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Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Westerstede beschliel’t das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zur
stadtebaulichen Steuerung der Einzelhandelsenwicklung in der Westersteder Innenstadt und
der stadtebaulichen Beurteilung von entsprechenden Bauantrdgen, in der als Anlage 1
beigefligten Fassung.

Soweit es im stadtebaulichen bzw. wirtschaftlichen Interesse der Stadt Westerstede liegt,
bleibt es in begriindeten Fallen dem Verwaltungsausschuss nach vorheriger Beteiligung des
zustandigen Fachausschusses vorbehalten, abweichende Einzelfallentscheidungen zu
treffen.

Sachverhalt:

Die Stadt Westerstede unterstiitzt durch das Einzelhandelskonzept die Entwicklung ihres
Zentrums und tragt insbesondere zur Starkung und zum Schutz ihrer Innenstadt bei. Die
Erarbeitung der Fortschreibung wurde an das Planungsbiro ,Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH* Koln, vergeben, das bereits im Jahre 2023 mit der Bestandsanalyse
begonnen hat. Die Analyseergebnisse wurden im Rahmen eines Zwischenberichts in der
Sitzung des Wirtschaftsausschusses im Oktober 2024 vorgestellt. Daran anschlieend fand
im Februar 2025 jeweils ein Besprechungstermin mit dem Wirtschaftsforum sowie mit
Vertretern des Landkreises und der IHK statt. Im Anschluss wurden am 18.11.2025 im
Wirtschaftsausschuss die Kerninhalte des Konzepts prasentiert und mit dem vorlaufigen
Endbericht wurde das an § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB angelehnte
Beteiligungsverfahren der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit
eingeleitet. Die Beteiligung hat im Zeitraum vom 19.12.2025 bis zum 20.01.2026
stattgefunden.

Wahrend des Beteiligungszeitraumes sind Stellungnahmen vom Landkreis Ammerland, der
IHK, dem Wirtschaftsforum und einer Privatperson eingegangen, die keine erheblichen



Auswirkungen auf den Endbericht haben (vgl. Abwagungstabellen).

Zusammenfassend hat die IHK eine Reduzierung der rdumlich abgegrenzten stadtebaulich
integrierten Lage, um sich auf den Innenstadtkern zu beschranken, angeregt. Dem sollte
nicht nachgekommen werden und an der Einbindung der ,Pole“ in den zentralen
Versorgungsbereich festgehalten werden, da es sich um wichtige Einzelhandelsstandorte
handelt, die aufgrund der geringen Entfernung Teile ihrer Frequenzen in den
verkehrsberuhigten Ortskern lenken kénnen. Diese wechselseitige funktionale Verflechtung
ist fur die Belebung des Ortskerns wichtig, auch wenn das Nutzungsband nicht Uberall
durchgehend ist.

Das Wirtschaftsforum hat u.a. angeregt, dass das Thema ,Einzelhandel“ als Bestandteil
eines Gesamtentwicklungskonzept anzusehen und dass eine globalere Betrachtung und
Strategieplanung erforderlich sei. Nach Ansicht der Verwaltung sollte das
verwaltungsrechtliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend der Anlage
beschlossen werden. Weiterhin wird vorgeschlagen, sich auRerhalb dieses Verfahrens an
das Wirtschaftsforum zu wenden, um zusammen in einen Austausch einzusteigen und eine
entsprechende Innenstadtstrategie aufzustellen.

In der Stellungnahme der Privatperson wurde auf die o6rtliche Stadtgestaltung und —
entwicklung eingegangen. Auch hier wird vorgeschlagen, sich auflerhalb dieses Verfahrens
mit dem Thema ,Innerstadtische Gestaltung“ auseinanderzusetzen. Hierfur wurde bereits der
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. W5 "Peterstral’e, Lange Stralle,
KirchenstralRe" mit drtlichen Bauvorschriften, gefasst.

Als Anlage 1 st der Endbericht zur Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes beigefigt. Darin sind die rechtlichen Rahmenbedingungen, das
methodische Vorgehen sowie die wesentlichen Konzeptinhalte beschrieben. Im Vordergrund
steht das Zentrenkonzept fur die Stadt mit ihrem Zentralen Versorgungsbereich und die
Westersteder Sortimentsliste. Sie dient mafRgeblich dazu, die zentralen Versorgungsbereiche
(insb. die Innenstadt) vor stadtebaulich nachteiligen Entwicklungen zu schitzen, indem
grol¥flachige Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb
dieser Bereiche grundsatzlich ausgeschlossen werden. Des Weiteren wurde die
Nahversorgungssituation untersucht und analysiert. Erganzt wird das Konzept durch
strategische Zielsetzungen und Ansiedlungsleitlinien, die sowohl den Bestand starken als
auch die Ansiedlung neuer Betriebe steuern.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, die an das Vorlauferkonzept
anknupft, soll als Gesamtkonzept angelegt werden, das alle erforderlichen
verwaltungsrechtlichen Inhalte bindelt und somit die Anforderungen eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erfullt.

Die Rechtswirkung eines solchen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes entspricht der
eines beschlossenen Fachbeitrages, der im Rahmen eines mdéglichen Bauleitplanverfahrens
zu wiurdigen ware. Dies konnte beispielsweise in der Form geschehen, dass der Rat bei
einer kunftigen Entscheidung sich darlber bewusst ist, mit der Ansiedlung eines
entsprechenden Vorhabens aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lage Folgen fir die
Innenstadt auslésen zu kénnen. Dies bedeutet jedoch keine uniberwindbare Hiirde, sondern
bei der anstehenden Entscheidung, dass im Rahmen der Planungshoheit ein erhdhtes
Abwagungserfordernis besteht.

Mit dem Beschluss sichert sich die Stadt weiterhin eine verlassliche, aber auch eine flexible
Grundlage fiir zielgerichtete handelsbezogene und bauleitplanerische Entscheidungen sowie
eine Steuerung der Entwicklung zur Starkung des Zentrums und der Innenstadt.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt Westerstede die Stellungnahmen, entsprechend
der Anlage 2 zur Kenntnis zu nehmen und den Endbericht des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept wie in Anlage 1 beigefligt zu
beschlielRen.

Finanzielle Auswirkungen:

[Investitionen [Auswirkungen Ergebnishaushalt




Einzahlungen (+)/ [Haushaltsjahr Gesamtinvestition [Ertrage (+)/ -€-
Auszahlungen (-) 2026 -€- Aufwendungen (-)
Planungskosten Gesamtaufwand It. Auftragl- 25.404,60
Anschaffungs-/ Bereits abgerechnet - 25.404,60
Herstellungskosten

Unterhaltungsaufwand
Zuwendungen Betriebsaufwand
Zuwendungen Auflosungsertrage

Entgelte/Geblhren

Lfd. Zuwendungen
Gesamtsumme Gesamtsumme 0,00

Entsprechende Haushaltsmittel stehen zur Verfigung:

Ja 0 Nein O

Investitionsmaflnahme:

Produkt:

57110.427110

Anlagen:

Anlage 1 Endbericht Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes (nachgereicht
23.02.2026 — Anderungen des Berichts sind hervorgehoben)
Anlage 2 Abwagungstabellen (nachgereicht 23.02.2026)
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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung und Bearbeitungsablauf

Die Stadt Westerstede ist die Kreisstadt des Land-
kreises Ammerland und zahlt rund 24.000 Einwoh-
ner:innen. Landesplanerisch wird Westerstede die
Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet, als
Wettbewerbsstandort fiir den Einzelhandel ist da-
bei neben den umgebenden Mittelzentren das circa
20 km siidostlich liegende Oberzentrum Oldenburg
relevant.

Die letzten Grundlagen zur Steuerung des Einzel-
handels im Stadtgebiet Westerstede unter raum-
lich-funktionalen Kriterien wurden im Jahr 2010
durch unser Biiro vorgelegt, basierend auf Daten
aus 2009. Auf der Grundlage einer Analyse des Ein-
zelhandelsgefliges der Gesamtstadt wurden zent-
rale Versorgungsbereiche abgegrenzt und die zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
benannt. Hinweise auf Entwicklungspotenziale des
ortlichen Einzelhandels und standortbezogene
Steuerungsmoglichkeiten erganzten das Konzept.
Umfassende Befragungsaktionen wurden durchge-
flhrt, um Verhalten und Bewertungen unterschied-
licher Nachfragegruppen, aber auch aus der Per-
spektive der Handlerschaft einzubinden.

Seit dem Jahr 2010 haben sich die (ibergeordneten
Rahmenbedingungen des Einzelhandels auf Ange-
bots- und Nachfrageseite deutlich verandert. Zu-
nachst war es die wachsende Marktbedeutung des
Onlinehandels, die den stationdren Einzelhandel in
vielen Branchen unter erhéhten Wettbewerbsdruck
setzte, seit 2020 folgten nach den pandemiebeding-
ten Einschrankungen, damit einher gehenden Lie-
ferengpadssen, mit der Energiekrise und Inflation
weitere Herausforderungen.

Mit dem Landesraumordnungsprogramm (LROP)
2017 wurden zudem in Niedersachsen neue Rah-
menbedingungen insbesondere fiir den groRflachi-
gen Einzelhandel gesetzt, die bundesweit ergan-
gene Rechtsprechung nimmt weiteren Einfluss auf
Einzelhandels- und Standortentwicklungen. Aktuell
stehen mit der Fortschreibung des Regionalen
Raumordnungsprogramms Landkreis Ammerland

und dem Anderungsentwurf zum Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen auch fur den Ein-
zelhandel neue Vorgaben zur Diskussion.

Im Zusammenhang mit den Erweiterungen des ort-
lichen Einzelhandelsangebots in der Vergangenheit,
weiteren vorliegenden Planungen und Veranderun-
gen im regionalen Wettbewerb der Einzelhandels-
standorte stellt sich somit die Frage, wie die aktuelle
Situation des Einzelhandelsstandorts Westerstede
zu bewerten ist, und welche Handlungsbedarfe sich
perspektivisch zur Sicherung der Versorgung erge-
ben.

Daher hatte die Stadt Westerstede unser Biiro zum
Jahreswechsel 2022/23 mit der Fortschreibung ih-
res Einzelhandels- und Zentrenkonzepts beauftragt.
Parallel erging der Auftrag zur Erstellung einer Wir-
kungsanalyse zu neuen Festsetzungen fiir die Einzel-
handelsnutzungen im B-Plan Nr. 14h ,Famila“.

Die Planungen zur Umstrukturierung und baupla-
nungsrechtlichen Begleitung des Famila-SB-Waren-
hauses standen dabei zunachst im Vordergrund, um
eine zeitnahe Umsetzung zu unterstiitzen. Im Som-
mer 2023 erfolgte die Bestandserhebung, die Kon-
trolle der Daten bzw. der Abgleich mit den Bauakten
erstreckte sich im Anschluss lber einen langeren
Zeitraum und konnte erst im Friihjahr 2024 abge-
schlossen werden. Daran anknipfend erfolgten die
Berechnungen und konzeptionellen Uberlegungen.
Parallel konkretisierten sich in diesem Zeitraum die
Vorgaben auf regionalplanerischer Ebene.

Ende Oktober 2024 wurden die Analyseergebnisse
und Konzeptvorschlage im Wirtschaftsausschuss
der Stadt Westerstede vorgestellt. In Ergdnzung der
Kenntnisnahme forderte das Gremium, in Form ei-
ner friihzeitigen Beteiligung auch von der Handler-
schaft und den Tragern offentlicher Belange, insbe-
sondere dem Landkreis Ammerland und der Indust-
rie- und Handelskammer Oldenburg, Rickmeldun-
gen zu den geplanten kiinftigen Vorgaben zu erhal-
ten. Diese Termine fanden im Marz 2025 statt. Die
Ergebnisse der Anregungen und Diskussionen vor
Ort konnten im Anschluss einflieRen in die Berichts-
legung.
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Mit der Vorlage dieses Berichtsentwurfs im August
2025 soll die abschliefende Entscheidungsfindung
nach folgendem Zeitplan eingeleitet werden:

=  Vorlage und Beschluss der Offenlage in Bau-
und Verwaltungsausschuss im November
2025

] Formelle Offenlage und Triger- sowie Offent-
lichkeitsbeteiligung voraussichtlich ab Dezem-
ber, parallel Erarbeitung der Abwagung —
wenn erforderlich

. Vorlage des Einzelhandelskonzepts in Wirt-
schaftsausschuss und Rat der Stadt Wes-
terstede mit dem Ziel einer Beschlussfassung
des Einzelhandelskonzepts durch den Rat der
Stadt Westerstede Marz 2026

1.2 Methodisches Vorgehen

Die Grundlage der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts bildet eine vollstdndige Erfassung des
Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet Westerstede,
die im Sommer 2023 durch Mitarbeiter:innen von
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
durchgefiihrt wurde.

Als Einzelhandelsbetriebe begriffen werden i. d. R.
solche Betriebe, die ihren Warenverkauf in erster Li-
nie an den privaten Endverbraucher richten. Hierzu
zahlen u. a. Kauf- und Warenhauser, Verbraucher-
markte, Fachmarkte, Fachgeschafte und Factory-
Outlets. In Abgrenzung dazu werden bspw. Schuh-
und Schliisseldienste, Frisore und Kosmetikstudios
mit Verkaufsregalen oder Tintenshops (Auffillstati-
onen flr Druckerpatronen) nicht als Einzelhandels-
betriebe erfasst, da ihre Umsatzschwerpunkte im
Service liegen und i. d. R. nur sehr geringe Einzel-
handelsanteile aufweisen. Ebenfalls unberiicksich-
tigt bleiben Wochenmarkte und Betriebe, die nur
tiber sehr unregelmaRige bzw. geringe Offnungszei-
ten an Werktagen verfiigen sowie Autohduser, de-
ren Standortstruktur sich mafRgeblich von den hier
im Fokus stehenden Einzelhandelsnutzungen unter-
scheidet.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden vor Ort
Name, Adresse, Branche und Verkaufsflache erho-
ben. Die Verkaufsflaiche wurde mittels Messgeradten
aufgezeichnet und teilweise durch Heranziehung
der Baugenehmigungen Uberpriift. Es erfolgte eine
detaillierte Aufgliederung nach neun Branchen und
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rund 50 Sortimentsgruppen (vgl. Tabelle 1). Im Hin-
blick auf die Rechtsprechung (vgl. Urteil vom
29.01.2009 - BVerwG 4 C 16.07 — BVerwG 133, 98
Rn. 13 m. w. N.) ist eine solche Feindifferenzierung
in der Bestandserfassung erforderlich. Bspw. kann
auf diese Weise sichergestellt werden, dass alle re-
levanten Nebensortimente eines Betriebs beriick-
sichtigt werden, die erganzend zu den Kernsorti-
menten zentrenpragende Funktionen Glbernehmen.
Auch wenn diese Nebensortimente i. d. R. Produkte
enthalten, die das Kernsortiment ergdanzen und so-
mit in einer engen Nutzungsbeziehung zum Kern-
sortiment stehen, konnen diese Randsortimente an
nicht geeigneten Standorten schadliche Auswirkun-
gen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versor-
gungsbereichen haben.

Als Verkaufsflache wird die fiir Kund:innen und Be-
sucher:innen zugédngliche Flache definiert (gemaR
Urteilen vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04
und OVG NRW AZ 7 B 1767/08 vom 06. Februar
2009), die der verkaufsorientierten Warenprasenta-
tion oder dem Kundenlauf dient, einschlieRlich der
einsehbaren Flache von Bedienungsabteilungen, je-
doch ohne die fiir Kund:innen nicht begehbaren Ne-
benflachen (z. B. Lagerrdume, Vorbereitungs- und
Zubereitungsrdaume, Biroflachen, Produktionsfla-
chen). Flachen vor den Pfandriicknahmeautomaten
sind ebenso wie Schaufensterflichen, Umkleiden,
Kassenzonen, Vorkassenzonen sowie Eingangsbe-
reiche gemall Rechtsprechung ebenfalls der Ver-
kaufsflaiche eines Einzelhandelsbetriebs zuzurech-
nen. Treppen, Rolltreppen und Aufzige, die ver-
schiedene Ebenen miteinander verbinden, werden
je zur Halfte der Etagenverkaufsflache zugerechnet,
unabhangig davon, ob sich die Flachen innerhalb
oder auBerhalb des Betriebsgebdudes befinden.
Flachen, die zwar nicht ganzjahrig, aber wiederholt
bzw. in einem erheblichen zeitlichen Umfang dem
Verkauf dienen, werden ebenfalls als Verkaufsfla-
che eingestuft —unabhangig davon, ob sie innerhalb
oder auBerhalb des eigentlichen Verkaufsraums lie-
gen.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und kar-
tografischen Darstellungen des Einzelhandelsbe-
stands im Rahmen der Berichtslegung werden diese
Sortimente in den nachfolgend genannten neun
Warengruppen zusammengefasst:



ol Nahrungs- und Genussmittel

] Gesundheit, Kérperpflege

= Blumen, Zoobedarf

= Blicher, Schreibwaren, Biiro

- Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

] Mobel, Einrichtung

. Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

In der Beschreibung kleinerer Einzelhandelslagen
werden die Warengruppen Bedarfssparten zuge-
ordnet. Tabelle 1 listet Sortimente und ihre Zuord-
nung zu Ubergeordneten Warengruppen und Be-
darfssparten auf.

Alle nachfolgenden Analysen und Berechnungen im
Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts basieren auf
der im Sommer 2023 durchgefiihrten Einzelhan-
delsbestandserhebung. Die Erhebung bildet den
methodischen Referenzzeitpunkt fir samtliche Be-
trachtungen zur Angebotsstruktur und zur rdumli-
chen Verteilung des Einzelhandels in Westerstede.
GroRere bzw. potenziell relevante Verdnderungen
am Marktgeschehen werden — sofern bekannt —im
Text kommentierend erganzt, jedoch nicht in den
guantitativen Auswertungen bericksichtigt. Hinter-
grund sind zum einen nicht vollstandige Informatio-
nen lber Zu- und Abgédnge. Eine unabhangige Pri-
fung auf Richtigkeit, Aktualitdt und Vollstandigkeit
war im Rahmen der Konzepterstellung nicht vorge-
sehen. Zum anderen liegen fiir geplante oder jlingst
umgesetzte Vorhaben haufig keine belastbaren An-
gaben zu moglichen Marktwirkungen vor, sodass
eine fundierte Integration in die Berechnungen me-
thodisch nicht gerechtfertigt ware. Dariber hinaus
basiert die flr die Analysen verwendete Kaufkraft-
berechnung ebenfalls auf dem Stand von Sommer
2023 und ist mit der Systematik der Einzelhandels-
bestandserhebung abgeglichen.

In Erganzung zu den Betrieben des Einzelhandels
und Ladenhandwerks nehmen publikumsorien-
tierte Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen
und eine Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die
Attraktivitat eines Standorts und seiner Zentralitat.
Sie sind daher auch bei der Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche von Bedeutung und wur-
den im Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb
der wesentlichen siedlungsstrukturell integrierten
Einzelhandelslagen aufgenommen, jedoch nicht
weitergehend analysiert und damit ausschlieflich
im Hinblick auf die Erfullung ihrer Komplementar-
funktionen zum Einzelhandel bewertet.

Fir diese Komplementarnutzungen erfolgte eine
Zuordnung zu folgenden flinf Gruppierungen:

. Bildungseinrichtungen

. Publikumswirksame Dienstleistungen
= Freizeit/Kultur

= Gastronomie/Hotellerie

= Gesundheitseinrichtungen

Neben Komplementadrnutzungen, die sich meist for-
derlich auf die Attraktivitat und Frequentierung von
Einzelhandelslagen auswirken, wurden im Rahmen
der Vor-Ort-Recherchen in den ausgewahlten Ein-
zelhandelslagen auch Leerstande aufgenommen.
Diese beeintrachtigen oft die Standortqualitat und
sind als Indikatoren ricklaufiger Versorgungsbe-
deutung zu werten. (Hinweis zur Methodik: Es wurden
solche Ladeneinheiten als Leerstéinde erfasst und als sol-
che im Folgenden benannt, fiir die entsprechend der éu-
Beren Begutachtung keine aktive Nutzung festgestellt
werden konnte.)
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Tabelle 1: Sortimente, Warengruppe und Bedarfe

Fristigkeit Warengruppe

Sortimente Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Nahrungs- und
Genussmittel

Uberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

Gesundheit, Kor-
perpflege

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Be-
darf

Nahrungs- und Genussmittel

(inkl. Getranke/Spirituosen/Tabak,
Back- Fleisch-, Reformwaren)
Korperpflege/Drogerieartikel
Parfiimerie/Kosmetik

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren/Orthopadie
(Horgerate-) Akustik, Optik
Blumen, Zimmerpflanzen
Zoobedarf, Tiernahrung

Uberwiegend

Blcher, Schreib-
waren, Blro

Bekleidung,

Uberwiegend Schuhe, Schmuck

mittelfristiger
Bedarf

Sport, Freizeit,
Spiel

langfristiger

Zeitschriften, Zeitungen Bedarf

Papier-, Burro-, Schreibwaren, Bastelartikel
Biicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe

Uhren Schmuck (inkl. Modeschmuck)
Lederwaren, Taschen, Koffer

Fahrrader und Zubehor

Spielwaren, Baby- und Kinderartikel
Kleinteilige Camping- und Sportartikel

GroRteilige Camping- und Sportgerate

Musikinstrumente
Waffen, Jagd, Angelbedarf

Elektrowaren

Méobel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

ElektrogroRgerate

Elektrokleingerate (Elektrohaushaltswaren)
Kommunikations- und Unterhaltungselektronik
Computer

Lampen/Leuchten

Foto/Film

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik (Einrichtungszu-
behor)

Haus-, Heimtextilien

Spiegel, Bilder, Rahmen (Einrichtungszubehor)
Bettwaren

Matratzen und Lattenroste

Teppiche (ohne Teppichbdden)

Mobel (ohne Kiichen)

Kiichen

Kunst/Antiquititen, Kunstgewerbe

Baumarktsortiment (Eisenwaren, Bodenbelage,
Farben, Tapeten, Sanitdr, Kamine, Installationsma-
terial)

Maschinen, Werkzeuge

Baustoffe, Bauelemente

Sicht- und Sonnenschutz

Gartenartikel und -gerate, PflanzengefaRe
Pflanzen, Samen Outdoor

Kfz-Zubehor

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023

4 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene {ibernehmen das
BauGB und die BauNVO in Verbindung mit dem
BauGB eine Steuerungsfunktion bei der kommuna-
len Standortfindung fiir Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln bei einer entsprechen-
den Gebietsausweisung per Bebauungsplan die all-
gemeine und ausnahmsweise Zuldssigkeit bzw. Un-
zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

Fur groRflichige Einzelhandelsbetriebe ab 800 m?
Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache wird
durch den § 11 BauNVO eine spezielle Regelung for-
muliert. Diese sind nur in Kerngebieten (§ 7 BauNVO)
oder in spezifisch ausgewiesenen Sondergebieten
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Die Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts im
Sinne der spateren bauleitplanerischen Umsetzung
(= stadtebauliches Konzept i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) ist in verschiedenen Urteilen des OVG Miins-
ter nochmals hervorgehoben worden: Denn ,erst
solche konzeptionellen Festlegungen, die dann gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n. F. (friiher: § 1 Abs. 5 Satz
2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung
der Bauleitpldne zu beriicksichtigen sind, lassen in al-
ler Regel die Feststellung zu, ob das Angebot be-
stimmter Warensortimente an bestimmten Standor-
tenin das stadtebauliche Ordnungssystem der jewei-
ligen Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist.”

Die Erstellung des Einzelhandelskonzepts fiir die
Stadt Westerstede empfiehlt sich somit bereits aus
den Vorgaben auf Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Niedersachsen

Im Februar 2017 ist die Verordnung liber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO)
mit ihrer Veroffentlichung im Niedersachsischen Ge-
setz- und Verordnungsblatt in Kraft getreten. Das
LROP enthalt unter Kapitel 2.3 ,,Entwicklung der Ver-
sorgungsstrukturen des Einzelhandels” in den Ziffern
01 bis 10 Ziele und Grundsatze zur Steuerung des
groRflachigen Einzelhandels in Niedersachsen. In Zif-
fer 01 wird zunachst der raumordnerische Grundsatz

der Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse
aufgegriffen, dessen Umsetzung durch die Bereit-
stellung adaquater Angebote des Einzelhandels in al-
len Teilrdumen des Landes Niedersachsen unter-
stiitzt werden soll. Darliber hinaus werden folgende
Regelungen getroffen:

02 Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zulas-
sig, sofern sie den Anforderungen der (folgen-
den) Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Neben groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben gemall § 11
Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO einschlieflich Her-
steller-Direktverkaufszentren gelten die Festle-
gungen entsprechend fiir rdumlich konzen-
trierte, nicht groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe, von denen in ihrer Gesamtbetrachtung
raumbedeutsame Auswirkungen wie von ei-
nem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen bzw.
ausgehen konnen (Agglomeration).

03 Der Einzugsbereich neuer EinzelhandelsgroR-
projekte darf in Grundzentren den grundzent-
ralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschreiten, selbiges gilt in Mittel- und Ober-
zentren in Bezug auf die periodischen Sorti-
mente grofflachiger Einzelhandelsbetriebe
(Kongruenzgebot grundzentral). Zudem sollen
in Mittel- und Oberzentren die Einzugsgebiete
von EinzelhandelsgroBprojekten beziglich der
aperiodischen Sortimente den maRgeblichen
mittel- bzw. oberzentralen Kongruenzraum
nicht wesentlich Giberschreiten (Kongruenzge-
bot aperiodisch mittel- und oberzentral).

04 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind aus-
schlieBlich in den zentralen Siedlungsgebieten
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Kon-
zentrationsgebot).

05 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment sind nur in stad-
tebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrati-
onsgebot), wobei eine Ausnahme fiir grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit einem hohen
Anteil periodischer Sortimente unter bestimm-
ten Rahmenbedingungen maglich ist.

06 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch
auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen zu-
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ldssig, sofern bestimmte Voraussetzungen —
z. B. eine Verkaufsflachenbegrenzung zentren-
relevanter Randsortimente — erfiillt sind.

07 Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind (grenz-
Uberschreitend) abzustimmen (Abstimmungs-
gebot).

08 Bestehende und geplante Versorgungsstruktu-
ren, die Funktionsfihigkeit Zentraler Orte und
integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
dirfen durch neue groRflachige Einzelhandels-
betriebe nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den (Beeintrachtigungsverbot).

Weitere Festlegungen betreffen die vertragliche
Kombination von touristischen GroBprojekten und
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in der liberre-
gional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger
Heide (Ziffer 09) sowie spezifische Regelungen zu
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, deren Sorti-
mente auf mindestens 90 % der Verkaufsflache der
periodischen Bedarfsstufe zuzuordnen sind (Ziffer
10) und die somit primar Nahversorgungsaufgaben
Gbernehmen.

Zur Unterstiitzung der Umsetzung der neuen Vorga-
ben des LROP Niedersachsen 2017 im Bereich des
insbesondere grof¥flachigen Einzelhandels wurde
ebenfalls im Jahr 2017 vom Niedersachsischen Mi-
nisterium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz eine Arbeitshilfe erstellt und verof-
fentlicht, welche die Vorgaben konkretisiert und
operationalisiert.

Aktuell befinden sich mit dem LROP-Anderungsent-
wurf Niedersachsen 2025 auch veranderte Vorgaben
Einzelhandel in der Behérden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung, die sich primar auf den groRflachigen Ein-
zelhandel richten, aber im Zuge einer Agglomerati-
onsregelung auch kleinere Einzelhandelsbetriebe
umfassen, die dem groRflachigen Einzelhandel ver-
gleichbare Wirkungen entfalten. Sie betreffen zum
einen die Festlegung der Kongruenzraume fiir zent-
rale Orte, damit auch fir das Mittelzentrum Wes-
terstede. Diese Zuordnungen waren bereits im Zu-
sammenhang mit der Fortschreibung des Regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP) des Landkreises
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Ammerland in der regionalen Abstimmung. Zum an-
deren erweitern sie die zuldssigen Rdume bzw.
Standorte fir Nahversorgungsbetriebe und die Rege-
lungen fiir den Bestandsschutz innerhalb zentraler
Siedlungsgebiete.

2.1.3 Vorgaben in der Region

Neben den im Landes-Raumordnungsprogramm
festgeschriebenen Zielen der Landesplanung sind re-
gionalplanerische Vorgaben zu beachten.

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis
Ammerland 1996 und Regionales Einzelhandels-
konzept

Als kreisangehorige Stadt im Landkreis Ammerland
gelten fir Westerstede die Festlegungen RROP des
Landkreises Ammerland, dessen derzeit giiltige Fas-
sung aus dem Jahr 1996 stammt. Mit Blick auf die
Ziele der Vorlauferfassung des LROP zum Erhalt einer
guten Versorgung der Ammerldnder Bevolkerung
mit Waren und Dienstleistungen des Einzelhandels
hat der Landkreis Ammerland im Jahr 2010 zudem
ein regionales Einzelhandelskonzept erarbeitet, das
u. a. Abgrenzungen der stadtebaulich integrierten
Lagen in den Grund- und Mittelzentren des Landkrei-
ses enthalt.

In der Stadt Westerstede sind die Stadtteile Wes-
terstede und Ocholt im RROP 1996 als Standorte von
Mittel- und Grundzentren festgelegt; im Regionalen
Einzelhandelskonzept werden hierfir stadtebaulich
integrierte Lagen in den beiden Stadtteilen abge-
grenzt.

Dariber hinaus werden im regionalen Einzelhandels-
konzept Vorgaben hinsichtlich der Gesamtausstat-
tung einer Kommune mit Verkaufsflache fir Nah-
rungs- und Genussmittel getroffen. Es liegen keine
Informationen dariiber vor, ob dieses Konzept aktu-
alisiert und an diesbezlglichen Vorgaben festgehal-
ten wird.

Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungspro-
gramms Landkreis Ammerland in Verbindung mit
dem LROP

Die Absicht zur Neuaufstellung des RROP wurde im
Mai 2017 veroffentlicht. Fur die Entwicklung der
kommunalen Einzelhandels- und Zentrenstrukturen,
damit auch fir die Planung und Steuerung von ins-
besondere groRflachigen Einzelhandelsvorhaben



(dazu zdhlen neben Ansiedlungen auch Erweiterun-
gen und Verlagerungen bestehender Einzelhandels-
betriebe), sind folgende Inhalte relevant, um auch
die Ubergeordneten Vorgaben des LROP einhalten zu
kénnen:

] Auch Einzelhandelsbetriebe unterhalb der
Grof3flachigkeit konnen in Agglomerationen
oder an Standorten in enger Nachbarschaft zu
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben die Wir-
kung eines EinzelhandelsgrofRprojekts entfal-
ten.

Ll Die Versorgungsfunktion von Mittelzentren
richtet sich im periodischen Bedarf auf das ei-
gene Stadtgebiet und im aperiodischen Bedarf
auf den Kongruenzraum. Dieser wurde zu-
ndchst auf der regionalen Ebene abgestimmt
und sollte im RROP festgelegt werden. Er wird
nun — ausgeldst durch ein Urteil — mit einer
Anderung im LROP verankert, dessen Entwurf
wie ausgefihrt derzeit in der Behérden- und
Offentlichkeitsbeteiligung ist. Der Kongruenz-
raum des Mittelzentrums wird in Abschnitt 4.5
behandelt.

] Innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets kon-
nen neben den zentralen Versorgungsberei-
chen auch andere integrierte Einzelhandelsla-
gen unter bestimmten Voraussetzungen Nah-
versorgungsfunktionen fur das Wohnumfeld
Ubernehmen. AuBerhalb des zentralen Sied-
lungsgebiets ermdoglicht nur die Einstufung als
,Standort mit herausgehobener Bedeutung fir
die Nahversorgung” eine auch auf benach-
barte Orts-/Stadtteile ausgelegte Versorgungs-
funktion. Der zu versorgende Bereich dieser
Standorte wird interkommunal abgestimmt
und in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen verankert. Auch an diese Standort-
kategorie richten sich gesonderte Anforderun-
gen.

] Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen
ergdanzende Versorgungsfunktionen auch an
anderen Standorten ausiiben. Wesentlich je-
doch ist die Lage im zentralen Siedlungsgebiet.
Fir stadtebaulich integrierte Lagen und stadte-
baulich nicht integrierte Lagen ergeben sich je-
doch wiederum unterschiedliche Anforderun-
gen an Dimensionierung und Sortimentsstruk-
tur.

Auszige aus der Entwurfsfassung des neuen RROP
Landkreis Ammerland (Stand: 13.06.2025) treffen
folgende fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung relevante Inhalte:

- Das zentrale Siedlungsgebiet konzentriert sich
auf die Kernstadt stidlich der Autobahntrasse,
soll aber nach neuen Uberlegungen erweitert
werden um einen schmalen Streifen nordlich
entlang der Autobahntrasse. Dies ist von hoher
Relevanz fur die dort ansdssigen grol3flachigen
Einzelhandelsbetriebe.

Abbildung 1: Kiinftiges zentrales Siedlungsgebiet
Westerstede

Quelle: Entwurf RROP Landkreis Ammerland,
Stand 13.06.2025

. Der Ortsteil Ocholt erhalt den Status als
,Standort mit herausgehobener Bedeutung fir
die Nahversorgung”, der zugeordnete zu ver-
sorgende Bereich definiert die rdumlichen
Grenzen der Ausstrahlung als Einzelhandels-
standort und setzt damit den Rahmen fiir die
Dimensionierung von Einzelhandelsbetrieben.

2.2 Aligemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel und Onlinehandel

2.2.1 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Vor dem Hintergrund der Entwicklungen in der jlin-
geren Vergangenheit und dem Fokus auf das Ein-
kaufsverhalten, insbesondere im Spannungsfeld zwi-
schen stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel,
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ricken die primdren Rahmenbedingungen des Ein-
zelhandels ein wenig in den Hintergrund. Dabei zdh-
len Bevolkerungs- und Kaufkraftdaten zu den ent-
scheidenden Parametern — bundesweit, aber auch
fir die regionalen wie kommunalen Teilmarkte.

