlautert.

Aufgrund dieses Gefahrenpotenzials wurde vom Geb&udemanagement das Sachverstandigen-
blro Flechner GbR mit einer Begutachtung der Gegebenheiten beauftragt.

Das Ergebnis der Ortlichen Begehung vom 26.08.2015 ist aus der beigefligten Stellungnahme
zu entnehmen. Unter anderem wurden diverse Empfehlungen aufgezeigt, um eine Erh6hung
des Schutzzieles (Schutz von Leib und Leben) in Ubereinstimmung mit § 3 NBauO nach
heutigen brandschutztechnischen Gesichtspunkten zu erreichen.

Nachstehende Malinahmen wurden empfohlen und im Haushalt 2016 eingeplant:

e Weiterflihrung der Brandschutzsanierung TRH II, II. BA mit 70.000,00 €.

e FEinbau einer Brandmeldeanlage fiir 35.000,00 €, in den Zwischendecken des dreige-
schossigen Gebdudeteils, um eine frilhe Detektion eines Brandereignisses fur eine
frihestmdgliche Alarmierung zu gewahrleisten, wodurch eine frihestmégliche Eva-
kuierung aller Personen erfolgen kann.

e Uberpriifung aller ortsfesten elektronischen Anlagen (E-Check), gemaR den Forde-
rungen der Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung DGUV Vorschrift 3 fir
33.000,00 €.
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Somit mussten in der Oberschule Wiefelstede im Jahr 2016 brandschutztechnische MaR-
nahmen in einem Gesamtvolumen von 138.000,00 € umgesetzt werden.

Aufgrund der Empfehlungen des Sachverstandigenbiros Flechner wurden im Haushalt 2016
flr weitere Gebaude (Grundschulen Wiefelstede + Metjendorf, Sport-/Turnhallen Wiefelstede
+ Metjendorf sowie fiir Schwimmbader) Haushaltsmittel fiir die Uberpriifung der ortsfesten
elektronischen Anlagen (E-Check) eingeplant.

Finanzierung:

Entsprechende Haushaltsmittel fir brandschutztechnische Mafinahmen wurden im Ergebnis-
haushalt 2016 beim Sachkonto 4211000 bei den jeweiligen Gebauden eingeplant.

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss nimmt die Ausflhrungen zu den Brandschutzmanahmen in der
Oberschule Wiefelstede zur Kenntnis und beschlielt, den Empfehlungen Nr. 1 — 6 des Sach-
verstandigenbiros Flechner GbR zu folgen und die Kosten fiir diese Malinahmen in den
Haushalt 2016 mit aufzunehmen.

Anlagen:

Anl. B 412-2015 Stellungnahme von Flechner

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Markus Christophers
Sachbearbeiter

Hergen Buschmann Hans-Glnter Siemen
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/0412/2015 Seite 2 von 2



Sachverstidndigenbiiro Flechner GbR % ¥
Matthias Langner / Heiko Warrings

Sachverstdndigenbiiro Flechner GbR, Olympiastralle 1, 26419 Schortens

Elektrotechnik

Gutachtenerstattung
Abnahmen
Elektrotechnische Revision
Beratung
Geme!nde Wlef?IStEde Olympiastrae 1/ Geb&ude 12 / Aufgang 11
Fachdienst Gebaudemanagement 26419 Schortens
KirchstraBe 10 = e gL
26215 Wiefelstede @ info@sv-flechner.de

www.sv-flechner.de

Ihr Zeichen, lhre Nachricht vom Unser Zeichen, unsere Nachricht vom Telefon, Name Datum
04421-31021, La/qu 27.08.2015

Betreff: Wiefelstede / Oberschule / Geb&ude 1 / Zwischendecken

Sehr geehrte Damen und Herren,
mit Datum vom 26.08.2015 flhrten wir im vorbezeichneten Objekt eine Vorbegehung durch.

Hintergrund dieser Begehung war es, die innerhalb der Zwischendecken vorhandenen Brandlasten im
betrachteten dreigeschossigen Gebaude 1 der Oberschule Wiefelstede zu bewerten.
Das Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

Festgestellt werden konnte, dass dieser Teilbereich der Schule in den 70er-Jahren nach dem Prinzip
des ,Kasseler Models" errichtet wurde. Innerhalb der Zwischendecken der Flure wurden zum Zeitpunkt
der Errichtung des betrachteten Bereichs massive Ziindquellen (Schaltgerdtekombinationen) und
Brandlasten (Leitungsanlagen) eingebracht.

Diese Beschaffenheit ist als genehmigter Bestand anzusehen.

Hier sind gemal oben genannten Modells die Flure mit den Unterrichtsrdumen in den Zwischendecken
offen verbunden. Die Decken der Flure sind brandschutztechnisch im genehmigten Bestand
unqualifiziert, sodass sich ,notwendige Flure™ in Ubereinstimmung mit dem heutigen Baurecht nicht
ergeben. Weiterhin sind als Raumabtrennung lediglich leichte Stinderwénde vorhanden, in denen zum
Teil Lichtdurchl&sse eingebracht sind.

Bewusst wird hier die Begrifflichkeit ,Flure™ angewandt - ,notwendige Flure" nach heutigen
Gesichtspunkten mit Datum der Errichtung des betrachteten Bereichs nicht realisiert.

Mit Hinblick auf eine Schutzzielbetrachtung, hier der Schutz von Leib und Leben in Ubereinstimmung
mit §3 NBauO sollten in Abstimmung mit der zustédndigen Bauaufsichtsbehérde MaBnahmen
durchgefiihrt werden, um das Schutzziel im betrachteten Bereich den heutigen brandschutztechnischen
Anforderungen anzunéghern.

F:\SvbueroflechnerPK\Wief Stellungnahme Zwischendecken.docx

Geschaftsfihrende Gesellschafter: Bankverbindung: Stevernummer:
Dipl.-Ing. (FH) Matthias Langner Sparkasse Wilhelmshaven 70/231/43 808
Dipl.-Ing. (FH) Heiko Warrings BLZ: 282 50 110

Kontonr.: 330 10 869



Sachverstandigenbiiro Flechner GbR

Matthias Langner / Heiko Warrings

Seite 2 von 2

Betreff: Wiefelstede / Oberschule / Geb&dude 1 / Zwischendecken

Empfohlene, mit der Bauaufsicht abzustimmende MaBnahmen:

1.

2.

Befahigung der vertikalen Rettungswege nach heutigen brandschutztechnischen
Gesichtspunkten.

Einbringen einer Brandfriiherkennung innerhalb aller Zwischendecken (Kausalzusammenhang:
frihe Detektion eines Brandereignisses, frihestmégliche Alarmierung der Personen,
(frihestmdgliche Evakuierung aller Personen). Somit werden die Flucht- und Rettungswege
zum frihestméglichen Zeitpunkt genutzt.

Uberpriifung aller ortsfesten elektrischen Anlage gemaB der Forderung der DGUV Vorschrift 3
(e-Check).

Uberarbeitung der Schaltgeratekombinationen hinsichtlich der fachgerechten Ausfiihrung der
SchutzmaBnahmen gegen direktes Beriihren.

Uberarbeitung der Schaltgeratekombinationen hinsichtlich der fachgerechten Ausflihrung der
SchutzmaBnahmen gegen indirektes Berlihren (Fehlerstromschutzschalter mit einem
Bemessungsdifferenzstrom von 30 mA (Personenschutz) / Bemessungsdifferenzstrom 300mA
(Brandschutz)).

Riickbau aller nicht mehr notwendigen Zindquellen und Brandlasten aus den Zwischendecken.

Ebenso méglich: Ausbildung von notwendigen Fluren nach heutigen brandschutztechnischen
Gesichtspunkten.

Umzusetzende MaBnahmen stimmen Sie bitte mit der zusténdigen Bauaufsichtsbehérde ab.

Mit freundlichen GriiBen,
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Pip,
Matthias Langner Ny o
Dipl.-Ing. (FH)

Sachverstdndigenbiiro Flechner GbR




Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 27.08.2015
Der BlUrgermeister

Fachdienst Gebdudemanagement

Sachbearbeiter/in: Hergen Buschmann

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0409/2015
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Mittelanmeldungen fur den Ergebnis- und Finanzhaushalt des Fachdienstes
Gebaudemanagement fur das Haushaltsjahr 2016 sowie fur die Folgejahre 2017 bis 2019

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- und Umweltausschuss 21.09.2015 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 12.10.2015 nicht 6ffentlich
Gemeinderat 07.12.2015 offentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Die jeweils zustandigen Fachbereiche haben die eingereichten Mittelanmeldungen der
Feuerwehren, Schulen, Sportvereine etc. auf die Notwendigkeit der einzelnen MalRnahmen
gepruft. Die erforderlichen MaBnahmen wurden dem Fachdienst Gebaudemanagement zur
Kalkulation vorgelegt. Die Kosten fiir die Aufwendungen und Ertrdge der gemeindeeigenen
Gebdaude wurden ermittelt und im Ergebnis- bzw. Finanzhaushalt eingeplant.

Die EinzelmaBnahmen kdnnen der beigefligten Aufstellung entnommen werden.

Diverse Malinahmen wurden bereits im Vorfeld gemeinsam mit dem Fachbereich | — FD
Finanzen, aufgrund der umfangreich durchzufuhrenden MalRnahmen auf die né&chsten
Haushaltsjahre verschoben.

Né&here Einzelheiten hierzu kénnen in der Sitzung erl&utert werden.

Die Verwaltung behélt sich vor, innerhalb des Budgets Verschiebungen einzelner
Malinahmen bei dringendem Bedarf vorzunehmen.

Finanzierung:

Die entsprechenden Haushaltsmittel wurden im Ergebnis- und Finanzhaushalt 2016 sowie in
der Finanzplanung fir 2017 bis 2019 bei den jeweiligen Kostenstellen, dem Kostentréger
111502 sowie den Sachkonten angemeldet.

Vorschlag / Empfehlung:

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede nimmt die Mittelanmeldungen des Fachdienstes
Gebaudemanagement gemal beigefligter Aufstellungen fur das Haushaltsjahr 2016 sowie flr
die Folgejahre 2017 bis 2019 zur Kenntnis und beschlief3t, die jeweiligen Malinahmen in den
Jahren 2016 bis 2019 unter Vorbehalt der Finanzierbarkeit durchzufihren.




Anlagen:

Haushaltsliste 2016 und Folgejahre (nicht 6ffentlich)

Anl. B 409-2015 Haushaltsliste 2016 und Folgejahre (nicht 6ffentlich)
Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/0409/2015 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 27.08.2015
Der BlUrgermeister

Fachdienst Gebdudemanagement

Sachbearbeiter/in: Sven Gerken

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0410/2015
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Energiebericht des Gebaudemanagements der Gemeinde Wiefelstede

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 21.09.2015 offentlich
Verwaltungsausschuss 12.10.2015 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Im September des vergangenen Jahres wurde der letzte Energiebericht vom FD
Gebaudemanagement vorgestellt und erléautert.
Aufgrund des hohen Einsparportentials ist geplant, in 2016 die nachfolgenden Geb&dude
teilweise mit LED-Technik auszur(sten:

e Rathaus | + Il

e Grundschule Metjendorf und Wiefelstede

e Oberschule Wiefelstede

Das Gesamtausgabevolumen flr diese geplanten MalBnahmen betrdgt 38.100,00 €. Die
entsprechenden Haushaltsmittel hierfur wurden im Haushalt 2016 eingeplant.

In dem Energiebericht fur dieses Jahr wurde schwerpunktméBig das Schulzentrum
Wiefelstede mit den einzelnen Geb&udeteilen betrachtet. Energieverbrduche mit den
dazugehorigen Kosten sowie vorhandene energetische Schwachpunkte werden durch die
Prasentation in der Sitzung verdeutlicht. Des Weiteren wird auf den Bezug von Biogas
eingegangen, um zu verdeutlichen wie groR die Einsparungen hierdurch sind.

Finanzierung:

Erforderliche Haushaltsmittel fiir die Umristung auf LED-Technik wurden im Haushalt 2016
eingeplant.

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede nimmt den Energiebericht des
Gebaudemanagements und die darin enthaltenen Vorschldge zur Kenntnis und stimmt der
weiteren VVorgehensweise zu.
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Anlagen:

Anl. B 410-2015 Présentation Energiebericht
Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Sachbearbeiter/in

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/0410/2015 Seite 2 von 2



Energiebericht des
Gebaudemanagements
der
Gemeinde Wiefelstede



Vorwort

Der FD Gebdudemanagement hat in den letzten Jahren viele
MaBnahmen durchgefuhrt, die dazu beitragen, dass der
Energieverbrauch reduziert wird.

Durch steigende Energiekosten, gerade in Bezug auf Strom, ist es notig
geeignete MaBnahmen durchzufUhren, die den Stromverbrauch
senken. Bereits in diesem Jahr wurden bzw. werden die kleine Turnhalle
Metjendorf sowie die GroBraumsporthallen in Wiefelstede und
Metjendorf mit einer neuen LED - Technik ausgestattet. Diese
MaBnahmen werden den Stromverbrauch um rund 50% senken. Auch
Im Rathaus Il wurden mehrere verschiedene Leuchtmittel erprobt, um zu
sehen welche Hersteller geeignet sind.

Zusatzlich werden Mittel fOr das Haushaltsjahr 2016 eingeplant, um
mehrere Klassen im SZ — Wiefelstede und der Grundschule Metjendorf,
sowie in einigen Buros der Rathduser I+l mit einer neuen LED — Technik
auszustatten.

Im Schulzentrum Wiefelstede sind weiterhin mehrere warmetechnische
Probleme festzustellen. Jedoch lassen sich die hierfur anfallende
Sanierungskosten aufgrund des gunstigen Heizenergiebezugs durch die
Biogasanlage nicht in einer angemessenen Frist amortisieren ( siehe Seite
18-22 ). Daher verzichtet der FD Gebdudemanagement zur Zeit auf die
Durchfuhrung der MaBnahmen zur Beseitigung dieser Probleme. &
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Heizenergie- und Stromverbrauche in der ;f o
Liegenschaft des Schulzentrum’s Wiefelstede |

. \! D :‘:\if:\['?:\lil"‘.'ﬂl., :
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Verbrauche einschl. Anlagen- und Fernleitungsverluste I é&ik i e
: [ Friednof

» Heizenergie: - Es ist ein deutlicher RUckgang beim Heizenergie-
verbrauch zu verzeichnen. 2009 wurde 31% mehr
Heizenergie verbraucht als 2014
- Seit 2013 liegt der Heizenergieverbrauch deutlich
unter dem mittleren Vergleichskennwert von
97 KWh/m=q.
» Strom: - Der Stromverbrauch ist weitestgehend konstant
geblleben ca. bei 300. OOO kWh (+/-5%).

- '—j Am Breeden

T Friedhof 4




Heizenergie- und Stromverbrauche in der
Liegenschaft des Schulzentrum’s Wiefelstede

Verbrauche einschl. Anlagen- und Fernleitungsverluste

Am Breeden

Friedhof

Jahr | Heizenergie Heizenergie VKW Kosten Jahr| Strom |Stromverbrauch VKW Kosten
= [kwWh/a] [kWh/(m?a)] [kWh/(m?a)]|  [€/a] - _|[kwh/a]| [kWh/(m?a)] |[kWh/(m?a)]| [€/a]
2009| 1.705.543 114 97 98.653 € 2009 315.124 21 27 35.109 €
2010] 1.541.419 103 97 92.215€ 2010 297.078 20 27 32.646 €
2011| 1.504.744 101 97 62.016 € 2011 312.360 21 27 34.812 €
2012 1.493.595 100 97 71.151€ 2012 297.743 20 27 36.656 €
2013 | 1.381.350 93 97 65.304 € 2013 | 307.450 21 27 51.201 €
2014 | 1.299.986 87 97 32.749 € 2014 290.009 19 27 59.481 €

Heizenergieverbrauche und -kosten

Anbindung Biogas Mai 2013
VKW [JHeizenergie in kWh/m?a =®=Kosten
kWh/(mZa)

120 120.000 €
100 o 100.000 €
80 [ 80.000 €

y/’ —
60 \ 60.000 €
a0 H \ 40.000€
20 [ 20.000€
0 0€
& o N ¥ & &>
e q9 ﬁ9 N ﬁ9 q9 ﬂ9

Stromverbrauche und -kosten

Anbindung Biogas Mai 2013

VKW I Stromverbrauch in kWh/m?a =®=Kosten

kWh/(m?a)
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m°& '9'& '190 '190 '\9'(’5 '19\’&
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Energiekosten der Liegenschaft
SZ - Wietelstede il e

Gesamtkosten (Strom+Heizenergie)

Anbindung Biogas und Abschaltung BHKW Mai 2013
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B Kosten Strom B Kosten Heizenergie
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Die Gesamtkosten fiir Strom- und
Heizenergie sind um 40.000 € zurtick-
gegangen.

Riickgang der Heizenergiekosten um
66.000 €.

Anstieg der Stromkosten um 25.000 €.
Die Kostensteigerung ist auf den
Wegtall des BHKW im Jahr 2013
zuriickzufiihren. Dieses hatte jahrlich
rund 100.000 kWh Strom mit einem
Kostenvolumen von 20.000 €
produziert.

Trotz der guten Einbindung des
BHKW's in das Warmenetz, ware
eine weitere Nutzung
unwirtschaftlich gewesen.
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Am Breeden

Energiekosten der Liegenschaft
SZ - Wietelstede

Einheitspreise Brutto Heizenergie Einheitspreise Brutto Strom

O

Friedhof

Anbindung Biogas und Abschaltung BHKW Mai 2013 Anbindung Biogas und Abschaltung BHKW Mai 2013
0,0600 0,280
0,0550 0,260
0,0500 0,240
0,220
0,0450
\ /\ 0,200 -
0,0400 \~ /J
\ 0,180
0,0350 __/
\ 0,160
0,0300 0,140
0,0250 0,120
0,0200 0,100
& o & ¥ & S & o 154 ¥ & S
.19 .‘9 .-\9 ,‘9 ,‘9 ,‘9 ,19 .‘9 Q .‘9 ,19 .‘9
= S7 Wiefelstede Marktpreisentwicklung = SZ Wiefelstede Marktpreisentwicklung

Heizenergie: Ab 2013 ist die Anbindung der Biogasanlage deutlich zu erkennen.
Der gemittelte Einheitspreis aus Gas (Energieversorger) und Biogas
liegt derzeit bei 3,2 Cent pro kWh, Tendenz: In den nachsten Jahren
gleichbleibend.

Strom : Der Einheitspreis fiir Strom im Schulzentrum ist seit 2009 bis heute

um 20% gestiegen. Im Jahr 2013 wurde das BHKW abgeschaltet.

Seither steigt der Einheitspreis.

o7
Tendenz: In den nachsten Jahren weiter steigend.



Anteil von Biogas fiir die Heizenergie
im SZ - Wiefelstede und Swemmbad

Schulzentrum Wiefelstede

300.000

200.000

100.000

0

Jan 14 |Feb 14 |Mrz 14|Apr 14|Mai 14|Jun 14| Jul 14 |Aug 14 Sep 14|Okt 14|Nov 14|Dez 14| Jan 15 |Feb 15 Mrz 15|Apr 15|Mai 15| Jun 15| Jul 15
W Biogas [130.611111.48497.847|58.760|52.230|35.003 | 30.101|29.834 | 33.510|58.151 [114.420144.403160.403(142.170/117.077| 86.101 | 58.739 | 43.046 | 31.893

B Gas EWE | 82.381|31.655|20.166 | 5.084 | 799 0 0 0 3 0 3.719 |17.766|30.654 | 21.860 | 19.600 | 3.320 | 5.319 0 0

Swemmbad Wiefelstede

300.000

200.000

100.000

0

Jan 14 |Feb 14|Mrz 14|Apr 14|Mai 14|Jun 14| Jul 14 |Aug 14({Sep 14| Okt 14|Nov 14|Dez 14| Jan 15 |Feb 15|Mrz 15(Apr 15|Mai 15| Jun 15| Jul 15
M Biogas [119.439/91.197|99.715|85.204 [118.411[135.592| 76.172 [148.082 54.496 | 68.241 | 93.508 [113.427/115.945(106.847)94.353 | 79.189 |148.433174.226(150.413

B Gas EWE| 4.159 | 244 | 2.884 | 5.094 |87.748|15.608| 0 0 447 19 903 | 961 835 | 272 | 7.738 |10.083(49.758|22.913 | 4.641

Oftmals kommt es zu Ausfallzeiten der Biogasanlage. Griinde hierfiir sind:
* Abschaltungen seitens des Netzbetreibers (Uberproduktion im Stromnetz).
« Wartungsarbeiten seitens des Biogasanlagenbetreibers.

» Defekte in der Biogasanlage (konnen auch langfristig tiber Wochen andauern).
° e3



Wirmemengenverluste durch die | B
Fernleitung im SZ - Wiefelstede | ?j |
ol =

Friedhor

———

- Die Fernleitungen versorgen alle
Jahr| Verluste Input Fernleitung Anteil Kosten . .
" [ Tkwh/al lowhya] wsal | e/l Gebdudeteile auBer das
2012|  98.700 694.000 14,22 4.284 € ngp’rgeb('jude (sh. Schemg).
2013|  113.790 710.810 16,01 4.802 € . . .
ol 115 230 t0 €80 0 |sesel ° Indenlefzten beiden Jahren sind die

Verluste der Fernleitung gestiegen.

Grund hierfir: Die milden Winfer der

letzten 2 Jahre (je milder der Winter,
(7 Heizenergieverlust O Kosten umso groBer die Verluste).
o 6o1%  a0m% ... ¢ Die Verluste der Femnleitung belaufen
14,22 % sich auf 15-20%
100.000 — 5.000 € . . . o
—T « WUrde eine Sanierung der Fernleitung
80000 17 | 4o00¢€ in Betracht gezogen werden, |dgen
60.000 — | 3.000€ die Verluste bei 10-15%. Diese geringe
40000 | | 2000¢ Verbesserung im Zusammenhang mit
20000 L] | L oooe den gunstigen Energiekosten wurde
keine angemessene Amortisationszeit
° & & & ° nach sich ziehen. Eine Sanierung ist
e e e somit unwirtschaftlich. %




Warmebedarf in der Liegenschaft ?j:

s o Ll
des Schulzentrum’s Wiefelstede Bl i
Verbrauche ohne Anlagen- und Fernleitungsverluste é}ﬂ
, Agggfﬁ Friednof
Jahr | Warmebedaf Wirmebedarf VKW Kosten
- [kWh/a] [kWh/(m?a)] [kWh/(m?a)]| [€/a]
2011) 1.275.965 85 97 62.016 €
2012 1.282.645 86 97 71.151 €
2013 1.187.391 80 97 65.304 €
2014] 1.168.783 78 97 32.749€

Warmebedarf mit dazugehoérigen Kosten

Anbindung Biogas Mai 2013

VKW ——_Wairmebedarf in kWh/m2a =@=Kosten

kWh/(m?Za)
120 80.000 €
70.000 €
100
60.000 €
80 | S
50.000 €
60 \\\; — 40.000¢
30.000 €
40 -
20.000 €
20 -
10.000 €
0 0€
N v & >
D D
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Warmebedarf der Gebaudeteile

im SZ. - Wiefelstede

In der nachstehenden Grafik wird dargestellt, in welchen Gebdudeteilen
warmetechnische Schwachstellen vorhanden sind. Grau hinterlegt ist der
Vergleichskennwert, der bei 20 kWh/m?2a liegt.
Deutlich Uber dem Vergleichskennwert liegen im diesem Fall das Hauptgebdude
der Grundschule, sowie der Duserbau.
Das Hauptgebdude der Grundschule weist Schwachpunkte im Bereich der
/wischendecke zum Dachboden auf. Hier ist eine warmetechnische Sanierung
erst nach Abschluss der geplanten Pfannensanierung sinnvoll.
Der Duserbau hat Schwachstellen im Bereich der Fassade sowie ebenfalls im
Bereich der Zwischendecke zum Dachboden. Hier wird seitens der Verwaltung
warmetechnischer Sanierungsbedarf gesehen.
Die OBS mit Gebdude | + Gebdude |l und der Petersbau der Grundschule liegen
aufgrund ihres jungen Baualters und gezielter warmetechnischer
BaumaBnahmen deutlich unter dem Vergleichskennwert.
Der Kuckbau der Grundschule liegt derzeit im Bereich des Vergleichskennwerts.
Eine DOmmung der Zwischendecke zum Dachboden wurde 2012 im Zuge der
Flachdachaufstockung vorgenommen. In den ndchsten Jahren wird
warmtechnischer Sanierungsbedarf in der Fassade gesehen, da diese durch
vorgehdngte Betonplatten Schwachstellen aufweist.

o1



Warmebedarf der Gebaudeteile
im SZ - Wiefelstede

-1 ——
_I::]ﬁn Breeden {

IJ_

= } 4
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J  Friedhof

i

Warmebedarf der Gebiudeteile in kWh/m?2a
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Warmebedarf der Gebaudeteile
im SZ. - Wiefelstede

o SZ Wiefelstede/Oberschul = e
SZ Wiefelstede/Oberschule || ] . k. Kl i E
.
B o 1L . Gebaude II inkl. kl. :
Gebiude 1 S| = i =D
: Turnhalle
. I 1
l ) I~
Friedhof Friedhof
a ebeda 0 d ebeda
Jahr |Wirmebedarf W drmebedarf VKW Kosten Jahr | Strom |Stromverbrauch VKW Kosten Jahr | Wirmebedarf Wirmebedarf VKW Kosten | | Jahr| Strom |Stromverbrauch VKW Kosten
[kWh/a] [kWh/{mZa)] [kWh/(m?a)]| [£/a] [kWh/a]| [kWh/(m?a)] |[kWh/{m?a)]| [€/a] - [kWh/a] [kwWh/(m?a)] [kwh/(m?a)]] [€/a] [kWh/al| [kwh/(m?a)] |[kWh/(m?a)]| [€/a]
2011 2011 | 189.445 29 25 21.104 € 2011| 104373 55 93 3.991¢ | |2011( 16.968 7 10 1.890€
2012 562.419 87 95 21.744€ ] |2012 | 170.181 26 25 20.949 € 2012 100.510 53 93 4.48G € | |2012] 17.973 7 10 2.213€
2013| 486192 75 %5 21.761¢€ | |2013 | 165.781 2 25 27.627€ 2013| 111706 59 5] 5.077€ | |2013| 20.938 9 10 3.489€
2014| 481960 75 95 12.094 € | |2014 | 150.923 23 25 30.954 € 2014 90.521 43 93 2.461€ | |2014 18.472 2 10 3.789€
Warmebedarf mit dazugehorigen Kosten Stromverbrauche und -kosten Wiarmebedarf mit dazugehdrigen Kosten Stromverbrduche und -kosten
VKW C—Wirmebedarf in kWh/m®a  =—#=—Kosten VKW 3 Stromverbrauch in kWh/m’a =#=Kosten VKW  CT—IWirmebedarfin kWh/m®a  —#=—Kosten VKW ) Stromverbrauch in kWh/m?a —8—Kosten
kWh/([m?a) kWh/(m?a) kWh/(m?a) kWh/(m’a
100 25.000¢| 35 35.000€ 100 6.000¢ |12 4.000 ¢
90 — %0 3.500 ¢
30 30.000€ | -
80 | N 20.000¢ 80 ——— 50004 J10
3.000 ¢
70 25 H —— 25.000¢ 70 aoood | &
I I 2.500 ¢
60 || 15.000¢€| |0 || - - 20,000 € 60
50 50 3000¢ | & 2.000
15 H 15.000 €
40 10.000€ 40
20004 | 4 15009
30 10 H 10.000 € 30 1.000 €
20 5.000 € 20
10 5 5.000€ 1 | 10004 | 2 so0e
0 0¢ 0 o€ o 0e o o€
™ B
"@‘} «PQ qP-(,b qp'”N' -»“0 m“.¢,- 19‘? \P-& 1& 15;3' & -,9'9’ m& ‘»50 &
° ®13



Warmebedarf der Gebaudeteile
im SZ - Wiefelstede

SZ Wiefelstede/ Oberschule
Diiserbau

= - | an Breeden | . T
e F
3 =
\;—[_‘_L_? i Friedhof
Wérmebedarf

SZ Wiefelstede/ Grundschule
Hauptgebaude

S e ‘ [
| ..
B e

&‘:ﬁ; L e

.|| Friednof
Jahr [Wirmebedar Wiirmebedarf VKW Kosten
- [kWh/a] [kWh/(m?a)] [kWh/(m?a)]| [€/a]
2011 136.432 101 90 5.242€
2012 153.386 114 90 6.855€
2013 174.805 130 90 7.982€
2014| 159.611 119 90 4.439€

Wirmebedarf mit dazugehérigen Kosten

Jahr| Wérmebedarf Warmebedarf VKW Kosten
= [kWh/a] [kWh/[m?a)] [kwWh/[m%a)]| [€/a]
2012 168.196 149 30 7484 €
2013 144.879 129 90 6.524 €
2014 127.790 113 30 3.574€
Warmebedarf mit dazugehdrigen Kosten

VKW C—IwWirmebedarf in kWh/m®a =8= Kosten
kWh/(m%)
160 8.000¢
‘-‘-..___-
140 — ~ 7.000 ¢
~—_
120 —| \ 6.000 €
100 \ 5.000 €
80 \ 4.000¢
60 — —| 3.000¢
a0 —| | 2000¢
20 1.000 ¢
0 0¢
n'd N o>
A P ®

VKW [IWéirmebedarfin kWh/m®a  =—e=Kosten
kW h/(m?a)
140 9.000¢€
120 — 8.000€
7.000¢€
100 - = =
// 6.000€
80 \ || s.000¢
50 . 4000¢€
3.000¢
40 |
2.000¢
20 ] 1.000¢
0 0¢
N o > o
® ® »® "
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Warmebedarf der Gebaudeteile
im SZ - Wiefelstede

SZ Wiefelstede/ Grundschule

Kuckbau

—L—J am Breeden

= |
" =
» L
1 Friedhof

| e

Warmebedarf
Jahr [Wérmebedari Wirmebedarf VKW Kosten
- | wi/al (kwh/(m?a)] _[ikwh/(m?a)]| [€/a]
2012| o0.418 a5 90 3.885€
2013 78.127 82 90 3.494€
2014 86.069 91 90 2.438€
Wirmebedarf mit dazugehorigen Kosten
VKW [ Jwirmebedarf in kWh/m?a  ==®=Kosten
kWh/(m%)
120 4500 €
4.000 €
100 —
3.500 €
80 —  3.000 €
\. 2.500 €
60
2.000 €
a0 — 1500 €
1.000 €
20 —
500€
0 0¢€
g & s
® W W

Petersbau

|| Friedho#

SZ Wiefelstede/ Grundschule

Warmebedarf

Jahr |Wéarmebedar Wiérmebedarf Kosten
- [kwh/a] [kWh/(m?a)] [kth’{m a)l|l [€/a]
2012 69.736 88 50 3.123€
2013 46.553 58 90 2117€
2014 42,054 53 50 1.150€

100

kWh/(m?a)

Warmebedarf mit dazugehdrigen Kosten

VKW [ JIWirmebedarf in kWh/m®*a  =e=Kosten

g

N

T

D
34
®
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Leuchtmittelumriistung auf LED - Technik

» Beim Einsatz von LED - Rohren wird unterschieden zwischen einem
konventionellen und einem elektronischen Vorschaltgerat. Der
Einsatz von LED-R&6hren am konventionellen Vorschaltgerat erfolgt
reibungslos. Seit kurzem bieten mehrere Hersteller Leuchtmittel an,
die einen Betrieb am elektronischem Vorschaltgerat ermaoglichen,
ohne die Leuchte umbauen zu mussen (verdrahten). Diese
Technik ist noch nicht ausgereift. Es gab Probleme mit
~flackernden” Leuchten.

* Im Rathaus Il werden in mehren Bereichen LED - Leuchtmittel
eingesetzt und untersucht, um zu sehen, ob die Technik
funktioniert und welcher Hersteller fUr bestimmte Bereiche am
geeignetsten ist.

 Es sollen mehrere Schulklassen im Schulzentrum Wiefelstede und
der Grundschule Metjendorf sowie BUros in den Rathdusern |+II mit
LED - Leuchtmittel ausgerustet werden. Die Kosten fur die gesamte
UmrUstung betragen 38.100 €. Entsprechende Haushaltsmittel sind
fOr das kommende Jahr im Haushalt eingeplant. Die

Amortisationszeit betragt ca. 4 Jahre.
016



Leuchtmittelumriistung auf LED - Technik

 Die kleine Turnhalle in Metjendorf wurde Anfang April mit neuen
LED - ROhren ausgestattet. Eingespart wird derzeit rund 1/3 des
Stromverbrauchs mit einem jahrlichen Kostenvolumen von rd.
1.000 €. Die Beleuchtungsstarke in der Halle hat sich verbessert.

2.500,00 Stromverbrauch kl. Turnhalle Metjendorf

Einbau der LED — Rohren
am 02.04.2015

2.000,00 -

= 1.500,00 -

W

~ 1.000,00

500,00

0,00 T T T T T T T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Monate

* In 2 Schulklassen wurden ebenfalls LED - Rohren eingesetzt. Auch
hier ist der Stromverbrauch deutlich um 35 % zuruckgegangen.

» Die Sporthallen Wiefelstede und Metjendorf werden in den
Herbstferien 2015 auf LED - Technik umgerustet.



DuSérb au Wiefélsfé;de.

Energetische Bewertung der verschiedenen Gebaudebestandteile

. Kosten- .
N ) . Energetischer | Erfassungs . Einfluss auf dem .
Gebiudebestandteil / Bauteil schatzung zur Seite
Ist-Zustand Nr. Gesamtverbrauch
Umsetzung

Heizungsanlage/ Anlagentechnik

Wadrmeerzeuger nicht vorhanden
Pumpen - - - -
Warmelibergabe 1 14.000,00 € mittel 19

dezentrale Warmwasserbereitung nicht vorhanden

Luftungsanlage

Luftungsanlage nicht vorhanden

Klimaanlage nicht vorhanden

Beleuchtungstechnik

Innen 2 11.000,00 € hoch 20

Aullen nicht vorhanden

Gebaudehiille

AuRenwande 3 300.000,00 € hoch 21

Dach 4 10.000,00 € hoch 22

@0 OO | OO0 L0
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Diserbau g,

Beschreibung

* Wairmelbergabe mittels Radiator
(Gliederheizkorper)

1113 L
AR

11 :
sl N

‘
‘. o 3}"‘,\ )
ARV

Bewertung/Auffilligkeiten

* IndenKlassenrdumen sind Radiatoreninstalliert. Diese konnen mittels Thermostat seitens der
Lehrer/Schiiler eingestellt werden. Radiatoren miissen mithdéheren Vorlauftemperaturen
gefahren werden als Flachheizkérper.

* DieHeizkorpersindin Nischenverbaut, welches aus energetischer Sicht sehr unwirtschaftlich

ist.
Erfassungs Nr. MaRnahme Aufwand Einfluss
Radiatoren gegen Flachheizkérper austauschen.
Nr.1 Diese haben gréRere Abstrahlflichen, somit geringere 14.000 € mittel
Vorauftemperatur.
Hinweise

Im Falle einer Fassadensanierung ist es unwirtschaflich die Heizkérpernischen zu schlief3en.

0 019



Diisérbau

Beleuchtungstechnik Innen
O

Beschreibung

Beleuchtung

* Essind T8 Leuchtstoffréhren mit 58 Watt
und EVG in den Klassenrdumen verbaut.

* Essind enegiesparende
Kompaktleuchtstofflampen mit 18 Watt
im Flur EG verbaut.

* Essind T8 Leuchtstoffrohren mit 58 Watt
und EVG mit Bewegungsmelder im Flur
OG verbaut

Energetischer Zustand

o 4

GEMEI

NDE

Wiefelsfecl

O
O

Bewertung/Auffilligkeiten

¢ Die Beleuchtung im Flurbereich des EG ist derzeit auf dem Stand der Technik, jedoch sollte hier mit
einem Prasenzmelder gearbeitet werden, um unnétige Beleuchtungzeiten zu vermeiden.

* Inden Klassenrdumen sind T8 Leuchtstoffrohren mit 58 Watt verbaut. Diese sollten gegen ein
energiesparendes LED-Leuchtmittel getauscht werden.

* Indem Flurbereich des 1. OG sind ebenfalls T8 Leuchtstoffrohren mit 58 Watt verbaut. Hier wurde
ein Bewegungsmelder installiert, um unnétige Beleuchtungszeiten zu vermeiden. Diese Beleuchtung
sollte gegen ein energiesparendes LED-Leuchtmittel getauscht werden.

