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Gemeinde Wiefelstede - Kirchstr. 1 - 26215 Wiefelstede 

 

 

An die 

Mitglieder   

des Bau- und Umweltausschusses 

der Gemeinde Wiefelstede 

 

nachrichtlich an alle übrigen Ratsmitglieder 
 

 

Gemeinde Wiefelstede 

Der Bürgermeister 

Kirchstraße 1 

26215 Wiefelstede 

 

Telefon zentral 04402/965-0 
Telefax zentral 04402/965199 

Email zentral info@wiefelstede.de 

 
Bürgermeister 

 

Ihr(e) Ansprechpartner(in) 
Frau Bruns 

 

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

 

Wiefelstede,  10.09.2015 
 

 
 

 

 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

 

die nächste öffentliche 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: 

Öffentlicher Teil 

 

 1   Eröffnung der öffentlichen Sitzung und Begrüßung  

   

 2   Feststellung der ordnungsgemäßen Ladung und der anwesenden Mitglieder  

   

 3   Feststellung der Beschlussfähigkeit  

   

 4   Feststellung der Tagesordnung und der dazu vorliegenden Anträge  

   

 5   Beschlussfassung über die Behandlung in nichtöffentlicher Sitzung  

   

 6   Einwohnerfragestunde  

   

 7   Genehmigung der Niederschrift vom 13.07.2015  

   

 8   Brandschutzmaßnahmen in der Oberschule Wiefelstede 

Vorlage: B/0412/2015 

 

Die Beratungsvorlage wird nachgereicht.
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 9   Mittelanmeldungen für den Ergebnis- und Finanzhaushalt des Fachdienstes 

Gebäudemanagement für das Haushaltsjahr 2016 sowie für die Folgejahre 2017 bis 

2019 

Vorlage: B/0409/2015 

 

 Anl. S. 3 - 83 

  

 

 10   Energiebericht des Gebäudemanagements der Gemeinde Wiefelstede 

Vorlage: B/0410/2015 

 

 Anl. S. 84 - 109 

  

 

 11   Kommunales Einzelhandelskonzept für die Gemeinde Wiefelstede 

Vorlage: B/0414/2015 

 

 Anl. S. 110 - 111 

  

 

 12   Einwohnerfragestunde  

   

 13   Anfragen und Anregungen  

   

 14   Schließung der öffentlichen Sitzung  

   
 

Um Teilnahme an der Sitzung wird gebeten. 

Mit freundlichen Grüßen 
 

 

 

 

 

Pieper 
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Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 27.08.2015 

Der Bürgermeister 

Fachdienst Gebäudemanagement 

Sachbearbeiter/in: Markus Christophers 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/0412/2015 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Brandschutzmaßnahmen in der Oberschule Wiefelstede 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 21.09.2015 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 12.10.2015 nicht öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

 

Im Zuge der Brandschutzsanierungsarbeiten im Treppenhaus I / I. BA wurden weitere 

Problempunkte bezüglich des Brandschutzes in der Schule aufgedeckt. 

Innerhalb der offenen und durchgängigen Zwischendecke über den Unterrichtsräumen und 

den Fluren wurden seinerzeit massive Zündquellen (Schaltgerätekombinationen) und Brand-

lasten (Leitungsanlagen) eingebracht, die nach heutiger brandschutztechnischer Sichtweise im 

Deckenbereich der Flure nicht vorhanden sein dürften. 

Nähere Einzelheiten hierzu werden in der Sitzung erläutert. 

 

Aufgrund dieses Gefahrenpotenzials wurde vom Gebäudemanagement das Sachverständigen-

büro Flechner GbR mit einer Begutachtung der Gegebenheiten beauftragt. 

Das Ergebnis der örtlichen Begehung vom 26.08.2015 ist aus der beigefügten Stellungnahme  

zu entnehmen. Unter anderem wurden diverse Empfehlungen aufgezeigt, um eine Erhöhung 

des Schutzzieles (Schutz von Leib und Leben) in Übereinstimmung mit § 3 NBauO nach 

heutigen brandschutztechnischen Gesichtspunkten zu erreichen. 

 

Nachstehende Maßnahmen wurden empfohlen und im Haushalt 2016 eingeplant: 

 

 Weiterführung der Brandschutzsanierung TRH II, II. BA mit 70.000,00 €. 

 

 Einbau einer Brandmeldeanlage für 35.000,00 €, in den Zwischendecken des dreige-

schossigen Gebäudeteils, um eine frühe Detektion eines Brandereignisses für eine 

frühestmögliche Alarmierung zu gewährleisten, wodurch eine frühestmögliche Eva-

kuierung aller Personen erfolgen kann. 

 

 Überprüfung aller ortsfesten elektronischen Anlagen (E-Check), gemäß den Forde-

rungen der Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung DGUV Vorschrift 3 für 

33.000,00 €. 
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Somit müssten in der Oberschule Wiefelstede im Jahr 2016 brandschutztechnische Maß-

nahmen in einem Gesamtvolumen von 138.000,00 € umgesetzt werden. 

 

Aufgrund der Empfehlungen des  Sachverständigenbüros Flechner wurden im Haushalt 2016 

für weitere Gebäude (Grundschulen Wiefelstede + Metjendorf, Sport-/Turnhallen Wiefelstede 

+ Metjendorf sowie für Schwimmbäder) Haushaltsmittel für die Überprüfung der ortsfesten 

elektronischen Anlagen (E-Check) eingeplant. 

       

 

Finanzierung: 
 

Entsprechende Haushaltsmittel für brandschutztechnische Maßnahmen wurden im Ergebnis-

haushalt 2016 beim Sachkonto 4211000 bei den jeweiligen Gebäuden eingeplant. 

     

 

Vorschlag / Empfehlung: 
 

Der Verwaltungsausschuss nimmt die Ausführungen zu den Brandschutzmaßnahmen in der 

Oberschule Wiefelstede zur Kenntnis und beschließt, den Empfehlungen Nr. 1 – 6 des Sach-

verständigenbüros Flechner GbR zu folgen und die Kosten für diese Maßnahmen in den 

Haushalt 2016 mit aufzunehmen. 

    

 

Anlagen: 

 

Anl. B 412-2015 Stellungnahme von Flechner 

 

 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

Markus Christophers 

Sachbearbeiter 

 

 

 

 

Hergen Buschmann      Hans-Günter Siemen 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter  
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Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 27.08.2015 

Der Bürgermeister 

Fachdienst Gebäudemanagement 

Sachbearbeiter/in: Hergen Buschmann 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/0409/2015 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Mittelanmeldungen für den Ergebnis- und Finanzhaushalt des Fachdienstes 

Gebäudemanagement für das Haushaltsjahr 2016 sowie für die Folgejahre 2017 bis 2019 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 21.09.2015 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 12.10.2015 nicht öffentlich 

Gemeinderat 07.12.2015 öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

Die jeweils zuständigen Fachbereiche haben die eingereichten Mittelanmeldungen der 

Feuerwehren, Schulen, Sportvereine etc. auf die Notwendigkeit der einzelnen Maßnahmen 

geprüft. Die erforderlichen Maßnahmen wurden dem Fachdienst Gebäudemanagement zur 

Kalkulation vorgelegt. Die Kosten für die Aufwendungen und Erträge der gemeindeeigenen 

Gebäude wurden ermittelt und im Ergebnis- bzw. Finanzhaushalt eingeplant. 

Die Einzelmaßnahmen können der beigefügten Aufstellung entnommen werden.  

Diverse Maßnahmen wurden bereits im Vorfeld gemeinsam mit dem Fachbereich I – FD 

Finanzen, aufgrund der umfangreich durchzuführenden Maßnahmen auf die nächsten 

Haushaltsjahre verschoben. 

Nähere Einzelheiten hierzu können in der Sitzung erläutert werden. 

 

Die Verwaltung behält sich vor, innerhalb des Budgets Verschiebungen einzelner 

Maßnahmen bei dringendem Bedarf vorzunehmen.  

  

 

Finanzierung: 
Die entsprechenden Haushaltsmittel wurden im Ergebnis- und Finanzhaushalt 2016 sowie in 

der Finanzplanung für 2017 bis 2019 bei den jeweiligen Kostenstellen, dem Kostenträger 

111502 sowie den Sachkonten angemeldet.   

  

 

Vorschlag / Empfehlung: 
Der Rat der Gemeinde Wiefelstede nimmt die Mittelanmeldungen des Fachdienstes 

Gebäudemanagement gemäß beigefügter Aufstellungen für das Haushaltsjahr 2016 sowie für 

die Folgejahre 2017 bis 2019 zur Kenntnis und beschließt, die jeweiligen Maßnahmen in den 

Jahren 2016 bis 2019 unter Vorbehalt der Finanzierbarkeit durchzuführen. 
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Anlagen:  
 

Haushaltsliste 2016 und Folgejahre (nicht öffentlich) 

 

 

Anl. B 409-2015 Haushaltsliste 2016 und Folgejahre (nicht öffentlich) 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter  
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Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 27.08.2015 

Der Bürgermeister 

Fachdienst Gebäudemanagement 

Sachbearbeiter/in: Sven Gerken 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/0410/2015 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Energiebericht des Gebäudemanagements der Gemeinde Wiefelstede 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 21.09.2015 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 12.10.2015 nicht öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

 

Im September des vergangenen Jahres wurde der letzte Energiebericht vom FD 

Gebäudemanagement vorgestellt und erläutert.  

Aufgrund des hohen Einsparportentials ist geplant, in 2016 die nachfolgenden Gebäude 

teilweise mit LED-Technik auszurüsten:  

 Rathaus I + II 

 Grundschule Metjendorf und Wiefelstede 

 Oberschule Wiefelstede 

 

Das Gesamtausgabevolumen für diese geplanten Maßnahmen beträgt 38.100,00 €. Die 

entsprechenden Haushaltsmittel hierfür wurden im Haushalt 2016 eingeplant. 

  

In dem Energiebericht für dieses Jahr wurde schwerpunktmäßig das Schulzentrum 

Wiefelstede mit den einzelnen Gebäudeteilen betrachtet. Energieverbräuche mit den 

dazugehörigen Kosten sowie vorhandene energetische Schwachpunkte werden durch die 

Präsentation in der Sitzung verdeutlicht. Des Weiteren wird auf den Bezug von Biogas 

eingegangen, um zu verdeutlichen wie groß die Einsparungen hierdurch sind.  

   

 

Finanzierung: 

 

Erforderliche Haushaltsmittel für die Umrüstung auf LED-Technik wurden im Haushalt 2016 

eingeplant.  

    

 

Vorschlag / Empfehlung: 
 

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede nimmt den Energiebericht des 

Gebäudemanagements und die darin enthaltenen Vorschläge zur Kenntnis und stimmt der 

weiteren Vorgehensweise zu. 
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Anlagen:  
 

 

 

Anl. B 410-2015 Präsentation Energiebericht 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

Sachbearbeiter/in 

 

 

 

 

 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter  
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Energiebericht des 
Gebäudemanagements 

der                      
Gemeinde Wiefelstede 
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Vorwort 
Der FD Gebäudemanagement hat in den letzten Jahren viele 

Maßnahmen durchgeführt, die dazu beitragen, dass der 

Energieverbrauch reduziert wird. 

Durch steigende Energiekosten, gerade in Bezug auf Strom, ist es nötig 

geeignete Maßnahmen durchzuführen, die den Stromverbrauch 

senken. Bereits in diesem Jahr wurden bzw. werden die kleine Turnhalle 

Metjendorf sowie die Großraumsporthallen in Wiefelstede und 

Metjendorf mit einer neuen LED - Technik ausgestattet. Diese 

Maßnahmen werden den Stromverbrauch um rund 50% senken. Auch 

im Rathaus II wurden mehrere verschiedene Leuchtmittel erprobt, um zu 

sehen welche Hersteller geeignet sind. 

Zusätzlich werden Mittel für das Haushaltsjahr 2016 eingeplant, um 

mehrere Klassen im SZ – Wiefelstede und der Grundschule Metjendorf, 

sowie in einigen Büros der Rathäuser I+II mit einer neuen LED – Technik 

auszustatten. 

Im Schulzentrum Wiefelstede sind weiterhin mehrere wärmetechnische 

Probleme festzustellen. Jedoch lassen sich die hierfür anfallende 

Sanierungskosten aufgrund des günstigen Heizenergiebezugs durch die 

Biogasanlage nicht in einer angemessenen Frist amortisieren ( siehe Seite 

18-22 ).  Daher verzichtet der FD Gebäudemanagement zur Zeit auf die 

Durchführung der Maßnahmen zur Beseitigung dieser Probleme. 
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Heizenergie- und Stromverbräuche in der 

Liegenschaft des Schulzentrum´s Wiefelstede 

• Heizenergie: - Es ist ein deutlicher Rückgang 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/m²a. 

• Strom: - Der Stromverbrauch ist weitestgehend konstant  

  geblieben, ca. bei 300.000 kWh (+/-5%). 

Verbräuche einschl. Anlagen- und Fernleitungsverluste 

4 
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Jahr Heizenergie Heizenergie VKW Kosten Jahr Strom Stromverbrauch VKW Kosten

- [kWh/a] [kWh/(m²a)] [kWh/(m²a)] [€/a] - [kWh/a] [kWh/(m²a)] [kWh/(m²a)] [€/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 €   

Heizenergieverbräuche und -kosten Stromverbräuche  und -kosten
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Heizenergie- und Stromverbräuche in der 

Liegenschaft des Schulzentrum´s Wiefelstede 

Verbräuche einschl. Anlagen- und Fernleitungsverluste 

15



 

Energiekosten der Liegenschaft    
SZ - Wiefelstede 

Gesamtkosten (Strom+Heizenergie)
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Anbindung Biogas und Abschaltung BHKW Mai 2013

• Die Gesamtkosten für Strom- und 
Heizenergie sind um 40.000 € zurück- 
gegangen. 

• Rückgang der Heizenergiekosten um 
66.000 €. 

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

• Trotz der guten Einbindung des 
BHKW´s in das Wärmenetz, wäre 
eine weitere Nutzung 
unwirtschaftlich gewesen. 
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Energiekosten der Liegenschaft    
SZ - Wiefelstede 

Einheitspreise Brutto StromEinheitspreise Brutto Heizenergie
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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 nächsten Jahren 
 gleichbleibend. 
Strom : Der Einheitspreis für Strom im Schulzentrum ist seit 2009 bis heute 
 um 20% gestiegen.  Im Jahr 2013 wurde das BHKW abgeschaltet. 
 Seither steigt der Einheitspreis.  
 Tendenz: In den nächsten Jahren weiter steigend. 
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Anteil von Biogas für die Heizenergie                                         
im SZ - Wiefelstede und Swemmbad 

8 
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Biogas 130.611111.484 97.847 58.760 52.230 35.003 30.101 29.834 33.510 58.151 114.420144.403160.403142.170117.077 86.101 58.739 43.046 31.893

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

Schulzentrum Wiefelstede 
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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

Swemmbad Wiefelstede 

Oftmals kommt es zu Ausfallzeiten der Biogasanlage. Gründe hierfür sind: 
• Abschaltungen seitens des Netzbetreibers (Überproduktion im Stromnetz). 
• Wartungsarbeiten seitens des Biogasanlagenbetreibers. 
• Defekte in der Biogasanlage (können auch langfristig über Wochen andauern).  
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Wärmemengenverluste durch die  
Fernleitung im SZ - Wiefelstede 

Jahr Verluste Input Fernleitung Anteil Kosten

- [kWh/a] [kWh/a] [%/a] [€/a]

2012 98.700 694.000 14,22 4.284 € 

2013 113.790 710.810 16,01 4.802 € 

2014 113.230 552.680 20,49 3.623 € 

Heizenergieverluste und -kosten

Heizenergie

0 €

1.000 €

2.000 €

3.000 €

4.000 €

5.000 €

6.000 €

0

20.000

40.000

60.000

80.000

100.000

120.000

kWh

Heizenergieverlust Kosten

14,22 %

16,01 % 20,49 %

• Die Fernleitungen versorgen alle 

Gebäudeteile außer das 

Hauptgebäude (sh. Schema). 

• In den letzten beiden Jahren sind die 

Verluste der Fernleitung gestiegen. 

Grund hierfür: Die milden Winter der 

letzten 2 Jahre (je milder der Winter, 

umso größer die Verluste). 

• Die Verluste der Fernleitung belaufen 

sich auf 15-20%  

• Würde eine Sanierung der Fernleitung 

in Betracht gezogen werden, lägen 

die Verluste bei 10-15%. Diese geringe 

Verbesserung im Zusammenhang mit 

den günstigen Energiekosten würde 

keine angemessene Amortisationszeit 

nach sich ziehen. Eine Sanierung ist 

somit unwirtschaftlich. 
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Jahr Wärmebedaf Wärmebedarf VKW Kosten

- [kWh/a] [kWh/(m²a)] [kWh/(m²a)] [€/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 €   

Wärmebedarf mit dazugehörigen Kosten
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Wärmebedarf in der Liegenschaft 

des Schulzentrum´s Wiefelstede 
Verbräuche ohne Anlagen- und Fernleitungsverluste 
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Wärmebedarf der Gebäudeteile    
im SZ - Wiefelstede 

• In der nachstehenden Grafik wird dargestellt, in welchen Gebäudeteilen 

wärmetechnische Schwachstellen vorhanden sind. Grau hinterlegt ist der 

Vergleichskennwert, der bei 90 kWh/m²a liegt. 

• Deutlich über dem Vergleichskennwert liegen im diesem Fall das Hauptgebäude 

der Grundschule, sowie der Düserbau.  

• Das Hauptgebäude der Grundschule weist Schwachpunkte im Bereich der 
Zwischendecke zum Dachboden auf. Hier ist eine wärmetechnische Sanierung 

erst nach Abschluss der geplanten Pfannensanierung sinnvoll.  

• Der Düserbau hat Schwachstellen im Bereich der Fassade sowie ebenfalls im 
Bereich der Zwischendecke zum Dachboden. Hier wird seitens der Verwaltung 

wärmetechnischer Sanierungsbedarf gesehen. 

• Die OBS mit Gebäude I + Gebäude II und der Petersbau der Grundschule liegen 

aufgrund ihres jungen Baualters und gezielter wärmetechnischer 

Baumaßnahmen deutlich unter dem Vergleichskennwert. 

• Der Kuckbau der Grundschule liegt derzeit im Bereich des Vergleichskennwerts. 

Eine Dämmung der Zwischendecke zum Dachboden wurde 2012 im Zuge der 

Flachdachaufstockung vorgenommen. In den nächsten Jahren wird 

wärmtechnischer Sanierungsbedarf in der Fassade gesehen, da diese durch 

vorgehängte Betonplatten Schwachstellen aufweist. 
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Wärmebedarf der Gebäudeteile    
im SZ - Wiefelstede 

Wärmebedarf der Gebäudeteile in kWh/m²a
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Wärmebedarf der Gebäudeteile                          
im SZ - Wiefelstede 
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Wärmebedarf der Gebäudeteile                          
im SZ - Wiefelstede 
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Wärmebedarf der Gebäudeteile                          
im SZ - Wiefelstede 
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Leuchtmittelumrüstung auf LED - Technik  
 

• Beim Einsatz von LED - Röhren wird unterschieden zwischen einem 

konventionellen und einem elektronischen Vorschaltgerät. Der 

Einsatz von LED-Röhren am konventionellen Vorschaltgerät erfolgt 

reibungslos. Seit kurzem bieten mehrere Hersteller Leuchtmittel an, 

die einen Betrieb am elektronischem Vorschaltgerät ermöglichen, 

ohne die Leuchte umbauen zu müssen (verdrahten).  Diese 

Technik ist noch nicht ausgereift. Es gab Probleme mit 

„flackernden“ Leuchten. 

• Im Rathaus II werden in mehren Bereichen LED - Leuchtmittel 

eingesetzt und untersucht, um zu sehen, ob die Technik  

funktioniert und welcher Hersteller für bestimmte Bereiche am 

geeignetsten ist. 

• Es sollen mehrere Schulklassen im Schulzentrum Wiefelstede und 

der Grundschule Metjendorf sowie Büros in den Rathäusern I+II mit 

LED – Leuchtmittel ausgerüstet werden. Die Kosten für die gesamte 

Umrüstung betragen 38.100 €. Entsprechende Haushaltsmittel sind 

für das kommende Jahr im Haushalt eingeplant. Die 

Amortisationszeit beträgt ca. 4 Jahre. 
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• Die kleine Turnhalle in Metjendorf wurde Anfang April mit neuen 

LED - Röhren ausgestattet. Eingespart wird derzeit rund 1/3 des 

Stromverbrauchs mit einem jährlichen Kostenvolumen von rd.   

1.000 €. Die Beleuchtungsstärke in der Halle hat sich verbessert.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• In 2 Schulklassen wurden ebenfalls LED - Röhren eingesetzt. Auch 

hier ist der Stromverbrauch deutlich um 35 % zurückgegangen. 

• Die Sporthallen Wiefelstede und Metjendorf werden in den 

Herbstferien 2015 auf LED - Technik umgerüstet.  
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Leuchtmittelumrüstung auf LED - Technik  
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Düserbau 

Lüftungsanlage

Beleuchtungstechnik

Gebäudehülle

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Pumpen - ---

Außen

Wärmeübergabe

Dach

nicht vorhanden

nicht vorhanden

20hoch11.000,00 €      2

Energetische Bewertung der verschiedenen Gebäudebestandteile

Heizungsanlage/ Anlagentechnik

Wärmeerzeuger

Gebäudebestandteil/ Bauteil
Energetischer       

Ist-Zustand

Erfassungs 

Nr.

Kosten-

schätzung zur 

Umsetzung

Einfluss auf dem 

Gesamtverbrauch
Seite

nicht vorhanden

Außenwände 3 300.000,00 €    hoch 21

22hoch10.000,00 €      4

Innen

Lüftungsanlage

Klimaanlage

dezentrale Warmwasserbereitung 

1 14.000,00 €      mittel 19
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Düserbau 

Erfassungs Nr. Aufwand Einfluss

Hinweise

Im Falle einer Fassadensanierung ist es unwirtschaflich die Heizkörpernischen zu schließen.

Nr.1 14.000 €   mittel

Wärmeübergabe
Beschreibung
                                                       

Maßnahme

Energetischer Zustand

Bewertung/Auffälligkeiten

• Wärmeübergabe mittels Radiator                    
(Gliederheizkörper)

• In den Klassenräumen sind Radiatoren installiert. Diese können mittels Thermostat seitens der 
Lehrer/Schüler eingestellt werden. Radiatoren müssen mit höheren Vorlauftemperaturen 
gefahren werden als Flachheizkörper.

• Die Heizkörper sind in Nischen verbaut, welches aus energetischer Sicht sehr unwirtschaftlich 
ist.

Radiatoren gegen Flachheizkörper austauschen.
Diese haben größere Abstrahlflächen, somit geringere 
Vorauftemperatur.

19 
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Düserbau 

Erfassungs Nr. Aufwand Einfluss

Hinweise

keine

Nr.2 11.000 €    hoch

Beleuchtungstechnik Innen
Beschreibung
                                                       

Maßnahme

Energetischer Zustand

Bewertung/Auffälligkeiten

Beleuchtung
• Es sind T8 Leuchtstoffröhren mit 58 Watt 

und EVG in den Klassenräumen verbaut.
• Es sind enegiesparende 

Kompaktleuchtstofflampen mit 18 Watt 
im Flur EG verbaut.

• Es sind T8 Leuchtstoffröhren mit 58 Watt 
und EVG mit Bewegungsmelder im Flur 
OG verbaut

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

• In den Klassenräumen sind T8 Leuchtstoffröhren mit 58 Watt verbaut. Diese sollten gegen ein 
energiesparendes LED-Leuchtmittel getauscht werden.

• In dem Flurbereich des 1. OG sind ebenfalls T8 Leuchtstoffröhren mit 58 Watt verbaut. Hier wurde 
ein Bewegungsmelder installiert, um unnötige Beleuchtungszeiten zu vermeiden. Diese Beleuchtung 
sollte gegen ein energiesparendes LED-Leuchtmittel getauscht werden.