In demografischer Hinsicht wurde in der Vergangen-
heit lange eine perspektivische Schrumpfung der Be-
volkerung angenommen, jedoch zwischenzeitlich
durch Wachstumsprognosen fir viele Stadte und Re-
gionen im Bundesgebiet ersetzt. In den aktuellen Be-
rechnungen geht das Statistische Bundesamt in den
meisten Varianten von einem Bevdlkerungswachs-
tum bis 2030 und einem leichten Bevolkerungsriick-
gang bis 2050 aus (Quelle: Statistisches Bundesamt
2025). Angesetzt wurde hierbei ein mittlerer oder ge-
ringer Wanderungssaldo. Die Prognosen der Bertels-
mann Stiftung aus dem Jahr 2024 zeigen dhnliche Er-
gebnisse auf: Bezogen auf das Basisjahr 2020 wird
die Bundesbevolkerung bis 2040 um 0,6 % auf rund
83,7 Mio. Einwohner:innen wachsen. Dabei wird der
Anteil der alteren Bevolkerung weiterhin zunehmen
(Quelle: Bertelsmann Stiftung 2025: Wer, wo, wie viele -
Bevélkerungsentwicklung in deutschen Kommunen bis
2040).

Nahezu unabhangig von der Bevolkerungsentwick-
lung scheinen die privaten Konsumausgaben zu stei-
gen. Seit 2005 belduft sich der Anstieg auf rund
915 Mrd. € bzw. rund 74 %. (zu jeweiligen Preisen)
(vgl. Abbildung 2). Auch preisbereinigt ist ein Ausga-
benzuwachs zu erkennen, jedoch in geringerem Aus-
maR. Auffallend ist, dass sich der einzelhandelsrele-
vante Ausgabenanteil an den Konsumausgaben nach
einer geringfligigen Steigung wahrend der Pandemie
aktuell riickldufig entwickelt. Gestiegen sind aktuell
hingegen die Anteile, die auf die Nutzung von Ver-
kehrsmitteln und Kommunikationsdiensten, Freizeit,
Unterhaltungs- und Kulturangebote sowie auf Aus-
gaben im Gastgewerbe entfallen. Die Gbrigen Ausga-
benbereiche zeigen geringe Verdnderungen, selbst
die o6ffentliche Diskussion um héhere Ausgaben fir
den Bereich Wohnen (u. a. Mieten, Energiepreise)
findet sich in den Daten nur begrenzt wieder.

Neben den demografischen Verdanderungen sowie
den stagnierenden Ausgabenanteilen des privaten
Konsums fiir den Einzelhandel sind es die gesell-
schaftlichen Prozesse, die das Einkaufsverhalten be-
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einflussen. Viele Einzelhandelsbetriebe und -stand-
orte erreichen ihr Profil (iber eine Zuordnung zu den
Polen ,Discountorientierung” oder ,(Einkaufs-)Er-
lebnis“, die den , hybriden Kunden” jedoch gleicher-
malden erreichen. Fir den stationaren Einzelhandel,
insbesondere in den Innenstadten, gilt es dabei je-
doch zunehmend, die Erwartungen an eine Inszenie-
rung der Waren, an Emotionalitat, umfassenden Ser-
vice und Individualitat zu erfallen.

Dass diese Qualitat sowohl von inhabergefiihrten
Einzelhandelsbetrieben mit meist individuellem Kon-
zept als auch von Filialisten erreicht werden kann,
zeigt sich in vielen Branchen. Auch Supermarkte und
Lebensmitteldiscounter entwickeln neue Betriebs-
und Flachenkonzepte, fiir die eine aufwandige Archi-
tektur sowie helle und gerdaumige Verkaufsflachen
charakteristisch sind. Gestiegen ist zudem der medi-
ale Aufwand zur Vermittlung der Service- und sonsti-
gen Qualitaten.

Bezliglich der Wahl des Verkehrsmittels fiir den Ein-
kauf ist allerdings festzustellen, dass die weltweite
Debatte um Umwelt- und Energiethemen primar das
Verhalten in urbanen Raumen beeinflusst. Fir Ein-
kdufe im ldndlichen Raum wird weiterhin der Pkw
bevorzugt. Damit erhoht sich in den Verdichtungs-
raumen der Anteil integrierter Einzelhandelsstand-
orte, wahrend in landlichen Regionen haufig weiter-
hin Einkaufspldtze am Siedlungsrand als Alternativen
zur Diskussion stehen.

Starker ausgeprdgt hingegen hat sich die ,Conve-
nience-Orientierung” der Verbraucher:innen, aller-
dings profitieren nun andere Wettbewerber als fri-
her: Wurde der Begriff vormals auf die Neigung zum
,One-Stop-Shopping” bezogen und als Begriindung
fir steigende Marktanteile von GrofRflachenbetrie-
ben mit einem breiten und tiefen Warenspektrum
zum Beispiel Kaufhduser, SB-Warenhauser und
groBe Supermarkte herangezogen, zeigen sich die
Bequemlichkeitsaspekte an einer weiterhin wach-
senden Online-Orientierung im Einkaufsverhalten.
Dank digitaler Endgerdate konnen Konsument:innen
jederzeit und tberall kaufvorbereitende Informatio-
nen einholen und Kaufe abschlieBen. Preisverglei-
che, eine umfassende Angebotsvielfalt und einfache
Zahlungsmoglichkeiten verleiten daher Konsu-
ment:innen starker und haufiger zum Einkauf im In-
ternet.



Einige der in diesem Abschnitt fir Angebots- wie
Nachfrageseite dargestellten Entwicklungstenden-
zen lassen vermuten, dass sich das Einkaufsverhalten
in der Phase der verstarkten Restriktionen im Einzel-
handel wahrend der Corona-Pandemie (insbeson-
dere die Jahre 2020 und 2021) nur kurzfristig ange-
passt haben kdnnte. Es wird allerdings vor dem Hin-
tergrund weiterer, das Verbraucherverhalten beein-
flussender Rahmenbedingungen (u. a. Energiekrise,

Inflation) zunehmend schwieriger werden, kiinftiges
Nachfrageverhalten und die damit einhergehende
quantitative und qualitative Einzelhandelsentwick-
lung zu prognostizieren. Dies gilt auch fiir die seit lan-
gerer Zeit parallel zu beobachtenden Entwicklungs-
prozesse hinsichtlich Re-Urbanisierung, Klimawandel
sowie der damit verbundenen Nachhaltigkeitsdis-
kussion.

Abbildung 2: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland in Mrd. EUR und anteilig in %
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2.2.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Neben Verdanderungen auf der Nachfrageseite wer-
den in der Zukunft auch eine Reihe handelsendoge-
ner Faktoren die Einzelhandelsentwicklung beein-
flussen.

Das aus der Vergangenheit bekannte intensive Ver-
kaufsflaichenwachstum im stationdren Einzelhandel
ist seit dem Jahr 2020 nicht mehr zu verzeichnen, es
folgten eine kurze Phase der Stagnation und ein nun
erkennbarer tendenzieller Riickgang. Die durch das
Statistische Bundesamt und den Handelsverband
Deutschland fiir das Jahr 2023 ermittelte Gesamtver-
kaufsfliche von rund 124,5 Mio. m? beschreibt ge-
genliber dem fiir das Jahr 2019 ermittelten Wert von
125,1 Mio. m? Verkaufsfliche einen Rickgang um

0,5 %, das entspricht etwa 600.000 m? Verkaufsfls-
che. Es ist davon auszugehen, dass sich der Abbau
der Verkaufsflache seitdem verstarkt hat.

Drastisch gesunken ist zudem die Zahl der Betriebs-
statten im Einzelhandel: Der Rickgang von rund
372.000 im Jahr 2915 auf 311.000 Betriebsstatten im
Jahr 2023 entspricht einer Verringerung um 16,5 %.
Damit wurde etwa jede sechste Betriebsstatte bzw.
jedes sechste Ladenlokal in diesem Zeitraum ge-
schlossen.

Gleichzeitig ist fiir den hier im Fokus stehenden Ein-
zelhandel im engeren Sinne (d. h. ohne Kfz-Handel,
Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) schon tber
einen langen Zeitraum ein steigender Umsatz festzu-
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stellen. So hat sich der nominale Einzelhandelsum-
satzimJahr 2014 von rund 458,4 Mrd. € auf eine Um-
satzleistung von etwa 663,8 Mrd. € im Jahr 2024 er-
hoht, das beschreibt ein Wachstum um rund 45 %.
Fiir das Jahr 2025 prognostizieren das Statistische
Bundesamt und der Handelsverband Deutschland
ein weiteres Wachstum um 2,2 %.

Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass das Umsatz-
wachstum insbesondere in den Jahren 2021 bis 2023
zu grofRen Teilen auf den Anstieg der Einzelhandels-
preise zurlickzufihren ist. Das Jahr 2020 war durch
pandemiebedingte Restriktionen auf der einen,
Mehrwertsteuersenkung und vorgezogene langfris-
tige Anschaffungen (u. a. Mdbel, Elektrowaren, Fahr-
rader) in Verbindung mit der Mehrwertsteuersen-
kung im zweiten Halbjahr auf der anderen Seite un-
terschiedlichen Einflissen ausgesetzt.

Abbildung 3: Entwicklung von Verkaufsflache in Mio. m? und Betriebsstatten in Tsd. im deutschen Einzelhandel
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Quelle: Daten: EHI Retail Institute 2025, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

Da in den Gesamtumsatzen des deutschen Einzel-
handels auch der Onlinehandel enthalten ist, kann
der Einfluss der Verkaufsflachenstagnation auf die
Flachenproduktivitdt nur unzureichend eingeschatzt
werden. Auch wenn fiir den gesamten stationaren
Einzelhandel eher Riickgang oder Stagnation ange-
nommen werden kann, versuchen die jeweiligen
Marktfiihrer in den meisten Branchen weiterhin, ihre
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Flachenleistungen zu steigern und groRe zusammen-
hingende Verkaufsflichen zu belegen, um durch
eine aufwandigere oder ausgedehntere Warenpra-
sentation ihre Leistungsfahigkeit gegeniiber der digi-
talen Konkurrenz zu demonstrieren. Fir einige Sorti-
mente zeigen sich in Folge der Marktprozesse jedoch
auch verringerte Flachennachfragen der Betreiber,
z. B. Elektrowaren.



Abbildung 4: Entwicklung des Umsatzes in Mrd. EUR und der Einzelhandelspreise in % seit 2014
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Quelle: Daten: Statistisches Bundesamt, EHI Retail Institute 2025;
Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

Viele ehemals ausschlieflich stationar agierende
Handler:innen erweitern ihre Vertriebskanéle, wah-
rend der umgekehrte Weg der Onlinehandler:innen
in eigene stationdre Shops oder sogenannte Flag-
ship-Stores derzeit noch auf wenige Standorte, meist
in GroRstadten, begrenzt bleibt. Diese zunehmenden
Verflechtungen zwischen stationarem und digitalem
Umsatz beeintrachtigen auch die Belastbarkeit von
Aussagen zu den aktuellen Marktpositionen und zur
Entwicklung der jeweiligen Sparte, insbesondere
kleinrdumig.

Gleichwohl ist davon auszugehen, dass — aufbauend
auf Berechnungen des Handelsverbands Deutsch-
land — der Onlinehandel im Jahr 2024 einen Markt-
anteil von rund 13,4 % am gesamtdeutschen Einzel-
handel halt. Wie in der Abbildung 5 dargestellt, hat
sich die Wachstumsdynamik des Onlinehandels in
den vergangenen Jahren bereits deutlich reduziert —
mit Ausnahme der Pandemiephase 2020/2021. Vor
dem Hintergrund der weiterhin ansteigenden Markt-
anteile ist jedoch nicht von einer Reduzierung des
Wettbewerbs fiir den stationaren Einzelhandel aus-
zugehen.

Abbildung 5: Entwicklung des Onlinehandels: Nettoumsatz in Mrd. EUR, Marktanteil in % und jahrliche Entwick-
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100

90
80

70

60

50
40
30
20
10
0
-10

I Onlineumsatz

Veranderung zum
Vorjahr

Marktanteil des
Onlinehandels

2009 2011 2013 2015 2017

*Anmerkung: Prognose

2021 2023  *2025

Quelle: Daten: EHI Retail Institute, Handelsverband Deutschland 2025: HDE Online-Monitor 2025;

Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025
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Erkennbar ist zudem, dass der Wettbewerbsdruck
durch den Onlinehandel zwischen den Branchen va-
riiert (vgl. Abbildung 6). So zeigt sich, dass der statio-
ndre Textil- und Elektronikeinzelhandel starken
Wettbewerbseinfliissen ausgesetzt sind. Andere
Branchen, so die zum kurzfristigen Bedarf zahlenden
»Fast Moving Consumer Goods” (FMCG, das sind Le-
bensmittel, Getranke, Tabak-, Drogeriewaren) und
der dem langfristigen Bedarf zuzuordnende Heim-
werk- und Gartenbedarf, sind noch immer durch
eine geringe Marktbedeutung des Onlinehandels ge-
pragt. (Hinweis: Andere Institute, z. B. GfK Gesellschaft fiir
Konsumforschung, Niirnberg, verdffentlichen teilweise ab-
weichende Daten als der Handelsverband Deutschland im
Online Monitor 2025, auch nutzen viele stationdre Betriebe
zusétzlich Onlinevertriebswege, wodurch eine Trennung
zwischen stationdrem- und Onlinehandel nur bedingt még-
lich ist.)

Unterschiedliche Zuordnungen von Sortimenten zu
Branchen, fehlende Differenzierungen von Unter-
nehmensangaben im Hinblick auf die Umsatzbedeu-
tung der genutzten Vertriebswege usw. lassen es da-
her sinnvoll erscheinen, eher Tendenzen als verbind-
liche Aussagen bei der sich nachfolgend anschlieen-
den branchenbezogenen Betrachtung aufzuzeigen.
Die Einteilung der Branchen folgt der in Kapitel 1.2
erlauterten Methodik und greift ausgewahlte Ergeb-
nisse des Online-Monitors auf. (Hinweis: alle folgenden
Daten sind dem HDE Online-Monitor 2025 sowie den Ver-
Offentlichungen der Vorjahre entnommen.)

Abbildung 6: Entwicklung der Onlineanteile nach Branchen in % im Zeitraum 2022 bis 2024
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Abbildung 7: Aktueller Umsatz online und stationdr nach Branchen in Mrd. EUR
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Nahrungs- und Genussmittel

Ein GroRteil der Einzelhandelsumséatze ist der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen,
die durch eine haufige Bedarfsdeckung gepragt wird.
Marktbestimmend war in den letzten Jahrzehnten
das expansive Verhalten der Lebensmitteldiscoun-
ter, deren Standortwahlverhalten oftmals einer stad-
tebaulich integrierten und wohnungsnahen Versor-
gung der Bevodlkerung entgegenstand. Bis auf ge-
ringe Bedeutungsverluste in den Jahren 2020 und
2021 stagnieren die Marktanteile der Lebensmittel-
discounter bei einem Wert von 46 %. (vgl. Abbildung
8). Moderne und attraktive Betriebskonzepte der Su-
permdarkte sowie eine vermehrte Fokussierung der
Gesellschaft auf Frische, Gesundheit, Nachhaltigkeit,
Fair Trade etc. begriinden ihrerseits Bedeutungsge-
winne Uber den Zeitraum der letzten zehn Jahre.
Diese gingen hauptsachlich auf Kosten der SB-Wa-
renhauser.

Sowohl fir Lebensmitteldiscounter wie fir Super-
markte gilt: die Anpassung der Verkaufskonzepte
flihrt zu einem steigenden Flachenanspruch. Ansied-
lungsplanungen unterhalb der stadtebaurechtlich fi-
xierten GroRflachigkeit von 1.200 m? Geschossflache
bzw. 800 m? Verkaufsflache sind heute seltene Aus-
nahmen und erfolgen nahezu ausschlief3lich in dicht
besiedelten Raumen. Wie in Abbildung 9 erkennbar,
liegen insbesondere die Verkaufsflicheneinheiten
der marktfihrenden Lebensmittelvollsortimenter
Rewe und Edeka deutlich Uber der Grenze zur Grof3-
flachigkeit. Es ist zu erwarten, dass die aktuell in der
Beteiligung befindlichen planerischen Ausnahmere-
gelungen flr zuldssige VerkaufsflachengroRen bei
wohnortnaher Lebensmittelversorgung dazu fiihren
werden, dass nach ihrem Beschluss ein weiterer Ver-
kaufsflachenzuwachs bei den meisten Betreibern er-
folgt, da sich die Spielrdume erhdhen.
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Abbildung 8: Marktbedeutung der Betriebstypen im
Einzelhandel in %
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Quelle: EHI Retail Institute 2025; Darstellung: Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

Aufgrund der Verderblichkeit der Produkte und der
haufigen Bedarfsdeckung ist die Lebensmittel-Bran-
che bislang nur durch geringe Marktanteile des On-
linehandels gekennzeichnet. Der Onlineumsatz fir
FMCG (Fast Moving Consumer Goods), zu dem ne-
ben den Lebensmitteln auch die Drogeriewaren zah-
len, lag im Jahr 2024 bei rund 12 Mrd. EUR. Nach An-
gaben des Handelsverbands Deutschland entspricht
dies einem Onlineanteil von ca. 5 % (vgl. Abbildung
6). Unterstiitzt durch Innovationen im Bereich der
Zustellung und der Warensystematik erreicht die
Branche jedoch aktuell hohe Wachstumsraten. Der
Gesamtmarkt bindet aktuell rund 259 Mrd. EUR, so-
dass auch geringe Marktanteilssteigerungen hohen
Umsatzvolumina entsprechen.

Gesundheit und Kérperpflege

Die Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege wird
nach der Systematik von Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH durch verschiedene Angebotsfor-
men bestimmt. Pragend im Hinblick auf Verkaufsfla-
che und Umsétze sind die Drogeriemarkte. Ergdnzt
werden diese von spezialisierten Anbietern wie Par-
fimerien, Apotheken, Sanitdtshdusern und Opti-
kern/Akustikern.
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Abbildung 9: Entwicklung der durchschnittlichen
Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel in m?
im Zeitraum 2019 bis 2023
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Quelle: Daten: HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG 2025:
Retail Real Estate Report 2024/2025; Darstellung: Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

Diese kleinteiligen Anbieter sind im Hinblick auf die
raumvertragliche Einzelhandelssteuerung im Regel-
fall unproblematisch, da zumeist eine Orientierung
auf kleine Einzelhandelsimmobilien in stadtebaulich
integrierten Lagen erfolgt. Die Drogeriemarkte hin-
gegen haben sich neben den Lebensmittel-SB-Betrie-
ben als zweitwichtigste Kategorie der nahversor-
gungsrelevanten Anbieter etabliert. Nach der Insol-
venz der Fa. Schlecker sind die branchenbezogenen
Umsatzanteile der Lebensmittel-SB-Betriebe gestie-
gen. Der Markt wird aktuell bundesweit durch die
beiden Betreiber dm und Rossmann dominiert. Auch
deren Flachenanspriiche sind in den vergangenen
Jahren stark gestiegen —im Einklang mit der Entwick-
lung bei den Lebensmittel-SB-Betrieben. Dieser Fla-
chenanspruch sowie die Zielsetzung einer Ansied-
lung im Standortverbund mit Lebensmittel-SB-Be-
trieben setzen oftmals stddtebaulich nicht inte-
grierte Standorte in das Zentrum der Expansionspla-
nungen. Sowohl aus Verbrauchersicht als auch aus
Perspektive einer zentrenorientierten kommunalen
Einzelhandelsentwicklung wird in Anlehnung an die
ehemaligen Schlecker-Filialen derzeit der Betriebs-
typ eines kleineren Drogeriemarkts vermisst. Zwei
weitere Betreiber, budni und der Drogeriemarkt



Miuiller, sind hinsichtlich ihrer Filialnetze, Marktbe-
deutung und Betriebskonzepte nur eingeschrankt
mit den beiden Marktfiihrern vergleichbar. Die mit
Edeka kooperierenden budni-Markte belegen kleine
LadengréBen, verbunden mit einer geringeren Ange-
botsbreite und -tiefe. Ihre Standorte konzentrieren
sich auf den norddeutschen Raum mit Schwerpunk-
ten in und um Berlin sowie Hamburg. Die Drogerie-
markte des Betreibers Miiller hingegen belegen auch
die GrofRflachigkeit deutlich liberschreitende, z. T.
auch mehrgeschossige Ladeneinheiten. Angeboten
werden dort schwerpunktmafig Drogeriewaren und
Nahrungs- und Genussmittel wie bei dm und Ross-
mann, aber auch gesonderte Bereiche fiir u. a. Spiel-
und Schreibwaren, Hausrat, Hobby und Basteln so-
wie — diese jedoch nur noch selten — Multi Media.

Die Marktanteile des Onlinehandels fiir ,,Gesundheit
und Wellness”, in der die benannten kleinteiligen An-
bieter zusammengefasst werden, liegen aktuell auf
dem Niveau von ca. 18 %. Sie werden angefiihrt von
Versandapotheken und Onlineplattformen fir den
Brillenkauf. In den letzten Jahren konnte zwar auch
in dieser Branche ein tendenzieller Anstieg des Um-
satzes beobachtet werden, allerdings war dieser ver-
bunden mit einem Riickgang des Onlineanteils.

Blumen und Zoobedarf

Deutlich geringere Marktanteile halt die Branche
Blumen und Zoobedarf im gesamtdeutschen Einzel-
handel. Dies spiegelt auch die Datenlage wider, die
sich mit diesem Markt kaum beschaftigt, sodass
keine Vergleiche mit den anderen Einzelhandels-
branchen gezogen werden und an dieser Stelle eine
eher qualitative Darstellung der Marktstrukturen er-
folgt.

Blumengeschdfte mit Schwerpunkt auf Floristik und
Topfpflanzen fiir den Wohnraum werden sowohl in-
habergefiihrt betrieben als auch durch wenige Filia-
listen. Sie ibernehmen dabei aktuell nur noch eine
erganzende Versorgungsfunktion.

Zoobedarf hingegen wird neben der Tiernahrung in
Lebensmittel-SB-Betrieben und Drogeriemarkten in
spezialisierten, teilweise groRflachigen Fachmarkten
von Betreibern wie Fressnapf, Zoo & Co., Futterhaus
angeboten. Fachabteilungen in Raiffeisen-, Bau-/
Heimwerker- und Gartenmaérkten bilden eher die
Ausnahme. Die spezialisierten Fachmarktbetreiber

orientieren ihre Standortplanung oftmals an beste-
henden oder geplanten Agglomerationsstandorten,
um von Kopplungseffekten bzw. einer hohen Kun-
denfrequenz insbesondere von Lebensmittel-SB-
Markten zu profitieren. Die branchenbezogene Be-
deutung des Onlinehandels ist anhand der Situation
der FMCG-Produkte nachzuvollziehen, sodass von ei-
ner ,nachholenden” Entwicklung mit hoheren
Wachstumsraten auszugehen ist.

Biicher, Schreibwaren, Biiro

Die Einzelhandelsbetriebe der dem mittelfristigen
Bedarf zuzuordnenden Warengruppe Bicher,
Schreibwaren, Biro haben sich zunehmend speziali-
siert und aktuell klar erkennbare Schwerpunkte bei
Blichern oder Schreibwaren/Burobedarf. Auch in
dieser Branche ist bei einer Reduzierung der Fachge-
schafte die Tendenz zur Filialisierung zu erkennen.
Der marktpragende Filialist Thalia, der im Jahr 2019
den ehemaligen Wettbewerber Mayersche Buch-
handlung libernommen hatte, expandiert zwischen-
zeitlich auch an kleinere Einzelhandelsstandorte,
meist durch Ubernahme bisher inhabergefiihrter
Buchhandlungen. Vergleichbare Entwicklungen sind
bei den stationdren Wettbewerbern, u. a. Hugendu-
bel und Osiander, bisher nicht zu beobachten.

Starkere Wettbewerbswirkungen gehen vom Online-
handel aus, der gestiitzt durch die Akzeptanz der E-
Books, von Beginn an eine hohe Wettbewerbsrele-
vanz entfaltete. Fir das Jahr 2023 wird ein Anteil am
Gesamtmarkt der Branche von rund 25 % beziffert.

Im Vergleich mit dem Jahr 2019 entspricht dies ei-
nem Wachstum von etwa 29,5 % und macht deutlich,
dass die Entwicklungsdynamik anhalt (Quelle: Bérsen-
verein des Deutschen Buchhandels 2024: Aktuelle Zahlen
und Trends).

Auch im Bereich Biro/Schreibwaren ibt der Online-
handel mit einem Marktanteil von rund 36 % im Jahr
2024 starken Wettbewerbsdruck auf den stationa-
ren Einzelhandel aus, der in spezialisierter Form wei-
terhin primar kleinstrukturiert und an stadtebaulich
integrierten Standorten vertreten ist. Zudem bieten
SB-Warenhauser oder Sonderpostenmarkte oftmals
Blro/Schreibwaren als Randsortimente an. Als bun-
desweit vertretener Fachmarkt richtet sich Staples
neben gewerblichen Kund:innen auch an Endver-
brauchende.
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Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Bekleidung und Schuhe (inkl. Sportbekleidung/
Sportschuhe) sowie Lederwaren und Schmuck sind
als klassische Innenstadtleitsortimente oder auch
»,Shoppingsortimente” zu bezeichnen, selbst wenn
ihre Bedeutungin den 1 A-Lagen der gréReren Stadte
rucklaufig ist. Mit einem jahrlichen Gesamtvolumen
von rund 49 Mrd. EUR handelt es sich um den zweit-
groflten Markt nach den Waren des taglichen Be-
darfs. Seit der Pandemie sind Bekleidung und Schuhe
am starksten von strukturellen Veranderungen be-
troffen, die sich auf alle Segmente und Standortkate-
gorien beziehen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
der stationdre und online Wettbewerb auch durch
Anbieter gepragt wird, die man zunachst nicht mit
dem Facheinzelhandel in Verbindung bringt. So zdh-
len Aldi (Aldi-Gruppe) und Lidl (Schwarz-Gruppe) zu
den 15 umsatzstarksten Anbietern (vgl. Abbildung
10). Auch zeigt sich, dass eine Trennung zwischen
stationdrem und Onlinehandel aufgrund der Nut-
zung verschiedener Vertriebswege durch einzelne
Héandler nicht immer moglich ist.

Wahrend der Wettbewerbsdruck auf den lokalen
Markten tendenziell nachldsst, nimmt die Marktbe-
deutung des Onlinehandels weiter zu: Marktanteile
von rund 42 % bei Fashion und Accessoires sowie
rund 23 % bei Uhren und Schmuck unterstreichen die
hohe stadtebauliche Relevanz des Onlinehandels.

Fir den innerstadtischen bzw. zentrenorientierten
Einzelhandel besteht die Herausforderung nicht nur
im Wettbewerb mit dem Onlinehandel. Noch immer
belegen viele Fachmarkte fir Bekleidung und Schuhe
dezentrale Standorte. Haufiger als in den Innenstad-
ten sind sie dort in Einkaufszentren oder Fachmarkt-
agglomerationen eingebunden, in denen sie durch
nahe gelegene Frequenzbringer des kurzfristigen Be-
darfs unterstitzt werden. Ausgelost durch die Auf-
gabe vieler Kaufhauser stellt sich damit fiir viele In-
nenstadte kinftig auch die Aufgabe, alternative gro-
RBere Selbstbedienungsformate anzubieten. Zudem
bedirfen kleinteilige, insbesondere inhabergefihrte
Anbieter, die friher von den Synergien mit den Kauf-
hausern profitieren konnten, nun entweder einer
hohen Zahl von Wettbewerbern in ihrer Nachbar-
schaft oder Frequenzbringern des kurzfristigen Be-
darfs.
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Abbildung 10: Marktbedeutung der Textileinzel-

handler in Deutschland im Jahr 2023 (Netto-
Umsatze in Mrd. EUR)
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Quelle: Daten: EHI Retail Institute 2025, Darstellung:
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Hohe Zielgruppeniiberschneidungen und kompatib-
les Einkaufsverhalten konnen Drogeriemarkte leis-
ten — wenn sie nicht (auch) am Stadtrand prasent
sind. Mittelstandische groRere Textil- oder Beklei-
dungsanbieter, die das preisorientierte Fachmarkt-
angebot ergdnzen, haben sich auch wahrend der
Pandemie in vielen Innenstadten bewahrt. Es han-
delt sich meist um Traditionshauser, vielfach fami-
liengefiihrt, die sich haufig im Laufe der Zeit vergro-
Bert haben. Vergleichbare Entwicklungen zeigen sich
aktuell nur selten. Inhabergefiihrte Griindungen wid-
men sich haufig den Themen des Wiederverkaufs/
Secondhand und der Nachhaltigkeit, konnen sich je-
doch nicht immer durchsetzen. Hier zeigt sich, dass
das modische Segment — starker als andere Einzel-
handelsbranchen — vor der Herausforderung steht,
einerseits Verdanderungen aufzuzeigen und anderer-
seits dem Thema der Nachhaltigkeit angemessen zu
begegnen.



Sport, Spiel, Freizeit

Mit einem Marktanteil von fast 36 % im Jahr 2024 ist
der Onlinehandel im Bereich Freizeit und Hobby zwar
von hoher Wettbewerbsrelevanz fiir den stationadren
Einzelhandel, der Onlineumsatz verzeichnet im Ver-
gleich zu den Vorjahren allerdings nur marginale
Wachstumsraten. Diese Branche, die in der Systema-
tik des Online-Monitors auch Blicher und den Be-
reich Auto und Motorrad (einschl. Zubehér) umfasst,
bewegt ein Marktvolumen von rund 39 Mrd. EUR.

Einflussnehmend auf diese Veranderungen ist die Ex-
pansion des aus Frankreich stammenden Sportarti-
kelherstellers und -handlers Decathlon, dessen
Sportfachmarkte mit einer breiten Palette an Sport-
artikeln/Sportgeraten eine Angebotsliicke im statio-
naren Einzelhandel schlieBen konnten. Diese Sorti-
mente wurden zuvor nur ausschnittweise in Sportge-
schaften angeboten, deren Angebotsschwerpunkte
meist bei Sportbekleidung/Sportschuhen liegen. Da
Decathlon auch mit diesen Sortimenten grofRe Fla-
chenanteile in seinen Fachmaérkten belegt, korres-
pondiert die primar auf Standorte aufRerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche gerichtete Standortpolitik
von Decathlon oftmals nicht mit den planerischen
Zielsetzungen des Zentrenschutzes und setzte viele
innerstadtische Sportfachgeschafte unter hohen
Wettbewerbsdruck. In Folge haben sich einige der in
Einkaufsverbunden zusammengeschlossenen Sport-
geschafte mit groReren Filialen auf die Stadtrander
orientiert. Im letzten Jahr hatte die Intersport-
Gruppe, einer der wichtigsten Zusammenschlisse
von Sportfachgeschaften, Expansionspldne verof-
fentlicht, die flachendeckende Neuentwicklungen
erwarten lassen. So sollten bis zum Jahr 2030 rund
100 neue Filialen eroffnet sowie ein neues Laden-
konzept fur grol¥flachige Markte eingefiihrt werden
(Quelle: Pressemitteilung Intersport Deutschland eG 2024:
Investments von (ber 60 Millionen Euro in Zukunftskurs un-
ter der Marke Intersport. Heilbronn).

Auch beim Einzelhandelsangebot von Spielwaren ha-
ben sich groRflachige Fachmarkte und Onlinehandler
bereits seit langerer Zeit gegeniber den kleinteiligen
Fachgeschaften durchgesetzt und hohere Marktan-
teile erreichen konnen. Der ehemalige Fachmarkt-
pionier in diesem Segment, der amerikanische An-
bieter Toys ,R“ Us, hat sich insolvenzbedingt aus
dem deutschen Markt zuriickgezogen; einige Filialen
wurden durch den aktuellen Marktfihrer Smyths

Toys Ubernommen, andere selbst aufgebaut. Dass
der Markt weiterhin schwierig ist, zeigt auch die
2023 erfolgte Aufgabe von myToys, einem zur Otto
Group gehorenden Anbieter, der mit Filialen und On-
lineshop beide Vertriebskandle bediente. Im statio-
naren Einzelhandel werden die Spielwaren neben
dem Fachhandel verstarkt als Randsortimente oder
Aktionswaren von Lebensmittel-SB- und Drogerie-
markten oder Sonderpostenmaérkten bzw. Nonfood-
Discountern vertrieben. Eine &hnliche Vertriebs-
struktur findet sich bei Bastelartikeln; hier filialisiert
die Fachmarktkette ,ldee. Creativmarkt” aktuell in
deutschen GroR- und Mittelstadten.

Elektrowaren

Eine umfassende Produktpalette von Elektrowaren
wird in der Regel durch die Elektrofachmarkte (Sa-
turn, Media Markt, Medimax etc.) vorgehalten.
Diese galten — und gelten grundsatzlich immer noch
— als wichtige Frequenzbringer fir Einzelhandelsla-
gen, sodass in der Einzelhandelssteuerung das Ziel
verfolgt wurde, innerstddtische Standorte mit Elekt-
rofachmarkten zu belegen. U. a. unter Einfluss der
besonders starken Marktposition des Onlinehandels
hat sich das Expansionsverhalten der marktfiihren-
den Betreiber jedoch in den vergangenen Jahren ver-
andert. Das Standortnetz wurde verkleinert und die
Verkaufsflache reduziert, sodass sich insgesamt eine
Bedeutungsabnahme des stationdren Einzelhandels
mit Elektrowaren ergab. In den letzten Jahren erga-
ben sich — ohne Beriicksichtigung der Pandemie —
nur geringe Verdnderungen in den Marktanteilen
beider Vertriebswege, derzeit halt der Onlinehandel
einen Marktanteil von rund 43 % und liegt damit auf
gleichem Niveau wie bei ,Fashion & Accessoires”.

Weitere pragende Betriebstypen sind Fachanbieter
fur Elektrohaushaltswaren (ElektrogroR- und/oder
-kleingerate), Telefon- und Fotoshops oder Compu-
terfachgeschifte. Dabei zeigt der Markterfolg der Fa.
Apple die gelungene Kopplung von zunehmender ge-
sellschaftlicher Bedeutung moderner Informations-
und Kommunikationstechnologien und Produktinno-
vationen sowie geschickter Markenfiihrung. Unter-
stitzt wird die Demonstration dieser Marktbedeu-
tung aktuell durch die Er6ffnung von Flagship-Stores
in 1-A-Lagen von Oberzentren, meist in pragnanten
Schlisselimmobilien.
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Mobel, Einrichtung

Die Warengruppe Mobel/Einrichtung setzt sich zu-
sammen aus dem Mobel-/Kichensortiment und den
ergdanzenden einrichtungsaffinen Produkten. Wah-
rend letztere (u. a. Glas/Porzellan/ Keramik, Haus-
haltswaren, Heimtextilien) in der Regel primar auf
stadtebaulich integrierte Lagen gelenkt werden, sind
Mobelhduser zumeist an Pkw-orientierten Standor-
ten auBerhalb zentraler Lagen zu finden. Fir diese
Mobelhduser zeigen sich fortsetzende Konzentrati-
onsprozesse, die durch VerkaufsflachengrofRen von
mehr als 40.000 m?, einer Marktbeherrschung weni-
ger grolRer Anbieter und die Aufgabe inhabergefiihr-
ter (ehemals ,groRer”) Mdbelvollsortimenter auch
mit 15.000 bis 25.000 m? gekennzeichnet sind. Durch
den Betriebstyp des ,,Mo6belpalasts” (Mobelhduser
mit einer Verkaufsfliche von mehr als 25.000 m?)
ebenso wie durch IKEA, eingestuft als Einrichtungs-
haus, werden jedoch nicht nur kleinere Mobeleinzel-
handler unter Wettbewerbsdruck gesetzt. Vielmehr
flihren diese Hauser oft Randsortimente auf groRe-
ren Verkaufsflachen, die mit den innerstadtischen
Fachanbietern von Leuchten, Haushaltswaren, Glas/
Porzellan/Keramik usw. in Wettbewerb treten.