Erfassungs Nr. MaBnahme Aufwand Einfluss
Nr.2 T8 Leuchtstoffrohren gegen energiesparendes 11.000 € hoch
' LED- Leuchtmittel tauschen. '
Hinweise

keine
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Diiserbau i,

=X
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Beschreibung

* Die Aullenwandesindin 2Bestandteile
aufzuteilen.Zumeinen bestehensie aus
einem Verbundmauerwerk, bestehend aus
11,5cm Klinker, 4cm Luftschichtund 24 cm
Poroton Schallschutzziegel mit einem U-Wert
von 1,2 W/m?2K. Der 2te Teil bestehtaus
Stahlbeton undistsaulenférmigin
horizontalerund vertikaler Richtung
angeordnet miteinem U-Wertvon 5,0 W/m2K

Bewertung/Auffilligkeiten

* Aus energetischer Sicht ist die AuBenwand nicht auf dem Stand der Technik. Die
sichtbaren Stahlbetonsdulen gehen von der AulRenseite durchgehend zur Innenseite
und sind nicht thermisch getrennt, was eine Kaltebriicke zur Folge hat. Zusatzlich
befinden sich an der Innenseite im Mauerwerk Heizkérpernischen, welche den
Aufbau des Mauerwerks schwachen. Zusatzlich missen die Fenster ausgetascht
werden, da sonst das Dammpaket in die Glasfront ragen wiirde.

Erfassungs Nr. MaBnahme Aufwand Einfluss
Nr.3 Fassadensanierung einschl. Fenster 300.000 € hoch
Hinweise

Aufgrund des giinstigen Heizenergiebezugs durch die Biogasanlage ist eine Fassadensanierung
zum jetzigen Zeitpunkt unwirtschaftlich.

0 02]



Diisérbau

e
Wiefe'sfe.de.

Beschreibung

* Das Flachdach hat einen U-Wert von
1,5W/m2k. Von innen ist eine 4 cm
Heraklith- Platte vorhanden, dann folgt
eine 20 cm Betondecke inkl. Abklebungen.

worden.

Das Dach istin den 80er Jahren aufgestockt

Energetischer Zustand

Bewertung/Auffilligkeiten

Kuckbau der Fall war.

* Ausenergtischer Sicht ist das Dach nicht auf dem Stand der Technik. Es wiirde sich hier
anbieten, eine Dammungauf der Dachhaut des Flachdaches aufzubringen, so wie es beim

Erfassungs Nr. MaRnahme Aufwand Einfluss
] Aufbringen einer Dammungauf das 10.000 € hoch
Flachdach
Hinweise

Aufbringen der Dammung nur sinnvoll in Zusammenhang mit einer Fassadensanierung.
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Wiefelsfecl

Diisérbau

AuRenwandaufbau

Ist - Zustand

EoETE

Sanierungsvariante

Kalkzementputz 1 cm
Kalksandstein 24 cm
Luftschicht 4 cm
Verblender 115 cm
Mineralwolle 035 16 cm
Faserzementplatte 0,5 cm

Kalkzementputz 1 cm
Herakiithplatte 4 cm
Verblender 11,5 cm
Mineralwolle 035 16 cm
Faserzementplatte 0.5 cm

el B

2

Stahlbeton 47 cm
Mineralwolle 035 16 cm
Faserzementplatte 0,5 cm|

NP

Az T

U-Wert nach
EnEV 2014
0,24 W/mZ2k

ney A _L
U-Wert 0,195 U-Wert 0,203
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Schlusswort

Da nunmehr die Grobeinschdtzung im Schulzentrum Wiefelstede
abgeschlossen ist, wird der FD Gebdudemanagement die
Liegenschaften mit dem ndchst groBeren Einsparpotential untersuchen.
Dies waren in diesem Fall das Swemmbad Wiefelstede und die
Grundschule Metjendorf.

In der Grundschule Metjendorf soll gepruft werden, ob es sinnvoll ist, dort
ein Blockheizkraftwerk einzubinden, dhnlich wie es im

SZ - Wiefelstede vorher der Fall war. Die Erfahrungswerte haben gezeigt,
dass das BHKW im Schulzentrum zu seiner Zeit sehr gut eingebunden war.

In den ndchsten Jahren ist vorgesehen, einen Energiebericht fUr alle
Liegenschaften zu erstellen, der sich anlehnt an den Energiebericht der
EWE aus 2013.

Die ndGchsten Untersuchungsergebnisse sollen dem Bau- und
Umweltausschuss im ndchsten Jahr vorgestellt werden.

o ® 24
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 03.09.2015

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0414/2015
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Wiefelstede

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- und Umweltausschuss 21.09.2015 offentlich
Verwaltungsausschuss 12.10.2015 nicht éffentlich
Gemeinderat 07.12.2015 oOffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 12.01.2015 beschlossen, ein kommunales
Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Wiefelstede erstellen zu lassen (s. Vorlage
B/0285/2014). Nachdem es beim Erstellen des Konzeptes zu Verzdgerungen gekommen war
(s. Vorlage B/0370/2015) liegt der Entwurf mittlerweile vor. Er wurde den Ratsmitgliedern
sowie den hinzugewéhlten Mitglieder des Bau- und Umweltausschusses mit Schreiben vom
27.08.2015 vorab zur Kenntnisnahme Ubersandt. Auf eine erneute Versendung in Papierform
wird daher verzichtet.

Der Entwurf wurde ebenfalls bereits an den Landkreis Ammerland, die Oldenburgische IHK,
die Nachbarkommunen, den Verein Handel & Handwerk Wiefelstede sowie an die
Werbegemeinschaft Heidkamp-Metjendorf-Ofenerfeld zur Abstimmung weitergeleitet. Den
Beteiligten wurde Gelegenheit zur Riickmeldung bis zum 20.09.2015 gegeben.

Die Voraussetzungen fiur die zukinftige rdumliche Steuerung des Einzelhandels in der
Gemeinde Wiefelstede werden durch die Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung
formuliert (s. Kapitel 7.1). Nur unter konsequenter Einhaltung dieser Ziele bei zukiinftigen
Entscheidungs- und Genehmigungsprozessen kann eine nachhaltige
Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Wiefelstede gelingen.

Der Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird in der Sitzung vorgestellt.

Finanzierung:

.
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Vorschlag / Empfehlung:

Der Gemeinderat beschlieit das vorliegende ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur
die Gemeinde Wiefelstede* als stidtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB fiur die zukUnftige Bauleitplanung wund fiar zukUnftige
Abwagungsentscheidungen.

Anlagen:

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Entwurf)
Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/0414/2015 Seite 2 von 2
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Gemeinde Wiefelstede

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Entwurf

Koln, August 2015
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Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Gemeinde Wiefelstede

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Entwurf

Timo G rebe, Dipl-'Geogr- Geschiftsfiihrende Gesellschafter:
Dipl.-Geogr. Ursula Mdlders

Angelina Sobotta, Dipl.-Volksw. Stadt- und Regionalplanerin SR

Dipl.-Ing. Dominik Geyer
Stadtplaner AK NW, Bauassessor
Stadt- und Regionalplaner SRL
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info@stadtplanung-dr-jansen.de
www.stadtplanung-dr-jansen.de
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()

11 Ausgangssituation und Ziele

Die Gemeinde Wiefelstede gehort zum Landkreis Ammerland und
befindet sich im Nordwesten des Bundeslandes Niedersachsen. Sie
setzt sich aus den Bauerschaften Bokel, Borbeck, Conneforde, Dings-
felde, Dringenburg, Gristede, Heidkamp, Herrenhausen, Hollen, Hul-
lenhausen, Lehe, Mansholt, Mollberg, Neuenkruge, Nuttel, Ofener-
feld, Spohle, Wehnerfeld, Wemkendorf und Westerholtsfelde zu-
sammen, die je nach Lage den beiden Orten Wiefelstede und Met-
jendorf zugeordnet werden. Die insgesamt rund 16.210 Einwohner
zahlende Gemeinde wird landesplanerisch als Grundzentrum einge-
stuft. Der Ortsteil Metjendorf im Sudosten des Gemeindegebiets
grenzt direkt an das Oberzentrum Oldenburg. Weitere Nachbar-
kommunen der Gemeinde Wiefelstede sind Rastede, Varel, Bock-
horn, Westerstede und Bad Zwischenahn.

Die Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde hat sich in der Vergan-
genheit nicht an einem kommunalen Einzelhandelskonzept orien-
tiert. Neben den bundes- und landesrechtlichen Vorgaben wurde
jedoch das Regionale Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammer-
land 2010 berticksichtigt. Dieses legt den Fokus auf die Darstellung
integrierter Ortslagen/zentraler Versorgungsbereiche und eine aus-
gewogene Angebotssituation mit Lebensmitteln im Kreisgebiet, um
unvertragliche Konkurrenzsituationen zu vermeiden.’

Die vorliegende Untersuchung prift nun die Entwicklungsperspek-
tiven des Einzelhandels im gesamten Gemeindegebiet sowie in allen
Einzelhandelsbranchen. Hierfiir wurde die Bestandssituation des
Einzelhandels erfasst, raumlich quantifiziert und qualifiziert. Unter
Beruicksichtigung dieser Bestandsituation und der angenommenen
Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 wird im Anschluss eine
Prognose zum Verkaufsflachenpotenzial vorgenommen.

So werden Daten und Empfehlungen zusammengestellt, die — auf-
bauend auf einer Betrachtung der aktuellen Situation — eine Umset-
zungsstrategie aufzeigen, die als Basis fur alle zuklnftig erforderli-
chen handelsbezogenen und bauleitplanerischen Entscheidungen
herangezogen werden kann. Dabei sind Aussagen lber das kiinftig
zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustre-
bende Ausstattung mit Einzelhandelsflachen und sinnvolle Veran-
derungen bzw. Erganzungen der Sortimente sowie der Standorte zu
treffen. In diesem Kontext ist insbesondere den aktuellen Vorgaben
des Baugesetzbuchs und des niedersachsischen Landes-Raumord-
nungsprogramms (Anderungsentwurf 2014) Rechnung zu tragen.

Im Hinblick auf die Aussagekraft des Konzepts ist darauf zu verwei-
sen, dass es sich um ein informelles Planungsinstrument handelt,
dessen zentrale Zielvorgaben von der Gemeinde als Selbstbindung
beschlossen werden sollten. Nur durch den Ratsbeschluss kann das

1 Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Ammerland, 2010

Lage der Gemeinde Wiefelstede

Grundlage ftir zielgerichtete
Entscheidungen
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Konzept zukunftig als Stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. d.
§1 Abs. 6 Nr.11BauGB in der Bauleitplanung und Abwagungsent-
scheidung Berticksichtigung finden. Der Verwaltung der Gemeinde
Wiefelstede kann das Konzept somit abgestimmte Handlungsemp-
fehlungen fir eine stadtebaulich ausgerichtete Standortpolitik lie-
fern, sofern den Empfehlungen durch MaBnahmen der kommuna-
len Bauleitplanung gefolgt wird.

Auf Grundlage der Erhebung und Bewertung der momentanen ein-
zelhandelsrelevanten Angebots- und Nachfragesituation wurden
alle fur die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung notwendigen
planungsrechtlichen Voraussetzungen erarbeitet. Dabei finden die
zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen der Einzelhan-
delsentwicklung ebenso Berlicksichtigung wie die stadtebauliche
Situation in Wiefelstede und die libergeordneten rechtlichen Vor-
gaben.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Im April 2015 wurde der Ladeneinzelhandel der Gemeinde Wie-
felstede durch Vor-Ort-Begehungen des Biiros Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH vollstandig erfasst, da die aktuelle Be-
standsstruktur eine wesentliche Entscheidungsgrundlage fiir die
Uberpriifung der Zentrenabgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche darstellt.

Bei allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name, Adresse, Standort
und Verkaufsflache erhoben.

Bei der Erfassung der Verkaufsflache wurde das Urteil des BVerwG
4 C10.04 vom 24. November 2005 zugrunde gelegt. Grundsatzlich
wird die dem Kunden zugangliche Flache als Verkaufsflache bewer-
tet. Dazu zdhlen Schaufenster, Gange, Treppen (einschlieRlich Roll-
treppen und Personenfahrstiihle), Kassenzonen, Standflachen fir
Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufszonen, soweit sie nicht
nur vorubergehend zum Verkauf genutzt werden. Dem Kunden
zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht zuganglich,
jedoch trotzdem zur Verkaufsflache zu rechnen sind die Bereiche, in
denen die Ware fiir den Kunden sichtbar ausliegt und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt, abpackt (Kdse-, Fleisch-,
Wursttheke etc.). Ebenfalls sind die dem Kunden zugéanglichen Fla-
chen fur die Pfandriicknahme und die sich innerhalb der Gebaude
befindlichen Abstellflachen fiir Einkaufswagen der Verkaufsflache
zuzurechnen. Dagegen zahlen auRerhalb des Gebdudes liegende
Abstellflachen fur Einkaufswagen nicht zur Verkaufsflache.?

Die erfasste Verkaufsflaiche wurde nach neun Branchen-/Waren-
gruppen und 60 Sortimenten differenziert. Eine fortschreibungsfa-

2 Vgl.OVG NRW AZ 7B 1767/08, 6. Februar 2009

Einzelhandelsbestandserhebung
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hige Datei des Einzelhandelsbestands wird der Gemeinde Wie-
felstede Ubergeben.

Unter zusatzlicher Verwendung sekundarstatistischer Materialien,
z. B. Flachenproduktivitaten nach Branchen, erfolgte im Anschluss
unter Berlicksichtigung der betriebs- sowie standortbezogenen At-
traktivitat die Berechnung der Umsatze fiir das Jahr 2014.

Bei der textlichen, tabellarischen und kartografischen Darstellung
des Einzelhandelsbestands werden im Rahmen des Einzelhandels-
konzepts die einzelnen Sortimente in den neun Gruppen aggregiert
oder differenziert betrachtet. Insbesondere bei der Berechnung und
Auswertung handelswirtschaftlicher Leistungskennziffern wird die
zusammengefasste Betrachtungsweise bevorzugt, da sich diese
Daten auf Schatzwerte beziehen. Dabei werden folgende Branchen
unterschieden:

* Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Korperpflege

= Blumen, Zoobedarf

= Biicher, Schreibwaren, Biiro

= Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

= Mobel, Einrichtung

= Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Neben den Betrieben des Einzelhandels und Ladenhandwerks sind
es auch publikumsorientierte Dienstleistungen, kulturelle Einrich-
tungen und eine Reihe weiterer Nutzungen, welche die Attraktivitat
eines Standorts sowie dessen Zentralitat wesentlich mitbestimmen
und somit bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
von Bedeutung sind. Daher wurden auch diese im Rahmen der Be-
standsaufnahme innerhalb der wesentlichen siedlungsstrukturell
integrierten Einzelhandelslagen aufgenommen, jedoch nicht wei-
tergehend analysiert und damit ausschliefRlich im Hinblick auf die
Erfillung ihrer Komplementarfunktionen fiir den Einzelhandel be-
wertet.

Publikumsorientierte Dienstleistungen zeichnen sich dadurch aus,
dass ihre Existenz von einer hohen Besucherfrequenz einer breiten
Zielgruppe abhangig ist. Sie belegen haufig Standorte in Zentren,
um von der durch die umliegenden Nutzungen erzeugten Passan-
tenfrequenz zu profitieren. Umgekehrt ermoglichen sie aber auch
den umgebenden Nutzungen, an der durch sie erzeugten Frequenz
zu partizipieren. Damit kommt den publikumsorientierten Dienst-
leistungen eine zentrenpragende Funktion zu. Insbesondere gastro-
nomische und offentliche Einrichtungen verstarken die Belebung
eines Zentrums und tragen dazu bei, sogenannte Synergieeffekte
auszulosen.

Berechnung der Umsdtze
ftir das Jahr 2014

Gruppierung der Sortimente

Komplementdrnutzungen

publikumsorientierte
Dienstleistungen
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Neben den auf die Frequenz eines Geschaftsquartiers eher kontra-
produktiv wirkenden Leerstanden wurden in diesem Kontext fol-
gende Nutzungen (ohne Flachenangaben) im Wiefelsteder und im
Metjendorfer Ortszentrum erhoben:

= Restaurants, Cafés, Eisdielen, Gaststatten etc.
= Arzt- und Anwaltspraxen sowie Notare

= Bank- bzw. Sparkassenfilialen

= Massagepraxen und Physiotherapeuten

= Friseure

* Lotto/Toto, Copy-Shops

= CD-/Video-Verleih

= Reiseblros

= Saunen und Braunungsstudios

= Schuh- und Schliisselservices

= Versicherungs- und Maklerbiros

» Kinos, Theater, Galerien und sonstige kulturelle Einrichtungen
= Spielotheken, Billardcenter

= Internetcafés

* Postdienstleistungen

Auch fiur diese Komplementarnutzungen wurden Name, Adresse
und Standort ermittelt, wobei im Bericht eine Zuordnung zu folgen-
den vier Obergruppen erfolgte:

=  Gastronomie und Hotellerie
= Dienstleistungen

= Kultur und Freizeit

* Bildung und Gesundheit

Parallel zur Erfassung und Bewertung der Angebotssituation erfolg-
te im April und Mai 2015 auch eine Analyse der Nachfragesituation
des Wiefelsteder Einzelhandels. Durch eine telefonische Burgerbe-
fragung zum Einkaufsverhalten sowie eine Erfassung der Kunden-
herkunftsorte durch die Wiefelsteder Einzelhandelsbetriebe konn-
ten aussagekraftige Riickschliisse zur handelswirtschaftlichen Posi-
tionierung der Gemeinde Wiefelstede gezogen werden.

Obergruppen der
Komplementdrnutzungen
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Tabelle 1 Erhebungssystematik der Warengruppen und Sortimente
Fristigkeit Warengruppe Sortimente Fristigkeit Warengruppe Sortimente
Lebensmittel ElektrogroBgerate

Nahrungs- und

Getranke, Spirituosen, Tabak

Backwaren
Genussmittel . X
Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezial-, Reformwaren
Uberwiegend Kérperpflege
kurfristiger Parfumene/Kosm'et.|k .
Bedarf Gesundheit, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
. pharmazeutische Artikel
Korperpflege o o
Sanitatswaren/Orthopadie
Optik
Horgerate
Blumen, Blumen
Zoobedarf Zoobedarf, Tiernahrung
Blicher,

Schreibwaren,

Zeitschriften, Zeitungen
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel

Biiro Blicher
Damenbekleidung
Herrenbekleidung
Kinder-, Babybekleidung
Bekleidung, Schuhe

Uberwiegend Schuhe, Schmuck

mittelfristiger
Bedarf

Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck

Lederwaren, Taschen, Koffer
Sonstiges

Sport, Freizeit,
Spiel

kleinteilige Camping- und Sportartikel
groRteilige Camping- und Sportgerate
Fahrrader und Zubehor

E-Bikes, Pedelecs

Freizeit, Spielwaren

Musikalien

Karnevalsbekleidung und -zubehor

Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

Elektrokleingerate
Leuchten
Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Computer und Zubehor
Telefone

Foto

Modbel,
Einrichtung

Hausrat

Aktionsware Weihnachten/Ostern
Glas/Porzellan, Keramik
Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus- und Heimtextilien
Bettwaren

Matratzen und Lattenroste
Teppiche

Mébel (ohne Kiichen)

Klichen

Bau-,
Gartenbedarf,

Autozubehor

Kunst/Antiquitaten

Spiegel, Bilder, -rahmen

Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten, Bodenbelage. Teppichboden
Gartenbedarf

Autozubehor

Motorradzubehor

Kamine, Ofen und Zubehor

Sicht- und Sonnenschutz

Sonstiges

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015
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1.3 Beteiligung und Abstimmung

Das vorliegende Konzept wurde in enger Abstimmung mit der Ver-
waltung der Gemeinde Wiefelstede erarbeitet. Im Mai 2015 wurde
unter Beteiligung des Vereins Handel & Handwerk Wiefelstede ein
Zwischenbericht vorgestellt.

Die Industrie- und Handelskammer Oldenburg (IHK) wird um eine
Stellungnahme zum Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts gebeten. Parallel wird der Konzeptentwurf im Bau- und Um-
weltausschuss der Gemeinde Wiefelstede am 21. September 2015
beraten und soll dem Rat der Gemeinde Wiefelstede zum Beschluss
am 5. Oktober 2015 empfohlen werden.

Mégliche Stellungnahmen der IHK und des Bau- und Umweltaus-
schusses werden in Abstimmung mit der Verwaltung der Gemeinde
Wiefelstede zur Vorlage des Endberichts eingearbeitet.

1.4 Allgemeine Entwicklungstendenzen im Einzelhandel

Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadtstrukturen beein-
flussen einander. Einzelhandel bewirkt in integrierten Lagen oftmals
Baudichte, Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und ist
eine wichtige Voraussetzung fir Urbanitat und eine ,vitale Stadt”
wie auch - in kleinerem MaRstab — fiir funktionsfahige Orte und
Gemeinden in landlichen Raumen. Umgekehrt verbessern attraktive
stadtebauliche Rahmenbedingungen die Anziehungskraft von Ein-
zelhandelslagen. Mit der zunehmenden Ansiedlung von Einzelhan-
del an peripheren Standorten hat sich diese ,,stadtbildende® Funkti-
on des Einzelhandels in der Vergangenheit deutlich reduziert. Daher
bedarf es heute der gezielten Steuerung des Einzelhandels im Rah-
men einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik, um die stadt- und
ortskernbildende Funktion des Einzelhandels aufrecht zu erhalten.
Die Zentren sind dabei auf Einzelhandelsnutzungen angewiesen,
um Frequenzen zu sichern.

Beeinflusst wird die Entwicklung des Einzelhandels von Verande-
rungen in Angebot und Nachfrage. Es ist davon auszugehen, dass
sich einige der nachfolgend skizzierten Entwicklungstendenzen un-
abhangig von offentlichen Eingriffen fortsetzen, andere jedoch sind
durch gezielte Stadt- und Gemeindeentwicklungspolitik beeinfluss-
bar.

Auch wird eine Reihe handelsendogener Faktoren in Zukunft die
Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Wiefelstede beeinflus-
sen.

Angebot und Nachfrage
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1.4.1 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Seit 1980 hat sich die Verkaufsflache des Ladenhandels in Deutsch-  Verkaufsfldchenwachstum und
land auf aktuell ca. 123 Mio. gm nahezu verdoppelt.3 Allerdings ist in ~ steigendle Betriebsgrofien
den letzten Jahren eine nachlassende Dynamik zu erkennen.

Abbildung 1 Verkaufsflaichenentwicklung im Einzelhandel 1980 - 2013
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Quelle: Datengrundlage EHI Handelsdaten 2015, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr.Jansen GmbH 2015

Das starke Verkaufsflaichenwachstum fiihrt bei einem begrenzten  Verkaufsflichenproduktivitit
Marktvolumen zu einem Riickgang der Verkaufsflachenproduktivi-

tat. Die Folgen sind steigender Wettbewerb um Marktanteile, aber

auch die Tendenz zur starkeren Reduzierung der Betriebskosten

(Lieferantenkonditionen, Personalkosten). Hieraus resultieren oft-

mals Reduzierungen von Serviceleistungen sowie die weitere Ver-

drangung kleinerer Betriebseinheiten, die aufgrund ungiinstiger

Einkaufskonditionen im Preiskampf nicht mehr mithalten konnen.

Ein Wandel der Betriebsformen und -konzepte flihrt zu steigendem  Filialisierung und Discount-
Wettbewerbsdruck v.a. bei inhabergefiihrten Geschiften. Insbe-  Orientierung
sondere im deutschen Lebensmitteleinzelhandel wird der Markt von

wenigen filialisierten Anbietern bestimmt. Die Betreiber von Le-
bensmittelvollsortimentern wie Edeka und Rewe sowie von Le-
bensmitteldiscountern wie Aldi und Lidl verteilen einen Grol3teil der

Standorte und Einzelhandelsumsatze unter sich, insbesondere unter
Berticksichtigung des Aspekts, dass viele weitere in Deutschland

ansassige Marken von Lebensmittel-SB-Betrieben zu den oben ge-

nannten Unternehmen gehoren, z. B. Marktkauf und Netto zu Ede-

ka, Penny zu Rewe oder Kaufpark zu Lidl (Schwarz-Gruppe). Die Le-
bensmittel-Discounter tibernehmen — und dies seit mehreren Jahren

mit einem stabilen Abstand — den grof3ten Anteil der Umsatze im
Lebensmitteleinzelhandel (rund 46 % im Jahr 2014).

3 vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2015
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Tabelle 2 Umsatz der Lebensmittelgeschafte in Deutschland in den

letzten 6 Jahren (Nettoumsatz in Mrd. EUR)

Betriebsformen 2009 2010 20m 2012 2013 2014
Lebensmitteldiscounter 60,10 60,70 61,20 64,00 65,95 66,90
Supermarkte 34,60 35,43 36,85 38,60 40,30 41,40
Grol3e Supermarkte* 11,50 11,85 12,45 13,10 13,70 14,10
SB-Warenhauser 18,40 18,60 18,80 19,00 19,00 18,90
Ubr.l.ge Lebensmittelge- 5,54 5,05 495 490 490 485
schafte

Summe 130,14 131,63 134,25 139,60 143,85 146,15

*

ab 2.500 qm Verkaufsflache
EHI handelsdaten.de 2015, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2015

Quelle:

Auch in anderen Branchen, z.B. Drogerie, Textilien, Schuhe oder
Sportartikel, verlauft die Entwicklung zugunsten der Fachmarkte
und zulasten kleiner und mittelstandischer Fachgeschafte. Auf dem
deutschen Elektronikmarkt werben die Filialketten Media Markt,
Saturn und Pro-Markt massiv mit Niedrigpreisen und erwirtschaften
mittlerweile einen Umsatzanteil von fast 40 % am Gesamtmarkt.4

Im angespannten Wettbewerb um Umsatzanteile haben Preisnach-
lasse und Unternehmensiibernahmen zu immer starkeren Konzen-
trationsprozessen und einem immer hoheren Filialisierungsgrad im
Einzelhandel gefiihrt.

Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verandern sich mit deutli-
chen Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelslandschaft
und deren Entwicklung. Neue Standorte (Tankstellen, Bahnhofe,
Flughafen) verscharfen den Wettbewerb des stationdren Einzel-
handels. Hersteller versuchen, die Bedeutung der Handler zu min-
dern und realisieren Shops in Eigenregie.

Mit E-Commerce erobern virtuelle Einkaufsplatze die Gunst der
Kunden. So stieg der Umsatz des Onlinehandels von ca. 1,0 Mrd. EUR
im Jahre 2000 auf ca. 43,6 Mrd. EUR im Jahr 2014 und machte somit
circa 10 % des Gesamtumsatzes von rund 439,7 Mrd. EUR im deut-
schen Einzelhandel aus. Hinzu kommt ein Umsatz von rund 7,4 Mrd.
EUR durch den klassischen Versandhandel.5 Anfanglich waren es
schwerpunktmaRig Buicher und Unterhaltungselektronik/IT, die
uber E-Commerce nachgefragt wurden. Die groRte Warengruppe im
Onlinehandel bildet inzwischen jedoch Bekleidung, gefolgt von Un-
terhaltungselektronik/Elektronikartikeln sowie Computern und Zu-
behor. Fur die kommenden Jahre wird mit weiteren Zuwachsraten
im Onlinehandel gerechnet.

4 KPMG 2012: Trends im Handel 2020, S. 59
5 EHI handelsdaten.de 2015

Konzentration und Filialisierung

Verdnderungen der Vertriebs-
strukturen

E-Commerce
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Tabelle 3 Top Ten des deutschen Textileinzelhandels

Unternehmen Textilumsatz 2013 Textilumsatz2om  Entw. 201 bis
in Mio. EUR in Mio. EUR 2013in %

Otto Group, Hamburg* 4.223 4116 +2,6
H & M, Hamburg 3.600 3.290 +9,4
C & A, Diisseldorf 3.010 3.090 -2,6
Metro Group, Dusseldorf* 2.376 2.263 +5,0
Karstadt, Essen* 1.891 1.894 -0,2
Peek & Cloppenburg, Diisseldorf* 1.348 1.359 -0,8
Tengelmann, Miilheim a. d. Ruhr* 1.274 1.206 +5,6
Lidl, Neckarsulm* 1.054 1.023 +3,0
Aldi Gruppe* 1.022 1.000 +2,2
Tchibo, Hamburg* 1.010 926 +9,1

* Schatzwerte

Quelle: EHI handelsdaten.de 2015, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2015

Die Trends im stationdren Einzelhandel waren lange Zeit durch zwei
Entwicklungen gepragt: Die ,Aufweichung” der bisherigen Betriebs-
typenstrukturen und die Vertikalisierung. Die Firma Tchibo etwa
hatte sich zwischenzeitlich als Mehrbranchenanbieter positioniert,
der Kaffee-Verkauf degradierte zur Nebeneinnahme. Die Lebens-
mitteldiscounter, insbesondere die Betreiber Aldi und Lidl, erreichen
hohe Umsatzanteile und Marktbedeutung mit Aktionsware; bei-
spielhaft hierfir ist die umsatzbezogene Betrachtung der Top Ten
im Textileinzelhandel; in denen beide Unternehmen vertreten sind.
Die Vertikalisierung steht fir die Ausklammerung von Zwischenstu-
fen des Handels (z. B. GroBhandel) durch Realisierung eigener Shops
oder engere Zusammenarbeit mit anderen Handelspartnern oder
Herstellern (z. B. Esprit, H & M, Ikea, Aldi), vor allem, um sich gegen-
uber anderen Filialisten sowie dem Fach- und Versandhandel be-
haupten zu kénnen.

1.4.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Verantwortlich fiir die Entwicklungstendenzen im Einzelhandel sind
auch die Verbraucher. So hat sich auf der Nachfrageseite in den letz-
ten Jahrzehnten ein demografischer und gesellschaftlicher Wandel
vollzogen, der sich in einer Veranderung der Altersstrukturen, der
Tendenz zu kleineren Haushalten sowie einer gestiegenen Mobilitat
niederschlagt. Zudem ist zu berucksichtigten, dass die Bevolke-
rungszahl — mit erheblichen regionalen Unterschieden — in den
kommenden Jahren in der Tendenz weiterhin sinken wird.

LAufweichung“ der

Betriebstypenstruktur
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Die immer starkere Preis- und Pkw-Orientierung der Kunden hat die
Entwicklung der heutigen Strukturen im Einzelhandel unterstutzt,
das sogenannte Smart Shopping® die traditionelle Kundenbindung
an ein Unternehmen abgel6st — mit der Folge, dass Preis- sowie Ra-
battierungsaktionen weiter zunehmen.

In Verbindung mit wachsenden Ausgaben in anderen Bereichen
(z. B. Energie) und zunehmender Preisorientierung der Verbraucher
sinkt der Ausgabenanteil der Kunden fir den Einzelhandel seit Jah-
ren. Lag der Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumaus-
gaben im Jahr 1995 noch bei rund 31 %, wurde im Jahr 2014 nach
Angaben des EHI Retail Instituts nur noch ein Anteil von ca. 26 %
erreicht.7 Insgesamt wird die Einzelhandelskaufkraft in den nachs-
ten Jahren voraussichtlich nur in geringem Mal3e ansteigen.

Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzriickgangen eine moglichst
groRe Vielfalt. Dazu fordern die Tendenz zu mehr Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten sowie der demografische Wandel eine groRere
Diversifizierung im Hinblick auf Sortiments- und Angebotsstruktu-
ren. Alle Waren eines Bedarfsbereichs sollen zudem nach Moglich-
keit an einem Einkaufsstandort verfiigbar sein (One-Stop-Shopping),
damit moglichst wenig Zeit fiir die Versorgung bzw. moglichst viel
Zeit fur die Freizeitgestaltung verwendet werden kann. Eine groRere
Entfernung zum Einkaufsort wird vom mobilen Teil der Bevolkerung
in Kauf genommen. ,Erlebniseinkauf® und ,Versorgungseinkauf®
werden immer starker getrennt.

Insgesamt geht mit der Steigerung der Mobilitat und einer immer
bedeutsamer werdenden Erlebniskomponente des Einkaufens eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, was
den Wettbewerb um den Kunden intensiviert. Auch hat das veran-
derte Kundenverhalten zu einer Neubewertung von Standortfakto-
ren und -qualitaten sowie der Entwicklung neuer Betriebstypen und
Vertriebssysteme durch die Einzelhandelsunternehmen gefiihrt.

1.4.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Aus der Vernetzung der Entwicklungen auf Angebots- und Nachfra-
geseite resultieren zum Teil erhebliche Auswirkungen auf die Stadt-
und Gemeindeentwicklung.

Durch die Konzentration auf periphere Pkw-orientierte Einkaufsorte
haben die gewachsenen Zentren in der Vergangenheit an Bedeu-
tung verloren. Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht integrierten Standorten

6 Smart Shopper: Die Kaufentscheidung orientiert sich ausschlieRlich an Preis-
glinstigkeit und Preiswurdigkeit; die Folgen im Kundenverhalten sind eine in-
tensive Informationssuche vor dem Kauf, Vorratskaufe bei Angeboten, Internet-
Shopping, Nutzung von Coupons und Kundenkarten

7 Einzelhandel ohne Kfz-Handel, Kraft- und Brennstoffe sowie Apotheken

Preis- und Pkw-Orientierung
der Kunden

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an
privaten Konsumausgaben

Einkaufsverhalten

Funktionsverluste in den Stadt-
zentren
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hat wichtige Magnetbetriebe und Kaufkraft aus den Zentren abge-
zogen. In den Innenstadten und Ortskernen haben die Warenhauser
und der Fachhandel als Leitbetriebe an Bedeutung eingebuRt. Die
anhaltende Tendenz zu einer weiteren Filialisierung des innerstadti-
schen Einzelhandels birgt hingegen die Gefahr der Bildung ,unifor-
mer“ und somit austauschbarer Einzelhandelslagen.

Allerdings ist hinsichtlich der Shopping-Center festzuhalten, dass in
den letzten Jahren eine Trendwende eingesetzt hat: Wahrend Ein-
kaufszentren seit den 6oer-Jahren vorzugsweise auerhalb beste-
hender Versorgungsstrukturen auf der ,griinen Wiese“ angesiedelt
wurden, werden in jingerer Zeit neue Einkaufszentren zum uber-
wiegenden Teil innerhalb von Innenstadten bzw. von Stadt- oder
Ortsteilzentren in Ober- und Mittelzentren realisiert.

Die Forderung von Handelsunternehmen nach groReren Laden-
einheiten ist in vielen Zentren schwierig zu erfillen. Vielfach fehlen
notwendige Entwicklungsflachen fiir neue Handelsimmobilien oder
Erweiterungen bestehender Betriebe; Zuschnitte bestehender La-
deneinheiten entsprechen vielerorts nicht mehr den aktuellen An-
spruchen. Die eigentimerubergreifende VergrofRerung bestehender
Ladeneinheiten stellt eine besondere Herausforderung dar, die u. a.
durch Immobilien- und Standortgemeinschaften gelost werden
kann.

Leistungsfahige Lebensmittelanbieter fragen seit mehreren Jahren
in der Regel Standorte mit mindestens 8oo gqm Verkaufsflache nach;
in der jungeren Vergangenheit geht die Tendenz zu mehr als
1.000 gm. Daher muss davon ausgegangen werden, dass in kleine-
ren Zentren fehlende Entwicklungsflachen die Funktionsfahigkeit
des gesamten Zentrums gefahrden konnen und somit in Zukunft
viele Lebensmittelbetriebe ohne Erweiterungsmoglichkeiten aufge-
geben werden. Der Verlust des Lebensmittelmagnetbetriebs setzt
i.d.R. einen Trading-down-Prozess in Gang, in dessen Verlauf weite-
re Geschafte aufgrund fehlender Laufkundschaft schlieBen missen
und sich auch andere Infrastruktureinrichtungen, z. B. Poststellen
oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen) Versorgungsschwerpunkten
zuruckziehen.

Das Verkaufsflaichenwachstum an nicht integrierten Standorten
fuhrt zu erhohten Aufwendungen fiir die Bereitstellung der dort
monofunktional genutzten Infrastruktur, auch belastet der Flachen-
verbrauch fur grof¥flachige, oft eingeschossige Verkaufsraume an
peripheren Standorten mit grof3zuigigen Stellplatzanlagen die Um-
welt. Zudem verursacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestiti-
onen in den Zentren vermehrt kompensatorische offentlich finan-
zierte Revitalisierungs- und EntwicklungsmalRnahmen.

Die aus steigenden Betriebsdimensionen resultierenden groReren
Einzugsbereiche der Betriebe fordern den Anstieg des Individualver-
kehrs. Folglich gestalten sich die Realisierung einer Funktionsmi-

Fldchenanspriiche

Nahversorqung

Infrastrukturkosten

Individualverkehr
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schung von Wohnen und Versorgung und die damit verbundene
Moglichkeit zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens zunehmend
schwieriger. Die schwindende Attraktivitat von Zentren kann dar-
uber hinaus zur Vernachlassigung von Investitionen in den 6ffentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) fiihren.