T8 Leuchtstoffröhren gegen energiesparendes  
LED- Leuchtmittel tauschen. 
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Düserbau 
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Erfassungs Nr. Aufwand Einfluss

Hinweise

Aufgrund des günstigen Heizenergiebezugs durch die Biogasanlage ist eine Fassadensanierung 

zum jetzigen Zeitpunkt unwirtschaftlich.

Nr. 3 300.000 € hoch

 Außenwände
Beschreibung
                                                       

Maßnahme

Energetischer Zustand

Bewertung/Auffälligkeiten

• Die Außenwände sind in 2 Bestandteile 
aufzuteilen. Zum einen bestehen sie aus 
einem  Verbundmauerwerk, bestehend aus 
11,5cm Klinker, 4cm Luftschicht und 24 cm 
Poroton Schallschutzziegel mit einem U-Wert 
von 1,2 W/m²K. Der 2te Teil besteht aus 
Stahlbeton und ist säulenförmig in 
horizontaler und vertikaler Richtung 
angeordnet mit einem U-Wert von 5,0 W/m²K

• Aus energetischer Sicht ist die Außenwand nicht auf dem Stand der Technik. Die 

sichtbaren Stahlbetonsäulen gehen von der Außenseite durchgehend zur Innenseite 
und sind nicht thermisch getrennt, was eine Kältebrücke zur Folge hat. Zusätzlich 
befinden sich an der Innenseite im Mauerwerk Heizkörpernischen, welche den 
Aufbau des Mauerwerks schwächen. Zusätzlich müssen die Fenster ausgetascht 
werden, da sonst das Dämmpaket in die Glasfront ragen würde.

Fassadensanierung einschl. Fenster

31



Düserbau 

Erfassungs Nr. Aufwand Einfluss

Hinweise

Aufbringen der Dämmung nur sinnvoll in Zusammenhang mit einer Fassadensanierung.

Nr.4 10.000 €    hoch

 Dach
Beschreibung
                                                       

Maßnahme

Energetischer Zustand

Bewertung/Auffälligkeiten

• 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. 

Das Dach ist in den 80er Jahren aufgestockt 
worden. 

• Aus energtischer Sicht ist das Dach nicht auf dem Stand der Technik. Es würde sich hier 
anbieten, eine Dämmung auf der Dachhaut des Flachdaches aufzubringen, so wie es beim 

Kuckbau der Fall war. 

Aufbringen einer Dämmung auf das 
Flachdach

22 

32



Düserbau 

23 

Außenwandaufbau 

U-Wert nach 
EnEV 2014  
0,24 W/m²k 

33



Schlusswort 
Da nunmehr die Grobeinschätzung im Schulzentrum Wiefelstede 

abgeschlossen ist, wird der FD Gebäudemanagement die 

Liegenschaften mit dem nächst größeren Einsparpotential untersuchen. 

Dies wären in diesem Fall das Swemmbad Wiefelstede und die 

Grundschule Metjendorf.  

In der Grundschule Metjendorf soll geprüft werden, ob es sinnvoll ist, dort 

ein Blockheizkraftwerk einzubinden, ähnlich 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 nächsten Jahren ist vorgesehen, einen Energiebericht für alle 

Liegenschaften zu erstellen, der sich anlehnt an den Energiebericht der 

EWE aus 2013.  

Die nächsten Untersuchungsergebnisse sollen dem Bau- und 

Umweltausschuss im nächsten Jahr vorgestellt werden. 
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Gemeinde Wiefelstede  26215 Wiefelstede, 03.09.2015 

Der Bürgermeister 

Fachdienst Bauverwaltung 

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer 

 

Beratungsvorlage 
 

Vorlagen-Nr.: B/0414/2015 

 

Angelegenheit / Tagesordnungspunkt 

 

Kommunales Einzelhandelskonzept für die Gemeinde Wiefelstede 

 

 

Beratungsfolge:  Sitzung am:  

Bau- und Umweltausschuss 21.09.2015 öffentlich 

Verwaltungsausschuss 12.10.2015 nicht öffentlich 

Gemeinderat 07.12.2015 öffentlich 

 

 

Situationsbericht / Bisherige Beratung: 

 

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 12.01.2015 beschlossen, ein kommunales 

Einzelhandelskonzept für die Gemeinde Wiefelstede erstellen zu lassen (s. Vorlage 

B/0285/2014). Nachdem es beim Erstellen des Konzeptes zu Verzögerungen gekommen war 

(s. Vorlage B/0370/2015) liegt der Entwurf mittlerweile vor. Er wurde den Ratsmitgliedern 

sowie den hinzugewählten Mitglieder des Bau- und Umweltausschusses mit Schreiben vom 

27.08.2015 vorab zur Kenntnisnahme übersandt. 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 Rückmeldung bis zum 20.09.2015 gegeben. 

 

Die Voraussetzungen für die zukünftige räumliche 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 zukünftigen 

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 beschließt das vorliegende „Einzelhandels- und Zentrenkonzept für 

die Gemeinde Wiefelstede“ als städtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 Abs. 6 

Nr. 11 BauGB für die zukünftige Bauleitplanung und für zukünftige 

Abwägungsentscheidungen. 

   

 

Anlagen:  
 

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Entwurf) 

 

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

 

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung) 

 

 

 

 

 

Bernd Quathamer      Hans-Günter Siemen 

Fachdienstleiter      Fachbereichsleiter  
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In dem nachfolgenden Text verwenden wir eine geschlechtsneutrale Sprache. Bei 
der konkreten Ansprache von Personen werden sowohl die weiblichen als auch die 
männlichen Personen genannt, z. B. „Bewohnerinnen und Bewohner“. Sollte aus 
Versehen oder aus Gründen der besseren Lesbarkeit an einigen Stellen nur die 
männliche Form, z. B. „Akteure“ gewählt sein, meinen wir aber immer auch die 
weiblichen Personen, nämlich die Akteurinnen. Selbstverständlich sind für uns 
immer Männer und Frauen gleichzeitig, gleichgestellt und chancengleich ange-
sprochen. 

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberrecht. Vervielfältigungen, Weitergabe 
oder Veröffentlichung des Gutachtens in Teilen oder als Ganzes sind nur nach vor-
heriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt, soweit mit dem Auf-
traggeber nichts anderes vereinbart ist. 
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1.1 Ausgangssituation und Ziele 

Die Gemeinde Wiefelstede gehört 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 
zählende Gemeinde wird landesplanerisch als Grundzentrum einge-
stuft. Der Ortsteil Metjendorf im Südosten 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 berücksichtigt. Dieses legt den Fokus auf die Darstellung 
integrierter Ortslagen/zentraler Versorgungsbereiche und eine aus-
gewogene Angebotssituation mit Lebensmitteln im Kreisgebiet, um 
unverträgliche Konkurrenzsituationen zu vermeiden.1  

Die vorliegende Untersuchung prüft nun die Entwicklungsperspek-
tiven des Einzelhandels im gesamten Gemeindegebiet sowie in allen 
Einzelhandelsbranchen. Hierfür wurde die Bestandssituation des 
Einzelhandels erfasst, räumlich quantifiziert und qualifiziert. Unter 
Berücksichtigung dieser Bestandsituation und der angenommenen 
Bevölkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 wird im Anschluss eine 
Prognose zum Verkaufsflächenpotenzial vorgenommen.  

So werden Daten und Empfehlungen zusammengestellt, die – auf-
bauend auf einer Betrachtung der aktuellen Situation – eine Umset-
zungsstrategie aufzeigen, die als Basis für alle zukünftig erforderli-
chen handelsbezogenen und bauleitplanerischen Entscheidungen 
herangezogen werden kann. Dabei sind Aussagen über das künftig 
zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustre-
bende Ausstattung mit Einzelhandelsflächen und sinnvolle Verän-
derungen bzw. Ergänzungen der Sortimente sowie der Standorte zu 
treffen. In diesem Kontext ist insbesondere den aktuellen Vorgaben 
des Baugesetzbuchs und des niedersächsischen Landes-Raumord-
nungsprogramms (Änderungsentwurf 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 für den Landkreis Ammerland, 2010 

Lage der Gemeinde Wiefelstede

Grundlage für zielgerichtete 
Entscheidungen 
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Konzept zukünftig als Städtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. 
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung und Abwägungsent-
scheidung Berücksichtigung finden. Der Verwaltung der Gemeinde 
Wiefelstede kann das Konzept somit abgestimmte Handlungsemp-
fehlungen für eine städtebaulich ausgerichtete Standortpolitik lie-
fern, sofern den Empfehlungen durch Maßnahmen der kommuna-
len Bauleitplanung gefolgt wird. 

Auf Grundlage der Erhebung und Bewertung der momentanen ein-
zelhandelsrelevanten Angebots- und Nachfragesituation wurden 
alle für die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung notwendigen 
planungsrechtlichen Voraussetzungen erarbeitet. Dabei finden die 
zukünftigen ökonomischen Rahmenbedingungen der Einzelhan-
delsentwicklung ebenso Berücksichtigung wie die städtebauliche 
Situation in Wiefelstede und die übergeordneten rechtlichen Vor-
gaben. 

 

1.2 Methodische Vorgehensweise 

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

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

Bei der Erfassung der Verkaufsfläche wurde das Urteil des BVerwG 
4 C 10.04 vom 24. November 2005 zugrunde gelegt. Grundsätzlich 
wird die dem Kunden zugängliche Fläche als Verkaufsfläche bewer-
tet. Dazu zählen Schaufenster, Gänge, Treppen (einschließlich Roll-
treppen und Personenfahrstühle), Kassenzonen, Standflächen für 
Einrichtungsgegenstände und Freiverkaufszonen, soweit sie nicht 
nur vorübergehend zum Verkauf genutzt werden. Dem Kunden 
zwar aus betrieblichen und hygienischen Gründen nicht zugänglich, 
jedoch trotzdem zur Verkaufsfläche zu rechnen sind die Bereiche, in 
denen die Ware für den Kunden sichtbar ausliegt und in dem das 
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt, abpackt (Käse-, Fleisch-, 
Wursttheke etc.). Ebenfalls sind die dem Kunden zugänglichen Flä-
chen für die Pfandrücknahme und die sich innerhalb der Gebäude 
befindlichen Abstellflächen für Einkaufswagen der Verkaufsfläche 
zuzurechnen. Dagegen zählen außerhalb des Gebäudes liegende 
Abstellflächen für Einkaufswagen nicht zur Verkaufsfläche.2 

Die erfasste Verkaufsfläche wurde nach neun Branchen-/Waren-
gruppen und 60 Sortimenten differenziert. Eine fortschreibungsfä-
                                                             
2  Vgl. OVG NRW AZ 7 B 1767/08, 6. Februar 2009 

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

Unter zusätzlicher Verwendung sekundärstatistischer Materialien, 
z. B. Flächenproduktivitäten nach Branchen, erfolgte im Anschluss 
unter Berücksichtigung der betriebs- sowie standortbezogenen At-
traktivität die Berechnung der Umsätze für 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 Schätzwerte beziehen. Dabei werden folgende Branchen 
unterschieden:  

 Nahrungs- und Genussmittel 
 Gesundheit, Körperpflege 
 Blumen, Zoobedarf 
 Bücher, Schreibwaren, Büro 
 Bekleidung, Schuhe, Schmuck 
 Sport, Freizeit, Spiel 
 Elektrowaren 
 Möbel, Einrichtung 
 Bau-, Gartenbedarf, Autozubehör 

Neben den Betrieben des Einzelhandels und Ladenhandwerks sind 
es auch publikumsorientierte Dienstleistungen, kulturelle Einrich-
tungen und eine Reihe weiterer Nutzungen, welche die Attraktivität 
eines Standorts sowie dessen Zentralität 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 ausschließlich im Hinblick auf die 
Erfüllung ihrer Komplementärfunktionen für den Einzelhandel be-
wertet. 

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

Berechnung der Umsätze
für das Jahr 2014 

Gruppierung der Sortimente

Komplementärnutzungen

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

 Restaurants, Cafés, Eisdielen, Gaststätten etc. 
 Arzt- und Anwaltspraxen sowie Notare 
 Bank- bzw. Sparkassenfilialen 
 Massagepraxen und Physiotherapeuten 
 Friseure 
 Lotto/Toto, Copy-Shops 
 CD-/Video-Verleih 
 Reisebüros 
 Saunen und Bräunungsstudios 
 Schuh- und Schlüsselservices 
 Versicherungs- und Maklerbüros 
 Kinos, Theater, Galerien und sonstige kulturelle Einrichtungen 
 Spielotheken, Billardcenter 
 Internetcafés 
 Postdienstleistungen 

Auch für diese Komplementärnutzungen 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 Bürgerbe-
fragung zum Einkaufsverhalten sowie eine Erfassung der Kunden-
herkunftsorte durch die Wiefelsteder Einzelhandelsbetriebe konn-
ten aussagekräftige Rückschlüsse zur handelswirtschaftlichen Posi-
tionierung der Gemeinde Wiefelstede gezogen werden. 

 

 

Obergruppen der  
Komplementärnutzungen 
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Tabelle 1 Erhebungssystematik der Warengruppen und Sortimente   

 
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 

Fristigkeit Warengruppe Sortimente Fristigkeit Warengruppe Sortimente

Lebensmittel Elektrogroßgeräte
Getränke, Spirituosen, Tabak Elektrokleingeräte
Backwaren Leuchten
Fleisch, Fleischwaren Unterhaltungselektronik
Lebensmittelspezial-, Reformwaren Bild- und Tonträger
Körperpflege Computer und Zubehör
Parfümerie/Kosmetik Telefone
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel Foto
pharmazeutische Artikel Hausrat
Sanitätswaren/Orthopädie Aktionsware Weihnachten/Ostern
Optik Glas/Porzellan, Keramik
Hörgeräte Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Blumen Haus- und Heimtextilien
Zoobedarf, Tiernahrung Bettwaren
Zeitschriften, Zeitungen Matratzen und Lattenroste
Papier-, Büro-, Schreibwaren, Büroartikel Teppiche
Bücher Möbel (ohne Küchen)
Damenbekleidung Küchen
Herrenbekleidung Kunst/Antiquitäten
Kinder-, Babybekleidung Spiegel, Bilder, -rahmen
Schuhe Bau- und Heimwerkerbedarf
Sportbekleidung, Sportschuhe Tapeten, Bodenbeläge. Teppichboden
Uhren, Schmuck Gartenbedarf
Lederwaren, Taschen, Koffer Autozubehör
Sonstiges Motorradzubehör
kleinteilige Camping- und Sportartikel Kamine, Öfen und Zubehör
großteilige Camping- und Sportgeräte Sicht- und Sonnenschutz
Fahrräder und Zubehör Sonstiges
E-Bikes, Pedelecs
Freizeit, Spielwaren
Musikalien
Karnevalsbekleidung und -zubehör

Überwiegend 

mittelfristiger 

Bedarf

Überwiegend 

langfristiger 

Bedarf

Möbel, 

Einrichtung

Elektrowaren

Bau-, 

Gartenbedarf, 

Autozubehör

Sport, Freizeit, 

Spiel

Nahrungs- und 

Genussmittel

Gesundheit, 

Körperpflege

Bücher, 

Schreibwaren, 

Büro

Überwiegend 

kurfristiger 

Bedarf

Bekleidung, 

Schuhe, Schmuck

Blumen, 

Zoobedarf
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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.  

Mögliche 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 für Urbanität und eine „vitale Stadt“ 
wie auch – in kleinerem Maßstab – für funktionsfähige Orte und 
Gemeinden in ländlichen Räumen. Umgekehrt verbessern attraktive 
städtebauliche 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 Verände-
rungen in Angebot und Nachfrage. Es ist davon auszugehen, dass 
sich einige der nachfolgend skizzierten Entwicklungstendenzen un-
abhängig von öffentlichen 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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Tabelle 2 Umsatz der Lebensmittelgeschäfte in Deutschland in den 
letzten 6 Jahren (Nettoumsatz in Mrd. EUR) 

Betriebsformen 2009 2010 2011 2012 2013 2014 

Lebensmitteldiscounter 60,10 60,70 61,20 64,00 65,95 66,90 

Supermärkte 34,60 35,43 36,85 38,60 40,30 41,40 

Große Supermärkte* 11,50 11,85 12,45 13,10 13,70 14,10 

SB-Warenhäuser 18,40 18,60 18,80 19,00 19,00 18,90 

Übrige Lebensmittelge-
schäfte 

5,54 5,05 4,95 4,90 4,90 4,85 

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

*  ab 2.500 qm Verkaufsfläche 
Quelle: EHI handelsdaten.de 2015, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 

Jansen GmbH 2015 

Auch in anderen Branchen, z. B. Drogerie, Textilien, Schuhe oder 
Sportartikel, verläuft die Entwicklung zugunsten der Fachmärkte 
und zulasten kleiner und mittelständischer Fachgeschäfte. 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-
lässe und Unternehmensübernahmen zu immer stärkeren Konzen-
trationsprozessen und einem immer höheren Filialisierungsgrad im 
Einzelhandel geführt.  

Die Vertriebsstrukturen im Einzelhandel verändern sich mit deutli-
chen Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelslandschaft 
und deren Entwicklung. Neue Standorte (Tankstellen, Bahnhöfe, 
Flughäfen) verschärfen den Wettbewerb des stationären Einzel-
handels. Hersteller versuchen, die Bedeutung der Händler zu min-
dern und realisieren Shops in Eigenregie.  

Mit E-Commerce erobern virtuelle Einkaufsplätze 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 Anfänglich waren es 
schwerpunktmäßig Bücher und Unterhaltungselektronik/IT, die 
über E-Commerce nachgefragt wurden. Die größte Warengruppe im 
Onlinehandel bildet inzwischen jedoch Bekleidung, gefolgt von Un-
terhaltungselektronik/Elektronikartikeln sowie Computern und Zu-
behör. Für 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

Veränderungen der Vertriebs-
strukturen 

E-Commerce 
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Tabelle 3 Top Ten des deutschen Textileinzelhandels  

Unternehmen Textilumsatz 2013 
in Mio. EUR 

Textilumsatz 2011 
in Mio. EUR  

Entw. 2011 bis 
2013 in % 

Otto Group, Hamburg* 4.223 4.116 + 2,6 

H & M, Hamburg 3.600 3.290 + 9,4 

C & A, Düsseldorf 3.010 3.090 - 2,6 

Metro Group, Düsseldorf* 2.376 2.263 + 5,0 

Karstadt, Essen* 1.891 1.894 - 0,2 

Peek & Cloppenburg, Düsseldorf* 1.348 1.359 - 0,8 

Tengelmann, Mülheim 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 

*  Schätzwerte 
Quelle: EHI handelsdaten.de 2015, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. 

Jansen GmbH 2015 

Die Trends im stationären Einzelhandel waren lange Zeit durch zwei 
Entwicklungen geprägt: 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 hierfür ist die umsatzbezogene Betrachtung der Top Ten 
im Textileinzelhandel; in denen beide Unternehmen vertreten sind. 
Die Vertikalisierung steht für die Ausklammerung von Zwischenstu-
fen des Handels (z. B. Großhandel) durch Realisierung eigener Shops 
oder engere Zusammenarbeit mit anderen Handelspartnern oder 
Herstellern (z. B. Esprit, H & M, Ikea, Aldi), vor allem, um sich gegen-
über anderen Filialisten sowie dem Fach- und Versandhandel be-
haupten zu können.  

 

1.4.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite 

Verantwortlich für 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 Veränderung der Altersstrukturen, der 
Tendenz zu kleineren Haushalten sowie einer gestiegenen Mobilität 
niederschlägt. Zudem ist zu berücksichtigten, dass die Bevölke-
rungszahl – mit erheblichen regionalen Unterschieden – in den 
kommenden Jahren in der Tendenz weiterhin sinken wird. 

„Aufweichung“ der  
Betriebstypenstruktur 
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Die immer stärkere Preis- und Pkw-Orientierung der Kunden hat die 
Entwicklung der heutigen Strukturen im Einzelhandel unterstützt, 
das sogenannte Smart Shopping6 die traditionelle Kundenbindung 
an ein Unternehmen abgelöst – 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 für 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 nächs-
ten Jahren voraussichtlich nur in geringem Maße ansteigen.  

Die Kunden verlangen aber trotz Umsatzrückgängen eine möglichst 
große Vielfalt. Dazu fordern die Tendenz zu mehr Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten sowie der demografische Wandel eine größere 
Diversifizierung im Hinblick auf Sortiments- und Angebotsstruktu-
ren. Alle Waren eines Bedarfsbereichs sollen zudem nach Möglich-
keit an einem Einkaufsstandort verfügbar sein (One-Stop-Shopping), 
damit möglichst wenig Zeit für die Versorgung bzw. möglichst viel 
Zeit für die Freizeitgestaltung verwendet werden kann. Eine größere 
Entfernung zum Einkaufsort wird vom mobilen Teil der Bevölkerung 
in Kauf genommen. „Erlebniseinkauf“ und „Versorgungseinkauf“ 
werden immer stärker getrennt. 

Insgesamt geht mit der Steigerung der Mobilität 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 verän-
derte Kundenverhalten zu einer Neubewertung von Standortfakto-
ren und -qualitäten sowie der Entwicklung neuer Betriebstypen und 
Vertriebssysteme durch die Einzelhandelsunternehmen geführt. 

 

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 ausschließlich an Preis-

günstigkeit und Preiswürdigkeit; die Folgen im Kundenverhalten sind eine in-
tensive Informationssuche vor dem Kauf, Vorratskäufe 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 Innenstädten und Ortskernen haben die Warenhäuser 
und der Fachhandel als Leitbetriebe an Bedeutung eingebüßt. Die 
anhaltende Tendenz zu einer weiteren Filialisierung des innerstädti-
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: Während Ein-
kaufszentren seit den 60er-Jahren vorzugsweise außerhalb beste-
hender Versorgungsstrukturen auf der „grünen Wiese“ angesiedelt 
wurden, werden in jüngerer Zeit neue Einkaufszentren zum über-
wiegenden Teil innerhalb von Innenstädten bzw. von Stadt- oder 
Ortsteilzentren in Ober- und Mittelzentren realisiert.  

Die Forderung von Handelsunternehmen nach größeren Laden-
einheiten ist in vielen Zentren schwierig zu erfüllen. Vielfach fehlen 
notwendige Entwicklungsflächen für neue Handelsimmobilien oder 
Erweiterungen bestehender Betriebe; Zuschnitte bestehender La-
deneinheiten entsprechen vielerorts nicht mehr den aktuellen An-
sprüchen. Die eigentümerübergreifende Vergrößerung bestehender 
Ladeneinheiten stellt eine besondere Herausforderung dar, die u. a. 
durch Immobilien- und Standortgemeinschaften gelöst werden 
kann. 

Leistungsfähige Lebensmittelanbieter fragen seit mehreren Jahren 
in der Regel Standorte mit mindestens 800 qm Verkaufsfläche nach; 
in der jüngeren Vergangenheit geht die Tendenz zu mehr als 
1.000 qm. Daher muss davon ausgegangen werden, dass in kleine-
ren Zentren fehlende Entwicklungsflächen die Funktionsfähigkeit 
des gesamten Zentrums gefährden können und somit in Zukunft 
viele Lebensmittelbetriebe ohne Erweiterungsmöglichkeiten aufge-
geben werden. Der Verlust des Lebensmittelmagnetbetriebs setzt 
i. d. R. einen Trading-down-Prozess in Gang, in dessen Verlauf weite-
re Geschäfte aufgrund fehlender Laufkundschaft schließen müssen 
und sich auch andere Infrastruktureinrichtungen, z. B. Poststellen 
oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen) Versorgungsschwerpunkten 
zurückziehen.  