Mobelhauser sind im Online-Monitor der Kategorie
,Wohnen & Einrichten“ zuzuordnen. Sie verzeich-
nete wahrend und nach der Corona-Pandemie ho-
here Wachstumsraten des Onlinehandels; dies
wurde auch auf vorgezogene Kaufe der langfristigen
Bedarfsgiiter zur Starkung der eigenen Wohnqualitat
zuriickgefiihrt. Seit 2022 hingegen lasst die Nach-
frage jedoch sowohl im stationaren Handel als auch
online nach; als Ursache wird der nachlassende
Wohnungsbau benannt. Der Onlinehandel konnte al-
lerdings das letzte Jahr trotz Umsatzverlusten fir ei-
nen Ausbau des Marktanteils nutzen. Er liegt aktuell
bei rund 21 %, das entspricht einem Marktvolumen
von 8 Mrd. EUR bei einem Gesamtvolumen der Bran-
che von 38 Mrd. EUR.

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Nahezu unauffallig im Vergleich mit anderen Bran-
chenentwicklungen zeigt sich die Stagnation von Be-
triebsstatten und Gesamtverkaufsflache in der Bau-
und Heimwerkerbranche: die Zahl der Fachmarkte
ist um rund 150, das entspricht 6 bis 7 % des Be-
stands, gesunken, wahrend die Gesamtverkaufsfla-
che nahezu gleich geblieben ist. Ahnlich wie das M-
belsortiment wird auch das An- gebot mit Bau- und
Gartenbedarf primér in groRflachigen Fachmarkten
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auBerhalb von stadtebaulich integrierten Lagen pra-
sentiert.

Abbildung 11: Marktbedeutung der Mdbeleinzel-
handler in Deutschland im Jahr 2023 (Netto-Um-
sdtze in Mrd. EUR)
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Insbesondere im Baustoffhandel wird die Einzelhan-
delsfunktion hdufig mit einem gewerblich orientier-
ten Angebot verknipft. Auch in diesem Segment war
lange Zeit ein erhohter Verkaufsflichenbedarf der
Betreiber zu erkennen; die Marktfiihrer belegen
auch weiterhin Flachen mit mehr als 20.000 m? Ver-
kaufsflache. In diesem Markt werden insgesamt 43
Mrd. EUR umgesetzt, davon ein deutlich unterdurch-
schnittlicher Anteil von 7 % durch den Onlinehandel
(Quelle: Handelsverband Deutschland: HDE Online-Moni-
tor 2024).

Das Sortiment Autozubehor, das nicht im Online-Mo-
nitor, jedoch in unserer Systematik mit Bau- und Gar-
tenbedarf als langfristige Branche zusammengefasst
wird, zeigt sich weniger flachenintensiv. Es wird —
wenn nicht gebunden an Autohauser — tiber kleinere
Fachmarktkonzepte wie z. B. den Marktfiihrer A.T.U



als Randsortiment in Baumarkten oder SB-Waren-
hausern sowie lber Tankstellen vertrieben. Die Fla-
chenanspriiche der Kernsortimente der benannten
Betriebstypen bedingen Standortpraferenzen fir
Pkw-orientierte Einzelhandelslagen. In Erganzung
von Innenstddten und Nahversorgungslagen Uber-
nehmen sie dort wichtige Versorgungsfunktionen

und wirken sich nur dann negativ auf die integrierten
Lagen aus, wenn zentrenrelevante Randsortimente
Gberdimensioniert angeboten werden. Viele Betrei-
ber haben daher ihre Konzepte an die planerischen
Vorgaben angepasst.

Abbildung 12: Entwicklung von Verkaufsflache in Mio. m? und Anzahl der Betriebsstatten in Bau- und Heimwer-

kermérkten in Deutschland seit 2014
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2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Seit der Pandemie ist die Einzelhandelsentwicklung
gepragt durch Unternehmens- und Betriebsaufga-
ben, die mit Ausnahme des kurzfristigen Bedarfs alle
Warengruppen und Einzelhandelsbranchen betref-
fen. Wahrend Innenstddte und andere integrierte
Einzelhandelsstandorte zuvor durch dezentrale Ein-
kaufsplatze und den Onlinehandel unter Wettbe-
werbsdruck gesetzt wurden, sind es nun verstarkt
die strukturellen Veranderungen im Standortumfeld
und die Gesamtattraktivitat des Einkaufsplatzes, die
das Einkaufsverhalten und das Interesse an den ein-
zelnen Betrieben beeinflussen:

] Mit der Aufgabe oder Verkaufsflachenreduzie-
rung der ,Magneten” (insbesondere Waren-/
Kaufhduser und Fachmarkte) sinken nicht nur
Angebotsumfang und Frequenzen, sondern
auch die Flanierqualitdten eines Standorts.

. Zusatzlich reduzieren viele Filialisten ihr Stand-
ortnetz, bekannte Marken ziehen sich so von
den Einkaufsplatzen zurick.

] Neben dem Einzelhandel verringern auch ein-
zelhandelsaffine Dienstleistungen und Hand-
werksbetriebe ihr Standortnetz. Nach den

Metzgereien, Post- und Bankdienstleistern
werden aktuell viele Biackereien und Schuh-/
Schlisseldienste geschlossen. Personliche
Dienstleister wie Friseure, Nagel- und Tattoo-
Studios kénnen weder die entstehenden Ange-
botsliicken flllen, noch vergleichbare Frequen-
zen auslosen.

. Gastronomiebetriebe beeinflussen insbeson-
dere in den Sommermonaten Aufenthaltsqua-
litat und Atmosphare, die Branche ist jedoch
weiterhin von starker Fluktuation gepragt.

Starker denn je sind alle Akteure vor Ort, einschlieRR-
lich der Immobilieneigentimer:innen, zur Zusam-
menarbeit aufgefordert. Sie bendtigen Konzepte fir
perspektivisch  gefragte  Innenstadtnutzungen,
Standortqualitdten und Vermarktungsaktivitdten,
aber auch zur Gestaltung des Transformationspro-
zesses. Insofern kann der Einsatz des planungsrecht-
lichen Instrumentariums zur Steuerung des Einzel-
handels zwar weiterhin die Schutzfunktion fir inte-
grierte Einzelhandelslagen, speziell Innenstaddte, si-
chern, bedarf aber der Erganzung durch zukunftsori-
entierte Strategien fur Standorte, Nutzungsschwer-
punkte und eine erfolgreiche Vermarktung.
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3 Rahmenbedingungen am
Einzelhandelsstandort Westerstede

Nachdem in den vorherigen Kapiteln die rechtlichen
Rahmenbedingungen, die allgemeinen Entwick-
lungstendenzen im Einzelhandel sowie ihr Einfluss
auf die Stadtentwicklung vorgestellt wurden, sollen
im Folgenden nun die untersuchungsrelevanten Aus-
gangsparameter in der Stadt Westerstede betrach-
tet werden.

3.1 Lageim Raum

Die im Sommer 2023 rund 24.000 Einwohner:innen
zdhlende Stadt Westerstede ist die Kreisstadt des
Landkreises Ammerland und liegt im Nordwesten
von Niedersachen. Das Stadtgebiet grenzt im Wes-
ten an die Gemeinde Apen, im Siiden an die Gemein-
den Bad Zwischenahn und Edewecht sowie im Osten

an die Gemeinde Wiefelstede. Alle Gemeinden geho-
ren dem Landkreis Ammerland an. Im Norden gren-
zen die Gemeinden Zetel und Bockhorn des Land-
kreises Friesland sowie die Gemeinde Uplengen aus
dem Landkreis Leer an das Stadtgebiet.

Die dem Stadtgebiet nachstgelegenen zentralen
Orte sind das Mittelzentrum Bad Zwischenahn, das
Mittelzentrum Rastede und das Oberzentrum Olden-
burg. Als konkurrierende Einkaufsstadte sind dabei
Bad Zwischenahn und Oldenburg relevant, beide lie-
gen slidostlich von Westerstede. Da somit im Siidos-
ten, Osten, Nordosten und Nordwesten in Folge ei-
ner dispersen Besiedlung attraktive alternative Ein-
zelhandelslagen fehlen, besteht hier grundsatzlich
die Moglichkeit eines ausgedehnten Einzugsgebiets
fir den Westersteder Einzelhandel.

Abbildung 13: Lage der Stadt Westerstede und zentralortliche Gliederung in der Region
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Die Stadt Westerstede zeichnet sich insbesondere
fir den motorisierten Individualverkehr durch eine
gute Verkehrsanbindung aus. Neben der im westli-
chen Stadtgebiet bestehenden Anschlussstelle
»Westerstede West”, die die Verbindung in das an-
grenzende Gewerbegebiet und benachbarte Ge-
meinden herstellt, sichert die Anschlussstelle , Wes-
terstede” im Norden der Kernstadt der Bundesau-
tobahn A 28 (Bremen — Oldenburg — Leer) die Er-
reichbarkeit des Westersteder Stadtzentrums. Die
A 28 bietet in Ostlicher Richtung auf der Hohe von
Oldenburg die Verkniipfung mit der (ibergeordneten
Nord-Sid-Verbindung A 1, in Richtung Westen be-
steht am Dreieck Leer Anschluss an die A 31, die eine
bedeutende Verkehrsverbindung ins Ruhrgebiet dar-
stellt. Uber radial in den Stadtkern fiihrende Land-
und KreisstralRen ist Westerstede mit den umliegen-
den Kommunen verbunden. Die L 815 verbindet
Westerstede als wichtige Nord-Sid-Verbindungs-
achse mit Bad Zwischenahn.

Hinzuweisen ist auf die geplante Realisierung der
Kistenautobahn A 20, die als nordlichste bundes-
deutsche West-Ost-Autobahn die ErschlieBung der
Kistenorte, insbesondere im nordwestdeutschen
Raum, verbessern soll. Die Autobahn soll am kiinfti-
gen Dreieck Westerstede enden und wird somit die
Uberregionale MIV-Erreichbarkeit der Stadt deutlich
verbessern.

Im Bereich des offentlichen Personennahverkehrs
besteht am Bahnhof Westerstede-Ocholt ein An-
schluss zu Intercity- und Regional-Expressverbindun-
gen auf der Bahnstrecke Oldenburg-Leer. Die Innen-
stadt selbst verfligt Gber keinen Anschluss an das
Schienennetz, ist aber mit dem Bus vom Bahnhof

Westerstede-Ocholt in 16 Minuten zu erreichen. Die
entsprechende Buslinie verkehrt wochentags im 60-
Minuten-Takt.

In fuBldufiger Entfernung zur Innenstadt befindet
sich der Zentrale Omnibus-Bahnhof (ZOB) Wes-
terstede, an dem verschiedene Uberortliche Busli-
nien zusammentreffen. Hier bestehen insgesamt 14
Verbindungen zu den umliegenden Stadten und Ge-
meinden, u. a. die Linie 350, die Gber Bad Zwischen-
ahn nach Oldenburg fiihrt, sowie die Schnellbuslinie
S 35 (RhodoSprinter), die Westerstede direkt mit
Oldenburg verbindet. Fiir die nordlich gelegenen
Ortsteile wurde ein Biirgerbus eingerichtet, der die
Verbindung zur Kernstadt herstellt.

3.2  Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Flr die Einzelhandelssituation und die Entwicklungs-
spielrdaume des Westersteder Einzelhandels sind
auch die Bevdlkerungsverteilung und -entwicklung
von Bedeutung.

Die Stadt Westerstede zahlt im Juni 2023 eine Ein-
wohnerzahl von insgesamt 24.037 Einwohner:innen
mit Hauptwohnsitz im Stadtgebiet, die sich auf 26
Ortsteile verteilen. Auf die Kernstadt Westerstede
entfallt mit 49,8 % knapp die Halfte der Einwoh-
ner:innen. Mit Ausnahme von Ocholt mit einem Ein-
wohneranteil von ca. 11,1 % weisen die librigen Ort-
steile nur eine vergleichsweise geringe Einwohner-
zahl auf. Die Bevolkerung der kleineren Ortsteile um-
fasst zwischen etwa 926 Einwohner:innen in Halsbek
und 130 Einwohner:innen in Felde. Demnach ist eine
deutliche Konzentration der Bevélkerung in der
Kernstadt Westerstede erkennbar.
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Tabelle 2: Einwohner:innen nach Ortsteilen in der Stadt Westerstede 2023

Einwohner:innen*

Ortsteil

absolut in%
Westerstede (+Haarfurth) 11.975 49,8
Burgforde 302 1,3
Eggeloge 305 1,3
Felde 130 0,5
Fikensolt 321 1,3
Garnholt 255 1,1
GieBelhorst 520 2,2
Halsbek 926 3,9
Halstrup 450 1,9
Hollriede 435 1,8
Hollwege 518 2,2
Hiillstede 595 2,5
lhausen 434 1,8
lhorst 272 1,1
Karlshof 128 0,5
Linswege 471 2,0
Mansie/Lindern 402 1,7
Moorburg 510 2,1
Neuengland 136 0,6
Ocholt/Howiek/Howiekerfeld 2.668 11,1
Ocholterfeld 166 0,7
Petersfeld 218 0,9
Tarbarg 258 1,1
Torsholt 721 3,0
Westerloy 678 2,8
Westerstederfeld 240 1,0
Gesamt 24.037 100,0

*Anmerkung: Stand 30.06.2023
Quelle: Daten: LSN 2024 und Stadt Westerstede 2023;

Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2024

Im Zeitraum von 2013 bis 2023 verzeichnete die
Stadt Westerstede einen Bevélkerungsanstieg von
2.068 Personen, was einem prozentualen Bevélke-
rungswachstum von 9,4 % innerhalb der vergangen
zehn Jahre entspricht (vgl. Tabelle 3).

Die Vorausberechnungen gehen weiterhin von einer
positiven Bevolkerungsentwicklung aus. So soll nach
der Prognose des Landesamts Statistik Niedersach-
sen (LSN) die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2032 um
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rund 10,3 % auf insgesamt ca. 26.500 Einwohner:in-
nen ansteigen. Damit liegt das Bevolkerungswachs-
tum in der Stadt Westerstede Uber den Durch-
schnittswerten des Landkreises Ammerland (ca.
7,1 %) und des Bundeslandes Niedersachsen (ca.
4,5 %). Auch der Vergleich mit den Ergebnissen der
Bevolkerungsvorausberechnungen fir die Umland-
kommunen zeigt, dass Westerstede neben der Ge-
meinde Apen und der Stadt Leer die groRten Bevol-
kerungszuwachse bis 2032 verzeichnen wird.



Tabelle 3: Einwohnerentwicklung der Stadt Wes-
terstede (2013 —2023)

Jahr Einwohner:innen absolut* 2013 =100
2013 21.968 100
2014 22.129 100,7
2015 22.135 100,8
2016 22.493 102,4
2017 22.538 102,6
2018 22.698 103,3
2019 22.905 104,3
2020 23.146 105,4
2021 23.487 106,9
2022 23.729 108,0
2023 24.037 109,4

*Anmerkung: Stand 30.06.2023
Quelle: Daten: LSN 2023 Berechnung und Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2024

Neben einem Zuwachs in den Einwohnerzahlen wird
sich in der Stadt Westerstede der demografische
Wandel im zukiinftigen Altersaufbau der Bevolke-
rung widerspiegeln. Derzeit weist die Verteilung der
Bevolkerung nach Altersgruppen auf einen im Ver-
gleich zum Bundes- und Landesdurchschnitt (16,7 %
bzw. 17,1 %) Uberdurchschnittlich hohen Anteil an
Personen unter 18 Jahren (17,8 %) auf. Gleichzeitig
liegt der Anteil an Personen (iber 65 Jahren in Wes-
terstede mit 20,3 % unter dem Durchschnitt Nieder-
sachsens (22,5 %) und der Bundesrepublik (22,1 %).
Entsprechend der Vorausberechnungen ist jedoch
davon auszugehen, dass sich der Bevolkerungsanteil
von Kindern und Jugendlichen zukiinftig verringern
wird, wohingegen der Anteil dlterer Menschen liber
65 Jahren deutlich zunehmen wird.

Die zu erwartende demografische Entwicklung wird
zu Veradnderungen in der Bedirfnisstruktur fiihren.
Dies verstarkt bereits bestehende Tendenzen hin-
sichtlich der Anforderungen an eine wohnungsnahe
Grundversorgung, eine autounabhidngige Versor-
gung sowie die Anpassung des Einzelhandels an die
Bedarfsstruktur kleinerer HaushaltsgrofRen bzw. Sin-
glehaushalte.

3.3  Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplitze

Die Stadt Westerstede bezieht ihre mittelzentrale
Versorgungsfunktion nicht allein aus dem in diesem
Konzept thematisierten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz, sondern auch aus dem Arbeitsplatz-
angebot im gewerblichen Sektor.

Im Jahr 2023 wurden in Westerstede insgesamt
11.592 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte mit
Arbeitsort im Stadtgebiet registriert, was im Ver-
gleich zum Jahr 2013 einen Zuwachs von 24,6 % be-
schreibt. In demselben Zeitraum verzeichnete der
gesamte Landkreis Ammerland eine (noch) positi-
vere Entwicklung von 27,7 %, wahrend der Anstieg
der Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter
im gesamten Bundesland Niedersachsen nur 17,2 %
betrug.

Abbildung 14: Beschéftigtenstruktur im Vergleich
(in %)
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Fir den Beschéftigtenanteil von 24,5 % im Sektor
Handel, Gastgewerbe, Verkehr ist nicht allein der
Einzelhandelsstandort Westerstede bedeutsam, der
Gegenstand dieses Gutachtens ist und nachfolgend
spezifiziert wird. Auch das Gastgewerbe unterstitzt
die Wirtschaftsfunktion und die regionale wie bun-
desweite Bekanntheit von Westerstede. Dabei zeigt
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sich zwischen 2013 und 2015 ein kontinuierliches
Wachstum der Anzahl an Géasteankiinften und
-Ubernachtungen (vgl. Abbildung 15). Nach einem
Rickgang der Gasteankiinfte und -Gbernachtungen
im Jahr 2016 stieg die Zahl im Folgejahr wieder an
und blieb bis einschlieflich 2019 auf einem konstant
hohen Niveau von etwa 40.000 Gasteankiinften und
102.000 Ubernachtungen pro Jahr. Der starke Riick-
gang touristischer Ankiinfte und Ubernachtungen im
Jahr 2020 lasst sich auf die Covid-19-Pandemie und
damit einhergehenden Restriktionen zurickfiihren.
Nach Aufhebung der Restriktionen zeigen sich eine
deutliche Erholung und sogar ein Anstieg der Gas-
teanklinfte lber das Vorkrisenniveau auf etwa
49.600 Ankiinfte im Jahr 2023 und 104.000 Uber-
nachtungen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer
hat seit 2014 in der Tendenz abgenommen und be-
trug im Jahr 2023 2,1 Tage.

Abbildung 15: Gasteankiinfte und -Gbernachtungen
sowie durchschnittliche Aufenthaltsdauer in der
Stadt Westerstede
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In der amtlichen Statistik sind fiir das Jahr 2023 ins-
gesamt 13 Beherbergungsbetriebe mit mindestens
zehn Betten bzw. Campingstellplatzen in Wes-
terstede registriert. Dazu zahlen vier Hotels, zwei
Gasthofe, zwei Schulungsheime sowie jeweils ein
Hotel garni, eine Pension, ein Erholungs-/Ferien-
heim, ein Ferienhaus sowie ein Campingplatz.
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Kleinere Beherbergungsbetriebe sowie Ferienwoh-
nungen werden in der Statistik nicht aufgefihrt,
weshalb von héheren als in der Statistik genannten
Gaste- und Ubernachtungszahlen auszugehen ist.

Gleichwohl kdnnen nur die Daten der amtlichen Sta-
tistik herangezogen werden, um die Kaufkraft der
Touristen bei der Ermittlung kongruenter Einzelhan-
delsvorhaben zu bericksichtigen. Hierzu wird in der
Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des LROP ein Rechen-
ansatz vorgeschlagen, der die Zahl der Ubernach-
tungstouristen durch 365 teilt. Die sich so ergebende
Zahl fiir Westerstede von rund 285 Personen kann
bei der Berechnung der Kaufkraft im Kongruenzraum
berucksichtigt werden. Nachrichtlich sei an dieser Stelle
darauf verwiesen, dass vergleichbar auch die Ubernach-
tungszahlen in den Kommunen/Ortsteilen des mittelzen-
tralen Kongruenzraums der Stadt Westerstede beriicksich-
tigt werden kénnen. Diese Berechnung wird in einem fol-
genden Abschnitt vorgenommen.

Bei den sonstigen Dienstleistungen ist neben der
Verwaltungsfunktion auf den Gesundheitsstandort
Westerstede hinzuweisen. Das Klinikzentrum Wes-
terstede Ubernimmt dabei eine zentrale Bedeutung.
Es besteht aus einem Verbund zwischen der Ammer-
land-Klinik, dem akademischen Lehrkrankenhaus der
Medizinischen Hochschule Hannover und dem Bun-
deswehrkrankenhaus Westerstede, eins von funf
deutschen Bundeswehrkrankenhdusern und die
groflte militdrischen Behandlungseinrichtung im
nordwestlichen Raum. Insgesamt sind im Klinikzent-
rum Westerstede mehr als 2.100 Personen beschaf-
tigt, und es werden jahrlich rund 82.000 stationare
und ambulante Patient:innen behandelt (Quelle: Ge-
meinsamer Bundesausschuss 2023: Lesbare Version der an
die Annahmestelle (ibermittelten XML-Daten des struktu-
rierten Qualitétsberichts nach § 136b Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
SGB V iiber das Jahr 2023; Ammerland-Klinik Westerstede).
Zusatzlich befindet sich auf dem Klinikgeldnde ein
weiteres Klinikzentrum im Bau, das ab Fertigstellung
im Jahr 2029 die bestehenden Kapazitaten erweitern
wird (Quelle: Ammerland-Klinik GmbH 2025).

Sowohl das Gastgewerbe als auch die Gesundheits-
wirtschaft tragen somit dazu bei, dass viele mittel-
zentral bedeutsame Angebote der Stadt Wes-
terstede eine starkere Auslastung erfahren.



Die Stadt Westerstede ist als Einpendlerstadt einzu-
stufen. Insgesamt verzeichnete die Stadt im Jahr
2023 5.537 Auspendler:innen gegeniiber 7.067 Ein-
pendler:innen. Daraus ergibt sich ein positiver Pend-
lersaldo von +1.530, der in der Vergangenheit gestie-
gen ist. Arbeitsorte der meisten Auspendler:innen
sind die Stadt Oldenburg (24,6 %) sowie die Nachbar-
kommunen Bad Zwischenahn (15,6 %), Wiefelstede
(6,4 %) und Apen (5,7 %). Die meisten Einpendler:in-
nen stammen ebenfalls aus den direkten Nachbar-
kommunen Apen (13,0 %), Bad Zwischenahn (10,0 %)
und Uplengen (7,9 %), aber auch die Stadt Oldenburg
ist Wohnort von 11,8 % der in Westerstede Beschaf-
tigten.

Pendlerbewegungen sind im Rahmen von Einzelhan-
delsuntersuchungen deshalb von hohem Interesse,
weil viele Beschéftigte ihren Einkauf u. a. am Arbeits-
ort tatigen oder die Fahrten zum Arbeitsort mit dem
Einkauf verbinden. Die hohe Zahl von Auspendeln-
den, insbesondere an den attraktiven Einkaufsstand-
ort Oldenburg, stellt den Einzelhandel in Wes-
terstede somit vor besondere Herausforderungen.

Abbildung 16: Pendlerverflechtungen der Stadt
Westerstede
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4 Einzelhandelsstandort Westerstede

4.1  Einzelhandelsausstattung und
Leistungsfahigkeit
Im Sommer 2023 wurden im Westersteder Stadtge-
biet insgesamt 128 Betriebe des Ladeneinzelhandels
und des Ladenhandwerks mit insgesamt ca.
54.370 m? Verkaufsfliche ermittelt. Auf dieser Ver-
kaufsflaiche wurde im Jahr 2023 ein Bruttoumsatz
von ca. 162,3 Mio. EUR erwirtschaftet.

In der Tabelle 4 zur Einzelhandelsausstattung in der
Stadt Westerstede wird die Ausstattung nach dem
Umsatzschwerpunkt der Betriebe dargestellt. Somit
werden hier die Betriebe, die unterschiedliche Sorti-
mente fiihren (z. B. Vollsortimenter), nach ihrem
Umsatzschwerpunkt zugeordnet. Dabei zeigt sich die
Branchenstruktur der Stadt, die auch mit Daten an-
derer Kommunen ahnlicher Einwohnerzahl abgegli-
chen werden kann.

Tabelle 4: Einzelhandelsausstattung der Stadt Westerstede nach Angebotsschwerpunkt

Anzahl der w
. Verkaufsflache Umsatz
Betriebe

Warengruppe . . . . . .

abs. in% in m? in% in Mio. in%

EUR

Nahrungs- und Genussmittel 42 32,8 13.760 253 71,2 43,8
Gesundheit, Korperpflege 19 14,8 2.160 4,0 18,5 11,4
Blumen, Zoobedarf 5 3,9 855 1,6 2,2 1,3
Blcher, Schreibwaren, Biiro 6 4,7 730 1,3 2,1 1,3
Sport, Freizeit, Spiel 16 12,5 5.145 9,5 12,7 7,8
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 6 4,7 3.385 6,2 7,3 4,5
Elektrowaren 6 4,7 3.765 6,9 17,9 11,0
Maobel, Einrichtung 17 13,3 10.775 19,8 13,8 8,5
Bau-, Gartenbedarf, Autozube- 11 8,6 13.795 25'4 16,6 10’2
hor
Summe 128 100,0 54.370 100,0 162,3 100,0

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023; Darstellung und Berechnung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wurde
gutachterlich unter Berlicksichtigung der ortsspezifi-
schen handelswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
auf Basis durchschnittlicher Betriebskennziffern
(z. B. Flachenproduktivitat) eingeschatzt. Dabei wur-
den sowohl sekundarstatistische Daten als auch un-
ternehmenseigene Erfahrungswerte genutzt.

Fiir die Einzelhandelsausstattung nach Branchen
sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarfsbereich

Mit Nahrungs- und Genussmitteln wird von 33 Be-
trieben auf etwa 25 % der Verkaufsflache rund 44 %
des Einzelhandelsumsatzes der Stadt Westerstede
generiert. Die Betriebsstruktur wird durch ein SB-
Warenhaus (nach eigener Bezeichnung, nach Defini-
tion der EHI Retail Institute GmbH hingegen ,,grofRer
Supermarkt”), drei Supermarkte (davon zwei grol3-
flachig) und vier Lebensmitteldiscounter (davon drei
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groRflachig) gepragt. Ergdnzt wird das Angebot
durch eine Vielzahl klein strukturierter Betriebe (v. a.
Lebensmittelhandwerksbetriebe und Fachge-
schafte). Der Branche Nahrungs- und Genussmittel
kommt somit die groflte Einzelhandelsbedeutung
mit der im Branchenvergleich hohen durchschnittli-
chen Flachenproduktivitat zu.

19 Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Wes-
terstede sind der Branche Gesundheit und Korper-
pflege zuzuordnen. Mit der hochsten durchschnittli-
chen Verkaufsflachenproduktivitdt erwirtschaften
diese rund 11 % des Gesamtumsatzes. Die hohe Um-
satzbedeutung geht dabei von einem Drogeriemarkt,
flinf Apotheken, vier Optikern, zwei Akustikern und
weiteren vier Betrieben mit Orthopadie- und Sani-
tatswaren aus, die ebenfalls der Branche Gesundheit
und Korperpflege angehéren.



Abbildung 17: Einzelhandelsausstattung der Stadt Westerstede nach Angebotsschwerpunkt (in %)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023; Darstellung und Berechnung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Flinf Fachbetriebe fir Blumen und Zoobedarf ergan-
zen das Angebot des kurzfristigen Bedarfs, das in der
Bedeutung nachgeordnet und im Branchenvergleich
kleinteilig strukturiert ist.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarfsbereich

Mit jeweils sechs Betrieben sind die Branchen Bii-
cher, Schreibwaren, Bliro sowie Sport/Freizeit/Spiel
sind im Stadtgebiet vertreten — allerdings in unter-
schiedlichen GroRenordnungen und Leistungsfahig-
keit. Der Bereich Blicher, Schreibwaren, Biiro ist mit
Verkaufs- und Umsatzanteilen von jeweils 1,3 % in
quantitativer Hinsicht tendenziell wenig auffillig,
wird jedoch ausschlieBlich durch leistungsfahige
Fachbetriebe reprasentiert, die Einfluss nehmen auf
die Vielfalt des Warenangebots in Westerstede. Im
Gegensatz dazu werden die Leistungsdaten des Be-
reichs Sport/Freizeit/Spiel auch durch drei groRere
Fachgeschafte gepragt, die im Einzelhandel vor-
nehmlich mit ihrem Verkauf von Fahrradern und
Reitsportbedarf von Bedeutung sind. Die Branche
belegt ca. 6 % der Verkaufsfliche und erzielt rund
4 bis 5 % des Gesamtumsatzes des Westersteder Ein-
zelhandels.

Ebenso dem mittelfristigen Bedarfsbereich zugeord-
net wird die Branche Bekleidung, Schuhe, Schmuck,
die ebenfalls in Westerstede eine fiir ein Mittelzent-
rum zufriedenstellende Ausprdagung einnimmt. In 16

Betrieben wird auf einer Verkaufsfliche von rund
5.145 m? (ca. 9 bis 10 %) ein Umsatz von ca.
12,7 Mio. EUR erzielt (rd. 8 %). Der gréfte und ein-
zige grof¥flachige Anbieter in dieser Branche ist ein
Textilkauf- bzw. Modehaus. Kleinere und nicht die
Grol¥flachigkeit erreichende Textil- und Schuhfach-
maérkte Gbernehmen ebenfalls hohe Bedeutung fir
die Ausstattung und Leistungsfahigkeit der Branche.
Ergdnzt wird das Angebot durch kleinteilige, meist
spezialisierte Anbieter (Boutiquen, Schuhgeschifte,
Schmuckladen).

Uberwiegend langfristiger Bedarfsbereich

Die dem langfristigen Bedarf zugehorige Branche
Elektrowaren ist wiederum mit sechs Betrieben ver-
treten. Zwei der Betriebe nehmen dabei entschei-
denden Einfluss auf die mittelzentrale Versorgungs-
funktion. Es handelt sich um zwei Elektrofachmarkte,
von denen einer mit brancheniiblichem Angebot e-
her den Bedarf breiter Bevolkerungsschichten be-
dient, wahrend der andere als spezialisierter und
hochwertiger Anbieter neben den gewerblichen
Kunden auch anspruchsvolle private Zielgruppen er-
schlieft. Zusammen mit den kleinteiligen weiteren
Betrieben belegen sie Gesamtverkaufsflaiche von
rund 3.765 m? und erreichen einen Umsatz von
11,0 Mio. EUR, was Anteilen von rund 7 % und 11 %
an der Gesamtausstattung des Westersteder Einzel-
handels entspricht.
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Auch die Warengruppe Mobel, Einrichtung kann sich
mit 17 Betrieben auf einer Verkaufsflache von ca.
10.775 m? (ca. 20 %) in fur ein Mittelzentrum ange-
messener Ausstattung prasentieren, erreicht dabei
jedoch — wie in der Branche bundesweit eher die Re-
gel — mit einem Umsatzanteil von rund 8 bis 9 % eine
im Branchenvergleich nachgeordnete Bedeutung.
Pragend hinsichtlich ihres Einflusses auf die Ver-
kaufsflaichenausstattung sind ein Mdébelhaus, Fach-
markte fur Betten/Einrichtungsbedarf sowie Haus-
und Heimtextilien und Sonderpostenmdrkte bzw.
Nonfood-Discounter. Kleinteilige und mittelgrof3e
Fachgeschafte erganzen das Angebot in dieser Bran-
che.

Auf die ebenfalls dem langfristigen Bedarf zugeord-
nete Branche Bau-, Gartenbedarf und Autozubehér
entfallen ca. 8 bis 9 % der Betriebe, jedoch etwa ein
Viertel der Verkaufsflache und rund 10 % des Einzel-
handelsumsatzes in Westerstede. Vier groRflachige
Anbieter innerhalb dieser Warengruppe sind im
Stadtgebiet ansassig. Neben je einem Baustoffhan-
del, Bau- und Heimwerker- sowie Raiffeisenmarkt er-
reicht ein Gartenbaubetrieb eine Verkaufsflachen-
ausstattung von mindestens 800 m2. Das Angebot
wird ergdnzt durch kleinstrukturierte und mittel-
groRe Fachanbieter (u. a. Autozubehor, Werkzeug).
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Fazit

Die Stadt Westerstede ist aufgrund ihrer Einwohner-
zahl, aber auch dem Uberschaubaren Einzugsgebiet
als kleineres Mittelzentrum einzuordnen. Diese Rah-
menbedingungen bericksichtigend ist eine tber-
durchschnittliche Ausstattung insbesondere im mit-
tel- und langfristigen Bedarf zu erkennen. Sicherlich
ist das SB-Warenhaus mit seinen Fachgeschafts- und
Fachmarktergdanzungen wichtig fir die regionale
Ausstrahlung. Eine Abgrenzung gegenlber dem Ein-
zelhandel in den umliegenden Kommunen gelingt in
Westerstede jedoch eher tiber die Fachmarkte und -
geschafte, die alle wichtigen Bedarfssparten abde-
cken. Auffallig ist dabei, dass auch die onlineaffinen
Branchen Textil, Blicher und Elektrowaren in Wes-
terstede mit einem leistungsfahigen stationaren Auf-
tritt einen angemessenen Beitrag zur mittelzentralen
Versorgungsfunktion leisten.