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an Hauptverkehrsstraf3en
liegende Entwicklungsflachen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreich-
barkeit fiir viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alternativ-
standorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzelhandelsunterneh-
men sind im Vergleich zu anderen Gewerbezweigen zudem in der
Lage, hohere Bodenrenten zu zahlen, was zur Verdrangung vorhan-
dener Gewerbe fiihren kann.

Diese ubergeordneten Entwicklungen nehmen auch auf das Einzel-
handelsgefliige der Gemeinde Wiefelstede Einfluss, wodurch Ver-
sorgungsschwerpunkte in ihrer Qualitat und Existenz beeintrachtigt
werden konnen. Eine gesamtgemeindliche Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung ist notwendig, um die dadurch verursachten
stadtebaulichen, wirtschaftlichen und okologischen Folgewirkun-
gen vertraglich zu halten und dem Bedeutungsverlust gewachsener
Zentren entgegenzuwirken.

Gewerbe- und Industriegebiete
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2 Untersuchungsrelevante Rahmenbedingungen am

Standort Wiefelstede
2.1 Lage im Raum und regionalplanerische Einstufung

Die Gemeinde Wiefelstede liegt im Nordwesten des Bundeslandes  Lage und Wettbewerbssituation

Niedersachsen und gehort dem Landkreis Ammerland an. Die Uni-
versitatsstadt Oldenburg befindet sich nur wenige Fahrminuten
sudlich von Wiefelstede und grenzt mit ihren Stadtteilen und
Wohngebieten Alexandersfeld und Ofenerdiek an den Wiefelsteder
Ortsteil Metjendorf an. Im Norden grenzt das Gemeindegebiet Wie-
felstedes an Varel, eine touristisch gepragte Gemeinde am Jadebu-
sen. Die Gemeinde Bad Zwischenahn® sowie die Kreisstadt Wes-
terstede liegen westlich, die Gemeinde Rastede9 ostlich des Wie-
felsteder Gemeindegebiets.

Abbildung 2 Lage im Raum der Gemeinde Wiefelstede
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Quelle: Kartengrundlage: openstreetmap.org; Daten aus Entwurf zum Regionalen
Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Ammerland 1996 sowie den
angrenzenden Landkreisen; Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2015

8 Bad Zwischenahn ist staatlich anerkannter Kurort und unterliegt nach dem
Niedersdchsischen Gesetz liber Ladendffnungs- und Verkaufszeiten (NLOffVZQ)
besonderen Regelungen, z.B. Méglichkeit der Offnung an Sonntagen

9 Rastede ist staatlich anerkannter Auflugsort und unterliegt nach dem Nieder-
sachsischen Gesetz Uber Ladendffnungs- und Verkaufszeiten (NL6ffVZG) be-
sonderen Regelungen, z.B. Méglichkeit der Offnung an Sonntagen
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Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammer-
land von 1996 werden Wiefelstede sowie der Ortsteil Metiendorf als
zwei Grundzentren eingestuft, womit sowohl der Siedlungsstruktur
als auch der Identitat der Gemeindebevolkerung entsprochen wird.
Die Bauerschaften der Gemeinde werden entsprechend ihrer geo-
graphischen Lage einem der beiden Grundzentren zugeordnet.

Der Einzelhandel der Gemeinde Wiefelstede steht in einem intensi-
ven Wettbewerb mit den Umlandkommunen. Insbesondere der Ein-
zelhandel des Oberzentrums Oldenburg besitzt eine hohe Ausstrah-
lungskraft. Aufgrund der Grenzlage Metjendorfs und der guten ver-
kehrlichen Erreichbarkeit Oldenburgs uber die Landstralle 824 ist
dabei insbesondere fur die Bewohnerschaft Metjendorfs eine hohe
Anbindungsintensitat an den Oldenburger Einzelhandel zu erwar-
ten.

Des Weiteren steht der Einzelhandel der Gemeinde Wiefelstede in
Wettbewerb mit den Einzelhandelsstandorten der Mittelzentren
Rastede, Bad Zwischenahn und Westerstede.

Die Einbindung in das uberregionale Verkehrsnetz ist als gut einzu-
stufen. Die nachstgelegenen Anschliisse an Bundesautobahnen be-
finden sich an der ostlichen Stadtgrenze zu Rastede (Anbindungen
an die A 29 Richtung Wilhelmshaven — Oldenburg — Ahlhorn) sowie
im stidwestlichen Gemeindegebiet Wiefelstedes (Anbindung an die
A 28 Richtung Leer — Oldenburg — Delmenhorst).

Fur die innergemeindlichen Verkehre ist die Bedeutung der Land-
straBe L824 hervorzuheben, die eine Verbindung zwischen Wie-
felstede und Metjendorf herstellt und dariiber hinaus auch die Stadt
Oldenburg anbindet.

Eine direkte Zusteigemoglichkeit fir den Schienenpersonenverkehr
besteht in Wiefelstede nicht. Die nachstgelegenen Bahnhofe mit
einer regionalen Anbindung liegen in den ca. 10 km entfernten Ge-
meinden Rastede und Bad Zwischenahn. Der Bahnhof Oldenburg,
der ebenfalls in rund 10 km Entfernung liegt, ermoglicht zudem An-
bindungen an den Fernverkehr.

Die Betreiber des Offentlichen Personennahverkehrs in Wiefelstede,
die Hanekamp Busreisen GmbH und die Verkehr und Wasser GmbH,
bieten in Kooperation und Erganzung eine Reihe von Buslinien an,
die sowohl die Ortsteile Wiefelstedes miteinander verbinden als
auch eine Anbindung an die Nachbarkommunen sicherstellen.

Somit ist fur den GroRteil der nicht Uber einen Pkw verfiigenden
Einwohner eine Sicherung der Mobilitat gewahrleistet.

regionalplanerische Einstufung

verkehrliche ErschliefSung

Schienenpersonenverkehr

Offentlicher Personennahverkehr
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2.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Fir die aktuelle Einzelhandelssituation und die Entwicklungspoten-
ziale des Wiefelsteder Einzelhandels sind auch die Bevolkerungsver-
teilung und Bevolkerungsentwicklung wegweisend.

Die Gemeinde Wiefelstede hat im Jahr 2015, auf 19 Bauerschaften
verteilt, 16.212 Einwohner. Mehr als ein Drittel der Einwohner lebt im
Kernort Wiefelstede, fast ein weiteres Drittel im Ortsteil Metjendorf,
die Ubrigen Einwohner verteilen sich in unterschiedlichen GroRen-
ordnungen auf die zugehdrigen Bauerschaften.

Tabelle 4 Einwohner der Gemeinde Wiefelstede nach Ortsteilen im
Jahr 2015

Ortsteile Einwohner
Wiefelstede | 2.249
Wiefelstede Il 1.895
Wiefelstede I 1.012
Gristede 727
Hollen/Dringenburg 328
Mollberg/Lehe 371
Nuttel/Wemkendorf 439
Bokel 764
Mansholt 97
Spohle 502
Conneforde 290
Herrenhausen 110
Gesamt Ortsteile Wiefelstede 8.784
Metjendorf 4.650
Heidkamp Siedlung 611
Ofenerfeld 923
Neuenkruge 359
Westerholtsfelde 149
Borbeck 557
Heidkamp 179
Gesamt Ortsteile Metjendorf 7.428
Gemeinde Wiefelstede insgesamt 16.212

Quelle: Eigenerhebung der Gemeinde Wiefelstede (einschlieRlich Nebenwohn-
sitz), Stand: 01.01.2015

Zwischen den Jahren 2005 und 2015 ist in der Gemeinde Wiefelstede
ein Zuwachs bei der Einwohnerentwicklung von rund 6 % zu konsta-
tieren. Diese positive Entwicklung ist sowohl auf einen Geburten-
uberschuss als auch auf Zuzlige zuriickzufiihren, die eng mit der

Einwohnerzahl und Bevélkerungs-
entwicklung

Einwohnerentwicklung seit 2005
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Ausweisung von Wohnflachenerweiterungen der Gemeinde zu-
sammenhangen.’©

Im Vergleich mit dem Landkreis Ammerland sowie dem Land Nie-
dersachsen kann die Gemeinde Wiefelstede seit dem Jahr 2005
demnach eine uberdurchschnittlich positive Bevolkerungsentwick-
lung vorweisen. Fur den gesamten Landkreis Ammerland kann - hier
liegen die Daten nur bis zum Jahr 2014 vor - ein Anstieg von rund
3,6 % konstatiert werden. Kontrar verlauft die Entwicklung im Bun-
desland Niedersachsen. Dort sind zwischen 2005 und 2014 Bevolke-
rungsverluste von insgesamt ca. 2,1 % festzustellen.

Abbildung3  Bevodlkerungsentwicklung seit 2005
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Quelle: Datengrundlage: Gemeinde Wiefelstede 2005 bis 2015 (inkl. Nebenwohn-
sitz); Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Nieder-
sachsen, Daten: 31.12. des jeweiligen Jahres und 01.11.2014 (nur Haupt-
wohnsitz), Daten ab 2011 auf Basis des Zensus; Darstellung Stadt- und Re-
gionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015
Um Aussagen zur kiinftigen Bevolkerungsentwicklung der Gemein-  Bevdlkerungsprognose

de Wiefelstede treffen zu konnen, kann auf die Bevolkerungsprog-
nose des ,Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung® zurtick-
gegriffen werden." Die Bertelsmann Stiftung prognostiziert fur die
Gemeinde Wiefelstede eine Bevdlkerungszahl von ca. 17.220 im Jahr
2030. Gegeniber der aktuellen Bevdlkerungszahl (2015) von ca.
16.212 Einwohnern beschreibt dies eine weniger dynamische Ent-
wicklung als zuletzt, jedoch weiterhin eine zunehmende Bevolke-
rungsentwicklung um rund 6 %. Unter Berucksichtigung bundes-

10 statistischer Jahresbericht 2014, Gemeinde Wiefelstede 2015
T Bertelsmann Stiftung — Wegweiser Kommune mit Stand vom 10. Juli 2015, Be-
volkerungsprognose mit dem Basisjahr 2012

bis zum Jahr 2030
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weiter Schrumpfungstendenzen, insbesondere in landlich geprag-
ten Regionen, ist diese Entwicklung explizit zu wirdigen.

Dennoch wird sich auch in der Gemeinde Wiefelstede der demogra-
fische Wandel in der Zusammensetzung der Bevolkerungsstruktur
widerspiegeln. Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist davon aus-
zugehen, dass sich der Bevolkerungsanteil von alteren Menschen -
der bundesweiten demografischen Entwicklung folgend - zukiinftig
auch in der Gemeinde Wiefelstede vergrofRern wird. Nach der Prog-
nose der Bertelsmann Stiftung wird Wiefelstede als ,landliche Ge-
meinde in wirtschaftlich stabilen landlichen Raumen® auch zukiinf-
tig vom Zuzug junger Familien mit Kindern profitieren.

Insgesamt lasst sich im Hinblick auf die Bevolkerungsprognose fest-
halten, dass fur den Einzelhandelsstandort Wiefelstede Impulse
durch die Bevolkerungsentwicklung zu erwarten sind. Dabei gilt es,
die Bedurfnisse verschiedener Bevolkerungsgruppen zu beriicksich-
tigen und die Versorgungsstrukturen entsprechend zu sichern.'?

23 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die Versorgungsfunktion der Gemeinde Wiefelstede resultiert so-
wohl aus dem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz als auch
aus dem Arbeitsplatzangebot im gewerblichen Sektor. Gepragt wird
der Wirtschaftsstandort Wiefelstede durch Unternehmen der Bran-
chen Maschinenbau, Logistik, Lebensmittelverarbeitung und Dienst-
leistungen. Zu den bedeutsamsten Unternehmen zahlen bspw. die
Brotje Automation GmbH, ein Experte fir Produktionsprozesse der
Luft- und Raumfahrtindustrie, der Edeka Minden-Hannover Ver-
bund, welcher derzeit sein ansassiges Grol3lager neukonzipiert, so-
wie die Molkerei Ammerland eG, welche rund 1.300 Mio. kg Milch im
Jahr verarbeitet.’3

Im Jahr 2013 wurden in Wiefelstede 5.164 sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte registriert. Obwohl es zwischen den Jahren 2003
und 2005 zu einer Abnahme sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigter kam, werden seit dem Jahr 2006 steigende Beschaftigungs-
zahlen verzeichnet. Im Jahr 2013 wurden ca. 32,2 % mehr sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte registriert als im Ausgangsjahr 2003.
Fiir den Landkreis Ammerland sowie das Land Niedersachsen vollzo-
gen sich dhnliche, jedoch weniger dynamische Entwicklungsverlau-
fe.

12 Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung
13 KomSIS — Kommunales Standort-Informations-System Niedersachsen

Verdnderung der Bevélkerungs-
struktur

positive
Beschidiftigtenentwicklung
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Abbildung 4 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

am Arbeitsort im Vergleich von 2003 bis 2013 (2003 = 100 %)
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Quelle: Daten: Landesamt flr Statistik Niedersachsen; Darstellung: Stadt- urd
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015

Die im Kreis- und Landesvergleich positive Beschaftigungssituation
dokumentiert sich auch in den Arbeitslosenzahlen. Die Arbeitslo-
senquote im Geschaftsbereich Wiefelstede lag im Januar 2015 bei ca.
2 %'4 und damit unter den Quoten des Landkreis Ammerland (ca. 5,3
%)'5 und des Landes Niedersachsen (ca. 6,7 %)'°.

Die Beschaftigtenstruktur verteilt sich entsprechend der Unterneh-
mensstruktur in der Gemeinde Wiefelstede: Der Anteil an sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten im Bereich Handel, Gastgewerbe
sowie Verkehr und Lagerei lag bei etwa 39 %., der Anteil Beschaftig-
ter im Bereich Dienstleistungen bei rund 19 %.

Mehr als ein Drittel der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
war im Jahr 2013 somit im Bereich des Produzierenden Gewerbes
tatig (ca. 35 %). Dieser Anteil ist leicht hoher ausgepragt als in den
ubergeordneten R3aumen (Bundesland Niedersachsen: Ca. 31 %,
Landkreis Ammerland ca. 27 %).

Die Land- und Forstwirtschaft halt in der Gemeinde Wiefelstede im
Vergleich zum Bundesland Niedersachsen einen hoheren Anteil.
Dieser liegt bei ca. 6 %. Dieser Wert deckt sich vom Niveau mit dem
der Gebietsebene des Landkreises von rund 7 %.

14 statistischer Jahresbericht 2014, Gemeinde Wiefelstede 2015
15 KomSIS — Kommunales Standort-Informations-System Niedersachsen
16 Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, Stand Januar 2015

2012 2013

Beschdiftigtenstruktur
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Abbildung 5 Beschiftigtenstruktur im Vergleich (in %)
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Quelle: Datengrundlage: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Stand 2013,
Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

Mehr als die Halfte der in Wiefelstede wohnhaften Erwerbstatigen
hat einen auswartigen Arbeitsstandort, deutlich weniger auswartig
wohnhafte Erwerbstatige weisen einen Arbeitsort im Gemeindege-
biet auf: Aus den ca. 3.822 Einpendlern im Jahr 2013, die ca. 4.791
Auspendlern gegeniiberstehen, errechnet sich ein negativer Pend-
lersaldo von 969 Erwerbstatigen'”. Mal3geblich hierfur ist insbeson-
dere das benachbarte Oberzentrum Oldenburg mit wichtigen Ar-
beitgebern, insbesondere in den Bereichen Energie sowie Finanz-
und Versicherungsdienstleistungen’s.

Weiterhin ist die Gemeinde Wiefelstede im Land Niedersachsen als
Erholungsort ausgewiesen, sodass auch der Tourismus-Sektor eine
wirtschaftliche Bedeutung einnimmt, die auf eine Reihe von Frei-
zeit- und Naherholungsangeboten sowie ein ausgezeichnetes Fahr-
radwegenetz zurlickzufuhren ist. Im Jahr 2014 wurden nach Anga-
ben der Gemeinde Wiefelstede insgesamt 256.775 Gastelibernach-
tungen registriert, die sich auf Hotels, Pensionen, Ferienwohnungen
und -zimmer sowie insbesondere Campingplatze verteilten. In den
letzten 5 Jahren sind die Ubernachtungszahlen von Feriengasten um
rund 6 % gestiegen9.

17" KomsSIS — Kommunales Standort-Informations-System Niedersachsen

18 Niedersachsen Report der Norddeutschen Landesbank, Ausgabe November 2013

19 Zeitraum 2009 bis 2014, Statistischer Jahresbericht 2014, Gemeinde Wiefelstede
2015

negativer Pendlersaldo

Gastgewerbe als Wirtschaftsfaktor
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Nach Angaben der Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft waren im Jahr 2009 fiir Ubernachtungsgaste im nieder-
sachsischen Untersuchungsteilraum ,Nordsee und ostfriesische
Inseln® durchschnittliche Tagesausgaben von 85,45 EUR anzusetzen,
wovon wiederum 14,05 EUR auf den Einzelhandel entfielen. In Rela-
tion zu den oben dargestellten Ubernachtungszahlen sind im ver-
gangenen Jahr knapp 21,9 Mio. EUR touristische Ausgaben in Wie-
felstede anzunehmen, wovon ca. 3,6 Mio. EUR in den ortlichen Ein-
zelhandel flossen.2° Hierin noch nicht erfasst sind die Ausgaben, die
durch Tagesgaste in Wiefelstede getatigt werden.

Somit ist zu konstatieren, dass auch relevante Umsatzpotenziale des
Wiefelsteder Einzelhandels durch touristische Ausgaben zu bertick-
sichtigen sind.

20 Deloitte & Touche GmbH, Touristische Entwicklungsstrategie Niedersachsen
2015
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3 Eckdaten des Einzelhandels in der Gemeinde Wiefelstede
3.1 Einzelhandelsausstattung und Leistungsfahigkeit im

Uberblick

Im April 2015 wurden im Gebiet der Gemeinde Wiefelstede insge-
samt 78 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks
mit insgesamt ca. 20.270 qm Verkaufsflache ermittelt. Auf dieser
Verkaufsfliche konnte im Jahr 2014 ein Bruttoumsatz von
ca. 63,8 Mio. EUR?" erwirtschaftet werden.

In der Tabelle 5 zum Einzelhandelsbesatz der Gemeinde Wiefelstede  Einzelhandelsausstattung der
wird die Ausstattung nach dem Umsatzschwerpunkt der Betriebe —Gemeinde Wiefelstede nach
dargestellt: Das heiRt, Betriebe, die unterschiedliche Sortimente Angebotsschwerpunkten
fiihren (z. B. Warenhé&user, Vollsortimenter), werden in die Waren-

gruppe eingeordnet, in der ihr Umsatzschwerpunkt liegt.

Tabelles Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Wiefelstede nach
Angebotsschwerpunkt

Branche Ag:tar?ég:r Verkaufsflache Umsatz

abs. in% ingm in% in AI?LIJC:? in%
Nahrungs- und Genussmittel 29 37,2 8190 404 37,9 59,4
Gesundheit, Kérperpflege 9 115 380 1,9 59 9,2
Blumen, Zoobedarf 2 2,6 190 0,9 0,5 0,7
Biicher, Schreibwaren, Biiro 3 3,8 165 0,8 0,6 0,9
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 6 7 1.015 50 2.2 34
Sport, Freizeit, Spiel 5 64 430 2,1 13 2,0
Elektrowaren 3 3,8 120 0,6 0,7 11
Mébel, Einrichtung 10 12,8 4.180 20,6 59 9,2
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 11 141 5600 27,6 8,9 13,9
Summe 78 100,0 20.270  100,0 63,8 100,0

Anm.:  Verkaufsflachen auf 5 gm gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im April 2015; Darstellung und Berechnung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015

Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wurde gutachterlich ~ Umsatzeinschdtzung
unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen handelswirtschaftli-

chen Rahmenbedingungen und auf Basis durchschnittlicher Be-

triebskennziffern (z. B. Flachenproduktivitat) eingeschatzt.

21 Figene Berechnungen, Vgl. Kapitel 1.2 zur methodischen Vorgehensweise
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Dabei wurden Erfahrungswerte aus zahlreichen Befragungen des
Einzelhandels sowie Veroffentlichungen des EHI Retail Instituts zur
durchschnittlichen Verkaufsflachenproduktivitat herangezogen.

Abbildung 6 Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Wiefelstede nach
Angebotsschwerpunkt (in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, Zoobedarf

Biicher, Schreibwaren, Biiro

Bekleidung, Schuhe, Schmuck
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Elektrowaren
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W Anzahl der Betriebe (n=78) Verkaufsflache (n=20.270 qm) W Umsatz (63,8 Mio. EUR)

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im Marz 2015; Darstellung und Berechnung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (Ca.-Werte, ggf. Rundungs-
differenzen)

Fir die Einzelhandelsausstattung nach Branchen sind folgende Einzelhandelsausstattung
Ergebnisse festzuhalten: nach Branchen

Uberwiegend kurzfristiger Bedarfsbereich

= Im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird von 29 Betrieben ~Nahrungs-und Genussmittel

(ca.37,2% der ansassigen Betriebe) auf etwa 40,4% (ca.
8.190 gm) der Verkaufsflache rund 59,4 % des Einzelhandelsum-
satzes (rund 37,9 Mio. EUR) der Gemeinde Wiefelstede generiert.
Damit Ubernimmt der Lebensmitteleinzelhandel eine dominie-
rende Position. Fur den Uberwiegenden Anteil sind dabei die sie-
ben in Wiefelstede ansassigen Lebensmittel-SB-Betriebe verant-
wortlich. Zudem wird das Angebot von einer Vielzahl meist klein-
strukturierter Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien) er-



66

Eckdaten des Einzelhandels in der Gemeinde Wiefelstede

23

ganzt. Auch die Kioske und Tankstellenshops haben in der Regel
ihren Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel. Die durchschnittliche Verkaufsflachenproduktivitat ist die
zweithochste im Vergleich der Branchen. Mit einer durchschnitt-
lichen Verkaufsflache je Betrieb von ca. 282 qm kann im Vergleich
mit Gemeinden ahnlicher Einwohnerzahl eine durchschnittliche
BetriebsgroRe festgestellt werden. Die Verkaufsflache der sieben
Lebensmittel-SB-Betriebe im Verhaltnis zur Einwohnerzahl von
420 qm je 1.000 Einwohner ist dagegen leicht liberdurchschnitt-
lich ausgepragt. In Deutschland wurde im Jahr 2014 durch die Le-
bensmittel-SB-Betriebe eine Verkaufsflache von ca. 399 gm je
1.000 Einwohner bewirtschaftet.22

In neun Einzelhandelsbetrieben (ca.11,5%) der Gemeinde Wie-
felstede liegt der Angebotsschwerpunkt in der Branche Gesund-
heit, Korperpflege. Auf rund 380 qm Verkaufsflache (ca.1,9 %)
wird ein Umsatz von etwa 5,9 Mio. EUR (9,2 %) generiert. So wird
die hochste Flachenproduktivitat aller Branchen in dieser Waren-
gruppe erreicht. Dies ist primar auf die Leistungsfahigkeit der
Apotheken zurtickzufiihren. Die durchschnittliche Verkaufsflache
pro Betrieb von rund 40 gm ist als brancheniiblich zu bewerten.
Deutliche groRRere Verkaufsflachen werden in der Regel nur durch
Drogeriefachmarkte angeboten, die jedoch derzeit nicht in Wie-
felstede vertreten sind.

Die Branche Blumen, Zoobedarf wird im Wiefelsteder Einzelhan-
del von zwei Betrieben (ca. 2,6 %) reprasentiert und weist damit
die geringste Ausstattung der Einzelhandelsbranchen der Ge-
meinde Wiefelstede auf. Derzeit wird auf einer anteiligen Ver-
kaufsflache von ca. 0,9 % ein Umsatzanteil von ca. 0,7 % erwirt-
schaftet. Im Vergleich aller Branchen werden eine vornehmlich
klein strukturierte Betriebsstruktur und eine geringe Raumleis-
tung deutlich.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarfsbereich

Die Branche Biicher, Schreibwaren, Biiro Gibernimmt einen Anteil
von ca. 3,8 % aller Einzelhandelsbetriebe in Wiefelstede. Drei Be-
triebe belegen rund 0,8 % der Verkaufsflache bzw. erwirtschaf-
ten ca. 0,9 % des Umsatzes der Gemeinde.

Von sechs Einzelhandelsbetrieben der Branche Bekleidung, Schu-
he, Schmuck (ca. 7,7 % aller Betriebe) werden auf rund 1.015 gm
Verkaufsflache (ca. 5%) etwa 2,2 Mio. EUR Umsatz erzielt (ca.
3,4 %). Das grofSte Angebot dieser Branche bietet ein niedrig-
preisorientierter Textilfachmarkt im Ortszentrum Wiefelstede,
der von zwei Schuhgeschaften, einer Boutique, einem Juwelier
sowie einem Geschaft flir Handarbeiten erganzt wird.

22

Verkaufsflachen nach EHI Retail Institute, handelsdaten aktuell 2014, Bevolke-
rungszahl in Deutschland fur das Jahr 2014 nach Angaben des Statistischen
Bundesamts Stand 30.09.14

Gesundheit und Korperpflege

Blumen, Zoobedarf

Blicher, Schreibwaren, Bliro

Bekleidung, Schuhe, Schmuck
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Die Branche Sport, Spiel, Freizeit ist in Wiefelstede mit fiinf Be-
trieben vertreten (rund 6,4 %), die einen Umsatz von rund 1,3 Mio.
EUR (ca. 2 %) auf einer Verkaufsflache von ca. 430 gm (ca. 2,1 %)
generieren. Pragend sind dabei vier Fahrradhandler im Gemein-
degebiet mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 240 qm. Zu-
dem ist ein Modellbauhandler im Ortsteil Metjendorf ansassig,
der spezialisierte Spiel- und Freizeitwaren anbietet. Ein Anbieter
fir Sportartikel, Sportgerate existiert in Wiefelstede nicht.

Uberwiegend langfristiger Bedarfsbereich

Auch fur Elektrowaren sind drei Fachhandler in Wiefelstede an-
gesiedelt. Sie belegen mit insgesamt rund 120 qm Verkaufsflache
(ca. 0,6 %) den geringsten Verkaufsflichenanteil im Gemeinde-
gebiet. In der Summe erwirtschaften sie einen Umsatz von etwa
0,7 Mio. EUR (ca. 1,1 %).

Die dem langfristigen Angebot zugehorige Branche Mabel, Ein-
richtung bildet den Angebotsschwerpunkt von zehn Einzelhan-
delsbetrieben in Wiefelstede (ca. 12,8 %). Eine Verkaufsflache von
rund 4.180 gm (ca. 20,6 %) stellt im Vergleich der Branchen eine
hohe Bedeutung dar. Der GroRteil der Verkaufsflache wird durch
einen grofl¥flachigen Mdbelanbieter vorgehalten, der von vor-
nehmlich kleinstrukturierten Betrieben erganzt wird. Der Um-
satzanteil betragt bezogen auf den gesamten Einzelhandel rund
9,2 % und zeigt im Branchenvergleich eine geringe Leistungsfa-
higkeit (Umsatz/qm Verkaufsflache) auf.

Die im Branchenvergleich zweitgroRte Verkaufsflichenausstat-
tung ist mit rund 5.600 qm Verkaufsflache fur die Branche Bau-
und Gartenbedarf, Autozubehor festzustellen (ca. 27,6 %). Den
grofSten Anteil dieser Flachen bewirtschaften ein Raiffeisenmarkt
sowie drei Gartenfachmarkte (Pflanzen), von denen zwei die
Grenze der Grofflachigkeit uberschreiten. Hinzu kommen Hand-
ler mit Angebotsschwerpunkten bei Eisenwaren sowie Kfz-/
Kraftradzubehor. Der Umsatzanteil ist mit rund 13,9 % dagegen
verhaltnismaRig gering, da brancheniblich eher unterdurch-
schnittliche Flachenleistungen zu berlicksichtigen sind.

Es kann somit zusammengefasst werden, dass der Uberwiegende
Teil der Einzelhandelsflachen in Wiefelstede durch die drei Branchen
Nahrungs- und Genussmittel, Mobel/Einrichtung und Bau- und Gar-

tenbedarf, Autozubehor bewirtschaftet wird. Die Ubrigen Branchen

werden maf3geblich von kleinstrukturierten Einzelhandelsbetrieben
gepragt.

Insgesamt ist ein funktionierender und attraktiver Branchenmix des
Wiefelsteder Einzelhandels erkennbar.

Sport, Spiel, Freizeit

Elektrowaren

Mébel, Einrichtung

Bau- und Gartenbedarf,
Autozubehor
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3.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots

Die Einzelhandelsangebote in der Gemeinde Wiefelstede weisen
starke Konzentrationen auf die Ortskerne Wiefelstedes und Metjen-
dorfs auf. Im Ortskern Wiefelstede befinden sich rund 62 % aller
Einzelhandelsbetriebe mit einer anteiligen Verkaufsflache von
ca.75 % und einem Umsatzanteil von knapp 72 %. Im Ortskern von
Metjendorf befinden sich immerhin noch 23 % aller Betriebe mit
einem Verkaufsflachenanteil von 20 % und einem Gesamtumsatz-
anteil von rund 23 %. Im Ortskern Wiefelstede ist die HauptstraRe
(sowie einige kleinere SeitenstraBen) liber eine Entfernung von
mehr als 1,6 Kilometern Standort fiir den Uberwiegenden Teil der
Nutzungen. Im Ortskern Metjendorf verteilen sich die Einzelhan-
delslagen uberwiegend entlang der Metjendorfer LandstralRe sowie
der Ofenerfelder StraRe, ebenfalls in einer Ausdehnung von mehr
als einem Kilometer.

In den weiteren Bauerschaften Wiefelstedes wird nur eine unterge-
ordnete Versorgungsfunktion durch Einzelhandel tbernommen: In
Spohle sind vier Betriebe, in Neuenkruge drei, in Gristede jeweils
zwei Betriebe und in Bokel, Westerholtsfelde sowie Heidkamp je-
weils ein Betrieb ansdssig. In den librigen Bauerschaften wird der-
zeit kein Betrieb verortet.

Trotz der geringen Unterschiede in der Bevolkerungsverteilung zeigt
sich somit eine starkere Auspragung des Einzelhandelsstandorts
Wiefelstede, wofur neben der gewachsenen Ortsentwicklung auch
die groRere Entfernung zum Oberzentrum Oldenburg und dem dor-
tigen leistungsfahigen Wettbewerb maRgeblich ist.

Tabelle 6 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Gemeinde
Wiefelstede
Ortsteile Ag::r?ég: r Verkaufsflache Umsatz
abs. in% ingm in% mNéISk in%
Wiefelstede
Wiefelstede 48  61,5% 15220 751% 456 715
Wiefelstede zugeordnete
7 9,0 655 3,2 22 34
Bauerschaften
Metjendorf
Metjendorf 18 231% 4130 20,4% 149 234
Metjendorf zugeordnete
5 6,4% 265  1,3% 1.1 17
Bauerschaften
Gesamt 78  100,0 20.270 100,0 63,8 100,0

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im Marz 2015; Darstellung und Berechnung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (Ca.-Werte, ggf. Rundungs-
differenzen)
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3.3 Struktur groRflachiger Einzelhandelsbetriebe

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonsti-
gen Handel planungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart.
Nach der aktuellen Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsflache von
mehr als 8oo qm von der Grof¥flachigkeit eines Einzelhandelsbe-
triebs auszugehen. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe kdonnen je
nach sortimentsbezogener Ausrichtung und Standortlage wichtige
Magnetfunktionen fiir den kleinstrukturierten Facheinzelhandel in
ihrem Standortumfeld libernehmen.

Der grofiflachige Einzelhandel in der Gemeinde Wiefelstede nimmt
im Rahmen der kommunalen Handelsstruktur eine bedeutende Stel-
lung ein. Zwar weisen insgesamt nur acht Betriebe (ca. 10 % aller
Einzelhandelsunternehmen) Verkaufsflachen von iiber 800 gm auf,
sie belegen allerdings eine Verkaufsflache von rund 12.025 qm, die
im Vergleich zur Gesamtverkaufsflache im Gemeindegebiet einem
Anteil von ca. 58 % entspricht. Der durch diese Einzelhandelsbetrie-
be generierte Umsatz lag im Jahr 2014 etwa bei 31,4 Mio. EUR (ca.

49 %).

Die gro¥flachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen sich auf folgende
Betriebstypen:

= Vier Lebensmittel-SB-Betriebe
= Zwei Gartenmarkte

= Ein Mobelmarkt

= Ein Raiffeisenmarkt

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der groRflachigen Einzelhan-
delsbetriebe der Gemeinde Wiefelstede bleibt festzuhalten, dass
von den oben genannten Betrieben jeweils vier tiberwiegend nah-
versorgungsrelevante Sortimente bzw. vier Gberwiegend nicht zen-
trenrelevante Sortimente anbieten (vgl. ,Wiefelsteder Liste®).23

Sieben der grofl¥flachigen Betriebe sind im Ortskern Wiefelstedes
ansassig, ein groRflachiger Lebensmittel SB-Betrieb befindet sich im
Metjendorfer Ortskern. Damit unterstutzt die raumliche Verteilung
des groRflachigen Einzelhandels den kleinstrukturierten Einzelhan-
del in Wiefelstede starker als in Metjendorf.

3.4 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Gemeinde
Wiefelstede

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und Umsatze auf der
Ebene der Branchen betrachtet. Hierbei werden die sog. bereinigten
Verkaufsflachen bzw. Umsatze aufgezeigt: Es wird beispielsweise
der bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Warenhauser, Lebensmit-

23 Einordnung der Sortimentsstruktur der groRflachigen Betriebe gem. der ,Wie-
felsteder Sortimentsliste”

groffidchige Einzelhandelsbetriebe

Bedeutung des grofsflichigen
Einzelhandels

Struktur des grofSfldchigen
Einzelhandels

Sortimentsstruktur

bereinigte Einzelhandelsausstattung
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teldiscounter, Supermarkte) erwirtschaftete Umsatz mit Konsumgi-
tern (z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) den einzel-
nen Sortimenten zugeordnet und nicht ausschlieRlich dem Bran-
chenschwerpunkt des Betriebs.

Tabelle7 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Gemeinde

Wiefelstede
Branche Verkaufsflache Umsatz
ingm in% mE’l\Jnllzou in%
Nahrungs- und Genussmittel 7.140 35 32,4 50,7
Gesundheit, Kérperpflege 945 5 8,6 13,5
Blumen, Zoobedarf 845 4 1,9 3,0
Blicher, Schreibwaren, Biiro 240 1 1,4 2,2
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 1.065 5 2,1 3,3
Sport, Freizeit, Spiel 650 3 1,7 2,7
Elektrowaren 305 2 1,1 1,7
Mébel, Einrichtung 4.435 22 73 114
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 4.645 23 74 11,6
Summe 20.270 100,0 63,8 100,0

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im April 2015; Darstellung und Berechnung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 (Ca.-Werte, ggf. Run-
dungsdifferenzen)

Ein Vergleich der bereinigten Verkaufsflachenausstattung und Um-
satze mit der Flachenausstattung und den Umsatzen nach Ange-
botsschwerpunkt (vgl. Kapitel 3.1) in der Gemeinde Wiefelstede
zeigt, dass sich die Anteile der einzelnen Branchen im Saldo leicht
verandern.

* In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel differieren
»unbereinigte“ und ,bereinigte” Verkaufsflache, da die struktur-
pragenden Anbieter neben Nahrungs- und Genussmitteln auch
einen grofleren Anteil an Nonfood-Sortimenten anbieten, die bei
der Darstellung der bereinigten Einzelhandelsausstattung den
entsprechenden Branchen zugeordnet werden. Der Wert der be-
reinigten Ausstattung liegt deshalb unter dem nach Angebots-
schwerpunkt ermittelten.