Das Verkaufsflächenwachstum an nicht integrierten Standorten 
führt zu erhöhten Aufwendungen für die Bereitstellung der dort 
monofunktional genutzten Infrastruktur, auch belastet der Flächen-
verbrauch für großflächige, oft eingeschossige Verkaufsräume an 
peripheren Standorten mit großzügigen Stellplatzanlagen die Um-
welt. Zudem verursacht das Ausbleiben von Einzelhandelsinvestiti-
onen in den Zentren vermehrt kompensatorische öffentlich finan-
zierte Revitalisierungs- und Entwicklungsmaßnahmen.  

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

Flächenansprüche 

Nahversorgung 

Infrastrukturkosten 

Individualverkehr 
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schung von Wohnen und Versorgung und die damit verbundene 
Möglichkeit zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens zunehmend 
schwieriger. Die schwindende Attraktivität von Zentren kann dar-
über hinaus zur Vernachlässigung von Investitionen in den öffentli-
chen Personennahverkehr (ÖPNV) führen. 

In Gewerbe- und Industriegebieten stellen an Hauptverkehrsstraßen 
liegende Entwicklungsflächen aufgrund ihrer guten Pkw-Erreich-
barkeit für viele Einzelhandelsunternehmen attraktive Alternativ-
standorte zu Stadt- und Ortszentren dar. Einzelhandelsunterneh-
men sind im Vergleich zu anderen Gewerbezweigen zudem in der 
Lage, höhere Bodenrenten zu zahlen, was zur Verdrängung vorhan-
dener Gewerbe führen kann. 

Diese übergeordneten Entwicklungen nehmen auch auf das Einzel-
handelsgefüge der Gemeinde Wiefelstede Einfluss, wodurch Ver-
sorgungsschwerpunkte in ihrer Qualität und Existenz beeinträchtigt 
werden können. Eine gesamtgemeindliche Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung ist notwendig, um die dadurch verursachten 
städtebaulichen, wirtschaftlichen und ökologischen Folgewirkun-
gen verträglich 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 
Niedersachsen und gehört dem Landkreis Ammerland an. Die Uni-
versitätsstadt Oldenburg befindet sich nur wenige Fahrminuten 
südlich 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 geprägte Gemeinde am Jadebu-
sen. Die Gemeinde Bad Zwischenahn8 sowie die Kreisstadt Wes-
terstede liegen westlich, die Gemeinde Rastede9 östlich des Wie-
felsteder Gemeindegebiets.  

Abbildung 2 Lage im Raum der Gemeinde Wiefelstede 

 
Quelle:  Kartengrundlage: openstreetmap.org; Daten aus Entwurf zum Regionalen 

Raumordnungsprogramm für 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 

Niedersächsischen Gesetz über Ladenöffnungs- und Verkaufszeiten (NLöffVZG) 
besonderen Regelungen, z.B. Möglichkeit der Öffnung an Sonntagen 

9  Rastede ist staatlich anerkannter Auflugsort und unterliegt nach dem Nieder-
sächsischen Gesetz über Ladenöffnungs- und Verkaufszeiten (NLöffVZG) be-
sonderen Regelungen, z.B. Möglichkeit der Öffnung an Sonntagen 

 

Oberzentrum

Mittelzentrum

Grundzentrum

Distanzradien
10 und 20 km

Landkreis 
Ammerland

Wiefelstede

Rastede

Bad Zwischenahn

Westerstede

Oldenburg

Varel

Legende:

Lage und Wettbewerbssituation
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Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammer-
land von 1996 werden Wiefelstede sowie der Ortsteil Metjendorf als 
zwei Grundzentren eingestuft, womit sowohl der Siedlungsstruktur 
als auch der Identität der Gemeindebevölkerung 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 über die Landstraße 824 ist 
dabei insbesondere für die Bewohnerschaft Metjendorfs eine hohe 
Anbindungsintensität 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 überregionale Verkehrsnetz ist als gut einzu-
stufen. Die nächstgelegenen Anschlüsse an Bundesautobahnen be-
finden sich an der östlichen Stadtgrenze zu Rastede (Anbindungen 
an die A 29 Richtung Wilhelmshaven – Oldenburg – Ahlhorn) sowie 
im südwestlichen Gemeindegebiet Wiefelstedes (Anbindung an die 
A 28 Richtung Leer – Oldenburg – Delmenhorst).  

Für die innergemeindlichen Verkehre ist die Bedeutung der Land-
straße L 824 hervorzuheben, die eine Verbindung zwischen Wie-
felstede und Metjendorf herstellt und darüber hinaus auch die Stadt 
Oldenburg anbindet. 

Eine direkte Zusteigemöglichkeit für den Schienenpersonenverkehr 
besteht in Wiefelstede nicht. Die nächstgelegenen Bahnhöfe 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, ermöglicht zudem An-
bindungen an den Fernverkehr. 

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

Somit ist für den Großteil der nicht über einen Pkw verfügenden 
Einwohner eine Sicherung der Mobilität gewährleistet.  

 

regionalplanerische Einstufung

verkehrliche Erschließung

Schienenpersonenverkehr

Öffentlicher Personennahverkehr
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2.2 Bevölkerungs- und Siedlungsentwicklung 

Für die aktuelle Einzelhandelssituation und die Entwicklungspoten-
ziale des Wiefelsteder Einzelhandels sind auch die Bevölkerungsver-
teilung und Bevölkerungsentwicklung 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 übrigen Einwohner verteilen sich in unterschiedlichen Größen-
ordnungen auf die zugehörigen Bauerschaften. 

Tabelle 4 Einwohner der Gemeinde Wiefelstede nach Ortsteilen im 
Jahr 2015 

Ortsteile Einwohner
Wiefelstede I 2.249 

Wiefelstede III 1.895 

Wiefelstede II 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 (einschließlich 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-
überschuss als auch auf Zuzüge zurückzuführen, die eng mit der 

Einwohnerzahl und Bevölkerungs-
entwicklung 

Einwohnerentwicklung seit 2005
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Ausweisung von Wohnflächenerweiterungen der Gemeinde zu-
sammenhängen.10  

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

Abbildung 3 Bevölkerungsentwicklung seit 2005 

 
Quelle: Datengrundlage: Gemeinde Wiefelstede 2005 bis 2015 (inkl. Nebenwohn-

sitz); Landesbetrieb für 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 künftigen Bevölkerungsentwicklung der Gemein-
de Wiefelstede treffen zu können, kann auf die Bevölkerungsprog-
nose des „Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung“ zurück-
gegriffen werden.11 Die Bertelsmann Stiftung prognostiziert für die 
Gemeinde Wiefelstede eine Bevölkerungszahl von ca. 17.220 im Jahr 
2030. Gegenüber der aktuellen Bevölkerungszahl (2015) von ca. 
16.212 Einwohnern beschreibt dies eine weniger dynamische Ent-
wicklung als zuletzt, jedoch weiterhin eine zunehmende Bevölke-
rungsentwicklung um rund 6 %. Unter Berücksichtigung bundes-

                                                             
10 Statistischer Jahresbericht 2014, Gemeinde Wiefelstede 2015 
11  Bertelsmann Stiftung – Wegweiser Kommune mit Stand vom 10. Juli 2015, Be-

völkerungsprognose mit dem Basisjahr 2012 
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weiter Schrumpfungstendenzen, insbesondere in ländlich gepräg-
ten Regionen, ist diese Entwicklung explizit zu würdigen. 

Dennoch wird sich auch in der Gemeinde Wiefelstede der demogra-
fische Wandel in der Zusammensetzung der Bevölkerungsstruktur 
widerspiegeln. Hinsichtlich der weiteren Entwicklung ist davon aus-
zugehen, dass sich der Bevölkerungsanteil von älteren Menschen – 
der bundesweiten demografischen Entwicklung folgend – zukünftig 
auch in der Gemeinde Wiefelstede vergrößern wird. Nach der Prog-
nose der Bertelsmann Stiftung wird Wiefelstede als „ländliche Ge-
meinde in wirtschaftlich stabilen ländlichen Räumen“ auch zukünf-
tig vom Zuzug junger Familien mit Kindern profitieren.  

Insgesamt lässt sich im Hinblick auf die Bevölkerungsprognose fest-
halten, dass für den Einzelhandelsstandort Wiefelstede Impulse 
durch die Bevölkerungsentwicklung zu erwarten sind. Dabei gilt es, 
die Bedürfnisse verschiedener Bevölkerungsgruppen zu berücksich-
tigen und die Versorgungsstrukturen entsprechend zu sichern.12 

 

2.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplätze 

Die Versorgungsfunktion der Gemeinde Wiefelstede resultiert so-
wohl aus dem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz als auch 
aus dem Arbeitsplatzangebot im gewerblichen Sektor. Geprägt wird 
der Wirtschaftsstandort Wiefelstede durch Unternehmen der Bran-
chen Maschinenbau, Logistik, Lebensmittelverarbeitung und Dienst-
leistungen. Zu den bedeutsamsten Unternehmen zählen bspw. die 
Brotje Automation GmbH, ein Experte für Produktionsprozesse der 
Luft- und Raumfahrtindustrie, der Edeka Minden-Hannover Ver-
bund, welcher derzeit sein ansässiges Großlager neukonzipiert, so-
wie die Molkerei Ammerland eG, welche rund 1.300 Mio. kg Milch im 
Jahr verarbeitet.13 

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

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

Veränderung der Bevölkerungs-
struktur 

positive  
Beschäftigtenentwicklung 
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Nach Angaben der Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprüfungs-
gesellschaft waren im Jahr 2009 für Übernachtungsgäste im nieder-
sächsischen 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 Übernachtungszahlen sind im ver-
gangenen Jahr knapp 21,9 Mio. EUR touristische Ausgaben in Wie-
felstede anzunehmen, wovon ca. 3,6 Mio. EUR in den örtlichen Ein-
zelhandel flossen.20 Hierin noch nicht erfasst sind die Ausgaben, die 
durch Tagesgäste in Wiefelstede getätigt werden. 

Somit ist zu konstatieren, dass auch relevante Umsatzpotenziale des 
Wiefelsteder Einzelhandels durch touristische Ausgaben zu berück-
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 Leistungsfähigkeit im 
Überblick 

Im April 2015 wurden im Gebiet der Gemeinde Wiefelstede insge-
samt 78 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks 
mit insgesamt ca. 20.270 qm Verkaufsfläche ermittelt. Auf dieser 
Verkaufsfläche konnte im Jahr 2014 ein Bruttoumsatz von 
ca. 63,8 Mio. EUR21  erwirtschaftet werden.  

In der Tabelle 5 zum Einzelhandelsbesatz der Gemeinde Wiefelstede 
wird die Ausstattung nach dem Umsatzschwerpunkt der Betriebe 
dargestellt: Das heißt, Betriebe, die unterschiedliche Sortimente 
führen (z. B. Warenhäuser, Vollsortimenter), werden in die Waren-
gruppe eingeordnet, in der ihr Umsatzschwerpunkt liegt. 

Tabelle 5 Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Wiefelstede nach 
Angebotsschwerpunkt 

Branche Anzahl der 
Betriebe Verkaufsfläche Umsatz 

 abs. in % in qm in % in Mio.
EUR in % 

Nahrungs- und Genussmittel 29 37,2 8.190 40,4 37,9 59,4 

Gesundheit, Körperpflege 9 11,5 380 1,9 5,9 9,2 

Blumen, Zoobedarf 2 2,6 190 0,9 0,5 0,7 

Bücher, Schreibwaren, Büro 3 3,8 165 0,8 0,6 0,9 

Bekleidung, Schuhe, Schmuck  6 7,7 1.015 5,0 2,2 3,4 

Sport, Freizeit, Spiel 5 6,4 430 2,1 1,3 2,0 

Elektrowaren  3 3,8 120 0,6 0,7 1,1 

Möbel, Einrichtung 10 12,8 4.180 20,6 5,9 9,2 

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehör 11 14,1 5.600 27,6 8,9 13,9 

Summe 78 100,0 20.270 100,0 63,8 100,0 

Anm.:  Verkaufsflächen auf 5 qm 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 
unter Berücksichtigung der ortsspezifischen handelswirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen und auf Basis durchschnittlicher Be-
triebskennziffern (z. B. Flächenproduktivität) eingeschätzt.  

                                                             
21  Eigene Berechnungen, Vgl. Kapitel 1.2 zur methodischen Vorgehensweise 

Einzelhandelsausstattung der
Gemeinde Wiefelstede nach  
Angebotsschwerpunkten 

Umsatzeinschätzung 
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Dabei wurden Erfahrungswerte aus zahlreichen Befragungen des 
Einzelhandels sowie Veröffentlichungen des EHI Retail Instituts zur 
durchschnittlichen Verkaufsflächenproduktivität herangezogen. 

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

 
Quelle:  Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regional-

planung Dr. Jansen GmbH im März 2015; Darstellung und Berechnung 
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (Ca.-Werte, ggf. Rundungs-
differenzen) 

Für die Einzelhandelsausstattung nach Branchen sind folgende  
Ergebnisse festzuhalten: 

Überwiegend kurzfristiger Bedarfsbereich 

 Im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird von 29 Betrieben 
(ca. 37,2 % der ansässigen Betriebe) auf etwa 40,4 % (ca. 
8.190 qm) der Verkaufsfläche rund 59,4 % des Einzelhandelsum-
satzes (rund 37,9 Mio. EUR) der Gemeinde Wiefelstede generiert. 
Damit übernimmt der Lebensmitteleinzelhandel eine dominie-
rende Position. Für den überwiegenden Anteil sind dabei die sie-
ben in Wiefelstede ansässigen Lebensmittel-SB-Betriebe verant-
wortlich. Zudem wird das Angebot von einer Vielzahl meist klein-
strukturierter Lebensmittelhandwerksbetriebe (Bäckereien) er-
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gänzt. Auch die Kioske und Tankstellenshops haben in der Regel 
ihren Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel. Die durchschnittliche Verkaufsflächenproduktivität ist die 
zweithöchste im Vergleich der Branchen. Mit einer durchschnitt-
lichen Verkaufsfläche je Betrieb von ca. 282 qm kann im Vergleich 
mit Gemeinden ähnlicher Einwohnerzahl eine durchschnittliche 
Betriebsgröße festgestellt werden. Die Verkaufsfläche der sieben 
Lebensmittel-SB-Betriebe im Verhältnis zur Einwohnerzahl von 
420 qm je 1.000 Einwohner ist dagegen leicht überdurchschnitt-
lich ausgeprägt. In Deutschland wurde im Jahr 2014 durch die Le-
bensmittel-SB-Betriebe eine Verkaufsfläche von ca. 399 qm je 
1.000 Einwohner bewirtschaftet.22  

 In neun Einzelhandelsbetrieben (ca. 11,5 %) der Gemeinde Wie-
felstede liegt der Angebotsschwerpunkt in der Branche Gesund-
heit, Körperpflege. Auf rund 380 qm Verkaufsfläche (ca. 1,9 %) 
wird ein Umsatz von etwa 5,9 Mio. EUR (9,2 %) generiert. So wird 
die höchste Flächenproduktivität aller Branchen in dieser Waren-
gruppe erreicht. Dies ist primär auf die Leistungsfähigkeit der 
Apotheken zurückzuführen. Die durchschnittliche Verkaufsfläche 
pro Betrieb von rund 40 qm ist als branchenüblich zu bewerten. 
Deutliche größere Verkaufsflächen werden in der Regel nur durch 
Drogeriefachmärkte 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 %) repräsentiert und weist damit 
die geringste Ausstattung der Einzelhandelsbranchen der Ge-
meinde Wiefelstede auf. Derzeit wird auf einer anteiligen Ver-
kaufsfläche 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.  

Überwiegend mittelfristiger Bedarfsbereich 
 Die Branche Bücher, Schreibwaren, Büro übernimmt einen Anteil 

von ca. 3,8 % aller Einzelhandelsbetriebe in Wiefelstede. Drei Be-
triebe belegen rund 0,8 % der Verkaufsfläche 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 qm 
Verkaufsfläche (ca. 5 %) etwa 2,2 Mio. EUR Umsatz erzielt (ca. 
3,4 %). Das größte Angebot dieser Branche bietet ein niedrig-
preisorientierter Textilfachmarkt im Ortszentrum Wiefelstede, 
der von zwei Schuhgeschäften, einer Boutique, einem Juwelier 
sowie einem Geschäft für Handarbeiten ergänzt wird. 

                                                             
22  Verkaufsflächen nach EHI Retail Institute, handelsdaten aktuell 2014, Bevölke-

rungszahl in Deutschland für das Jahr 2014 nach Angaben des Statistischen 
Bundesamts Stand 30.09.14 
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 Die Branche Sport, Spiel, Freizeit ist in Wiefelstede mit fünf Be-
trieben vertreten (rund 6,4 %), die einen Umsatz von rund 1,3 Mio. 
EUR (ca. 2 %) auf einer Verkaufsfläche von ca. 430 qm (ca. 2,1 %) 
generieren. Prägend sind dabei vier Fahrradhändler im Gemein-
degebiet mit einer Gesamtverkaufsfläche von rund 240 qm. Zu-
dem ist ein Modellbauhändler im Ortsteil Metjendorf ansässig, 
der spezialisierte Spiel- und Freizeitwaren anbietet. Ein Anbieter 
für Sportartikel, Sportgeräte existiert in Wiefelstede nicht. 

Überwiegend langfristiger Bedarfsbereich 
 Auch für Elektrowaren sind drei Fachhändler in Wiefelstede an-

gesiedelt. Sie belegen mit insgesamt rund 120 qm Verkaufsfläche 
(ca. 0,6 %) den geringsten Verkaufsflächenanteil im Gemeinde-
gebiet. In der Summe erwirtschaften sie einen Umsatz von etwa 
0,7 Mio. EUR (ca. 1,1 %).  

 Die dem langfristigen Angebot zugehörige Branche Möbel, Ein-
richtung bildet den Angebotsschwerpunkt von zehn Einzelhan-
delsbetrieben in Wiefelstede (ca. 12,8 %). Eine Verkaufsfläche von 
rund 4.180 qm (ca. 20,6 %) stellt im Vergleich der Branchen eine 
hohe Bedeutung dar. Der Großteil der Verkaufsfläche wird durch 
einen großflächigen Möbelanbieter vorgehalten, der von vor-
nehmlich kleinstrukturierten Betrieben ergänzt wird. Der Um-
satzanteil beträgt bezogen auf den gesamten Einzelhandel rund 
9,2 % und zeigt im Branchenvergleich eine geringe Leistungsfä-
higkeit (Umsatz/qm Verkaufsfläche) auf. 

 Die im Branchenvergleich zweitgrößte Verkaufsflächenausstat-
tung ist mit rund 5.600 qm Verkaufsfläche für die Branche Bau- 
und Gartenbedarf, Autozubehör festzustellen (ca. 27,6 %). Den 
größten Anteil dieser Flächen bewirtschaften ein Raiffeisenmarkt 
sowie drei Gartenfachmärkte (Pflanzen), von denen zwei die 
Grenze der Großflächigkeit überschreiten. Hinzu kommen Händ-
ler mit Angebotsschwerpunkten bei Eisenwaren sowie Kfz-/ 
Kraftradzubehör. Der Umsatzanteil ist mit rund 13,9 % dagegen 
verhältnismäßig gering, da branchenüblich eher unterdurch-
schnittliche Flächenleistungen zu berücksichtigen sind. 

Es kann somit zusammengefasst werden, dass der überwiegende 
Teil der Einzelhandelsflächen in Wiefelstede durch die drei Branchen 
Nahrungs- und Genussmittel, Möbel/Einrichtung und Bau- und Gar-
tenbedarf, Autozubehör bewirtschaftet wird. Die übrigen Branchen 
werden maßgeblich von kleinstrukturierten Einzelhandelsbetrieben 
geprägt. 

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

 

Sport, Spiel, Freizeit 

Elektrowaren 

Möbel, Einrichtung 

Bau- und Gartenbedarf, 
Autozubehör 
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3.2 Räumliche 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 Verkaufsfläche von 
ca. 75 % und einem Umsatzanteil von knapp 72 %. Im Ortskern von 
Metjendorf befinden sich immerhin noch 23 % aller Betriebe mit 
einem Verkaufsflächenanteil von 20 % und einem Gesamtumsatz-
anteil von rund 23 %. Im Ortskern Wiefelstede ist die Hauptstraße 
(sowie einige kleinere Seitenstraßen) über eine Entfernung von 
mehr als 1,6 Kilometern Standort für den überwiegenden Teil der 
Nutzungen. Im Ortskern Metjendorf verteilen sich die Einzelhan-
delslagen überwiegend entlang der Metjendorfer Landstraße sowie 
der Ofenerfelder Straße, ebenfalls in einer Ausdehnung von mehr 
als einem Kilometer. 

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

Trotz der geringen Unterschiede in der Bevölkerungsverteilung zeigt 
sich somit eine stärkere Ausprägung des Einzelhandelsstandorts 
Wiefelstede, wofür neben der gewachsenen Ortsentwicklung auch 
die größere Entfernung zum Oberzentrum Oldenburg und dem dor-
tigen leistungsfähigen Wettbewerb maßgeblich ist. 

Tabelle 6 Räumliche Verteilung des Einzelhandels in der Gemeinde 
Wiefelstede 

Ortsteile Anzahl der 
Betriebe Verkaufsfläche Umsatz 

 abs. in % in qm in % in Mio.
EUR in % 

Wiefelstede    

Wiefelstede 48 61,5% 15.220 75,1% 45,6 71,5 

Wiefelstede zugeordnete 
Bauerschaften 7 9,0 655 3,2 2,2 3,4 

Metjendorf       

Metjendorf 18 23,1% 4.130 20,4% 14,9 23,4 

Metjendorf zugeordnete 
Bauerschaften 5 6,4% 265 1,3% 1,1 1,7 

Gesamt 78 100,0 20.270 100,0 63,8 100,0 

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

Großflächige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonsti-
gen Handel planungsrechtlich eine eigenständige Nutzungsart. 
Nach der aktuellen Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsfläche von 
mehr als 800 qm von der Großflächigkeit eines Einzelhandelsbe-
triebs auszugehen. Großflächige Einzelhandelsbetriebe können je 
nach sortimentsbezogener Ausrichtung und Standortlage wichtige 
Magnetfunktionen für den kleinstrukturierten Facheinzelhandel in 
ihrem Standortumfeld übernehmen.  

Der großflächige 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) Verkaufsflächen von über 800 qm auf, 
sie belegen allerdings eine Verkaufsfläche von rund 12.025 qm, die 
im Vergleich zur Gesamtverkaufsfläche 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 großflächigen Einzelhandelsbetriebe verteilen sich auf folgende 
Betriebstypen: 

 Vier Lebensmittel-SB-Betriebe 
 Zwei Gartenmärkte  
 Ein Möbelmarkt 
 Ein Raiffeisenmarkt 

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

Sieben der großflächigen Betriebe sind im Ortskern Wiefelstedes 
ansässig, ein großflächiger Lebensmittel SB-Betrieb befindet sich im 
Metjendorfer Ortskern. Damit unterstützt die räumliche Verteilung 
des großflächigen Einzelhandels den kleinstrukturierten Einzelhan-
del in Wiefelstede stärker als in Metjendorf. 

 

3.4 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Gemeinde 
Wiefelstede 

Im Folgenden werden die Verkaufsflächen und Umsätze auf der 
Ebene der Branchen betrachtet. Hierbei werden die sog. bereinigten 
Verkaufsflächen bzw. Umsätze aufgezeigt: Es wird beispielsweise 
der bei Lebensmittel-SB-Märkten (z. B. SB-Warenhäuser, Lebensmit-

                                                             
23  Einordnung der Sortimentsstruktur der großflächigen Betriebe gem. der „Wie-

felsteder Sortimentsliste“ 

großflächige Einzelhandelsbetriebe

Bedeutung des großflächigen 
Einzelhandels 

Struktur des großflächigen 
Einzelhandels 

Sortimentsstruktur 

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

Tabelle 7 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Gemeinde  
Wiefelstede 

Branche Verkaufsfläche Umsatz

 in qm in % in Mio..
EUR in %

Nahrungs- und Genussmittel 7.140 35 32,4 50,7 

Gesundheit, Körperpflege 945 5 8,6 13,5 

Blumen, Zoobedarf 845 4 1,9 3,0 

Bücher, Schreibwaren, Büro 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 

Möbel, Einrichtung 4.435 22 7,3 11,4 

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehör 4.645 23 7,4 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 Verkaufsflächenausstattung und Um-
sätze mit der Flächenausstattung und den Umsätzen nach Ange-
botsschwerpunkt (vgl. Kapitel 3.1) in der Gemeinde Wiefelstede 
zeigt, dass sich die Anteile der einzelnen Branchen im Saldo leicht 
verändern.  

