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Stellungnahme zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Wiefelstede

Sehr geehrter Herr Quathamer,

im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Wie-
felstede wurden die zentralen Versorgungsbereiche von Wiefelstede und Metjendorf
Uberprift und es ergibt sich eine veranderte Abgrenzung gegeniuber dem Regionalen
Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland.

Die Neuabgrenzung wird — weil gutachterlich entwickelt und herausgearbeitet — von der
Unteren Landesplanungsbehérde des Landkreises Ammerland nicht in Frage gestelit.

Eine abschlieende Stellungnahme wéare mir jedoch erst nach Auswertung der Stellung-
nahme der IHK méglich.

Mit freundlichen Grifzen

Im Auftrage
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Entwurf des Einzelhandelskonzeptes

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie haben uns mit Schreiben vom 25. August 2015 um eine Stellungnahme zum Entwurf des
Einzelhandelskonzeptes von Wiefelstede gebeten.

Die Oldenburgische IHK hat der Gemeinde Wiefelstede bereits im Jahr 2011 im Rahmen der
geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Metjendorf empfohlen, ein Einzelhan-
delskonzept zu erstellen.

Ein Einzelhandelskonzept ist die Basis fiir eine gezielte, vertragliche und stadtebaulich-
funktionale Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde. Hierin kénnen die mit Blick auf die
Siedlungsentwicklung sinnvollen und von der Rechtsprechung im Bauplanungsrecht vielfach
als notwendig hervorgehobenen Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung getroffen werden,
wie z. B. zur Sortimentsliste und zu zentralen Versorgungsbereichen.

Wir begriRRen, dass die Gemeinde Wiefelstede unserer Anregung gefolgt ist.
Grundsaétzlich empfehlen wir Stadten und Gemeinden die Erstellung von Einzelhandelskon-
zepten (im Rahmen eines moderierten Verfahrens) von einem Arbeitskreis mit relevanten Akt-

euren begleiten zu lassen. Wir stellen fest, dass hier kein Arbeitskreis gebildet wurde und wir
uns daher nicht im Vorwege zu dem Konzept 4ufern konnten.
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Zu dem vorliegenden Entwurf des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Wiefelstede haben
wir folgende Hinweise und Anregungen:

1. Kap. 3.4/ 8. 26 f: In diesem Kapitel betrachtet der Gutachter bei der Begutachtung der
Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Wiefelstede die Verkaufsflichen und Umsétze
auf Ebene der Branchen. Es wird beispielsweise der bei Lebensmittel-SB-Méarkten erwirt-
schaftete Umsatz mit Konsumgiitern (z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)
den einzelnen Sortimenten zugeordnet, und nicht ausschliellich dem Branchenschwer-
punkt des Betriebes. Diese Vorgehensweise ist grundsatzlich zu begriiRen. Damit wird
dem Umstand Rechnung getragen, dass z. B. Discount-Lebensmittelméarkte mittlerweile
auch verstarkt Sortimente wie Computer, Technik, Mode etc. anbieten.

2. Kap. 4.1/ 8. 29 f: Zur Beurteilung der Einkaufsverflechtungen in Wiefelstede wurde vom
Gutachter im Mai 2015 eine Kundenwohnorterhebung in 50 Betrieben durchgefiihrt. Da-
bei wurden die Wohnorte von rund 52.900 Kunden erfasst (vgl. S. 29).

In Tabelle 8 auf Seite 30 des Einzelhandelskonzeptes wird die Anzahl der Kunden nach
Wohnorten (inklusive Fremdenverkehrsgésten) dargestellt. In der Summe wurden insge-
samt 41.091 Kunden erfasst. Diese Zahl weicht von den im FlieRtext auf Seite 29 erwahn-
ten 52.900 Kunden ab. Dieser Umstand sollte vom Gutachter néaher erldutert werden.

3. Kap. 4.1/ 8. 31: Das Einzugsgebiet des Grundzentrums Wiefelstede wird hier auf das
Gemeindegebiet beschrénkt. Diese Vorgehensweise entspricht den Vorgaben des sich in
Aufstellung befindlichen Landesentwicklungs-Programms Niedersachsen (Entwurf 2014)
und ist zu begruien.

4. Kap. 4.3/ 8. 33 f: Der Gutachter hat fur die Gemeinde Wiefelstede auf Basis von GfK-
Daten eine Zentralitat in Hohe von 70,5 errechnet. Hierzu weisen wir auf folgenden Um-
stand hin: Die Firma Michael Bauer Research GmbH (mit dessen Daten auch der Gutach-
ter arbeitet, vgl. S. 33) gibt fur die Gemeinde Wiefelstede fur das Jahr 2015 einen Zentra-
litatswert in Hohe von 50,4 an. Dieser Wert weicht erheblich von dem vom Gutachter er-
mittelten Wert ab. Diese Abweichung solite vom Gutachter ndher erldutert werden.

5. Kap. 5/S. 64 f: Mit Blick auf die abzugrenzenden Versorgungsbereiche innerhalb der
Gemeinde Wiefelstede wird vom Gutachter innerhalb des Ortskerns Wiefelstede die Ab-
grenzung eines Hauptzentrums mit einer gemeindeweiten Versorgungsfunktion, in Met-
jendorf die eines Nahversorgungszentrums mit einer Versorgungsfunktion fur die zuge-
ordneten Bauernschaften empfohlen. Diese Vorgehensweise ist zu begriiRen.