* Das gleiche Bild zeigt sich in der Warengruppe Bau-, Gartenbe-
darf, Autozubehor. Auch hier liegt der Wert der nach Angebots-
schwerpunkt gegliederten Verkaufsflache tiber dem bereinigten
Flachenwert. Dies ist insbesondere auf die Sortimentsdifferenzie-
rung der grof3flachigen Gartenmarkte zurtickzufuhren, die auch
Blumen/Zoobedarf sowie Haushaltswaren/Wohnaccessoires an-
bieten. Auch der ansdssige Raiffeisenmarkt ist durch einen gro-
Ben Anteil von Randsortimenten (u.a. Zoobedarf, Spielwaren,
Textilien) gepragt.
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In allen anderen Warengruppen stellt sich das Verhaltnis umge-
kehrt dar, weil sie aulBer in den entsprechenden Fachgeschaften
auch als Randsortimente in Mehrbranchenunternehmen angebo-
ten werden. Besonders hervorzuheben ist im Vergleich der Be-
deutungszuwachs der beiden Warengruppen Gesundheit und
Korperpflege sowie Blumen/Zoobedarf. Beide Warengruppen
werden ganz liberwiegend in Mehrbranchenunternehmen ange-
boten. Abzulesen ist dabei die Bedeutung von Lebensmittel-SB-
Betrieben in der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung mit
Gesundheits- und Korperpflegeartikeln, die insbesondere in klei-
nen Orten und landlichen Raumen seit der Insolvenz der Fa.
Schlecker intensiviert wurde.
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4 Einzugsbereich, Kaufkraft und Zentralitat

4.1 Einzugsbereich des Wiefelsteder Einzelhandel

Als einzelhandelsrelevanter Einzugsbereich wird der Raum bezeich- Definition: Einzugsbereich

net, in dem sich die Konsumenten tiberwiegend zum Einkauf nach
Wiefelstede orientieren. Da das Nachfrageverhalten im Marktgebiet
durch die spezifische Konsumentenstruktur beeinflusst wird, wer-
den im Rahmen der Kaufkraftberechnungen bzgl. der Konsumen-
tenstruktur u. a. das Alter, das Pendlerverhalten sowie das Kauf-
kraftniveau auf Basis der Einkommensstatistik berticksichtigt.

Die Abgrenzung des Einzugsbereichs des Wiefelsteder Einzelhandels Abgrenzungskriterien
erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Erhebungen bzw. Bewer-
tung folgender Rahmenbedingungen:

» Ergebnisse der zweiwdchigen Kundenwohnorterhebung (12 Er-
hebungstage) durch die Wiefelsteder Einzelhandler im Mai 2015

= Bewertung der verkehrsinfrastrukturellen Situation

= Bewertung der spezifischen topografischen, siedlungsstrukturel-
len und gemeinderaumlichen Gegebenheiten

= Bewertung der derzeitigen und zukunftigen lokalen und regio-
nalen Wettbewerbssituation

» Bewertung der Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler).

Abbildung7 Wohnorte der Wiefelsteder Einzelhandelskunden (in %)

m Wiefelstede

W Rastede
Oldenburg

m Bad Zwischenahn

W Varel

69%

m Westerstede

m sonstige Stadte und
Gemeinden

1 Fremdenverkehrsgaste

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Kundenwohnorterhebung Mai 2015; Mehrfacherfassungen
moglich

Bei der im Mai 2015 durch die Wiefelsteder Einzelhdndler durchge- Kundenwohnorterhebung
flihrten Kundenwohnorterhebung wurden in 5o Betrieben die
Wohnorte von rund 52.900 Kunden erfasst, um eine realistische
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Einschatzung der Gbergemeindlichen Verflechtungen aufzeigen zu
konnen. Insgesamt stammen rund 70 % der erfassten Kunden aus
der Gemeinde Wiefelstede. Auf andere Stadte und Gemeinden ent-
fallt entsprechend ein Kundenanteil von ca.30 % aller erfassten
Kunden. Insbesondere die Anbindungsintensitat der Rasteder Bevol-
kerung ist mit einem Kundenanteil von liber 12 % hervorzuheben.
Die Oldenburger Bewohnerschaft stellt einen Anteil von rund 5%
der erfassten Kunden.

Anhand des Kundenanteils an der Gesamtkundenzahl sowie des
Kundenanteils an der Einwohnerzahl der Herkunftsgemeinde ist die
Intensitat der libergemeindlichen Verflechtungen mit benachbarten
Stadten und Gemeinden zu bewerten.

Tabelle 8 Wohnorte der Wiefelsteder Einzelhandelskunden

libergemeindliche Verflechtungsin-
tensitdt

Kunden in %

Anzahl der Anzahl der Kunden in %
Wohnort der Kunden der Gesamt-

Einwohner Kunden der Einwohner

kundenzahl

Wiefelstede 16.212 28.561 69,5 176,2
Rastede 21.578 5.025 12,2 23,3
Oldenburg 126.961 1.906 4,6 15
Bad Zwischenahn 28.014 998 2,4 3,5
Varel 23.552 724 1.8 31
Westerstede 22.079 800 19 3,6
sonstige Stadte und
Gemeinden (inkl. Frem-
denverkehrsgasten) ) 307 75 g
Summe 1. 41.091 100,0 1.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Kundenwohnorterhebung Mai 2015 (Ca.-Werte, ggf. Run-
dungsdifferenzen); Einwohnerdaten Gemeinde Wiefelstede: Stand
01.01.2015, Landesamt fur Statistik Niedersachsen: Stand 30.09.2014

Die branchenbezogene Auswertung lasst die Annahme zu, dass da-
bei insbesondere der Lebensmittel-Einzelhandel der Gemeinde Wie-
felstede von der guten verkehrlichen Anbindung und der fehlenden
Ausstattung im nordlichen Gemeindegebiet Rastedes profitiert.

Nach dem Entwurf des Landes-Raumordnungsprogramms des Lan-
des Niedersachsen wird die Gemeinde Wiefelstede dem Erreichbar-
keitsraum des Mittelzentrums Rastede zugeordnet. Im Vorgriff auf
die in Kapitel 4.5.3 dargestellten Befragungsergebnisse lassen sich
jedoch keine ausgepragten Einkaufsorientierungen der Wiefelsteder
Bevolkerung nach Rastede feststellen.

Kerneinzugsbereich des Einzelhan-
dels der Gemeinde Wiefelstede
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Abbildung 8 Erreichbarkeitsraume nach dem Entwurf des Landesentwick-
lungs-Programms Niedersachsen 2014 (Ausschnitt)

‘ I ’ Brake
(Unterweser

Westerstede

Bad Zwischenahn

"

‘ Ofdenburg)
Y =N
Friesoythe |:I mittelzentrale Erreichbarkeitsraume

fiir Mittelzentren, Mittelzentren mit
oberzentraler Teilfunktion und Oberzentren

Quelle: Die Niedersachsische Landesregierung: Entwurf des Landesentwicklungs-
Programms 2014 flr das Land Niedersachsen, Anhang 7: Entwicklung der
Daseinsvorsorge und Zentralen Orte, Erreichbarkeitsraume der Mittelzen-
tren

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets der Gemeinde Wiefelstede
werden die zentralortlichen Vorgaben jedoch beachtet, sodass das
Einzugsgebiet auf die Gemeinde Wiefelstede beschrankt wird und
rund 16.210 Einwohner umfasst. Das heiRt, es werden keine liber-
gemeindlichen Versorgungsfunktionen und Kaufkraftzufliisse un-
terstellt, um dadurch Entwicklungsimpulse fiur den Wiefelsteder
Einzelhandel abzuleiten.
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Abbildung 9 Kerneinzugsgebiet des Wiefelsteder Einzelhandels
CE
I
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Westerstede Wiefelstede /
Rastede
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Bad Zwischenahn
Oldenburg" (@)
Edewecht
1 Kerneinzugsgebietdes
_ am) | Wiefelsteder Einzelhandels
Quelle: Kartengrundlage: openstreetmap.org, Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr.Jansen GmbH 2015
4.2 Kaufkraftpotenzial

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das Konsumpotenzial
der in einem abgegrenzten Raum lebenden Bevdlkerung. Sie leitet
sich ab aus dem Einkommen privater Haushalte. Unter Berticksichti-
gung der Ausgaben fiir Wohnen, Versicherungen, Pkw-Kosten, Rei-
sen und Dienstleistungen wird das ,einzelhandelsrelevante“ Kauf-
kraftpotenzial ermittelt und auf sortimentsbezogene Pro-Kopf-
Ausgaben aufgeschlusselt.

Nach eigenen Berechnungen und Veroffentlichungen der GfK Geo-
Marketing GmbH, Bruchsal, betrug die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft im Jahr 2014 in Deutschland pro Kopf der Wohnbevoélke-
rung ca. 5.590 EUR. Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsglterbe-
reichs in Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in Non-Food

Ermittlung des Kaufkraftpotenzials

Pro-Kopf-Ausgabenwerte
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andererseits entfallen mit ca.2.025 EUR ca. 35 % auf Lebensmittel
und mit ca. 3.565 EUR ca. 65 % auf Nonfood-Sortimente.

Regionale Unterschiede in der Wirtschaftskraft bzw. im Einkom-
mensniveau spiegelt die von der Michael Bauer Research GmbH,
Nurnberg, publizierte lokale Kaufkraftkennziffer wider, die die Ab-
weichung zum Bundesdurchschnitt in Zahlen fasst. Ubersteigt die
ortliche Kaufkraftkennziffer den Bundeswert, verfiigen die Birger
der Kommune uber ein um den entsprechenden Prozentsatz hohe-
res Kaufkraftniveau und umgekehrt. Diese einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer liegt fir die Gemeinde Wiefelstede bei 99,8.
Das heifRt, die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
liegt ca. 0,2 Prozentpunkten unter dem Bundesdurchschnitt. Insge-
samt ergibt sich fiir die Gemeinde Wiefelstede ein Kaufkraftpoten-
zial von rund 90,4 Mio. EUR.

Differenziert nach Branchen wird deutlich, dass rund ein Drittel der
Kaufkraft in den Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln
flieR3t.

regionale Kaufkraftkennziffer

Tabelle 9 Kaufkraftpotenzial der Gemeinde Wiefelstede nach
Branchen
Branche Kaufkraftpotenzial in Kaufkraftpotenzial
Mio. EUR in %
Nahrungs- und Genussmittel 32,8 36,2
Gesundheit, Kérperpflege 133 14,7
Blumen, Zoobedarf 15 17
Biicher, Schreibwaren, Biiro 31 35
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 11,2 12,4
Sport, Freizeit, Spiel 2,9 3,2
Elektrowaren 8,2 9,0
Mébel, Einrichtung 81 8.9
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 9,3 10,3
Summe 90,4 100,0
Quelle: Datengrundlage: GfK, Nirnberg, 2013, Einwohnerdaten Gemeinde Wie-
felstede Januar 2015, Darstellung/Berechnung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH 2015
4.3 Zentralitat des Wiefelsteder Einzelhandels
Stellt man die im Wiefelsteder Einzelhandel erzielten branchenspe-  Zentralitit

zifischen Umsatze der in der Gemeinde Wiefelstede vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber, ergibt sich die Zent-
ralitat24 fur die einzelnen Warengruppen.

24 vgl. Definition im Glossar
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Liegt die Zentralitat uber 100, ist der Umsatz des Wiefelsteder Ein-
zelhandels fur das jeweilige Sortiment hoher als die in der Gemein-
de Wiefelstede vorhandene Kaufkraft. Damit flieRt im Saldo mehr
Kaufkraft von auBen zu als aus dem Gebiet der Gemeinde ab. Bei
einer Zentralitat unter 100 ist der im jeweiligen Sortiment generier-
te Umsatz geringer als die in Wiefelstede vorliegende sortimentsbe-
zogene Kaufkraft.

Somit spiegelt die Zentralitat auch die regionale Ausstrahlungskraft
eines Einzelhandelsstandorts wider, die nachfolgend kommentiert
wird:

Tabelle 10 Zentralitatskennziffern nach Warengruppen

Bewertung der Versorgungsfunktion

Kaufkraft Zentralitat

Branche in &rir;s.aEth’R* im Stadtgebiet (=Umsatz/
in Mio. EUR  Kaufkraft)
Nahrungs- und Genussmittel 324 328 98,8
Gesundheit, Kérperpflege 8,6 133 64,6
Blumen, Zoobedarf 19 15 124,3
Biicher, Schreibwaren, Biiro 14 31 42,8
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 21 11,2 18,9
Sport, Freizeit, Spiel 17 2,9 57,3
Elektrowaren 11 8,2 138
Mébel, Einrichtung 73 8,1 90,2
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 74 9,3 79,4
Summe 63,8 90,4 70,5

* Bereinigte Umsatze; Umsatze eines Mehrbranchenunternehmens werden
der jeweiligen Branchengruppe zugeordnet

Quelle: Datengrundlage: GfK, Nirnberg, 2013, Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt- und Regionalplanung Dr Jansen GmbH im April 2015; Darstellung
und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 (Ca.-
Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

In der Branche Nahrungs- und Genussmittel wird aktuell eine Zen-
tralitat von ca. 98,8 % erreicht. Es liegt also ein nahezu vollstandig
ausgeglichenes Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz und einzelhan-
delsrelevanter Kaufkraft vor. Demgegenuber weist der Zentrali-
tatswert der ebenfalls dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnenden
Warengruppe ,Gesundheit und Korperpflege® von 64,6 % auf er-
hebliche Kaufkraftabflusse hin. Er ist in Anbetracht der grundzentra-
len Versorgungsfunktion ausbaufahig. Fir die Warengruppe ,Blu-
men, Zoobedarf“ wird aktuell eine Zentralitat von ca. 124 % erreicht.
Das bedeutet, dass ein nicht unwesentlicher Teil des Umsatzes mit
Kunden von auflerhalb des Gemeindegebiets erwirtschaftet wird.
Ausschlaggebend dafiir ist insbesondere die Angebotssituation der
Gartenfachmarkte und des Raiffeisenmarkts in Wiefelstede, die um-

kurzfristiger Bedarf
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fangreiche Verkaufsflichen mit den Randsortimenten Blumen und
Zoobedarf vorhalten.

Im mittelfristigen Bedarf ergibt sich fur die Branche Sport, Freizeit,
Spiel mit einem Wert von rund 57 % die hochste Zentralitat, die
maRgeblich auf den Einzelhandel mit Fahrradern zuriickzufiihren
ist. Wahrend bei Bilichern, Schreibwaren, Biiro noch ein durch-
schnittliches Verhdltnis von Umsatztatigkeit und Kaufkraft (ca.
43 %) errechnet werden kann, weisen die Branchen Bekleidung,
Schuhe, Schmuck und Elektrowaren mit ca. 19 % bzw. 14 % die nied-
rigsten Zentralitdten der Wiefelsteder Einzelhandelsbranchen auf.
Zwar sind beide Branchen zumindest mit einem Fachmarkt bzw.
einem Fachhandler in Wiefelstede vertreten, doch reicht dies nicht
aus, eine starkere Kaufkraftbindung bzw. einen erhohten Kaufkraft-
zufluss zu begriinden. Grundsatzlich sind leichte Erh6hungen der
Marktanteile fur die Gemeinde Wiefelstede als Zielsetzung zu ver-
folgen, die jedoch im Rahmen der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion deutlich unter denen der kurzfristigen Bedarfe verbleiben wer-
den.

VerhaltnismaRig hohe Zentralitaten werden aktuell in den beiden
Branchen Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor (ca.79 %) und Mobel,
Einrichtung (ca. 9o %) ermittelt, die iber die Ausstattung der meis-
ten Grundzentren hinausgeht. Dabei pragen insbesondere grofRfla-
chige Fachmarkte die Leistungsfahigkeit des Einzelhandelsstandorts
Wiefelstede.

4.4 Kaufkraftbewegungen in der Gemeinde Wiefelstede

Die Zentralitat trifft noch keine Aussage dartiber, in welchem Um-
fang die ortliche Kaufkraft gebunden werden kann. Hierzu ist eine
Differenzierung von Umsatzen, die mit Kunden aus dem Gemeinde-
gebiet und denen, die mit Kunden anderer Wohnorte erzielt werden,
erforderlich. Die Einschatzung dieser Aufteilung erfolgt wiederum
mit Hilfe der gutachterlichen Bewertung der Angebots- und Wett-
bewerbssituation. Auch hierbei werden die Ergebnisse der Einzelbe-
triebe auf der Ebene der Warengruppen zusammengefihrt.

Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird der Umsatz des
Wiefelsteder Einzelhandels zugrunde gelegt. Der Umsatz mit aus-
wartigen Kunden wird subtrahiert, sodass im Ergebnis der Umsatz,
der durch die Wiefelsteder Burger generiert wird, der Kaufkraft der
Bevolkerung der Gemeinde Wiefelstede gegenuibergestellt werden
kann.

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Ermittlung der Kaufkraftbindung

Kaufkraftbewegungen
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Abbildung 1o Kaufkraftbewegungen in der Gemeinde Wiefelstede im
Uberblick

Kaufkraftabfluss Kaufkraftpotenzial in

42,6 Mio. EUR
(ca. 47,1 % der Kaufkraft)

Wiefelstede
90,4 Mio. EUR

Kaufkraftbindung

47,8 Mio. EUR
(ca.52,9 % der Kaufkraft)

Umsatz mit einheimischen Kunden

47,8 Mio. EUR
(ca.75 % vom Gesamtumsatz)

Kaufkraftzufluss Einzelhandelsumsatz in Wiefelstede

16,0 Mio. EUR = ' 63,8 Mio. EUR

(ca. 25 % vom Gesamtumsatz)

Quelle: Datengrundlage: GfK, Nirnberg, 2013, Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt- und Regionalplanung Dr Jansen GmbH im April 2015; Darstellung
und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 (Ca.-
Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Der Einzelhandel in der Gemeinde Wiefelstede hat im Jahr 2014 ins-
gesamt ca.53 % der in der Gemeinde Wiefelstede vorhandenen
Kaufkraft gebunden. Somit flieBt ein Anteil von ca. 47 % der Kauf-
kraft in konkurrierende Einkaufsorte ab. Aus einem Anteil von rund
25 % des Umsatzes, der durch auswartige Kunden generiert wird,
kann sowohl auf Kaufkraftzufliisse aus den Nachbargemeinden als
auch auf touristische Einzelhandelsausgaben geschlossen werden.

Die Kaufkraftbewegungen nach Branchen differenziert sind der Ab-
bildung 11 der bzw. der Tabelle 11 zu entnehmen. Deutlich zeigt sich,
dass die hochste Kaufkraftbindung — absolut und relativ betrachtet
— in der Branche Nahrungs- und Genussmittel generiert wird (rund
25,9 Mio. EUR, 79 % der branchenbezogenen Kaufkraft).

In den beiden Branchen Gesundheit, Korperpflege sowie Blumen,
Zoobedarf, die ebenso wie Nahrungs- und Genussmittel dem kurz-
fristigen Bedarf zuzuordnen sind, werden Kaufkraftbindungen von
rund 53 % bzw. ca. 85 % erreicht. Entsprechend der Fristigkeit der
Bedarfsdeckung und der grundzentralen Versorgungsfunktion Wie-
felstedes werden in den Ubrigen Branchen geringere Bindungsquo-
ten ermittelt. Insbesondere in den Branchen Bekleidung, Schuhe,

Zentralitat
70,5

Kaufkraftbindung nach
Branchen, tdglicher Bedarf
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Schmuck sowie Elektrowaren flieRt ein GroRteil der Kaufkraft aus
Wiefelstede ab.

Auffallig bei der Betrachtung der Kaufkraftzuflusse, also der Ausga-
ben im Wiefelsteder Einzelhandel, die von Kunden anderer Wohnor-
te getatigt werden, ist der hohe Anteil am branchenbezogenen Um-
satz bei Mobel, Einrichtung (rund 55 %). In den meisten librigen
Branchen sind deutliche geringere Anteile zu verzeichnen.

Abbildung 11 Kaufkraftbewegungen nach Branchen (in Mio. EUR)
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Quelle: Datengrundlage: GfK, Nirnberg, 2013, Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt- und Regionalplanung Dr Jansen GmbH im April 2015; Darstellung
und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 (Ca.-
Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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Tabelle 11 Kaufkraftbewegungen nach Branchen
berginigter Kaufkr.aftbindung in Kaufkraftabfluss L:l'm.satz mit

Branche Kaufkraft ~ Umsatz  Sortiments- Wiefelstede auswartigen Kunden

i o- EOR - In Mo, ER in ‘RR??EER in Mio. EUR K':u/fk‘::;t in Mio. EUR K'::?kdr:;t in Mio. EUR d‘;faf::s
Nahrungs- und Genussmittel 32,8 37,9 324 259 79,0 6,9 21,0 6,5 20,0
Gesundheit, Korperpflege 133 59 8,6 71 53,3 6,2 46,7 15 18,0
Blumen, Zoobedarf 15 05 1,9 13 85,2 0,2 14,8 0,6 30,0
Blicher, Schreibwaren, Biiro 31 0,6 14 12 36,5 2,0 63,5 0,2 15,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 112 22 2,1 16 14,4 9,6 85,6 05 25,0
Sport, Freizeit, Spiel 2,9 13 1,7 1,3 43,6 1,6 56,4 0,4 25,0
Elektrowaren 8,2 0,7 11 1,0 12,6 7,1 87,4 0,1 10,0
Mébel, Einrichtung 8,1 5,9 7,3 33 40,8 4.8 59,2 4,0 55,0
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 93 8,9 74 5.2 55,8 41 44,2 2.2 30,0
Summe 90,4 638 638 478 52,9 42,6 471 16,0 25,1

Quelle: Datengrundlage: GfK, Nlrnberg, 2013, Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im April 2015; Darstellung und Berechnung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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4.5 Bewertung des Einzelhandelsstandorts Wiefelstede aus
Kundensicht

4.5.1 Methodik

Im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung wurden im
April 2015 insgesamt 300 zufdllig ausgewahlte volljahrige Birger
der Gemeinde Wiefelstede zu ausgewadhlten Themenstellungen
beziiglich des Wiefelsteder Einzelhandels befragt. Angesprochen
wurde die haushaltsfiihrende Person bzw. die Person, die die Ein-
kaufe fir den Haushalt in der Regel durchfuhrt. Nachfolgend wer-
den die wichtigsten Ergebnisse dieser Haushaltsbefragung kom-
mentiert.

Im Rahmen der Befragung wurden rund 64 % der Fragebogen von
weiblichen und ca. 36 % von mannlichen Teilnehmern beantwortet.
Die gezogene Zufallsstichprobe weicht von der Grundgesamtheit, in
der eine gleichmaRige Geschlechterverteilung vorliegt, ab. Damit
spiegelt die Befragung die Tendenz wider, dass hauptsachlich weib-
liche Haushaltsmitglieder fiir den Einkauf des Haushalts in der Ge-
meinde Wiefelstede verantwortlich sind.

Abbildung12  Geschlecht der befragten Personen (in %)

m mannlich

m weiblich

n=300

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

Die Wohnorte der befragten Burger sind in Abbildung 13 dargestellt
und zeigen eine Orientierung an der Einwohnerverteilung. Den
groRten Anteil bilden mit etwa 34 % der Befragten die Einwohner
des Ortszentrums Wiefelstede, gefolgt vom Ortszentrum Metjen-
dorf (ca. 32 %). Etwa 21 % der Befragten leben in den zu Wiefelstede
gehorenden Bauerschaften sowie weitere rund 14 % in den Bauer-
schaften Metjendorfs.
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Abbildung13  Wohnorte der befragten Wiefelsteder Biirger (in %)
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Quelle:

4.5.2

Wiefelstede |Ill, Wiefelstede II, Gristede, Hollen/Dringenburg, Moll-
berg/Lehe, Nuttel/Wemkendorf, Bokel, Mansholt, Spohle, Conneforde,
Herrenhausen

Heidkamp Siedlung, Ofenerfeld, Neuenkruge, Westerholtsfelde, Borbeck,
Heidkamp

Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

Einkaufshaufigkeit und -verhalten

Etwa 58 % der befragten Wiefelsteder Biirger kaufen taglich oder
mindestens einmal wochentlich im Ortszentrum Wiefelstede ein.
Ca. 8 % der Befragten kaufen dort alle ein bis zwei Wochen bzw. alle
ein bis zwei Monate ein. Insgesamt kaufen rund 34 % seltener bis
nie im Wiefelsteder Ortszentrum ein.

m Ortsteile Wiefelstede®

W Ortsteile Metjendorf*™
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Abbildung 14 Einkaufshaufigkeit in der Gemeinde Wiefelstede und aufRer-
halb Wiefelstedes (in %)
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80% 33 T ——— - 1
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Wiefelstede Metjendorf auRerhalb von
Wiefelstede

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

Im Ortszentrum Metjendorf wird von den befragten Personen deut-
lich seltener eingekauft als im Ortszentrum Wiefelstede. Etwa 38 %
erledigen dort einen taglichen bis mindestens einmal wochentli-
chen Einkauf. Rund 7 % gehen dort alle ein bis zwei Wochen oder
zumindest alle zwei Monate einkaufen. Fast 52 % der befragten
Burger tatigen im Ortszentrum Metjendorf seltener bis nie ihren
Einkauf.

Die Einkaufshaufigkeit aulRerhalb der Gemeinde stellt sich wie folgt
dar: Etwa 37 % der Befragten kaufen einmal wochentlich oder hau-
figer auBerhalb Wiefelstedes ein. Knapp 30 % nutzen die Einkaufs-
moglichkeiten im Umland alle ein bis zwei Wochen. Immer noch
rund 22 % suchen alle ein bis zwei Monate die auswartigen Ein-
kaufsmoglichkeiten auf. Lediglich knapp 12 % gehen seltener bis nie
aullerhalb Wiefelstedes einkaufen. Diese Anbindungsintensitat der
Wiefelsteder Bevolkerung weist auf intensive Kaufkraftabflisse hin.

Differenziert man die Einkaufshaufigkeiten der befragten Wie-
felsteder Burger nach ihrem Wohnort, zeigt sich, dass die Einkaufs-
haufigkeit mit geringeren Wegedistanzen zunimmt.

seltener / nie

alle 1-2 Monate

| alle1-2 Wochen

| ein bis mehrmals

wochentlich

m tiglich
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Abbildung 15 Einkaufshaufigkeit der Biirger an ihrem Wohnort (in %)
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

Es zeigt sich zudem eine deutlich starkere Anbindungsintensitat der
Wiefelsteder Biirger zum Wiefelsteder Einzelhandel als der Metjen-
dorfer Biirger zum Metjendorfer Einzelhandel. Auch dies steht im
Kontext mit der zuvor dargestellten unterschiedlichen Ausstattung
der beiden Einzelhandelsstandorte.

Hinsichtlich verschiedener Warengruppen wurden die befragten
Biirger gebeten, ihre jeweilige Orientierung auf verschiedene Ein-
kaufsorte anzugeben.

= In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs wie Lebensmittel
(inkl. Getranke), Blumen/Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitun-
gen/Zeitschriften sowie Schreibwaren ist die Gemeinde Wie-
felstede der wichtigste Einkaufsort. Bei zahlreichen mittel- und
langfristigen Bedarfsgutern verandert vor allem das Angebot im
Oberzentrum Oldenburg die raumliche Einkaufsorientierung, die
sich unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion des Ober-
zentrums Oldenburg in einer zu erwartenden GroRenordnung
bewegt. Zudem libernimmt der Versandhandel bzw. das Internet
als Einkaufsmoglichkeit besonders in den Kategorien Blicher, Zei-
tungen/Zeitschriften, Computer/Telekommunikation/Foto, Elek-
trowaren/Unterhaltungselektronik und Spielwaren eine Bedeu-
tung, die tendenziell zukiinftig noch zunehmen wird.

* Im Bereich der Lebensmittel (inkl. Getranke) wird mit etwa 86 %
eine starke Fokussierung auf den Einzelhandel der Gemeinde

seltener / nie

alle1-2 Monate

m alle1-2Wochen
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MW taglich
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Wiefelstede deutlich. Bevorzugt in die Stadt Oldenburg orientie-
ren sich etwa 10 % der Befragten bei ihrem Lebensmitteleinkauf.
Drogeriewaren sowie Parflimerie- und Apothekenartikel werden
mit rund 43 % deutlich seltener im Gemeindegebiet gekauft als
Lebensmittel, obwohl sie zu den eher kurzfristigen Sortiments-
gruppen gehoren. Nach Oldenburg zeigt sich die Gemeinde
Rastede als bevorzugter Einkaufsort.

In der Warengruppe Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf be-
vorzugen etwa 68 % der Burger die Angebote innerhalb der Ge-
meinde Wiefelstede. Ca. 24 % der Befragten orientieren sich eher
an den Angeboten in der Stadt Oldenburg.

Beim Kauf von Bekleidung wird von nur knapp 4 % der Befragten
ein Wiefelsteder Einzelhandler bevorzugt aufgesucht, die grof3te
Einkaufsbedeutung weist die Stadt Oldenburg auf.

Fir die Warengruppe Mobel zeigt sich nur eine schwach ausge-
pragte Einkaufsorientierung der Wiefelsteder Bevélkerung auf
die Angebote im Gemeindegebiet (ca. 4 %). Auch hier weist die
Einkaufsorientierung auf intensive Kaufkraftabfliisse in die Stadt
Oldenbrug hin (ca. 79 %).

Die weiteren langfristigen Warengruppen wie Haus-, Tisch-,
Bettwéasche, Gardinen sowie Bau-, Heimwerker- und Gartenbe-
darf werden laut Angaben der befragten Burger mit rund 16 %
ebenfalls eher selten in der Gemeinde Wiefelstede gekauft.

Nicht fiir die Gemeinde zusammengefasst, sondern in der Differen-
zierung fur die beiden Einzelhandelsstandorte Ortskern Wiefelstede
und Ortskern Metjendorf weist die Einkaufsorientierung folgende
Charakteristika auf:

Eine relevante Einkaufsorientierung auf den Ortskern Metjendorf
ist fir die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs erkennbar. Das
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird von rund 34 % der
Befragten primar in Metjendorf eingekauft (Wiefelstede ca.
53 %). In einem vergleichbaren Verhaltnis steht die Einkaufsori-
entierung bei den Sortimenten Drogerie-, Parflimerie-, Apothe-
kenartikel (Metjendorf ca. 16 % bzw. Wiefelstede ca. 27 %).
Dagegen weist die Einkaufsorientierung auf den Metjendorfer
Einzelhandel fiir die Sortimente Schreibwaren, Biicher, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf und
Optik nur Anteile zwischen 7 % und 16 % auf, wahrend fur Wie-
felstede gleichzeitig Orientierungen zwischen 25% und 58 %
festzustellen sind.

Fir alle weiteren Sortimente ist die Einkaufsorientierung nach
Metjendorf kaum ausgepragt (zwischen 0,4 % und 4 %), sodass
sich uberwiegend der Wiefelsteder Einzelhandel fiir die oben er-
lauterte Kundenbindung im interkommunalen Vergleich verant-
wortlich zeigt.
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Abbildung 16 Einkaufsorientierung der Wiefelsteder Biirger
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4.5.3 Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten und der Verkehrs-
und Parkplatzsituation

Zur Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie der Verkehrs- und
Parkplatzsituation im Ortszentrum Wiefelstede bzw. im Ortszen-
trum Metjendorf standen den Biirgern Bewertungsskalen von 1 (=
sehr gut) bis 5 (= mangelhaft) zur Verfligung, anhand derer sie ge-
beten wurden, vorgegebene Kriterien zu beurteilen. Die Gesamtbe-
urteilung zeigt, dass beide Ortszentren sehr positiv von den Blirgern
bewertet werden.

Abbildung 17 Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie der Verkehrs-
und Parkplatzsituation im Ortszentrum Wiefelstede
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

= Die Bewertungen, die sich auf das Einzelhandelsangebot bezie-
hen, werden fiir den Einkaufsort Wiefelstede differenziert beur-
teilt: Mit rund 76 % der Bewertungen mit sehr gut/gut erfahrt
das Kriterium Ladendffnungszeiten die beste Bewertung aller
abgefragten Merkmale. Dagegen finden sich die Kriterien Preis-
Leistungsverhaltnis (ca. 65 % sehr gut/gut), Gestaltung der Ge-
schafte (ca.61% sehr gut/gut), zeitgemaRes Angebot (ca.55%
sehr gut/gut) und Angebotsvielfalt (ca. 50 % sehr gut/gut) unter
den Kriterien, bei denen eine eingeschrankte Zufriedenheit vor-
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herrscht. Jeweils ein Drittel bis zur Halfte der Befragten bewertet
diese Kriterien nur als befriedigend oder gar ausreichend/man-
gelhaft.

» Die Zufriedenheit mit den verkehrlichen Aspekten stellt sich
ebenfalls unterschiedlich ausgepragt dar: Das Parkplatzangebot
wird durch rund 73 % mit sehr gut/gut bewertet und die Ful3gan-
ger- und Fahrradfreundlichkeit ebenfalls noch von ca. 65 %. Da-
gegen zeigt die Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandorts mit
dem OPNV aus Sicht der Befragten Defizite auf, knapp 42 %
nehmen eine Bewertung mit ungeniigend/mangelhaft vor. Dies
ist die schlechteste Bewertung aller Kriterien.

» Die eher weichen Kriterien (,atmosphdrische Aspekte“) wie
Freundlichkeit des Personals, Einkaufsatmosphare, Aufenthalts-
qualitat und Gastronomisches Angebot erfahren mehrheitlich
eine positive Bewertung; nur bis zu 4 % der Befragten benoten
mit ausreichend oder mangelhaft.

Abbildung 18 Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie der Verkehrs-
und Parkplatzsituation im Ortszentrum Metjendorf (in %)
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Fur den Einzelhandelsstandort Metjendorf sind hingegen im Ver-
gleich folgende Bewertungen zu konstatieren:

= Fur die meisten Kriterien herrscht eine groRere Zufriedenheit als
in Wiefelstede. So sind die Kriterien Parkplatzangebot und La-
denoffnungszeiten (jeweils mehr als 8o % sehr gut/gut) sowie
Freundlichkeit des Personals und fachliche Beratung, FuBganger-
und Fahrradfreundlichkeit, Einkaufsatmosphare, Gestaltung der
Geschafte (jeweils zwischen 68 % und 8o %) durch hohere Antei-
le einer Bewertung mit sehr gut/gut gekennzeichnet. Das Merk-
mal ZeitgemaRes Angebot wird zwar von rund 40 % als befriedi-
gend oder schlechter bewertet, jedoch ebenfalls besser als in
Wiefelstede.

* Die Zufriedenheit mit den lbrigen Kriterien jedoch ist geringer
ausgepragt als in Wiefelstede. Wahrend das Preis-Leistungs-
verhadltnis und die Aufenthaltsqualitdt noch mehrheitlich positi-
ve Bewertungen erfahren, sind fir die Erreichbarkeit mit dem
OPNV, die Angebotsvielfalt und das gastronomische Angebot
uberwiegend Bewertungen mit den Noten befriedigend oder un-
genltigend/mangelhaft zu konstatieren.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Bewertungen in Met-
jendorf tendenziell extremer ausfallen. Sowohl die Zufriedenheit als
auch die Unzufriedenheit mit bestimmten Aspekten stellt sich aus-
gepragter dar.

Die im Rahmen der Einzelhandelsbeschreibung deutlich dargestellte
Dominanz des Einzelhandelsstandorts Wiefelstede ist in den Bewer-
tungen nicht ablesbar.

4.5.4 Veranderungswiinsche fiir den Wiefelsteder Einzelhandel

Die Anregungen der befragten Wiefelsteder Burger zur Verbesse-
rung der Einkaufs- und Versorgungssituation in der Gemeinde Wie-
felstede beziehen sich vor allem auf die Ausweitung des Einzelhan-
delsangebots (91 %). Lediglich rund 5 % der Befragten wiinschen sich
mehr gastronomische Angebote und ca. 3 % mehr Angebote im
Dienstleistungsbereich. Insgesamt ist ein Drittel der befragten Biir-
ger mit der derzeitigen Situation zufrieden bzw. dufRert keinen Er-
ganzungs- oder Veranderungsbedarf.

Bezliglich der Aufwertung des Einzelhandels wiinschen sich die Be-
fragten vor allem mehr Angebote im Bereich Gesundheit und Kor-
perpflege (etwa 29 %) sowie Bekleidung, Schuhe, Sport (ca. 26 %).
Fir rund 30 % besteht der Wunsch nach einer allgemeinen Auswei-
tung der Angebotssituation.
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Abbildung 19 Anregungen zur Verbesserung der Einkaufs- und Versor-
gungssituation in der Gemeinde Wiefelstede
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

4.5.5  Zusammenfassung der Befragungsergebnisse
Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:

* Knapp 60 % bzw. rund 40 % der befragten Blirger Wiefelstedes
nutzt mindestens einmal wochentlich das Ortszentrum Wie-
felstedes bzw. Metjendorfs fiir einen Einkauf, ca.36 % % gehen
mindestens einmal wochentlich aulRerhalb Wiefelstedes einkau-
fen.