 In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel differieren 
„unbereinigte“ und „bereinigte“ Verkaufsfläche, da die struktur-
prägenden Anbieter neben Nahrungs- und Genussmitteln auch 
einen größeren 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, Autozubehör. Auch hier liegt der Wert der nach Angebots-
schwerpunkt gegliederten Verkaufsfläche über dem bereinigten 
Flächenwert. Dies ist insbesondere auf die Sortimentsdifferenzie-
rung der großflächigen Gartenmärkte zurückzuführen, die auch 
Blumen/Zoobedarf sowie Haushaltswaren/Wohnaccessoires an-
bieten. Auch der ansässige Raiffeisenmarkt ist durch einen gro-
ßen Anteil von Randsortimenten (u. a. Zoobedarf, Spielwaren, 
Textilien) geprägt. 
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 In allen anderen Warengruppen stellt sich das Verhältnis umge-
kehrt dar, weil sie außer in den entsprechenden Fachgeschäften 
auch als Randsortimente in Mehrbranchenunternehmen angebo-
ten werden. Besonders hervorzuheben ist im Vergleich der Be-
deutungszuwachs der beiden Warengruppen Gesundheit und 
Körperpflege sowie Blumen/Zoobedarf. Beide Warengruppen 
werden ganz überwiegend in Mehrbranchenunternehmen ange-
boten. Abzulesen ist dabei die Bedeutung von Lebensmittel-SB-
Betrieben in der wohnortnahen Versorgung der Bevölkerung mit 
Gesundheits- und Körperpflegeartikeln, die insbesondere in klei-
nen Orten und ländlichen Räumen seit der Insolvenz der Fa. 
Schlecker intensiviert wurde. 
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Einschätzung der übergemeindlichen Verflechtungen aufzeigen zu 
können. Insgesamt stammen rund 70 % der erfassten Kunden aus 
der Gemeinde Wiefelstede. Auf andere Städte und Gemeinden ent-
fällt entsprechend ein Kundenanteil von ca. 30 % aller erfassten 
Kunden. Insbesondere die Anbindungsintensität der Rasteder Bevöl-
kerung ist mit einem Kundenanteil von über 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 
Intensität der übergemeindlichen Verflechtungen mit benachbarten 
Städten und Gemeinden zu bewerten.  

Tabelle 8 Wohnorte der  Wiefelsteder Einzelhandelskunden 

Wohnort der Kunden 
Anzahl der 
Einwohner 

Anzahl der 
Kunden 

Kunden in % 
der Gesamt-
kundenzahl 

Kunden in % 
der Einwohner 

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 1,5 

Bad Zwischenahn 28.014 998 2,4 3,5 

Varel 23.552 724 1,8 3,1 

Westerstede 22.079 800 1,9 3,6 

sonstige Städte und 
Gemeinden (inkl. Frem-
denverkehrsgästen) ./. 3.077 7,5 ./. 

Summe ./. 41.091 100,0 ./. 

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 für Statistik Niedersachsen: Stand 30.09.2014 

Die branchenbezogene Auswertung lässt die Annahme zu, dass da-
bei insbesondere der Lebensmittel-Einzelhandel der Gemeinde Wie-
felstede von der guten verkehrlichen Anbindung und der fehlenden 
Ausstattung im nördlichen 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 ausgeprägten Einkaufsorientierungen der Wiefelsteder 
Bevölkerung nach Rastede feststellen. 

übergemeindliche Verflechtungsin-
tensität 

Kerneinzugsbereich des Einzelhan-
dels der Gemeinde Wiefelstede 
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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, 
Nürnberg, publizierte lokale Kaufkraftkennziffer wider, die die Ab-
weichung zum Bundesdurchschnitt in Zahlen fasst. Übersteigt die 
örtliche Kaufkraftkennziffer den Bundeswert, verfügen die Bürger 
der Kommune über ein um den entsprechenden Prozentsatz höhe-
res Kaufkraftniveau und umgekehrt. Diese einzelhandelsrelevante 
Kaufkraftkennziffer liegt für die Gemeinde Wiefelstede bei 99,8. 
Das heißt, die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft 
liegt ca. 0,2 Prozentpunkten unter dem Bundesdurchschnitt. Insge-
samt ergibt sich für 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 
fließt. 

Tabelle 9 Kaufkraftpotenzial der Gemeinde Wiefelstede nach  
Branchen 

Branche Kaufkraftpotenzial in 
Mio. EUR

Kaufkraftpotenzial 
in %

Nahrungs- und Genussmittel 32,8 36,2 

Gesundheit, Körperpflege 13,3 14,7 

Blumen, Zoobedarf 1,5 1,7 

Bücher, Schreibwaren, Büro 3,1 3,5 

Bekleidung, Schuhe, Schmuck  11,2 12,4 

Sport, Freizeit, Spiel 2,9 3,2 

Elektrowaren 8,2 9,0 

Möbel, Einrichtung 8,1 8,9 

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehör 9,3 10,3 

Summe 90,4 100,0 

Quelle:  Datengrundlage: GfK, Nürnberg, 2013, Einwohnerdaten Gemeinde Wie-
felstede Januar 2015, Darstellung/Berechnung Stadt- und Regionalplanung 
Dr. Jansen GmbH 2015 

 

4.3 Zentralität des Wiefelsteder Einzelhandels  

Stellt man die im Wiefelsteder Einzelhandel erzielten branchenspe-
zifischen Umsätze der in der Gemeinde Wiefelstede vorhandenen 
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegenüber, ergibt sich die Zent-
ralität24 für die einzelnen Warengruppen.  

                                                             
 
24  vgl. Definition im Glossar 

regionale Kaufkraftkennziffer

Zentralität 
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Liegt die Zentralität über 100, ist der Umsatz des Wiefelsteder Ein-
zelhandels für das jeweilige Sortiment höher als die in der Gemein-
de Wiefelstede vorhandene Kaufkraft. Damit fließt im Saldo mehr 
Kaufkraft von außen zu als aus dem Gebiet der Gemeinde ab. Bei 
einer Zentralität unter 100 ist der im jeweiligen Sortiment generier-
te Umsatz geringer als die in Wiefelstede vorliegende sortimentsbe-
zogene Kaufkraft. 

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

Tabelle 10 Zentralitätskennziffern nach Warengruppen  

Branche Umsatz  
in Mio. EUR*

Kaufkraft 
im Stadtgebiet 

in Mio. EUR

Zentralität
(=Umsatz/
Kaufkraft)

Nahrungs- und Genussmittel 32,4 32,8 98,8 

Gesundheit, Körperpflege 8,6 13,3 64,6 

Blumen, Zoobedarf 1,9 1,5 124,3 

Bücher, Schreibwaren, Büro 1,4 3,1 42,8 

Bekleidung, Schuhe, Schmuck 2,1 11,2 18,9 

Sport, Freizeit, Spiel 1,7 2,9 57,3 

Elektrowaren 1,1 8,2 13,8 

Möbel, Einrichtung 7,3 8,1 90,2 

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehör 7,4 9,3 79,4 

Summe 63,8 90,4 70,5 

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

Quelle:  Datengrundlage: GfK, Nürnberg, 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-
tralität von ca. 98,8 % erreicht. Es liegt also ein nahezu vollständig 
ausgeglichenes Verhältnis von Einzelhandelsumsatz und einzelhan-
delsrelevanter Kaufkraft vor. Demgegenüber weist der Zentrali-
tätswert der ebenfalls dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnenden 
Warengruppe „Gesundheit und Körperpflege“ von 64,6 % auf er-
hebliche Kaufkraftabflüsse hin. Er ist in Anbetracht der grundzentra-
len Versorgungsfunktion ausbaufähig. Für die Warengruppe „Blu-
men, Zoobedarf“ wird aktuell eine Zentralität von ca. 124 % erreicht. 
Das bedeutet, dass ein nicht unwesentlicher Teil des Umsatzes mit 
Kunden von außerhalb des Gemeindegebiets erwirtschaftet wird. 
Ausschlaggebend dafür ist insbesondere die Angebotssituation der 
Gartenfachmärkte und des Raiffeisenmarkts in Wiefelstede, die um-

Bewertung der Versorgungsfunktion

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

Im mittelfristigen Bedarf ergibt sich für die Branche Sport, Freizeit, 
Spiel mit einem Wert von rund 57 % die höchste Zentralität, die 
maßgeblich auf den Einzelhandel mit Fahrrädern zurückzuführen 
ist. Während bei Büchern, Schreibwaren, Büro noch ein durch-
schnittliches Verhältnis von Umsatztätigkeit und Kaufkraft (ca. 
43 %) errechnet werden kann, weisen die Branchen Bekleidung, 
Schuhe, Schmuck und Elektrowaren mit ca. 19 % bzw. 14 % die nied-
rigsten Zentralitäten der Wiefelsteder Einzelhandelsbranchen auf. 
Zwar sind beide Branchen zumindest mit einem Fachmarkt bzw. 
einem Fachhändler in Wiefelstede vertreten, doch reicht dies nicht 
aus, eine stärkere Kaufkraftbindung bzw. einen erhöhten Kaufkraft-
zufluss zu begründen. Grundsätzlich sind leichte Erhöhungen der 
Marktanteile für 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.  

Verhältnismäßig hohe Zentralitäten werden aktuell in den beiden 
Branchen Bau-, Gartenbedarf, Autozubehör (ca. 79 %) und Möbel, 
Einrichtung (ca. 90 %) ermittelt, die über die Ausstattung der meis-
ten Grundzentren hinausgeht. Dabei prägen insbesondere großflä-
chige Fachmärkte die Leistungsfähigkeit des Einzelhandelsstandorts 
Wiefelstede. 

 

4.4 Kaufkraftbewegungen in der Gemeinde Wiefelstede 

Die Zentralität trifft noch keine Aussage darüber, in welchem Um-
fang die örtliche Kaufkraft gebunden werden kann. Hierzu ist eine 
Differenzierung von Umsätzen, die mit Kunden aus dem Gemeinde-
gebiet und denen, die mit Kunden anderer Wohnorte erzielt werden, 
erforderlich. Die Einschätzung 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 zusammengeführt.  

Bei der Darstellung der Kaufkraftbewegungen wird der Umsatz des 
Wiefelsteder Einzelhandels zugrunde gelegt. Der Umsatz mit aus-
wärtigen Kunden wird subtrahiert, sodass im Ergebnis der Umsatz, 
der durch die Wiefelsteder Bürger generiert wird, der Kaufkraft der 
Bevölkerung der Gemeinde Wiefelstede gegenübergestellt werden 
kann. 

mittelfristiger Bedarf 

langfristiger Bedarf 

Ermittlung der Kaufkraftbindung

Kaufkraftbewegungen
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Schmuck sowie Elektrowaren fließt ein Großteil der Kaufkraft aus 
Wiefelstede ab. 

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

Abbildung 11  Kaufkraftbewegungen nach Branchen (in Mio. EUR) 

 
Quelle:  Datengrundlage: GfK, Nürnberg, 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 

 
Branche Kaufkraft 

in Mio. EUR 
Umsatz 

in Mio. EUR 

bereinigter 
Sortiments-

umsatz 
in Mio. EUR 

Kaufkraftbindung in
Wiefelstede Kaufkraftabfluss Umsatz mit  

auswärtigen Kunden 

in Mio. EUR in % der 
Kaufkraft in Mio. EUR in % der 

Kaufkraft in Mio. EUR in % des  
Umsatzes 

Nahrungs- und Genussmittel 32,8 37,9 32,4 25,9 79,0 6,9 21,0 6,5 20,0 

Gesundheit, Körperpflege 13,3 5,9 8,6 7,1 53,3 6,2 46,7 1,5 18,0 

Blumen, Zoobedarf 1,5 0,5 1,9 1,3 85,2 0,2 14,8 0,6 30,0 

Bücher, Schreibwaren, Büro 3,1 0,6 1,4 1,2 36,5 2,0 63,5 0,2 15,0 

Bekleidung, Schuhe, Schmuck  11,2 2,2 2,1 1,6 14,4 9,6 85,6 0,5 25,0 

Sport, Freizeit, Spiel 2,9 1,3 1,7 1,3 43,6 1,6 56,4 0,4 25,0 

Elektrowaren  8,2 0,7 1,1 1,0 12,6 7,1 87,4 0,1 10,0 

Möbel, Einrichtung 8,1 5,9 7,3 3,3 40,8 4,8 59,2 4,0 55,0 

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehör 9,3 8,9 7,4 5,2 55,8 4,1 44,2 2,2 30,0 

Summe 90,4 63,8 63,8 47,8 52,9 42,6 47,1 16,0 25,1 

Quelle:  Datengrundlage: GfK, Nürnberg, 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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Wiefelstede deutlich. Bevorzugt in die Stadt Oldenburg orientie-
ren sich etwa 10 % der Befragten bei ihrem Lebensmitteleinkauf. 

 Drogeriewaren sowie Parfümerie- und Apothekenartikel werden 
mit rund 43 % deutlich seltener im Gemeindegebiet gekauft als 
Lebensmittel, obwohl sie zu den eher kurzfristigen Sortiments-
gruppen gehören. Nach Oldenburg zeigt sich die Gemeinde 
Rastede als bevorzugter Einkaufsort.  

 In der Warengruppe Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf be-
vorzugen etwa 68 % der Bürger 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 Einzelhändler bevorzugt aufgesucht, die größte 
Einkaufsbedeutung weist die Stadt Oldenburg auf.  

 Für die Warengruppe Möbel zeigt sich nur eine schwach ausge-
prägte Einkaufsorientierung der Wiefelsteder Bevölkerung auf 
die Angebote im Gemeindegebiet (ca. 4 %). Auch hier weist die 
Einkaufsorientierung auf intensive Kaufkraftabflüsse in die Stadt 
Oldenbrug hin (ca. 79 %). 

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

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

 Eine relevante Einkaufsorientierung auf den Ortskern Metjendorf 
ist für die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs erkennbar. Das 
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird von rund 34 % der 
Befragten primär in Metjendorf eingekauft (Wiefelstede ca. 
53 %). In einem vergleichbaren Verhältnis steht die Einkaufsori-
entierung bei den Sortimenten Drogerie-, Parfümerie-, Apothe-
kenartikel (Metjendorf ca. 16 % bzw. Wiefelstede ca. 27 %).  

 Dagegen weist die Einkaufsorientierung auf den Metjendorfer 
Einzelhandel für die Sortimente Schreibwaren, Bücher, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf und 
Optik nur Anteile zwischen 7 % und 16 % auf, während für Wie-
felstede gleichzeitig Orientierungen zwischen 25 % und 58 % 
festzustellen sind. 

 Für alle weiteren Sortimente ist die Einkaufsorientierung nach 
Metjendorf kaum ausgeprägt (zwischen 0,4 % und 4 %), sodass 
sich überwiegend der Wiefelsteder Einzelhandel für die oben er-
läuterte Kundenbindung im interkommunalen Vergleich verant-
wortlich zeigt. 
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Für den Einzelhandelsstandort Metjendorf sind hingegen im Ver-
gleich folgende Bewertungen zu konstatieren: 

 Für die meisten Kriterien herrscht eine größere Zufriedenheit als 
in Wiefelstede. So sind die Kriterien Parkplatzangebot und La-
denöffnungszeiten (jeweils mehr als 80 % sehr gut/gut) sowie 
Freundlichkeit des Personals und fachliche Beratung, Fußgänger- 
und Fahrradfreundlichkeit, Einkaufsatmosphäre, Gestaltung der 
Geschäfte (jeweils zwischen 68 % und 80 %) durch höhere Antei-
le einer Bewertung mit sehr gut/gut gekennzeichnet. Das Merk-
mal Zeitgemäßes Angebot wird zwar von rund 40 % als befriedi-
gend oder schlechter bewertet, jedoch ebenfalls besser als in 
Wiefelstede. 

 Die Zufriedenheit mit den übrigen Kriterien jedoch ist geringer 
ausgeprägt als in Wiefelstede. Während das Preis-Leistungs-
verhältnis und die Aufenthaltsqualität noch mehrheitlich positi-
ve Bewertungen erfahren, sind für die Erreichbarkeit mit dem 
ÖPNV, die Angebotsvielfalt und das gastronomische Angebot 
überwiegend Bewertungen mit den Noten befriedigend oder un-
genügend/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-
geprägter dar. 

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

 

4.5.4 Veränderungswünsche für den Wiefelsteder Einzelhandel 

Die Anregungen der befragten Wiefelsteder Bürger 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 wünschen sich 
mehr gastronomische Angebote und ca. 3 % mehr Angebote im 
Dienstleistungsbereich. Insgesamt ist ein Drittel der befragten Bür-
ger mit der derzeitigen Situation zufrieden bzw. äußert keinen Er-
gänzungs- oder Veränderungsbedarf. 

Bezüglich der Aufwertung des Einzelhandels wünschen sich die Be-
fragten vor allem mehr Angebote im Bereich Gesundheit und Kör-
perpflege (etwa 29 %) sowie Bekleidung, Schuhe, Sport (ca. 26 %). 
Für rund 30 % besteht der Wunsch nach einer allgemeinen Auswei-
tung der Angebotssituation. 
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Abbildung 1

Quelle:  Stad
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4.6 Entwicklungsperspektiven des Wiefelsteder Einzelhandels 
bis zum Jahr 2030 

Der zukünftige Verkaufsflächenbedarf in Wiefelstede hängt von 
einer Reihe unterschiedlicher Parameter ab; dazu zählen die be-
triebstypenbezogene Verkaufsflächenentwicklung, die Bevölke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung in der Gemeinde und die Entwick-
lung der Flächenproduktivitäten. 

 

4.6.1 Übergeordnete Entwicklungen  

Maßgeblich für die perspektivische Entwicklung des Einzelhandels-
standorts Wiefelstede ist die Annahme aus der Bevölkerungsprog-
nose hinsichtlich der im Jahr 2030 zu erwartenden Nachfrage. In 
Kapitel 2.2 wurde dargestellt, dass für die Gemeinde Wiefelstede bis 
2030 ein Bevölkerungszuwachs bis zu 6,2 % auf rund 17.220 Einwoh-
ner erwartet wird. Für den Wiefelsteder Einzelhandel würde 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 für Ver-
kaufsflächen- und Umsatzwachstum abzuleiten ist. 

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

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

 Verkaufsflächenentwicklung im Einzelhandel: In den Jahren 2004 
bis 2014 lag der Verkaufsflächenanstieg 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 berücksichtigen ist, dass 
die Vielzahl von Schließungen 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 rück-
läufig entwickelnder Kommunen darstellt. 

 Bevölkerungsentwicklung: Die Bevölkerungsprognose der Ge-
meinde Wiefelstede beschreibt eine positive Bevölkerungsent-

                                                             
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 für die kommenden Jahre bis 2030 keine 
Veränderung der realen einzelhandelsrelevanten Verbrauchs-
ausgaben angenommen werden kann. Im Rahmen der Potenzial-
rechnung wird die Annahme unterstellt, dass auch der Kaufkraft-
koeffizient für die Gemeinde Wiefelstede im Prognosezeitraum 
konstant bleibt.  

 Aktuelle Bevölkerungs- und Kaufkraftentwicklung: Sollte sich der 
zunehmende Zuzug von Flüchtlingen in das Bundesgebiet fort-
setzen, ist zwar mit einer dynamischen Bevölkerungsentwicklung 
zu rechnen, nicht aber mit einem gleichermaßen ausgeprägten 
Anstieg von Kaufkraft. Höhere Bevölkerungszahlen dürften daher 
mit geringeren Pro-Kopf-Ausgaben oder Kaufkraftkoeffizienten 
einhergehen, sodass sich tendenziell positivere Bedingungen für 
den Einzelhandel ergeben, die sich jedoch nicht belastbar quanti-
fizieren lassen.  

 Umsatzentwicklung/Verkaufsflächenproduktivität: Das reale Um-
satzvolumen hat sich bundesweit in den vergangenen Jahren 
rückläufig entwickelt. In vielen Branchen ist die untere Schwelle 
der durchschnittlichen Flächenproduktivität erreicht. Mit der In-
tensivierung der Konzentrations- und Marktverdrängungspro-
zesse wird es zukünftig zu weiteren Betriebsaufgaben und Filial-
netzoptimierungen kommen, die teilweise auch wieder steigen-
de Flächenleistungen auslösen werden. Für die Situation in Wie-
felstede ist entscheidend, dass sich die gesamtstädtische Flä-
chenproduktivität in den letzten Jahren preisbereinigt tendenzi-
ell nur geringfügig verringert hat.  

 

4.6.2 Umsatzentwicklung und Verkaufsflächenpotenzial bis zum 
Jahre 2030 

Bei der Berechnung des zukünftigen Verkaufsflächenbedarfs in der 
Gemeinde Wiefelstede sind zudem folgende Einflussfaktoren zu 
berücksichtigen: 

 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 Zentralität von rund 70,5 % so-
wie eine Kaufkraftbindung von rund 56 % zwar Kaufkraftabflüs-
se, jedoch auch eine hohe Marktbedeutung des Wiefelsteder Ein-
zelhandels.  

 Aus der aktuellen räumlichen Verteilung des Einzelhandels im 
Gemeindegebiet ergibt sich in erster Linie für den Einzelhandel 

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

 Entwicklungserfordernisse ergeben sich aus planerischer Per-
spektive grundsätzlich auch in den kleineren Ortsteilen, um Nah-
versorgungslücken zu beseitigen. Jedoch sichert das Einwohner-
potenzial heute wie auch zukünftig in der Regel nicht die Tragfä-
higkeit der Betriebe (vgl. Kapitel 6). 

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientierungswerte für 
die Verkaufsflächenentwicklung in den nächsten 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 
Tragfähigkeitsberechnungen für Ansiedlungs- oder Erweiterungs-
vorhaben noch Auswirkungsanalysen, welche die Verträglichkeit 
großflächiger Einzelhandelsvorhaben prüfen. Sie soll für die Sorti-
mente, deren Ansiedlung die städtebaulichen Zielsetzungen der 
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und der 
wohnungsnahen Versorgung beeinflussen können, Hinweise auf 
einen Ausbaustandard geben, der mit überschaubaren Umvertei-
lungswirkungen an Einzelhandelsstandorten innerhalb und außer-
halb des Wiefelsteder Gemeindegebiets verbunden ist und zur Stär-
kung der Marktposition des Einzelhandels beiträgt. 

Tabelle 12 zeigt die Zielzentralitäten, den damit verbundenen zu-
sätzlichen Umsatz und die daraus abzuleitenden tragfähigen Ver-
kaufsflächengrößen auf. 

Tabelle 12 Modellrechnung der Verkaufsflächenpotenziale bis 2030  

Warengruppe Zielzentralität 
bis 2030 

zusätzl. 
Umsatz in 
Mio. EUR

Umsatz/qm 
Verkaufsfläche  

in EUR

Verkaufsflächen-
potenziale  

in qm 
Nahrungs- und Genussmittel  95 – 98 1,4 – 1,7 4.000 bis 5.000 350 – 400 

Gesundheit, Körperpflege 70 – 75  1,7 – 2,1 5.000 bis 6.000 350 – 400 

Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 120 – 125 0 1.500 bis 2.000 0 

Bücher, Schreibwaren, Büro 45 – 50 0,2 – 0,4 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 0,6 – 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 erläuternden Zielsetzungen der handelswirt-
schaftlichen Stabilisierung und Aufwertung der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie der Sicherung der wohnungsnahen Grundver-
sorgung ergeben sich branchenbezogen Entwicklungspotenziale, 
die nachfolgend erläutert werden. Für die Warengruppen des kurz-

Orientierungswerte der 
Verkaufsflächenentwicklung 
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fristigen Bedarfs ergeben sich dabei unterschiedliche Entwicklungs-
spielräume: 

 Die Marktanteile im Bereich Nahrungs- und Genussmittel lassen 
sich auch für ein Grundzentrum nicht weiter ausbauen. Entwick-
lungspotenziale beruhen nur auf einem Anstieg der Kaufkraft 
und verfolgen die Zielsetzung, die hohen Marktanteile auch zu-
künftig zu halten. Die Größenordnung von bis zu 400 qm ermög-
licht kleinteilige Veränderungen. 