4.2  Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

Der Einzelhandel in der Stadt Westerstede kon-
zentriert sich auf den Hauptsiedlungsbereich. Mehr
als rund 80 % der Betriebe und des Umsatzes sowie
70 % der Verkaufsflache sind hier zu verorten. Der
Vergleich mit dem Bevélkerungsanteil, der bei rund
50 % liegt, lasst einen Bedeutungsiiberschuss erken-
nen und zeigt damit die Versorgungsfunktion flr das
gesamte Stadtgebiet.

Abbildung 18: Einzelhandelsausstattung nach Ortsteilen
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4.3  Struktur und Verteilung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine
eigenstindige Nutzungsart. Nach der aktuellen
Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsfliche von
mehr als 800 m? von der GroRflachigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebs auszugehen. GroRflachige Einzel-
handelsbetriebe kdnnen je nach sortimentsbezoge-
ner Ausrichtung und Standortlage wichtige Magnet-
funktionen fur den klein strukturierten Facheinzel-
handel in ihrem Standortumfeld Gibernehmen.

Der groRflachige Einzelhandel in der Stadt Wes-
terstede nimmt im Rahmen der gesamtstadtischen
Handelsstruktur eine bedeutende Stellung ein. 17

Betriebe mit jeweiligen Verkaufsflichen von tber
800 m? belegen eine summierte Verkaufsfliche von
rund 35.635 m?2. Dies entspricht etwa zwei Drittel der
Gesamtverkaufsflache im Stadtgebiet. Der durch
diese Einzelhandelsbetriebe generierte Umsatz be-
lauft sich dabei auf rund 91 Mio. EUR, somit rund
56 % des Gesamtumsatzes der Westersteder Einzel-
handelsbetriebe.

Die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

. drei Lebensmittelvollsortimenter
] zwei Lebensmitteldiscounter

. ein Bekleidungs-/Modehaus

] ein Fachmarkt fir Reitsport
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. zwei Elektrofachmarkte

] zwei Sonderpostenmarkte

. zwei Fachmarkte fir Mobel, Betten/Bettwa-
ren/Heimtextilien und sonstigen Einrichtungs-
bedarf

. ein Bau- und Heimwerkermarkt

ol eine Baustoffhandlung

] ein Raiffeisenmarkt

. eine Gartnerei

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe der Stadt Westerstede
ist festzuhalten, dass von den oben genannten Be-
trieben fiinf iberwiegend nahversorgungsrelevante
Sortimente, vier (iberwiegend zentrenrelevante und
acht Betriebe (iberwiegend nicht zentrenrelevante
Sortimente anbieten.

Die raumliche Verteilung der groRflachigen Einzel-
handelsbetriebe verdeutlicht die Konzentration in
den Ortsteilen Westerstede und Hillstede, aber
auch die Bedeutung und Struktur des Einzelhandels-
angebots im Hauptzentrum. Je vier der grof¥flachigen
Lebensmittel-SB-Betriebe und der grof¥flachigen Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent befinden sind in der wichtigsten integrierten
Einzelhandelslage. Weitere vier Betriebe mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment sind im Gewerbe-
gebiet in Hillstede und somit angrenzend zur Kern-
stadt ansassig.

Ebenfalls der Kernstadt zuzuordnen, aber auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs, befinden sich
der Raiffeisenmarkt und das Mobelhaus.

Einer der Supermarkte nimmt als Lebensmittelvoll-
sortimenter groRBen Einfluss auf die Nahversorgung
fir Ocholt und die umgebenden Ortsteile.

Damit belegen nur die Gartnerei und der Reitsport-

fachmarkt Standorte entfernt vom Siedlungs- und
Versorgungsschwerpunkt.
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4.4  Bereinigte Einzelhandelsausstattung der
Stadt Westerstede

Im Folgenden werden die Verkaufsflaichen und Um-
satze auf der Ebene der Warengruppen betrachtet.
Hierbei werden die bereinigten Verkaufsflachen
bzw. Umsdtze aufgezeigt. So wird beispielsweise der
bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Warenhduser,
Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) erwirtschaf-
tete Umsatz mit Konsumgitern (z. B. Drogeriewaren)
den jeweiligen Warengruppen zugeordnet.

Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsflachenaus-
stattung und die bereinigten Umsatze der Stadt Wes-
terstede ist festzuhalten, dass die Anteile der einzel-
nen Warengruppen sich im Vergleich zur Einzelhan-
delsausstattung nach Angebotsschwerpunkt im
Saldo teilweise deutlich verdandern. Fir die Waren-
gruppen ,,Nahrungs- und Genussmittel” liegt die be-
reinigte Verkaufsflache deutlich unter dem nach An-
gebotsschwerpunkt datierten Wert. Dies ist auf die
Randsortimente in den Lebensmittel-SB-Betrieben
zurickzufihren. In den Warengruppen ,,Mdobel, Ein-
richtung” und ,Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor”
zeigt sich im Saldo eine im Bundesvergleich niedrige
Bedeutung der Randsortimente.

Flir viele Warengruppen zeigt sich somit, dass diese
primadr oder zu héheren Anteilen von Fachanbietern
bereitgestellt werden.

Analog zu den Verdnderungen der Verkaufsflache
sind auch die Abweichungen der bereinigten Um-
satze zu betrachten. Die bereinigten Umsatze zeigen
zum einen die Bedeutung von Fachanbietern in den
einzelnen Warengruppen auf, sie ermoglichen zum
anderen eine Gegenliiberstellung von Umsatzen und
Kaufkraft der Bevolkerung auf Ebene der Waren-

gruppen.



Tabelle 5: Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Stadt Westerstede

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppe

inm? in % in Mio. EUR in%
Nahrungs- und Genussmittel 11.545 21,2 60,6 37,3
Gesundheit, Korperpflege 2.595 4,8 18,3 11,3
Blumen, Zoobedarf 1.045 1,9 2,6 1,6
Bucher, Schreibwaren, Biiro 1.405 2,6 4,6 2,9
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 6.850 12,6 17,2 10,6
Sport, Freizeit, Spiel 3.515 6,5 8,4 5,2
Elektrowaren 4.180 7,7 17,1 10,6
Mobel, Einrichtung 9.860 18,1 16,4 10,1
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 13.375 24,6 17,0 10,5
Summe 54.370 100,0 162,3 100,0

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022; Darstellung und Berechnung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

4.5 Kongruenzraum, Verflechtungsraum und
Kaufkraft

Die aktuelle niedersachsische Landesplanung sieht
vor, dass sich groRflachige Einzelhandelsvorhaben in
ihrer Dimensionierung an der Kaufkraft in den Sied-
lungsbereichen orientieren, fiir die planerisch eine
Versorgungsaufgabe zugewiesen wurde. Ziel ist es,
auf diesem Weg eine zur verfluigbaren Kaufkraft maR-
stabliche Dimensionierung des Einzelhandelsvorha-
bens zu erreichen. Die Bezeichnungen werden in der
Praxis haufig synonym mit Einzugsbereichen oder
Marktgebieten verwendet, stehen jedoch jeweils in
einem anderen planerischen Kontext in Bezug auf die
Einzelhandelssteuerung. Bei den Bezeichnungen
handelt es sich somit immer um planerische ,Setzun-
gen”in Bezug auf das gewiinschte bzw. zul3ssige Ein-
zugsgebiet.

Als maRgeblicher Kongruenzraum fir den periodi-
schen Bedarf gilt in Niedersachsen stets das jeweilige
Stadt-, Samtgemeinde- bzw. Gemeindegebiet. Diese
Abgrenzung korrespondiert mit den rdaumlichen
Grenzen der kommunalen Daseinsvorsorge und dem
Recht der Gemeinden, alle Angelegenheiten der ort-
lichen Gemeinschaft in Eigenverantwortung zu re-
geln.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit periodi-
schen Sortimenten sollen daher in den planerisch als
geeignet eingestuften Standortlagen in ihrer Dimen-
sionierung grundsatzlich auf die Kaufkraft der Be-
wohnerschaft in der jeweiligen administrativen Ein-
heit ausgerichtet sein. Fiir die GréRenordnungen von

EinzelhandelsgroBprojekten mit aperiodischen Sorti-
menten bildet die Kaufkraft in den Kongruenzrau-
men der Mittel- und Oberzentren den MaRstab.
Diese Kongruenzraume sollten zunachst von der un-
teren Landesplanungsbehorde unter Berlcksichti-
gung verschiedener Kriterien ermittelt werden, so-
fern sie nicht bereits in Regionalen Raumordnungs-
programmen festgelegt sind (LROP 2017, Abschnitt 2.3,
Ziffern. 03 und 05).

Ausgel6st durch die Rechtsprechung muss die Zuord-
nung des mittelzentralen Kongruenzraums nun auf
der Landesebene im LROP festgelegt werden. Der
zum Zeitpunkt der Berichtslegung in der Trager- und
Offentlichkeitsbeteiligung befindliche Anderungs-
entwurf greift diese Regelung auf und ordnet dem
Mittelzentrum Westerstede die Gemeinden

] Apen zu 100 %,

. Wiefelstede zu 10 %,
. Uplengen zu 20 % und
] BarfRel zu 40 % zu.

Wie in Kapitel 2.1.3 ausgefihrt, ordnet der Entwurf
des neuen RROPs fiir den Landkreis Ammerland den
Ortsteil Ocholt als ,Standort mit herausgehobener
Bedeutung fiir die Nahversorgung” ein. Der vom
Standort Ocholt zu versorgende Bereich wird nach
dem RROP Landkreis Ammerland auch die benach-
barten Ortsteile Howiek/Howiekerfeld, Karlshof/
VoRbarg, Lindern/Lindernerfeld/Mansie, Ocholter-
feld, Ollenharde/Torsholt umfassen. Hier leben ins-
gesamt rund 4.000 Einwohner:innen.
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Abbildung 19: Kongruenzraum des Mittelzentrums Westerstede
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o e " [ Gemeinde Apen (100 %)
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[J Gemeinde Uplengen (20 %)
LI/ — [ cemeinde wiefelstede (10 %)

Quelle: Kartengrundlage: OpenStreetMap,; Zuordnungen nach dem Entwurf des RROP Landkreis Ammerland 2025 (Stand
13.06.2025), Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das Kon-
sumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum le-
benden Bevdlkerung. Unter Berlcksichtigung der
Ausgaben fur Wohnen, Versicherungen, Pkw-Unter-
halt, Reisen und Dienstleistungen wird das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h.
jene Einkommensanteile, die auch im stationdren
Einzelhandel nachfragewirksam werden. Die Basis
fir die Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden
die Daten der amtlichen Lohn- und Einkommenssta-
tistik, ergdnzt um die staatlichen Transferleistungen
(z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe, Kinder-
geld, Wohngeld, BAf6G usw.). Nach eigenen Berech-
nungen und Veroffentlichungen von MB Research,
Nurnberg, betrug die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft im Jahr 2023 in Deutschland pro Kopf der
Wohnbevolkerung ca. 7.020 EUR.

Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsgiiterbereichs
in Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in
Non-Food andererseits entfallen mit ca. 2.865 EUR
ca. 41 % auf Lebensmittel und mit ca. 4.155 EUR ca.
59 % auf Nonfood-Sortimente.
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Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Stadt Wes-
terstede betrdgt nach Angaben der Michael Bauer
Research GmbH 2024 ca. 96,7. Das bedeutet, dass
die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft tendenziell unter dem Bundesdurchschnitt
liegt. Aufgrund der Preiselastizitit der Nachfrage
sind in den einzelnen Sortimenten Abweichungen in
beide Richtungen moglich.

Wie eingangs bereits erwdhnt, entspricht der mit pe-
riodischem Bedarf zu versorgende Raum gemaf den
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung den
Stadtgrenzen. Unter Bericksichtigung der Einwoh-
nerzahl Westerstedes steht somit eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft von ca. 66,6 Mio. EUR fiir
Nahrungs- und Genussmittel zur Verfligung.



Tabelle 6: Kaufkraftpotenzial im Kongruenzraum des Mittelzentrums Westerstede nach Warengruppen

Wester-

Ubernach-

Stadt Apen Wiefelstede Uplengen BarRBel . Summe
(Einwohner:innen**) stede —1,370)  (16.390) (12.145)  (13.645) ‘[UMBsBaSte g con)
’ (24.040) ’ ’ ’ ’ (435)*** )
Nahrungs- und Genussmittel 66,6 - - - - - 66,6
Gesundheit, Kérperpflege 17,4 3,9*% 0,6* 0,8* 1,7* 0,1 24,5*
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf 3,5 1,6 0,2 0,3 0,7 0,1 6,5
Bucher, Schreibwaren, Biiro 51 2,4 0,4 0,5 1,0 0,1 9,5
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 18,1 8,6 1,3 1,8 3,7 0,3 33,8
Sport, Freizeit, Spiel 7,4 3,5 0,5 0,7 1,5 0,1 13,9
Elektrowaren 14,5 6,9 1,0 1,4 3,0 0,3 27,1
Mobel, Einrichtung 15,3 7,3 1,1 1,5 3,1 0,3 28,6
Baul, Gartenbedarf, Autozu- 151 71 11 15 31 03 281
behor
Summe 163,2 41,3 6,2 8,5 17,7 1,6 238,6

* Es ist nur der aperiodische Bedarf anzurechnen.
** Stichtag: 30.06.2023, gerundete Angaben

*** Berechneter zusdtzlicher Personenanteil durch Ubernachtungsgdste.

Anm.: Dargestellt ist die anrechenbare Kaufkraft fiir die Stadt Westerstede (100 %), die Gemeinde Apen (100 %), die Gemeinde
Wiefelstede (10 %), die Gemeinde Uplengen (20 %) und die Gemeinde BarfSel (40 %)

Quelle: Daten: MB Research GmbH 2024, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen 2024; Informationen zu anrechenbarer Kauf-
kraft: Stadt Westerstede 2024, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

Im weiteren aperiodischen Bedarf sind die vollstan-
digen Kaufkraftpotenziale der Gemeinden im Kon-
gruenzraum anteilig zu berlicksichtigen. Da unsere
bliroeigene Systematik der Warengruppe Gesund-
heit, Korperpflege auch die spezialisierten gesund-
heitsbezogenen Einzelhandelsangebote zuordnet,
die eher mittelfristig und somit aperiodisch nachge-
fragt werden, kann in dieser Warengruppe nur ein
Teil der Pro-Kopf-Ausgaben im Kongruenzraum fir
das Mittelzentrum Westerstede angesetzt werden,
sodass sich fiir alle sonstigen Angebotsbereiche ein
Nachfragevolumen von 170,4 Mio. EUR ergibt. Das
gesamte (teilweise anteilige) Nachfragepotenzial der
Bevolkerung aus dem zugeordneten Kongruenzraum
liegt somit bei rund 237 Mio. EUR (ohne Ubernach-
tungsgaste). Fur Ocholt als ,herausgehobener Stand-
ort fur die Nahversorgung” steht nur der Teil der
Kaufkraft zur Verfiigung, der sich auf die Nahversor-
gung im zu versorgenden Bereich bezieht. Dies sind
in erster Linie Nahrungs- und Genussmittel sowie ein
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Teil der hier zusammengefassten Ausgaben fir Ge-
sundheit, Korperpflege, ndmlich Drogeriewaren im
Sinne von Korperpflege sowie Wasch-, Putz- und Rei-
nigungsmittel. Hierflir werden Pro-Kopf-Ausgaben in
Hohe von ca. 200 EUR angesetzt.

Die Versorgungsaufgaben des Standorts Ocholt rich-
ten sich neben dem eigenen Ortsteil gem. dem
neuen RROP Landkreis Ammerland voraussichtlich
auch auf die benachbarten Ortsteile Howiek/Howie-
kerfeld, Karlshof/VoRbarg, Lindern/Lindernerfeld/
Mansie, Ocholterfeld, Ollenharde/Torsholt. Insge-
samt leben in diesem Gebiet ca. 4.000 Einwohner:in-
nen, sodass bei Ansatz des Kaufkraftkoeeffizienten
von 96,7 folgende nahversorgungsrelevanten Kauf-
kraftpotenziale zur Verfligung stehen:

. Ca. 11,1 Mio. EUR fiir Nahrungs- und Genuss-

mittel
= Ca. 0,8 Mio. EUR fur Drogeriewaren
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Nachfolgend steht die mittelzentrale Versorgungs-
funktion der Stadt Westerstede im Vordergrund, da
sich hieraus u. U. Hinweise auf Ergdnzungsbedarfe
im Hauptzentrum bzw. Hauptort ergeben.

Die Versorgungsfunktion des ,Standorts mit heraus-
gehobener Bedeutung fur die Nahversorgung”
Ocholt wird an spaterer Stelle im Zusammenhang
mit der Ausstattung und Funktionsfdhigkeit des inte-
grierten Versorgungsstandorts in Ocholt behandelt.

4.6 Zentralitat des Westersteder Einzelhandels
und Kaufkraftbewegungen

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt
Westerstede erzielten warengruppenspezifischen
Umsédtze der in der Stadt vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft gegeniber, ergibt sich die
sogenannte Zentralitdt fur die Sortimente. Liegt die
Zentralitat Gber 100 %, so ist der Umsatz des Einzel-
handels in Westerstede in dem jeweiligen Sortiment
hoher als die in der Stadt vorhandene Kaufkraft. Dies
bedeutet, dass im Saldo mehr Kaufkraft von auRen
hinzukommt als aus dem Gemeindegebiet abflief3t.
Bei einer Zentralitat unter 100 % ist der im jeweiligen
Sortiment generierte Umsatz geringer als die vorlie-
gende sortimentsbezogene Kaufkraft.

Eine Gesamtzentralitdt von rund 99,5 % verdeutlicht,
dass fir den Einzelhandelsstandort Westerstede ein
nahezu ausgeglichenes Verhdltnis von Kaufkraftzu-
und -abflissen besteht. Dies ist vor dem Hintergrund
einer mittelzentralen Versorgungsfunktion und einer
deutlichen Zunahme der Marktbedeutung des On-
linehandels in den letzten Jahren ein zufriedenstel-
lendes Ergebnis, auch wenn der Wert im Jahr 2010
noch bei 102 % lag.

Neben einer ausgepragten Einkaufsorientierung der
Stadtbevolkerung auf die eigenen Einzelhandelsbe-
triebe tragen die Einwohner:innen der umgebenden
Kommunen, aber auch die Ubernachtungs- und Ta-
gesgdste zu diesem Saldo bei. Es zeigt sich aber auch
der Vorteil in einem diinn besiedelten Raum, dass
das Kaufkraftpotenzial der Bevoélkerung groRRerer
Stidte im Vergleich mit einwohnerschwacheren
Grundzentren die Tragfahigkeit einiger Angebote
des mittel- und des langfristigen Bedarfs sicherstellt
und so die Attraktivitdt des Einzelhandelsangebots
erhdhen kann. Allerdings ergibt sich durch die Nach-
barschaft zu den leistungsfahigen zentralen Orten
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Oldenburg und Bad Zwischenahn eine Begrenzung
fiir den Ausbau des Mittelzentrums Westerstede als
Einzelhandelsstandort. Dies spiegelt sich auch in den
unterschiedlichen Kaufkraftabschépfungen in den
Warengruppen wider:

So werden in den Warengruppen, deren Sortimente
primar dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen sind,
hohe Zentralitdten erreicht. Das auf verschiedene
Betriebstypen, Betreiber und Standorte verteilte An-
gebot bei Nahrungs- und Genussmitteln erzielt dabei
nicht die hochste Leistungsfahigkeit und hat in den
vergangenen Jahren an Bedeutung verloren. Ursach-
lich kdnnte eine Vielzahl von Erweiterungen und An-
siedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben in den
Kommunen des Einzugsgebiets sein. Weiterhin stark
und im Gegensatz zum Lebensmittelsektor leicht
ausgebaut in der Marktbedeutung ist die Zentralitat
bei Gesundheit, Koérperpflege, die sich darauf griin-
det, dass neben den Produkten des kurzfristigen Be-
darfs (Koérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungs-
mittel) in Lebensmittel-SB-Betrieben und Drogerie-
markten auch spezialisierte hoherwertige Angebots-
bereiche in Apotheken, Sanitdtshdausern, Optikern
und Horgerateakustikern vorgehalten werden. Auf
niedrigerem Niveau liegt die Zentralitdt bei Blumen,
Zoobedarf — der im Vergleich zu 2010 deutlich ver-
ringerte Wert ist auf eine andere Zuordnungssyste-
matik bei Pflanzen zurtickzufiihren. Im Vergleich mit
anderen Kommunen ist hingegen auch der aktuelle
Wert akzeptabel.

Im mittelfristigen Bedarf sinkt die Zentralitat i. d. R,
zeigt jedoch auch fir Westerstede Werte auf, die
sich im Vergleich mit dem Vorldufergutachten stabil
gehalten haben oder gestiegen sind. So wird auch bei
den Warengruppen Biicher/Schreibwaren/Biiro und
Bekleidung/Schuhe/Schmuck, die starken Verdran-
gungseffekten aus dem Onlinehandel ausgesetzt
sind, mit Zentralitatswerten von rund 91 % und 95 %
eine Uberdurchschnittliche Kaufkraftbindung er-
reicht. Bei Sport/Freizeit/Spiel konnte durch die An-
siedlung des Reitsportfachmarkts eine der hochsten
Bindungsquoten erreicht werden. Da es sich um ein
spezifisches Angebot mit besonderen Standortanfor-
derungen handelt, tragt der Markt zwar zur Aus-
strahlungskraft des Einzelhandelsstandorts Wes-
terstede bei, nicht aber seines innerstadtischen
Hauptzentrums.



Samtliche Zentralitdatswerte im langfristigen Bedarf
erreichen mehr als 100 %, sodass im Saldo mehr
Kaufkraftzu- als -abfliisse fiir den Einzelhandels-
standort Westerstede vorliegen. Dies gilt fir Elektro-
waren — eine ebenfalls durch den Onlinehandel ge-
pragte Warengruppe — ebenso wie fiir Mobel/Ein-
richtung und Bau-/Gartenbedarf/Autozubehor.
Fachmarktgepragte, groRtenteils inhabergefiihrte
Betriebe mit individuellen bzw. auf den lokalen

Tabelle 7: Zentralitdtskennziffern nach Warengruppen

Markt bezogenen Angeboten unterscheiden Wes-
terstede von dem meist standardisierten Filialspekt-
rum am Standort Oldenburg.

Im Ergebnis prasentiert sich Westerstede trotz redu-
zierter Anzahl von Betriebsstdtten im Einzelhandel
und teilweise gravierenden Verdanderungen der Ver-
kaufsfliche in den Warengruppen weiterhin als
stabiles und in das Umland ausstrahlendes Mittel-
zentrum.

Umsatz Kaufkraft Zentralitat
Branche in Mio. EUR* im Stadtgebiet (= Umsatz/
in Mio. EUR Kaufkraft)
Nahrungs- und Genussmittel 60,6 66,6 91
Gesundheit, Korperpflege 18,3 17,4 105
Blumen, Zoobedarf 2,6 3,5 74
Blicher, Schreibwaren, Biiro 4,6 5,1 91
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 17,2 18,1 95
Sport, Freizeit, Spiel 8,4 7,4 114
Elektrowaren 17,1 14,5 118
Mobel, Einrichtung 16,4 15,3 107
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 17,0 15,1 113
Summe 162,3 163,2 99,5

* Bereinigte Umscitze; Umsdtze eines Mehrbranchenunternehmens werden der jeweiligen Branchengruppe zugeordnet
Quelle: Kaufkraft nach MB Research 2024, Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2023; Berechnung und Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2024 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferen-

zen)

4.7  Riickblick und Perspektiven der
Verkaufsflichenentwicklung

Die Rahmenbedingungen des Einzelhandels im
Stadtgebiet Westerstede haben sich seit der Erstel-
lung des Vorlduferkonzepts im Jahr 2010 tendenziell
positiv verandert. An den wichtigsten Wettbewerbs-
standorten Oldenburg und Bad Zwischenahn wirkten
keine starkeren Impulse auf die Aufwertung als Ein-
zelhandelsstandort ein; auch innerhalb des Stadtge-
biets Westerstede erfolgten keine Einzelhandelsan-
siedlungen oder -erweiterungen, die innerstadtische
,Kannibalisierungseffekte” auslosten. Allerdings
wurde insbesondere das Nahversorgungsangebot in
den Kommunen des Verflechtungsbereichs deutlich
ausgebaut. Die dadurch entstandenen Verdanderun-
gen in den Einkaufsorientierungen der Bevolkerung
im Umland dirften nur schwierig wieder umzukeh-

ren sein. Im mittelfristigen Bedarf dirfte der Online-
handel einem Ausbau der Marktposition des Wes-
tersteder Einzelhandels entgegengestanden haben.
Die positiven Effekte der Westersteder Bevolke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung konnten daher nur
begrenzt umgesetzt werden.

In zahlreichen Einzelhandelsbranchen hat der Einzel-
handel in Westerstede Verkaufsflache abgebaut, in
nur wenigen Segmenten konnten durch Ansiedlun-
gen oder Erweiterungen Signale gesetzt werden, die
einen Bedeutungszuwachs zur Folge hatten. Fiir den
Einzelhandelsstandort Westerstede zeigt sich immer
deutlicher: Nicht die Quantitat, sondern die Qualitat
entscheidet. Wir sehen daher davon ab, wie im Jahr
2010 die Perspektiven in den Einzelhandelsbranchen
Uber Entwicklungsspielraume bei den Marktanteilen
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in Verkaufsflache darzustellen, sondern geben Hin-
weise, welche Betriebe heute als ,Leuchttirme”
oder ,Hidden Champions” einzustufen sind — und in
der Vermarktung des Betriebs wie des Standorts
Westerstede unterstitzt werden sollten. Zuvor sol-
len die Standort- und Rahmenbedingungen benannt
werden, die als wesentlich eingeschatzt werden fir
die Entwicklung als Einzelhandelsstandort:

] Die Bevolkerungsentwicklung in Stadtgebiet
und Region ist annahernd stabil, Tourist:innen
unterstutzen regelmalig Frequenzen und Um-
satz im Hauptzentrum.

= Handicap ist weiterhin die (Uber-)regionale
OPNV-Erreichbarkeit, wihrend die MIV-Er-
reichbarkeit durch die Kiistenautobahn gewin-
nen wird. Auch gute Taktungen und Linienfiih-
rungen im Busverkehr kdnnen die fehlende
Schienenanbindung der Kernstadt nicht kom-
pensieren.

= Von hoher Bedeutung sind die Themen Ge-
sundheit und Sport. Dies spiegelt sich bereits
in der Einzelhandelsausstattung wider. Kran-
kenhaus und Hossensportzentrum haben den
groBen Vorteil der Innenstadtnahe.

Ll Die Innenstadt kann mit hoher stadtebaulicher
Qualitat punkten. Dem Einzelhandel steht oft
ein architektonischer Rahmen zur Verfiigung,
dessen Individualitat zur Profilierung inhaber-
gefiihrter Konzepte genutzt werden kann, der
aber auch Filialisten eine neue Profilierung am
Standort ermdoglicht. Die Fachmarktlagen in
den Randlagen der Innenstadt ergdnzen das
Angebot, fihren der Innenstadt Frequenzen
zu, erhalten aber durch die Innenstadt auch ei-
nen Standortvorteil gegenliber vergleichbaren
Lagen im Umland.

. Natur, Grin und Pflanzen bilden nicht nur die
Kulisse fiir die Innenstadt, sondern belegen
dort auch prasent ihren Einfluss auf Atmo-
sphare, eigene gestalterische Qualitdten und
Klima.

Vor diesem Hintergrund werden fir die Einzelhan-

delsbranchen folgende Entwicklungen beobachtet
und Hinweise gegeben:
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Trotz einer hohen Verkaufsflaichenbedeutung und
des Ausbaus von Verkaufsflache seit 2010 hat sich
die Zentralitdt in der Branche Nahrungs- und Ge-
nussmittel ricklaufig entwickelt. Ursachlich hierfir
kénnten die dargestellten Ansiedlungen und Erwei-
terungen im Umland sein, die Kaufkraftzuflisse ge-
mindert haben kénnten. Diese zuriickzuholen, kann
nur durch den Betriebstyp gelingen, der in den klei-
neren Umlandkommunen nicht vertreten ist, das SB-
Warenhaus (aktuelle Bezeichnung: grofRer Super-
markt), eingebunden in ein Center-Umfeld, das sich
von den groRRen Fachmarktstandorten in Oldenburg
unterscheidet. Ergdnzende Marktanteile sind Uber
den spezialisierten Lebensmitteleinzelhandel in der
Innenstadt moglich, wichtig sind entweder ein gas-
tronomisches Ergdnzungsangebot und/oder eine
Ausrichtung auf Birger:innen und Tourist:innen.

Im Segment Gesundheit, Korperpflege bestitigt
sich, dass sich die Zentralitdt auch bei einem Rick-
gang an Betrieben und Verkaufsflache nicht riicklau-
fig entwickeln muss, wenn Struktur und Leistungsfa-
higkeit passen. Mit einem zentral platzierten Droge-
riemarkt und zahlreichen Apotheken, Optikern, Hor-
gerateakustikern sowie Sanitdtshdusern gelingt es,
das Thema der Gesundheit auch im Einzelhandel zu
profilieren. Wichtig ist hier, fiir Arzte und weitere ge-
sundheitsbezogene Dienstleistungen barrierefreie
Raumlichkeiten in der Innenstadt oder aber innen-
stadtnah anzubieten. Zudem ware zu klaren, ob ein
weiterer Drogeriemarktbetreiber fir die Innenstadt
gewonnen werden kann. Dieser sollte zwingend im
Zentrum, nicht in einer Randlage angesiedelt wer-
den.

Zu Blumen, Pflanzen und zoologischem Bedarf zih-
len nach der neuen Systematik ausschlieBlich frische
Blumen (Floristik) und Zimmerpflanzen, sodass Gar-
tenpflanzen nun dem Bau-, Gartenbedarf zugeord-
net werden. Diese methodische Veranderung nimmt
Einfluss auf die dargestellten Verdnderungen in der
Vergangenheit, somit auch auf Zentralitatsverluste
und -zuwdchse. Der Einzelhandelsbesatz in dieser
Sparte kann als ausreichend eingestuft werden.



Abbildung 20: Entwicklung der Westersteder Einzelhandelssituation seit 2010
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2010: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Westerstede;
Erhebung, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023/2025

Im Unterschied zu Blumen, Pflanzen, zoologischem
Bedarf gelingt es im Bereich der Angebote bei Bii-
chern, Schreibwaren, Biiro auch wenigen Einzelhan-
delsbetrieben mit geringer Verkaufsflache, den eige-
nen Betrieb und den Standort Innenstadt zu profilie-
ren. Heimischer und touristischer Bedarf, zeitlose
und aktuelle Angebote lassen erkennen, dass die
Zielgruppeninteressen bericksichtigt werden. Die
Marktbedeutung des Westersteder Einzelhandels
bestatigt, dass man sich auch in Branchen mit star-
kem Onlinehandel bewahren kann. Zu empfehlen ist,
die Betriebe intensiver zu vermarkten. Erweiterun-
gen bestehender Betriebe sollte der Vorrang vor An-
siedlungen eingerdaumt werden.

Das zeigt sich auch in der Warengruppe Bekleidung,
Schuhe, Schmuck, in der die Zentralitat trotz eines
starken Rickgangs an Betrieben und Verkaufsflache
gesteigert werden konnte. Entscheidend fiir diese
erfolgreiche Positionierung durfte sein, dass sich
nicht nur die konkurrierenden Angebote an den
wichtigen Wettbewerbsstandorten Oldenburg und

Bad Zwischenahn ebenso riicklaufig entwickelt ha-
ben, auch die kleinen Umlandkommunen im mittel-
fristigen Bedarf haben vielerorts erkennbar an
Marktbedeutung verloren. Die geringeren Kaufkraft-
potenziale beeintrachtigen zudem dort die Aussicht
auf kiinftige Ansiedlungen. Damit bietet sich am Ein-
zelhandelsstandort Westerstede die Maoglichkeit, bei
Bekleidung und Schuhen (einschl. Sportbekleidung
und -schuhen) zu prifen, welche inhabergefiihrten
und filialisierten Konzepte zum Ausbau des Angebots
geeignet sein konnten. Derzeit findet sich tGber die
gesamte Innenstadt verteilt mit dem Modehaus
Henken, filialisierten Fachmarkten und inhaberge-
fihrten Fachgeschaften fiir Bekleidung und Schuhe
eine Vielzahl unterschiedlicher Betriebstypen und
Konzepte. Auch wenn der Onlinehandel als Wettbe-
werber prasent bleibt, bietet die derzeitige Marktbe-
deutung des vorhandenen Angebots eine geeignete
Grundlage zu Stabilisierung und Ausbau.
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Bei Freizeit, Sport, Spiel konnte die Ansiedlung des
Reitsportfachmarkts mit einem Gberproportionalen
Verkaufsflachenausbau fiir einen Zentralitatszu-
wachs genutzt werden. Allerdings tduschen die in
Abbildung 20 dargestellten Daten darlber hinweg,
dass die Marktbedeutung des Westersteder Einzel-
handels in einigen Teilmarkten dieser Sparte unter-
durchschnittlich ist. Dies gilt insbesondere fiir Sport-
artikel/-gerate und Spielwaren, die derzeit nicht
oder nur stark spezialisiert in Fachgeschéaften ange-
boten werden. Fahrradgeschafte hingegen sind in
ausreichender Zahl vertreten.

Dies gilt auch fiur die Elektrowaren. Hier hat sich die
Zahl der Betriebe reduziert, die Verkaufsflache hin-
gegen erhoht. Auch die Zentralitat ist tendenziell ge-
sunken, erreicht in dieser Warengruppe allerdings
immer noch den héchsten Wert aller Branchen. Auch
hier sind es wenige Betriebe, die diese (liber-)regio-
nale Ausstrahlungskraft entfalten; sie sind zudem
durch ihren noérdlichen Fachmarktstandort fiir den
MIV gut erreichbar. Allerdings stehen diese Stand-
ortbedingungen nicht im Einklang mit einer zentren-
orientierten Einzelhandelsentwicklung, sodass eine
perspektivische Weiterentwicklung nur einge-
schrankt erméglicht werden sollte. Denn die Markt-
macht dieser Betriebe fuhrt auch dazu, dass die An-
siedlung eines weiteren Betriebs dieser Branche in
der Innenstadt grofRen Wettbewerbsrisiken ausge-
setzt ist — vor Ort und durch den in dieser Branche
starken Onlinehandel.
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Die Einzelhandelsbranche Mobel, Einrichtung, der
auch Sonderpostenmaérkte und Nonfood-Discounter
mit einem Angebotsschwerpunkt bei Hausrat, Glas/
Porzellan/Keramik zugeordnet werden, konnte trotz
Betriebsstatten- und Verkaufsflachenriickgangs eine
hohe Zentralitdt halten. Auch in dieser Sparte sind
unterschiedliche Betriebstypen ansassig, die zumin-
dest Ausschnitte des umfassenden Angebots bei Ein-
richtungsbedarf fihren. Damit ist auch diese Bran-
che bedeutsam fir die hohe Ausstrahlungskraft des
Einzelhandelsstandorts Westerstede.