= Der Umfang der lokalen Einkaufsorientierung variiert deutlich
zwischen den untersuchten Warengruppen. Am meisten wird
mit rund 86 % der Einkauf von Lebensmitteln (inkl. Getranken)
im Gemeindegebiet getatigt. Fur Einkaufe der Sortimente Beklei-
dung und Mdbel werden zu rund 96 % auswartige Einzelhan-
delsbetriebe aufgesucht. Die Einkaufsorientierung nach Metjen-
dorf ist deutlich geringer ausgepragt als nach Wiefelstede und
spiegelt Angebotsliicken wider.

= Das Oberzentrum Oldenburg ist der bedeutendste Wettbewerbs-
standort. Insbesondere in den Warengruppen des mittel- und
langfristigen Bedarfs werden ausgepragte Einkaufsorientierun-
gen nach Oldenburg deutlich.

= Sowohl das Ortszentrum Wiefelstede als auch das in Metjendorf
werden mehrheitlich positiv bewertet. Die Bewertungen in Met-
jendorf weisen eine grofRere Spannbreite auf.

= Die Anregungen und Wiinsche der Befragten zeigen auf, dass
Angebotserganzungen des Einzelhandels prioritar nachgefragt
werden. Rund 9o % der Befragten argumentieren diesbeziiglich.
Dabei werden insbesondere Erganzungen in den Sortimenten
Bekleidung und Drogeriewaren gewtinscht.
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4.6 Entwicklungsperspektiven des Wiefelsteder Einzelhandels
bis zum Jahr 2030

Der zukiinftige Verkaufsflichenbedarf in Wiefelstede hangt von
einer Reihe unterschiedlicher Parameter ab; dazu zdhlen die be-
triebstypenbezogene Verkaufsflaichenentwicklung, die Bevolke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung in der Gemeinde und die Entwick-
lung der Flachenproduktivitaten.

4.6  Ubergeordnete Entwicklungen

Mafgeblich fiir die perspektivische Entwicklung des Einzelhandels-
standorts Wiefelstede ist die Annahme aus der Bevolkerungsprog-
nose hinsichtlich der im Jahr 2030 zu erwartenden Nachfrage. In
Kapitel 2.2 wurde dargestellt, dass fiir die Gemeinde Wiefelstede bis
2030 ein Bevolkerungszuwachs bis zu 6,2 % auf rund 17.220 Einwoh-
ner erwartet wird. Fir den Wiefelsteder Einzelhandel wiirde diese
Entwicklung einen Anstieg des Kaufkraftpotenzials zwischen 5,0
und 6,0 Mio. EUR bedeuten.

Das bedeutet, dass bereits aus dem Ziel eines Erhalts der Einzelhan-
delsbedeutung (Marktanteile) ein Entwicklungspotenzial fur Ver-
kaufsflachen- und Umsatzwachstum abzuleiten ist.

Die derzeitige Einzelhandelsausstattung sowie insbesondere die
Zentralitat und die Kaufkraftbewegungen in der Gemeinde Wie-
felstede zeigen auf, dass einige Einzelhandelsbranchen vor dem
Hintergrund der grundzentralen Versorgungsfunktion bereits heute
eine leistungsfahige Versorgung tibernehmen. Auf einige der bereits
starken Segmente konzentrieren sich auch die Entwicklungspoten-
ziale.

Bei der Prognose des Verkaufsflachenbedarfs in Wiefelstede bis zum
Jahre 2030 wird dabei von folgenden Annahmen ausgegangen:

» Verkaufsfldchenentwicklung im Einzelhandel: In den Jahren 2004
bis 2014 lag der Verkaufsflachenanstieg in der Bundesrepublik
Deutschland bei rund 0,8 % pro Jahr.25 Im Vergleich mit den vo-
rangegangenen beiden Jahrzehnten hat sich das Wachstums-
tempo damit deutlich verlangsamt. Zu berticksichtigen ist, dass
die Vielzahl von SchlieBungen von Einzelhandelsbetrieben in der
Bilanz aktuell noch durch das Realisieren von Erweiterungen und
Ansiedlungen mehr als kompensiert wird und dass sich in diesem
Durchschnittswert auch der Saldo prosperierender und sich ruick-
laufig entwickelnder Kommunen darstellt.

= Bevdlkerungsentwicklung: Die Bevolkerungsprognose der Ge-
meinde Wiefelstede beschreibt eine positive Bevolkerungsent-

25 Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE) 2015

Annahmen
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wicklung, sodass sich mit einer ansteigenden Kaufkraft positive
Rahmenbedingungen aus Sicht des Einzelhandels ergeben.
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Wiefelstede:
Die reale einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Bundesgebiet
stagniert, sodass auch fiir die kommenden Jahre bis 2030 keine
Veranderung der realen einzelhandelsrelevanten Verbrauchs-
ausgaben angenommen werden kann. Im Rahmen der Potenzial-
rechnung wird die Annahme unterstellt, dass auch der Kaufkraft-
koeffizient fur die Gemeinde Wiefelstede im Prognosezeitraum
konstant bleibt.

= Aktuelle Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung: Sollte sich der

zunehmende Zuzug von Flichtlingen in das Bundesgebiet fort-
setzen, ist zwar mit einer dynamischen Bevolkerungsentwicklung
zu rechnen, nicht aber mit einem gleichermallen ausgepragten
Anstieg von Kaufkraft. Hohere Bevolkerungszahlen diirften daher
mit geringeren Pro-Kopf-Ausgaben oder Kaufkraftkoeffizienten
einhergehen, sodass sich tendenziell positivere Bedingungen fur
den Einzelhandel ergeben, die sich jedoch nicht belastbar quanti-
fizieren lassen.

Umsatzentwicklung/Verkaufsfldchenproduktivitdt: Das reale Um-
satzvolumen hat sich bundesweit in den vergangenen Jahren
riicklaufig entwickelt. In vielen Branchen ist die untere Schwelle
der durchschnittlichen Flachenproduktivitat erreicht. Mit der In-
tensivierung der Konzentrations- und Marktverdrangungspro-
zesse wird es zukunftig zu weiteren Betriebsaufgaben und Filial-
netzoptimierungen kommen, die teilweise auch wieder steigen-
de Flachenleistungen auslésen werden. Fur die Situation in Wie-
felstede ist entscheidend, dass sich die gesamtstadtische Fla-
chenproduktivitat in den letzten Jahren preisbereinigt tendenzi-
ell nur geringfugig verringert hat.

4.6.2  Umsatzentwicklung und Verkaufsflachenpotenzial bis zum

Jahre 2030

Bei der Berechnung des zukuinftigen Verkaufsflachenbedarfs in der
Gemeinde Wiefelstede sind zudem folgende Einflussfaktoren zu
berticksichtigen:

Der Einzelhandelsstandort Wiefelstede steht in intensivem
Wettbewerb mit den benachbarten Mittelzentren Rastede, Bad
Zwischenahn und Westerstede sowie insbesondere mit dem
Oberzentrum Oldenburg. Im Rahmen der grundzentralen Versor-
gungsfunktion beschreiben eine Zentralitat von rund 70,5 % so-
wie eine Kaufkraftbindung von rund 56 % zwar Kaufkraftabflus-
se, jedoch auch eine hohe Marktbedeutung des Wiefelsteder Ein-
zelhandels.

Aus der aktuellen raumlichen Verteilung des Einzelhandels im
Gemeindegebiet ergibt sich in erster Linie fur den Einzelhandel

Einflussfaktoren der Berechnung
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im Ortskern Wiefelstede sowie nachfolgend im Ortskern Metjen-
dorf eine guinstige Marktposition, da durch weitere Standorte im
Gemeindegebiet kaum Wettbewerbsdruck zu erwarten ist.

» Entwicklungserfordernisse ergeben sich aus planerischer Per-
spektive grundsatzlich auch in den kleineren Ortsteilen, um Nah-
versorgungsliicken zu beseitigen. Jedoch sichert das Einwohner-
potenzial heute wie auch zukiinftig in der Regel nicht die Tragfa-
higkeit der Betriebe (vgl. Kapitel 6).

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientierungswerte fir
die Verkaufsflachenentwicklung in den nachsten 15 Jahren ermittelt.
Sie basieren auf einem Ausbau der Marktposition, die sich je nach
Branche und derzeitiger Einzelhandelsausstattung unterscheidet.

Diese Modellrechnung ersetzt weder wirtschaftlich ausgerichtete
Tragfahigkeitsberechnungen fiir Ansiedlungs- oder Erweiterungs-
vorhaben noch Auswirkungsanalysen, welche die Vertraglichkeit
grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben prufen. Sie soll fur die Sorti-
mente, deren Ansiedlung die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und der
wohnungsnahen Versorgung beeinflussen konnen, Hinweise auf
einen Ausbaustandard geben, der mit Uberschaubaren Umvertei-
lungswirkungen an Einzelhandelsstandorten innerhalb und auf3er-
halb des Wiefelsteder Gemeindegebiets verbunden ist und zur Star-
kung der Marktposition des Einzelhandels beitragt.

Tabelle 12 zeigt die Zielzentralitaten, den damit verbundenen zu-
satzlichen Umsatz und die daraus abzuleitenden tragfahigen Ver-
kaufsflachengrofRen auf.

Orientierungswerte der
Verkaufsfldchenentwicklung

Tabelle 12 Modellrechnung der Verkaufsflachenpotenziale bis 2030
Zielzentralitit zusatzl. Umsatz/qm Verkaufsflachen-
Warengruppe bis 2030 Umsatzin Verkaufsflache potenziale
3 Mio. EUR in EUR in gm

Nahrungs- und Genussmittel 95-98 14-17 4.000 his 5.000 350 - 400
Gesundheit, Kérperpflege 70-75 17-21 5.000 his 6.000 350 - 400
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 120 - 125 0 1.500 bis 2.000 0
Biicher, Schreibwaren, Biiro 45-50 02-04 2.000 bis 3.000 100 - 150
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 20-25 0,3-0,7 2.000 bis 3.000 150 - 200
Sport, Freizeit, Spiel 60 - 65 0,2-0,6 2.000 bis 3.000 100 - 150
Elektrowaren 20-25 06-1,0 3.500 bis 4.500 200 - 250

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015 (Ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Unter den noch zu erlauternden Zielsetzungen der handelswirt-
schaftlichen Stabilisierung und Aufwertung der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie der Sicherung der wohnungsnahen Grundver-
sorgung ergeben sich branchenbezogen Entwicklungspotenziale,
die nachfolgend erlautert werden. Fiir die Warengruppen des kurz-
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fristigen Bedarfs ergeben sich dabei unterschiedliche Entwicklungs-
spielraume:

Die Marktanteile im Bereich Nahrungs- und Genussmittel lassen
sich auch fir ein Grundzentrum nicht weiter ausbauen. Entwick-
lungspotenziale beruhen nur auf einem Anstieg der Kaufkraft
und verfolgen die Zielsetzung, die hohen Marktanteile auch zu-
kiinftig zu halten. Die GréRenordnung von bis zu 400 gm ermog-
licht kleinteilige Veranderungen.

Dagegen ergeben sich fir die Warengruppe Gesundheit und Ko-
perpflege rechnerische Entwicklungsperspektiven, die sowohl auf
der Bevolkerungsprognose als auch auf einer mafstablichen
Steigerung der Marktanteile resultieren. Mit bis zu 400 gm Ver-
kaufsflache ergeben sich Ansiedlungsmoglichkeiten fir einen
kleineren Fachmarkt.

Keine Spielraume sind dagegen in der Branche Blumen und Zoo-
bedarf zu erkennen, da bereits heute bei einer Zentralitat von
rund 120 % Kaufkraftzufliisse in einer relevanten GrofRenordnung
vorliegen, die nicht intensiviert werden sollten.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs sind folgende Per-
spektiven darzustellen:

In der Warengruppe Biicher, Schreibwaren, Biiro stellt sich ein
Entwicklungsspielraum dar, der auf eine geringfligige Steigerung
der Marktanteile bei einem gleichzeitigen Wachstum des Nach-
fragevolumens zurlickzufuihren ist. Mit bis zu rund 150 gm erge-
ben sich Potenziale, die in der Regel fiir die Dimensionierung ei-
nes Fachgeschafts angemessen sind, wie zum Beispiel einer
Buchhandlung oder eines Fachgeschafts fur Schreibwaren.

Die Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport ist derzeit in der
Gemeinde Wiefelstede durch vergleichsweise geringe Marktan-
teile gekennzeichnet, die primar durch Kaufkraftabfllsse in das
Oberzentrum Oldenburg determiniert werden. Auch hier ergeben
sich kleinere Flachenspielraume, um die Einzelhandelsbedeutung
durch Bestandserweiterungen oder die Ansiedlung von Fachge-
schaften oder eines kleinen Fachmarkts auszubauen.

Gleiches gilt fur die Warengruppe Sport, Spiel, Freizeit. Die der-
zeitige Ausstattung ist in erster Linie auf den Einzelhandel mit
Fahrradern zuriickzufiihren. Erganzende Angebote im Bereich
Sportgerate, Freizeit-, Angel- oder Jagdbedarf mit bis zu ca.
150gm sind unter den gegebenen Entwicklungsparametern
denkbar.

Fur die Warengruppe Elektrowaren ist derzeit im Branchenver-
gleich die geringste Marktbedeutung des Wiefelsteder Einzel-
handels festgestellt worden, sodass neben einer Zunahme des
Nachfragevolumens auch eine Steigerung der Kaufkraftbindung
angestrebt werden kann. Ein Fachgeschaft/kleinerer Fachmarkt,
spezialisiert im Bereich Unterhaltungselektronik, Tontrager,
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Elektrokleingerate, mit bis zu rund 250 gm kénnte hierfiir geeig-
net sein.

Fir die beiden Warengruppen Mobel/Einrichtung und Bau-, Garten-
bedarf und Autozubehdr ergibt sich keine stadtebauliche Legitima-
tion einer Potenzialrechnung, da Ansiedlungen nicht die stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung beeinflus-
sen konnten.

4.6.3  Aktuelle Planungen in der Gemeinde Wiefelstede

Die Verwaltung der Gemeinde Wiefelstede wird in der jlingeren
Vergangenheit insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel mit Er-
weiterungsplanungen der ansassigen Betriebe konfrontiert. Dabei
sind die Anfragen in Wiefelstede von denen in Metjendorf zu unter-
scheiden.

In Wiefelstede sind fiir die Betriebe Aldi Nord, Netto und Edeka Er-
weiterungsabsichten bekannt und liegen in unterschiedlichen pla-
nerischen Stadien vor. In Metjendorf mochte der ansassige Lebens-
mitteldiscounter erweitern und befindet sich diesbeziiglich in Ge-
sprachen mit den Genehmigungsbehorden.

Fiir die Vorhaben ergeben sich folgende BewertungsmafRstabe:

* Lage des Planstandorts bzw. seine Zuordnung zu einem zentralen
Versorgungsbereich

* Die oben dargestellten eingeschrankten Entwicklungspotenziale
im Lebensmitteleinzelhandel

= Der Abgleich mit den in Kapitel 5.1.4 dargestellten Orientie-
rungswerten fiir eine interkommunal vertragliche Verkaufsfla-
chenausstattung mit Nahrungs- und Genussmitteln im Regiona-
len Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland.
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5 Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Wiefelstede
5.1 Grundsatzliche Anmerkungen
5.1.1 Zentrenkonzept als raumliches Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs- und Entwick-
lungsanspriiche der Betreiber, der Kundschaft sowie der Stadtent-
wicklung mit der Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung des
Einzelhandels auf der Grundlage der ortsspezifischen Gegebenhei-
ten erfillen. Die rechtliche Notwendigkeit eines solchen Konzepts
ergibt sich aus §1(6) Nr. 11 BauGB. Demnach ist das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
stadtische Untersuchung und Konzeption der Einzelhandelssituati-
on und -entwicklung sind Steuerungen in der weiteren Bauleitpla-
nung transparent und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere
auch die Steuerungsmoglichkeiten im Sinne der §§ 9 Abs. 2a sowie
34 Abs. 3 BauGB. Der Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts durch den Rat der Gemeinde Wiefelstede wird keine unmittel-
baren Rechtsfolgen fur die Bauleitplanung haben, sondern kann nur
eine Selbstbindung fiir die politischen Entscheidungstrager begriin-
den.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskonzepts ist die Kon-
kretisierung des Belangs der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche gemaR §1Abs. 6 Nr.4BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitat der zentralen Versor-
gungsbereiche. So wird ein raumlich-funktionales Zentrenmodell
definiert, das die planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standortstruktur hat das
Zentrenmodell auch die Entwicklungsperspektiven zu beriicksichti-
gen. Aufbauend auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, konnen auch etwaige Potenzialstandor-
te zur Erweiterung der zentralen Versorgungsbereiche betrachtet
werden.

Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandelslage als Zentra-
ler Versorgungsbereich ergeben sich aus der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts. Danach sind Zentrale Versorgungsbe-
reiche raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, ,,denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*.26

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine Funktion fur die Versorgung der Bevolkerung eines

26 Vgl. BVerwG 4 C 2.08,17. Dezember 2009

Zentrenhierarchie
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bestimmten Einzugsbereichs tibernehmen. Der Status setzt zudem
eine ,integrierte Lage“ voraus. Der zentrale Versorgungsbereich
sollte auch ohne Pkw-Nutzung fir die zu versorgende Bevolkerung
erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei Stufen zentraler
Versorgungsbereiche zu unterscheiden:

= Hauptzentren
= Nebenzentren
* Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte bzw. Ortsmitten der
Gemeinden) die gesamte Kommune bzw. bei einer mittel- oder
oberzentralen Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stadte und Ge-
meinden. Nebenzentren sind zustandig fiir die Versorgung funktio-
nal zugeordneter Orts-/Stadtteile, wahrend die Versorgungsaufga-
ben von Nahversorgungszentren auf die unmittelbar umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Einstufung erfolgt
nach quantitativen (z. B. Verkaufsflaichenbestand, Anzahl und Struk-
tur der Dienstleistungsbetriebe) Aspekten.

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulierung stadtebauli-
cher und stadtentwicklungsrelevanter Zielvorstellungen fur jedes
Zentrum, welche die Grundlage spaterer stadtpolitischer Entschei-
dungen bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskonzept
auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung aulRerhalb der Zen-
tren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels unter Beriick-
sichtigung des identifizierten Zentrenmodells ist nur in Kombinati-
on mit der Entwicklung und Verabschiedung einer ortsspezifischen
Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
moglich. Diese ortsspezifische Differenzierung berlicksichtigt so-
wohl den Status quo der in den Zentren vorhandenen als auch die
Entwicklungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch nicht
vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der ortsspezifischen
Sortimentsliste dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
zukunftigen Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtge-
biet. Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage fur Fest-
setzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben auferhalb
der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche.

5.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsangebot ist wesentli-
che Voraussetzung fir lebendige Zentren. Allerdings sind auch an-
dere Elemente fiir lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum
gegenseitig positiv beeinflussen:

ortsspezifische Sortimentsliste
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* Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Kulturangebote
ermoglichen den Kunden Kombinationsmoglichkeiten mit dem
Einkauf und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

* Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums kann attraktive Aufent-
haltsmoglichkeiten fiir Jung und Alt schaffen. Zusammen mit ei-
ner ansprechenden Gestaltung von Fassaden und Schaufenstern
und einem einladenden Gesamteindruck wird eine angenehme
Einkaufsatmosphare gefordert.

= Eine gute Erreichbarkeit mit dem offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV), dem motorisierten Individualverkehr (MIV) und fiir
FuBganger sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung, dass alle
Bevolkerungsgruppen die Zentren erreichen konnen.

* Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbarschaft (Nutzungsmi-
schung) verschaffen dem Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als
Grundfrequenz und beleben die Zentren auch aulRerhalb der Ge-
schaftszeiten.

Die aufgefuihrten Rahmenbedingungen fiir lebendige Zentren wer-
den genutzt, um in Verbindung mit den uberértlichen Vorgaben die
Abgrenzungskriterien flir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Nebenzentren zeich-
nen sich durch folgende Merkmale aus:

= Einvielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung,
der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Ein-
zelhandels

* Eine stadtebaulich integrierte Lage

* Eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personen-
nahverkehrsnetz

Fir Haupt- und Nebenzentren ist neben der GroRRe des Einzugsbe-
reichs eine gewisse Besatzdichte mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben charakteristisch.

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungszentrums in einem
Ortsteil oder Quartier sollte idealtypisch nicht nur Einzelhandelsan-
gebote des taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor wie z.B. Post, Bankfiliale, Arzte und Frisor
umfassen. Je breiter der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert
ist, umso hoher sind die Versorgungsqualitat und damit die Attrak-
tivitat des Zentrums.

Unstrittig ist, dass Nahversorgungslagen mittelfristig nur dann
funktionsfahig sind, wenn die Grundfrequentierung durch einen
leistungsfahigen Lebensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG Miinster vom
15.02.2012 (10 D32/ 11 NE) haben sich die Anforderungen an die Ab-
grenzung und Ausstattung von zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erhoht. Nach der Begriindung des Gerichts

Merkmale von Haupt- und
Nebenzentren

Merkmale von Nahversorgungs-
zentren
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muss die Ausstattung eines zentralen Versorgungsbereichs auf die
GroBe des ihm zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst bleibt jedoch der Wille der planenden Kommune;
auch eine geeignete Zielsetzung fir die (Weiter-)Entwicklung eines
zentralen Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Beruck-
sichtigung finden.

Tabelle 13 Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums

Vollsortimenter/Discounter
Lebensmittelhandwerk (Bicker, Metzger)
Post und Geldinstitut

(mindestens Postagentur und Geldautomat)

Frisor

Grundausstattung

Kiosk, Schreibwarengeschaft
Apotheke
Arzt

Blumengeschaft

Einzelhandel und Dienstleistungen

Reformwaren

Erganzungen

Gastronomiebetrieb

winschenswerte

Reinigung

Reisebiiro

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015

5.1.3 Bedeutung des Status ,zentraler Versorgungsbereich

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung wichtigste
Aufgabe, deren Umsetzung auf den Funktionszuweisungen und den
raumlichen Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche basiert,
ist der Schutz dieser integrierten Standortlagen —in Verbindung mit
einem Schutz der wohnungsnahen Versorgung. Folgende Vorgaben
sind hierzu bedeutsam:

= Wie bereits in Kapitel 2.1. dargelegt, stellt § 11 Abs. 3 BauNVO die
GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ab einer Geschoss-
flache von 1.200 gm fest?7. Oberhalb dieser GroRe werden durch
den Verordnungsgeber mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung durch ein Einzelhan-
delsvorhaben angenommen (sog. Regelvermutung). Hierzu zah-
len auch Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche. In der Konsequenz dirfen diese groRflachigen

27 In der Praxis werden groRRflichige Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsfl3-
che von 8oo gm festgestellt

Auswirkungen durch grof$fidchigen
Einzelhandel
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Vorhaben (mehr als 1.200 qm Geschossflache bzw. 8oo qm Ver-
kaufsflache) nur innerhalb von Kern- oder Sondergebieten ange-
siedelt werden. Auch wenn mittels einer vorhabenbezogenen
Auswirkungsanalyse festgestellt wird, dass wesentliche Auswir-
kungen ausbleiben, wirkt dies nicht befreiend dahingehend, dass
von einer Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit abgesehen wer-
den kann.28 Die Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit kann nur
durch einen Nachweis der sog. , Atypik“ vermieden werden. Diese
Regelung greift bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, die
nachweisbar betriebliche Besonderheiten aufweisen, die nicht
von der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst werden.
Oft wird beispielsweise zur Ansiedlung von Nahversorgungsbe-
trieben eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht, weil
durch das Vorhaben vorrangig eine verbesserte Versorgung der
Bevolkerung im fuBBlaufigen Einzugsbereich erreicht werden soll.

*= Eine weitere Schutzwirkung fiir zentrale Versorgungsbereiche
ergibt sich aus §34 Abs. 3BauGB. Wenn ein Vorhaben nach
§ 34 Abs. 1 oder § 34 Abs. 2 zulassig ware, sodass ein Einfligen des
Vorhabens in die Eigenart der naheren Umgebung vorliegt oder
das Baugebiet einem in der BauNVO dargestellten Baugebiet, in
dem das Vorhaben zuldssig ist, entspricht, muss gemalR §34
Abs. 3 BauGB zudem ausgeschlossen werden, dass von dem Vor-
haben schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind.

Mafgeblich fur die Prifung ,schadlicher Auswirkungen® sind in der
Regel vorhabenbezogene stadtebauliche Wirkungs- oder Vertrag-
lichkeitsanalysen, in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte fiir den bestehenden Einzelhandels-
bestand prognostiziert werden. Unter Berlicksichtigung der han-
delswirtschaftlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen der
von Umsatzumverteilungen betroffenen Standorte werden dann
Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit abgeleitet.

Entscheidend fur die stadtebauliche Bewertung eines Vorhabens ist,
ob durch die aufgezeigten handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte
die Funktionalitat von zentralen Versorgungsbereichen oder der
Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kénnen insbesondere dann eintreten,
wenn innerhalb zentraler Versorgungsbereiche solche bestehenden
Einzelhandelsbetriebe durch die durch das Planvorhaben ausgelos-
ten Umsatzumverteilungseffekte gefahrdet wiirden, die fir die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs von Bedeu-
tung sind.

28 Vgl. Beschluss des BVerwG vom g. Juli 2002 (4 B 14/02)

,Schddliche Auswirkungen
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Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumverteilung, die auf nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen hinweist, wird oftmals eine Um-
verteilung von 10 % des projektrelevanten Umsatzes in einem zent-
ralen Versorgungsbereich angenommen. In der Rechtsprechung
wird jedoch darauf verwiesen, dass fur die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit groRRflachiger Vorhaben stets auch die spezifischen Gege-
benheiten eines zentralen Versorgungsbereichs und die wirtschaft-
liche Stabilitat der Anbieter zu berticksichtigen sind.29

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei Unterschreitung
einer Umsatzumverteilungsquote von 10 % je nach Ausgangssitua-
tion negative stadtebauliche Auswirkungen induziert werden kon-
nen. Mit der gleichen Argumentation kann postuliert werden, dass
auch Umsatzumverteilungen von mehr als 10 % nicht zwangslaufig
zu diesen mehr als unwesentlichen Auswirkungen fiihren missen.
Dementsprechend wird auch die Spannweite moglicher Schwellen-
werte in der Rechtsprechung zwischen 10 % und 30 % diskutiert.3°

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versorgungsbereiche
im Wiefelsteder Gemeindegebiet berlicksichtigt zum einen deren
stadtebauliche Situation, zum anderen die handelswirtschaftliche
Ausstattung und Leistungsfahigkeit. Den abschlielRenden Bewer-
tungen und Empfehlungen kann entnommen werden, ob es sich um
stabile Versorgungslagen handelt oder solche, deren Aufwertungs-
bedarf auch eine starkere Anfalligkeit fiir Wettbewerbsveranderun-
gen signalisiert.

5.1.4 Ubergeordnete Vorgaben

Das Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen im
vorliegenden Entwurf des Jahres 2014 stellt die Ober- und Mittelzen-
tren des Landes abschlieBend dar. Darliber hinaus werden Ziele zur
Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen der Ober- und Mittel-
zentren definiert und zur Steuerung groRflachiger Einzelhandelsbe-
triebe. Grundzentren sollen auch weiterhin in den Regionalen
Raumordnungsprogrammen benannt werden, den Status eines
Grundzentrums ,mit mittelzentraler Teilfunktion“ soll es nach den
Zielen der Landesraumordnung in Niedersachsen kiinftig nicht mehr
geben.

Fir die raumliche Steuerung von EinzelhandelsgroBprojekten sieht
das Landes-Raumordnungsprogramm unter Ziffer 2.3. im Verande-
rungsentwurf folgende (fiir die Gemeinde Wiefelstede als Grund-
zentrum relevante) Regelungen vor:

Das sogenannte Kongruenzgebot sieht vor, dass

29 vgl. OVG Miinster 10 D 148/04.NE vom 28. Dezember 2005 (,Centro-Urteil“)

30 vgl. OVG Minster, Urteil vom 30.09.2009, 10 A 1676/08; OVG Potsdam NVwZ
1999, 434; OVG Koblenz NVWZ-RR 2001, 638; OVG Koblenz 8 B12650/98 vom
8.Januar1999; OVG Weimar 1 N 1096/03 vom 20. Dezember 2004

Landesentwicklungs-Programm
Niedersachsen
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= das Einzugsgebiet neuer Einzelhandelsgrol3projekte in Grundzen-
tren den grundzentralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschreiten darf (Z 2.3.03 Satz 2).

= eine wesentliche Uberschreitung dann angenommen wird, wenn
mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aul3er-
halb des malgeblichen Verflechtungsbereichs erzielt wiirde
(Z 2.3.03 Satz 6).

= die Regelungen sowohl fiir neue EinzelhandelsgroRprojekte ins-
gesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten sind (Z 2.3.03
Satz 7).

Das Konzentrationsgebot sieht fir neue EinzelhandelsgroBprojekte
nur eine Zulassigkeit an Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebiets des jeweiligen zentralen Ortes vor (Z 2.3.04).

Weiterhin sind nach dem Integrationsgebot neue Einzelhandels-
grolRprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, nur an
Standorten innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig,
die zudem an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs ange-
bunden sind (Z 2.3.05).

Neue EinzelhandelsgroRBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten
Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des
zentralen Siedlungsgebiets des zentralen Ortes zulassig,

= wenn die Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Randsortimen-
te nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und
hochstens 8oo qm betragt,

= oder wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhan-
delskonzept die Raumvertraglichkeit eines grofReren Randsorti-
ments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumord-
nungsvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das
innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprufte Einzelhan-
delsgrofRprojekt beschrankt bleibt (Z 2.3.06).

Nach dem Abstimmungsgebot gilt, dass neue EinzelhandelsgroR-
projekte abzustimmen sind (Z 2.3.07).

Das Beeintrachtigungsverbot sieht vor, dass ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit
der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht durch neue
EinzelhandelsgroRBprojekte wesentlich beeintrachtigt werden diir-
fen (Z 2.3.08).

Dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender Einzelhandelsagglomerationen aullerhalb zentraler Sied-
lungsgebiete sollen die Stadte und Gemeinden entgegenwirken.
Daruiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen
mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb stadtebaulich inte-

Kongruenzgebot

Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Abstimmungsgebot

Beeintrdchtigungsverbot
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grierter Lagen entgegenzuwirken und sicherzustellen, dass eine
wesentliche Beeintrachtigung der Schutzgiiter gemalRR Ziffer o8
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird (Z 2.3.09).

Fir die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen in der Ge-
meinde Wiefelstede sind durch Auftrag der Landeplanung die Rege-
lungen der Regionalen Raumordnung im Landkreis Ammerland ent-
scheidend, die aus dem Jahr 1996 stammen.3' Folgende Aussagen
sind von Bedeutung:

* Innerhalb der Gemeinde Wiefelstede werden mit den Orten Wie-
felstede und Metjendorf zwei Standorte fiir Grundzentren darge-
stellt (D1.6.02).

* In den Grundzentren sind die Voraussetzungen fir eine , diffe-
renzierte und leistungsfahige Infrastruktur, insbesondere Einzel-
handelsstruktur, zu schaffen (D1.6.03).

* Zum Schutze der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-
che und der wohnungsnahen Grundversorgung durfen die ent-
sprechenden Einzelhandelsstandorte nicht durch die Umstruktu-
rierungsprozesse im Einzelhandel gefahrdet werden.

Mit der Erarbeitung des Regionalen Einzelhandelskonzepts fiir den
Landkreis Ammerland hatte die Regionalplanung die Steuerungs-
vorgaben fir die Einzelhandelsentwicklung im Landkreis Ammer-
land im Jahr 2010 konkretisiert.

Aufbauend auf einer Erfassung der Bestandssituation und unter
Beruicksichtigung der libergeordneten Vorgaben zur Steuerung ins-
besondere des groRflachigen Einzelhandels werden im Regionalen
Einzelhandelskonzept

= stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne zentraler Versorgungs-
bereiche abgegrenzt,

* Sortimente den Kategorien nahversorgungs-, zentren- und nicht
zentrenrelevant zugeordnet und

» Potenzial- sowie Tabuflachen (unterschieden nach ihrer stadte-
baulichen Qualitat) fir Ansiedlungsvorhaben in den Sortiments-
kategorien benannt.

Fir die Gemeinde Wiefelstede wurden zwei stadtebaulich integrier-
te Lagen identifiziert und als Grundzentrum ausgewiesen:

= Ortskern Wiefelstede
* Ortskern Metjendorf

In Bezug auf Kap. 2.2. Ziffer o5 der im Entwurf vorliegenden Neuauf-
stellung des Landesraumordnungsprogramms stellt sich fir die bei-
den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche folgende Funkti-
on dar: In Grundzentren sind zentralortliche Einrichtungen und An-

31 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Ammerland, 1996
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gebote fir den allgemeinen taglichen Grundbedarf zu sichern und
zu entwickeln.

Da kiinftig im Ammerland neben dem Ziel der starkeren raumlichen
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben auch das der Sicherung der
wohnungsnahen Grundversorgung verfolgt werden sollte, wurden
im Regionalen Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland
Maximalwerte fir die Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflache
festgelegt; diese belaufen sich auf mindestens 0,3 qm Lebensmittel-
Verkaufsflache/Einwohner und maximal 0,5 gm Lebensmittel-Ver-
kaufsflache/Einwohner.

Die Bestandserfassung, die dem Regionalen Einzelhandelskonzept
(im Folgenden REHK) zu Grunde liegt, ermittelt fiir das Grundzent-
rum Wiefelstede einen Wert von 0,51 qm Lebensmittel-Verkaufs-
flaiche/Einwohner sodass kein weiterer Ausbau von Lebensmittel-
verkaufsflache bendtigt wird. Fir das Grundzentrum Metjendorf
ergibt sich bei einem Wert von 0,09 Lebensmittel-Verkaufsflache/
Einwohner die Notwendigkeit von Erweiterungen oder Ansiedlun-
gen, um das angestrebte Versorgungsniveau bei Lebensmitteln zu
erreichen.32 Dabei sind in Bezug auf die in Kapitel 3 dargestellte Ein-
zelhandelsausstattung sowie zur weiteren Bewertung folgende An-
nahmen/Kriterien zu bertcksichtigen:

= Die Berechnungen der Kennziffern innerhalb des REHK bertick-
sichtigen keine Lebensmitteleinzelhandler mit einer Verkaufsfla-
che von weniger als 200 gm.

= Die genutzte Verkaufsflache ist nicht bereinigt. Das heift, Le-
bensmittel-SB-Betriebe werden inkl. der Verkaufsfliche mit
Randsortimenten in die Berechnung eingestellt.

= Seit der Darstellung fiir das Jahr 2010 haben sich fur die Lebens-
mittel-SB-Betriebe in Wiefelstede und Metjendorf teilweise er-
hebliche Anderungen ergeben. MaRgeblich ist die damals schon
bekannte SchlieBung eines Spar-Supermarkts in Metjendorf
(rund 400 gm Verkaufsflache) sowie die darauf gefolgte Ansied-
lung eines Edeka-Supermarkts an einem benachbarten Standort
mit rund 1.500 gm Verkaufsflache.

Auf Basis der aktuellen Verkaufsflachenausstattung und Einwoh-
nerzahlen errechnen sich folgende veranderte Kennziffern:

= Bei einer Einwohnerzahl von rund 8.787 zum 1.1.2015 in Wie-
felstede und einer Gesamtverkaufsflache der funf Lebensmittel-
SB-Betriebe von rund 4.550 qm errechnet sich eine Ausstattungs-
kennziffer von ca. 0,52 qm Verkaufsflache in Lebensmittel-SB-
Betrieben je Einwohner. Bei einer Betrachtung der bereinigten
Verkaufsflache von Nahrungs- und Genussmitteln ergibt sich ei-
ne Ausstattung von 0,44 qm Verkaufsflache mit Lebensmitteln je
Einwohner.

32 Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Ammerland

Maximalwerte fiir wohnungsnahe
Versorgung
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* In Metjendorf ergeben eine Zahl von ca. 7.428 Einwohnern und
eine Lebensmittel-Verkaufsflache von ca. 2.260 gqm (vorgehalten
in zwei Lebensmittel-SB-Betrieben) eine Ausstattungskennziffer
von ca. 0,30 qm Verkaufsflache in Lebensmittel-SB-Betrieben je
Einwohner. Der bereinigte Wert liegt bei 0,26 gm Verkaufsflache
mit Lebensmitteln je Einwohner.

Rechnerisch ergeben sich in Bezug auf das REHK die gleichen
Schlussfolgerungen, die bereits im Jahr 2010 dargelegt wurden: In
Wiefelstede besteht zur Zeit kein Erganzungs-/Erweiterungsbedarf
im Lebensmittel-Einzelhandel. In Metjendorf ist eine Erweiterung
der Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel erfolgt. Es beste-
hen jedoch weiterhin rechnerische Erganzungspotenziale von rund
1.450 qm Verkaufsflache in Lebensmittel-SB-Betrieben bis zu einem
Wert von 0,5 gqm Verkaufsflache je Einwohner.