 Dagegen ergeben sich für die Warengruppe Gesundheit und Kö-
perpflege rechnerische Entwicklungsperspektiven, die sowohl auf 
der Bevölkerungsprognose als auch auf einer maßstäblichen 
Steigerung der Marktanteile resultieren. Mit bis zu 400 qm Ver-
kaufsfläche ergeben sich Ansiedlungsmöglichkeiten für einen 
kleineren Fachmarkt.  

 Keine Spielräume sind dagegen in der Branche Blumen und Zoo-
bedarf zu erkennen, da bereits heute bei einer Zentralität von 
rund 120 % Kaufkraftzuflüsse in einer relevanten Größenordnung 
vorliegen, die nicht intensiviert werden sollten. 

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

 In der Warengruppe Bücher, Schreibwaren, Büro stellt sich ein 
Entwicklungsspielraum dar, der auf eine geringfügige Steigerung 
der Marktanteile bei einem gleichzeitigen Wachstum des Nach-
fragevolumens zurückzuführen ist. Mit bis zu rund 150 qm erge-
ben sich Potenziale, die in der Regel für die Dimensionierung ei-
nes Fachgeschäfts angemessen sind, wie zum Beispiel einer 
Buchhandlung oder eines Fachgeschäfts für Schreibwaren. 

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

 Gleiches gilt für die Warengruppe Sport, Spiel, Freizeit. Die der-
zeitige Ausstattung ist in erster Linie auf den Einzelhandel mit 
Fahrrädern zurückzuführen. Ergänzende Angebote im Bereich 
Sportgeräte, Freizeit-, Angel- oder Jagdbedarf mit bis zu ca. 
150 qm sind unter den gegebenen Entwicklungsparametern 
denkbar.  

 Für 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 Fachgeschäft/kleinerer Fachmarkt, 
spezialisiert im Bereich Unterhaltungselektronik, Tonträger, 
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Elektrokleingeräte, mit bis zu rund 250 qm könnte hierfür geeig-
net sein. 

Für die beiden Warengruppen Möbel/Einrichtung und Bau-, Garten-
bedarf und Autozubehör ergibt sich keine städtebauliche Legitima-
tion einer Potenzialrechnung, da Ansiedlungen nicht die städtebau-
lichen Zielsetzungen der Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung beeinflus-
sen könnten. 

 

4.6.3 Aktuelle Planungen in der Gemeinde Wiefelstede 

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

In Wiefelstede sind für die Betriebe Aldi Nord, Netto und Edeka Er-
weiterungsabsichten bekannt und liegen in unterschiedlichen pla-
nerischen Stadien vor. In Metjendorf möchte der ansässige Lebens-
mitteldiscounter erweitern und befindet sich diesbezüglich in Ge-
sprächen mit den Genehmigungsbehörden. 

Für die Vorhaben ergeben sich folgende Bewertungsmaßstäbe:  

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

 Die oben dargestellten eingeschränkten Entwicklungspotenziale 
im Lebensmitteleinzelhandel 

 Der Abgleich mit den in Kapitel 5.1.4 dargestellten Orientie-
rungswerten für eine interkommunal verträgliche Verkaufsflä-
chenausstattung mit Nahrungs- und Genussmitteln im Regiona-
len Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland. 
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5 Zentrenkonzept für die Gemeinde Wiefelstede 

5.1 Grundsätzliche Anmerkungen 

5.1.1 Zentrenkonzept als räumliches Steuerungsinstrument 

Ein Zentrenkonzept soll die vielfältigen Nutzungs- und Entwick-
lungsansprüche 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 erfüllen. Die rechtliche Notwendigkeit eines solchen Konzepts 
ergibt sich aus § 1 (6) Nr. 11 BauGB. Demnach ist das Einzelhandels- 
und Zentrenkonzept als städtebauliches Entwicklungskonzept in der 
Bauleitplanung zu berücksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
städtische Untersuchung und Konzeption der Einzelhandelssituati-
on und -entwicklung sind Steuerungen in der weiteren Bauleitpla-
nung transparent und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere 
auch die Steuerungsmöglichkeiten 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 für die Bauleitplanung haben, sondern kann nur 
eine Selbstbindung für die politischen Entscheidungsträger begrün-
den. 

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskonzepts ist die Kon-
kretisierung des Belangs der Erhaltung und Entwicklung zentraler 
Versorgungsbereiche gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalität der zentralen Versor-
gungsbereiche. So wird ein räumlich-funktionales Zentrenmodell 
definiert, das die planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standortstruktur hat das 
Zentrenmodell auch die Entwicklungsperspektiven zu berücksichti-
gen. Aufbauend auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, können 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 räumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, „denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen – häufig ergänzt durch 
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote – eine Ver-
sorgungsfunktion über den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt“.26 

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

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

Zentrenhierarchie 
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bestimmten Einzugsbereichs übernehmen. Der Status setzt zudem 
eine „integrierte Lage“ voraus. Der zentrale Versorgungsbereich 
sollte auch ohne Pkw-Nutzung für die zu versorgende Bevölkerung 
erreichbar sein.  

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

 Hauptzentren 
 Nebenzentren 
 Nahversorgungszentren 

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

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

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

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der ortsspezifischen 
Sortimentsliste dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der 
zukünftigen Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtge-
biet. Es bietet somit auch eine städtebauliche Grundlage für Fest-
setzungen zur Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben außerhalb 
der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche.  

 

5.1.2 Abgrenzungskriterien für zentrale Versorgungsbereiche 

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

ortsspezifische Sortimentsliste
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 Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Kulturangebote 
ermöglichen den Kunden Kombinationsmöglichkeiten mit dem 
Einkauf und verlängern den Aufenthalt in den Zentren. 

 Die Gestaltung des öffentlichen Raums kann attraktive Aufent-
haltsmöglichkeiten für Jung und Alt schaffen. Zusammen mit ei-
ner ansprechenden Gestaltung von Fassaden und Schaufenstern 
und einem einladenden Gesamteindruck wird eine angenehme 
Einkaufsatmosphäre gefördert. 

 Eine gute Erreichbarkeit mit dem öffentlichen Personennahver-
kehr (ÖPNV), dem motorisierten Individualverkehr (MIV) und für 
Fußgänger sowie Fahrradfahrer ist die Voraussetzung, dass alle 
Bevölkerungsgruppen die Zentren erreichen können. 

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

Die aufgeführten Rahmenbedingungen für lebendige Zentren wer-
den genutzt, um in Verbindung mit den überörtlichen Vorgaben die 
Abgrenzungskriterien für zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.  

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

 Ein vielfältiges und dichtes Angebot an öffentlichen und privaten 
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, 
der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Ein-
zelhandels 

 Eine städtebaulich integrierte Lage 
 Eine gute verkehrliche Einbindung in das öffentliche Personen-

nahverkehrsnetz 

Für Haupt- und Nebenzentren ist neben der Größe 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 täglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem 
Dienstleistungssektor wie z. B. Post, Bankfiliale, Ärzte und Frisör 
umfassen. Je breiter der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert 
ist, umso höher sind die Versorgungsqualität und damit die Attrak-
tivität des Zentrums. 

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

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG Münster 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 erhöht. Nach der Begründung des Gerichts 

Merkmale von Haupt- und 
Nebenzentren 

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

Tabelle 13 Angeb0tsstruktur eines Nahversorgungszentrums 
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Vollsortimenter/Discounter
Lebensmittelhandwerk (Bäcker, Metzger)
Post und Geldinstitut  
(mindestens Postagentur und Geldautomat) 
Frisör 
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Kiosk, Schreibwarengeschäft
Apotheke 
Arzt 
Blumengeschäft 
Reformwaren 
Gastronomiebetrieb 
Reinigung 
Reisebüro 

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 
räumlichen 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 
Großflächigkeit von Einzelhandelsbetrieben ab einer Geschoss-
fläche von 1.200 qm fest27. Oberhalb dieser Größe werden durch 
den Verordnungsgeber mehr als unwesentliche Auswirkungen 
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die 
städtebauliche Entwicklung und Ordnung durch ein Einzelhan-
delsvorhaben angenommen (sog. Regelvermutung). Hierzu zäh-
len auch Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche. In der Konsequenz dürfen diese großflächigen 

                                                             
27  In der Praxis werden großflächige Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsflä-

che von 800 qm festgestellt 

Auswirkungen durch großflächigen 
Einzelhandel 
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Vorhaben (mehr als 1.200 qm Geschossfläche bzw. 800 qm Ver-
kaufsfläche) 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 großflächigen 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 
Bevölkerung im fußläufigen Einzugsbereich erreicht werden soll. 

 Eine weitere Schutzwirkung für zentrale Versorgungsbereiche 
ergibt sich aus § 34 Abs. 3 BauGB. Wenn ein Vorhaben nach 
§ 34 Abs. 1 oder § 34 Abs. 2 zulässig wäre, sodass ein Einfügen des 
Vorhabens in die Eigenart der näheren Umgebung vorliegt oder 
das Baugebiet einem in der BauNVO dargestellten Baugebiet, in 
dem das Vorhaben zulässig ist, entspricht, muss gemäß § 34 
Abs. 3 BauGB zudem ausgeschlossen werden, dass von dem Vor-
haben schädliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten 
sind.  

Maßgeblich für die Prüfung „schädlicher Auswirkungen“ sind in der 
Regel vorhabenbezogene städtebauliche Wirkungs- oder Verträg-
lichkeitsanalysen, in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden 
Umsatzumverteilungseffekte für den bestehenden Einzelhandels-
bestand prognostiziert werden. Unter Berücksichtigung der han-
delswirtschaftlichen und städtebaulichen Rahmenbedingungen der 
von Umsatzumverteilungen betroffenen Standorte werden dann 
Aussagen zur städtebaulichen Verträglichkeit abgeleitet. 

Entscheidend für die städtebauliche Bewertung eines Vorhabens ist, 
ob durch die aufgezeigten handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte 
die Funktionalität von zentralen Versorgungsbereichen oder der 
Nahversorgung in Wohngebieten gefährdet wird.  

Städtebauliche Auswirkungen können insbesondere dann eintreten, 
wenn innerhalb zentraler Versorgungsbereiche solche bestehenden 
Einzelhandelsbetriebe durch die durch das Planvorhaben ausgelös-
ten Umsatzumverteilungseffekte gefährdet würden, die für die 
Funktionsfähigkeit des zentralen Versorgungsbereichs von Bedeu-
tung sind.  

                                                             
28  Vgl. Beschluss des BVerwG vom 9. Juli 2002 (4 B 14/02) 

„Schädliche Auswirkungen“
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Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumverteilung, die auf nega-
tive städtebauliche 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 für die städtebauliche Verträg-
lichkeit großflächiger Vorhaben stets auch die spezifischen Gege-
benheiten eines zentralen Versorgungsbereichs und die wirtschaft-
liche Stabilität der Anbieter zu berücksichtigen sind.29 

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei Unterschreitung 
einer Umsatzumverteilungsquote von 10 % je nach Ausgangssitua-
tion negative städtebauliche Auswirkungen induziert werden kön-
nen. Mit der gleichen Argumentation kann postuliert werden, dass 
auch Umsatzumverteilungen von mehr als 10 % nicht zwangsläufig 
zu diesen mehr als unwesentlichen Auswirkungen führen müssen. 
Dementsprechend wird auch die Spannweite möglicher Schwellen-
werte in der Rechtsprechung zwischen 10 % und 30 % diskutiert.30 

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versorgungsbereiche 
im Wiefelsteder Gemeindegebiet berücksichtigt zum einen deren 
städtebauliche Situation, zum anderen die handelswirtschaftliche 
Ausstattung und Leistungsfähigkeit. Den abschließenden Bewer-
tungen und Empfehlungen kann entnommen werden, ob es sich um 
stabile Versorgungslagen handelt oder solche, deren Aufwertungs-
bedarf auch eine stärkere Anfälligkeit für Wettbewerbsveränderun-
gen signalisiert.  

 

5.1.4 Übergeordnete Vorgaben 

Das Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen im 
vorliegenden Entwurf des Jahres 2014 stellt die Ober- und Mittelzen-
tren des Landes abschließend dar. Darüber hinaus werden Ziele zur 
Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen der Ober- und Mittel-
zentren definiert und zur Steuerung großflächiger 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 künftig nicht mehr 
geben.  

Für die räumliche Steuerung von Einzelhandelsgroßprojekten sieht 
das Landes-Raumordnungsprogramm unter Ziffer 2.3. im Verände-
rungsentwurf folgende (für die Gemeinde Wiefelstede als Grund-
zentrum relevante) Regelungen vor: 

Das sogenannte Kongruenzgebot sieht vor, dass  
                                                             
29  Vgl. OVG Münster 10 D 148/04.NE vom 28. Dezember 2005 („Centro-Urteil“) 
30  Vgl. OVG Münster, Urteil vom 30.09.2009, 10 A 1676/08; OVG Potsdam NVwZ 

1999, 434; OVG Koblenz NVwZ-RR 2001, 638; OVG Koblenz 8 B 12650/98 vom 
8. Januar 1999; OVG Weimar 1 N 1096/03 vom 20. Dezember 2004 

Landesentwicklungs-Programm 
Niedersachsen 
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 das Einzugsgebiet neuer Einzelhandelsgroßprojekte in Grundzen-
tren den grundzentralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich 
überschreiten darf (Z 2.3.03 Satz 2). 

 eine wesentliche Überschreitung dann angenommen wird, wenn 
mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von außer-
halb des maßgeblichen Verflechtungsbereichs erzielt würde 
(Z 2.3.03 Satz 6). 

 die Regelungen sowohl für neue Einzelhandelsgroßprojekte ins-
gesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten sind (Z 2.3.03 
Satz 7). 

Das Konzentrationsgebot sieht für neue Einzelhandelsgroßprojekte 
nur eine Zulässigkeit an Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebiets des jeweiligen zentralen Ortes vor (Z 2.3.04). 

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

Neue Einzelhandelsgroßprojekte mit nicht innenstadtrelevanten 
Kernsortimenten sind auch außerhalb der städtebaulich integrier-
ten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des 
zentralen Siedlungsgebiets des zentralen Ortes zulässig,  

 wenn die Verkaufsfläche für innenstadtrelevante Randsortimen-
te nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfläche und 
höchstens 800 qm beträgt, 

 oder wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhan-
delskonzept die Raumverträglichkeit eines größeren Randsorti-
ments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumord-
nungsverträglich zugelassene Umfang der Verkaufsfläche für das 
innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprüfte Einzelhan-
delsgroßprojekt beschränkt bleibt (Z 2.3.06). 

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

Das Beeinträchtigungsverbot sieht vor, dass ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfähigkeit 
der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die 
verbrauchernahe Versorgung der Bevölkerung nicht durch neue 
Einzelhandelsgroßprojekte wesentlich beeinträchtigt werden dür-
fen (Z 2.3.08). 

Dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender Einzelhandelsagglomerationen außerhalb zentraler Sied-
lungsgebiete sollen die Städte und Gemeinden entgegenwirken. 
Darüber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen 
mit zentrenrelevanten Sortimenten außerhalb städtebaulich inte-

Kongruenzgebot 

Konzentrationsgebot 

Integrationsgebot 

Abstimmungsgebot 

Beeinträchtigungsverbot
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grierter Lagen entgegenzuwirken und sicherzustellen, dass eine 
wesentliche Beeinträchtigung der Schutzgüter gemäß Ziffer 08 
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird (Z 2.3.09). 

Für 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.31 Folgende Aussagen 
sind von Bedeutung:  

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

 In den Grundzentren sind die Voraussetzungen für eine „diffe-
renzierte und leistungsfähige Infrastruktur, insbesondere Einzel-
handelsstruktur, zu schaffen (D1.6.03). 

 Zum Schutze der Funktionsfähigkeit zentraler Versorgungsberei-
che und der wohnungsnahen Grundversorgung dürfen die ent-
sprechenden Einzelhandelsstandorte nicht durch die Umstruktu-
rierungsprozesse im Einzelhandel gefährdet werden. 

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

Aufbauend auf einer Erfassung der Bestandssituation und unter 
Berücksichtigung der übergeordneten Vorgaben zur Steuerung ins-
besondere des großflächigen Einzelhandels werden im Regionalen 
Einzelhandelskonzept 

 städtebaulich integrierte Lagen im Sinne zentraler Versorgungs-
bereiche abgegrenzt, 

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

 Potenzial- sowie Tabuflächen (unterschieden nach ihrer städte-
baulichen Qualität) für Ansiedlungsvorhaben in den Sortiments-
kategorien benannt.  

Für die Gemeinde Wiefelstede wurden zwei städtebaulich integrier-
te Lagen identifiziert und als Grundzentrum ausgewiesen:  

 Ortskern Wiefelstede  
 Ortskern Metjendorf  

In Bezug auf Kap. 2.2. Ziffer 05 der im Entwurf vorliegenden Neuauf-
stellung des Landesraumordnungsprogramms stellt sich für die bei-
den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche folgende Funkti-
on dar: In Grundzentren sind zentralörtliche Einrichtungen und An-

                                                             
31  Regionales Raumordnungsprogramm für den Landkreis Ammerland, 1996 
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gebote für den allgemeinen täglichen Grundbedarf zu sichern und 
zu entwickeln. 

Da künftig im Ammerland neben dem Ziel der stärkeren räumlichen 
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben auch das der Sicherung der 
wohnungsnahen Grundversorgung verfolgt werden sollte, wurden 
im Regionalen Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland 
Maximalwerte für die Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsfläche 
festgelegt; diese belaufen sich auf mindestens 0,3 qm Lebensmittel-
Verkaufsfläche/Einwohner und maximal 0,5 qm Lebensmittel-Ver-
kaufsfläche/Einwohner. 

Die Bestandserfassung, die dem Regionalen Einzelhandelskonzept 
(im Folgenden REHK) zu Grunde liegt, ermittelt für das Grundzent-
rum Wiefelstede einen Wert von 0,51 qm Lebensmittel-Verkaufs-
fläche/Einwohner sodass kein weiterer Ausbau von Lebensmittel-
verkaufsfläche benötigt wird. Für das Grundzentrum Metjendorf 
ergibt sich bei einem Wert von 0,09 Lebensmittel-Verkaufsfläche/ 
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 berücksichtigen: 

 Die Berechnungen der Kennziffern innerhalb des REHK berück-
sichtigen keine Lebensmitteleinzelhändler mit einer Verkaufsflä-
che von weniger als 200 qm. 

 Die genutzte Verkaufsfläche ist nicht bereinigt. Das heißt, Le-
bensmittel-SB-Betriebe werden inkl. der Verkaufsfläche mit 
Randsortimenten in die Berechnung eingestellt. 

 Seit der Darstellung für das Jahr 2010 haben sich für die Lebens-
mittel-SB-Betriebe in Wiefelstede und Metjendorf teilweise er-
hebliche Änderungen ergeben. Maßgeblich ist die damals schon 
bekannte Schließung eines Spar-Supermarkts in Metjendorf 
(rund 400 qm Verkaufsfläche) sowie die darauf gefolgte Ansied-
lung eines Edeka-Supermarkts an einem benachbarten Standort 
mit rund 1.500 qm Verkaufsfläche. 

Auf Basis der aktuellen Verkaufsflächenausstattung und Einwoh-
nerzahlen errechnen sich folgende veränderte Kennziffern: 

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

                                                             
32  Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept für den Landkreis Ammerland 

Maximalwerte für wohnungsnahe 
Versorgung 
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 In Metjendorf ergeben eine Zahl von ca. 7.428 Einwohnern und 
eine Lebensmittel-Verkaufsfläche von ca. 2.260 qm (vorgehalten 
in zwei Lebensmittel-SB-Betrieben) eine Ausstattungskennziffer 
von ca. 0,30 qm Verkaufsfläche in Lebensmittel-SB-Betrieben je 
Einwohner. Der bereinigte Wert liegt bei 0,26 qm Verkaufsfläche 
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 Ergänzungs-/Erweiterungsbedarf 
im Lebensmittel-Einzelhandel. In Metjendorf ist eine Erweiterung 
der Verkaufsfläche im Lebensmitteleinzelhandel erfolgt. Es beste-
hen jedoch weiterhin rechnerische Ergänzungspotenziale von rund 
1.450 qm Verkaufsfläche in Lebensmittel-SB-Betrieben bis zu einem 
Wert von o,5 qm Verkaufsfläche 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 maßgeb-
lich für 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-/Parfümerieartikel, Schnittblumen, Zeitschriften 

 Zentrenrelevante Branchen: Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, 
Sportartikel, Bücher, 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: Möbel, Großelektro (Weiße 
Ware), Beleuchtung, Tapeten, Bodenbeläge, Teppiche, Raumaus-
stattung, Farben und Lacke, Baustoffe, Baumarktartikel, Sanitär-
waren, Werkzeuge, Eisenwaren, Autozubehör und Reifen, Büro-
maschinen und Organisation, Zoobedarf, Gartenbedarf 

 
5.2 Zentrenhierarchie in der Gemeinde Wiefelstede 
Bereits durch die Beschreibung der räumlichen 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 zukünf-
tig intensiv durch die Grenzlage zur Stadt Oldenburg determiniert. 
Gleichwohl wird auch in diesem Konzept für die Gemeinde Wie-
felstede die Abgrenzung von zwei zentralen Versorgungsbereichen 
empfohlen, die in den folgenden beiden Abschnitten einzeln erläu-
tert werden. 
Innerhalb des Ortskerns Wiefelstede wird die Abgrenzung eines 
Hauptzentrums mit einer gemeindeweiten Versorgungsfunktion, in 
Metjendorf die eines Nahversorgungszentrums mit einer Versor-
gungsfunktion für 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 über die beiden 
Landstraßen L 824 und L 825, die das Ortszentrum aus Nordosten 
und -westen sowie Südosten und –westen netzartig erschließen. 
Über 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 ÖPNV wird über zwei Bushaltestellen 
entlang der Hauptstraße (Im Tief und Parkstraße) sowie drei weitere 
im Kernsiedlungsbereich (Schulzentrum, Kirchstraße und Am Schüt-
zenplatz) gewährleistet. 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 Parkstraße, Kirchstraße und Am Schützen-
platz werden zusätzlich 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

107



Zentrenkonzept für die Gemeinde Wiefelstede  65 

 

 

5.3.1 Städtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation  

Die nachfolgende Darstellung der städtebaulichen und nutzungs-
strukturellen Situation in Wiefelstede orientiert sich räumlich an der 
gewerblich geprägten Lage des Wiefelsteder Ortskerns. Grundsätz-
lich bildet die Hauptstraße (als Abschnitt der Landstraße 824) die 
zentrale Achse des Ortskerns Wiefelstede. Sie kreuzt den Ort von 
Nordwesten nach Südwesten und ist Standort eines Großteils der 
bedeutsamen Einzelhandelsbetriebe der Gemeinde. In der gesamten 
Ortslage weist die Straße einen nahezu unveränderten Querschnitt 
auf und wird beiderseits durch Fuß- und Radwege ergänzt. Auch 
durch den Bodenbelag erfolgt keine erkennbare Gliederung. Die 
Gebäudestruktur und Bausubstanz werden durch eine Durchmi-
schung von regionaltypischen Wohnhäusern und öffentlichen Ein-
richtungen sowie moderne gewerbliche Einheiten geprägt. Die aus-
geprägten Straßenrand- und Grundstücksbepflanzungen unterstüt-
zen den attraktiven und besonders „grünen“ öffentlichen Raum.  