Wie in den Einzelhandelsbranchen des langfristigen
Bedarfs Elektrowaren und Mébel, Einrichtung gilt
auch fur die Sparte Bau-, Gartenbedarf, Autozube-
hor, dass wenige Betriebe eine hohe Leistungsstarke
entfalten und externe Kaufkraftzuflisse generieren.
Offenbar hat auch eine Ausweitung der Verkaufsfla-
che zu einer um zehn Prozentpunkte hdheren Zent-
ralitat beigetragen. Die Betriebe verteilen sich — ins-
besondere beeinflusst durch die Gartnereien — liber
das gesamte Stadtgebiet. Eine Ausnahme bilden der
Raiffeisenmarkt und ein Fachmarkt fiir Autozubehor
mit einem innenstadtnahen Standort.

Im Fazit ist in Westerstede in vielen Einzelhandels-
branchen eine groRe Betriebstypen- und Angebots-
vielfalt vertreten. Dabei konzentriert sich der mittel-
fristige Bedarf in der Innenstadt, wahrend die wich-
tigsten Betriebe mit einem Angebotsschwerpunkt im
langfristigen Bedarf am Pkw-freundlichen Fach-
marktstandort Nord angesiedelt sind. Wichtige Nah-
versorgungsschwerpunkte sind dem Rand der Innen-
stadt zugeordnet, sodass sich eine starke Einzelhan-
delskonzentration in der Kernstadt Westerstedes
ergibt.



5 Zentrenkonzept fiir die Stadt
Westerstede

5.1  Grundsitzliche Anmerkungen

5.1.1 Zentrenkonzept als rdumliches
Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfdltigen Nutzungs-
und Entwicklungsanspriiche der Betreiber, der Kund-
schaft sowie der Stadtentwicklung mit der Einzelhan-
delsentwicklung in Einklang bringen und zugleich die
gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung des
Einzelhandels auf der Grundlage der ortsspezifischen
Gegebenheiten erfillen. Die rechtliche Notwendig-
keit eines solchen Konzepts ergibt sich aus § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB. Demnach ist das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept als stddtebauliches Entwicklungs-
konzept in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.
Denn erst durch die gesamtstadtische Untersuchung
und Konzeption der Einzelhandelssituation und -ent-
wicklung sind Steuerungen in der weiteren Bauleit-
planung transparent und nachvollziehbar. Dies be-
trifft insbesondere die Steuerungsmoglichkeiten im
Sinne der §§ 9 Abs. 2a sowie 34 Abs. 3 BauGB. Auch
wenn der Beschluss des Einzelhandelskonzepts
durch den Rat der Stadt Westerstede keine unmittel-
baren Rechtsfolgen fiir die Bauleitplanung hat, son-
dern nur eine Selbstbindung fur die politischen Ent-
scheidungstrager begriinden kann, ist die Wichtig-
keit des Konzepts fiir die Bauleitplanung zu betonen.

Kernelement eines Zentrenkonzepts ist die Konkreti-
sierung des Belangs der Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche gemall § 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB durch die Bestimmung der Abgrenzung und
Funktionalitdt der zentralen Versorgungsbereiche.
So wird ein raumlich-funktionales Zentrenmodell de-
finiert, das die planerisch gewollte Zentrenhierarchie
einer Kommune abbildet. Neben der vorhandenen
Standortstruktur hat das Zentrenmodell auch die
Entwicklungsperspektiven zu berlicksichtigen. Auf-
bauend auf den Status quo, also der Beschreibung
der aktuellen Versorgungsfunktion, kénnen auch et-
waige Potenzialstandorte zur Erweiterung der zent-
ralen Versorgungsbereiche betrachtet werden.

Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandels-
lage als zentraler Versorgungsbereich ergeben sich
aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche

raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
,denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine Versorgungs-
funktion Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt”.

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art
und Zweckbestimmung eine Funktion fur die Versor-
gung der Bevolkerung eines bestimmten Einzugsbe-
reichs Gibernehmen. Der Status setzt zudem eine ,,in-
tegrierte Lage” voraus. Der zentrale Versorgungsbe-
reich sollte auch ohne Pkw-Nutzung fir die zu ver-
sorgende Bevolkerung erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei
Stufen zentraler Versorgungsbereiche zu unterschei-
den:

= Hauptzentren
Stadtteilzentrum/Nebenzentren
= Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte bzw.
Ortsmitten der Gemeinden) die gesamte Kommune
bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen Funktion
ggf. zusatzlich umliegende Stadte und Gemeinden.
Stadtteil- bzw. Nebenzentren sind zustandig fir die
Versorgung funktional zugeordneter Orts-/Stadt-
teile, wahrend die Versorgungsaufgaben von Nah-
versorgungszentren auf die unmittelbar umliegen-
den Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die
Einstufung erfolgt priméar nach quantitativen Aspek-
ten (z. B. Verkaufsflachenbestand, Anzahl und Quali-
tat der Dienstleistungsbetriebe).

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen
bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskon-
zept auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
aullerhalb der Zentren treffen.

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Berlicksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
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Sortimente moglich. Diese ortsspezifische Differen-
zierung bericksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwicklungs-
moglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch nicht
vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der orts-
spezifischen Sortimentsliste dient das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der zukiinftigen Steuerung von
Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet. Es bietet so-
mit auch eine stadtebauliche Grundlage fiir Festset-
zungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereiche.

5.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale
Versorgungsbereiche

Ein vielfdltiges und attraktives Einzelhandelsangebot

ist wesentliche Voraussetzung fiir lebendige Zen-

tren. Allerdings sind auch andere Elemente fir le-

bendige Zentren wichtig, die sich wiederum gegen-

seitig positiv beeinflussen:

. Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebote ermdglichen den Kund:innen
Kombinationsmoglichkeiten mit dem Einkauf
und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

= Durch die Gestaltung des 6ffentlichen Raums
konnen attraktive Aufenthaltsmdglichkeiten
fir Jung und Alt geschaffen werden. Zusammen
mit einer ansprechenden Gestaltung von Fassa-
den und Schaufenstern sowie einem einladen-
den Gesamteindruck wird eine angenehme Ein-
kaufsatmosphére gefordert.

- Eine gute Erreichbarkeit mit OPNV, MIV und fiir
FuBgdnger:innen sowie Fahrradfahrer:innen ist
die Voraussetzung, dass alle Bevolkerungsgrup-
pen die Zentren erreichen kdnnen.

] Wohnen und Arbeiten in direkter Nachbar-
schaft (Nutzungsmischung) verschaffen dem
Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als Grund-
frequenz und beleben die Zentren auch auBer-
halb der Geschéftszeiten.

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen fiir lebendige
Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit den
Uberortlichen Vorgaben die Abgrenzungskriterien
fiir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.
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Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

) Ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentli-
chen und privaten Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen der Verwaltung, der Bil-
dung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit
und des Einzelhandels

] Eine stadtebaulich integrierte Lage

) Eine gute verkehrliche Einbindung in das OPNV-
Netz

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungs-
zentrums in einem Ortsteil oder Quartier sollte ide-
altypisch nicht nur Einzelhandelsangebote des tagli-
chen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor, wie z. B. Friseur- und Kosme-
tikdienstleistungen, Arzt:innen, Poststellen und Pa-
ketshops, umfassen. Je breiter der Angebots- und
Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoher sind die
Versorgungsqualitdt und damit die Attraktivitat des
Zentrums.

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

Unabhangig von der hierarchischen Zuordnung wird
auf eine parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche abgezielt. Davon kann in Aus-
nahmefallen abgewichen werden, wenn Zuschnitt
oder GrolRRe einer Parzelle sich nicht fiir eine vollstan-
dige Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbe-
reich eignen.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Miinster vom 15.02.2012 (10 D32/11 NE) haben sich
die Anforderungen an die Abgrenzung und Ausstat-
tung von zentralen Versorgungsbereichen in den ver-
gangenen Jahren erhoht. Nach der Begriindung des
Gerichts muss die Ausstattung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs auf die GréRe des ihm zugeordne-
ten Einzugsbereichs abgestimmt sein. Unbeeinflusst
davon bleibt jedoch der Wille der planenden Kom-
mune; auch eine geeignete Zielsetzung fir die (Wei-
ter-)Entwicklung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs kann bei der Abgrenzung Beriicksichtigung fin-
den.



Abbildung 21: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungzentrums
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

5.1.3 Bedeutung des Status ,,Zentraler
Versorgungsbereich”
Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung
wichtigste Aufgabe, deren Umsetzung auf den Funk-
tionszuweisungen und den rdumlichen Abgrenzun-
gen zentraler Versorgungsbereiche basiert, ist der
Schutz der integrierten Standortlagen in Verbindung
mit einem Schutz der wohnungsnahen Versorgung.
Folgende Vorgaben sind hier bedeutsam:

. Wie bereits in Kapitel 2.1 dargelegt, liegt die
durch die Rechtsprechung festgelegte Grenze
der GroRflichigkeit derzeit bei 800 m? Ver-
kaufsflache. Oberhalb einer Geschossflache
von 1.200 m? greift die Vermutungsregel des
§ 11 Abs. 3 BauNVO, die fiir groRflachige Be-
triebe und Einkaufszentren grundsatzlich eine
Kern- oder Sondergebietspflicht auslost. Denn
oberhalb dieser GroRe werden durch den Ver-
ordnungsgeber mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen auf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung durch ein Einzelhan-
delsvorhaben angenommen (sog. Regelvermu-
tung). Hierzu zahlen auch Auswirkungen auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che. In der Konsequenz diirfen diese groRfla-
chigen Vorhaben (mehr als 1.200 m? Geschoss-
flache und 800 m? Verkaufsflache) nur inner-

halb von Kern- oder Sondergebieten angesie-
delt werden. Auch wenn mittels einer vorha-
benbezogenen Auswirkungsanalyse festge-
stellt wird, dass wesentliche Auswirkungen
ausbleiben, wirkt dies nicht befreiend dahinge-
hend, dass von einer Kern- oder Sonderge-
bietspflichtigkeit abgesehen werden kann. Die
Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit kann nur
durch einen Nachweis der sog. ,Atypik” ver-
mieden werden. Diese Regelung greift bei
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, die
nachweisbar entweder betriebliche Besonder-
heiten aufweisen, die nicht von der Regelver-
mutung des § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst wer-
den oder —dies ist haufig bei Nahversorgungs-
betrieben der Fall — einen Standort belegen
mochten, flir den stadtebauliche bzw. sied-
lungsstrukturelle Besonderheiten festgestellt
werden kénnen.

Eine weitere Schutzwirkung fur zentrale Ver-
sorgungsbereiche ergibt sich aus § 34 Abs. 3
BauGB. Wenn ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
oder § 34 Abs. 2 zuldssig ware, sodass ein Ein-
fligen des Vorhabens in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung vorliegt oder das Baugebiet ei-
nem in der BauNVO dargestellten Baugebiet,
in dem das Vorhaben zulassig ist, entspricht,
muss gemaR § 34 Abs. 3 BauGB zudem ausge-
schlossen werden, dass von dem Vorhaben
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schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sind.

MaRgeblich fiir die Prifung ,,schadlicher Auswirkun-
gen“sind in der Regel vorhabenbezogene stadtebau-
liche Wirkungs- oder Vertraglichkeitsanalysen, in de-
nen die durch das Vorhaben zu erwartenden Um-
satzumverteilungseffekte fir den bestehenden Ein-
zelhandelsbestand prognostiziert werden. Unter Be-
rucksichtigung der handelswirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen der von Um-
satzumverteilungen betroffenen Standorte werden
dann Aussagen zur stddtebaulichen Vertraglichkeit
abgeleitet.

Entscheidend fiir die stadtebauliche Bewertung ei-
nes Vorhabens ist, ob durch die aufgezeigten han-
delswirtschaftlichen Umsatzeffekte die Funktionali-
tat von zentralen Versorgungsbereichen oder der
Nahversorgung in Wohngebieten gefdahrdet wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kénnen insbesondere
dann eintreten, wenn innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche bestehende Einzelhandelsbetriebe
durch solche, von dem Planvorhaben ausgel6sten
Umsatzumverteilungseffekten gefdhrdet wirden,
die fiir die Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereichs von Bedeutung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumvertei-
lung, die auf negative stadtebauliche Auswirkungen
hinweist, wird oftmals eine Umverteilung von 10 %
des projektrelevanten Umsatzes in einem zentralen
Versorgungsbereich angenommen. In der Rechtspre-
chung wird jedoch darauf verwiesen, dass fir die
stadtebauliche Vertraglichkeit grofflachiger Vorha-
ben stets auch die spezifischen Gegebenheiten eines
zentralen Versorgungsbereichs und die wirtschaftli-
che Stabilitat der Anbieter zu berticksichtigen sind.

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei Un-
terschreitung einer Umsatzumverteilungsquote von
10 % je nach Ausgangssituation negative stadtebau-
liche Auswirkungen induziert werden kdnnen. Mit
der gleichen Argumentation kann postuliert werden,
dass Umsatzumverteilungen von mehr als 10 % nicht
zwangslaufig zu diesen mehr als unwesentlichen
Auswirkungen fiihren missen. Dementsprechend
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wird auch eine Spannweite moglicher Schwellen-
werte in der Rechtsprechung zwischen 10 % und
30 % diskutiert.

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Westersteder Stadtgebiet beriick-
sichtigt zum einen deren stadtebauliche Situation,
zum anderen die handelswirtschaftliche Ausstattung
und Leistungsfahigkeit. Den abschlieBenden Bewer-
tungen und Empfehlungen kann entnommen wer-
den, ob es sich um stabile Versorgungslagen handelt
oder solche, deren Aufwertungsbedarf eine starkere
Anfalligkeit fur Wettbewerbsveranderungen signali-
siert.

5.2  Zentrenhierarchie in Westerstede

Die Vorlauferfassung dieses Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts unterschied ein Hauptzentrum Innen-
stadt im Stadtteil Westerstede und ein Nahversor-
gungszentrum im Stadtteil Ocholt. Die aktuelle Aus-
stattung und Ausstrahlungskraft beider Einzelhan-
delslagen begriindet nur noch das Hauptzentrum in
Westerstede. Die Einzelhandelsausstattung und -be-
deutung von Ocholt hat sich so stark reduziert, dass
die Kriterien fiir einen zentralen Versorgungsbereich
nicht mehr erflllt werden. Allerdings wurde der
Standort in der Regionalplanung als ,Standort mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversor-
gung” eingestuft, sodass er gegeniiber anderen Nah-
versorgungsstandorten im Westersteder Stadtgebiet
eine exponierte Position einnimmt.

Die Standorte der Lebensmittel-SB-Betriebe werden
dabei durch eine Einstufung als ,funktionspragend
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs”,
,wohnungsnah/siedlungsintegriert mit Beitrag zur
wohnungsnahen Versorgung” oder ,in Konkurrenz
zu Lebensmittel-SB-Betrieben innerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereichs” klassifiziert. Derzeit be-
legen die Lebensmittel-SB-Betriebe jedoch aus-
schlieflich Standorte innerhalb der empfohlenen
zentralen Versorgungsbereiche. Die Nennung und
Erlauterung der Ubrigen Lagen zielt dann darauf ab,
auch zukiinftig potenzielle Ansiedlungen entspre-
chend bewerten zu kdnnen.

In Erganzung der integrierten Einzelhandelslage
Hauptzentrum und den Nahversorgungsstandorten
sind in Westerstede auch die nicht integrierten Ag-



glomerationsstandorte und die Streulagen zu be-
ricksichtigen. Diese Einzelhandelsagglomerationen/
sonstigen Standorte aullerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche werden in Bezug auf ihre Angebots-
struktur unterschieden in Lagen mit hoher Zentren-/
Nahversorgungsrelevanz oder Lagen mit einem An-
gebotsschwerpunkt im Bereich des grol¥flachigen
Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten.

Die folgenden Abschnitte sind gegliedert nach der
stadtebaulichen Situation und der Bedeutung der
Einzelhandelsstandorte und -lagen. Soweit moglich,
werden die Verdanderungen an allen Einzelhandels-
standorten und -lagen, die seit der Erstellung des
Vorlauferkonzepts erfolgt sind, standort-/lagebezo-
gen betrachtet.

Mit der hier vorliegenden Aufstellung eines fortge-
schriebenen Einzelhandelskonzepts fir die Stadt
Westerstede empfehlen wir der Stadt Westerstede,
Zuordnungen und Begrifflichkeiten bei der Darstel-
lung ihres Zentrensystems zu verwenden, die im Ein-
klang mit der Landes- und Regionalplanung sowie
weiteren Ubergeordneten Vorgaben stehen. So ent-
steht ein rechtssicheres Konzept, das als Grundlage
der Einzelhandelssteuerung im Stadtgebiet genutzt
werden kann.

5.3  Hauptzentrum Westerstede Innenstadt

5.3.1 Radumliche Verteilung und Erreichbarkeit

Der wichtigste integrierte Einzelhandelsstandort im
Stadtgebiet liegt im Kern des namensgebenden
Stadtteils Westerstede, der sich auch im Mittelpunkt
des Stadtgebiets befindet. Zahlreiche StraRen ver-
binden das Umland und die Westersteder Ortsteile
mit der Innenstadt, die wichtigste Verbindung ist die
nordlich des Stadtkerns verlaufende A 28 mit einer
eigenen Anschlussstelle. Von dort fihrt eine Art Um-
gehungsstraRe 6stlich, stidlich und westlich um den
Stadtkern. Viele wichtige Einrichtungen der 6ffentli-
chen Infrastruktur wie Landkreis, Finanzamt, Hos-
sensportzentrum und Ammerlandklinik/Bundes-
wehrkrankenhaus liegen an dieser Verbindung, auch
einige Einzelhandelsbetriebe.

Das als Einzelhandelsstandort wichtige Hauptzent-
rum liegt inmitten dieser Umfahrung und weist in
seinem Kern eine gewachsene Struktur auf. Im Zent-

rum befindet sich der Marktplatz mit der angrenzen-
den St.-Petri-Kirche und dem separaten Glocken-
turm, die regelmaRig auch als Kulissen fir die Auf-
fihrungen des Freilichttheaters dienen. Die als FulR-
gangerzonen gestalteten Einzelhandelslagen Peter-
straBe und Lange Stralle fiihren in sidlicher und
westlicher Richtung vom Marktplatz weg, die Rich-
tung Osten verlaufende KirchenstraRe ist nur auf der
nordlichen Seite bebaut und wird primar durch Gast-
ronomiebetriebe genutzt. Der Norden des Markt-
platzes ist durch das reprdsentative Rathaus belegt,
zwischen den beidseitig angrenzenden Gebduden
verlaufen nur FuB- und Fahrradwege zu dem dahin-
terliegenden groRen Platzbereich, von dem Teile als
Wochenmarkt- und Veranstaltungsflache, Stellfla-
chen und fiir den ZOB genutzt werden.

Die Dichte der Einzelhandelsnutzungen bleibt in der
Peter- und in der Lange StraRe im Zentrum stabil,
diinnt jedoch auferhalb der FuRgangerzone merk-
lich aus. Mit dem Famila Einkaufszentrum, der Ein-
zelhandelsagglomeration um Edeka, NKD und JYSK
sowie dem Standortverbund von Lidl und Zimmer-
mann Sonderposten finden sich in Nordosten, Siid-
westen und Nordwesten des Innenstadtkerns fir die
Attraktivitat des Standorts bedeutsame grofflachige
Einzelhandelsbetriebe, deren fuBldufige Einbindung
aufgrund der Entfernung und der nachlassenden
Nutzungsdichte nur begrenzt gegeben ist. Gleich-
wohl sind die benannten Einzelhandelbetriebe und
-standorte von hoher Bedeutung fiir die Anziehungs-
kraft und Versorgungsbedeutung der Innenstadt. Fa-
mila- und Lidl-Standort liegen dabei in einer Entfer-
nung von 400 bis 500 Meter zum Marktplatz, wah-
rend der Edeka-Standort mit ca. 750 Meter wahr-
nehmbar weiter weg gelegen ist. In sidlicher Rich-
tung verlduft ein dichtes einzelhandelsgepragtes
Nutzungsband bis auf Hohe der Einmindung von
Grlne StraRe/SchillerstraRe, es wird fortgesetzt mit
einem Schwerpunkt bei Dienstleistungsnutzungen
bis zu einem weiteren Standortverbund aus Netto
und einem Raiffeisenmarkt.

Ursachlich fir die erkennbare Pkw-Orientierung der
groRflachigen Einzelhandelsbetriebe ist das Fehlen
vergleichbar geeigneter Immobilien im engeren In-
nenstadtkern.

Als groRere Einzelhandelsbetriebe sind im gewach-
senen Bereich nur zwei zu erkennen, die eine GrofR-
flachigkeit erreichen.
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Eng angebunden an den Kern ist Ende der 1990er
Jahre eine Fachmarktlage in der Meinardusstralle
entstanden, in der in den letzten Jahren zunehmend
Verkaufsflaichen benachbarter Einheiten miteinan-
der verbunden werden, um Betrieben eine Erweite-
rung oder Ansiedlung zu ermdglichen. Mit Kik, Deich-
mann, Futterhaus und Rossmann sind so typische
Textil-, Schuh-, Tierfutter- und Drogeriemarktkon-
zepte in zeitgemdRen BetriebsgrofRen vertreten.
Nicht weit von diesem Standortbereich entfernt,
aber wiederum stark auf eine Pkw-Erreichbarkeit
ausgelegt, befindet sich an der Kreuzung Kirchen-
straRe/Bahnhofstrale ein weiteres Fachmarktge-
bdude, in dem zum Zeitpunkt der Erhebung mit
Takko und ABC-Schuhe auch Textil- und Schuhfach-
marktkonzepte innenstadtnah vertreten waren. Zwi-
schenzeitlich wurde der Schuhfachmarkt durch ein
Kuchenstudio ersetzt. Die Belegung dieser lange
Jahre bestehenden Fachmarktflachen zeigt, dass die
Westersteder Innenstadt trotz fehlender frequenz-
starker Lebensmittel-SB-Betriebe noch von vielen
Fachmarktbetreibern als Standort geschatzt wird.

Einfluss auf die gleichmaRige Akzeptanz eines im
Vergleich ausgedehnten Innenstadtbereichs neh-
men auch die weiteren Infrastrukturangebote, die
sich angrenzend zu dem fir den Einzelhandel rele-
vanten zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
befinden, u. a. Krankenhaus, Schulen und Einrichtun-
gen von Kommune und Landkreis.

Mit Ausnahme des engeren FuRgangerbereichs sind
die meisten Standorte gut an das Pkw-Netz angebun-
den, vielfach auch mit eigenen Stellplatzanlagen.
Eine groRrdumige Umfahrung der Innenstadt ist nur
im Sliden Uber die Ammerlandallee moglich, sodass
viele Einzelhandelsbetriebe auch vom Durchfahrt-
verkehr profitieren. Fiir OPNV-Nutzer ist der ZOB
nordlich des Markts der wichtigste Haltepunkt, der
in der Kernstadt um ein Netz von Haltestellen er-
ganzt wird. Da das Ammerland zu den Zielen des
Fahrradtourismus zdhlt, wurden das Radwegenetz
und die fahrradbezogene Infrastruktur auch in der
Westersteder Innenstadt durch eine Vielzahl von
Malnahmen ausgebaut.

Der Kern der Innenstadt ist auf FuRgdnger:innen aus-

gerichtet und weist sowohl von den Gebauden als
auch dem o6ffentlichen Raum eine hohe stadtebauli-
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che Qualitat auf, die sich positiv auf die Aufenthalts-
qualitat auswirkt. Hinsichtlich der Nutzungen ist al-
lerdings ein tendenzielles Trading down zu erken-
nen, das sich auch in den folgenden Daten widerspie-
gelt. Den im Vorlauferkonzept festgestellten Leer-
standen sind dabei Dienstleistungsnutzungen ge-
folgt, nicht immer mit ansprechend gestalteten
Schaufenstern und teilweise auch ohne Publikums-
bezug.

5.3.2 Nutzungsstrukturelle Verdnderungen seit
2010

In der Westersteder Innenstadt stehen — bezogen
auf die Abgrenzung des Jahres 2010 — aktuell 78 Ein-
zelhandelsnutzungen insgesamt 89 Komplemen-
tarnutzungen gegeniiber. Beide Nutzungsarten ha-
ben sich dabei in den letzten rund 15 Jahren riicklau-
fig entwickelt, wobei die Zahl der Einzelhandelsnut-
zungen um rund 24 % zuriickgegangen ist, wahrend
der Riickgang bei den Komplementadrnutzungen nur
9,1 % betrug. Die einzelhandelsgenutzte Verkaufsfla-
che hat sich ebenfalls rickldufig entwickelt, sie ist
von 26.770 m?im Jahr 2010 auf aktuell 24.895 m? ge-
sunken. Der Riickgang um 1.875 m? Verkaufsflache
bzw. ca. 7 % fallt somit geringer aus als bei den Be-
triebsstatten des Einzelhandels, sodass das Gesamt-
angebot weniger beeinflusst wurde.

Tabelle 8: Erdgeschossnutzungen im Vergleich —
Hauptzentrum Westerstede 2010 und 2023

Anzahl der Betriebe

Nutzung

2010 2023
Einzelhandelsbetriebe 102 78
Komplementdarnutzungen 98 89
Dienstleistung 46 46
Gesundheitseinrichtung 16 13
Gastronomie, Hotellerie 22 24
Freizeit u. Kultur 6

14

Bildungseinrichtung 0
Vergniigungsstatte/ A 5
Mindernutzung
Leerstand 20 2
Summe 224 171

Quelle: Daten 2010: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jan-
sen GmbH 2010: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir
die Stadt Westerstede; Daten 2023: Erhebung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023



Es zeigt sich jedoch, dass die Riickgange keine nega-
tiven Effekte in Form zunehmender Leerstande oder
Vergniligungsstatten oder Mindernutzungen zur
Folge hatten. Auch diese beiden Kategorien weisen
Rickgange auf. In der Konsequenz hat sich die Nut-
zungsdichte insgesamt deutlich reduziert.

Ursachlich hierflr sind moglicherweise Umwandlun-
gen von Erdgeschossflachen in Wohnraum oder ge-
werbliche Nutzungen. Auch ist darauf hinzuweisen,
dass die Zusammenlegung benachbarter Ladenlo-
kale zur VergroRerung eines Betriebs zwar einen
Rickgang in der Zahl der Nutzungen zur Folge hat,
jedoch mit einer bestandssichernden Mafnahme
einher geht.

Positiv im Sinne einer Zunahme an Nutzungen hat
sich ausschliefRlich das Gastgewerbe entwickelt, dass
drei zusatzliche Betriebe aufweist. Auffallig ist der
Rickgang an den Infrastrukturangeboten im Bereich
Freizeit, Kultur, Bildung, der bei etwa einem Drittel
der 2010 festgestellten Nutzungen liegt.

5.3.3 Aktuelle Einzelhandelsausstattung und
Nutzungsstruktur

Im neu abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
des Hauptzentrums Innenstadt Westerstede befin-
den sich 78 Betriebe des Einzelhandels und Laden-
handwerks. Dies entspricht einem Anteil von rund
61 % an allen Betrieben der Stadt. Die durch die Be-
triebe bewirtschaftete Verkaufsflache betragt rund
24.895 m? (ca. 46 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache). Der generierte Umsatz ist mit rund 95,2 Mio.
EUR zu beziffern (ca. 59 %). Damit prdsentiert sich
das Westersteder Hauptzentrum als wichtigster Ein-
zelhandelsstandort des Mittelzentrums.

Die mittlere BetriebsgroRe von rund 319 m? ist Giber-
durchschnittlich zu bewerten. Sie zeigt eine hohe Be-
deutung groRerer Betriebsstrukturen, wie von Fach-
markten oder Lebensmittel-SB-Betrieben.

Den Daten ist zu entnehmen, dass auch der kurzfris-
tige Bedarfsbereich zur Attraktivitat und Leistungs-
fahigkeit beitragt. Mit 23 Betrieben, die 38 % der in-
nerstadtischen Verkaufsflache und dort knapp Gber
die Halfte (ca. 51 %) des Umsatzes erzielen, nimmt
die Branche der Nahrungs- und Genussmittel eine
fihrende Position fir Versorgung und Belebung ein.

Die Struktur des Besatzes wird gepragt von den Le-
bensmittel-SB-Betrieben, von denen ein SB-Waren-
haus und ein Supermarkt als Lebensvollsortimenter
und zwei Lebensmitteldiscounter mit Standorten in
den Randlagen zwar keine Frequenzen fiir die ver-
kehrsberuhigte Stadtmitte entfalten, jedoch die
Kund:innen nahe an diese fiihren, sodass in jedem
Fall Frequenzeffekte entstehen. Mit Kiosken,
Frischeanbietern mit internationalem Sortiment von
u. a. Obst/Gemiise, Backereien und weiteren Spezi-
alanbietern (Biowaren, Tee) wird ein breites Spekt-
rum erganzender Lebensmittel in den kleineren La-
deneinheiten des gewachsenen Zentrums angebo-
ten.

Auch die beiden weiteren Warengruppen des primar
kurzfristigen Bedarfs, Gesundheit/Kérperpflege und
Blumen/Pflanzen/Zoobedarf préasentieren sich viel-
faltig. Ein Drogeriemarkt, Parflimerien, Apotheken,
Sanitdtshauser, Optiker und Horgerateakustiker las-
sen erkennen, dass zahlreiche Synergien untereinan-
der, aber auch mit am Standort ebenfalls ansassigen
Allgemein- und Fachdrzten genutzt werden kdnnen.

Blumengeschafte und ein kleiner Zoofachmarkt ver-
vollstandigen das Angebot des kurzfristigen Bedarfs.

Auch wenn die bisherige Schilderung die Frage auf-
wirft, ob die hohe Bedeutung des kurzfristigen Be-
darfs angemessen ist fiir die Versorgungsbedeutung
des Hauptgeschéaftsbereichs eines Mittelzentrums,
ist noch einmal darauf zu verweisen, dass die hohere
Taktung der Einkdufe gut genutzt werden kann fir
die Frequentierung der angrenzenden Nutzungen.
So entfallt immerhin mehr als ein Viertel der inner-
stadtischen Verkaufsfliche auf den mittelfristigen
Bedarf, der ebenfalls durch unterschiedliche Be-
triebstypen und Sortimente vertreten wird. So bildet
das Modehaus Henken als eher traditionelles Textil-
haus einen wichtigen Anlaufpunkt nahe des Markt-
platzes in der FulRgangerzone, es wird umgeben von
primar kleinteilig strukturierten Fachgeschaften mit
unterschiedlichen Sortimenten. Die groReren und
mittleren filialisierten Textil-, Mode- und Schuhfach-
markte finden sich hingegen eher in den Randlagen
Meinardus- und BahnhofstraRe sowie Am Esch. Das
Angebotsspektrum reicht dabei von Handarbeiten,
Stoffe, Basteln und Schreibwaren, Bicher Uber Be-
kleidung und Schuhe bis zu Juwelieren und Fahrra-
dern.
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In der FuBgangerzone, aber auch durch die einbezo-
genen Fachmarktlagen kann das Hauptzentrum auch
ein angemessenes Angebot im langfristigen Bedarf
bieten. Der Schwerpunkt liegt im Segment Mobel,
Wohn- und Einrichtungsbedarf, wiederum sind so-
wohl grof¥flachige und gréRere Fachmarkte wie auch

kleinteilige Fachgeschafte vertreten. Betten- und
Einrichtungs- sowie Sonderpostenmarkte, ein Fach-
markt fir Haus- und Heimtextilien pragen in der Fla-
che, ihre Angebote reichen vom preisgiinstigen Stan-
dard bis zum spezialisierten gehobenen Produkt.

Tabelle 9: Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Westerstede nach Branchen

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe

Abs. in% in m? in% in Mio. EUR in%
Nahrungs- und Genussmittel 23 29,5 9.505 38,2 48,5 62,2
Gesundheit, Koérperpflege;
Blumen, Pflanzen, Zoobedarf* 20 25,6 2.815 11,3 19,3 248
Blcher, Schreibwaren, Biiro;
Sport, Freizeit, Spiel* e O Y i Y e
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 15 19,2 4.965 19,9 12,6 16,2
Elektrowaren; Mobel, Einrichtung;
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér* 12 s Sy el 2 —
Summe 78 100,0 24.895 100,0 78,0 100,0

* Anm.: aus Datenschutzgriinden zusammengefasst

Quelle: Bestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023;
Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2024
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Abbildung 22: Abgrenzung und Nutzungsstruktur des Hauptzentrums Westerstede
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5.3.4 Priifstandorte zur Arrondierung des
Geschéftsbesatzes

Auch wenn sich der Riickgang der Einzelhandelsnut-
zungen im Hauptgeschaftsbereich der Westersteder
Innenstadt in den bundesweiten Trend einfligt, zeu-
gen die Daten zum aktuellen Einzelhandelsbesatz
noch von einer hohen Attraktivitat und Leistungs-
starke des Einzelhandelsstandorts. Hinzuweisen ist
wiederum in diesem Zusammenhang auf die Stand-
ortverteilung der Magnetbetriebe und die Erzeugung
und Bindung von hohen Frequenzen tendenziell eher
in den Randlagen.

Diese Ausgangslage fordert erneut dazu auf, derzeit
untergenutzte innerstddtische Standortbereiche in
den Blick zu nehmen, um ihre Eignung zur Aufnahme
neuer und groRerer Einzelhandelsbetriebe zu pri-
fen. Und um die kiinftige Entwicklung starker auf den
Einzelhandel zu lenken, werden in Abstimmung mit
der Stadtverwaltung Westerstede folgende Stand-
ortbereiche in die Prifung eingestellt:

1. Ecke Lange StraRe/KuhlenstraRe

Das ndherungsweise markierte Areal in der westli-
chen Innenstadt, in dem aktuell u. a. der Ammerlan-
der Hof betrieben wird, vereint aufgrund seiner Lage
die Vorteile einer guten AuBenwirkung sowie Pkw-
Erreichbarkeit und eine Verknipfung mit dem Ein-
gang der FuBRgédngerzone. Das Areal ware daher mit
einer grolflachigen Einzelhandelsnutzung geeignet,
hohe Frequenzen in den FuBgdngerbereich der
Lange Stralle in Richtung Markt zu lenken. Davon
profitieren kénnten die dort ansdssigen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe, die eher kleintei-
lig bis mittelgrof strukturiert sind.