Des Weiteren sind die Vorgaben des REHK zur Differenzierung von
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenre-
levanten Branchen zu beachten. Diese sind in erster Linie maRgeb-
lich fiir die Definition der ,,Wiefelsteder Liste“, besitzen aber ebenso
bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie bei
der Darstellung der Versorgungsfunktionen Bedeutung. Nach den
Angaben des REHK empfiehlt sich folgende Differenzierung:

= Nahversorgungsrelevante Branchen: Lebensmittel, Reformwaren,
Drogerie-/Parfumerieartikel, Schnittblumen, Zeitschriften

= Zentrenrelevante Branchen: Bekleidung, Schuhe, Lederwaren,
Sportartikel, Blicher, Schreibwaren, Spielwaren, Musikinstrumen-
te, Hausrat, Glas-Porzellan-Keramik, Geschenkartikel, Foto, Film,
Optik, Uhren und Schmuck, Heimtextilien bzw. Kurzwaren, Un-
terhaltungselektronik (TV, HiFi, CD)

* Nicht zentrenrelevante Branchen: Médbel, GroRelektro (WeiRe
Ware), Beleuchtung, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche, Raumaus-
stattung, Farben und Lacke, Baustoffe, Baumarktartikel, Sanitar-
waren, Werkzeuge, Eisenwaren, Autozubehor und Reifen, Biiro-
maschinen und Organisation, Zoobedarf, Gartenbedarf

5.2 Zentrenhierarchie in der Gemeinde Wiefelstede

Bereits durch die Beschreibung der raumlichen Verteilung der Ein-
zelhandelsbetriebe in der Gemeinde Wiefelstede ist die Konzentra-
tion auf die Ortskerne Wiefelstedes und Metjendorfs verdeutlicht
worden.

So ist auch durch das Regionale Einzelhandelskonzept des Landkrei-
ses Ammerland eine Festlegung und Abgrenzung von zwei zentra-
len Versorgungsbereichen unter der Einstufung Grundzentrum vor-
genommen worden. Damit ist der Landkreis dem Auftrag der Lan-
desplanung zur Definition von Grundzentren nachgekommen.

Keinen Einfluss auf die Ausweisung der zentralen Versorgungsbe-
reiche hatten dabei die unterschiedlichen Versorgungsfunktionen
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der beiden Ortsteile, die sich durch die jeweilige Einzelhandelsaus-
stattung wie auch die jeweilige siedlungsstrukturelle Situation er-
geben. So wird die Versorgungsfunktion Metjendorfs auch zukiinf-
tig intensiv durch die Grenzlage zur Stadt Oldenburg determiniert.

Gleichwohl wird auch in diesem Konzept fir die Gemeinde Wie-
felstede die Abgrenzung von zwei zentralen Versorgungsbereichen
empfohlen, die in den folgenden beiden Abschnitten einzeln erldu-
tert werden.

Innerhalb des Ortskerns Wiefelstede wird die Abgrenzung eines
Hauptzentrums mit einer gemeindeweiten Versorgungsfunktion, in
Metjendorf die eines Nahversorgungszentrums mit einer Versor-
gungsfunktion fiir die zugeordneten Bauerschaften empfohlen.

5.3 Hauptzentrum Wiefelstede

Im Ortszentrum Wiefelstede befindet sich der Einzelhandels-
schwerpunkt des gleichnamigen Gemeindegebiets.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt in erster Linie lber die beiden
Landstraflen L 824 und L 825, die das Ortszentrum aus Nordosten
und -westen sowie Sidosten und —westen netzartig erschlieRen.
Uber die L 825 wird auch die Erreichbarkeit der Autobahn A 28 in Bad
Zwischenahn sowie der A 29 in Hahn-Lehmden (Rastede) sicherge-
stellt.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNV wird liber zwei Bushaltestellen
entlang der HauptstraBe (Im Tief und Parkstral3e) sowie drei weitere
im Kernsiedlungsbereich (Schulzentrum, KirchstraRe und Am Schiit-
zenplatz) gewahrleistet. Diese Haltestellen werden durch die Linie
330 ,,Oldenburg — Wiefelstede — Coneforde bedient, die im Nahver-
kehrsplan 2013 — 2017 des Zweckverbands Verkehrsverbund Bre-
men/Niedersachsen (ZVBN) der Bedienungsebene 133 zugeordnet
wird. Die Haltestellen ParkstraRe, KirchstraBe und Am Schiitzen-
platz werden zusatzlich in der Bedienungsebene 234 von der Linie
370 ,Rastede — Wiefelstede — Bad Zwischenahn® angefahren.

33 Bedienungsebene 1: Stundentakt, Betriebszeit Mo. - Fr. 6:00 — 20:00 Uhr, sams-
tags Zweistundentakt
34 Bedienungsebene 2: Zweistundentakt, Betriebszeit Mo. - Fr. 6:00 —20:00 Uhr

verkehrstechnische Erreichbarkeit
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5.3.1 Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Die nachfolgende Darstellung der stadtebaulichen und nutzungs-
strukturellen Situation in Wiefelstede orientiert sich raumlich an der
gewerblich gepragten Lage des Wiefelsteder Ortskerns. Grundsatz-
lich bildet die Hauptstralle (als Abschnitt der LandstraBe 824) die
zentrale Achse des Ortskerns Wiefelstede. Sie kreuzt den Ort von
Nordwesten nach Siidwesten und ist Standort eines GroRteils der
bedeutsamen Einzelhandelsbetriebe der Gemeinde. In der gesamten
Ortslage weist die StraRe einen nahezu unveranderten Querschnitt
auf und wird beiderseits durch FuB- und Radwege erganzt. Auch
durch den Bodenbelag erfolgt keine erkennbare Gliederung. Die
Gebaudestruktur und Bausubstanz werden durch eine Durchmi-
schung von regionaltypischen Wohnhausern und o6ffentlichen Ein-
richtungen sowie moderne gewerbliche Einheiten gepragt. Die aus-
gepragten StraRenrand- und Grundstiicksbepflanzungen unterstiit-
zen den attraktiven und besonders ,,griinen 6ffentlichen Raum.

Am sudlichen Ortseingang bildet ein Netto-Lebensmitteldiscounter
den Auftakt des gewerblich gepragten Abschnitts entlang der
Hauptstralle. Gegenuber, auf der westlichen Straenseite, befindet
sich ein grol¥flachiger Pflanzen-/Blumenfachmarkt. Daran anschlie-
Bend liegt ein Gewerbegebiet mit geringer Einzelhandelsbedeu-
tung. Auf der 6stlichen StralRenseite der Hauptstral3e stellt der Hau-
Ruck Mobelfachmarkt eine raumliche Zasur dar. Im weiteren Verlauf
der HauptstralRe in Richtung Norden gewinnt die Wohnfunktion an
Dichte, und die Grundstiicks- und Gebdudestrukturen nehmen in
ihrer Grole ab.

Der Abschnitt der Hauptstrale zwischen den Abzweigungen Am
Brinkacker und Wemkendorfer Weg wird uUberwiegend durch
Wohngebaude gepragt, in den Erdgeschosslagen sind einige klein-
strukturierte Einzelhandelsbetriebe sowie Komplementarnutzungen
ansassig.

AnschlieBend bildet die (Park-)Platzsituation am Standort Haupt-
straBe/Wemkendorfer Weg mit dem ansassigen Lidl-Lebensmittel-
discounter im ruckwartigen Bereich sowie dem zur HauptstralRe
gerichteten ,,City Center Wiefelstede“ den Auftakt der Lage mit der
hochsten gewerblichen Nutzungsintensitat innerhalb des Wie-
felsteder Ortskerns. Etwa bis zum Standort einer Esso-Tankstelle auf
der oOstlichen Seite der HauptstralRe (Hausnummer 7) wird die Nut-
zungsstruktur beidseitig durch Einzelhandelsnutzungen sowie
durch publikumswirksame Dienstleistungen (z.B. Friseur, Bank/
Sparkasse, Versicherungen, Gastronomie) bestimmt.

=
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Wenige Meter nordlich des Standorts von Lidl, ebenfalls auf der ost-
lichen StraRenseite, folgt eine stadtebaulich ahnlich gestaltete Lage
mit einem Edeka-Supermarkt im riickwartigen Bereich der Haupt-
stralle und einem zur HauptstralRe gerichteten Raiffeisenmarkt.

Gegenuberliegend des Standorte von Edeka und Lidl zweigen die
August-Hinrich-Strale und die KirchstraRe von der HauptstraBe
westlich ab. Wie in allen weiteren SeitenstraRen nimmt die Wohn-
funktion abseits der HauptstraRe generell zu, jedoch befinden sich
in diesem Bereich auch zentrenpragende und kundenfrequenzer-
zeugende Nutzungen, wie zum Beispiel das Rathaus, der Markant-
Supermarkt, eine Kirche und weitere Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe.

Nordlich der genannten Esso-Tankstelle gewinnt die Wohnfunktion
erneut an Bedeutung, Im Kreuzungsbereich von Hauptstralle/Am
Breeden und Kortebriigger StralRe existieren einige kleinteilige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Uber die Kreuzung hin-
aus sind die Standorte eines Aldi-Lebensmitteldiscounters und eines
Hol ab-Getrankemarkts raumlich von der Hauptversorgungslage
getrennt. Nordlich anschlieBend wird der Ortsausgang Wiefelstedes
erreicht; die Weiterfihrung der HauptstraBe als Teil der LandstraRe
824 heiRt Oldenburger LandstraBe. Ostlich befindet sich ein Wohn-
gebiet, westlich bestimmt Griin- und Ackerland das Landschaftsbild
am Ortsausgang.

Insgesamt erstrecken sich die beschriebenen Lagen zwischen den
Standorten der Lebensmitteldiscounter Netto im Suden und Aldi im
Norden uber rund 1,6 km. Dies entspricht ca. 20 Min. FuBweg. Dage-
gen betragt die Ost-West-Ausdehnung maximal ca. 400 m (rund
5 Min. FuBweg).35

35 Nach Routenplaner von googlemaps.de
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Bezug auf die stadtebauliche Pragung

Abbildung 20 Quialifizierung von Abschnitten im Ortskern Wiefelstede in
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5.3.2 Potenzialflichen im Hauptzentrum Wiefelstede

Im direkten Umfeld der oben skizzierten Wiefelsteder Ortslage be-
findet sich eine Potenzialfliche, deren Inwertsetzung mit Einzel-
handelsnutzungen geeignet erscheint, die Bedeutung des Einzel-
handelsstandorts Wiefelstede auszubauen.

Der Standort liegt sudlich des Aldi-Lebensmitteldiscounters und des
Hol ab-Getrankemarkts. Er wird derzeit als Griinland bzw. fiir land-
wirtschaftliche Zwecke genutzt und befindet sich in Privateigentum.

Am nordlichen Ende der Versorgungslage gelegen, bietet die Flache
die Chance, eine zusammenhangende Lauflage gewerblicher Pra-
gung zwischen den beiden genannten benachbarten Fachmarkten
und dem Ortskern zu etablieren.

Grundsatzlich eignet sich die GroRe der Flache sowohl fir die An-
siedlung grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe als auch fur kleinteilig
strukturierte Nutzungen.3°

Nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs befindet sich
das nordlich benachbarte Grundstiick des Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ters. Hier plant die Fa. Aldi einen Neubau zu errichten und in diesem
Zuge die Verkaufsflache von rund 740 qm auf ca. 1.000 qm zu erwei-
tern. Fur die Bewertung dieser Planung sind folgende Kriterien rele-
vant:

* Die ermittelten Entwicklungspotenziale des Wiefelsteder Einzel-
handels

= Die Orientierungswerte zur Verkaufsflaichenausstattung im Le-
bensmitteleinzelhandel des Regionalen Einzelhandelskonzepts
des Landkreises Ammerland (vgl. Kapitel 5.1.4)

Die beiden oben genannten Bewertungsmalstabe werden im Rah-
men des vorliegenden Konzepts aufgegriffen. Sie ersetzen jedoch
nicht eine vorhabenbezogene Wirkungsanalyse: Die Planungen des
Betriebs sehen vor, dass ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit
mehr als 800 gm Verkaufsflache errichtet wird. Dies setzt eine Ver-
traglichkeit dieser Planung insbesondere fiir zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Grundversorgung nach bundes-
und landesrechtlichen MaRstaben voraus.

5.3.3 Raumliche Abgrenzung

Die nachfolgende raumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum Wiefelstede orientiert sich demnach
an der oben skizzierten Angebotssituation, beriicksichtigt aber auch
eine perspektivische Aufwertung des Einzelhandelsstandorts. Zu-

36 Die Umsetzung von Einzelhandelserganzungen an diesem Standort hangt dabei
von der Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers ab

Abgrenzungskriterien
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dem ist eine Orientierung an den ubergeordneten Vorgaben zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche geboten.

Mafgeblich ist die Abgrenzung des Grundzentrums Wiefelstede im
Regionalen Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland. Die
Abweichungen, die sich durch die empfohlene kiinftige Abgrenzung
ergeben, werden wie folgt erlautert:

In die Abgrenzung integriert wird der geographische Ortskern
Wiefelstedes, der gleichzeitig auch die groRte Konzentration und
Dichte gewerblicher Einrichtungen vorhalt. Dies ist der Bereich
zwischen der StraRe Am Esch im Osten bis zu den StraRen Klei-
berg bzw. Gristeder Strae im Westen. Die dazwischen liegenden
Abschnitte werden liber die HauptstraBBe hinaus von der Abgren-
zung umfasst. Dabei wird zwischen August-Hinrich-StralRe und
Kirchstralle eine Aussparung eines Abschnitts reiner Wohnnut-
zung vorgenommen, der sich auch perspektivisch nicht fur Ein-
zelhandelsnutzungen eignet.

In Richtung Norden werden die der Hauptstralle zugewandten
Grundstlicke/Parzellen beidseits dem zentralen Versorgungsbe-
reich zugeordnet.

In der Kortebruigger StraRBe liegen die gewerblichen Nutzungen in
ostlicher Richtung ebenfalls innerhalb des Hauptzentrums, west-
lich wird nur der direkte Kreuzungsbereich mit den angrenzen-
den Nutzungen integriert.

Abweichend von der Empfehlung des Regionalen Einzelhandels-
konzepts wird eine Ausdehnung des zentralen Versorgungsbe-
reichs in nordlicher Richtung empfohlen, um die Standorte des
Getrankemarkts sowie des Aldi-Lebensmitteldiscounters einzu-
beziehen. Diese libernehmen Magnetfunktionen fiir den zentra-
len Versorgungsbereich, sodass eine Ausgliederung nicht ge-
rechtfertigt erscheint.

Die sudliche Abgrenzung des Hauptzentrums weicht ebenfalls
von der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs fiir das
Grundzentrum Wiefelstede im REHK ab. Hier wird empfohlen, ei-
ne engere Abgrenzung vorzunehmen, um zukiinftig eine Ver-
dichtung der Versorgungslage zu erreichen und ein sog. Ausfran-
sen der Rander zu vermeiden. So erfolgt die Grenzziehung sudlich
der Hausnummern 40 bzw. 41.
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Abbildung 21 Raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums Wiefelstede
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5.3.4 Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs

Insgesamt befinden sich im zentralen Versorgungsbereich Wie-
felstede 35 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks. Dies
entspricht einem Anteil von rund 45 % an allen Betrieben der Ge-
meinde. Die durch die Betriebe bewirtschaftete Verkaufsflache be-
tragt rund 8.865 qm (ca. 44 % der samtgemeindlichen Verkaufsfla-
che), der generierte Umsatz ist mit rund 32,7 Mio. EUR zu beziffern
(ca. 51 %). Die durchschnittliche BetriebsgréfRe von rund 253 gm wird
sowohl in Bezug auf die weiteren Einzelhandelsstandorte in der
Gemeinde als auch im Vergleich mit ahnlich strukturierten Kommu-
nen als durchschnittlich bewertet.

Einzelhandelsangebot

Der Angebotsschwerpunkt im zentralen Versorgungsbereich des Angebotsschwerpunkt
Wiefelsteder Ortskerns liegt hinsichtlich der Anzahl der Betriebe
und der Verkaufsflache in der Branche Nahrungs- und Genussmittel.
In mehr als einem Drittel der dort ansassigen Betriebe wird diese
Warengruppe schwerpunktmafig auf etwa knapp der Halfte der
verorteten Verkaufsflachen angeboten. In vier Betrieben bildet die
Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Schmuck den Angebotsschwer-
punkt. Eine anteilige Gesamtverkaufsflache dieser Betriebe von
rund 9 % lasst jedoch die unterdurchschnittliche GroRe der entspre-
chenden Betriebe erkennen.
Kontrar dazu stellt sich die Angebotssituation in der Warengruppe
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor dar. Hier wird durch die Existenz
eines Raiffeisen- und eines Gartenmarkts rund 33 % der im Haupt-
zentrum bestehenden Verkaufsflache bewirtschaftet.
Tabelle 14 Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Wiefelstede
nach Branchen

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache
Branche abs. in% ingm in%
Nahrungs- und Genussmittel 12 34,3 4.390 49,5
Gesundheit, Kérperpflege 5 143 210 24
Blumen, Zoobedarf
Blicher, Schreibwaren, Biiro 3 8,6 165 1,9
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 4 11,4 780 8,8
Sport, Spiel, Freizeit 2 5,7 120 1,4
Elektrowaren 2 57 60 0,7
Mébel, Einrichtung 4 114 185 21
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 3 8,6 2.955 333
Summe 35 100,0 8.865 100,0

Anm.:  Angaben nach Angebotsschwerpunkt

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im April 2015; Darstellung und Berechnung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015
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Betriebe mit der Warengruppe Blumen und Zoobedarf sind im zent-
ralen Versorgungsbereich Wiefelstedes nicht vertreten. Alle anderen
Warengruppen werden nur durch eine geringere Anzahl an Betrie-
ben bzw. weniger Verkaufsflache reprasentiert.

Bezogen auf die Anzahl der Betriebe kann noch ein Anteil von rund
14 % im Bereich Gesundheit, Korperpflege hervorgehoben werden.
Ausgestattet wird dieses Angebotssegment durch Apotheken, Opti-
ker und Horakustiker sowie ein Sanitatshaus. Ein Drogeriemarkt ist
nicht im Ortszentrum ansassig.

Fasst man die Branchen nach den Fristigkeiten der Bedarfsdeckung
zusammen, so zeigt sich folgendes Bild: Knapp die Halfte aller Be-
triebe bietet auf rund 52 % der Verkaufsflache schwerpunktmaRig
Waren des kurzfristigen Bedarfs an. Die Betriebe des mittelfristigen
Bedarfs stellen zwar anteilig ein Viertel aller Unternehmen, bewirt-
schaften jedoch nur rund 12 % der Verkaufsflache. Dagegen wird
durch die Betriebe des langfristigen Bedarfs (ebenfalls ca. 26 % der
Unternehmen) mehr als ein Drittel der Verkaufsflache bereitgestellt.

Tabelle15 Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Wiefelstede
nach Bedarfssparten

Betriebe Verkaufsflache
Bedarfsbereich abs. in% inqm in %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 17 48,6 4.600 51,9
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 9 25,7 1.065 12,0
uberwiegend langfristiger Bedarf 9 25,7 3.200 36,1
Summe 35 100,0 8.865 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2015, Erhebungsstand: April 2015

Der zentrale Versorgungsbereich Wiefelstede weist somit eine Ver-
sorgungsstruktur auf, die sich Uber alle Warengruppen und Bedarfe
verteilt und maligeblich von den grof¥flachigen Betrieben des Le-
bensmitteleinzelhandels sowie den Raiffeisen- und Gartenmarkten
gepragt wird.

Wie durch die Darstellung der Verkaufsflachenausstattung in den
einzelnen Warengruppen aufgezeigt, Ubernimmt der Lebensmittel-
einzelhandel eine besondere Bedeutung. An den Standorten ,,Miih-
lenstrae® und ,,Hankenstrafle“ befinden sich zwei Lebensmittel-
vollsortimenter der Marken Edeka und Markant. An den Standorten
»,Oldenburger LandstraBe“ sowie dem ,Wemkendorfer Weg*“ sind
ein Aldi- bzw. ein Lidl-Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Diese
|I6sen im Vergleich zu den anderen Einzelhandelsbetrieben eine
uberdurchschnittliche Kundenfrequenz aus. Demnach sind sie als
Magnetbetriebe zu verstehen, von deren Ausstrahlung auch be-
nachbarte kleinere Betriebe profitieren konnen.

Magnetbetriebe
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Abgestuft werden Magnetfunktionen auch durch einen Raiffeisen-
markt, einen Gartenmarkt und einen Bekleidungsfachmarkt lber-
nommen.

Erganzt werden die Einzelhandelsangebote im Ortszentrum durch
51 Komplementarnutzungen, die — allerdings nachgeordnet — Fre-
quenz erzeugende Funktionen Ubernehmen. Hier ist vor allem eine
gute Versorgung mit allgemeinen Dienstleistungen sowie gesund-
heitsbezogenen Einrichtungen und Gastronomieangeboten festzu-
halten.

Tabelle16 Komplementdrnutzungen im Hauptzentrum Wiefelstede

Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe Angebotsschwerpunkt
Gastronomie, 5 Café, Eisdiele, Restau-
Hotellerie rants, Bistros
Dienstleistungen 35 Immobilienmakler,

Fahrschule, Friseur,
Versicherung, Bank,
Rechtsanwalt, Reisebiiro,
Rathaus, Steuerberater,
Kosmetik, Tattoostudio

Kultur, Freizeit, 1 Museum
Bildung
Gesundheit 6 (Fach-)Arzte, Therapie-

praxen, Heilpraktiker

Summe 51

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im April 2015; Darstellung und Berechnung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015

Der GroRteil der im zentralen Versorgungsbereich Wiefelstede ver-
orteten Komplementarnutzungen bewirtschaftet Ladenlokale. Da-
runter befinden sich auch Betriebe, deren Angebotsstruktur nicht
unbedingt an eine Passantenfrequenz im Erdgeschoss gebunden ist
und die somit zumeist auch Obergeschossflachen beziehen kénn-
ten. Dies ist auf eine derzeit fehlende Nachfrage nach Ladenlokalen
durch den Einzelhandel zurtickzufuihren.

Insgesamt werden im zentralen Versorgungsbereich Wiefelstede 75
gewerbliche Nutzungen des Einzelhandels und des Dienstleistungs-
bzw. Gastronomiesektors lokalisiert. Hinzu kommen sieben Leer-
stande mit einer vormaligen gewerblichen Nutzung. Insgesamt
wurden zwei Vergniigungsstatten zum Zeitpunkt der Vor-Ort-

Komplementdrnutzungen
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Begehung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs aufge-
nommen.

Tabelle17 Nutzungsstruktur im zentralen Versorgungsbereich

Wiefelstede
Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe

Einzelhandel 35
Komplementarnutzungen 51
Vergniligungsstatten 2
Leerstinde 7
Summe 95

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im April 2015; Darstellung und Berechnung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015

Die sich aus dem Verhaltnis der leer stehenden zu allen gewerbli-
chen Einheiten ergebende Leerstandsquote von ca.7% geht mit
einer ,normalen” Geschaftsfluktuation einher.37 Die Ladenleerstan-
de verteilen sich entlang des gesamten zentralen Versorgungsbe-
reichs und konzentrieren sich demnach nicht auf einen bestimmten
Bereich.

In der Zusammenfassung ist festzuhalten, dass der zentrale Versor-
gungsbereich Wiefelstede sowohl in Bezug auf die Einwohnerzahl
der Gemeinde Wiefelstede als auch auf die landesplanerische Funk-
tion eines Grundzentrums eine ausgepragte Angebotsqualitat und
-quantitdt im Bereich des Einzelhandels und der erganzenden Kom-
plementarnutzungen aufweist.

5.3.5 Funktionale Zuordnung gem. der Anforderungen an ein
Hauptzentrum

Anhand der bereits dargestellten Anforderungen zur Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche und der Einordnung ihrer Versor-
gungsfunktion l3sst sich die abgegrenzte Einzelhandelslage im
Ortskern Wiefelstedes vor dem Hintergrund der Besatzdichte mit
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, der Struktur des Ein-
zelhandelsbesatzes und dem zu versorgenden Verflechtungsbereich
als Hauptzentrum einstufen.

37 Nach Erfahrungswerten der Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH ist
bei einer Leerstandsquote von bis zu ca. 8 % von einer ,normalen” Geschafts-
fluktuation auszugehen

Leerstandsquote

Bewertung der Angebotssituation

Einstufung des Wiefelsteder
Ortskerns als Hauptzentrum
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Tabelle 18 Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Innenstadt zur Einstufung als Hauptzentrum

Rechtsgrundlage

Kriterium oder wissenschaftl. Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsraumliche Einbin-  Kuschnerus 2007: Innenstadt-, Ortszentren Stadtebaulich integrierte Lage inner- N
dung 82f. halb des Kernorts der Gemeinde Wie-
felstede
Verflechtungsbereich Kuschnerus 2007: GrofRRerer Einzugsbereich, Gesamtstadtische Versorgungs- v
82f. i. d. R. gesamtes Stadtgebiet funktion fiir rund 16.212 Einwohner
OPNV-Anbindung BVerwgG, Urt. vom Integrierte Lage, nicht nur mit dem OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) v

17.12.09 - 4 C 2/08 Pkw giinstig zu erreichen

Struktur + Dichte Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Einzelhandelsange- Einzelhandelsangebot in allen v
Einzelhandel 82f. boten, insbesondere zentrentypische Bedarfssparten, Fokussierung auf

und ggf. auch nahversorgungsrelevante nahversorgungsrelevante Angebote

Sortimente, Waren des kurz-, mittel- und sowie Bau- und Gartenbedarf, abge-

langfristigen Bedarfs stuft Textilien
Struktur + Kuschnerus 2007: Breites Spektrum an Dienstleistungs- Hohe Anzahl und Dichte von Kom- v
Dichte 82f. angeboten plementarnutzungen, die das Einzel-
Komplementdrnutzungen handelsangebot erganzen und eige-
ne Frequenzen erzeugen
Kompatibilitdt von Ausstattung OVG Miinstervom  Ausstattung soll Versorgung auch Versorgungsauftrag wird entspre- v
und Versorgungsauftrag 15.02.2012 perspektivisch sichern chend der grundzentralen Versor-
(10 D32/ 11 NE) gungsfunktion wahrgenommen,

Ausstattung ist vergleichsweise um-
fangreich und attraktiv

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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5.3.6 Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung der Angebots- und Standortqualitaten
des Hauptzentrums ergeben sich folgende pragenden Starken:

+ Vier Lebensmittel-SB-Betriebe als Magnetbetriebe

+ Weitere groRere Einzelhandelsbetriebe anderer Bedarfsbereiche
(insbesondere langfristiger Bedarf)

+ Gewachsener und stadtebaulich attraktiver Ortskern

+ Gute OPNV-Anbindung und Parkplatzsituation

+ Attraktive Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben

Hingegen lassen sich folgende negative Aspekte identifizieren:

- Relativ groRBe Ausdehnung der Einkaufslage

- Kurviger Verlauf der HauptstraBe unterbricht die Sichtbeziehun-
gen

- Einzelhandelsangebot weist branchenbezogen Angebotsliicken
auf, ein Drogeriemarkt ist nicht vorhanden

- Die Verknupfung der Versorgungslage uber die Kortebriigger
StraBe hinaus mit dem Standort des Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ters ist bislang kaum ausgepragt

5.3.7 Handlungsempfehlungen

Fur die kinftige Weiterentwicklung des Wiefelsteder Hauptzent-
rums wird empfohlen, die Versorgungs-, Dienstleistungs- und 6f-
fentlichen Einrichtungen zu konzentrieren und einer Zerfaserung
der Einkaufslage vorzubeugen. In diesem Zusammenhang ist auf die
bereits heute gegebene Verteilung der Einrichtungen tiber rund 8oo
bis 9goo Meter hinzuweisen.

Die Konzentration sollte auf die drei nordlichen Abschnitte der Ein-
kaufslagen erfolgen, die zum Hauptzentrum Wiefelstede zusam-
mengefasst wurden.

Prioritar ist zudem die Etablierung weiterer zentrenpragender Nut-
zungen und Funktionen innerhalb des Hauptzentrums zu verfolgen.
Dies betrifft in erster Linie einen Drogeriemarkt. Auch fir das Sorti-
ment Bekleidung, Schuhe, Sport wiirden Erganzungen die Attrakti-
vierung der Angebotssituation unterstitzen.

Grundsatzlich stellt sich die Einzelhandelssituation jedoch attraktiv
dar, sodass dartiber hinaus nur geringfligige Angebotserganzungen
empfohlen werden. Dabei sollten zundchst leer stehende Ladenloka-
le in den Fokus der Nachfrage gertickt werden.

Aus stadtebaulicher wie aus handelswirtschaftlicher Perspektive
ergeben sich zudem Handlungsbedarfe rund um den Kreuzungsbe-
reich von Hauptstrale und Kortebriigger StraRe. Die gewerbliche
Nutzungsdichte ist weniger ausgepragt als im weiteren sudlichen

Stdrken des Hauptzentrums

Schwidichen des Hauptzentrums

Konzentration der
Versorgungseinrichtungen
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Verlauf der HauptstraBe, und die Verkehrsbelastung des Kreu-
zungsbereichs sowie die eingeschrankte Einsehbarkeit des Stand-
orts von Aldi und Hol ab unterstiitzen die fulRlaufige Verkniipfung
uber den Kreuzungsbereich hinaus derzeit nicht. Somit gilt es insbe-
sondere die Sichtbeziehungen zu verbessern, ggf. die fuBlaufige
Uberquerung der Strale zu unterstiitzen und eine gewerbliche Ver-
dichtung der Erdgeschosslagen im nordlichen Bereich der Haupt-
stralRe zu anzustreben.

5.4 Nahversorgungszentrum Metjendorf

Im Ortszentrum des Ortsteils Metjendorf befindet sich ein weiterer
Einzelhandelsschwerpunkt der Gemeinde Wiefelstede.

Die verkehrliche Anbindung des Ortszentrums Metjendorf erfolgt
aus sudlicher und nordlicher Richtung Uber die Landstralle L 824.
Metjendorf grenzt nordwestlich direkt an den Oldenburger Stadtteil
Alexandersfeld und stidwestlich an den Stadtteil Ofenerdiek.

Eine Erreichbarkeit mit dem OPNV wird {ber drei Bushaltestellen
entlang der Metjendorfer LandstraRe (Metjenweg, Am Sportplatz
und Am Ostkamp) sowie weiterer im Siedlungsbereich Heidkamp
(Konigsberger Strale), Metjendorf (Am Fuhrenkamp und Ofenerfel-
der Stralle) und Ofenerfeld (Ammerlandstrale und Sandweg) ge-
wahrleistet.

Die Haltestellen Metjenweg, Am Sportplatz, Am Ostkamp und Koé-
nigsberger Stralle werden durch die Linie 330 ,Oldenburg — Wie-
felstede — Coneforde“ bedient, die im Nahverkehrsplan 2013 - 2017
des Zweckverbands Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) der Bedienungsebene 138 zugeordnet wird. Die Haltestellen
Konigsberger StraBe, Metjenweg, Am Sportplatz, Am Ostkamp, Am
Fuhrenkamp, Ofenerfelder StraBe und Ammerlandstralle werden
zusatzlich in der Bedienungsebene 239 durch die Linie 329 ,Heid-
kamp —Oldenburg — Petersfehn“ angefahren.

5.4.1 Stadtebauliche Situation

Entlang der Achse der Metjendorfer Landstral’e und der nach Nord-
osten abzweigenden Ofenerfelder Stralle im Ortszentrum Metjen-
dorf befindet sich der zweite Einzelhandelsschwerpunkt der Ge-
meinde Wiefelstede, der durch das Regionale Einzelhandelskonzept
ebenfalls als Grundzentrum eingestuft wird.

Wie auch im Ortskern Wiefelstede orientiert sich die Versorgungs-
lage entlang der Landstral3e 824, hier der Metjendorfer LandstralRe.

38 Bedienungsebene 1: Stundentakt, Betriebszeit Mo. - Fr. 06:00 — 20:00 Uhr,
samstags Zweistundentakt
39 Bedienungsebene 2: Zweistundentakt, Betriebszeit Mo. - Fr. 06:00 — 20:00 Uhr

verkehrstechnische Erreichbarkeit
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Begrenzt durch den Standort eines Lebensmitteldiscounters im Nor-
den am Metjenweg und dem GroRBhandelsbetrieb Selgros am
Standort Schwarzer Weg 1im Siden sind auch in Metjendorf unter-
schiedliche Abschnitte nutzungsstrukturell und stadtebaulich zu
differenzieren. Die Grenzziehung dieser Abschnitte ist unscharf; sie
dient nur der Strukturierung der raumlichen Situation und der spa-
teren Begriindung zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs.

In direkter Nachbarschaft des NP Niedrig-Preis dominieren Wohn-
nutzungen. Die Einzelhandelsbedeutung des Lebensmittel-SB-
Betriebs wird durch eine Backerei als Konzessionarsbetrieb erganzt.
Zudem befindet sich nordlich des Betriebs die Schiitzenanlage Met-
jendorfs. Das Umfeld stellt sich insgesamt landlich gepragt dar, die
Sichtbeziehungen entlang der Metjendorfer LandstraBe werden
durch Baumbewuchs eingeschrankt.

Etwa auf Hohe der Hausnummer 4 der Metjendorfer LandstralRe
gewinnen gewerbliche Nutzungen an Bedeutung und Pragung fur
den offentlichen Raum. Die Ladenlokale sind ab hier auch einsehba-
rer, die Vegetationsdichte nimmt ab.

Nutzungsstrukturell ist eine Mischung aus kleinteiligen Einzelhan-
dels- und Dienstleitungsbetrieben festzuhalten. Im Kreuzungsbe-
reich zur StralRe Muhlengrund befindet sich ein Geschaftshaus mit
mehreren Ladenlokalen im Erdgeschoss und vorgelagerten Parkplat-
zen. Eine Einzelhandelsnutzung war zum Zeitpunkt der Einzelhan-
delserhebung in diesem Gebaude jedoch nicht existent.

Sowohl durch den einer Kurve folgenden StraRenverlauf als auch
durch die flachenintensive Nutzung eines Entsorgungsbetriebs ver-
andern sich dann erneut Wahrnehmung und Nutzungsstruktur. Auf
der nordlichen StralRenseite stehen einige der Gebaude im riickwar-
tigen Bereich der Grundstiicke, sodass die AuBenwirkung der Nut-
zungen eingeschrankt ist. Rund um die Einmiindung zur StraBe Am
Ostkamp befinden sich sowohl Einzelhandels- als auch Dienstleis-
tungsbetriebe.

Nach einer kurzen Unterbrechung der gewerblich genutzten Objek-
te folgt ein Teilabschnitt, der mit dem auf der nordlichen StraRen-
seite befindlichen grof¥flachigen Edeka-Supermarkt sowie benach-
barten und gegenuberliegenden kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen den Versorgungskern Metjendorfs bildet.
Der Supermarkt ist tiber die Ofenerfelder Stral3e sowie liber Metjen-
dorfer LandstralRe anfahrbar und mit einer groBen Anzahl dem Ge-
baude vorgelagerter Pkw-Stellplatze ausgestattet. Gegenuberlie-
gend, ostlich der Einmiindung der Ofenerfelder StraRe, befindet sich
der Wohnpark Alexanderheide, der sich auf mehrere Gebaude ver-
teilt. Das grof3te und an die Stralle angrenzende Gebaude weist ein
Ladenlokal im Erdgeschoss auf, welches ehemals durch einen klei-
nen Supermarkt genutzt wurde und bereits lange Zeit leer steht.
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In der sidlichen Fortsetzung nimmt die Einzelhandelsfunktion der
Metjendorfer LandstralBe ab, auf der siidlichen StraRBenseite beginnt
bereits die Gemarkung der Stadt Oldenburg. Pragend ist der Grol3-
handelsbetrieb Selgros am Standort Schwarzer Weg 1, auf dessen
Parkplatzflache auch ein Blumen-/Pflanzenverkauf ansassig ist.
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Abbildung 22 Qualifizierung von Abschnitten im Ortskern Metjendorf in Bezug auf die stadtebauliche Pragung
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015
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5.4.2 Potenzialflachen im Ortskern Metjendorf

Im Ortskern Metjendorfs ist derzeit keine Potenzialflache fiir eine
Einzelhandelsnutzung auszuweisen.

Die Versorgungslage bietet ausreichende Entwicklungsmoglichkei-
ten durch eine Bestandsverdichtung, die Umnutzung und die Wie-
dernutzung von Geschaftslokalen.