Am südlichen Ortseingang bildet ein Netto-Lebensmitteldiscounter 
den Auftakt des gewerblich geprägten Abschnitts entlang der 
Hauptstraße. Gegenüber, auf der westlichen Straßenseite, befindet 
sich ein großflächiger Pflanzen-/Blumenfachmarkt. Daran anschlie-
ßend liegt ein Gewerbegebiet mit geringer Einzelhandelsbedeu-
tung. Auf der östlichen Straßenseite der Hauptstraße stellt der Hau-
Ruck Möbelfachmarkt eine räumliche Zäsur dar. Im weiteren Verlauf 
der Hauptstraße in Richtung Norden gewinnt die Wohnfunktion an 
Dichte, und die Grundstücks- und Gebäudestrukturen nehmen in 
ihrer Größe ab. 

Der Abschnitt der Hauptstraße zwischen den Abzweigungen Am 
Brinkacker und Wemkendorfer Weg wird überwiegend durch 
Wohngebäude geprägt, in den Erdgeschosslagen sind einige klein-
strukturierte Einzelhandelsbetriebe sowie Komplementärnutzungen 
ansässig.  

Anschließend bildet die (Park-)Platzsituation am Standort Haupt-
straße/Wemkendorfer Weg mit dem ansässigen Lidl-Lebensmittel-
discounter im rückwärtigen Bereich sowie dem zur Hauptstraße 
gerichteten „City Center Wiefelstede“ den Auftakt der Lage mit der 
höchsten gewerblichen Nutzungsintensität innerhalb des Wie-
felsteder Ortskerns. Etwa bis zum Standort einer Esso-Tankstelle auf 
der östlichen Seite der Hauptstraße (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 nördlich des Standorts von Lidl, ebenfalls auf der öst-
lichen Straßenseite, folgt eine städtebaulich ähnlich gestaltete Lage 
mit einem Edeka-Supermarkt im rückwärtigen Bereich der Haupt-
straße und einem zur Hauptstraße gerichteten Raiffeisenmarkt.  

Gegenüberliegend des Standorte von Edeka und Lidl zweigen die 
August-Hinrich-Straße und die Kirchstraße von der Hauptstraße 
westlich ab. Wie in allen weiteren Seitenstraßen nimmt die Wohn-
funktion abseits der Hauptstraße generell zu, jedoch befinden sich 
in diesem Bereich auch zentrenprägende und kundenfrequenzer-
zeugende Nutzungen, wie zum Beispiel das Rathaus, der Markant-
Supermarkt, eine Kirche und weitere Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe. 

Nördlich der genannten Esso-Tankstelle gewinnt die Wohnfunktion 
erneut an Bedeutung, Im Kreuzungsbereich von Hauptstraße/Am 
Breeden und Kortebrügger Straße existieren einige kleinteilige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Über die Kreuzung hin-
aus sind die Standorte eines Aldi-Lebensmitteldiscounters und eines 
Hol ab-Getränkemarkts räumlich von der Hauptversorgungslage 
getrennt. Nördlich anschließend wird der Ortsausgang Wiefelstedes 
erreicht; die Weiterführung der Hauptstraße als Teil der Landstraße 
824 heißt Oldenburger Landstraße. Östlich befindet sich ein Wohn-
gebiet, westlich bestimmt Grün- und Ackerland das Landschaftsbild 
am Ortsausgang. 

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

  

                                                             
35  Nach Routenplaner von googlemaps.de 
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Abbildung 20 Qualifizierung von Abschnitten im Ortskern Wiefelstede in 
Bezug auf die städtebauliche Prägung  

 
Quelle:  Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2015 
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5.3.2 Potenzialflächen im Hauptzentrum Wiefelstede 

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

Der Standort liegt südlich des Aldi-Lebensmitteldiscounters und des 
Hol ab-Getränkemarkts. Er wird derzeit als Grünland bzw. für land-
wirtschaftliche Zwecke genutzt und befindet sich in Privateigentum. 

Am nördlichen Ende der Versorgungslage gelegen, bietet die Fläche 
die Chance, eine zusammenhängende Lauflage gewerblicher Prä-
gung zwischen den beiden genannten benachbarten Fachmärkten 
und dem Ortskern zu etablieren. 

Grundsätzlich eignet sich die Größe der Fläche sowohl für die An-
siedlung gr0ßflächiger Einzelhandelsbetriebe als auch für kleinteilig 
strukturierte Nutzungen.36 

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

 Die ermittelten Entwicklungspotenziale des Wiefelsteder Einzel-
handels  

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

Die beiden oben genannten Bewertungsmaßstäbe werden im Rah-
men des vorliegenden Konzepts aufgegriffen. Sie ersetzen jedoch 
nicht eine vorhabenbezogene Wirkungsanalyse: Die Planungen des 
Betriebs sehen vor, dass ein großflächiger Einzelhandelsbetrieb mit 
mehr als 800 qm Verkaufsfläche errichtet wird. Dies setzt eine Ver-
träglichkeit dieser Planung insbesondere für zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Grundversorgung nach bundes- 
und landesrechtlichen Maßstäben voraus. 

 

5.3.3 Räumliche Abgrenzung 

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

                                                             
36  Die Umsetzung von Einzelhandelsergänzungen an diesem Standort hängt dabei 

von der Verkaufsbereitschaft des Eigentümers ab 

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

Maßgeblich ist die Abgrenzung des Grundzentrums Wiefelstede im 
Regionalen Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland. Die 
Abweichungen, die sich durch die empfohlene künftige Abgrenzung 
ergeben, werden wie folgt erläutert: 

 In die Abgrenzung integriert wird der geographische Ortskern 
Wiefelstedes, der gleichzeitig auch die größte Konzentration und 
Dichte gewerblicher Einrichtungen vorhält. Dies ist der Bereich 
zwischen der Straße Am Esch im Osten bis zu den Straßen Klei-
berg bzw. Gristeder Straße im Westen. Die dazwischen liegenden 
Abschnitte werden über die Hauptstraße hinaus von der Abgren-
zung umfasst. Dabei wird zwischen August-Hinrich-Straße und 
Kirchstraße eine Aussparung eines Abschnitts reiner Wohnnut-
zung vorgenommen, der sich auch perspektivisch nicht für Ein-
zelhandelsnutzungen eignet. 

 In Richtung Norden werden die der Hauptstraße zugewandten 
Grundstücke/Parzellen beidseits dem zentralen Versorgungsbe-
reich zugeordnet.  

 In der Kortebrügger Straße liegen die gewerblichen Nutzungen in 
östlicher 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 nördlicher Richtung empfohlen, um die Standorte des 
Getränkemarkts sowie des Aldi-Lebensmitteldiscounters einzu-
beziehen. Diese übernehmen Magnetfunktionen für den zentra-
len Versorgungsbereich, sodass eine Ausgliederung nicht ge-
rechtfertigt erscheint.  

 Die südliche Abgrenzung des Hauptzentrums weicht ebenfalls 
von der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs für das 
Grundzentrum Wiefelstede im REHK ab. Hier wird empfohlen, ei-
ne engere Abgrenzung vorzunehmen, um zukünftig eine Ver-
dichtung der Versorgungslage zu erreichen und ein sog. Ausfran-
sen der Ränder zu vermeiden. So erfolgt die Grenzziehung südlich 
der Hausnummern 40 bzw. 41.  
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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 Verkaufsfläche be-
trägt rund 8.865 qm (ca. 44 % der samtgemeindlichen Verkaufsflä-
che), der generierte Umsatz ist mit rund 32,7 Mio. EUR zu beziffern 
(ca. 51 %). Die durchschnittliche Betriebsgröße von rund 253 qm wird 
sowohl in Bezug auf die weiteren Einzelhandelsstandorte in der 
Gemeinde als auch im Vergleich mit ähnlich strukturierten Kommu-
nen als durchschnittlich bewertet. 
Der Angebotsschwerpunkt im zentralen Versorgungsbereich des 
Wiefelsteder Ortskerns liegt hinsichtlich der Anzahl der Betriebe 
und der Verkaufsfläche in der Branche Nahrungs- und Genussmittel. 
In mehr als einem Drittel der dort ansässigen Betriebe wird diese 
Warengruppe schwerpunktmäßig auf etwa knapp der Hälfte der 
verorteten Verkaufsflächen angeboten. In vier Betrieben bildet die 
Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Schmuck den Angebotsschwer-
punkt. Eine anteilige Gesamtverkaufsfläche dieser Betriebe von 
rund 9 % lässt jedoch die unterdurchschnittliche Größe der entspre-
chenden Betriebe erkennen. 
Konträr dazu stellt sich die Angebotssituation in der Warengruppe 
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehör dar. Hier wird durch die Existenz 
eines Raiffeisen- und eines Gartenmarkts rund 33 % der im Haupt-
zentrum bestehenden Verkaufsfläche bewirtschaftet. 

Tabelle 14 Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Wiefelstede  
nach Branchen 

Branche 
Anzahl der Betriebe Verkaufsfläche

abs. in % in qm in %
Nahrungs- und Genussmittel 12 34,3 4.390 49,5 

Gesundheit, Körperpflege 5 14,3 210 2,4 

Blumen, Zoobedarf - - - - 

Bücher, Schreibwaren, Büro 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 5,7 60 0,7 

Möbel, Einrichtung 4 11,4 185 2,1 

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehör 3 8,6 2.955 33,3 

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 

Einzelhandelsangebot 

Angebotsschwerpunkt 
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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 Verkaufsfläche repräsentiert. 

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

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

Tabelle 15 Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Wiefelstede 
nach Bedarfssparten 

  Betriebe Verkaufsfläche
Bedarfsbereich abs. in % in qm in %

überwiegend kurzfristiger Bedarf 17 48,6 4.600 51,9 

überwiegend mittelfristiger Bedarf 9 25,7 1.065 12,0 

überwiegend 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 über alle Warengruppen und Bedarfe 
verteilt und maßgeblich von den großflächigen Betrieben des Le-
bensmitteleinzelhandels sowie den Raiffeisen- und Gartenmärkten 
geprägt wird.  

Wie durch die Darstellung der Verkaufsflächenausstattung in den 
einzelnen Warengruppen aufgezeigt, übernimmt der Lebensmittel-
einzelhandel eine besondere Bedeutung. An den Standorten „Müh-
lenstraße“ und „Hankenstraße“ befinden sich zwei Lebensmittel-
vollsortimenter der Marken Edeka und Markant. An den Standorten 
„Oldenburger Landstraße“ sowie dem „Wemkendorfer Weg“ sind 
ein Aldi- bzw. ein Lidl-Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Diese 
lösen im Vergleich zu den anderen Einzelhandelsbetrieben eine 
überdurchschnittliche Kundenfrequenz aus. Demnach sind sie als 
Magnetbetriebe zu verstehen, von deren Ausstrahlung auch be-
nachbarte kleinere Betriebe profitieren können.  

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

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

Tabelle 16 Komplementärnutzungen im Hauptzentrum Wiefelstede  

  Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe Angebotsschwerpunkt

Gastronomie,  
Hotellerie 

5 Café, Eisdiele, Restau-
rants, Bistros 

Dienstleistungen 35 Immobilienmakler, 
Fahrschule, Friseur,  
Versicherung, Bank, 
Rechtsanwalt, Reisebüro, 
Rathaus, Steuerberater, 
Kosmetik, Tattoostudio 

Kultur, Freizeit,  
Bildung 

1 Museum

Gesundheit 6 (Fach-)Ärzte, 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 Großteil der im zentralen Versorgungsbereich Wiefelstede ver-
orteten Komplementärnutzungen bewirtschaftet Ladenlokale. Da-
runter befinden sich auch Betriebe, deren Angebotsstruktur nicht 
unbedingt an eine Passantenfrequenz im Erdgeschoss gebunden ist 
und die somit zumeist auch Obergeschossflächen beziehen könn-
ten. Dies ist auf eine derzeit fehlende Nachfrage nach Ladenlokalen 
durch den Einzelhandel zurückzuführen. 

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

Komplementärnutzungen
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Begehung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs aufge-
nommen. 

Tabelle 17 Nutzungsstruktur im zentralen Versorgungsbereich 
Wiefelstede  

 Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe

Einzelhandel 35 

Komplementärnutzungen 51 

Vergnügungsstätten 2 

Leerstände 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 Verhältnis der leer stehenden zu allen gewerbli-
chen Einheiten ergebende Leerstandsquote von ca. 7 % geht mit 
einer „normalen“ Geschäftsfluktuation einher.37 Die Ladenleerstän-
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 ausgeprägte Angebotsqualität und  
-quantität im Bereich des Einzelhandels und der ergänzenden Kom-
plementärnutzungen 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 lässt 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“ Geschäfts-
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 

Quelle:  Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 

 

Kriterium  
Rechtsgrundlage 
oder wissenschaftl.  
Nachweis

Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis 

Lage + siedlungsräumliche Einbin-
dung 

Kuschnerus 2007: 
82 f. 

Innenstadt-, Ortszentren Städtebaulich integrierte Lage inner-
halb des Kernorts der Gemeinde Wie-
felstede 

√

Verflechtungsbereich Kuschnerus 2007: 
82 f. 

Größerer Einzugsbereich, 
i. d. R. gesamtes Stadtgebiet 

Gesamtstädtische Versorgungs-
funktion für rund 16.212 Einwohner 

√

ÖPNV-Anbindung BVerwG, Urt. vom 
17.12.09 – 4 C 2/08 

Integrierte Lage, nicht nur mit dem  
Pkw günstig zu erreichen 

ÖPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) √

Struktur + Dichte 
Einzelhandel 

Kuschnerus 2007: 
82 f. 

Breites Spektrum an Einzelhandelsange-
boten, insbesondere zentrentypische 
und ggf. auch nahversorgungsrelevante 
Sortimente, Waren des kurz-, mittel- und 
langfristigen Bedarfs 

Einzelhandelsangebot in allen 
Bedarfssparten, Fokussierung auf 
nahversorgungsrelevante Angebote 
sowie Bau- und Gartenbedarf, abge-
stuft Textilien 

√

Struktur +  
Dichte  
Komplementärnutzungen 

Kuschnerus 2007: 
82 f. 

Breites Spektrum an Dienstleistungs-
angeboten  

Hohe Anzahl und Dichte von Kom-
plementärnutzungen, die das Einzel-
handelsangebot ergänzen und eige-
ne Frequenzen erzeugen 

√

Kompatibilität von Ausstattung 
und Versorgungsauftrag 

OVG Münster vom 
15.02.2012 
(10 D32/ 11 NE) 

Ausstattung soll Versorgung auch  
perspektivisch sichern 

Versorgungsauftrag wird entspre-
chend der grundzentralen Versor-
gungsfunktion wahrgenommen, 
Ausstattung ist vergleichsweise um-
fangreich und attraktiv  

√
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5.3.6 Stärken-Schwächen-Profil 

In der Gesamtbetrachtung der Angebots- und Standortqualitäten 
des Hauptzentrums ergeben sich folgende prägenden Stärken: 

+ Vier Lebensmittel-SB-Betriebe als Magnetbetriebe 
+ Weitere größere Einzelhandelsbetriebe anderer Bedarfsbereiche 

(insbesondere langfristiger Bedarf) 
+ Gewachsener und städtebaulich attraktiver Ortskern 
+ Gute ÖPNV-Anbindung und Parkplatzsituation  
+  Attraktive Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastro-

nomiebetrieben 

Hingegen lassen sich folgende negative Aspekte identifizieren:  

-  Relativ große Ausdehnung der Einkaufslage 
- Kurviger Verlauf der Hauptstraße unterbricht die Sichtbeziehun-

gen  
-  Einzelhandelsangebot weist branchenbezogen Angebotslücken 

auf, ein Drogeriemarkt ist nicht vorhanden 
- Die Verknüpfung der Versorgungslage über die Kortebrügger 

Straße hinaus mit dem Standort des Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ters ist bislang kaum ausgeprägt 

 

5.3.7 Handlungsempfehlungen  

Für die künftige Weiterentwicklung des Wiefelsteder Hauptzent-
rums wird empfohlen, die Versorgungs-, Dienstleistungs- und öf-
fentlichen Einrichtungen zu konzentrieren und einer Zerfaserung 
der Einkaufslage vorzubeugen. In diesem Zusammenhang ist auf die 
bereits heute gegebene Verteilung der Einrichtungen über rund 800 
bis 900 Meter hinzuweisen.  

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

Prioritär ist zudem die Etablierung weiterer zentrenprägender Nut-
zungen und Funktionen innerhalb des Hauptzentrums zu verfolgen. 
Dies betrifft in erster Linie einen Drogeriemarkt. Auch für das Sorti-
ment Bekleidung, Schuhe, Sport würden Ergänzungen die Attrakti-
vierung der Angebotssituation unterstützen. 

Grundsätzlich stellt sich die Einzelhandelssituation jedoch attraktiv 
dar, sodass darüber hinaus nur geringfügige Angebotsergänzungen 
empfohlen werden. Dabei sollten zunächst leer stehende Ladenloka-
le in den Fokus der Nachfrage gerückt werden. 

Aus städtebaulicher wie aus handelswirtschaftlicher Perspektive 
ergeben sich zudem Handlungsbedarfe rund um den Kreuzungsbe-
reich von Hauptstraße und Kortebrügger Straße. Die gewerbliche 
Nutzungsdichte ist weniger ausgeprägt als im weiteren südlichen 

Stärken des Hauptzentrums

Schwächen des Hauptzentrums

Konzentration der  
Versorgungseinrichtungen 
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Verlauf der Hauptstraße, und die Verkehrsbelastung des Kreu-
zungsbereichs sowie die eingeschränkte Einsehbarkeit des Stand-
orts von Aldi und Hol ab unterstützen die fußläufige Verknüpfung 
über den Kreuzungsbereich hinaus derzeit nicht. Somit gilt es insbe-
sondere die Sichtbeziehungen zu verbessern, ggf. die fußläufige 
Überquerung der Straße zu unterstützen und eine gewerbliche Ver-
dichtung der Erdgeschosslagen im nördlichen Bereich der Haupt-
straße 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 südlicher und nördlicher Richtung über die Landstraße L 824. 
Metjendorf grenzt nordwestlich direkt an den Oldenburger Stadtteil 
Alexandersfeld und südwestlich an den Stadtteil Ofenerdiek. 

Eine Erreichbarkeit mit dem ÖPNV wird über drei Bushaltestellen 
entlang der Metjendorfer Landstraße (Metjenweg, Am Sportplatz 
und Am Ostkamp) sowie weiterer im Siedlungsbereich Heidkamp 
(Königsberger Straße), Metjendorf (Am Fuhrenkamp und Ofenerfel-
der Straße) und Ofenerfeld (Ammerlandstraße und Sandweg) ge-
währleistet. 

Die Haltestellen Metjenweg, Am Sportplatz, Am Ostkamp und Kö-
nigsberger Straße 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 
Königsberger Straße, Metjenweg, Am Sportplatz, Am Ostkamp, Am 
Fuhrenkamp, Ofenerfelder Straße und Ammerlandstraße werden 
zusätzlich in der Bedienungsebene 239 durch die Linie 329 „Heid-
kamp – Oldenburg – Petersfehn“ angefahren. 

 

5.4.1 Städtebauliche Situation  

Entlang der Achse der Metjendorfer Landstraße und der nach Nord-
osten abzweigenden Ofenerfelder Straße 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 Landstraße 824, hier der Metjendorfer Landstraße.  

                                                             
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 Großhandelsbetrieb Selgros am 
Standort Schwarzer Weg 1 im Süden sind auch in Metjendorf unter-
schiedliche Abschnitte nutzungsstrukturell und städtebaulich zu 
differenzieren. Die Grenzziehung dieser Abschnitte ist unscharf; sie 
dient nur der Strukturierung der räumlichen Situation und der spä-
teren Begründung 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 Bäckerei als Konzessionärsbetrieb ergänzt. 
Zudem befindet sich nördlich des Betriebs die Schützenanlage Met-
jendorfs. Das Umfeld stellt sich insgesamt ländlich geprägt dar, die 
Sichtbeziehungen entlang der Metjendorfer Landstraße werden 
durch Baumbewuchs eingeschränkt. 

Etwa auf Höhe der Hausnummer 4 der Metjendorfer Landstraße 
gewinnen gewerbliche Nutzungen an Bedeutung und Prägung für 
den öffentlichen 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 Straße Mühlengrund befindet sich ein Geschäftshaus mit 
mehreren Ladenlokalen im Erdgeschoss und vorgelagerten Parkplät-
zen. Eine Einzelhandelsnutzung war zum Zeitpunkt der Einzelhan-
delserhebung in diesem Gebäude jedoch nicht existent. 

Sowohl durch den einer Kurve folgenden Straßenverlauf als auch 
durch die flächenintensive Nutzung eines Entsorgungsbetriebs ver-
ändern sich dann erneut Wahrnehmung und Nutzungsstruktur. Auf 
der nördlichen Straßenseite stehen einige der Gebäude im rückwär-
tigen Bereich der Grundstücke, sodass die Außenwirkung der Nut-
zungen eingeschränkt ist. Rund um die Einmündung zur Straße 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 nördlichen Straßen-
seite befindlichen großflächigen Edeka-Supermarkt sowie benach-
barten und gegenüberliegenden kleinteiligen Einzelhandels- und 
Dienstleistungsnutzungen den Versorgungskern Metjendorfs bildet. 
Der Supermarkt ist über die Ofenerfelder Straße sowie über Metjen-
dorfer Landstraße anfahrbar und mit einer großen Anzahl dem Ge-
bäude vorgelagerter Pkw-Stellplätze ausgestattet. Gegenüberlie-
gend, östlich der Einmündung der Ofenerfelder Straße, befindet sich 
der Wohnpark Alexanderheide, der sich auf mehrere Gebäude ver-
teilt. Das größte und an die Straße angrenzende Gebäude 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 südlichen Fortsetzung nimmt die Einzelhandelsfunktion der 
Metjendorfer Landstraße ab, auf der südlichen Straßenseite beginnt 
bereits die Gemarkung der Stadt Oldenburg. Prägend ist der Groß-
handelsbetrieb Selgros am Standort Schwarzer Weg 1, auf dessen 
Parkplatzfläche auch ein Blumen-/Pflanzenverkauf ansässig ist. 
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5.4.2 Potenzialflächen im Ortskern Metjendorf 

Im Ortskern Metjendorfs ist derzeit keine Potenzialfläche für eine 
Einzelhandelsnutzung auszuweisen. 

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

Dabei ist im Erdgeschoss des Wohnparks Alexanderfeld auch eine 
größere (ca. 400 qm) Verkaufsfläche verfügbar. 

 

5.4.3 Räumliche Abgrenzung 

In Abgleich mit den übergeordneten Kriterien zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche der verschiedenen Hierarchiestufen so-
wie unter Berücksichtigung 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 für das Hauptzentrum Wiefelstede wird 
nachfolgend eine Abgrenzung für den zentralen Versorgungsbe-
reich vorgeschlagen und mit der im Regionalen Einzelhandelskon-
zept vorgesehenen Abgrenzung verglichen. 

Entsprechend der zuvor dargestellten städtebaulichen Situation 
orientiert sich die Abgrenzung am Verlauf der Metjendorfer Land-
straße zwischen dem Lebensmitteldiscounter im Nordwesten und 
dem Supermarkt im Südosten. Dazwischen liegend werden die 
Grundstücke in die Abgrenzung einbezogen, die an der Metjendor-
fer Landstraße liegen. Die Abgrenzung sollte parzellenscharf be-
schlossen werden. 

Südöstlich des Standorts von Edeka werden die leer stehenden Ein-
zelhandelsimmobilien auf der nördlichen Straßenseite sowie die 
folgenden gewerblichen Nutzungen bis zur Hausnummer 29 auf der 
südlichen Straßenseite der Metjendorfer Landstraße in den zentra-
len Versorgungsbereich integriert. 