Auch wenn eine Projektenwicklung tber den mar-
kierten Bereich hinaus erfolgen kann, dirfte eine
Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich
moglich sein, wenn die kinftige Nutzung geeignet
ist, die Belebung des westlichen Teils der FuRganger-
zone zu fordern. Dies setzt insbesondere eine dem
Standort angemessene Bebauungsqualitdat und die
stadtebaulich-funktionale Verknipfung mit dem Ein-
gang der Fullgangerzone voraus.
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2. Meinardusstrae

Aufgrund einer flexiblen Bebauung ist es in den ver-
gangenen Jahren zumindest fiir eine Stralenseite
der Meinardusstralle gelungen, Ansiedlungen und
Erweiterungen wichtiger Nonfood-Fachmarktkon-
zepte in der Westersteder Innenstadt umzusetzen
und damit viele marktgangige Betreiber am Standort
zu halten. Es sollte geklart werden, ob auf der gegen-
Uberliegenden, 6stlichen Straflenseite und im Siden
auf Hohe der Einmiindung Sanders Pad noch Fla-
chenreserven aktiviert werden kénnen. Wichtig ist
insbesondere fur diesen Standortbereich, die bauli-
chen Moglichkeiten fir groRere Ladeneinheiten aus-
zuschopfen. Damit werden am Standort bestmogli-
che Synergien gefordert, und die eher kleinteiligen
Ladeneinheiten in den angrenzenden Lagen werden
keinem zusatzlichen Wettbewerbsdruck ausgesetzt.
Wiinschenswert ware zudem eine stddtebauliche
Gestaltung, die der Bedeutung des Standortbereichs
und dem Niveau der angrenzenden Lagen Rechnung
tragt.

Der Standortbereich ist bereits vollstandig dem zen-
tralen Versorgungsbereich der Innenstadt zugeord-
net.

3. Katasteramt

Auf der westlichen StralRenseite der Wilhelm-Geiler-
StraRe ist derzeit noch das Katasteramt des Landes
Niedersachsen beherbergt. Im Zuge einer Verlage-
rung dieser Nutzung kénnte die Moglichkeit fir eine
einzelhandelsbezogene Folgenutzung bestehen. Im
Hinblick auf die Einordnung in das innerstddtische
Standortgefiige ist von Bedeutung, dass dieser Ab-
schnitt der Wilhelm-Geiler-StraRe bislang noch nicht
dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet ist.
Dabei profitiert der Standortbereich von der starken
Pkw-Frequenz rund um die Kreuzung mit der Am-
merlandallee. Bereits in der Vergangenheit waren
hier ein Netto-Lebensmitteldiscounter, ein Fach-
markt fiir Autoteile und ein Raiffeisenmarkt ansassig.
Stadteinwarts finden sich jedoch primar Dienstleis-
tungsnutzungen, obwohl auch Ladeneinheiten fir
Einzelhandel geeignet sind. Das Umfeld des Stand-
orts Katasteramt ist somit bereits einzelhandelsge-
pragt, durch die Lage auRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs waren damit grolflachige Einzel-
handelsnutzungen mit nahversorgungs- oder sonsti-
gen zentrenrelevanten Sortimenten nicht zuldssig.



Eine einzelhandelsbezogene Aktivierung der Immo-
bilie sollte aufgrund des primaren Handlungsdrucks
im Stadtkern zuriickgestellt werden, bis Lange StraRe
und MeinardusstraBe stabil und stddtebaulich an-
sprechend aufgestellt sind. Danach kann bei entspre-
chendem Ansiedlungsinteresse gepriift werden, ob
die geplante Nutzung mit umfassenden Synergien
fir die Ubrigen Innenstadtnutzungen verbunden ist
und keinesfalls beeintrachtigende Wirkungen aus-
I6st. Da fiir die benachbarten kleinteiligen Nutzun-
gen eher ein Trend in Richtung Trading down zu er-
kennen ist, wird es nicht einfach sein, diesen umzu-
kehren. Und nur wenn dieses komplexe Zusammen-
spiel vorbereitet ist, sollte die einzelhandelsbezo-
gene Aktivierung in Verbindung mit der Ausweitung
des zentralen Versorgungsbereichs erfolgen.

4. Postgebdude

Bereits im Vorlduferkonzept wurde dieser zentral ge-
legene Standort, seinerzeit noch mit angrenzenden
Flachen, als geeignet fiir eine Einzelhandelsnutzung
identifiziert. Aufgrund von GroRe und Zuschnitt
konnte hier eine grofflachige Ladeneinheit entste-
hen und mit einem zeitgemalRen Betriebskonzept
belegt werden. Als einschrankend fiir einen Anbieter
mit den frequenzstarken Kernsortimenten Lebens-
mitteln oder Drogeriewaren diirften allerdings feh-
lende eigene bzw. dem Betrieb zugeordnete Stellfla-
chen wirken. Auch die Erreichbarkeit mit dem Pkw
und die AuBenwirkung zu stark frequentierten Stra-
Ben sind nicht gegeben, sodass zumindest Wettbe-
werbsnachteile gegeniiber den in Randlagen befind-
lichen potenziellen Wettbewerbern des Lebensmit-
telsektors entstehen. Fir die Betriebe im Standort-
umfeld hingegen ware die Frequenzstarkung von
groBem Vorteil, sie wiirde eine Stabilisierung dieses
zentralen Innenstadtbereichs unterstiitzen. Alterna-
tiv bietet sich der Standort fiir eine groRere gastro-
nomische oder eine Dienstleistungsnutzung an. Der
belebende Effekt und die Synergien fiir die Nachbar-
betriebe waren jedoch deutlich geringer und stark
abhingig von Offnungszeiten und Zielgruppen.

5.3.5 Stadtebauliche Situation und rdaumliche
Abgrenzung

Die bisherigen Ausfiihrungen konnten verdeutli-

chen, dass sich der Westersteder Hauptgeschéaftsbe-

reich in den letzten Jahrzehnten vom Kern aus in un-

terschiedliche Richtungen entwickelt hat. Dies er-

folgte mit dem Ziel, auf geeigneten Flachen zeitge-

malle Betriebstypen des Einzelhandels moglichst in-
nenstadtnah anzusiedeln. Dadurch hat sich eine eher
sternférmige Struktur ergeben, deren Randlagen nur
Uber die Mitte verknlpft werden und die in ihrer
Ausdehnung nicht mehr fuBlaufig erlebbar sind.
Gleichwohl erreicht der gesamte Bereich eine hohe
Akzeptanz, gerade bei Kund:innen und Besucher:in-
nen aus dem Umland, die aus gréReren Distanzen
anreisen und trotz der teilweise nachlassenden Nut-
zungsdichte die funktionale Zusammengehorigkeit
wahrnehmen.

Die stadtebauliche Qualitat ist Gber den gesamten
Bereich homogen, die Neubebauung hat sich an vie-
len Stellen adaquat in den Bestand eingefiigt. Damit
bietet der gewachsene und als FuRgangerzone oder
verkehrsberuhigter Kern mit seiner Kleinteiligkeit
der Gebdude und der hochwertigen Gestaltung und
Moblierung des 6ffentlichen Raums ein hohes Mal
an Aufenthaltsqualitat fiir Besucher:innen und
Standortqualitat fur die Betriebe und Einrichtungen.
Dies setzt sich fort in den angrenzenden Straf3en, ins-
besondere Kuhlen- und Lange StraBe sowie Peter-
stralle. Die Nutzungsdichte sinkt mit der Entfernung
zum Marktplatz und weist Liicken zwischen den
Magneteinheiten und dem Stadtkern auf.

Gleichwohl wird im Ergebnis in grofRen Teilen an der
2010 vorgenommenen raumlichen Abgrenzung fest-
gehalten. Folgende Anderungen sind wesentlich:

= Ausgespart bleiben kiinftig zwei StraRenziige,
in denen sich der Einzelhandel seit 2010 noch
starker zuriickgezogen hat, und die aufgrund
der wenigen Bestandsbetriebe und den poten-
ziell verfigbaren Immobilien fiir Angebotser-
gdnzungen keine Perspektive fir eine Stabili-
sierung als Einzelhandelslage aufweisen. Dies
sind die Gaststrafle und die PoststraBe in ihren
Abschnitten 6stlich und westlich von der Ful3-
gangerzone bis zu den Einmindungen Am Esch
und KuhlenstraRe.

=  Anpassungen wurden vorgenommen im Hin-
blick auf Parzellenorientierung und die Einbin-
dung weiterer Grundstiicke dann, wenn die
Tiefe eine groRere Einzelhandelsnutzung er-
moglicht. Solche Anpassungen sind auch in
den nachsten Jahren moglich, wenn die Einzel-
handelsnutzung nachweislich die Zentralitat
fordert und vertraglich ist. Sie erfordern je-
doch dann ggf. einen formalen Ratsbeschluss.
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Damit zieht sich die nordliche Abgrenzung des zen-
tralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Wes-
terstede vom Standort des Sonderpostenmarkts
Zimmermann im Nordwesten Uber die Lange StraRRe
und die sich anschlieBende KirchenstraRe bis in die
StraBe am Esch zum Standortbereich Famila. West-
lich erfolgt in Orientierung am Verlauf der Kirchen-
strale eine Ausweitung an der Kreuzung Kirchen-/
BahnhofsstraBe, um die hier platzierten groReren
Gebaude weiterhin auch fiir gréRere und ggf. grol-
flachige Einzelhandelsnutzungen zu qualifizieren. Im
Suden beriicksichtigt die westliche Grenze die groR-
tenteils einzelhandelsgenutzten Gebdude in der
Meinardusstrale und schlieBt davon siidlich auf
Hohe von SchillerstralRe und Griiner StraBe. Im Sinne
einer kreuzférmigen Abgrenzung werden die zur Pe-
terstraBe ausgerichteten westlichen Parzellen stadt-
einwarts grofziigig einbezogen, und der Abgren-
zungssystematik folgend werden die Parzellen beid-
seitig entlang von Lange Strafle und KuhlenstraRRe
dem Stadtkern zugeordnet. Stadtauswarts werden
dann nur noch die durch Einzelhandel belegten Stra-
Benseiten in den zentralen Versorgungsbereich ein-
bezogen. Somit sind kunftig lediglich auf der westli-
chen StraBenseite der KuhlenstralRe bis zum Edeka-
Standort und auf der Nordseite der Langen StraRe ab
dem Geldnde der Ammerlandklinik bis zum Standort
des Sonderpostenmarkts Zimmermann grofRere und
gef. groRflachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig.
Dies gilt primdr im Sinne einer Verdichtung in den
noch nicht durch Einzelhandel belegten Abschnitten
und nicht fur einen weiteren Ausbau der Randlagen.

5.3.6 Stdrken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Starken und
Schwachen fir das Hauptzentrum Innenstadt zusam-
menzufassen:

+ gewachsener Ortskern mit identifikationsstiften-
der Bebauung

+ hohe stadtebauliche Qualitat, verkehrsberuhigt
und in Teilen als FuRgangerzone gestaltet

+ gute Erreichbarkeit mit privaten Verkehrsmitteln
+ ausreichendes Parkplatzangebot

+ Mischung von filialisierten und inhabergefiihr-
ten Einzelhandelsbetrieben
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+ zeitgemalle Magnetbetriebe des kurz- und des
mittelfristigen Bedarfs vorhanden

+ mittelzentraler Versorgungsauftrag fiir Stadtge-
biet und Umland

+ erganzendes Angebot mit (AuBen-)Gastronomie
und héherwertigen Dienstleistungsnutzungen

+ zahlreiche publikumswirksame und zentralort-
lich bedeutsame 6ffentliche Einrichtungen in
oder in Ndhe der Einkaufslagen

+ Ansatze von Polbildung in Randlagen

+ potenzielle Entwicklungsflachen fur Einzelhandel
vorhanden

+ zufriedenstellende Erreichbarkeit mit dem Bus-
verkehr

- kein direkter Bahnanschluss in der Kernstadt

- teilweise hohe Verkehrsbelastung aulRerhalb der
FuBgadngerzone

- viele Magnetbetriebe in den Randlagen angesie-
delt mit nur eingeschrankten Synergien fiir den
verkehrsberuhigten Stadtkern

- Llcken im Nutzungsbesatz zu erkennen, die die
Flanierqualitat im Stadtkern und die Zuordnung
der Randlagen zum Hauptzentrum in der Wahr-
nehmung beeintrachtigen

5.3.7 Handlungsempfehlungen

Die Westersteder Innenstadt Gbernimmt eine hohe
Bedeutung fiir die Einzelhandelsausstrahlung des ge-
samten Standorts. Wie aufgezeigt wurde, gibt es nur
wenige Angebotsliicken, die zumeist auch nicht von
strategischer Bedeutung sind. Allerdings konnten ein
Lebensmittel-SB-Markt, ein weiterer Drogeriemarkt
(-betreiber), zusatzliche oder erweiterte Einzelhan-
delsbetriebe mit Bekleidung, ggf. auch Schuhen, so-
wie Fachgeschafte fur Sport und Spielwaren dazu
beitragen, neue Impulse zu setzen. Anderen, ein we-
nig ,aus der Zeit gefallenen” Betrieben ware eine
Konzeptauffrischung anzuraten.

Der kompakte Zusammenhalt zumindest des dlteren
Innenstadtkerns weist zudem Einzelhandelsstand-
orte/-immobilien auf, deren gestalterische und funk-
tionale Attraktivierung auch den Einzelhandelsstand-
ort unterstiitzen wirde.



Anzusprechen sind

Ll die bereits behandelten Fachmarktimmobilien
in der MeinardusstralRe, da eine veranderte
Anordnung und Dimensionierung der Laden-
einheiten eine Optimierung der Einzelhandels-
nutzungen ermoglichen kdnnte,

] die Fachmarktbauten an der Kreuzung von
Bahnhof- und KirchenstralRe, deren AuRenwir-
kung unter fehlender Einheitlichkeit und man-
gelnder Gestaltungsqualitat leidet,

= und nicht zuletzt das Famila-Center, dem ein
innovatives Konzept zur starkeren Profilierung
gegenliber den wesentlich groReren Fach-
marktstandorten in Oldenburg verhelfen
kénnte.

Von entscheidender Bedeutung ist dabei, den klein-
teiligen Einzelhandel weiterhin in der Bestandslage
zu konzentrieren und keine unnotigen Konkurrenz-
wirkungen zu dort ansédssigen Einzelhandelsbetrie-
ben zu entfalten. Dies gilt insbesondere fiir die Lange
StraRe, die sich als Einzelhandelsstandort trotz ver-
gleichbarer Rahmenbedingungen schwacher prasen-
tiert als die PeterstraBe. Die erkennbaren Trading-
down-Tendenzen erfordern stadtebauliche MaRnah-
men, sollte eine einzelhandelsbezogene oder andere
frequenzfordernde Aktivierung des Eckbereichs
Lange StraRe/KuhlenstraRe nicht moglich sein. Die
Kombination eines neuen Magnetbetriebs mit stad-
tebaulicher Aufwertung zu verknipfen, kénnte eine
schnellere Aktivierung der Bestandslage befordern.

Weitere Immobilien und Standorte, deren Umnut-
zung zur Ergdnzung und Aufwertung des Wes-
tersteder Hauptzentrums beitragen kdnnen, wurden
bereits in Kapitel 5.3.4 benannt.

AbschlieRend bleibt der Hinweis, im idealen Ablauf
einer Innenentwicklung den Vorrang einzurdaumen.
Daher sollte zunachst die Lange StraBe mit dem der
KuhlenstraBe gegeniiberliegenden Eckbereich auf-
gewertet werden, danach die Fachmarktimmobilien
in der Meinardusstralle und an der Kreuzung Bahn-
hof-/KirchenstraRe.

Kritisch hingegen sind groRere Einzelhandelsent-
wicklungen in den Randlagen (i. S. d. Pole) zu werten,
wenn sie nachweislich Schwachungen im Kern des

Hauptzentrums oder entlang der Verbindungsach-
sen auslosen. Dem sollte mit vorhabenbezogenen
Wirkungsanalysen und einer konsequenten bauleit-
planerischen Steuerung entgegengesteuert werden.

Eine Starkung der teilweise unterbrochenen oder
schwach ausgepragten Verknipfungen entlang der
Nutzungsbdnder bedarf hingegen eher wirtschafts-
fordernder als planungsrechtlicher MaRnahmen. Er-
ganzt werden kdnnte diese Entwicklung durch stadt-
gestalterische MalRnahmen, die die Zusammengeho-
rigkeit der Einzelhandelsschwerpunkte in der Wahr-
nehmung unterstitzen.

5.4  Ocholt als Standort mit herausgehobener
Bedeutung fiir die Nahversorgung

Der Ortsteil Ocholt befindet sich ca. 6 bis 7 Kilometer

sidwestlich des Hauptzentrums in Westerstede. In

Ocholt und den angrenzenden Ortsteilen Howiek

und Howiekerfeld leben aktuell rund 2.670 Einwoh-

ner:innen.

Noch im Vorlduferkonzept konnte im Jahr 2010 im
Ortsteil Ocholt eine kleine Nahversorgungslage ab-
gegrenzt werden. Der Standort profitiert von einem
kleinen Bahnhof, dem einzigen Bahnanschluss im
Stadtgebiet Westerstede. Der Haltepunkt wird von
IC/RE angefahren und verbindet Westerstede mit
den niedersichsischen Kistenstadten/-orten Emden
und Norddeich Mole sowie den GroRstadten Hanno-
ver, Magdeburg, Leipzig und Cottbus. Da auf der
Strecke u. a. Oldenburg erreicht wird, nutzen auch
Pendler:innen aus der Region den Bahnhof. Die An-
reise erfolgt zumeist mit dem Pkw, da einige Ver-
kniipfungen und Taktungen mit dem Busverkehr aus-
baufahig sind.

Daher hat ein Edeka Supermarkt, der friher in
Ocholt in einem durch Wohnen gepragten Siedlungs-
bereich eingebunden war, seinen Standort in der
Zwischenzeit ndher an den Bahnhof verlagert. Viele
der im Jahr 2010 noch vorhandenen flankierenden
Nutzungen mit Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen wurden jedoch aufgegeben, sodass
der Ortskern aktuell kaum noch als zusammenhan-
gender Geschaftsbereich zu erkennen ist.
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Tabelle 10: Nutzungsstruktur im Ortskern Ocholt

Anzahl Betriebe

Nutzung

2010 2023
Einzelhandelsbetriebe* 9 5
Komplementarnutzungen 15 7
Dienstleistung 10 4
Gesundheitseinrichtung 1 1
Gastronomie/Hotellerie 4 2
Freizeit & Kultur - -
Bildungseinrichtung - -
Vergniigungsstatte/ i ]
Mindernutzung
Leerstande 2 -
Summe 26 13

*Anm.: aus Datenschutzgriinden zusammengefasst
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
(2010): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Westerstede,; Bestandserhebung Stadt und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH 2023

Im Ergebnis hat sich die Zahl der gewerblich nutzba-
ren Erdgeschosseinheiten seit 2010 halbiert. Funf
Nutzungen (einschl. Edeka) sind dem Einzelhandel
zuzuordnen, sie werden erganzt durch sieben Kom-
plementdrnutzungen. Damit ist keine Ausstattung
gegeben, die den Anforderungen an einen zentralen
Versorgungsbereich erfillt.

Gleichwohl bestehen durch die Entfernung zum
Hauptzentrum Westerstede, die Ausstattung mit ei-
nem Bahnhof und die dorflich strukturierten Sied-
lungseinheiten im Umland gute Voraussetzungen, an
diesem Standort einen zeitgemaRen Lebensmittel-
SB-Markt mit ausreichender Wirtschaftlichkeit zu be-
treiben.
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Der Entwurf des RROP 2025 fiir den Landkreis Am-
merland sieht daher vor, Ocholt mit dem neuen Sta-
tus eines ,Standorts mit herausgehobener Bedeu-
tung fir die Nahversorgung” zu qualifizieren. Damit
verbunden sind Nahversorgungsaufgaben, die liber
den eigenen Ortsteil hinausreichen und auch ausge-
wahlte benachbarte Ortsteile der Stadt Westerstede
umfassen. Zugeordnet werden voraussichtlich die
benachbarten Ortsteile Howiek/Howiekerfeld, Karls-
hof/VoRbarg, Lindern/Lindernerfeld/Mansie, Ochol-
terfeld, Ollenharde/Torsholt. Damit ergibt sich ein zu
versorgender Bereich, in dem insgesamt ca. 4.000
Einwohner:innen mit einem nahversorgungsrelevan-
ten Kaufkraftpotenzial von knapp 12 Mio. EUR leben.

Festzustellen ist allerdings, dass das Kaufkraftpoten-
zial dieser Einwohnerschaft in vielen Sortimentsbe-
reichen nicht ausreicht, um weitere Einzelhandelsbe-
triebe an diesem Standort zu fihren. Da das Kauf-
kraftpotenzial im Stadtgebiet Westerstede und in
den Umlandkommunen bzw. -ortsteilen, die dem
mittelzentralen Kongruenzraum Westerstedes zuge-
ordnet sind, lGberschaubar ist, sollten zudem mog-
lichst viele Einzelhandelsbetriebe in der Kernstadt
und moglichst im Hauptzentrum, angesiedelt sein.
Nur so konnen die Synergieeffekte fiir die Betriebe
optimal genutzt werden. Arbeitsteilig hingegen ist
die Nahversorgung angelegt, hier allerdings begrenzt
auf die Nahrungs- und Genussmittel und den Teil der
Drogeriewaren, der zum taglichen Bedarf zahlt. Die-
ses Warenspektrum auch kiinftig fiir Ocholt und die
nahegelegenen Ortsteile wohnungsnah bereitzustel-
len, ist die Aufgabe eines Standorts mit herausgeho-
bener Bedeutung fiir die Nahversorgung.



Abbildung 23: Von Ocholt als Standort mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung zu versorgender
Bereich

A

Ocholterfeld Howiek
owiekerfeld

Quelle: Kartengrundlage: OpenStreetMap,; Datengrundlage: Entwurf RROP Landkreis Ammerland 2025 (Stand: 13.06.2025);
Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

5.5  Westersteder Sortimentsliste

Die Ableitung einer ortstypischen Sortimentsliste ist
richterlich und wissenschaftlich als Steuerungs-
instrument fir die Einzelhandelsentwicklung aner-
kannt. Sie dient maRgeblich dazu, den zentralen Ver-
sorgungsbereich Hauptzentrum Westerstede vor
Einzelhandelsentwicklungen mit Sortimenten, die
derzeit die Funktionsfahigkeit dieser Einzelhandels-
lage sichern (oder zukiinftig sichern sollen), aulRer-
halb dieser Lage zu schiitzen. Erst mit Vorliegen einer
solchen spezifischen , Westersteder Sortimentsliste”
kann im Rahmen der Bauleitplanung oder im Bauge-
nehmigungsverfahren Uber zuldssige, begrenzt zu-
lassige oder nicht zuldssige Einzelhandelsvorhaben
entschieden werden.

Nach ergangener Rechtsprechung bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,Wes-
tersteder” — Sortimentsliste einer individuellen Be-
trachtung der jeweiligen Situation. Dariber hinaus

. [ Zu versorgender Bereich Ocholt
) 2700-m-Radius

Grolenklassen der

. Einzelhandelsbetriebe

(O <so0m?
[ >8o0m2
Einzelhandelsstandorte
@ Discounter
. @ vollsortimenter

sind in Niedersachsen die Vorgaben der Landespla-
nung im LROP Niedersachsen 2017 in der Begriin-
dung zu Kapitel 2.3 Entwicklung der Versorgungs-
strukturen des Einzelhandels zu Ziffer 05, Satze 1 und
2 zu beachten. Die dort (folgend) aufgefuihrten Sorti-
mente gelten in der Regel als zentrenrelevant:

. Genuss- und Lebensmittel, Getranke

. Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswa-
ren

- Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren,
Bliroorganisation

. Kunst, Antiquitdten

. Baby- und Kinderartikel, Spielwaren

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel

= Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswa-
ren, Foto/Film, Optik

. Uhren, Schmuck, Musikinstrumente

. Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunstgewerbe

= Teppiche (ohne Teppichbéden)
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. Blumen

] Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehor
] Tiernahrung und Zoobedarf

. Lampen/Leuchten

Im Unterschied zu den Vorgaben in anderen Bundes-
landern haben diese Vorgaben keinen Zielcharakter,
sondern verstehen sich als Empfehlung. Explizit wird
auf das Erfordernis einer Prifung der ortlichen Ver-
haltnisse abgehoben: ,Welche Sortimente in der je-
weiligen ortlichen Situation zentrenrelevant sind,
bedarf vielmehr einer Betrachtung im Einzelfall und
daran anknipfend einer ndheren Konkretisierung
durch die planende Gemeinde.” Dies erfolgt in die-
sem Kapitel.

Auffallend an der Landesempfehlungist auch, dass in
Niedersachsen keine gesonderte Einstufung der Sor-
timente mit Nahversorgungsrelevanz erfolgt. Da
diese Sortimente eine besondere Bedeutung fiir die
Funktionserfillung von Nahversorgungszentren
tibernehmen, wird bei der Erstellung des Einzelhan-
delskonzepts fiur die Stadt Westerstede eine solche
Differenzierung vorgenommen.

Zudem sehen wir vor, Drogerieartikel und Kosmetika
in der Sortimentsliste von Haushaltwaren zu tren-
nen. Der Begriff wird meist im Sinne von Hausrat ver-
wendet und umfasst Produkte, die einen primar
funktionalen Bezug im Sinne nicht-elektronischer Ki-
chenartikel und -gerate aufweisen, wie z. B. Messer,
Eimer, Besen, und sich somit von dem durch Material
definierten Sortiment Glas, Porzellan, Keramik un-
terscheiden. Wir verstehen die landesplanerische
Vorgabe in Niedersachsen daher im Sinne von
Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln. Unsere Emp-
fehlung sieht vor, Hausrat in Westerstede als zen-
trenrelevant einzustufen, da der Beschaffungsrhyth-
mus eher mittel- als kurzfristig ist.

Die hier vorgeschlagene Gliederung der Sortiments-
liste unterscheidet nahversorgungsrelevante, zen-
trenrelevante und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente:

] Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Wa-
ren des taglichen Bedarfs, die wohnungsnah
angeboten werden sollen. Sie sind aufgrund ih-
rer Eigenschaften nahezu immer auch als zen-
trenrelevant einzustufen. Jedoch kommt die-

54 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

sen Sortimenten im Hinblick auf die Gewahr-
leistung einer adaquaten wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs im Rahmen der kommunalen Daseins-
vorsorge eine besondere Aufgabe zu.

= Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie mit einem geringen FIa-
chenanspruch in Relation zu ihrer Wertschop-
fung verbunden sind, viele Besucher:innen an-
ziehen, haufig im Zusammenhang mit anderen
Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und
mehrheitlich ohne Pkw transportiert werden
konnen (sog. Handtaschensortimente). Dar-
Gber hinaus tragen sie meist zu einem attrakti-
ven Branchenmix bei und benétigen — sofern
sie auf kleinteiliger Flache angeboten werden —
einen Frequenzbringer sowie weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe im
Standortumfeld, um das notwendige Absatzpo-
tenzial zu erreichen.

] Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht
zentrenrelevanten Sortimente auf. Diese bean-
spruchen haufig groRe Flachen in Verbindung
mit einer geringen Wertschopfung, sodass eine
Integration in Innenstddte (oder Stadtteilzen-
tren) nicht moglich oder zumindest erschwert
ist. In der Regel sind sie durch den Pkw-orien-
tierten Einkauf geprédgt und finden sich dem-
nach an verkehrlich gut erreichbaren Standor-
ten, oft in Agglomerationen eingebunden an
Fachmarktstandorten.

Aus dem Entwurf zum RROP 2025 des Landkreises
Ammerland sind bisher keine Vorgaben zur Zentren-
relevanz von Sortimenten bekannt. Die vorgeschla-
gene Aufstellung der ,,Westersteder Sortimentsliste”
bericksichtigt neben den landesplanerischen Emp-
fehlungen die aktuelle raumliche Angebotssituation
und die Entwicklungsperspektive bzw. die Zielset-
zungen zur Einzelhandelssteuerung von Sortimen-
ten. Die Bezeichnungen der Sortimente weichen in
Teilen von den landesplanerischen Begrifflichkeiten
ab und orientieren sich an der detaillierten Erfassung
des Westersteder Einzelhandels zur Erarbeitung des
vorliegenden Konzepts.

In Tabelle 11 werden alle im Westersteder Stadtge-
biet erfassten Sortimente und Warengruppen aufge-
listet und ihre quantitative Prasenz sowohl gesamt-
stadtisch als auch in Bezug auf das Westersteder
Hauptzentrum dargestellt.



Die Zuordnung der bereits durch die Landesplanung
als zentrenrelevant empfohlenen Sortimente zeigt,
dass die Einzelhandelsausstattung in Westerstede in
verschiedenen Sortimentsbereichen Anlass zu Uber-
legungen gibt. Dies betrifft

] die gesundheitsbezogenen Uberschneidungen
von teilweise handwerklicher Fachausbildung
und Einzelhandel bei pharmazeutischen Arti-
keln, Sanitatswaren/Orthopadie, Optik und
Horgeraten, die durch das LROP nicht als zen-
trenrelevant empfohlen werden, aber wichtig
sind fiir den Westersteder Hauptgeschaftsbe-
reich, insbesondere im rdumlichen Zusammen-
hang mit Arzten und der Ammerlandklinik,

= Waffen, Jagd- und Angelbedarf, die wie das
vom LROP als zentrenrelevant empfohlene Sor-
timent Musikalien derzeit weder im Hauptzent-
rum noch im weiteren Stadtgebiet vertreten
sind, und als Angebote auch in kleineren Laden-
einheiten gefiihrt werden kénnen,

= die von der Landesplanung als zentrenrelevant
empfohlenen kleinteiligen Sortimente Elektro-
haushaltswaren/Unterhaltungselektronik,
Lampen/Leuchten und Foto/Film, die in Wes-
terstede nicht oder nur zu untergeordneten
Verkaufsflachenanteilen in der Innenstadt ver-
treten sind, dort aber in einer bezogen auf viele
andere Sortimente akzeptablen Dimensionie-
rung,

Ll die Sortimente Bettwaren sowie Matratzen
und Lattenroste, die im Westersteder Haupt-
geschaftsbereich mit der gesamten im Stadt-
gebiet verfligbaren Verkaufsflache vertreten
sind, von der Landesplanung jedoch nicht als
zentrenrelevant eingeordnet wurden.

Mit Blick auf die zunehmenden Trading-down-Ten-
denzen in der Lange Strale und der Zielsetzung,
moglichst viele Sortimente im Hauptzentrum anzu-
bieten, wird empfohlen, alle benannten Sortimente
als zentrenrelevant einzuordnen.

Bei einer Einordnung der kleinteiligen Elektrowaren
wirden sich allerdings die Verkaufsflaichenspiel-
raume flr Erweiterungen bei den Elektrofachmark-
ten im Gewerbegebiet Nord verbessern. Bestrebun-
gen, die Standorte in die Innenstadt zu verlagern,
kénnen allerdings mit der Sortimentseinstufung als

zentrenrelevant unterstiitzt werden. Eine Umset-
zung der Zielsetzung kann nur erfolgen, wenn geeig-
nete Ansiedlungs- oder Verlagerungsstandorte in der
Innenstadt zur Verfiigung stehen.

Flr alle Gbrigen Sortimente, die im LROP als meist
zentrenrelevant eingestuft sind, wird die Empfeh-
lung ausgesprochen, sie als zentrenrelevant einzu-
stufen. Auf diese Weise werden vorhandene Ange-
bote im Hauptzentrum bestméglich geschitzt. Fir
noch nicht vorhandene oder unterreprdsentierte
Sortimente ergibt sich durch den méglichen Schutz-
status ein groBerer Anreiz, einen Standort im Haupt-
zentrum zu wiahlen, als wenn eine Einstufung als
nicht zentrenrelevant erfolgt. Auch davon profiziert
das Hauptzentrum, weil sich Synergien erhéhen las-
sen.

Die Einstufung als zentrenrelevant erfolgt unter der
Zielsetzung, moglichst viele Sortimente zukiinftig im
Hauptzentrum zu konzentrieren. Insbesondere gro-
Rere Fachmarktansiedlungen oder -erweiterungen
mit diesen Sortimenten kénnen so aullerhalb der Ab-
grenzung ausgeschlossen werden. Es wird erwartet,
dass eine sortimentsbezogene Erweiterung/Ergan-
zung der Verkaufsflachen zu einer Stabilisierung/At-
traktivierung des Hauptzentrums beitragt.

Nachrichtlich sei darauf verwiesen, dass eine weitere
Empfehlung lautet, das bislang nahversorgungsrele-
vante Sortiment Schnittblumen und -griin zum einen
in die prazisere Bezeichnung ,,Blumen, Zimmerpflan-
zen“ zu Uberfiihren, und zum anderen die Einstufung
in ,zentrenrelevant” zu dndern. Damit wird der im
Vergleich zu den anderen nahversorgungsrelevanten
Sortimenten geringeren Bedeutung dieses Sorti-
ments Rechnung getragen.