Wir stellen fest, dass insbesondere die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Met-
jendorf von der im regionalen Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland defi-
nierten stadtebaulich integrierten Lage abweicht. Der im regionalen Einzelhandelskonzept
auBerhalb der stadtebaulich integrierte Lage angesiedelte Lebensmittel-Discountmarkt im
nérdlichen Bereich Metjendorfs wird im Entwurf des Einzelhandelskonzeptes dem Nah-
versorgungszentrum zugeordnet. Der Gutachter selbst weist darauf hin, dass entlang des
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Versorgungsbereiches ein Bruch innerhalb der stédtebaulichen Nutzungsstruktur gege-
ben ist und keine Sichtbeziehung zwischen den Hauptnutzungen besteht. Zudem domi-
nieren in direkter Nachbarschaft des Lebensmittel-Discountmarktes Wohnnutzungen (vgl.
S.78).

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der geplanten Erweiterung des Lebensmittel-
Discountmarktes empfehlen wir, die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums in Met-
jendorf unter Einbeziehung der Expertise des Landkreises Ammerland noch einmal zur
Diskussion zur stellen. Gerne stehen auch wir hierfur zur Verfigung.

AbschlieRend zu diesem Thema noch ein redaktioneller Hinweis: Fir die Karte ,Qualifizie-
rung von Abschnitten im Ortskern Metjendorf in Bezug auf die stadtebauliche Pragung”
(vgl. Abbildung 22, S. 80) regen wir an, die farblich markierten Abschnitte der Karte (ana-
log zur Darstellung der Karte fur den Ortskern von Wiefelstede, vgl. Abbildung 20, S. 67)
in der Legende zu benennen.

Kap 5.5/ S. 93: Wir begrtiRen, dass der Gutachter in seinen Empfehlungen zur ,Wie-
felsteder Liste" auch Sortimente als zentrenrelevant einstuft, die bislang nicht innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche von Wiefelstde angeboten werden, jedoch perspekti-
visch dort angesiedelt werden kdnnten. Dies kann zu einer nachhaltigen Starkung der
zentralen Ortslagen in Wiefelstede fuhren.

Kap 7./ S. 103 f: In diesem Kapitel beschreibt der Gutachter die Ziele der Einzelhandels-
entwicklung und -steuerung fir Wiefelstede. Die Oldenburgische IHK begriikt die Ziele

= Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes,
* Erhdhung der Kaufkraftbindung und Steigerung der Zentralitét,

= Starkung des Wiefelsteder Hauptzentrums und des Nahversorgungszentrums Metjen-
dorf,

= malstabliche Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung und
= Zentrenschutz auch bei nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsentwicklungen

fur die Gemeinde Wiefelstede ausdriicklich.

Kap. 7.2/ 8. 105 f: Den vom Gutachter empfohlenen konsequenten Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den La-
gen aulierhalb der Versorgungsbereiche (vgl. S. 105 f) begriiRen wir ausdriicklich. Er
tragt dazu bei, die Zentren zu starken.

Kap. 7.3 / S. 107: Abweichend von den Empfehlungen in Kapitel 7.2 erklért der Gutachter
hier pauschal, dass auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Ansiedlung
eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes mit Nahrungs- und Genussmitteln aus-
nahmsweise erfolgen kénne, sofern dadurch ein Beitrag zur Verbesserung der woh-
nungsnahen Versorgung geleistet werde.
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Wir haben Bedenken hinsichtlich dieser Empfehlung, da sie dem Ziel zuwiderlauft, die
Versorgungsbereiche der Gemeinde Wiefelstede zu starken. Mit Blick auf die in Kapitel
4.6.2 dargesteliten Verkaufsflachenpotentiale (350-400 gm im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel bis zum Jahr 2030) stellen wir zudem fest, dass die Ansiedlung eines groR-
flachigen Einzelhandelsbetriebes mit Nahrungs- und Genussmitteln in Wiefelstede nur
mdglich wére, wenn an anderer Stelle ein bereits vorhandener Einzelhandelsbetrieb
schlieien wirde. Diese Entwicklung sollte nicht forciert werden, die vom Gutachter ge-
nannte Empfehlung im Einzelhandelskonzept gestrichen werden.

Fazit: Um die Akzeptanz des Einzelhandelskonzeptes unter den Einzelhandlern und Dienst-
leistern in Wiefelstede zu stérken, regen wir die Durchfiihrung einer &ffentlichen Informations-
veranstaltung an, in der das Konzept mit den Akteuren vor Ort diskutiert werden kann. Zudem
regen wir fur eine zukinftige Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes an, den Erarbei-
tungsprozess von einem Arbeitskreis mit Vertretern der relevanten Akteure aus Handel, Ver-
waltung, Politik, Verbanden, Stadtmarketing und der Oldenburgischen IHK begleiten zu las-
sen. So konnen die dann relevanten Vorhaben im gesamtstédtischen Kontext schon vorab
erdrtert werden.

AbschlieBend empfehlen wir der Gemeinde Wiefelstede, das Einzelhandelskonzept vom Rat
der Gemeinde Wiefelstede beschlieBen zu lassen. Der Ratsbeschluss ist aus Griinden der

Rechtssicherheit dringend zu empfehlen. Die Rechtsprechung fordert ein vom Rat beschlos-
senes Konzept mit abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen und ortsspezifischer Sorti-

mentsliste. Nur in einem solchen Konzept kénnen die notwendigen Aussagen zur Einzelhan-
delsentwicklung sach- und abwagungsgerecht getroffen werden.

Bei Fragen sprechen Sie mich gerne an.

Freundliche GriiRe

L leirutins

Matthias Heckmann
Referent
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