Damit ergibt sich eine Änderung gegenüber der Abgrenzung im 
REHK: Mit der Errichtung des Edeka-Supermarkts hat sich die Parzel-
len- und Gebäudestruktur des Standorts geändert. Der heutigen 
Struktur wird durch die veränderte Abgrenzung Rechnung getragen, 
das REHK hat hier eine engere Orientierung an der Metjendorfer 
Landstraße vorgesehen. 

Das nördliche Ende des zentralen Versorgungsbereichs wird durch 
den Lebensmitteldiscounter NP Niedrig-Preis gebildet. Das REHK hat 
eine Begrenzung bereits auf Höhe der Metjendorfer Landstraße 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 Verknüpfung der beiden Lebensmittel-SB-
Betriebe wird es in Metjendorf gelingen, eine stabile Lauflage zu 
entwickeln. Ohne Einbezug dieses Betriebs müsste konsequenter-
weise eine deutliche Reduzierung der räumlichen Ausdehnung und 
somit eine Konzentration auf das direkte Umfeld des Edeka-
Supermarkts erfolgen, da die Magnet- und Frequenzfunktion im 
Norden der Versorgungslage nicht gewürdigt würde. 
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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 Verkaufsfläche beträgt rund 
2.970 qm (ca. 15 % der gesamtgemeindlichen Verkaufsfläche), der 
generierte Umsatz ist mit rund 12,6 Mio. EUR zu beziffern (ca. 20 %). 
Die durchschnittliche Betriebsgröße von rund 228 qm wird sowohl in 
Bezug auf die weiteren Einzelhandelsstandorte in der Gemeinde als 
auch im Vergleich mit ähnlich strukturierten Kommunen als ausrei-
chend bewertet. 

Der Angebotsschwerpunkt im zentralen Versorgungsbereich Met-
jendorf liegt hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der Verkaufs-
fläche in der Branche Nahrungs- und Genussmittel. In fast der Hälf-
te aller dort ansässigen Betriebe wird diese Warengruppe schwer-
punktmäßig auf rund 80 % der insgesamt dort verorteten Verkaufs-
fläche angeboten.  

Alle anderen Warengruppen werden nur durch eine sehr geringe 
Anzahl an Betrieben bzw. weniger Verkaufsfläche repräsentiert.  

Fasst man die Branchen nach Fristigkeiten zusammen, so zeigt sich 
folgendes Bild: Über zwei Drittel aller Betriebe bieten auf rund 86 % 
der Verkaufsfläche schwerpunktmäßig Waren des kurzfristigen Be-
darfs an. Neben den Lebensmittel-SB-Betrieben und dem Lebens-
mittelhandwerk wird dieser Angebotsbereich unterstützt durch 
Apotheken, einen Optiker und einen Zoofachhändler. Die Anbieter 
des mittelfristigen Bedarfs stellen anteilig rund 15 % aller Betriebe, 
bewirtschaften jedoch nur rund 7 % der Verkaufsfläche. Es handelt 
sich dabei um einen Anbieter für Modellbau sowie einen Fahrrad-
händler. Gleiche Werte ergeben sich für die Betriebe des langfristi-
gen Bedarfs, bei denen insbesondere die Fläche des ansässigen 
Landhandels ins Gewicht fällt. 

Tabelle 19 Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Metjendorf 
nach Bedarfssparten 

  Betriebe Verkaufsfläche
Bedarfsbereich abs. in % in qm in %

überwiegend kurzfristiger Bedarf 9 69,2 2.560 86,2 

überwiegend mittelfristiger Bedarf 2 15,4 205 6,9 

überwiegend langfristiger Bedarf 2 15,4 205 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 über alle Warengruppen und Bedarfe 
verteilt, jedoch maßgeblich von den großflächigen Betrieben des 
Lebensmitteleinzelhandels geprägt wird.  

Wie durch die Darstellung der Verkaufsflächenausstattung in den 
einzelnen Warengruppen aufgezeigt, übernimmt der Lebensmittel-
einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Metjendorf eine be-
sondere Bedeutung. Am Standort „Ofenerfelder Straße“ befindet 
sich ein Lebensmittelvollsortimenter der Marke Edeka und am 
Standort „Am Schützenhof“ ein NP-Lebensmitteldiscounter. Diese 
lösen im Vergleich zu den anderen Einzelhandelsbetrieben eine 
überdurchschnittliche Kundenfrequenz aus. Demnach sind sie als 
Magnetbetriebe zu verstehen, von deren Ausstrahlung auch be-
nachbarte kleinere Betriebe profitieren können.  

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

Tabelle 20 Komplementärnutzungen im zentralen Versorgungsbereich 
Metjendorf  

  Anzahl der Nutzungen

Art der Nutzung Summe Angebotsschwerpunkt

Gastronomie,  
Hotellerie 

3 Gaststätte, Imbiss

Dienstleistungen 10 Fahrschule, Friseur, 
Bank, Packstation 

Gesundheit 6 (Fach-)Ärzte, 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 Großteil der im zentralen Versorgungsbereich Metjendorf veror-
teten Komplementärnutzungen bewirtschaftet Ladenlokale. Darun-
ter befinden sich auch Betriebe, deren Angebotsstruktur nicht un-
bedingt an eine Passantenfrequenz gebunden ist und die somit zu-
meist auch Obergeschossflächen beziehen könnten. Auch hier zeigt 
sich das unterdurchschnittliche Interesse des Einzelhandels am 
Standort bzw. den dort angebotenen Ladenlokalen. 

  

Magnetbetriebe  

Komplementärnutzungen
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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 Leerstände. 
Vergnügungsstätten 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 

Komplementärnutzungen 19 

Vergnügungsstätten 0 

Leerstände 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 Verhältnis 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 Geschäftsfluktuation zurückführen 
lässt.40 Auch im zentralen Versorgungsbereich Metjendorf sind kei-
ne räumlichen Konzentrationen ersichtlich, die Rückschlüsse auf 
eine nachlassende Attraktivität 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-
tät und -quantität 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 lässt 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“ Geschäfts-
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 

Kriterium  
Rechtsgrundlage 
oder wissenschaftl.  
Nachweis

Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis 

Lage + siedlungsräumliche Einbin-
dung 

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

Städtebaulich integrierte Lage, von der 
Wohnbevölkerung gut zu erreichen 

Städtebaulich integrierte Lage innerhalb 
des zweitgrößten Ortsteils der Gemeinde 

√ 

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

Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw
günstig zu erreichen 

ÖPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) √ 

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

Kleiner Einzugsbereich, i. d. R. Quartiere 
größerer Städte bzw. gesamte kleine Orte 

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

√ 

Struktur + Dichte 
Einzelhandel 

Kuschnerus 2007: 
88 f. 

Nutzungen, die eine praktisch umfassende 
Versorgung mit Gütern des tägl. Bedarfs 
gewährleisten, ergänzt durch einzelne Wa-
ren des mittelfristigen Bedarfs. Unverzicht-
bar: Lebensmittelvollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter 

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

√ 

Struktur +  
Dichte  
Komplementärnutzungen 

Kuschnerus 2007: 
88 f. und OVG NRW, 
Urt. v. 19.06.2008 – 
7 A 1392/07 

Die Nahversorgung ergänzende/unterstüt-
zende Komplementärnutzungen (Bank, 
Post, Reinigung, Gastronomie u. a. m.)  

Eingeschränktes Angebot an Komplemen-
tärnutzungen vorhanden 

√ 

Kompatibilität von Ausstattung 
und Versorgungsauftrag 

OVG Münster vom 
15.02.2012 
(10 D32/ 11 NE) 

Ausstattung soll Versorgung auch perspek-
tivisch sichern 

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

√ 
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5.4.6 Stärken-Schwächen-Profil 

In der Gesamtbetrachtung der Angebots- und Standortqualitäten 
des Nahversorgungszentrums Metjendorf ergeben sich folgende 
prägenden Stärken: 

+ Zwei Lebensmittel-SB-Betriebe als Magnetbetriebe 
+ Gewachsene Einkaufsorientierung der Metjendorfer Bevölkerung 

auf den Metjendorfer Einzelhandel 
+ Gute ÖPNV-Anbindung und Parkplatzsituation  
+  Ergänzende Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe  

Hingegen lassen sich folgende negative Aspekte identifizieren:  

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

- Einschränkung der Sichtbeziehungen durch Vegetation und den 
Straßenverlauf der Metjendorfer Landstraße 

-  Sortimentsbezogene Angebotslücken schränken eine umfassen-
de Nahversorgung ein, so fehlen ein Getränke- und ein Droge-
riemarkt 

- Eingeschränkte Leistungsfähigkeit des Lebensmitteldiscounters, 
fehlende marktgerechte Dimensionierung 

 

5.4.7 Handlungsempfehlungen  

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

 Ausbau der Nahversorgungsfunktion durch Angebotsergänzun-
gen, wie zum Beispiel einen Getränke- oder Drogeriemarkt 

 Wiedernutzung des leer stehenden Ladenlokals des ehemaligen 
Sparmarkts (s. o. Getränke- oder Drogeriemarkt) 

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

 Städtebauliche Aufwertung der Versorgungslage, auch zur Un-
terstützung der Sichtbeziehungen 

 

5.5 „Wiefelsteder Liste“ 

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

Stärken des  
Nahversorgungszentrums 

Schwächen des  
Nahversorgungszentrums 

Ziel der „Wiefelsteder Liste“
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Linie sowie abgestuft für das Nahversorgungszentrum Metjendorf 
eine hohe Bedeutung übernehmen und bei Ansiedlungen außerhalb 
dieser Standortlagen zu gravierenden Wettbewerbsverschärfungen 
und evtl. auch städtebaulichen Wirkungen führen würden. Erst mit 
Vorliegen einer solchen spezifischen „Wiefelsteder Liste“ kann in der 
Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren über zulässige, 
begrenzt zulässige oder unzulässige Vorhaben entschieden werden. 

Bei der Abgrenzung der „Wiefelsteder Liste“ sind die bestehende 
räumliche Verteilung der Sortimente sowie die Entwicklungsziele 
für die zentralen Versorgungsbereiche von Bedeutung. Zudem ist 
bei der Herleitung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timente zu berücksichtigen, dass sie nicht nur separat betrachtet 
und bewertet, sondern ggf. auch durch die Kopplung mit anderen 
Sortimenten begründet werden können. Des Weiteren sind planeri-
sche Überlegungen zur weiteren Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche in die Argumentation einzubeziehen. Somit können 
auch solche Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden, die 
derzeit noch nicht oder nur in geringem Maße im zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, wenn diese im Rahmen der Entwick-
lungsziele künftig dort verstärkt angesiedelt werden sollen. 

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

 Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Waren des täglichen 
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 Gewährleistung einer adäquaten 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 Flächenanspruch in Relation zu ihrer Wert-
schöpfung verbunden sind, viele Besucher anziehen, häufig im 
Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt 
werden und mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden können 
(sog. Handtaschensortimente). Weiterhin tragen sie meist zu ei-
nem attraktiven Branchenmix bei und benötigen – sofern sie auf 
kleinteiliger Fläche 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 häufig große Flächen in 
Verbindung mit einer geringen Wertschöpfung, sodass eine In-
tegration in Innenstädte (oder Stadtteilzentren) nicht möglich 
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 geprägt 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 für die Erstellung der 
kommunalen Sortimentslisten gegeben. Darin werden folgende 
Sortimente als nahversorgungsrelevant bewertet: 

 Lebensmittel, 
 Reformwaren 
 Drogerie-/Parfümerieartikel 
 Schnittblumen 
 Zeitschriften  

Zentrenrelevant sind nach dem Empfehlungen des REHK: 

 Bekleidung 
 Schuhe 
 Lederwaren 
 Sportartikel 
 Bücher 
 Schreibwaren 
 Spielwaren 
 Musikinstrumente 
 Hausrat 
 Glas-Porzellan-Keramik 
 Geschenkartikel 
 Foto 
 Film 
 Optik 
 Uhren und Schmuck 
 Heimtextilien bzw. Kurzwaren 
 Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, CD) 

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

 Möbel 
 Großelektro (Weiße Ware) 
 Beleuchtung 
 Tapeten, Bodenbeläge, Teppiche 
 Raumausstattung 
 Farben und Lacke 
 Baustoffe, Baumarktartikel, Sanitärwaren, Werkzeuge, Eisenwa-

ren, 
 Autozubehör und Reifen 
 Büromaschinen und Organisation 
 Zoobedarf, Gartenbedarf 

Es bedarf jedoch einer Überprüfung dieser Einstufung durch die der-
zeitige Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen 
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der Gemeinde Wiefelstede. Dafür werden die bereinigten Verkaufs-
flächen in der nachfolgenden Tabelle sortimentsbezogen darge-
stellt. 

Tabelle 23 Bereinigte Verkaufsflächenausstattung in der Gemeinde Wie-
felstede und in den zentralen Versorgungsbereichen  

Sortiment 
Verkaufsfläche in qm 

Gemeinde
 Wiefelstede 

davon im
Hauptzentrum 

davon im NVZ
Metjendorf 

 Absolut In % Absolut In %
Lebensmittel 6.085 3.145 51,68 1.885 30,98 

Getränke, 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, Parfümeriewaren 580 350 60,34 160 27,59 

Pharmazeutische Artikel 190 80 42,11 75 39,47 

Sanitätswaren, Orthopädie 45 45 100,00 0 0,00 

Optik 110 60 54,55 50 45,45 

Hörgeräteakustik 20 20 100,00 0 0,00 

Blumen 475 95 20,00 20 4,21 

Zoobedarf, Tiernahrung 370 230 62,16 125 33,78 

Zeitschriften, Zeitungen 105 45 42,86 35 33,33 

Papier-, Büro-, Schreibwaren, Büroartikel,  
Bastelbedarf 

100 85 85,00 15 15,00 

Bücher 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 

Fahrräder und Zubehör 240 120 50,00 15 6,25 

Freizeit, Spielwaren 380 190 50,00 190 50,00 
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Sortiment 
Verkaufsfläche in qm 

Gemeinde
 Wiefelstede 

davon im
Hauptzentrum 

davon im NVZ
Metjendorf 

 Absolut In % Absolut In %
Musikinstrumente 0 0 0,0 0 0,0 

Waffen/ Jagdbedarf 0  0 0,0 0 0,0 

Elektrokleingeräte 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 Tonträger 10 5 50,00 0 0,00 

Computer und Zubehör, Büromaschinen 45 0 0,00 0 0,00 

Kommunikationselektronik 15 0 0,00 0 0,00 

Foto 10 10 100,00 0 0,00 

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, 
Geschenkartikel 

1.210 365 30,17 
50 

4,13 

Bilder(-rahmen) 50 50 100,00 0 0,00 

Kunst, Antiquitäten 30 30 100,00 0 0,00 

Haus-, Heimtextilien, Teppiche 275 110 40,00 0 0,00 

Großteilige Camping- und Sportgeräte 0 0 0,00 0 0,00 

Elektrogroßgeräte 20 20 100,00 0 0,00 

Möbel (ohne Küchen) 2.840 0 0,00 0 0,00 

Küchen 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 

Kaminöfen und Zubehör 0 0 0,00 0 0,00 

Sicht- und Sonnenschutz 40 0 0,00 0 0,00 

Tapeten, Bodenbeläge, Teppichboden 860 0 0,00 0 0,00 

Gartenbedarf 3.470 1.985 57,20 140 4,03 

Autozubehör 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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grund der Angebotssituation in Wiefelstede) eine Einstufung als 
zentrenrelevant vorsieht. Dagegen eignen sich großteilige Sport-
artikel (zum Beispiel Trampoline, Fitnessgeräte u. Ä.) aufgrund ih-
rer Beschaffenheit nicht für eine Einstufung als zentrenrelevant. 

 Die Sortimente Musikinstrumente, Computer und Zubehör, Waf-
fe/ Jagdbedarf und Kommunikationselektronik sind bislang nicht 
in den zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Wiefelste-
de vertreten. Sie können jedoch als Angebotsergänzungen 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 für eine Einstufung als nicht-zentrenrelavant. 

Für die nicht zentrenrelevanten Sortimente ist anzuführen, dass 
diese Auflistung nicht abschließend ist, im Gegensatz zu den nah-
versorgungsrelevanten und den zentrenrelevanten Sortimenten. 
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6 Nahversorgungssituation 

6.1 Übergeordnete Rahmenbedingungen 

Die Zielsetzung einer flächendeckenden wohnungsnahen Versor-
gung rückt speziell durch den demografischen Wandel stärker in 
den Vordergrund. Unter „Nahversorgung“ wird dabei die Versor-
gung der Bevölkerung mit Gütern des täglichen Bedarfs verstanden. 
Zur Grund- und Nahversorgung zählen in erster Linie Einzelhandels-
betriebe mit dem Sortimentsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel einschließlich der Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks 
(Bäcker, Metzger) sowie Einzelhandelsbetriebe mit Drogerie- und 
Kosmetikwaren. 

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch Dienstleistun-
gen des täglichen Bedarfs wie Postdienste, Geldinstitute und Gas-
tronomieangebote; sie ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaft-
lichen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewährleistet die im Grundge-
setz geforderte „Gleichwertigkeit der Lebensverhältnisse“. Das 
Wegbrechen von Versorgungsstrukturen geht daher mit einem Ver-
lust an Wohn- und Lebensqualität einher.  

Die Bewertung der Nahversorgungsqualität 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 größeren Umfang die Nahversorgung bedient, weil im Ver-
gleich zu den Lebensmitteldiscountern eine erheblich höhere Arti-
kelanzahl angeboten wird. Das EHI Retail Institute veröffentlicht für 
das Jahr 2013 durchschnittlich ca. 2.120 Artikel in Lebensmitteldis-
countern, etwa 11.610 in Supermärkten, rund 25.330 in Großen Su-
permärkten (ab 2.500 qm Verkaufsfläche) und ca. 49.525 in SB-
Warenhäusern.41 Dementsprechend sollten Standortplanungen zur 
Verbesserung der Nahversorgungssituation nicht nur über eine Eig-
nung des Standorts, sondern auch über die des Betriebstyps erörtert 
werden.  

Grundsätzlich wird es das Idealbild einer jeden Kommune sein, eine 
Versorgung mit Lebensmitteln fußläufig in allen Ortsteilen und für 
die Gesamtbevölkerung zu ermöglichen. Die Zielerreichung steht 
dabei im Konflikt mit Betreiberinteressen, übergeordneten Steue-
rungsvorgaben und den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingun-
gen. 

 Aus Betreibersicht stellen sich in der Regel zwei Standortkatego-
rien als rentabel dar: Städtebaulich integrierte/siedlungsinte-
grierte Standorte mit einer hohen Einwohnerzahl im fußläufigen 
Einzugsbereich, oder Standorte, die besonders verkehrsgünstig 

                                                             
41  EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2015 

Nahversorgung 

„Gleichwertigkeit der Lebens-
verhältnisse“ 

Artikelzahl als Maß der 
Nahversorgungsqualität 

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

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

 Parallel schreitet bei den Betreibern von Lebensmittel-SB-
Betrieben die Tendenz zu größeren Verkaufsflächen voran. Wäh-
rend aus Sicht der Vollsortimenter schon länger eine „starre“ Ge-
nehmigungspraxis hinsichtlich der Großflächigkeit ab 800 qm 
Verkaufsfläche kritisiert und mit dem gegenüber Discountern 
größeren Flächenanspruch aufgrund der Vielzahl an Artikeln be-
gründet wird, streben nun auch die Discounter in der Regel Ver-
kaufsflächen mit mindestens 1.000 bis 1.200 qm Verkaufsfläche 
an. Dies gilt für Ansiedlungen ebenso wie für die Erweiterung von 
Bestandsbetrieben. Zumeist erfolgt die Begründung der Größe/ 
Erweiterung über die Attraktivierung der Ladenfläche, die besse-
re Warenpräsentation, breitere Gänge sowie aus technischen 
Gründen für die Installierung von Pfandräumen/-automaten und 
SB-Backwaren-Bereichen.  

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

 

6.2 Nahversorgungssituation in Wiefelstede 

Umfassende und übergeordnete Nahversorgungsfunktionen über-
nehmen grundsätzlich, so auch in der Gemeinde Wiefelstede, die 
Lebensmittel-SB-Betriebe in den abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichen, die durch weitere nahversorgungsrelevante Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebote ergänzt werden und inso-
fern ein meist umfassendes Angebot für den täglichen Bedarf be-
reitstellen. Dies sind: 

Nahversorgungsfunktionen 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 fußläufig erreichbar. Das Kriterium „fußläufige 
Erreichbarkeit“ wird in Wiefelstede mit einem Radius von ca. 700 m 
als maximal zumutbare fußläufige Entfernung definiert, dies ent-
spricht ca. 10 bis 15 Gehminuten42. Der tatsächliche Zeitaufwand 
hängt dabei auch vom Alter und dem gesundheitlichen Zustand der 
Kunden sowie den tatsächlichen Wegebeziehungen ab. 

Die Betrachtung der Nahversorgungsfunktion lässt erkennen, dass 
die in den zentralen Versorgungsbereichen ansässigen Lebensmit-
tel-SB-Betriebe zwischen 2.100 und 3.400 Einwohner im fußläufigen 
Einzugsbereich versorgen und damit den Großteil der Siedlungsbe-
reiche der beiden Hauptorte Wiefelstede und Metjendorf abdecken. 
Darüber hinaus wird deutlich, dass erheblich Überschneidungen der 
Einzugsbereiche der Lebensmittel-SB-Betriebe im Ort Wiefelstede 
vorliegen. Das heißt, ein Großteil der im Ort Wiefelstede lebenden 
Einwohner hat bei der fußläufigen Versorgung zumindest die Aus-
wahlmöglichkeit zwischen zwei Betrieben.  

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

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

Außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Wiefelstede und Met-
jendorf befindet sich nur ein weiterer Lebensmittel-SB-Betrieb. Am 
südlichen Ortsrand Wiefelstedes situiert, übernimmt der Lebensmit-
teldiscounter Netto jedoch nur eine untergeordnete Nahversor-
gungsfunktion. Im Vergleich zu den übrigen 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 Bundessstraße gelegen, profitiert er insbesondere 
von den dortigen Pkw-Frequenzen.  

                                                             
42  In der Raumplanung und bei den Gutachtern von Einzelhandelskonzepten wer-

den fußläufige 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 große Entfernung für einen fußläufigen 
Einkauf beurteilt 

fußläufige Erreichbarkeit
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Grundsätzlich sind Standorte wohnungsnaher Anbieter außerhalb 
der zentralen Versorgungsbereiche insbesondere dann im Hinblick 
auf ihre Weiterführung zu unterstützen, wenn sie einerseits eine 
hohe Bevölkerungszahl innerhalb des Radius von 700 Metern auf-
weisen und zudem Siedlungsbereiche abdecken, die nicht den Ein-
zugsbereichen der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der dort 
ansässigen Lebensmittelmagnetbetriebe zuzuordnen sind.  

Ist dies der Fall, geht von diesen Betrieben zwar unter Umständen 
eine verbesserte fußläufige Versorgungsqualität aus, sie beeinträch-
tigen aber auch die Marktbedeutung der Lebensmittel-Magnet-
betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen und gefährden 
damit deren Funktionsfähigkeit. Da das Ziel der Stärkung der Funk-
tionsfähigkeit zentraler Versorgungsbereiche höher bewertet wer-
den sollte als eine flächendeckende Grundversorgung, die mit star-
ken Wettbewerbswirkungen einhergeht, sodass eine Steuerung 
perspektivisch kaum möglich ist, sollten die Lebensmittel-SB-
Betriebe mit überschneidenden Einzugsbereichen in ihrem Bestand 
gesichert sein, jedoch keine Erweiterungsmöglichkeiten geltend 
machen können. Dies gilt demnach für den Betrieb Netto in der 
Hauptstraße in Wiefelstede. 

Gleiches würde auch für Lebensmittel-SB-Betriebe mit Standorten in 
einer eindeutig städtebaulich nicht integrierten Lage gelten, die 
jedoch in Wiefelstede derzeit nicht existieren.  