Die Empfehlungen zu den Sortimenten, die von der
Landesplanung nicht als in der Regel zentrenrelevant
bewertet werden, orientieren sich an zwei Aspekten:
Zum einen werden die Qualitdten gepriift, die zur
Abgrenzung zentrenrelevanter Sortimente von nicht
zentrenrelevanten herangezogen werden, zum an-
deren wird untersucht, ob es wesentliche Verande-
rungen in der Ausstattung in Westerstede oder in
bundesweiten Trends gibt, die eine abweichende
Einstufung vom Vorldauferkonzept begriinden kénn-
ten.
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AbschlieRend sei darauf hingewiesen, dass mit dem
Beschluss dieser Liste nur die benannten nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimente abschlie-
Rend definiert sind. Sortimente, die hier nicht be-
nannt sind, werden als nicht zentrenrelevant einge-
stuft, auch wenn sie in der Aufzahlung der nicht zen-
trenrelevanten Sortimente nicht benannt sind.
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Tabelle 11: Verkaufsflachenverteilung nach Sortimenten

Verkaufsflache

Begriindung der Zentrenrelevanz

LROP

Sortiment Stadt Hauptzent- - Nieder-  Angebots- zulfunf-
Wester- Anteil in % . X tige
stede rum sachsen  situation Steuerung
2017

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke/

Spirituosen/Tabak, Back-, Fleisch-, Reformwa- 11.545 7.600 65,8 X

ren)

Korperpflege, Drogerieartikel 770 740 96,1 X

Parfumerie/Kosmetik 195 195 100,0 X

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel 360 280 77,8 X

pharmazeutische Artikel 435 400 92,0 X

Sanitatswaren/Orthopédie 300 200 66,7 X

(Horgerate-) Akustik, Optik 535 535 100,0 X

Blumen, Zimmerpflanzen 210 210 100,0 X

Zoobedarf, Tiernahrung 835 530 63,5 X

Zeitschriften, Zeitungen 265 185 69,8 X

Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Bastelartikel 885 780 88,1 X

Biicher 255 215 84,3 X

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 6.735 5.490 81,5 X

Uhren, Schmuck 115 115 100,0 X

Fahrrader und Zubehor 925 820 89,1 X

Spielwaren, Baby- und Kinderartikel 785 635 80,9 X

kleinteilige Camping- und Sportartikel 15 15 100,0 X

groRteilige Camping- und Sportgerate 1.490 50 3,4

Musikinstrumente 0 0 0,0 X

Waffen, Jagd, Angelbedarf 0 0 0,0 X

ElektrogroRgerate 1.315 115 8,7

Elektrokleingerate (Elektrohaushaltswaren),

Kommunikations- und Unterhaltungselektro- 1760 210 11,9 X

nik, Computer

Lampen/Leuchten 1.055 175 16,6 X

Foto/Film 50 0 0,0 X

Hausrat, GPK (Einrichtungszubehor) 3.035 1.900 62,6 X

Haus-, Heimtextilien 590 510 86,4 X

Selegel, Bilder, Rahmen (Einrichtungszube- 280 250 893 X

hor)

Bettwaren 200 200 100,0 X

Matratzen und Lattenroste 300 300 100,0 X

Teppiche (ohne Teppichboden) 180 160 88,9 X

Mobel (ohne Kiichen) 625 250 40,0

Kuchen 4.810 40 0,8

Kunst/Antiquitdten, Kunstgewerbe 40 10 25,0 X

Baumarktsortiment (Eisenwaren, Bodenbe-

lage, Farben, Tapeten, Sanitar, Kamine, Instal- 3.400 180 5,3

lationsmaterial)

Maschinen, Werkzeuge 890 510 57,3

Baustoffe, Bauelemente 240 0 0,0

Sicht- und Sonnenschutz 250 0 0,0

Gartenartikel und -gerate, Pflanzgefalle 2.970 860 29,0

Pflanzen, Samen Outdoor 5.520 230 4,2

Kfz-Zubehor 205 0 0,0

Summe 54.370 24.895
Anmerkungen: Eine fette Markierung zeigt die Einstufung entsprechend dem LROP Niedersachsen 2017.
Quelle: Erhebung, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023/2025
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Tabelle 12: Westersteder Sortimentsliste

nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente
(gleichzeitig zentrenrelevant)

Warengruppe

nicht zentren-/nahversor-
gungsrelevante Einzelhan-
delssortimente
(nicht abschlieRend)

zentrenrelevante
Einzelhandelssortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Getranke/Spirituosen/Tabak,
Back-, Fleisch-, Reformwaren)
Kérperpflege, Drogerieartikel

Nahrungs- und Genussmittel

Wasch-, Putz- und Reinigungsmit-

Gesundheit, Korperpflege tel

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf

Parfiimerie/Kosmetik
pharmazeutische Artikel

Sanitatswaren/ Orthopédie
(Horgerate-)Akustik, Optik
Blumen, Zimmerpflanzen
Zoobedarf, Tiernahrung

Biicher, Schreibwaren, Biiro

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit, Spiel

Zeitschriften/Zeitungen
Papier-, Buro-, Schreibwaren
Bastelartikel

Blicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe

Uhren, Schmuck
Lederwaren, Taschen, Koffer
Fahrrader und Zubehor GrofRteilige Camping-
Spielwaren, Baby- und und Sportgerate
Kinderartikel

kleinteilige Camping- und

Sportartikel,

Musikinstrumente,

Waffen, Jagd- und Angelbedarf

Elektrowaren

Mobel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf, Autozu-
behor

Elektrokleingerate (Elektrohaus-
haltswaren), Kommunikations-

und Unterhaltungselektronik ElektrogroRgerate

Computer

Lampen/Leuchten
Foto/Film

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik,
(Einrichtungszubehor)

Haus-, Heimtextilien

Spiegel, Bilder, Rahmen
(Einrichtungszubehor)

Bettwaren

Matratzen und Lattenroste
Teppiche (ohne Teppichbdden)
Kunst/Antiquitaten,
Kunstgewerbe

Mobel (ohne Kiichen)
Kiichen

Baumarktsortiment (Eisenwaren,
Bodenbeldge, Farben, Tapeten,
Sanitdr, Kamine, Installations-)
material)

Maschinen, Werkzeuge
Baustoffe, Bauelemente

Sicht- und Sonnenschutz
Gartenartikel und -gerate,-
PflanzengefaRRe

Pflanzen, Samen Outdoor

Kfz Zubehor

Quelle: Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025
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6 Nahversorgungssituation

Die Zielsetzung einer flaichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung riickt speziell durch den demogra-
fischen Wandel starker in den Vordergrund. Unter
»,Nahversorgung” wird dabei die Versorgung der Be-
volkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs verstan-
den. Die Grund- und Nahversorgung im Einzelhandel
umfasst primar Einzelhandelsbetriebe mit dem Sor-
timentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel,
erganzt um die brigen, meist auf kleinteiligen Fla-
chen(-einheiten) angebotenen Sortimente der Dro-
gerie- und Korperpflegewaren, pharmazeutische Ar-
tikel, Zeitungen und Zeitschriften.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie Post und
Finanzdienstleistungen, medizinische Versorgung
und Gastronomieangebote. Sie ist ein wichtiger Be-
standteil der gesellschaftlichen Teilhabe und damit
der im Grundgesetz geforderten ,Gleichwertigkeit
der Lebensverhaltnisse”. Das Wegbrechen von Ver-
sorgungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an
Wohn- und Lebensqualitdt einher. Unabhangig von
der quantitativen und qualitativen Ausstattung ist
fir die Nahversorgung zudem der Faktor der schnel-
len Erreichbarkeit bzw. Verfiigbarkeit entscheidend.

Daher werden fir die Bewertung der Nahversor-
gungsqualitat einer Kommune in der Regel zwei Set-
zungen vorgenommen:

= Aufgrund ihrer Bedeutung fiir die einzelhan-
delsrelevante Nahversorgung konzentriert sich
die Betrachtung auf Lebensmittel-SB-Betriebe
einer MindestgréRe von 400 m? Verkaufsfla-
che, da fur diese Dimensionierung zum einen
Vergleichsdaten vorliegen, zum anderen eine
gewisse Bandbreite an Produkten bereitge-
stellt werden kann.

. Zudem wird die Entfernung zwischen dem
Wohnsitz der Einwohner:innen und dem
Standort des Lebensmittel-SB-Betriebs als wei-
teres wichtiges Kriterium zur Bewertung der
Nahversorgungsqualitdt herangezogen.

Betrachtet man zunachst die Verkaufsflachenaus-
stattung von Lebensmittelbetrieben mit mindestens
400 m? Verkaufsflache im Verhaltnis zur Einwohner-
zahl, so ergibt sich fiir die Stadt Westerstede eine
deutlich Gberdurchschnittliche Versorgungskennzif-
fer. Jedem/r Einwohner:iin stehen rechnerisch
0,49 m? Verkaufsfliche in Lebensmittelbetrieben mit
mehr als 400 m? Verkaufsflache zur Verfiigung.

Abbildung 24: Verkaufsflache in Lebensmittel-SB-
Betrieben mit mehr als 400 m? je Einwohner:in
(in m? je Einwohner:in)

Bund 41

Westerstede 0,49

00 01 02 03 04 05 0,6
Quelle: EHI Retail Institut GmbH 2024, Berechnung und
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2024

Dieser Wert liegt um ca. 20 % Uber dem Durch-
schnittswert von 0,41 m? Verkaufsflache pro Bundes-
blrger:in, der sich aus der vom EHI Retail Institute
veroffentlichten Ausstattung an Verkaufsflache von
Lebensmittel-SB-Betrieben im Bundesgebiet errech-
nen lasst.

Im nachsten Schritt ist die Standortverteilung der Le-
bensmittel-SB-Betriebe zu ermitteln und festzustel-
len, welche Wohnstandorte nicht Uber eine ada-
guate Nahversorgung verfiigen.

In Abbildung 25 sind alle Lebensmittel-SB-Betriebe
der Stadt Westerstede raumlich verortet. Fir jeden
Betrieb wurde das Kriterium ,,fuBldaufige Erreichbar-
keit” mit einem Radius von ca. 700 m Luftlinie als ma-
ximal zumutbare fuBldufige Entfernung definiert;
dies entspricht ca. zehn bis 15 Gehminuten. Der tat-
sachliche Zeitaufwand hangt dabei auch vom Alter
und dem gesundheitlichen Zustand der Kund:innen
sowie den tatsdchlichen Wegebeziehungen ab.
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Abbildung 25: FuBldufige Lebensmittelversorgung in der Kernstadt Westerstede und im Ortsteil Ocholt

T 7] zentraler Versorgungsbereich

GroRenklassen der Einzelhandelsbetriebe
(O <800 m? Verkaufsfliche

[] >800m? Verkaufsfliche
Betriebstyp

B Lebensmittelvollsortimenter

I Lebensmitteldiscounter

() 700-m-Radius

= / J\ “A», oo A i : [ 'v!“!“‘/’

Quelle: Kartengrundlage: OpenStreetMap; Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025
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In den Erlduterungen des LROP Niedersachsen 2017
wird darauf abgehoben, dass der fuRRlaufige Einzugs-
bereich, der sich durch die maximale Entfernung von
10 Gehminuten ergibt, exakt zu priifen ist. Der von
uns ndaherungsweise Uber Radien ermittelte Bereich,
den ein Nahversorger fulllaufig versorgt, ware somit
im Einzelfall einer Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder
Erweiterungsvorhabens detailliert zu prifen. Dabei
sind auch Barrieren und andere die fuBldufige Er-
reichbarkeit beeinflussende Faktoren einzubezie-
hen.

Fir die Betrachtung der Abdeckung bzw. Versorgung
des Gemeindegebiets ist die ndherungsweise Dar-
stellung ausreichend, um festzustellen, dass aus dem
Grofteil der Wohnstatten des Kernstadtgebiets min-
destens ein Nahversorger fuRlaufig erreicht werden
kann.

Mit Blick auf die Karte wird zunachst zudem ersicht-
lich, dass

] sich mit Ausnahme des Supermarktstandorts
in Ocholt alle sieben in der Stadt Westerstede
ansassigen Lebensmittel-SB-Betriebe innerhalb
der Kernstadt und somit des Siedlungsschwer-
punkts befinden,

] sich die Betriebe zwar auf mehrere Standorte
verteilen, aber trotzdem eine starke Uberlage-
rung ihrer fuBlaufigen Einzugsbereiche zu er-
kennen ist — wobei sich die Standorte der Le-
bensmittel-SB-Betriebe an den Randern des
zentralen Versorgungsbereichs vorteilhaft auf
die Ausdehnung des fullaufigen Einzugsbe-
reichs auswirken,

] der Standort in Ocholt im Vergleich mit der
Kernstadt besser geeignet ist, auch einigen be-
nachbarten Ortsteilen ein wohnortnahes An-
gebot bereitzustellen und

. die kleinteiligen Siedlungseinheiten an den
Randern des 6stlichen, nordlichen und westli-
chen Stadtgebiets hingegen kein vergleichbar
nahes Lebensmittel-SB-Angebot in Wes-
terstede vorfinden und teilweise naher an Le-
bensmittel-SB-Angeboten der Nachbarkommu-
nen gelegen sind.

Umfassende und Ubergeordnete Nahversorgungs-
funktionen werden grundsatzlich von den Lebens-
mittel-SB-Betrieben angenommen, die Standorte in
im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt belegen und durch wei-
tere nahversorgungsrelevante Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote ergdnzt werden. Insofern
kann dort meist ein umfassendes Angebot fiir den
taglichen Bedarf bereitgestellt werden. Dies sind die
Standorte des Famila SB-Warenhauses, des Edeka
Supermarkts sowie der Lebensmitteldiscounter Aldi
und Lidl. Von den Ubrigen drei Lebensmittel-SB-Be-
trieben in der Kernstadt weist der Standort des Su-
permarkts Markant die starkste Siedlungsintegration
auf. Die beiden Standorte des Lebensmitteldiscoun-
ter-Betreibers Netto hingegen liegen an den Sied-
lungsrandern der Kernstadt und versorgen nur we-
nige Siedlungseinheiten, die nicht durch die Einzugs-
bereiche der Lebensmittel-SB-Markte im Hauptzent-
rum abgedeckt sind.

Da fir die Einstufung der wohnungsnahen Versor-
gungsfunktion eines jeden Lebensmittel-SB-Markts
der Beitrag entscheidend ist, den der Standort in Er-
ganzung der Versorgung durch die Lebensmittel-SB-
Betriebe im zentralen Versorgungsbereich leistet,
dirfte dem Standort des Markant Supermarkts die
hochste Bedeutung der Lebensmittel-SB-Betriebe
auBerhalb des Hauptzentrums in der Kernstadt zu-
kommen.

Die Standorte der wohnungsnahen Versorgung sind
insbesondere dann im Hinblick auf ihre Weiterfiih-
rung bzw. eine Ansiedlung zu unterstiitzen, wenn sie
einerseits eine hohe Bevolkerungszahl innerhalb des
fuRlaufigen Radius von 10 Gehminuten — nach LROP
Niedersachsen 2017 — aufweisen und zudem Sied-
lungsbereiche abdecken, die nicht den Einzugsberei-
chen der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der
dort ansdssigen Lebensmittelmagnetbetriebe zuzu-
ordnen sind. Grundsatzlich werden auch diese woh-
nungsnahen Standorte im Baurecht beachtet bzw.
unter Schutz gestellt. Dies gilt nicht fiir den Standort
des Supermarkts in Ocholt, da die Funktion als
,Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung” auch die Versorgung ausgewahlter
benachbarter Ortsteile umfasst.
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Tabelle 13: Nahversorgungsrelevanz der Lebensmittel-SB-Betriebe

. . Verkaufsflache In In Konkurrenz Ergdnzende
Ortsteil Betriebsname L, wohnungsnahe
inm ZVB zum ZVB
Versorgung
Familia
Westerstede 4.675 X
Am Esch 7
EDEKA Tiemann
Westerstede 1.400 X
KuhlenstraRe 51
Edeka Masla
Ocholt . 1.270 X
Westring 4 a
Aldi Nord
Westerstede 1.120 X
Am Esch 3
Lidl
Westerstede 1.000 X
Lange Str. 59
Netto
Westerstede ] . 800 (X)
Wilhelm-Geiler-Str. 13
Markant Markt Kapels
Westerstede 795 (x)
Goethestrale 21
Netto
Westerstede 735 (X)
Am Esch 16

Quelle: Datengrundlage: Einwohnerdaten Statistisches Bundesamt 2022, Einzelhandelsbestandserhebung,
Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023/2025

Wenn sich die fuRlaufigen Einzugsbereiche der Le-
bensmittel-SB-Betriebe auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen mit den Einzugsbereichen der
Magnetbetriebe von zentralen Versorgungsberei-
chen Uberschneiden, geht von diesen Betrieben zwar
unter Umstdnden eine verbesserte fulllaufige Ver-
sorgungsqualitat aus; sie beeintrachtigen aber auch
die Marktbedeutung der Lebensmittelmagnetbe-
triebe in den zentralen Versorgungsbereichen und
gefahrden damit deren Funktionsfahigkeit. Da das
Ziel der Starkung der Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche hoher bewertet werden sollte
als eine flachendeckende Grundversorgung, die mit
starken Wettbewerbswirkungen einhergeht, sodass
eine Steuerung perspektivisch kaum moglich ist, soll-
ten die Lebensmittel-SB-Betriebe mit Uberschnei-
denden Einzugsbereichen in ihrem Bestand gesichert
sein, ohne erweitern zu kénnen.

Gleiches wirde fir Lebensmittel-SB-Betriebe mit
Standorten in einer stadtebaulich eindeutig nicht in-
tegrierten Lage gelten. Diese Standortkategorie ist
im Stadtgebiet Westerstede jedoch nicht belegt.
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Folgende Schlussfolgerungen und Handlungsemp-
fehlungen gelten fiir die raumliche Steuerung von Le-
bensmittel-SB-Betrieben bezlglich der Verfolgung
der Zielsetzung einer flaichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung:

= Unabhangig von der getroffenen Einstufung
und von der Lage der Lebensmittel-SB-Be-
triebe haben alle existenten Betriebe bau-
rechtlichen Bestandsschutz.

. Dariiber hinaus waren baurechtlich schiitzens-
wert nur die Lebensmittel-SB-Betriebe, die
keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche ausldsen, da sie
alleinverantwortlich die wohnungsnahe Ver-
sorgung eines bestimmten Einzugsbereichs
Ubernehmen. Fir diese Betriebe bzw. Stand-
orte kommen grundsatzlich auch maRstabliche
Verkaufsflachenerweiterungen (z. B. zur Be-
standssicherung) bzw. Ansiedlungen in Be-
tracht. Die Dimensionierung ware dann abhan-
gig von der Versorgungsaufgabe. Gleiches gilt
auch fir siedlungsintegrierte Lebensmittel-SB-
Betriebe bzw. deren Standorte, deren theore-
tische fuBlaufige Einzugsbereiche zwar eine
Uberschneidung mit dem fuRl3ufigen Einzugs-



bereich eines schiitzenswerten Standorts auf-
weisen, jedoch Hinweise darauf vorliegen,
dass sich die faktischen fullaufigen Bewegun-
gen nicht Gberschneiden. Hier sind beispiels-
weise rdumliche Zasuren und Barrierewirkun-
gen wie Bahnlinien, ibergeordnete Verkehrs-
wege, Gewasser, Privatgelande etc. anzufiih-
ren.

Far alle Gibrigen Lebensmittel-SB-Betriebe bzw.

Standorte sollten unter Bericksichtigung der
bundesrechtlichen und landesplanerischen
Vorgaben maRstdbliche Erweiterungen nur in
Ausnahmefillen zugelassen werden, wenn Be-
eintrdchtigungen von zentralen Versorgungs-
bereichen ausgeschlossen werden kénnen und
die Erweiterung nachweislich zur Aufrechter-
haltung oder Verbesserung der Nahversor-
gungssituation innerhalb eines bestimmten
Siedlungsbereichs beitragt.

Ansiedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben
auBerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen sollten nur noch an siedlungsintegrierten
Standorten forciert werden, die derzeit tGber
keine adaquate Versorgung verfiigen und
keine Wettbewerbsintensivierung fur die zent-
ralen Versorgungsbereiche hervorrufen. Unter

Beriicksichtigung des Nachfragepotenzials im
fuRlaufigen Umfeld, das zur Tragfdhigkeit des
Betriebs bendtigt wiirde, bietet sich in Wes-
terstede derzeit kein Standort fir eine solche
Entwicklung an.

- Ansiedlungen in zentralen Versorgungsberei-
chen sollten unabhdngig von bereits ansdssi-
gen Betrieben ermoglicht werden, wenn die
Auswahl von Mikrostandort und Betriebstyp
zur Aufwertung und Attraktivierung des zen-
tralen Versorgungsbereichs beitragen kann
und die Dimensionierung mafstablich zur Ver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs ist. Dies gilt insbesondere fiir den
Ortskern.

Weitere Hinweise zu den Ansiedlungs- und Erweite-
rungsmoglichkeiten von Lebensmittel-SB-Betrieben
finden sich in Kapitel 8. Im Rahmen von Ansiedlungs-
leitlinien erfolgen hier standortbezogene Empfeh-
lungen, differenziert nach der Lage innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs bzw. an siedlungsin-
tegrierten/nicht siedlungsintegrierten Standorten
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sowie Aus-
sagen zu den betrieblichen GréBenordnungen.
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7 Fachmarktstandorte und sonstige
Lagen

In den vorherigen Kapiteln wurden zunachst die Ein-
zelhandelsstandorte thematisiert, die als zentraler
Versorgungsbereich oder Standort mit herausgeho-
bener Bedeutung fir die Nahversorgung qualifiziert
sind. AnschlieRend erfolgte eine Kategorisierung al-
ler Lebensmittel-SB-Betriebe im Stadtgebiet Wes-
terstede, sowohl im Hinblick auf die Unterstiitzung
der Funktionsfahigkeit und Versorgungsqualitat des
zentralen Versorgungsbereichs als auch in Bezug auf
ihren Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung.

Nachfolgend werden nun die wenigen weiteren
Westersteder Handelsstandorte in die Betrachtung
einbezogen, deren Relevanz sich aus einer Agglome-
ration mehrerer oder einzelner groRerer Betrieben
ergibt:

Hierbei sind zu differenzieren

] die Einzelhandelsbetriebe am Fachmarktstand-
ort Nord entlang der Langebriigger Strafle im
Stadtteil Hullstede,

Ll der Solitarstandort von Moébel Ahlers in der
Ammerlandallee,

] der Reitsportfachmarkt Kramer Mega Store im
Gewerbegebiet Hollwege an der Autobahnab-
fahrt Westerstede-West,

. sonstige Lagen in der Kernstadt, die Gberwie-
gend aus den Einzelhandelsbetrieben beste-
hen, die sich aulRer den bereits benannten Le-
bensmittel-SB-Betrieben aullerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs befinden, hierbei
sind der Lebensmitteldiscounter Netto und der
Raiffeisenmarkt und weitere Einzelhandelsbe-
triebe in der Wilhelm-Geiler-StraRe aufgrund
ihrer Nahe zum zentralen Versorgungsbereich
gesondert zu wirdigen,

] sonstige Lagen in den Ortsteilen.

Fachmarktstandort Nord

Die Lage an der Autobahnabfahrt Westerstede si-
chert den Einzelhandelsbetrieben nérdlich der Auto-
bahn im Stadtteil Hillstede eine groRraumige Aus-
strahlung, auch wenn eine Sichtbarkeit der Betriebe
von der Autobahn aus nicht gegeben ist. Gepragt
wird der Standortbereich durch:
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= Elektrowaren Coldewey, einen Fachmarkt, der
ein hochwertiges Angebot an Produkten aus
allen Elektrosortimenten in Verbindung mit
Planungs- und Handwerksleistungen anbietet
—in einem aufwandig gestalteten Betriebsge-
baude

] Euronics XXL Boseleger mit einem ebenfalls
umfassenden, jedoch eher auf mittlere und
preissensible Segmente ausgelegten Elektro-
warenangebot

= Standortverbund eines BZN Hagebau Bau-
markts mit einem BZN Bauzentrum

Nachrichtlich ist auf einen Anbieter von Landmaschi-
nen zu verweisen, der auch private Nachfrage be-
dient.

Wahrend die Produkte von Bauzentrum und Bau-
markt schwerpunktmaRig als nicht zentrenrelevant
einzustufen sind, fuhren die beiden Elektrofach-
markte nahezu ausschliefflich die Segmente der
Elektrowaren, die nach der Liste des LROP Nieder-
sachsen 2017 ,in der Regel” zentrenrelevant sind. Es
ist festzuhalten, dass sich beide Markte aus dem
Handwerk entwickelt haben, und die Standortent-
scheidung keine bewusst gegen die Westersteder In-
nenstadt gerichtete war. Gleichwohl wiirde die In-
nenstadt von den Frequenzen eines Elektrofach-
markts profitieren. Die Verlagerung eines oder bei-
der Betriebe ist nicht zu erwarten, sollte aber in je-
dem Fall starker unterstiitzt werden als eine Neuan-
siedlung, da sich beide Betriebe auf eine gute Markt-
position in der Region stiitzen kénnen.

Mobel Ahlers an der Ammerlandallee

Das Mobelhaus Ahlers konnte sich als mittelstdandi-
sches Unternehmen seit Bestehen gegeniiber den
wesentlich groReren Mobelhdusern in der Region so-
wie in der Stadt Oldenburg behaupten. Der Standort
profitiert von der Lage an der Hauptverbindungs-
achse zwischen Autobahnabfahrt und einer wichti-
gen Zufahrt in die Innenstadt. Aufgrund des groften-
teils nicht zentrenrelevanten Kernsortiments und ei-
nem im Vergleich mit groBeren Hausern auch antei-
lig geringem zentrenrelevanten Sortiment steht der
Standort im Einklang mit den (bergeordneten Vor-
gaben und den stadtischen Zielen der Einzelhandels-
steuerung.



Kramer Mega Store im Gewerbegebiet Hollwege

Der Reitsportfachmarkt konnte aufgrund seiner An-
gebotsstruktur und den spezifischen Standortanfor-
derungen eine betriebliche Atypik geltend machen
und belegt im Gewerbegebiet Hollwege einen gut er-
reichbaren Standort. Das Angebot ist zu groRen Tei-
len nicht zentrenrelevant, gefiihrt werden aber auch
Funktionsbekleidung und weitere zentrenrelevante
Sortimente (z. B. Bicher, Spielwaren), die ebenso
von innerstadtischen Wettbewerbern angeboten
werden. Bei eventuellen Erweiterungsplanungen
sollte dies beriicksichtigt werden.

Sonstige Lagen in der Kernstadt/Wilhelm-Geiler-
StraRe

Tankstellenshops, Backereien und Kioske belegen
weitere Standorte in der Kernstadt aufRerhalb des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Haupt-
zentrum. Sie sind meist kleinteilig strukturiert und
lbernehmen ergdnzende Versorgungsfunktionen,
z. B. in der Nahe von Schulen.

Eine Ausnahme bildet die Wilhelm-Geiler-Stralle, die
von der Ammerlandallee in Richtung PeterstralRe
und damit Hauptzentrum fihrt. Aufgrund der Ver-
kehrsfunktion und der Frequenzen sind ein Netto-Le-
bensmitteldiscounter, ein Fachmarkt fiir Autoteile
und ein Raiffeisenmarkt schon langere Zeit in dieser
Lage ansassig. Die drei Standorte befinden sich nahe
der Kreuzung zur Ammerlandallee. Im weiteren Ver-
lauf stadteinwarts werden Gebdude und Ladenein-
heiten primér durch Dienstleistungsbetriebe und
-einrichtungen belegt, sodass sich keine Lauflage
entwickelt hat. Grundsatzlich ist in diesem Bereich
die Moglichkeit gegeben, das Hauptzentrum zu er-
weitern. Um einem weiteren Funktionsverlust im
Ortskern vorzubeugen, sollte diese Option jedoch
erst dann weiter verfolgt werden, wenn sich der
Ortskern als Einzelhandelslage stabilisiert hat.

Sonstige Lagen in den Ortsteilen

Auch in Ocholt und den weiteren Ortsteilen liber-
nehmen kleinteilige Kioske, Backereien und Hofla-
den ergianzende Versorgungsfunktionen. In Streula-
gen finden sich zudem kleine Geschafte, deren
Standort und Sortiment meist den Kund:innen be-
kannt ist.

Zudem sind in den Ortsteilen auch gréRere Gartne-
reien und Baumschulen mit Verkauf an Endverbrau-
cher ansassig. Ihre Kernsortimente sind nicht zen-
trenrelevant, sie fihren auch meist keine oder nur
wenige zentrenrelevante Randsortimente.
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8 Ziele der Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung

8.1  Ubergeordnete Zielsetzungen

Die Voraussetzungen fir die zukinftige rdaumliche
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Wes-
terstede werden durch die Zielsetzungen der Einzel-
handelsentwicklung formuliert. Nur unter konse-
quenter Einhaltung dieser Ziele bei zukiinftigen Ent-
scheidungs- und Genehmigungsprozessen kann eine
nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Westerstede gelingen. Der Stadt Westerstede wird
empfohlen, die nachfolgenden Ziele im Rat der Stadt
Westerstede zu beschlielen, um eine darauf aufbau-
ende bauleitplanerische und genehmigungsrele-
vante Steuerung zu legitimieren.

Als vorrangiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Westerstede sind der Erhalt und die Attrak-
tivierung der Einzelhandelsbedeutung unter Beriick-
sichtigung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
zu verfolgen. Um die Entwicklungspotenziale des
Westersteder Einzelhandels auf die integrierte Ver-
sorgungslage Hauptzentrum Innenstadt zu lenken,
sollten dort auch kiinftig schwerpunktmaRig Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment angesiedelt werden — dies auch unter Berlick-
sichtigung des stadtebaulichen Ziels im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB zentrale Versorgungsbereiche zu
entwickeln und zu erhalten. Fir groRflachige Ansied-
lungen gilt diese Regelung uneingeschrankt. Auch
Betriebe unterhalb der GroRflachigkeit sind vorzugs-
weise dort zu konzentrieren, um einerseits den Aus-
bau des zentralen Versorgungsbereichs zu unter-
streichen und andererseits Synergieeffekte fur die
dort ansdssigen Betriebe zu optimieren. Im Rahmen
des quantitativen Ausbaus von Einzelhandelsflachen
ist insbesondere die Schaffung von Ansiedlungsmog-
lichkeiten von innenstadttypischen Magnetbetrie-
ben zu verfolgen. Gleichzeitig gehdren der Erhalt der
Einzelhandelskonzentration entlang der Hauptein-
kaufslagen sowie die Starkung einer frequenzstarken
Innenstadt zu den zentralen Entwicklungszielen fiir
die Westersteder Innenstadt.

Von Vorteil ist, dass das Hauptzentrum nur unter ei-
nem geringen stadtinternen Wettbewerbsdruck
steht: Die drei ebenfalls in der Kernstadt ansassigen
Lebensmittel-SB-Betriebe auflerhalb des Hauptzen-
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trums weisen fulllaufige Einzugsbereiche auf, die
sich mit den Magnetbetrieben des Hauptzentrums
Uberschneiden und so Kaufkraft und Frequenz ab-
schopfen. Die beiden Elektrofachmarkte in der nérd-
lichen Fachmarktlage fuhren auf grofRerer Verkaufs-
flache auch zentrenrelevante Sortimente, die in der
Innenstadt prasentiert werden sollten. Auch wenn
Elektrowaren haufig online erworben werden, fehlt
durch diese Standortverteilung ein wichtiges inner-
stadtisches Schlusselsortiment im Angebotsspekt-
rum des Hauptzentrums. Die weitere Einzelhandels-
steuerung sollte darauf ausgerichtet sein, weitere
Angebotsliicken in der Innenstadt zu vermeiden.

Die Nahversorgung erreicht in der Kernstadt ein gu-
tes Niveau — trotz der aufgezeigten Uberschneidun-
gen bei den Einzugsbereichen. Der Fokus sollte somit
auf einer Leistungsstarkung der Lebensmittel-SB-Be-
triebe im Hauptzentrum liegen, sodass Erweiterun-
gen der drei nicht dort ansassigen Markte kritisch zu
prifen sind. Die Vorgaben des Landes und der Re-
gion sind zu beachten und gelten auch fir die Erwei-
terung von Bestandsbetrieben.

In Ocholt hat sich die Ausstattung mit Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben seit Erstellung des Vor-
lauferkonzepts so stark reduziert, dass die Anforde-
rungen an einen zentralen Versorgungsbereich nicht
mehr erfiillt werden kdnnen. Aufgrund der Entfer-
nung des Ortsteils zur Kernstadt und weiteren Vo-
raussetzungen steht in der Regionalplanung zur Dis-
kussion, dem Ortsteil den Status eines ,Standorts mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversor-
gung” zu verleihen. Damit Gbernimmt der Standort
des dortigen Supermarkts (Nah-)Versorgungsfunkti-
onen auch fir umgebende Ortsteile, deren Auswahl
ebenfalls durch die Regionalplanung erfolgt.

Neben dem Erhalt vitaler Stadt- und Ortszentren ist
es Ziel, eine moglichst flachendeckende Grundver-
sorgung, vor allem mit Nahrungs- und Genussmit-
teln, zu ermdglichen. Dies gewinnt gerade unter dem
Gesichtspunkt der demographischen Entwicklungen
zunehmend an Bedeutung. Zwar weisen die Kern-
stadt und der Ortsteil Ocholt ein gutes Nahversor-
gungsangebot auf, jedoch verfiigen einige, im Wes-
ten, Norden und Osten des Stadtgebiets gelegene
Siedlungsbereiche (iber keine ausreichende wohn-
ortnahe Versorgung. Gleichzeitig wird deutlich, dass
die Bevolkerungszahl in diesen Siedlungsraumen



nicht ausreichend ist, um eine Ansiedlung wirtschaft-
lich tragfahiger und zeitgemaRer Lebensmittel-SB-
Betriebe zu ermoglichen. Umso bedeutsamer ist die
Sicherung kleinteiliger Betriebe des Lebensmittelein-
zelhandels und -handwerks (z. B. Hofladen, Backe-
reien), die eine wichtige Erganzungsfunktion in die-
sen Siedlungsbereichen ibernehmen. Zudem koénn-
ten alternative Versorgungskonzepte geprift wer-
den, um eine flaichendeckende wohnortnahe Versor-
gung in der Stadt Westerstede sicherstellen zu koén-
nen.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment sind fir die Funktionsfahigkeit eines
zentralen Versorgungsbereichs nicht zwingend er-
forderlich. Aufgrund ihres in der Regel hohen Fl3-
chenbedarfs sowie der mit ihnen verbundenen ver-
kehrlichen Auswirkungen lassen sie sich in vielen
Stadt- und Ortskernen zudem nur schwer vertraglich
integrieren. In der Stadt Westerstede konzentrieren
sich entsprechende Einzelhandelsbetriebe auf auto-
bahnnahe Standorte, primar im Bereich der Abfahrt
~Westerstede”. Die gezielte Steuerung der Einzel-
handelsnutzungen (ber die Bauleitplanung erfolgt
bereits und sollte kinftig konsequent fortgefihrt
werden, um Konflikte mit Bestand und Perspektiven
von Einzelhandelsbetrieben in integrierten Lagen zu
vermeiden.