Dabei ist im Erdgeschoss des Wohnparks Alexanderfeld auch eine
groBere (ca. 400 qm) Verkaufsflache verfligbar.

5.4.3 Raumliche Abgrenzung

In Abgleich mit den libergeordneten Kriterien zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche der verschiedenen Hierarchiestufen so-
wie unter Beruicksichtigung und im Vergleich mit der Versorgungs-
funktion des Hauptzentrums Wiefelstede eignet sich die Versor-
gungslage zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs mit
Nahversorgungsfunktion.

Analog zum Verfahren fir das Hauptzentrum Wiefelstede wird
nachfolgend eine Abgrenzung fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich vorgeschlagen und mit der im Regionalen Einzelhandelskon-
zept vorgesehenen Abgrenzung verglichen.

Entsprechend der zuvor dargestellten stadtebaulichen Situation
orientiert sich die Abgrenzung am Verlauf der Metjendorfer Land-
stralRe zwischen dem Lebensmitteldiscounter im Nordwesten und
dem Supermarkt im Sudosten. Dazwischen liegend werden die
Grundstiicke in die Abgrenzung einbezogen, die an der Metjendor-
fer LandstralRe liegen. Die Abgrenzung sollte parzellenscharf be-
schlossen werden.

Sudostlich des Standorts von Edeka werden die leer stehenden Ein-
zelhandelsimmobilien auf der nérdlichen StraBenseite sowie die
folgenden gewerblichen Nutzungen bis zur Hausnummer 29 auf der
stdlichen StraBenseite der Metjendorfer LandstraBe in den zentra-
len Versorgungsbereich integriert.

Damit ergibt sich eine Anderung gegeniiber der Abgrenzung im
REHK: Mit der Errichtung des Edeka-Supermarkts hat sich die Parzel-
len- und Gebaudestruktur des Standorts geandert. Der heutigen
Struktur wird durch die veranderte Abgrenzung Rechnung getragen,
das REHK hat hier eine engere Orientierung an der Metjendorfer
LandstraRe vorgesehen.

Das nordliche Ende des zentralen Versorgungsbereichs wird durch
den Lebensmitteldiscounter NP Niedrig-Preis gebildet. Das REHK hat
eine Begrenzung bereits auf Hohe der Metjendorfer LandstralRe 2 B
bzw. 3 C vorgesehen. Aus Gutachtersicht muss jedoch der Versor-
gungsfunktion des Lebensmitteldiscounters Rechnung getragen

Abgrenzungskriterien
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werden. Nur durch die Verknupfung der beiden Lebensmittel-SB-
Betriebe wird es in Metjendorf gelingen, eine stabile Lauflage zu
entwickeln. Ohne Einbezug dieses Betriebs musste konsequenter-
weise eine deutliche Reduzierung der rdaumlichen Ausdehnung und
somit eine Konzentration auf das direkte Umfeld des Edeka-
Supermarkts erfolgen, da die Magnet- und Frequenzfunktion im
Norden der Versorgungslage nicht gewurdigt wirde.
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Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Metjendorf
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Quelle: Kartengrundlage Gemeinde Wiefelstede 2014; Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Mai/Juni 2015; Dar-
stellung Stadt-und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015
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5.4.4 Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
Versorgungsbereichs

Insgesamt befinden sich im zentralen Versorgungsbereich Metjen-
dorf 13 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks. Dies ent-
spricht einem Anteil von rund 16 % an allen Betrieben der Gemeinde.
Die durch die Betriebe bewirtschaftete Verkaufsflache betragt rund
2.970 gm (ca.15 % der gesamtgemeindlichen Verkaufsflache), der
generierte Umsatz ist mit rund 12,6 Mio. EUR zu beziffern (ca. 20 %).
Die durchschnittliche BetriebsgroRe von rund 228 gm wird sowohl in
Bezug auf die weiteren Einzelhandelsstandorte in der Gemeinde als
auch im Vergleich mit dhnlich strukturierten Kommunen als ausrei-
chend bewertet.

Der Angebotsschwerpunkt im zentralen Versorgungsbereich Met-
jendorf liegt hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der Verkaufs-
flache in der Branche Nahrungs- und Genussmittel. In fast der Half-
te aller dort ansassigen Betriebe wird diese Warengruppe schwer-
punktmalig auf rund 8o % der insgesamt dort verorteten Verkaufs-
flache angeboten.

Alle anderen Warengruppen werden nur durch eine sehr geringe
Anzahl an Betrieben bzw. weniger Verkaufsflache reprasentiert.

Fasst man die Branchen nach Fristigkeiten zusammen, so zeigt sich
folgendes Bild: Uber zwei Drittel aller Betriebe bieten auf rund 86 %
der Verkaufsflache schwerpunktmalRig Waren des kurzfristigen Be-
darfs an. Neben den Lebensmittel-SB-Betrieben und dem Lebens-
mittelhandwerk wird dieser Angebotsbereich unterstitzt durch
Apotheken, einen Optiker und einen Zoofachhandler. Die Anbieter
des mittelfristigen Bedarfs stellen anteilig rund 15 % aller Betriebe,
bewirtschaften jedoch nur rund 7 % der Verkaufsflache. Es handelt
sich dabei um einen Anbieter fir Modellbau sowie einen Fahrrad-
handler. Gleiche Werte ergeben sich fiir die Betriebe des langfristi-
gen Bedarfs, bei denen insbesondere die Flache des ansdssigen
Landhandels ins Gewicht fallt.

Tabelle 19 Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Metjendorf
nach Bedarfssparten

Betriebe Verkaufsflache
Bedarfsbereich abs. in % inqm in %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 9 69,2 2.560 86,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 15,4 205 6,9
uberwiegend langfristiger Bedarf 2 154 205 6,9
Summe 13 100,0 2.970 100,0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2014, Erhebungsstand: April 2015

Einzelhandelsangebot

Angebotsschwerpunkt
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Der zentrale Versorgungsbereich Metjendorf weist somit eine Ver-
sorgungsstruktur auf, die sich Uber alle Warengruppen und Bedarfe
verteilt, jedoch maRgeblich von den groRflachigen Betrieben des
Lebensmitteleinzelhandels gepragt wird.

Wie durch die Darstellung der Verkaufsflachenausstattung in den
einzelnen Warengruppen aufgezeigt, Ubernimmt der Lebensmittel-
einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Metjendorf eine be-
sondere Bedeutung. Am Standort ,Ofenerfelder StraBe“ befindet
sich ein Lebensmittelvollsortimenter der Marke Edeka und am
Standort ,Am Schutzenhof” ein NP-Lebensmitteldiscounter. Diese
I6sen im Vergleich zu den anderen Einzelhandelsbetrieben eine
uberdurchschnittliche Kundenfrequenz aus. Demnach sind sie als
Magnetbetriebe zu verstehen, von deren Ausstrahlung auch be-
nachbarte kleinere Betriebe profitieren konnen.

Erganzt werden die Einzelhandelsangebote im zentralen Versor-
gungsbereich Metjendorf durch 18 Komplementarnutzungen, die —
allerdings nachgeordnet — Frequenz erzeugende Funktionen Uber-
nehmen. Hier ist vor allem eine gute Versorgung mit allgemeinen
Dienstleistungen sowie gesundheitsbezogenen Einrichtungen und
Gastronomieangeboten festzuhalten.

Tabelle 20 Komplementarnutzungen im zentralen Versorgungsbereich

Metjendorf
Anzahl der Nutzungen
Art der Nutzung Summe Angebotsschwerpunkt
Gastronomie, 3 Gaststatte, Imbiss
Hotellerie
Dienstleistungen 10 Fahrschule, Friseur,
Bank, Packstation
Gesundheit 6 (Fach-)Arzte, Therapie-
praxen, Pflegedienst
Summe 19

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im April 2015; Darstellung und Berechnung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015

Der Grof3teil der im zentralen Versorgungsbereich Metjendorf veror-
teten Komplementarnutzungen bewirtschaftet Ladenlokale. Darun-
ter befinden sich auch Betriebe, deren Angebotsstruktur nicht un-
bedingt an eine Passantenfrequenz gebunden ist und die somit zu-
meist auch Obergeschossflachen beziehen konnten. Auch hier zeigt
sich das unterdurchschnittliche Interesse des Einzelhandels am
Standort bzw. den dort angebotenen Ladenlokalen.

Magnetbetriebe

Komplementdrnutzungen
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Insgesamt werden im Ortszentrum Metjendorf 26 gewerbliche Nut-
zungen des Einzelhandels und des Dienstleistungs-/Gastronomie-
sektors lokalisiert. Hinzu kommen zwei gewerbliche Leerstande.
Vergnligungsstatten waren zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Begehung
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nicht vorhanden.

Tabelle 21 Nutzungsstruktur im zentralen Versorgungsbereich

Metjendorf
Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe

Einzelhandel 13
Komplementarnutzungen 19
Vergnligungsstatten 0
Leerstande 2
Summe 34

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH im April 2015; Darstellung und Berechnung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015

Aus dem Verhaltnis von leer stehenden zu allen gewerblichen Ein-
heiten errechnet sich eine Leerstandsquote von ca. 6 %, die sich, wie
auch im zentralen Versorgungsbereich des Ortsteils Wiefelstede, auf
eine eher durchschnittliche Geschaftsfluktuation zuriickflihren
lasst.4° Auch im zentralen Versorgungsbereich Metjendorf sind kei-
ne raumlichen Konzentrationen ersichtlich, die Riickschliisse auf
eine nachlassende Attraktivitat von Teilabschnitten erlauben.

In der Zusammenfassung ist festzuhalten, dass der zentrale Versor-
gungsbereich Metjendorf in Bezug auf die Einwohnerzahl des Orts-
teils Metjendorf eine auf Nahversorgung gerichtete Angebotsquali-
tat und -quantitat aufweist.

5.4.5 Funktionale Zuordnung gem. der Anforderungen an ein
Nahversorgungszentrum

Anhand der bereits dargestellten Anforderungen zur Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche und der Einordnung ihrer Versor-
gungsfunktion Iasst sich die abgegrenzte Einzelhandelslage in Met-
jendorf vor dem Hintergrund der Besatzdichte mit Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben, der Struktur des Einzelhandelsbesat-
zes sowie der innergemeindlichen Wettbewerbssituation und dem
zu versorgenden Verflechtungsbereich als Nahversorgungszentrum
einstufen.

40 Nach Erfahrungswerten der Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH ist
bei einer Leerstandsquote von bis zu ca. 8 % von einer ,normalen” Geschafts-
fluktuation auszugehen

Leerstandsquote

Bewertung der Angebotssituation

Einstufung des Wiefelsteder Orts-
kerns als Hauptzentrum
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Tabelle 22 Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage Metjendorf zur Einstufung als Nahversorgungszentrum
Rechtsgrundlage
Kriterium oder wissenschaftl.  Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis

Nachweis

Lage + siedlungsraumliche Einbin-
dung

OPNV-Anbindung

Verflechtungsbereich

Struktur + Dichte
Einzelhandel

Struktur +
Dichte
Komplementdrnutzungen

Kompatibilitdt von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 — 4 C 2/08

BVerwG, Urt. v.
17.12.2009 - 4 C 2/08

OVG NRW, Urt. v.
11.12.2006 -7A
964/05.

Kuschnerus 2007:
88f.

Kuschnerus 2007:
88 f. und OVG NRW,
Urt. v. 19.06.2008 -
7A1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/ 11 NE)

Stadtebaulich integrierte Lage, von der
Wohnbevélkerung gut zu erreichen

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw
glinstig zu erreichen

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. Quartiere
groferer Stadte bzw. gesamte kleine Orte

Nutzungen, die eine praktisch umfassende
Versorgung mit Giitern des tagl. Bedarfs
gewabhrleisten, erganzt durch einzelne Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs. Unverzicht-
bar: Lebensmittelvollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter

Die Nahversorgung erganzende/unterstiit-
zende Komplementarnutzungen (Bank,
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)

Ausstattung soll Versorgung auch perspek-
tivisch sichern

Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb
des zweitgroRten Ortsteils der Gemeinde

OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus)

Ort Metjendorf (ca. 4.650 Einwohner) sowie
in Bezug auf die Nahversorgung auch die
zugehorigen Bauerschaften mit insgesamt
2.778 Einwohnern

Zwei Lebensmittel-Magnetbetriebe, davon
einer perspektivisch mit Erweiterungspo-
tenzial; erganzende Angebote in geringem
Umfang vorhanden

Eingeschranktes Angebot an Komplemen-
tarnutzungen vorhanden

Die Ausstattung sichert die Versorgung
auch perspektivisch, die beiden Lebensmit-
tel-Magnetbetriebe sichern auch die Kun-
denfrequenzen fiir die kleinstrukturierten
Betriebe

\/
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5.4.6 Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung der Angebots- und Standortqualitaten
des Nahversorgungszentrums Metjendorf ergeben sich folgende
pragenden Starken:

+ Zwei Lebensmittel-SB-Betriebe als Magnetbetriebe

+ Gewachsene Einkaufsorientierung der Metjendorfer Bevolkerung
auf den Metjendorfer Einzelhandel

+ Gute OPNV-Anbindung und Parkplatzsituation

+ Erganzende Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe

Hingegen lassen sich folgende negative Aspekte identifizieren:

- Ausdehnung der Einkaufslage, schwierige Entwicklung einer zu-
sammenhangenden Lauflage

- Einschrankung der Sichtbeziehungen durch Vegetation und den
StraRBenverlauf der Metjendorfer LandstraRRe

- Sortimentsbezogene Angebotsliicken schranken eine umfassen-
de Nahversorgung ein, so fehlen ein Getranke- und ein Droge-
riemarkt

- Eingeschrankte Leistungsfahigkeit des Lebensmitteldiscounters,
fehlende marktgerechte Dimensionierung

5.4.7 Handlungsempfehlungen

Das Nahversorgungszentrum stellt sich insgesamt funktionsfahig
dar und erganzt die Versorgungsfunktion des ca. 8 km entfernten
Hauptzentrums Wiefelstede im Bereich der Nahversorgung fir die
Bauerschaften im siidlichen Gemeindegebiet. Folgende Empfehlun-
gen dienen der weiteren Aufwertung und Attraktivierung:

= Ausbau der Nahversorgungsfunktion durch Angebotserganzun-
gen, wie zum Beispiel einen Getranke- oder Drogeriemarkt

= Wiedernutzung des leer stehenden Ladenlokals des ehemaligen
Sparmarkts (s. o. Getranke- oder Drogeriemarkt)

* Verdichtung der Nutzungsstruktur, Ansiedlung kleinstrukturier-
ter Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit Nahversor-
gungscharakter (Finanzdienstleistungen, Reisebiiro, Friseur etc.
bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente wie Lebensmittel,
Drogeriewaren, Blumen, Schreibwaren)

= Stadtebauliche Aufwertung der Versorgungslage, auch zur Un-
terstitzung der Sichtbeziehungen

5.5 »,Wiefelsteder Liste“

Die Ableitung einer ortstypischen Sortimentsliste ist als Steuerungs-
instrument fur die Einzelhandelsentwicklung anerkannt und wird
auch im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen empfohlen.
Es ist zu klaren, welche Sortimente fiir die Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Wiefelstede in erster

Stdrken des
Nahversorgungszentrums

Schwiichen des
Nahversorqungszentrums

Ziel der ,Wiefelsteder Liste”
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Linie sowie abgestuft fiir das Nahversorgungszentrum Metjendorf
eine hohe Bedeutung tibernehmen und bei Ansiedlungen auBerhalb
dieser Standortlagen zu gravierenden Wettbewerbsverscharfungen
und evtl. auch stadtebaulichen Wirkungen fiihren wirden. Erst mit
Vorliegen einer solchen spezifischen ,,Wiefelsteder Liste” kann in der
Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren lber zulassige,
begrenzt zulassige oder unzuldssige Vorhaben entschieden werden.

Bei der Abgrenzung der ,Wiefelsteder Liste“ sind die bestehende
raumliche Verteilung der Sortimente sowie die Entwicklungsziele
fur die zentralen Versorgungsbereiche von Bedeutung. Zudem ist
bei der Herleitung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timente zu beriicksichtigen, dass sie nicht nur separat betrachtet
und bewertet, sondern ggf. auch durch die Kopplung mit anderen
Sortimenten begriindet werden konnen. Des Weiteren sind planeri-
sche Uberlegungen zur weiteren Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche in die Argumentation einzubeziehen. Somit kénnen
auch solche Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden, die
derzeit noch nicht oder nur in geringem Mal3e im zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, wenn diese im Rahmen der Entwick-
lungsziele kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen.

Grundsatzlich unterscheidet die ,Wiefelsteder Liste“ nahversor-
gungsrelevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sor-
timente:

* Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Waren des taglichen
Bedarfs, die wohnungsnah angeboten werden sollen. Sie sind
aufgrund ihrer Eigenschaften nahezu immer auch als zentrenre-
levant einzustufen. Jedoch kommt diesen Sortimenten im Hin-
blick auf die Gewahrleistung einer adaquaten wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs im Rah-
men der kommunalen Daseinsvorsorge eine besondere Aufgabe
zu.

= Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
mit einem geringen Flachenanspruch in Relation zu ihrer Wert-
schopfung verbunden sind, viele Besucher anziehen, haufig im
Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt
werden und mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden konnen
(sog. Handtaschensortimente). Weiterhin tragen sie meist zu ei-
nem attraktiven Branchenmix bei und bendtigen — sofern sie auf
kleinteiliger Flache angeboten werden — einen Frequenzbringer
sowie weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im
Standortumfeld, um das notwendige Absatzpotenzial zu errei-
chen.

* Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht zentrenrelevanten
Sortimente auf. Diese beanspruchen haufig grofRe Flachen in
Verbindung mit einer geringen Wertschopfung, sodass eine In-
tegration in Innenstadte (oder Stadtteilzentren) nicht moglich
oder zumindest erschwert ist. In der Regel sind sie durch den

Abgrenzung der
,Wiefelsteder Liste”

Unterscheidung von Sortimenten
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Pkw-orientierten Einkauf gepragt und finden sich demnach an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten, oft in Agglomerationen
eingebunden an Fachmarktstandorten.

Durch das Regionale Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammer-
land wird bereits eine Orientierungshilfe fir die Erstellung der
kommunalen Sortimentslisten gegeben. Darin werden folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant bewertet:

= Lebensmittel,

= Reformwaren

= Drogerie-/Parflimerieartikel
= Schnittblumen

= Zeitschriften

Zentrenrelevant sind nach dem Empfehlungen des REHK:

* Bekleidung

= Schuhe

= lederwaren

= Sportartikel

= Biicher

= Schreibwaren

= Spielwaren

= Musikinstrumente

= Hausrat

= Glas-Porzellan-Keramik

= Geschenkartikel

= Foto

= Film

= Optik

= Uhren und Schmuck

= Heimtextilien bzw. Kurzwaren
» Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, CD)

Fiir eine Einstufung als nicht zentrenrelevant werden folgende Sor-
timente empfohlen:

= Moébel

= GroRelektro (WeiRe Ware)

= Beleuchtung

= Tapeten, Bodenbelage, Teppiche

= Raumausstattung

= Farben und Lacke

= Baustoffe, Baumarktartikel, Sanitarwaren, Werkzeuge, Eisenwa-
ren,

» Autozubehor und Reifen

= Buromaschinen und Organisation

= Zoobedarf, Gartenbedarf

Es bedarf jedoch einer Uberpriifung dieser Einstufung durch die der-
zeitige Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen
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der Gemeinde Wiefelstede. Dafuir werden die bereinigten Verkaufs-
flaichen in der nachfolgenden Tabelle sortimentsbezogen darge-
stellt.
Tabelle 23 Bereinigte Verkaufsflachenausstattung in der Gemeinde Wie-
felstede und in den zentralen Versorgungsbereichen
Verkaufsflache in gm
Sortiment Gemeinde davon im davon im NVZ
Wiefelstede Hauptzentrum Metjendorf
Absolut In% Absolut In%
Lebensmittel 6.085 3.145 51,68 1.885 30,98
Getranke, Spirituosen, Tabak 750 545 72,67 95 12,67
Backwaren 200 90 45,00 80 40,00
Fleisch, Fleischwaren 15 0 0,00 0 0,00
Lebensmittelspezial-, Reformwaren 90 20 22,22 0 0,00
Drogerie, Kosmetik, Parfiimeriewaren 580 350 60,34 160 27,59
Pharmazeutische Artikel 190 80 4211 75 39,47
Sanitatswaren, Orthopadie 45 45 100,00 0 0,00
Optik 110 60 54,55 50 45,45
Horgerateakustik 20 20 100,00 0 0,00
Blumen 475 95 20,00 20 421
Zoobedarf, Tiernahrung 370 230 62,16 125 33,78
Zeitschriften, Zeitungen 105 45 42,86 35 33,33
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel, 100 85 8500 15 15,00
Bastelbedarf
Blicher 35 30 85,71 5 14,29
Damenbekleidung 310 180 58,06 10 3,23
Herrenbekleidung 175 175 100,00 0 0,00
Kinderbekleidung 185 185 100,00 0 0,00
Schuhe 270 150 55,56 5 1,85
Lederwaren, Taschen/Koffer 10 5 50,00 0 0,00
Handarbeits- und Kurzwaren 55 55 100,00 0 0,00
Sportbekleidung, Sportschuhe 45 45 100,00 0 0,00
Uhren, Schmuck 15 15 100,00 0 0,00
Kleinteilige Sportartikel 30 20 66,67 5 16,67
Fahrrader und Zubehor 240 120 50,00 15 6,25
Freizeit, Spielwaren 380 190 50,00 190 50,00
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Verkaufsflache in gm

Sortiment Gemeinde davon im davon im NVZ
Wiefelstede Hauptzentrum Metjendorf
Absolut In% Absolut In%

Musikinstrumente 0 0 0,0 0 0,0
Waffen/ Jagdbedarf 0 0 0,0 0 0,0
Elektrokleingerate 90 70 77,78 10 11,11
Leuchten 100 0 0,00 0 0,00
Unterhaltungselektronik 15 10 66,6 0 0,00
Bild- und Tontrager 10 5 50,00 0 0,00
Computer und Zubehor, Biiromaschinen 45 0 0,00 0 0,00
Kommunikationselektronik 15 0 0,00 0 0,00
Foto 10 10 100,00 0 0,00
gzrjgzzlgli?ézlorzelIan/Keramik, 1210 365 30.17 50 413
Bilder(-rahmen) 50 50 100,00 0 0,00
Kunst, Antiquitaten 30 30 100,00 0 0,00
Haus-, Heimtextilien, Teppiche 275 110 40,00 0 0,00
Grof3teilige Camping- und Sportgerate 0 0 0,00 0 0,00
ElektrogroBgerate 20 20 100,00 0 0,00
Mobel (ohne Kiichen) 2.840 0 0,00 0 0,00
Kiichen 0 0 0,00 0 0,00
Bettwaren 15 0 0,00 0 0,00
Matratzen, Lattenroste 15 0 0,00 0 0,00
Bau- und Heimwerkerbedarf 235 220 93,62 0 0,00
Kaminofen und Zubehor 0 0 0,00 0 0,00
Sicht- und Sonnenschutz 40 0 0,00 0 0,00
Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden 860 0 0,00 0 0,00
Gartenbedarf 3.470 1.985 57,20 140 4,03
Autozubehor 15 5 33,33 0 0,00
Summe 20.270 8.865 43,73 2.970 14,65

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-
planung Dr Jansen GmbH im April 2015, Darstellung und Berechnung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015

Nach Abgleich der Bestandssituation und den Vorgaben der Regio-
nalplanung wird die folgende Sortimentsliste zur Beschlussfassung

einer ,Wiefelsteder Liste“ empfohlen.
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Tabelle 24 ,Wiefelsteder Liste“

Nahversorgungsrelevante (und
zentrenrelevante) Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Lebensmittel

Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezial-, Refermwaren
Drogerie, Kosmetik, Parfiimeriewaren
Pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren, Orthopddie
Schnittblumen

Zeitschriften

Optik
Horgerateakustik

Zoobedarf, Tiernahrung

Papier-, Buro-, Schreibwaren, Biroartikel
Bastelbedarf

Biicher

Damenbekleidung
Herrenbekleidung
Kinderbekleidung

Schuhe

Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck

Lederwaren/ Taschen/ Koffer
Kleinteilige Sportartikel
Fahrrader und Zubehor
Spielwaren

Musikinstrumente

Waffen, Jagdbedarf
Elektrokleingerate
Unterhaltungselektronik

Bild- und Tontrager

Computer und Zubehor
Kommunikationselektronik

Foto

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik,
Geschenkartikel

Haus-, Heimtextilien

Grofteilige Camping- und Sportgeréte
ElektrogroRRgerate

Bliromaschinen

Leuchten

Teppiche

Bettwaren

Matratzen und Lattenroste

Mobel (ohne Kiichen)

Kiichen

Kunst, Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Bau- und Heimwerkerbedarf
Kamindfen und Zubehor

Sicht- und Sonnenschutz

Tapeten, Bodenbelage, Teppichboden
Gartenbedarf

Auto- und Motorradzubehor

In Wiefelstede zentrenrelevant, von der Regionalplanung als nicht-zentrenrelevant empfohlen.

Entgegen der Empfehlung der Regionalplanug wurde fiir die Sortimente eine Feingliederung durchgefiihrt, die der Sortimentsbeschaffenheit und

der Angebotssituation Rechnung tragt

Sotimente werden in Wiefelstede bislang nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten, sollen aber fir die perspektivische
Entwicklung als zentrenrelevant eingestuft werden.

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015

Fur folgende Sortimente weicht die Einstufung von der libergeord-
neten Empfehlung des Regionalen Einzelhandelskonzepts ab bzw.

bedarf es einer Kommentierung:

= Das Sortiment Zoobedarf, Tiernahrung wird in der Gemeinde
Wiefelstede als zentrenrelevant eingestuft, da es bereits heute
ausschlieBlich innerhalb der beiden zentralen Versorgungsberei-

che angeboten wird.

* Im Regionalen Einzelhandelskonzept wird das Sortiment Sportar-
tikel zusammengefasst als zentrenrelevant eingestuft. Fur die
Gemeinde Wiefelstede wird eine Feingliederung empfohlen, die
fur kleinteilige Sportartikel (aufgrund der Beschaffenheit und der
Attraktivitat des Sortiments) sowie Fahrrader und Zubehor (auf-
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grund der Angebotssituation in Wiefelstede) eine Einstufung als
zentrenrelevant vorsieht. Dagegen eignen sich grof3teilige Sport-
artikel (zum Beispiel Trampoline, Fitnessgerate u. A.) aufgrund ih-
rer Beschaffenheit nicht fur eine Einstufung als zentrenrelevant.

= Die Sortimente Musikinstrumente, Computer und Zubehor, Waf-
fe/ Jagdbedarf und Kommunikationselektronik sind bislang nicht
in den zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Wiefelste-
de vertreten. Sie konnen jedoch als Angebotserganzungen zu ei-
ner handelswirtschaftlichen Aufwertung des Hauptzentrums bei-
tragen und sollten demnach als zentrenrelevant eingestuft wer-
den. Auch die derzeitigen Marktentwicklungen und die Ange-
botsstruktur bei den Betreibern der Sortimente geben keinen An-
lass fur eine Einstufung als nicht-zentrenrelavant.

Fiur die nicht zentrenrelevanten Sortimente ist anzufiihren, dass
diese Auflistung nicht abschlieRend ist, im Gegensatz zu den nah-
versorgungsrelevanten und den zentrenrelevanten Sortimenten.
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6 Nahversorgungssituation
6.1 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Die Zielsetzung einer flaichendeckenden wohnungsnahen Versor-
gung ruckt speziell durch den demografischen Wandel starker in
den Vordergrund. Unter ,Nahversorgung“ wird dabei die Versor-
gung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs verstanden.
Zur Grund- und Nahversorgung zahlen in erster Linie Einzelhandels-
betriebe mit dem Sortimentsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel einschliefRlich der Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks
(Backer, Metzger) sowie Einzelhandelsbetriebe mit Drogerie- und
Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs wie Postdienste, Geldinstitute und Gas-
tronomieangebote; sie ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaft-
lichen Teilhabe. lhre Sicherstellung gewahrleistet die im Grundge-
setz geforderte ,Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse®. Das
Wegbrechen von Versorgungsstrukturen geht daher mit einem Ver-
lust an Wohn- und Lebensqualitat einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitat einer Kommune kon-
zentriert sich im Rahmen der Erstellung eines Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts auf die Lebensmittelbranche, die in erster Linie
durch die Lebensmittel-SB-Betriebe vertreten wird. Differenziert
nach Betriebstypen wird durch die Lebensmittelvollsortimenter in
einem groBeren Umfang die Nahversorgung bedient, weil im Ver-
gleich zu den Lebensmitteldiscountern eine erheblich hohere Arti-
kelanzahl angeboten wird. Das EHI Retail Institute veroffentlicht fur
das Jahr 2013 durchschnittlich ca. 2.120 Artikel in Lebensmitteldis-
countern, etwa 11.610 in Supermarkten, rund 25.330 in GroRen Su-
permarkten (ab 2.500 gm Verkaufsflache) und ca. 49.525 in SB-
Warenhausern.4” Dementsprechend sollten Standortplanungen zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation nicht nur tiber eine Eig-
nung des Standorts, sondern auch tber die des Betriebstyps erortert
werden.

Grundsatzlich wird es das Idealbild einer jeden Kommune sein, eine
Versorgung mit Lebensmitteln fuBlaufig in allen Ortsteilen und fur
die Gesamtbevolkerung zu ermoglichen. Die Zielerreichung steht
dabei im Konflikt mit Betreiberinteressen, libergeordneten Steue-
rungsvorgaben und den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingun-
gen.

= Aus Betreibersicht stellen sich in der Regel zwei Standortkatego-
rien als rentabel dar: Stadtebaulich integrierte/siedlungsinte-
grierte Standorte mit einer hohen Einwohnerzahl im fulRlaufigen
Einzugsbereich, oder Standorte, die besonders verkehrsglinstig

41 EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2015

Nahversorgung

,Gleichwertigkeit der Lebens-
verhdltnisse”

Artikelzahl als Mafs der
Nahversorqgungsqualitat

Entwicklung der Betreiberinteressen
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erreichbar sind und eine komfortable Anfahrts- und Parksituation
ermoglichen. Die erstgenannten Standorte sind in der Gemeinde
Wiefelstede (eingeschrankt) nur fiir die Ortskerne in Wiefelstede
und Metjendorf zu identifizieren. Dort bestehen wie dargestellt
keine Entwicklungspotenziale. Weitere Ansiedlungen verbessern
nicht die Nahversorgungssituation, sondern verursachen einen
Verdrangungswettbewerb der Lebensmittel-SB-Betriebe. Die
Pkw-orientierten Standorte dagegen stellen grundsatzlich keine
Verbesserung der Nahversorgungssituation dar und sind deshalb
in der Regel weder durch die Kommune gewollt noch durch lan-
desplanerische Vorgaben zulassig.

= Bundesrechtliche und landesplanerische Vorgaben dagegen stel-
len bei der Ansiedlung von groRflachigen Lebensmittel-SB-
Betrieben stets auf zwei Bedingungen ab: Zentrale Versorgungs-
bereiche diirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden und das
Vorhaben muss der Verbesserung der Nahversorgung dienen.

= Parallel schreitet bei den Betreibern von Lebensmittel-SB-
Betrieben die Tendenz zu grofReren Verkaufsflachen voran. Wah-
rend aus Sicht der Vollsortimenter schon langer eine ,starre” Ge-
nehmigungspraxis hinsichtlich der GroRflachigkeit ab 8oo gm
Verkaufsflache kritisiert und mit dem gegenuber Discountern
groBeren Flachenanspruch aufgrund der Vielzahl an Artikeln be-
grundet wird, streben nun auch die Discounter in der Regel Ver-
kaufsflaichen mit mindestens 1.000 bis 1.200 gm Verkaufsflache
an. Dies gilt fiir Ansiedlungen ebenso wie fir die Erweiterung von
Bestandsbetrieben. Zumeist erfolgt die Begrindung der GroRRe/
Erweiterung lber die Attraktivierung der Ladenflache, die besse-
re Warenprasentation, breitere Gange sowie aus technischen
Grunden fir die Installierung von Pfandraumen/-automaten und
SB-Backwaren-Bereichen.

Es bleibt somit festzustellen, dass oftmals ein Interessenkonflikt
zwischen Betreibern und der planenden Kommune und den Ge-
nehmigungsbehorden besteht. Betriebe mit einer maRstablichen
Dimensionierung, die sowohl dem kommunalen Ziel der woh-
nungsnahen Grundversorgung dienen, gleichzeitig die rechtlichen
Vorgaben berticksichtigen, stellen sich aus Betreibersicht nicht als
rentabel dar.

6.2 Nahversorgungssituation in Wiefelstede

Umfassende und libergeordnete Nahversorgungsfunktionen uber-
nehmen grundsatzlich, so auch in der Gemeinde Wiefelstede, die
Lebensmittel-SB-Betriebe in den abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichen, die durch weitere nahversorgungsrelevante Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebote erganzt werden und inso-
fern ein meist umfassendes Angebot fiir den taglichen Bedarf be-
reitstellen. Dies sind:

Nahversorqungsfunktionen der
zentralen Versorgungsbereiche
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* Das Hauptzentrum Wiefelstede mit dem Lebensmittelvollsorti-
menter Edeka und Markant sowie den Lebensmitteldiscountern
Aldi und Lidl

* Das Nahversorgungszentrum Metjendorf mit dem Lebensmittel-
vollsortimenter Edeka und dem Lebensmitteldiscounter NP Nied-
rig Preis

Ungeachtet der diesen zentralen Versorgungsbereichen zugeordne-
ten Einzugsgebiete ist jeder dieser Magnetbetriebe aus einer be-
stimmten Distanz fulRlaufig erreichbar. Das Kriterium ,fuBlaufige
Erreichbarkeit” wird in Wiefelstede mit einem Radius von ca. 700 m
als maximal zumutbare fullaufige Entfernung definiert, dies ent-
spricht ca. 10 bis 15 Gehminuten42. Der tatsachliche Zeitaufwand
hangt dabei auch vom Alter und dem gesundheitlichen Zustand der
Kunden sowie den tatsachlichen Wegebeziehungen ab.

Die Betrachtung der Nahversorgungsfunktion lasst erkennen, dass
die in den zentralen Versorgungsbereichen ansassigen Lebensmit-
tel-SB-Betriebe zwischen 2.100 und 3.400 Einwohner im fuBlaufigen
Einzugsbereich versorgen und damit den Grof3teil der Siedlungsbe-
reiche der beiden Hauptorte Wiefelstede und Metjendorf abdecken.
Daruiber hinaus wird deutlich, dass erheblich Uberschneidungen der
Einzugsbereiche der Lebensmittel-SB-Betriebe im Ort Wiefelstede
vorliegen. Das heift, ein GroR3teil der im Ort Wiefelstede lebenden
Einwohner hat bei der fuBlaufigen Versorgung zumindest die Aus-
wahlmaéglichkeit zwischen zwei Betrieben.

Die Verteilung in Metjendorf ist dagegen nahezu als idealtypisch zu
bewerten, sowohl raumlich als auch in Bezug auf die beiden Be-
triebstypen.

Damit kommt den Lebensmittel-SB-Betrieben in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen eine hohe Bedeutung fiir die flachendeckende
Grundversorgung im Gemeindegebiet zu.

AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Wiefelstede und Met-
jendorf befindet sich nur ein weiterer Lebensmittel-SB-Betrieb. Am
siidlichen Ortsrand Wiefelstedes situiert, libernimmt der Lebensmit-
teldiscounter Netto jedoch nur eine untergeordnete Nahversor-
gungsfunktion. Im Vergleich zu den ubrigen Lebensmittel-SB-
Betrieben in der Gemeinde Wiefelstede weist er mit 1.530 Einwoh-
nern nur ein geringes Nachfragepotenzial innerhalb des 700 Meter-
Radius auf. An der BundessstraRe gelegen, profitiert er insbesondere
von den dortigen Pkw-Frequenzen.

42 In der Raumplanung und bei den Gutachtern von Einzelhandelskonzepten wer-
den fu’laufige Erreichbarkeiten zwischen 500 und 1.000 Metern angesetzt. Die
Topografie Wiefelstedes ist weitgehend flach, sodass der Minimalwert von
500 m hier erweitert wird. 1.000 Meter jedoch werden unter den gegebenen
demografischen Bedingungen als zu grol3e Entfernung fur einen fuBBlaufigen
Einkauf beurteilt

fufSldufige Erreichbarkeit
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Grundsatzlich sind Standorte wohnungsnaher Anbieter auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche insbesondere dann im Hinblick
auf ihre Weiterfiihrung zu unterstiitzen, wenn sie einerseits eine
hohe Bevolkerungszahl innerhalb des Radius von 700 Metern auf-
weisen und zudem Siedlungsbereiche abdecken, die nicht den Ein-
zugsbereichen der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der dort
ansassigen Lebensmittelmagnetbetriebe zuzuordnen sind.