Es wird deutlich, dass in nahezu allen Bauerschaften der Gemeinde 
Wiefelstede derzeit keine fußläufige Versorgung gewährleistet 
wird, sondern die Bewohnerschaft im Regelfall nur mittels MIV oder 
ÖPNV Einkäufe zur Deckung der Grundversorgung in den Ortsker-
nen von Wiefelstede und Metjendorf durchführen kann. 

Eine Ausnahme bildet die Bauerschaft Spohle. Hier befindet sich mit 
dem Betrieb Bunjes ein alternativer Nahversorger. Mit weniger als 
200 qm Verkaufsfläche stellt der Betrieb einen sog. Nachbarschafts-
laden dar, der eine verhältnismäßig große Angebotsbreite bei einer 
eingeschränkten Abgebotstiefe anbietet und damit die Grundver-
sorgung maßgeblich unterstützt.  

Darüber hinaus werden in den Ortsteilen Gristede (Bäckerei, Hofla-
den) und Neuenkruge (Bäckerei, Tante-Emma-Laden, Hofladen) 
durch kleinstrukturierte Betriebe in einem eingeschränkten Rahmen 
ergänzende Nahversorgungsfunktionen wahrgenommen. 
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Tabelle 25 Lebensmittel-SB-Betriebe in der Gemeinde Wiefelstede 

Ortsteil Lebensmittel-SB-Betrieb 
Ergänzender nahversorgungsrelevanter 
Einzelhandel 

Name Einwohner Lebensmittel-SB-
Betrieb 

Einwohner 
innerhalb 

700 m

Innerhalb
ZVB 

Überschneidender 
Einzugsbereich  

mit ZVB

Beitrag zur 
wohnungsnahen  

Versorgung

Wiefelstede 5.165 

Aldi-Nord 2.047 X - X 

Umfassende Nahversorgungssituation 
im Hauptzentrum Wiefelstede, Ausnah-
me: kein Drogeriemarkt vorhanden 

Edeka 3.337 X - X 

Lidl 3.103 X - X 

Markant 2.513 X - X 

Netto 1.530 - X - 

Metjendorf 4.650 
Edeka 2.159 X - X Für ein Nahversorgungszentren geeigne-

te Ausstattung, kein Drogeriemarkt NP Niedrig-Preis 2.169 X - X 

Spohle 502 - - - - X 
Nahversorger Bunjes (< 200 qm Ver-
kaufsfläche)

Gristede 727 - - - - X Bäckerei, Hofladen 

Neuenkruge 359 - - - - X Bäckerei, Hofladen, Tante-Emma-Laden 

Quelle:  Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 
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Abbildung 24 Strukturprägende Lebensmittel-SB-Betriebe in der Gemeinde Wiefelstede 

 
Quelle: Kartengrundlage: openstreetmap.org, Darstellung. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015 
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6.3 Alternative Ansätze 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 übergeordneten Vorgaben gelöst und eine 
wohnungsnahe Grundversorgung erreicht werden kann. 

In der Vergangenheit wurde eine Reihe von Ansätzen entwickelt, 
um in Siedlungsbereichen, in denen die Tragfähigkeit für einen Le-
bensmittelvollsortimenter nicht gegeben ist, die gewünschte Nah-
versorgung mit sogenannten Nachbarschaftsläden zu sichern. Er-
folgreich sind solche Modelle dann, wenn ein hohes Engagement 
der Betreiber gegeben ist, eine Ergänzung des Nahrungsmittelan-
gebots durch Kooperation mit Ladenhandwerkern erfolgt und er-
gänzende 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 
örtliche Situation zugeschnitten und angepasst werden müssen. 

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

In einigen Fällen werden Dorf- bzw. Nachbarschaftsläden auch ge-
nossenschaftlich oder unter der Trägerschaft eines Vereins geführt. 
Dies setzt allerdings ein hohes ehrenamtliches Engagement der 
Bürgerinnen und Bürger voraus. 

Ein alternatives Konzept bieten sogenannte Integrationsmärkte, wie 
zum Beispiel CAP-Märkte44. Hierbei werden die Märkte teilweise mit 
behinderten Mitarbeitern betrieben. Voraussetzung für die Realisie-
rung eines solchen Markts sind eine Mindesteinwohnerzahl im Ein-
zugsbereich, eine ausreichende Verkaufsfläche und direkt zugeord-
nete Parkplätze. Allerdings steht bei den Integrationsmärkten an-
ders als bei herkömmlichen 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 Arbeitsplätze für 
Menschen mit Behinderung geschaffen werden. Hierbei ist der 
Grundgedanke des CAP-Konzepts die Verbesserung der Arbeits-
platzsituation und die Erweiterung der Möglichkeiten für die Be-
schäftigung von Menschen mit Behinderung, wobei durch die Eröff-
nung von zentrumsnahen Lebensmittelmärkten eine neue Chance 
erschlossen wird, geeignete Arbeitsplätze für Menschen mit Behin-
derung außerhalb 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 

Integrationsmärkte 
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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 für kleine Lebensmittel-
geschäfte mit bis zu 300 qm Verkaufsfläche, deren Standorte ein 
Potenzial von mindestens 500 Einwohner voraussetzt und „CAP 
mobil“ beschreibt einen Lieferdienst, der jedoch zur Bestückung des 
Mobils an einen CAP Markt mit mindestens 500 qm Verkaufsfläche 
gekoppelt ist.45 

 

  

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

7.1 Ziele der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung 

Die Voraussetzungen für die zukünftige räumliche Steuerung des 
Einzelhandels in der Gemeinde Wiefelstede werden durch die Ziel-
setzungen der Einzelhandelsentwicklung formuliert. Nur unter kon-
sequenter Einhaltung dieser Ziele bei zukünftigen 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 beschließen, 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 
Berücksichtigung 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 Attraktivität des Einzelhandelangebots in Wiefelstede definiert 
sich über die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben und Verkaufs-
fläche in quantitativer und qualitativer Hinsicht. Dabei ergibt sich 
eine attraktive Angebotssituation, die über die Ausstattung vieler 
Grundzentren einer vergleichbaren Größenordnung hinausreicht. 
Für einige Warengruppen ergeben sich unter Berücksichtigung der 
Versorgungsfunktion Wiefelstedes und einer positiven Bevölke-
rungsprognose Entwicklungspotenziale. Über entsprechend gezielte 
Angebotsergänzungen wird eine weitere und maßstäbliche Attrak-
tivierung des Einzelhandelsstandorts Wiefelstede angestrebt. 

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

Grundvoraussetzung für räumliche 
Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung 

vorrangige Ziele der Einzelhandels-
entwicklung 

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

Das Hauptzentrum Wiefelstede ist die größte und leistungsfähigste 
Versorgungslage der Gemeinde. Sowohl die handelswirtschaftliche 
als auch die städtebauliche Situation ist als attraktiv zu bewerten, 
auch im Hinblick auf regionale Wettbewerbseffekte. Auch zukünftig 
soll bei Einzelhandelsergänzungen eine Stärkung des Hauptzent-
rums das prioritäre Ziel sein und kann durch eine Konzentration der 
Angebotsergänzungen innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Hauptzentrum erreicht werden. Die Umsetzung der formu-
lierten Handlungsempfehlungen würde maßgeblich zur Stärkung 
des Hauptzentrums beitragen. 

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

Außerhalb 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 Funktionsstärkung 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-
geschränkter Ausnahme von Spohle, wo sich ein kleiner Nahversor-
gungsbetrieb befindet. Tragfähige und maßstäbliche (= in Bezug auf 
die zu versorgende Bewohnerschaft ausgerichtete) Konzepte sollten 
dann unterstützt werden, wenn das Ziel der Stärkung der zentralen 
Versorgungsbereiche dadurch nicht beeinträchtigt wird. 

Auch bei Angebotsergänzungen von Einzelhandelsbetrieben mit 
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, die grundsätzlich auch 
außerhalb zentraler Versorgungsbereiche möglich 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. 

 

Erhöhung der Kaufkraftbindung, 
Steigerung der Zentralität 

Stärkung des Wiefelsteder 
Hauptzentrums 

Stärkung des Nahversorgungs-
zentrums Metjendorf 

maßstäbliche 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 übergeordneten 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 für 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 Berücksichtigung der komplementären 
Dienstleistungsangebote/Infrastruktur, der städtebaulichen 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 Berücksichtigung der Handlungs-
empfehlungen für das Hauptzentrum, das Nahversorgungszentrum 
und die Nahversorgungssituation, der Ziele der Einzelhandelsent-
wicklung und der nachstehend erläuterten Ansiedlungsleitlinien 
erfolgen.  

Grundsätzlich 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 höheren 
Ansiedlungsdruck von insbesondere großflächigen Betrieben mit 
nahversorgungs- oder zentrenrelevantem Kernsortiment ausge-
setzt:  

 An zentrale Versorgungsbereiche anschließende Gebiete: Bei 
Ansiedlungen an solchen Standorten besteht die Gefahr einer 
unerwünschten Ausweitung („Ausfransen“) und der Verände-
rungen des Standortgefüges innerhalb des betroffenen zentralen 
Versorgungsbereichs.  

 Einfallstraßen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit und hohe Außenwir-
kung ziehen das Interesse vieler ansiedlungswilliger Einzelhan-
delsbetriebe auf sich; auch Solitärlagen 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 Länge der Einzelhan-

Formulierung von Zielvorstellungen 
und strategischen Ausrichtungen 

„Tabubereiche“ für 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 Verfügbarkeit größerer Flächen, 
meist günstigere Grundstückspreise als in den siedlungsinte-
grierten Lagen und die möglichen Agglomerationseffekte ermög-
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, möglichst auch unterhalb 
der Schwelle der Großflächigkeit. Besonderes Augenmerk ist dar-
über hinaus auf die Randsortimente von Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment zu legen.  

Grundsätzlich gilt, dass alle Bebauungspläne der Standortbereiche, 
die als potenziell gefährdend einzustufen sind, auf ihre einzelhan-
delsbezogenen Entwicklungsmöglichkeiten überprüft werden soll-
ten.  

 In Gewerbegebieten sollte grundsätzlich von der Steuerungs-
möglichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden, um 
keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die Skala 
der planungsrechtlichen Steuerungsmöglichkeiten reicht vom 
völligen Ausschluss über die ausnahmsweise Zulässigkeit zur 
Versorgung der dort Beschäftigten (Kiosk oder Tankstellen-Shop) 
bis hin zur Zulässigkeit räumlich und funktional untergeordneten 
Einzelhandels.  

 Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehend überprüft werden, 
ob sie der gesteuerten Unterbringung von großflächigen Einzel-
handelsbetrieben und anderen kerngebietstypischen Nutzungen 
dienen sollen. 

 Unbeplante Innenbereiche gemäß § 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 Steuerungsmöglichkeiten im Rahmen 
des § 9 Abs. 2 a BauGB überprüft werden. 

Es ist abschließend 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 ermöglicht.  

 

  

Überprüfung von Bebauungs-
plänen 
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7.3 Ansiedlungsleitlinien  

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien soll der Gemeinde Wie-
felstede ein Leitfaden zur Verfügung gestellt werden, um die Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung der Kommune durch eine strate-
gische Standortplanung des Einzelhandels zu unterstützen. Über die 
Ansiedlungsleitlinien kann die Eignung eines Standorts für ein Ein-
zelhandelsvorhaben unter Berücksichtigung gesamtstädtischer 
Entwicklungsziele abgeleitet werden. Für Erweiterungsvorhaben 
gelten die Leitlinien analog, bei bestehenden Betrieben ist grund-
sätzlich auf Bestandsschutz hinzuweisen. Nicht durch die Leitlinien 
erfüllt wird die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben. Eben-
so stehen die Leitlinien unabhängig von den errechneten Ergän-
zungspotenzialen und der regionalplanerischen Limitierung der 
Ausstattung mit Verkaufsfläche des Lebensmitteleinzelhandels.  

1.) Insbesondere großflächige Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment sollen zukünftig 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 großflächigen 
Einzelhandelsbetriebs mit Nahrungs- und Genussmitteln au-
ßerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erfolgen, sofern ein 
Beitrag zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung ge-
leistet wird. Hinweise hierfür liegen vor, wenn 

 der Standort eine städtebaulich integrierte Lage aufweist, 
 sich innerhalb eines Einzugsbereichs von 700 Metern (Radius 

um den Planstandort) ein maßgeblicher Anteil an Wohnbe-
bauung befindet, 

 keine Überschneidung der Verflechtungsbereiche mit dem 
Hauptzentrum oder einem bestehenden Nahversorgungs-
standort vorliegt. 

2.) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment 
(klein- und großflächig) sollen grundsätzlich 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 für Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment wird unter der Zielsetzung 
der prioritären Zentrenentwicklung empfohlen, Standorte im 
Hauptzentrum Wiefelstede zu prüfen. 
Da jedoch insbesondere für großflächige Betriebe (z. B. Bau- und 
Gartenmärkte, Möbelhäuser) in städtebaulich integrierter Lage 
in der Regel kein geeigneter Standort ausgewiesen werden 
kann, sind auch außerhalb des Hauptzentrums Ansiedlungsop-
tionen offen zu halten.  

nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment 

zentrenrelevantes Kernsortiment

nicht zentrenrelevantes 
Kernsortiment 
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8 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 zählenden Gemeinde Wiefelstede 
werden die beiden Ortskerne Wiefelstede und Metjendorf durch 
die Regionalplanung als Grundzentrum eingestuft. Diese über-
nehmen eine Versorgungsfunktion für die ihnen aufgrund der 
geographischen Lage zugeordneten Bauerschaften. In den beiden 
Ortskernen befindet sich der Großteil 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-
schränkt sich unter Berücksichtigung des Wettbewerbsumfelds 
auf das Gemeindegebiet. Den Wiefelsteder Einwohnern steht ein 
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von insgesamt ca. 
90,4 Mio. EUR zur Verfügung. 

 Die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Wiefelstede um-
fasst aktuell insgesamt 78 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflä-
che von ca. 20.270 qm und einer Bruttoumsatzleistung von ca. 
63,8 Mio. EUR (im Jahr 2014). Das größte flächenbezogene Ange-
bot der Stadt wird durch die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Möbel, Einrichtung und Bau-, Gartenbedarf, Au-
tozubehör bereitgestellt. Der Verkaufsflächenanteil des großflä-
chigen Einzelhandels beträgt rund 58 % und ist somit im inter-
kommunalen Vergleich als überdurchschnittlich zu bewerten.  

 Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Ge-
meinde Wiefelstede werden durch den ansässigen Einzelhandel 
aktuell ca. 55,8 % gebunden (ca. 47,8 Mio. EUR). Mit auswärtigen 
Kunden wird ein Umsatzanteil von ca. 25,1 % erzielt. Der Kauf-
kraftabfluss aus der Gemeinde Wiefelstede bewegt sich über alle 
Einzelhandelsbranchen in einer Größenordnung von ca. 42,6 Mio. 
EUR (ca. 44,2 % der in Wiefelstede zur Verfügung stehenden 
Kaufkraft). Die Einzelhandelszentralität von etwa 70,5 stellt dar, 
dass – wie auch typisch für Grundzentren – im Saldo deutlich 
mehr Kaufkraft abfließt als durch den Einzelhandelsstandort von 
außen angezogen wird. 

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

übergeordnete Rahmenbedingungen

regionale Wettbewerbssituation

Einzugsbereich und Kaufkraft

Einzelhandelsausstattung

Kaufkraftbewegungen in 
Wiefelstede 

Entwicklungspotenziale
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ben sich bis zum Jahr 2030 Entwicklungspotenziale für den Wie-
felsteder Einzelhandel. Auch in Abgleich mit den Ergebnissen der 
Bürgerbefragung sind insbesondere Ansiedlungen im Bereich 
Gesundheit und Körperpflege (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 Qualität aller anderen Einzelhandelsstandorte erfüllen 
die Kriterien zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs derzeit nicht. Auch liegen keine städtebaulichen 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 gesamtstädtischen Einzelhandelsange-

bots 
- Stärkung des Wiefelsteder Hauptzentrums 
- Stärkung des Nahversorgungszentrums Metjendorf 
- Schutz der wohnungsnahen Versorgung 
- Vermeidung zentrenschädigender Einzelhandelsentwicklun-

gen, insbesondere an dezentralen Einzelhandelsstandorten 

Zur Sicherung und Stärkung 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 außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Anbe-
tracht der gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuchs eine 
Schlüsselrolle für eine städtebaulich ausgerichtete Einzelhandels- 
und Standortentwicklung zu. Der Gemeinde Wiefelstede wird daher 
empfohlen, die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, den 
Schutz der ergänzenden Nahversorgung, die „Wiefelsteder Liste“ 
und die Ziele der Einzelhandelsentwicklung zu beschließen und in 
die Bauleitplanung zu überführen. Gleichermaßen 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, Fläche und 
Standort definiert. So gibt es deutliche Ähnlichkeiten der Betriebe 
innerhalb einer Betriebsform, während sich Betriebsformen in ei-
nem oder mehreren Merkmalen stark voneinander unterscheiden. 
Durch eine Dynamik in den Betriebsformen entstehen neue Be-
triebsformen, während alte ausscheiden. Zu den Betriebsformen im 
Einzelhandel zählen z. B. das Fachgeschäft, das Spezialgeschäft, 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 
 Attraktivität des Besatzes 
 Branchen- und Betriebstypenmix 
 Ladenleerstandsquote, nicht-adäquate Nutzungen u. Ä. 

Einzelhandel 
Im funktionalen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilneh-
mer Güter, 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 Tätigkeit ausschließlich oder überwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzurechnen sind. 
Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wert-
schöpfung der Einzelhandelstätigkeit größer ist als aus sonstigen 
Tätigkeiten. 

Fachgeschäft 
Das Fachgeschäft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspe-
zifisches oder bedarfsspezifisches Sortiment in großer Auswahl und 
in unterschiedlichen Qualitäten und Preislagen anbietet. Entschei-
dender Unterschied zu Fachmärkten sind die hier angebotenen er-
gänzenden Serviceleistungen (z. B. Kundendienst). Die Verkaufsflä-
che liegt i. d. R. deutlich unter 800 qm. 

Fachmarkt 
Der Fachmarkt ist ein meist großflächiger 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. Möbel- 
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und Haushaltswarenfachmarkt für designorientierte Kunden) in 
übersichtlicher Warenpräsentation 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 Größenordnung variiert je nach Fachmarkttyp (z. B. Drogerie-
fachmärkte ca. 800 qm, Elektrofachmärkte 1.500 bis 4.000 qm, Mö-
belmarkt bis zu 50.000 qm). 

Filialunternehmen 
Ein Filialunternehmen (Filialbetrieb) verfügt über mindestens fünf 
unter einheitlicher Leitung stehende Verkaufsfilialen an unter-
schiedlichen Standorten. Bei zehn und mehr Filialen gilt das Unter-
nehmen als Großbetriebsform des Einzelhandels.  

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

Kaufhaus 
Ein größerer Einzelhandelsbetrieb, der überwiegend im Wege der 
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens 
eine Branche in tiefer Gliederung, anbietet. Am stärksten verbreitet 
sind Kaufhäuser mit Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarfs-
einrichtungen. Im Vergleich zum Warenhaus erfolgt eine stärkere 
Konzentration auf ausgewählte Branchen, wobei ein größeres Le-
bensmittelangebot i. d. R. nicht vorhanden ist. Die Verkaufsfläche 
liegt bei mehr als 1.000 qm. 

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

Kaufkraftbindung 
Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in dieser Region im hier an-
sässigen Einzelhandel ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt 
vor, wenn Kaufkraftanteile von außerhalb der Region zufließen; ein 
Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft 
außerhalb ausgegeben wird. 
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Kaufkraftkennziffer 
Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial einer Kommune im Vergleich zum Bundesdurchschnitt 
dar. Übersteigt die örtliche Kaufkraftkennziffer den Bundesdurch-
schnitt von 100, verfügt die Kommune über ein um den entspre-
chenden Prozentsatz höheres Kaufkraftniveau und umgekehrt. 

Ladenhandel 
Der Ladenhandel umfasst alle Ladengeschäfte des institutionellen 
Einzelhandels ohne Berücksichtigung der Branchen „Kraftstoffe, 
Fahrzeuge und Brennstoffe“; hinzu kommen Geschäfte des Laden-
handwerks wie Bäcker, Fleischer, Optiker/Akustiker (hier nur die 
reine Verkaufsfläche ohne Café oder Werkstatt) und Apotheken und 
Sanitätshäuser/Orthopädietechnik, Tankstellenshops, Kioske und 
Hofläden. 

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

Supermarkt 
Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufs-
fläche von mindestens 400 qm Nahrungs- und Genussmittel ein-
schließlich Frischwaren (z. B. Obst, Gemüse, Südfrüchte, Fleisch) und 
ergänzend Waren des täglichen und des kurzfristigen Bedarfs ande-
rer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Nach der 
amtlichen Statistik hat der Supermarkt höchstens eine Verkaufsflä-
che von 1.000 qm, wobei hinsichtlich der Verkaufsflächenobergren-
ze in der Handelsfachliteratur divergierende Auffassungen erkenn-
bar sind.46 

Trading-down 
Beim Trading-down handelt es sich um Maßnahmen, durch die sich 
ein Handelsbetrieb geänderten Präferenzen der Konsumenten (z. B. 
aufgrund eines konjunkturellen Nachfragerückgangs) anpassen 
kann. Zu den Maßnahmen zählen u. a. Senkung des Qualitäts- und 
Preisniveaus, Reduzierung der Auswahl und Dienstleistungen, Ver-
minderung der Mitarbeiterzahl als Voraussetzung für niedrigere 
Kosten und möglicherweise 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 Verkaufsflächenober-

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. höherwertiger durch 
niedrigpreisige Anbieter. Damit verbunden ist die Verflachung des 
Angebots, der Warenpräsentation, des Qualifikationsniveaus der 
Beschäftigten und der Außenwirkung im Hinblick auf die Werbung. 

Verbrauchermarkt 
Der Verbrauchermarkt ist ein großflächiger Einzelhandelsbetrieb, 
der ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmit-
teln und an Ge- und Verbrauchsgütern des kurz- und mittelfristigen 
Bedarfs überwiegend in Selbstbedienung anbietet; häufig wird 
entweder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderan-
gebotspolitik abgestellt. Die Verkaufsfläche 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.  

Verkaufsfläche 
Das Bundesverwaltungsgericht hat den Begriff für diejenigen Fälle 
präzisiert, in denen in der verbindlichen Bauleitplanung keine Be-
griffsbestimmung erfolgte. Nach dem Urteil des BVerwG (4 C 10.04 
vom 24. November 2005) umfasst die Verkaufsfläche eine Fläche, 
auf der die Verkäufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu 
diesem Zwecke betreten werden darf. Zusätzlich zu der durch die 
Kunden zu betretenden reinen Flächen umfasst die Verkaufsfläche 
die Flächen für Warenpräsentation, die vom Kunden zwar aus be-
trieblichen und hygienischen Gründen nicht betreten werden dür-
fen, in denen aber die Ware für ihn sichtbar ausliegt (z. B. Thekenbe-
reiche). Zudem sind der Kassenvorraum mit „Pack- und Entsor-
gungszone“ und der Windfang zur Verkaufsfläche zu zählen. Nicht 
dazu gehören reine Lagerflächen und Flächen, die der Vorbereitung/ 
Portionierung der Waren dienen sowie Sozialräume, 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 
begründeter Gegenstand der Bauleitplanung. Zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zählen die Innenstadt-, Neben-, Stadtteil- oder 
Ortsteilzentren und die Nahversorgungszentren. 

Zentralität 
Verhältnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Ge-
biet. Werte über 100 % weisen bei Städten auf eine Anziehungskraft 
hin, die diese auf ihr Umland ausübt und dessen Bewohner stärker 
zum Einkauf in ihrem Einzelhandel bewegt, als umgekehrt die eige-
ne Bevölkerung ihre Kaufkraft nach außen trägt. 
                                                             
47  Laut Definition des EHI Handel aktuell 2008/09 liegt die Verkaufsfläche eines 

Verbrauchermarkts bei mindestens 1.500 qm 
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