Ist dies der Fall, geht von diesen Betrieben zwar unter Umstanden
eine verbesserte fulllaufige Versorgungsqualitat aus, sie beeintrach-
tigen aber auch die Marktbedeutung der Lebensmittel-Magnet-
betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen und gefahrden
damit deren Funktionsfahigkeit. Da das Ziel der Starkung der Funk-
tionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche hoher bewertet wer-
den sollte als eine flachendeckende Grundversorgung, die mit star-
ken Wettbewerbswirkungen einhergeht, sodass eine Steuerung
perspektivisch kaum moglich ist, sollten die Lebensmittel-SB-
Betriebe mit tiberschneidenden Einzugsbereichen in ihrem Bestand
gesichert sein, jedoch keine Erweiterungsmoglichkeiten geltend
machen konnen. Dies gilt demnach fiir den Betrieb Netto in der
Hauptstralle in Wiefelstede.

Gleiches wirde auch fir Lebensmittel-SB-Betriebe mit Standorten in
einer eindeutig stadtebaulich nicht integrierten Lage gelten, die
jedoch in Wiefelstede derzeit nicht existieren.

Es wird deutlich, dass in nahezu allen Bauerschaften der Gemeinde
Wiefelstede derzeit keine fulllaufige Versorgung gewahrleistet
wird, sondern die Bewohnerschaft im Regelfall nur mittels MIV oder
OPNV Einkaufe zur Deckung der Grundversorgung in den Ortsker-
nen von Wiefelstede und Metjendorf durchfiihren kann.

Eine Ausnahme bildet die Bauerschaft Spohle. Hier befindet sich mit
dem Betrieb Bunjes ein alternativer Nahversorger. Mit weniger als
200 qm Verkaufsflache stellt der Betrieb einen sog. Nachbarschafts-
laden dar, der eine verhaltnismaRig grofle Angebotsbreite bei einer
eingeschrankten Abgebotstiefe anbietet und damit die Grundver-
sorgung mafgeblich unterstutzt.

Dariiber hinaus werden in den Ortsteilen Gristede (Backerei, Hofla-
den) und Neuenkruge (Backerei, Tante-Emma-Laden, Hofladen)
durch kleinstrukturierte Betriebe in einem eingeschrankten Rahmen
erganzende Nahversorgungsfunktionen wahrgenommen.



142

Nahversorgungssituation @ 929

Tabelle 25 Lebensmittel-SB-Betriebe in der Gemeinde Wiefelstede

Ortsteil Lebensmittel-SB-Betrieb
o Uberschneidend . Erganzender nahversorgungsrelevanter
. Lebensmittel-sB-  Cmwohner Innerhalp U oerschneidender Beitrag zur Einzelhandel
Name Einwohner . innerhalb Einzugsbereich wohnungsnahen
Betrieb ZVB :
700 m mit ZVB Versorgung
Aldi-Nord 2.047 X - X
Edeka 3.337 X i X Umfassende Nahversorgungssituation
Wiefelstede 5.165 Lidl 3.103 X - X im Hauptzentrum Wiefelstede, Ausnah-
Markant 2513 X ) X me: kein Drogeriemarkt vorhanden
Netto 1.530 - X
. Edeka 2.159 X - X Fur ein Nahversorgungszentren geeigne-
Metjendorf 4.650 i )
NP Niedrig-Preis 2.169 X - X te Ausstattung, kein Drogeriemarkt
Nahversorger Bunjes (< 200 gm Ver-
Spohle 502 : . : . X ger Bunjes (<2004
kaufsflache)
Gristede 727 - - - - X Backerei, Hofladen
Neuenkruge 359 - - - - X Backerei, Hofladen, Tante-Emma-Laden

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH 2015
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Abbildung 24 Strukturpriagende Lebensmittel-SB-Betriebe in der Gemeinde Wiefelstede
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Quelle: Kartengrundlage: openstreetmap.org, Darstellung. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015
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6.3 Alternative Ansatze zur Verbesserung der Nahversorgung

Das Beispiel des Betriebs Bunjes in Wiefelstede stellt dar, wie der
eingangs des Kapitels dargestellte Interessenkonflikt zwischen Be-
treibern, Kommune und ubergeordneten Vorgaben gelost und eine
wohnungsnahe Grundversorgung erreicht werden kann.

In der Vergangenheit wurde eine Reihe von Ansatzen entwickelt,
um in Siedlungsbereichen, in denen die Tragfahigkeit fur einen Le-
bensmittelvollsortimenter nicht gegeben ist, die gewuinschte Nah-
versorgung mit sogenannten Nachbarschaftsladen zu sichern. Er-
folgreich sind solche Modelle dann, wenn ein hohes Engagement
der Betreiber gegeben ist, eine Erganzung des Nahrungsmittelan-
gebots durch Kooperation mit Ladenhandwerkern erfolgt und er-
ganzende Leistungen, wie z.B. Postagentur, Reinigungsannahme,
Pflegedienst, Bankautomaten, Lotto- und Totoannahme, Dienstleis-
tungen der Stadtverwaltung, bereitgestellt werden. Funktionieren-
de Beispiele belegen, dass die Konzepte immer auf die jeweilige
ortliche Situation zugeschnitten und angepasst werden mussen.

Vielen der grofRen Betreiberunternehmen im Lebensmitteleinzel-
handel haben auch Standortkonzepte fiir die Nahversorgung in
kleinen Ortslagen.43

In einigen Fallen werden Dorf- bzw. Nachbarschaftsladen auch ge-
nossenschaftlich oder unter der Tragerschaft eines Vereins gefiihrt.
Dies setzt allerdings ein hohes ehrenamtliches Engagement der
Burgerinnen und Burger voraus.

Ein alternatives Konzept bieten sogenannte Integrationsmarkte, wie
zum Beispiel CAP-Markte44. Hierbei werden die Markte teilweise mit
behinderten Mitarbeitern betrieben. Voraussetzung fiir die Realisie-
rung eines solchen Markts sind eine Mindesteinwohnerzahl im Ein-
zugsbereich, eine ausreichende Verkaufsflache und direkt zugeord-
nete Parkplatze. Allerdings steht bei den Integrationsmarkten an-
ders als bei herkommlichen Angebotsformen die Zielsetzung der
Integration behinderter Menschen in den Arbeitsmarkt und weniger
die reine Gewinnmaximierung im Vordergrund.

Unter sozialen Gesichtspunkten ist von Interesse, dass durch einen
Lebensmittel-SB-Betrieb der Fa. CAP bis zu 15 neue Arbeitsplatze fur
Menschen mit Behinderung geschaffen werden. Hierbei ist der
Grundgedanke des CAP-Konzepts die Verbesserung der Arbeits-
platzsituation und die Erweiterung der Moglichkeiten fiir die Be-
schaftigung von Menschen mit Behinderung, wobei durch die Eroff-
nung von zentrumsnahen Lebensmittelmarkten eine neue Chance
erschlossen wird, geeignete Arbeitsplatze fur Menschen mit Behin-
derung auBerhalb der Werkstatt zu schaffen und diese auch lang-
fristig zu sichern.

43 Zum Beispiel nah & gut (tegut), nah & frisch (Markant), Ihre Kette
44 CAP wird in einer Einkaufskooperation von Edeka beliefert

Integrationsmdirkte
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Drei ,,CAP-Konzepte“ sind zu unterscheiden: ,CAP ... der Lebensmit-
telpunkt® ist vergleichbar mit einem Supermarkt an zentrumsnahen
Standorten, ,,CAP kompakt® ist ein Konzept fir kleine Lebensmittel-
geschafte mit bis zu 300 gm Verkaufsflache, deren Standorte ein
Potenzial von mindestens 500 Einwohner voraussetzt und , CAP
mobil“ beschreibt einen Lieferdienst, der jedoch zur Bestilickung des
Mobils an einen CAP Markt mit mindestens 500 gm Verkaufsflache
gekoppelt ist.45

45 http://www.cap-markt.de/cap-konzept/konzept.html
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7 Steuerungsvorgaben fiir die Einzelhandelsentwicklung in
der Gemeinde Wiefelstede

71 Ziele der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung

Die Voraussetzungen fur die zuklinftige raumliche Steuerung des
Einzelhandels in der Gemeinde Wiefelstede werden durch die Ziel-
setzungen der Einzelhandelsentwicklung formuliert. Nur unter kon-
sequenter Einhaltung dieser Ziele bei zukunftigen Entscheidungs-
und Genehmigungsprozessen kann eine nachhaltige Einzelhandels-
entwicklung in der Gemeinde Wiefelstede gelingen. Der Gemeinde
Wiefelstede wird empfohlen, die nachfolgenden Ziele durch den Rat
der Gemeinde Wiefelstede zu beschlielen, um eine darauf aufbau-
ende bauleitplanerische und genehmigungsrelevante Steuerung zu
legitimieren.

Als vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Wiefelstede sind der Ausbau der Einzelhandelsbedeutung unter
Berlicksichtigung der grundzentralen Versorgungsfunktion sowie
die Attraktivierung des Einzelhandelsangebots zu verfolgen. Dabei
sind als Standorte die Ortszentren von Wiefelstede und Metjendorf
sowie die Warengruppen mit ihren Entwicklungspotenzialen in den
Fokus zu nehmen.

Die Attraktivitat des Einzelhandelangebots in Wiefelstede definiert
sich uber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben und Verkaufs-
flache in quantitativer und qualitativer Hinsicht. Dabei ergibt sich
eine attraktive Angebotssituation, die lUber die Ausstattung vieler
Grundzentren einer vergleichbaren GroRenordnung hinausreicht.
Fur einige Warengruppen ergeben sich unter Beruicksichtigung der
Versorgungsfunktion Wiefelstedes und einer positiven Bevolke-
rungsprognose Entwicklungspotenziale. Uber entsprechend gezielte
Angebotserganzungen wird eine weitere und maRstabliche Attrak-
tivierung des Einzelhandelsstandorts Wiefelstede angestrebt.

Fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind Ergan-
zungspotenziale von bis zu 400 gm bis zum Jahr 2030 errechnet
worden, ohne dass durch eine Intensivierung des Wettbewerbs-
drucks Marktverdrangungen zu erwarten sind. Durch die Vorgaben
der Regionalplanung werden diese Potenziale jedoch raumlich de-
terminiert, weil eine Ausstattungskennziffer von 0,5 nicht uber-
schritten werden soll. Demnach sind die Potenziale insbesondere
auf den Ortskern Metjendorf zu lenken (insbesondere zur Standort-
sicherung fir den erweiterungswilligen Lebensmitteldiscounter)
oder zur Optimierung der wohnungsnahen Grundversorgung in den
Ortsteilen zu nutzen. In Anlehnung an die Ausstattungskennziffer
von 0,5qm/ EW ergeben sich unter Beriicksichtigung der Bevolke-
rungsprognose auch fir den Ortskern Wiefelstede leichte Ausbau-
potenziale bis 2030 von rund 100 qm Verkaufsflache ohne dass Kon-
flikte mit der ausgelost werden.

Grundvoraussetzung fiir rdumliche
Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung

vorrangige Ziele der Einzelhandels-
entwicklung

Attraktivierung des Einzelhandels-
angebots
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Mit der Einzelhandelsausstattung eng verbunden ist die Zentralitat
der Gemeinde Wiefelstede von insgesamt rund 70,5 %. Auch hier
zeigt sich eine vergleichsweise hohe Einzelhandelsbedeutung fur
ein Grundzentrum. Im Zuge der empfohlenen Angebotserganzun-
gen wird auch das Ziel verfolgt, eine mal3stabliche Steigerung der
Zentralitat durch eine Erhohung der Kaufkraftbindung zu erreichen.

Das Hauptzentrum Wiefelstede ist die grofSte und leistungsfahigste
Versorgungslage der Gemeinde. Sowohl die handelswirtschaftliche
als auch die stadtebauliche Situation ist als attraktiv zu bewerten,
auch im Hinblick auf regionale Wettbewerbseffekte. Auch zukunftig
soll bei Einzelhandelserganzungen eine Starkung des Hauptzent-
rums das prioritare Ziel sein und kann durch eine Konzentration der
Angebotserganzungen innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Hauptzentrum erreicht werden. Die Umsetzung der formu-
lierten Handlungsempfehlungen wiirde mafl3geblich zur Starkung
des Hauptzentrums beitragen.

Im Ortsteil Metjendorf ist die zweite zusammenhangende Einzel-
handelslage als Nahversorgungszentrum qualifiziert worden. Auch
hier ergeben sich Stabilisierungs- und Erganzungspotenziale. Ent-
sprechend der Versorgungsfunktion sollten sich die Angebotsergan-
zungen insbesondere auf nahversorgungsrelevante Warengruppen
und Sortimente beziehen. Die Umsetzung der Handlungsempfeh-
lungen tragt zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des Nahver-
sorgungszentrums bei.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche existiert ein weiterer
Lebensmittel-SB-Betrieb in Randlage des Ortskerns Wiefelstede.
Diesen gilt es im Bestand zu sichern, Erweiterungsabsichten sollten
vor dem Hintergrund der angestrebten Funktionsstarkung des
Hauptzentrums und mit Blick auf die regionalplanerischen Vorga-
ben kritisch gesehen werden. In den Bauerschaften der Gemeinde
ist derzeit keine wohnungsnahe Grundversorgung existent, mit ein-
geschrankter Ausnahme von Spohle, wo sich ein kleiner Nahversor-
gungsbetrieb befindet. Tragfahige und maRstabliche (= in Bezug auf
die zu versorgende Bewohnerschaft ausgerichtete) Konzepte sollten
dann unterstitzt werden, wenn das Ziel der Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Auch bei Angebotserganzungen von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, die grundsatzlich auch
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche moglich sind, sollte das
Ziel des Zentrenschutzes und der Zentrenentwicklung im Vorder-
grund stehen. Dabei gilt es auch die Randsortimente der ansied-
lungswilligen Betriebe in den Fokus zu nehmen, die bei Betrieben
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment oftmals auch eine Reihe
von zentrenrelevanten Sortimenten beinhalten.

Erh6hung der Kaufkraftbindung,
Steigerung der Zentralitat

Stdrkung des Wiefelsteder
Hauptzentrums

Stdrkung des Nahversorgungs-
zentrums Metjendorf

mafstdbliche Verbesserung der
wohnungsnahen Versorgung

Zentrenschutz auch bei nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandelsent-
wicklungen
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7.2 Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den libergeordneten Vorgaben zur Einzelhan-
delssteuerung auf Bundes- und Landesebene wurden folgende Ar-
beitsschritte zur Vorbereitung einer konsequenten und rechtssiche-
ren Einzelhandelssteuerung in der Gemeinde Wiefelstede vorge-
nommen:

= Die Entwicklungsziele fiir die Einzelhandelsentwicklung im Ge-
meindegebiet Wiefelstedes wurden formuliert. Die zentralen
Versorgungsbereiche Hauptzentrum Wiefelstede und Nahver-
sorgungszentrum Metjendorf wurden identifiziert und abge-
grenzt.

* Die Abgrenzung erfolgte nicht nur unter Einzelhandelsaspekten,
sondern auch unter Beriicksichtigung der komplementaren
Dienstleistungsangebote/Infrastruktur, der stadtebaulichen Si-
tuation sowie der Entwicklungspotenziale und -ziele.

* In Anlehnung an die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
sowie nach Analyse der Angebotssituation in der Gemeinde Wie-
felstede wurden nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente im Rahmen der , Wiefelsteder
Liste“ differenziert.

Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die systematische
Umsetzung des Konzepts unter Berlicksichtigung der Handlungs-
empfehlungen fiir das Hauptzentrum, das Nahversorgungszentrum
und die Nahversorgungssituation, der Ziele der Einzelhandelsent-
wicklung und der nachstehend erlduterten Ansiedlungsleitlinien
erfolgen.

Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen, die dem Schutze
und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der
wohnungsnahen Versorgung entgegenstehen, zu vermeiden. Das
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet bereit-
stehende Instrumentarium sollte daher konsequent genutzt wer-
den. Folgende Gemeindebereiche sind tendenziell einem hoheren
Ansiedlungsdruck von insbesondere grof3flachigen Betrieben mit
nahversorgungs- oder zentrenrelevantem Kernsortiment ausge-
setzt:

= An zentrale Versorgungsbereiche anschlielende Gebiete: Bei
Ansiedlungen an solchen Standorten besteht die Gefahr einer
unerwiinschten Ausweitung (,Ausfransen®) und der Verdnde-
rungen des Standortgefliges innerhalb des betroffenen zentralen
Versorgungsbereichs.

= EinfallstraBen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit und hohe AuRRenwir-
kung ziehen das Interesse vieler ansiedlungswilliger Einzelhan-
delsbetriebe auf sich; auch Solitarlagen werden akzeptiert, be-
wirken aber eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsland-
schaft und stehen dem Ziel der Realisierung kompakter Versor-
gungslagen entgegen. Bereits heute ist die Lange der Einzelhan-

Formulierung von Zielvorstellungen
und strategischen Ausrichtungen

» Tabubereiche” fiir Einzelhandel
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delslagen im Gemeindegebiet als Beleg dieser Standortentwick-
lungstendenzen zu erkennen, sodass eine konsequente (Gegen-)
Steuerung zu empfehlen ist.

»= Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem Einzelhandelsbesatz:
Die gute Pkw-Erreichbarkeit, die Verfligbarkeit groRRerer Flachen,
meist gunstigere Grundstiickspreise als in den siedlungsinte-
grierten Lagen und die moglichen Agglomerationseffekte ermog-
lichen eine schnelle Positionierung eines neuen Einzelhandelsbe-
triebs.

In diesen genannten Standortkategorien empfiehlt sich der konse-
quente Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, moéglichst auch unterhalb
der Schwelle der GroRflachigkeit. Besonderes Augenmerk ist dar-
uber hinaus auf die Randsortimente von Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment zu legen.

Grundsatzlich gilt, dass alle Bebauungsplane der Standortbereiche,
die als potenziell gefahrdend einzustufen sind, auf ihre einzelhan-
delsbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten Uberprift werden soll-
ten.

* In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von der Steuerungs-
moglichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, um
keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die Skala
der planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten reicht vom
volligen Ausschluss Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit zur
Versorgung der dort Beschaftigten (Kiosk oder Tankstellen-Shop)
bis hin zur Zulassigkeit raumlich und funktional untergeordneten
Einzelhandels.

= Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehend tiberpriift werden,
ob sie der gesteuerten Unterbringung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und anderen kerngebietstypischen Nutzungen
dienen sollen.

= Unbeplante Innenbereiche gemaR § 34 BauGB, die einem poten-
ziellen Ansiedlungsdruck aufgrund ihrer Lage oder wegen des be-
reits vorhandenen Einzelhandelsbestands unterliegen, sollten
auf planerischen Handlungsbedarf, insbesondere bei Ansied-
lungsvorhaben, und die Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen
des § 9 Abs. 2 a BauGB liberpriift werden.

Es ist abschlieBend darauf zu verweisen, dass nur die konsequente
Umsetzung der Inhalte eines Einzelhandelskonzepts in die Bauleit-
planung das Erreichen der angestrebten Ziele der Einzelhandels-
entwicklung in der Gemeinde Wiefelstede ermoglicht.

Uberpriifung von Bebauungs-
pldnen
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7.3 Ansiedlungsleitlinien

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien soll der Gemeinde Wie-
felstede ein Leitfaden zur Verfligung gestellt werden, um die Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung der Kommune durch eine strate-
gische Standortplanung des Einzelhandels zu unterstiitzen. Uber die
Ansiedlungsleitlinien kann die Eignung eines Standorts fiir ein Ein-
zelhandelsvorhaben unter Berlcksichtigung gesamtstadtischer
Entwicklungsziele abgeleitet werden. Fur Erweiterungsvorhaben
gelten die Leitlinien analog, bei bestehenden Betrieben ist grund-
satzlich auf Bestandsschutz hinzuweisen. Nicht durch die Leitlinien
erfullt wird die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben. Eben-
so stehen die Leitlinien unabhangig von den errechneten Ergan-
zungspotenzialen und der regionalplanerischen Limitierung der
Ausstattung mit Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels.

1) Insbesondere grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment sollen zukiinftig auf Stand-
orte innerhalb des Hauptzentrums und des Nahversorgungs-
zentrums konzentriert werden. Dabei ist die Dimensionierung
der Vorhaben der Versorgungsbedeutung anzupassen. Aus-
nahmsweise kann auch eine Ansiedlung eines grofRflachigen
Einzelhandelsbetriebs mit Nahrungs- und Genussmitteln au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche erfolgen, sofern ein
Beitrag zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung ge-
leistet wird. Hinweise hierfir liegen vor, wenn

= der Standort eine stadtebaulich integrierte Lage aufweist,

» sich innerhalb eines Einzugsbereichs von 700 Metern (Radius
um den Planstandort) ein mafRgeblicher Anteil an Wohnbe-
bauung befindet,

= keine Uberschneidung der Verflechtungsbereiche mit dem
Hauptzentrum oder einem bestehenden Nahversorgungs-
standort vorliegt.

2.) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
(klein- und groRflachig) sollen grundsatzlich auf das Hauptzen-
trum Innenstadt konzentriert werden.

An allen anderen Standorten sollte auf die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment ver-
zichtet werden.

3.) Auch fir Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-

zentrenrelevantem Kernsortiment wird unter der Zielsetzung
der prioritaren Zentrenentwicklung empfohlen, Standorte im
Hauptzentrum Wiefelstede zu prifen.
Da jedoch insbesondere fiir groRflachige Betriebe (z. B. Bau- und
Gartenmarkte, Mobelhduser) in stadtebaulich integrierter Lage
in der Regel kein geeigneter Standort ausgewiesen werden
kann, sind auch auBerhalb des Hauptzentrums Ansiedlungsop-
tionen offen zu halten.

nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

zentrenrelevantes Kernsortiment

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment
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Zusammenfassung der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die
vorrangigen Ergebnisse der Bestandsanalyse und die Handlungs-
empfehlungen zusammengefasst:

In der rund 16.210 Einwohner zahlenden Gemeinde Wiefelstede
werden die beiden Ortskerne Wiefelstede und Metjendorf durch
die Regionalplanung als Grundzentrum eingestuft. Diese liber-
nehmen eine Versorgungsfunktion fiir die ihnen aufgrund der
geographischen Lage zugeordneten Bauerschaften. In den beiden
Ortskernen befindet sich der Grof3teil der zentralen Versorgungs-
einrichtungen und der Einzelhandelsbetriebe der Gemeinde. Der
Ortsteil Metjendorf grenzt direkt an das Oberzentrum Oldenburg
und ist dementsprechend einem besonders intensiven Wettbe-
werb im Bereich des Einzelhandels ausgesetzt.

Neben dem Oberzentrum Oldenburg beeinflussen auch die be-
nachbarten Mittelzentren Bad Zwischenahn, Rastede und Wes-
terstede die regionale Wettbewerbssituation im Einzelhandel
und strahlen auf das Gemeindegebiet Wiefelstedes aus.

Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels in Wiefelstede be-
schrankt sich unter Berlcksichtigung des Wettbewerbsumfelds
auf das Gemeindegebiet. Den Wiefelsteder Einwohnern steht ein
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von insgesamt ca.
90,4 Mio. EUR zur Verfligung.

Die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Wiefelstede um-
fasst aktuell insgesamt 78 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 20.270 qm und einer Bruttoumsatzleistung von ca.
63,8 Mio. EUR (im Jahr 2014). Das groRte flachenbezogene Ange-
bot der Stadt wird durch die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Mébel, Einrichtung und Bau-, Gartenbedarf, Au-
tozubehor bereitgestellt. Der Verkaufsflachenanteil des grof3fla-
chigen Einzelhandels betragt rund 58 % und ist somit im inter-
kommunalen Vergleich als liberdurchschnittlich zu bewerten.

Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Ge-
meinde Wiefelstede werden durch den ansassigen Einzelhandel
aktuell ca. 55,8 % gebunden (ca. 47,8 Mio. EUR). Mit auswartigen
Kunden wird ein Umsatzanteil von ca. 25,1 % erzielt. Der Kauf-
kraftabfluss aus der Gemeinde Wiefelstede bewegt sich tber alle
Einzelhandelsbranchen in einer GroRenordnung von ca. 42,6 Mio.
EUR (ca. 44,2% der in Wiefelstede zur Verfligung stehenden
Kaufkraft). Die Einzelhandelszentralitat von etwa 70,5 stellt dar,
dass — wie auch typisch fiir Grundzentren — im Saldo deutlich
mehr Kaufkraft abflieBt als durch den Einzelhandelsstandort von
aullen angezogen wird.

Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzelhandelsausstattung
in Wiefelstede und einer positiven Bevolkerungsprognose erge-

libergeordnete Rahmenbedingungen

regionale Wettbewerbssituation

Einzugsbereich und Kaufkraft

Einzelhandelsausstattung

Kaufkraftbewegungen in
Wiefelstede

Entwicklungspotenziale
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ben sich bis zum Jahr 2030 Entwicklungspotenziale fiir den Wie-
felsteder Einzelhandel. Auch in Abgleich mit den Ergebnissen der
Burgerbefragung sind insbesondere Ansiedlungen im Bereich
Gesundheit und Korperpflege (Drogeriemarkt) sowie Bekleidung
zu empfehlen.

* In der Gemeinde Wiefelstede konnten mit dem Hauptzentrum
Wiefelstede und dem Nahversorgungszentrum Metjendorf zwei
zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt werden. Die Ausstat-
tung und Qualitat aller anderen Einzelhandelsstandorte erfiillen
die Kriterien zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs derzeit nicht. Auch liegen keine stadtebaulichen Planun-
gen zur Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen vor.

= Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkonzepts wurden fol-

gende Ziele der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung for-

muliert:

- Attraktivierung des gesamtstadtischen Einzelhandelsange-
bots

- Starkung des Wiefelsteder Hauptzentrums

- Starkung des Nahversorgungszentrums Metjendorf

- Schutz der wohnungsnahen Versorgung

- Vermeidung zentrenschadigender Einzelhandelsentwicklun-
gen, insbesondere an dezentralen Einzelhandelsstandorten

Zur Sicherung und Starkung des Hauptzentrums Wiefelstede sowie
des Nahversorgungszentrums Metjendorf ist eine konsequente bau-
leitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung - insbe-
sondere hinsichtlich der Standorte mit nahversorgungs- sowie zen-
trenrelevanten Sortimenten — erforderlich. So kommt der Reglemen-
tierung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente an
Standorten aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Anbe-
tracht der gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuchs eine
Schlisselrolle fiir eine stadtebaulich ausgerichtete Einzelhandels-
und Standortentwicklung zu. Der Gemeinde Wiefelstede wird daher
empfohlen, die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, den
Schutz der erganzenden Nahversorgung, die ,Wiefelsteder Liste“
und die Ziele der Einzelhandelsentwicklung zu beschlieRen und in
die Bauleitplanung zu tberfiihren. GleichermaRen sollte die Umset-
zung der Handlungsempfehlungen, speziell zur Stabilisierung und
Attraktivierung der beiden zentralen Versorgungsbereiche, verfolgt
werden.

Zentrenkonzept

Ziele der Einzelhandelsentwicklung

bauleitplanerische Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung
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Glossar
Betriebsform/-typ

Betriebsformen/-typen des Einzelhandels werden im institutionel-
len Sinne mit Bezug auf die von ihnen eingesetzten absatzpoliti-
schen Instrumente (z.B. Bedienungsform), Branche, Flache und
Standort definiert. So gibt es deutliche Ahnlichkeiten der Betriebe
innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in ei-
nem oder mehreren Merkmalen stark voneinander unterscheiden.
Durch eine Dynamik in den Betriebsformen entstehen neue Be-
triebsformen, wahrend alte ausscheiden. Zu den Betriebsformen im
Einzelhandel zahlen z. B. das Fachgeschaft, das Spezialgeschaft, der
Fachmarkt, das Warenhaus, das Kaufhaus, der Discounter, der Su-
permarkt, der Verbrauchermarkt und das SB-Warenhaus.

Einkaufslagen
Einkaufslagen werden u. a. nach folgenden Kriterien abgegrenzt:

= Passantenfrequenz

* Besatzdichte

= Attraktivitat des Besatzes

* Branchen- und Betriebstypenmix

= Ladenleerstandsquote, nicht-adaquate Nutzungen u. A.

Einzelhandel

Im funktionalen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilneh-
mer Guter, die sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von ande-
ren Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte abset-
zen.

Im institutionellen Sinne umfasst der Einzelhandel jene Institutio-
nen, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzurechnen sind.
Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wert-
schopfung der Einzelhandelstatigkeit groRer ist als aus sonstigen
Tatigkeiten.

Fachgeschdft

Das Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspe-
zifisches oder bedarfsspezifisches Sortiment in grolRer Auswahl und
in unterschiedlichen Qualitaten und Preislagen anbietet. Entschei-
dender Unterschied zu Fachmarkten sind die hier angebotenen er-
ganzenden Serviceleistungen (z. B. Kundendienst). Die Verkaufsfla-
che liegti. d. R. deutlich unter 8oo qm.

Fachmarkt

Der Fachmarkt ist ein meist groRflachiger und im allgemeinen
ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sorti-
mentsangebot aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidungsfach-
markt, Elektrofachmarkt), einem Bedarfsbereich (z.B. Sportfach-
markt, Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z. B. Mobel-
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und Haushaltswarenfachmarkt fiir designorientierte Kunden) in
ubersichtlicher Warenprasentation bei tendenziell niedrigem bis
mittlerem Preisniveau anbietet. Die Standorte sind meist Pkw-
kundenorientiert, davon einige Sortimente innenstadtnah (Droge-
riewaren), andere isoliert in gewachsenen oder geplanten Zentren.
Die GroRRenordnung variiert je nach Fachmarkttyp (z. B. Drogerie-
fachmarkte ca. 800 gm, Elektrofachmarkte 1.500 bis 4.000 gm, Mo-
belmarkt bis zu 50.000 gm).

Filialunternehmen

Ein Filialunternehmen (Filialbetrieb) verfligt Gber mindestens finf
unter einheitlicher Leitung stehende Verkaufsfilialen an unter-
schiedlichen Standorten. Bei zehn und mebhr Filialen gilt das Unter-
nehmen als GroRbetriebsform des Einzelhandels.

Grof$fldchigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Der Begriff der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben orien-
tiert sich am § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1990. Bei einer Geschossfla-
che von mehr als 1.200 gm werden in der hierin enthaltenen Vermu-
tungsregel Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung unterstellt. Nach einem Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 24. November 2005 ist die GroRflachigkeit
eines Handelsbetriebs tber 800 gqm Verkaufsflache gegeben.

Kaufhaus

Ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens
eine Branche in tiefer Gliederung, anbietet. Am starksten verbreitet
sind Kaufhdauser mit Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarfs-
einrichtungen. Im Vergleich zum Warenhaus erfolgt eine starkere
Konzentration auf ausgewahlte Branchen, wobei ein grof3eres Le-
bensmittelangebot i. d.R. nicht vorhanden ist. Die Verkaufsflache
liegt bei mehr als 1.000 gm.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die den privaten Haushalten innerhalb eines be-
stimmten Zeitraums zur Verfluigung steht. Errechnet wird die Kauf-
kraft aus den Nettoeinnahmen zuziglich der Entnahmen aus Er-
sparnissen und aufgenommenen Krediten abzuglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in dieser Region im hier an-
sassigen Einzelhandel ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt
vor, wenn Kaufkraftanteile von auBerhalb der Region zuflieRen; ein
Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb ausgegeben wird.
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Kaufkraftkennziffer

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
dar. Ubersteigt die ortliche Kaufkraftkennziffer den Bundesdurch-
schnitt von 100, verfiigt die Kommune uber ein um den entspre-
chenden Prozentsatz hoheres Kaufkraftniveau und umgekehrt.

Ladenhandel

Der Ladenhandel umfasst alle Ladengeschafte des institutionellen
Einzelhandels ohne Berlicksichtigung der Branchen ,Kraftstoffe,
Fahrzeuge und Brennstoffe; hinzu kommen Geschafte des Laden-
handwerks wie Backer, Fleischer, Optiker/Akustiker (hier nur die
reine Verkaufsflache ohne Café oder Werkstatt) und Apotheken und
Sanitatshauser/Orthopadietechnik, Tankstellenshops, Kioske und
Hofladen.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter bieten ein spezialisiertes, auf raschen Um-
schlag ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preisen an. Bei hoher
Werbeintensitat ahnelt die Angebotsstrategie einer permanenten
Sonderangebotsstrategie. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung,
funktionale Ladenausstattung und aggressive Marketingstrategien.
Die Verkaufsflache liegt pro Betrieb in der Regel bei 500 — 800 gm
mit steigender Tendenz. Der Umsatzanteil mit Nonfood-Artikeln
liegt zwischen 10 und 15 %.

Supermarkt

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufs-
fliche von mindestens 400 qm Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlielRlich Frischwaren (z. B. Obst, Gemiise, Siidfriichte, Fleisch) und
erganzend Waren des taglichen und des kurzfristigen Bedarfs ande-
rer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Nach der
amtlichen Statistik hat der Supermarkt hochstens eine Verkaufsfla-
che von 1.000 gm, wobei hinsichtlich der Verkaufsflachenobergren-
ze in der Handelsfachliteratur divergierende Auffassungen erkenn-
bar sind.4®

Trading-down

Beim Trading-down handelt es sich um MaBnahmen, durch die sich
ein Handelsbetrieb gednderten Praferenzen der Konsumenten (z. B.
aufgrund eines konjunkturellen Nachfrageriickgangs) anpassen
kann. Zu den MalRnahmen zahlen u. a. Senkung des Qualitats- und
Preisniveaus, Reduzierung der Auswahl und Dienstleistungen, Ver-
minderung der Mitarbeiterzahl als Voraussetzung fir niedrigere
Kosten und moglicherweise eine niedrigere Handelsspanne. Wei-
terhin ist der Begriff im Zusammenhang mit der Beschreibung der

46 Laut Definition des EHI Handel aktuell 2008/09 liegt die Verkaufsflachenober-
grenze eines Supermarkts bei mindestens 1.500 qm
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Entwicklung von Einkaufslagen zu gebrauchen. Hier bezeichnet Tra-
ding-down den Trend zum Ersatz hoch- bzw. hoherwertiger durch
niedrigpreisige Anbieter. Damit verbunden ist die Verflachung des
Angebots, der Warenprasentation, des Qualifikationsniveaus der
Beschaftigten und der AuRenwirkung im Hinblick auf die Werbung.

Verbrauchermarkt

Der Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb,
der ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmit-
teln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs uberwiegend in Selbstbedienung anbietet; haufig wird
entweder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderan-
gebotspolitik abgestellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen
Statistik bei mindestens 1.000 qm.47 Der Standort ist in der Regel
Pkw-kundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von
Einzelhandelszentren.

Verkaufsfldche

Das Bundesverwaltungsgericht hat den Begriff fir diejenigen Falle
prazisiert, in denen in der verbindlichen Bauleitplanung keine Be-
griffsbestimmung erfolgte. Nach dem Urteil des BVerwG (4 C10.04
vom 24. November 2005) umfasst die Verkaufsflache eine Flache,
auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu
diesem Zwecke betreten werden darf. Zusatzlich zu der durch die
Kunden zu betretenden reinen Flachen umfasst die Verkaufsflache
die Flachen fir Warenprasentation, die vom Kunden zwar aus be-
trieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dur-
fen, in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (z. B. Thekenbe-
reiche). Zudem sind der Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsor-
gungszone® und der Windfang zur Verkaufsflache zu zahlen. Nicht
dazu gehoren reine Lagerflachen und Flachen, die der Vorbereitung/
Portionierung der Waren dienen sowie Sozialraume, WC-Anlagen,
etc.

Zentrale Versorgungsbereiche

In Anlehnung an die Rechtsprechung (z.B. § 34 Abs. 3 BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO) sind zentrale Versorgungsbereiche gesetzlich
begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung. Zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zahlen die Innenstadt-, Neben-, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren und die Nahversorgungszentren.

Zentralitdt

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Ge-
biet. Werte tiber 100 % weisen bei Stadten auf eine Anziehungskraft
hin, die diese auf ihr Umland ausiibt und dessen Bewohner starker
zum Einkauf in ihrem Einzelhandel bewegt, als umgekehrt die eige-
ne Bevolkerung ihre Kaufkraft nach auRen tragt.

47 Laut Definition des EHI Handel aktuell 2008/09 liegt die Verkaufsfliche eines
Verbrauchermarkts bei mindestens 1.500 gm
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