Insgesamt wurde aufgezeigt, dass sich in der Stadt
Westerstede nur wenige Einzelhandelslagen und
Standorte unterschiedlicher Pragung aulRerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs befinden. Je nach
Lage, Sortiments- und Betriebsstruktur sowie Ausge-
staltung im Hinblick auf die landesplanerischen Vor-
gaben werden nachfolgend Empfehlungen zur Fort-
entwicklung des dortigen Einzelhandels formuliert.
Diese dienen in erster Linie dem Zentrenschutz so-
wie einer rdaumlichen Verteilung der Nahversor-
gungsfunktion, ebenso aber auch einer mafstabli-
chen Einzelhandelsentwicklung. Den Zielsetzungen
abtraglich waren weitere Standortentwicklungen
von Einzelhandelsbetrieben innerhalb und auler-
halb des Stadtgebiets, die sich beeintrachtigend auf
die Situation und Entwicklungschancen der Einzel-
handelsbetriebe im Hauptzentrum Innenstadt sowie
auf den Nahversorgungsstandort Ocholt auswirken.
Das bauleitplanerische Instrumentarium sollte kon-

sequent genutzt werden, um unerwiinschten Stand-
ort- und Wettbewerbsentwicklungen im Stadtgebiet
vorzubeugen.

Neben einer weiteren Streuung von Einzelhandels-
standorten sollte zudem grundsatzlich das Ziel ver-
folgt werden, weitere zentrenférdernde Nutzungen,
insbesondere aus Gastronomie und Dienstleistung,
moglichst nahe zu den oder innerhalb der Einzelhan-
delszentren zu positionieren, um Verbundeffekte zu
fordern.

8.2  Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den Ubergeordneten Vorgaben
zur Einzelhandelssteuerung auf Bundes- und Landes-
ebene und dem Entwurf des RROP 2025 auf regiona-
ler Ebene wurden folgende Arbeitsschritte zur Vor-
bereitung einer konsequenten und rechtssicheren
Einzelhandelssteuerung in der Stadt Westerstede
vorgenommen:

. Die Entwicklungsziele fur die Einzelhandelsent-
wicklung im Stadtgebiet Westerstede wurden
formuliert.

= Eine rdumliche Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs der Stadt Westerstede
wurde vorgenommen. Dabei standen nicht nur
Einzelhandelsaspekte im Fokus, sondern auch
komplementdre Dienstleistungsangebote und
Infrastrukturen, die stadtebauliche Situation
sowie vorhandene Entwicklungspotenziale und
-ziele.

] Es wurden in der Kernstadt Standorte von Le-
bensmittel-SB-Betrieben identifiziert, die aktu-
ell in Erganzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche wohnungsnahe Versorgungsfunktionen
libernehmen, aber auch im Wettbewerb mit
Magnetbetrieben des Hauptzentrums stehen.
Erweiterungsplanungen waren daher kritisch
zu priifen.

. Mit der nérdlichen Fachmarktlage besteht dort
auch fur groRere und groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment ein attraktiver Standort bereit,
wenn er — wie jetzt im RROP 2025 vorgesehen
—dem zentralen Siedlungsgebiet zugeordnet
wird. Gleichwohl empfiehlt sich bei Erweite-
rungs- und Ansiedlungsplanungen die detail-
lierte Prifung (vgl. Kapitel 8.3).
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. Es wurde eine Aktualisierung der ,Wester-
steder Sortimentsliste” vorgenommen. Diese
enthdlt die nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimente, die prioritar im Hauptzen-
trum der Stadt Westerstede anzusiedeln sind
und in bestimmten Standortsituationen ausge-
schlossen werden sollten.

Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die
systematische Umsetzung des Konzepts unter Be-
rucksichtigung der Handlungsempfehlungen fir die
zentralen Versorgungsbereiche, der Ziele der Einzel-
handelsentwicklung und der nachstehend erlduter-
ten Ansiedlungsleitlinien erfolgen.

Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen,
die die Gefahrdung oder Schwachung zentraler Ver-
sorgungsbereiche nach sich ziehen, im Sinne stadte-
baulicher Auswirkungen zu vermeiden. Das zur Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet
bereitstehende Instrumentarium sollte daher konse-
quent genutzt werden. Folgende Stadtbereiche sind
aus gutachterlicher Sicht hherem Ansiedlungsdruck
von insbesondere groRflachigen Betrieben mit nah-
versorgungs- oder zentrenrelevantem Kernsorti-
ment ausgesetzt:

. Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem Ein-
zelhandelsbesatz: Die gute Pkw-Erreichbarkeit,
die Verflgbarkeit groRerer Flachen, meist
glinstigere Grundstlickspreise als in den sied-
lungsintegrierten Lagen und die méglichen Ag-
glomerationseffekte erméglichen die schnelle
Positionierung eines neuen Einzelhandelsbe-
triebs.

] Ausfallstrallen (insbesondere Ammerlandallee,
Lange StraRe, Oldenburger StralRe): Die gute
Pkw-Erreichbarkeit und eine hohe AuBenwir-
kung ziehen oftmals das Interesse ansiedlungs-
williger Einzelhandelsbetriebe auf sich; auch
Solitdrlagen werden akzeptiert, bewirken aber
eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-
landschaft und stehen dem Ziel der Realisie-
rung kompakter Versorgungslagen entgegen.

. An zentrale Versorgungsbereiche anschlie-
Rende Gebiete: Bei Ansiedlungen an solchen
Standorten besteht die Gefahr einer uner-
winschten Ausweitung (,,Ausfransen) und der
Veranderungen des Standortgefliges innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs. AuRerhalb
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der zentralen Versorgungsbereiche, aber in
diesen genannten Standortkategorien im Be-
sonderen, empfiehlt sich der konsequente
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten, moglichst auch unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit.

] Besonderes Augenmerk ist darliber hinaus auf
die Randsortimente von Betrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment zu legen,
fur die Landesplanung Maximalgrenzen in Ab-
hangigkeit von der Gebietsausweisung vor-
sieht.

Grundsatzlich gilt, dass alle Bebauungspldne solcher
Standortbereiche, die als potenziell gefahrdend ein-
zustufen sind, auf ihre einzelhandelsbezogenen Ent-
wicklungsmoglichkeiten Uberprift werden sollten.

= In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von
der Steuerungsmoglichkeit des Einzelhandels
Gebrauch gemacht werden, um keine boden-
rechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die
Skala der planungsrechtlichen Steuerungsmog-
lichkeiten reicht vom volligen Ausschluss Gber
die ausnahmsweise Zulassigkeit zur Versor-
gung der dort Beschéftigten (Kiosk oder Tank-
stellen-Shop) bis hin zur Zulassigkeit raumlich
und funktional untergeordneten Einzelhan-
dels.

. Ggf. vorhandene Kerngebiete sollten dahinge-
hend Gberpruft werden, ob sie der gesteuer-
ten Unterbringung von groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben und anderen kerngebietsty-
pischen Nutzungen dienen sollen.

] Sollten sich unbeplante Innenbereiche gemald
§ 34 BauGB ergeben, die einem potenziellen
Ansiedlungsdruck aufgrund ihrer Lage oder
wegen des bereits vorhandenen Einzelhandels-
bestands unterliegen, sind der planerische
Handlungsbedarf, insbesondere bei Ansied-
lungsvorhaben, und die Steuerungsmaoglichkei-
ten im Rahmen des § 9 Abs. 2a BauGB zu lber-
prifen.

Es ist abschlieRend darauf zu verweisen, dass nur die
weitere Umsetzung der Inhalte eines Einzelhandels-
konzepts in der Bauleitplanung das Erreichen der an-
gestrebten Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Westerstede ermdglicht.



8.3 Leitlinien zur Ansiedlung und Erweiterung
von Einzelhandelsbetrieben

Mit der Formulierung von Leitlinien sowie einer zu-
gehorigen zeichnerischen Darstellung soll der Stadt
Westerstede eine Orientierungshilfe zur Verfligung
gestellt werden, um die Zentrenentwicklung der
Stadt durch eine strategische Standortplanung des
Einzelhandels zu unterstiitzen. Uber die Leitlinien
kann eine erste Einschatzung der Eignung eines
Standorts fir ein Einzelhandelsvorhaben unter Be-
rucksichtigung gesamtstadtischer Entwicklungsziele
abgeleitet werden. Wahrend fir Ansiedlungsvorha-
ben grundsatzlich auf die libergeordneten Vorgaben
der Regional- und Landesplanung zu verweisen ist,
ist bei bestehenden Betrieben zudem der Bestands-
schutz zu berucksichtigen.

Die Analyse hat aufgezeigt, dass die Stadt Wes-
terstede in der Kernstadt (iber ein gutes Standort-
netz von gréReren und groBflachigen Lebensmittel-
SB-Betrieben verfiigt. Allerdings fehlt ein groRerer
Lebensmittel-SB-Betrieb im Zentrum des Hauptge-
schaftsbereichs, der dort auch fiir die Erzeugung von
Passantenfrequenzen bendétigt wird. Im Falle eines
Ausbaus der Verkaufsflache mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten sollte daher zunachst ein zent-
raler Standort geprift werden. Erst nach seiner Rea-
lisierung waren Erweiterungspotenziale bestehen-
der Betriebe zu beriicksichtigen. Hierbei ist auf eine
moglichst ausgewogene Belegung in den drei beste-
henden Randlagen zu achten, um von den Polen aus-
gehend gleichméaRige Impulse in das Zentrum lenken
zu kénnen. AuBerhalb des Hauptzentrums regeln die
Vorgaben 10 und 11 des Entwurfs zum LROP 2025
die Zulassigkeit von Standorten fiir groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment.

Lebensmittelbetriebe unterhalb der Grofflachig-
keit fihren meist spezialisierte und ergdnzende An-
gebote. Sie kénnen die Versorgungsfunktion eines
standardisieren Lebensmitteldiscounters oder -voll-
sortimenters erganzen und profitieren umgekehrt
von dessen Frequenzen. Daher ist zu empfehlen, sie
moglichst in deren Standortumfeld anzusiedeln.
Auch wenn die lUbergeordneten Vorgaben fiir diese
Kategorie keine differenzierten Standortzuordnun-
gen vornehmen und den Aspekt einer verbesserten
wohnungsnahen Versorgung bei einem dezentralen
Angebot priméar in den Blick nehmen, hangt ihre
Funktionsfahigkeit neben dem Betriebskonzept stark

von der verfligbaren Kaufkraft im umgebenden Sied-
lungsbereich ab, wenn keine groReren Einzelhan-
delsbetriebe den Standort pragen. Dies gilt es zu be-
riicksichtigen, wenn auch unterhalb der GroRflachig-
keit Steuerungshinweise gewtinscht sind.

Es ist darauf zu verweisen, dass auch der Betriebstyp
des Drogeriemarkts ein nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment fihrt, die ergdnzenden Sortimente
(u. a. Kosmetik, Nonfood-Artikel) jedoch meist als
zentrenrelevant einzuordnen sind. Die Umsatzziele
dieses Betriebstyps und die vorhabenspezifische
Kaufkraft im wohnungsnahen Einzugsbereich sind
daher oft auch unterhalb der GroRflachigkeit zu be-
achten, wenn eine Zulassigkeit Uber die Ausnah-
meregelung des LROPs erfolgen soll.

Es ist im Sinne des Einzelhandelskonzepts, dass mog-
lichst alle Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment auf den zentralen Versor-
gungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt’ konzen-
triert werden. Insbesondere gilt dies fur groRflachige
Einzelhandelsbetriebe gemall § 11 Abs. 3 BauNVO.
AuRerhalb zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich
auch in Streulagen oftmals ein erhohtes betriebli-
ches Risiko, dass sich keine Synergien durch benach-
barte Betriebe ergeben. Dies gilt auch fir viele
Standorte an Aus- und EinfallstraRen. Zudem entste-
hen Streuverluste, die im Hauptzentrum als Verbun-
deffekte wirksam werden kénnen.

Auch fir Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment kann
unter der Zielsetzung der prioritaren Zentrenent-
wicklung empfohlen werden, Standorte im Haupt-
zentrum zu prifen. Allerdings kénnen insbesondere
far groRflachige Betriebe (z. B. Bau- und Garten-
markte, Mobelhduser) in den zentralen Versorgungs-
bereichen haufig keine geeigneten Standorte ausge-
wiesen werden, sodass unter Berlicksichtigung der
libergeordneten Vorgaben auch in anderen Stand-
ortlagen Ansiedlungsoptionen offen zu halten sind.
Dies gilt insbesondere fiir den Fachmarktstandort
Nord, an dem Synergien mit bereits vorhandenen
grof¥flachigen und regional ausstrahlenden Einzel-
handelsbetrieben genutzt werden kénnen.

Allerdings ist darauf zu verweisen, dass bei der Ver-
kaufsflaiche mit zentrenrelevanten Randsortimenten
dieser Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen
absolut und bezogen auf die Dimensionierung des
Einzelhandelsbetriebs hohere Anteile zuldssig sind.
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Abbildung 26: Orientierungshilfe fir Einzelhandelsvorhaben im Stadtgebiet Westerstede
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9 Zusammenfassung der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden
nachfolgend die vorrangigen Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen zu-
sammengefasst:

Die im Sommer 2023 rund 24.000 Einwohner:innen
zdhlende Stadt Westerstede wird landesplanerisch
als Mittelzentrum eingestuft. Die Siedlungsstruktur
wird durch einen Kernsiedlungsbereich und weitere
Ortsteile mit vergleichsweise geringen Bevolke-
rungszahlen gepragt. Eine Ausnahme bildet der Orts-
teil Ocholt im siidlichen Stadtgebiet.

Der Einzelhandelsstandort Westerstede steht im
Wettbewerb mit umgebenden Mittel- und Grund-
zentren in fir den landlichen Raum typischen gréRe-
ren Entfernungen. Die Distanz zum leistungsstarken
Oberzentrum Oldenburg betragt ca. 25 km, ist aber
durch die gute Anbindung der Westersteder Kern-
stadt an die A 28 schnell zu Uberbriicken. Die dorti-
gen Einzelhandelsangebote nehmen in unterschied-
lichem AusmaR Einfluss auf die Einzelhandelsstruk-
tur in der Stadt Westerstede.

Der landesplanerisch abgegrenzte Verflechtungsbe-
reich des Einzelhandels fiir das Mittelzentrum Wes-
terstede umfasst fir den aperiodischen Bedarf die
Nachbarkommunen Apen, Wiefelstede, Uplengen
und BarRel, beriicksichtigt jedoch auch deren diffe-
rierende Einkaufsorientierung auf den Einzelhandel
Westerstedes. Unter Beriicksichtigung der Kaufkraft
fir den periodischen Bedarf im eigenen Stadtgebiet
ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial von rund 237 Mio.
EUR.

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Westerstede
umfasst aktuell insgesamt 128 Betriebe mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von ca. 54.370 m? und einer
Bruttoumsatzleistung von ca. 162,3 Mio. EUR (im
Jahr 2023). Die grofRten flaichenbezogenen Angebote
im Stadtgebiet werden durch die Warengruppen
»Nahrungs- und Genussmittel”“ und ,,Bau-, Gartenbe-
darf, Autozubehor” bereitgestellt. Hinsichtlich der
Umsatzbedeutung hingegen dominieren ,,Nahrungs-
und Genussmittel”. Festzustellen ist zudem, dass das
Angebot in allen Warengruppen des mittel- und lang-

fristigen Bedarfs zwar unterschiedlich stark ausge-
pragt ist, sich jedoch immer auf mehrere Einzelhan-
delsbetriebe und meist auch unterschiedliche Be-
triebstypen verteilt, sodass den Birger:innen ein
breites Angebotsspektrum zur Verfligung steht.
Nachteilig unter dem Aspekt der wohnungsnahen
Versorgung, von Vorteil jedoch fur Synergien und
eine dadurch gestarkte Leistungsfahigkeit der Einzel-
handelsbetriebe ist die hohe Konzentration des Ein-
zelhandels in der Kernstadt, dort auch im zentralen
Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt. Eine
Abgrenzung gegeniiber dem Einzelhandel in den um-
liegenden Gemeinden gelingt in Westerstede Uber
die Fachmarkte und -geschifte, die alle wichtigen
Bedarfssparten abdecken. Auffillig ist dabei, dass
auch die onlineaffinen Branchen Textil, Blicher und
Elektrowaren in Westerstede mit einem leistungsfa-
higen stationaren Auftritt einen angemessenen Bei-
trag zur mittelzentralen Versorgungsfunktion leis-
ten.

Die Einzelhandelszentralitdt von etwa 99,5 % hat sich
im Vergleich mit dem Vorlduferkonzept aus dem Jahr
2010 zwar tendenziell ricklaufig entwickelt, aller-
dings liegt der Einzelhandelsumsatz weiterhin anna-
hernd auf dem Niveau der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Westersteder Bevolkerung. Dabei wer-
den bei einer warengruppenspezifischen Betrach-
tung deutliche Unterschiede sichtbar. Einfluss auf
die aktuellen Zentralitdtskennziffern und deren Ver-
anderungen gegeniiber dem Jahr 2010 nehmen u. a.
der beschriebene Bedeutungsgewinn des Onlinehan-
dels, aber auch die Entwicklungen des Einzelhandels-
angebots in den Nachbarkommunen sowie im Ober-
zentrum Oldenburg und die daraus resultierende
Wettbewerbsintensivierung. So ist die gesunkene
Zentralitdt des Westersteder Einzelhandels bei,,Nah-
rungs- und Genussmitteln“ insbesondere durch An-
siedlungen und Erweiterungen von Lebensmittel-SB-
Betrieben beeinflusst worden. In einigen Nonfood-
Branchen hingegen profitiert der Westersteder Ein-
zelhandel jedoch nicht nur von einem erfolgten Aus-
bau der Verkaufsflache im Stadtgebiet, sondern auch
von der SchlieBung und dem Abbau von Verkaufsfla-
che in den Umlandkommunen. Auch wenn sich die
Zentralitat ricklaufig entwickelt hat, empfehlen wir,
die mittelzentrale Versorgungsfunktion auch kinftig
aktiv zu starken.
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Fir die Stadt Westerstede wurde ein Zentrenkon-
zept mit einem Hauptzentrum entwickelt, weitere
zentrale Versorgungsbereiche waren nicht zu identi-
fizieren.

Ferner wurden im Rahmen der Entwicklung des Zen-
trenkonzepts folgende Ziele formuliert:

ol Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

ol Starkung des Hauptzentrums Innenstadt bei
Konzentration des zentrenrelevanten Einzel-
handels

= Ausweisung und Stabilisierung von Ocholt als
Standort mit hervorgehobener Bedeutung fir
die Nahversorgung

] Schutz und moderater Ausbau der wohnungs-
nahen Versorgung

= Erhalt und Starkung der Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
an gut erreichbaren Standorten, insbesondere
im Bereich des Fachmarktstandorts Nord

Ll Vermeidung zentrenschadigender Einzelhan-
delsentwicklungen an sonstigen Standorten

Zur Erreichung der Zielsetzungen wurden insbeson-
dere folgende Handlungsempfehlungen erarbeitet:

Fiir das Hauptzentrum Innenstadt wurde die Einstu-
fung als Hauptzentrum auf Basis der aktuellen Ver-
sorgungssituation in siedlungsintegrierter Lage be-
statigt, allerdings wurden Randlagen mit nachlassen-
der oder nicht gegebener Einzelhandelsbedeutungin
der neuen Abgrenzung nicht beriicksichtigt. Aus han-
delsspezifischer und nutzungsstruktureller Sicht ist
das Zentrum grundsatzlich als funktionsfahig einzu-
stufen, allerdings konzentrieren sich wichtige Mag-
netbetriebe des Einzelhandels in den Randberei-
chen, sodass dem Zentrum der Bestandslage Fre-
quenz- bzw. Impulsgeber fehlen. Zur Starkung sollten
verfligbare Flachen moglichst durch grofRflachige
Nahversorgungsbetriebe (z. B. Lebensmittel-SB-
oder Drogeriemarkt) belegt werden, da sie die
hochsten Frequenzwirkungen entfalten. Die hohe
Aufenthaltsqualitdt insbesondere am Marktplatz
und in den als FuBgadngerzone gestalteten Bereichen
hat zur Folge, dass wichtige angrenzende Einzelhan-
delsstandorte in ihrer Gestaltungs- und Aufenthalts-
qualitat als ,abfallend” wahrgenommen werden,
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und primar durch preisorientierte Einzelhandelsan-
bieter belegt sind. Investitionen und eine starkere
Durchmischung der Einzelhandelsangebote kénnten
die Attraktivitat dieser Lagen (u. a. Meinardus-
stralRe), aber auch des gesamten Zentrums starken.

Ein Hinweis: Da das Einzelhandelskonzept primar Si-
tuation und Perspektiven des Einzelhandels im Stadt-
gebiet Westerstedes in den Blick nimmt, sind zen-
trenerganzende Nutzungen zwar aufgenommen und
gewdlrdigt, nicht aber vertiefend hinsichtlich ihrer
Beitrdge zur Zentrenstdrkung untersucht worden.
Sofern die aufgezeigten MaRnahmen im Einzelhan-
del zur Starkung des Zentrums nicht umgesetzt wer-
den kénnen, besteht das Risiko eines zunehmenden
,Trading-down-Effekts” zundchst fiir die Lange
StraBe. Um dem zu begegnen und die gesamtheitli-
che Funktionsfahigkeit des Hauptzentrums zu si-
chern, waren dann Ziele und MaRnahmen fir einen
sogenannten Transformationsprozess zu erarbeiten,
der sich mit alternativen, nicht primar auf Einzelhan-
del ausgerichteten Nutzungsstrukturen mit beleben-
der Wirkung auf das Innenstadtgeschehen beschaf-
tigt.

Das ehemalige Grundzentrum Ocholt hat seit 2010
zahlreiche Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe verloren, sodass der Status eines zentralen
Versorgungsbereichs aktuell und auch perspekti-
visch nicht mehr erreicht wird. In Abstimmung mit
den Vorgaben der Landesplanung sieht das im Ent-
wurf vorliegende RROP fiir den Landkreis Ammer-
land eine Einstufung als ,Standort mit herausgeho-
bener Bedeutung fiir die Nahversorgung” vor, der
dem Standort (bzw. dem bestehenden Lebensmittel-
SB-Betrieb) eine deutlich Gber den Ortsteil hinausrei-
chende Versorgungsbedeutung zuordnet. Auch hier
orientiert sich die moégliche Dimensionierung an Be-
volkerung und nahversorgungsrelevanter Kaufkraft
im Verflechtungsbereich.

Die Analyse konnte aufzeigen, dass zur Sicherung
und Starkung der stadtebaulich integrierten Versor-
gungszentren eine konsequente bauleitplanerische
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung — insbe-
sondere hinsichtlich der Standorte mit nahversor-
gungs- sowie zentrenrelevanten Sortimenten — er-
forderlich ist. So kommt der Reglementierung nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente an



Standorten auflerhalb der abgegrenzten, stadtebau-
lich integrierten Versorgungsbereiche in Anbetracht
der gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuchs
eine Schlisselrolle fiir eine stadtebaulich ausgerich-
tete Einzelhandels- und Standortentwicklung zu.

Der Stadt Westerstede wird daher empfohlen, die
Zentrenhierarchie sowie die Abgrenzungen und
Funktionszuweisungen von Hauptzentrum Innen-
stadt sowie Ocholt als Standort mit herausgehobe-
ner Bedeutung fir die Nahversorgung in Verbindung
mit der aktualisierten ,Westersteder Sortiments-
liste” zu beschlieBen und in der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen. Gleichermalen sollte die Umset-
zung der Handlungsempfehlungen, speziell zur Stabi-
lisierung des Hauptzentrums, verfolgt werden.
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ANREGUNGEN UND BEDENKEN FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTS DER STADT WESTERSTEDE

Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Westerstede 2025

Anregungen und Bedenken

Einwender

Datum

Inhalt der Anregungen und Bedenken

(Hervorhebung durch Verwaltung)

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Landkreis Ammer-
land, Amt flr Bau-
wesen und Kreis-
entwicklung

23.12.2025

Im vorliegenden Konzept wurden die allge-
meinen Entwicklungstrends und Rahmen-
bedingungen ausfiihrlich beschrieben.

Die Steuerungsempfehlungen sind nach-
vollziehbar und kénnen von der unteren
Landesplanungsbehdrde mitgetragen wer-
den.

Da Ocholt im Rahmen der Neuaufstellung
des RROP als ,Standort mit herausgeho-
bener Bedeutung fur die Nahversorgung"
ausgewiesen werden soll, ist der Abschnitt
4.5 dahingehend zu berichtigen, bzw. es
sollte eine Klarstellung erfolgen, dass dort
nicht mehr vom Kongruenzraum ausgegan-
gen wird, sondern von dem zu versorgen-
den Bereich. Das Kapitel 2.3, Ziffer 3, S. 5
des LROP findet an diesen Standorten
keine Anwendung.

Es wird auf das Kapitel 2.3, Ziffer 10, S. 1
des LROP Niedersachsen und die Arbeits-
hilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels"
des LROP Niedersachsen verwiesen.

Das Gutachterburo wird die Ausfihrungen im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept entsprechend anpassen.

Die Anregung wird
in das Konzept auf-
genommen.

Architektur- &
Stadtplanungsbiro
Dipl.-Ing. TU, BDA
Ulrich Recker

Januar 2026

Das Biro verweist auf eigene veroffent-
lichte Beitrage zu Stadtplanung und Archi-
tektur, die sich entweder auf die Situation in
Westerstede Ortskern, den Ortsteilen oder
das gesamte Ammerland beziehen. Neben




ANREGUNGEN UND BEDENKEN FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTS DER STADT WESTERSTEDE

Einwender

Datum

Inhalt der Anregungen und Bedenken

(Hervorhebung durch Verwaltung)

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Ubergreifenden  Ausfuhrungen werden
auch konkrete Entwirfe flr die Umgestal-
tung insbesondere des Westersteder
Stadtkerns vorgelegt und auf beispielhafte
Umgestaltungen (meist einzelner Ge-
baude) hingewiesen.

Hinweis: Die Anlagen der Stellungnahme
werden aufgrund ihres Umfangs nicht in
der vorliegenden Tabelle abgebildet. Sie
kénnen als gesammeltes Werk bei der Ver-
waltung sowie den Ausschusssitzungen
eingesehen werden.

Die Anregungen werden gerne in Verbindung mit stadtgestal-
terischen Vorschlagen und bei der Umgestaltung von Gebau-
den gewdirdigt. Die ersten Seiten der Stellungnahme sind als
Anlage dieser Abwagung beigefiigt.

Die Anregungen
werden in einem an-
deren Kontext wei-
terverfolgt.

Oldenburgische In-
dustrie- und Han-
delskammer

27.01.2026

Grundsétzliches

Ein Einzelhandelskonzept bildet die Grund-
lage fur eine gezielte, vertragliche sowie
stadtebaulich-funktionale  Einzelhandels-
entwicklung in einer Kommune. Es schafft
Planungssicherheit fur Politik, Verwaltung
und Investoren. Seine Funktion als tragfa-
hige Grundlage flir konkrete Planungen er-
fullt ein solches Konzept jedoch nur, wenn
die Datengrundlagen und die daraus abge-
leiteten Schlussfolgerungen die aktuelle
Realitat zutreffend abbilden. Deshalb ist es
erforderlich, das Konzept in regelmaRigen
Abstanden auf seine Aktualitat zu Gberpri-
fen und - abhangig vom Ergebnis - fortzu-
schreiben. In der Regel erfolgt eine Uber-
arbeitung finf bis sieben Jahre nach
dem erstmaligen Beschluss (vgl. Kuschne-
rus, Bischopink, Wirth (2018): Der standort-
gerechte Einzelhandel, 2. Auflage, 3. 281).

Da in Westerstede seit der Erstellung des Einzelhandelskon-
zeptes keine wesentlichen Einzelhandelsentwicklungen er-
folgten, war eine frihere Fortschreibung nicht erforderlich.




ANREGUNGEN UND BEDENKEN FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTS DER STADT WESTERSTEDE

Einwender

Datum

Inhalt der Anregungen und Bedenken

(Hervorhebung durch Verwaltung)

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Wir begruRen daher ausdrucklich, dass die
Stadt Westerstede ihr Einzelhandelskon-
zept aus dem Jahr 2010 fortschreibt. Damit
das Konzept seine volle Wirkung entfalten
kann, empfehlen wir dringend, es nach Ab-
schluss des Beteiligungsverfahrens
vom Rat der Stadt Westerstede be-
schlieBen zu lassen. Nur ein beschlosse-
nes kommunales Einzelhandelskonzept gilt
als stadtebauliches Entwicklungskonzept
und ist gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei
der Aufstellung von Bauleitplanen (FIa-
chennutzungsplan und Bebauungsplan) zu
bertcksichtigen.

Zudem sollte sich die Stadt Westerstede
bei der weiteren Bauleitplanung még-
lichst eng an den Handlungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts orien-
tieren. So sichert sie dessen Orientie-
rungsfunktion fur Politik, Vewaltung und In-
vestoren und starkt zugleich seine Bedeu-
tung als Argumentationsgrundlage gegen-
Uber Einzelhandelsplanungen in anderen
Kommunen, die den zentralen Versor-
gungsbereich Westerstede in nicht uner-
heblichem MafRe negativ beeinflussen
konnten. Ein Abweichen vom Konzept
bleibt grundsatzlich méglich, muss jedoch
sachlich begriindet werden.

Hinweise zu den Inhalten

Zum zentralen Versorgungsbereich
.Hauptzentrum Westerstede Innenstadt*
Die Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche muss sich an nachvollziehba-
ren stadtebaulich-funktionalen Kriterien

Die Beschlussfassung ist geplant und wurde mit der Beteili-
gung vorbereitet.

Es ist geplant, die weitere einzelhandelsbezogene Bauleit-
planung an den Handlungsempfehlungen des Einzelhandels-
konzeptes zu orientieren.

Der Anregung wird
wie geplant gefolgt.

Der Anregung wird
wie geplant gefolgt.
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Einwender Datum Inhalt der Anregungen und Bedenken Stellungnahme der Verwaltung Beschlussvorschlag

(Hervorhebung durch Verwaltung)

orientieren. Mallgeblich sind eine hohe
Nutzungs- und Angebotsdichte zentren-
relevanter Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen, eine wechselseitige funk-
tionale Verflechtung sowie eine klare Zen-
trenfunktion. Zudem muss der zentrale
Versorgungsbereich als rdumlich zusam-
menhdngender Bereich ausgebildet sein
und sich durch kurze Wege sowie eine
Uberwiegend fulllaufige Erreichbarkeit aus-
zeichnen. Eine Ausdehnung auf Flachen
mit geringer Nutzungsdichte, fehlender
funktionaler Verknipfung oder nur einge-
schrankter fuBlaufiger Anbindung ent-
spricht nicht den Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. u. a.
BVenrvG, Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07
sowie Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 1.08).
Der bislang abgegrenzte zentrale Versor-
gungsbereich umfasst neben dem eigent-
lichen Hauptzentrum (Marktplatz, Pe-
tersstraBe, LangestraBe und Umfeld)
auch drei raumlich getrennte Pole im
Nordwesten, Nordosten und Sidwesten.
Diese aus unserer Sicht zu weit gefasste
Abgrenzung haben wir bereits in der Ver-
gangenheit wiederholt kritisch bewertet,
auch im Rahmen der laufenden Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts. Nach un-
serer Einschatzung erfillt diese Abgren-
zung nicht die von der Rechtsprechung ge-
forderten Kriterien.

Insbesondere fehlt es zwischen dem
Hauptzentrum und den drei Polen an einer
durchgehenden funktionalen Verflechtung
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Einwender

Datum

Inhalt der Anregungen und Bedenken

(Hervorhebung durch Verwaltung)

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

sowie an einer gesicherten fuBlaufigen Er-
reichbarkeit.

Vor diesem Hintergrund begriiien wir
grundsatzlich, dass der zentrale Versor-
gungsbereich nun kleiner gefasst und
einzelne Stralienziige aus der Abgrenzung
herausgenommen werden sollen. Gleich-
wohl halten wir den zentralen Versorgungs-
bereich weiterhin fir deutlich zu grof3 abge-
grenzt.

Auch der Gutachter stellt fest, dass die Nut-
zungsdichte aullerhalb der Fulganger-
zone merklich abnimmt, die fuBlaufige
Einbindung der Einzelhandelsstandorte
an den Polen nur eingeschrankt gege-
ben ist und zwischen dem Stadtkern und
den Magnetbetrieben raumliche Licken
bestehen. Dennoch soll in weiten Teilen an
der im Jahr 2010 vorgenommenen Abgren-
zung mit drei Polen um den Innenstadtbe-
reich festgehalten werden.

Diese Vorgehensweise bewerten wir wei-
terhin kritisch. Aus unserer Sicht besteht
die Gefahr, dass der zentrale Versorgungs-
bereich und damit auch das Einzelhandels-
konzept rechtlich angreifbar werden. Im
Falle einer gerichtlichen Uberpriifung, etwa
im Zusammenhang mit Einzelhandelsan-
siedlungen in Nachbarkommunen, kdnnte
die Abgrenzung als nicht schlissig oder
willkrlich bewertet werden.

Darlber hinaus fiihrt eine UbergroRe Ab-
grenzung zu einer Verwéasserung der ei-
gentlichen Zentrenfunktion. Negative
stadtebauliche Auswirkungen einzelner
BetriebsschlieBungen in  Teilbereichen

Es ist richtig, dass die Nutzungsdichte innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs Hauptzentrum variiert. Gleichwohl
halten wir an der Einbindung der ,Pole” in den zentralen Ver-
sorgungsbereich fest, da es sich um wichtige Einzelhandels-
standorte handelt, die aufgrund der geringen Entfernung
Teile ihrer Frequenzen in den verkehrsberuhigten Ortskern
lenken koénnen. Diese wechselseitige funktionale Verflech-
tung ist fir die Belebung des Ortskerns wichtig, auch wenn
das Nutzungsband nicht Gberall durchgehend ist. Dabei be-
ricksichtigen wir, dass sich die Versorgungsfunktion des
Hauptzentrums nicht nur auf die Kernstadt, sondern auch auf
die Westersteder Ortsteile und Teile des Umlandes richtet.

Aus unserer Sicht besteht keine Gefahr der Verwasserung
der Zentrenfunktion, da der als Hauptzentrum vorgeschla-
gene Bereich auch Standort vieler wichtiger Dienstleistungs-
anbieter ist. Bei den offentlichen Dienstleistungen ist bei-
spielsweise das Rathaus bedeutsam, bei den privaten
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kénnen auf den Gesamtbereich bezogen
als unwesentlich erscheinen, obwohl sie lo-
kal erhebliche Schwachungen verursa-
chen. Zudem besteht die Gefahr, dass
groRflichige Einzelhandelsentwicklun-
gen innerhalb eines sehr groen zentra-
len Versorgungsbereichs zu Verdran-
gungseffekten in anderen Teilbereichen
fuhren. In Westerstede sehen wir insbeson-
dere das Risiko, dass kiinftige Verkaufsfla-
chenerweiterungen an den drei Polen ne-
gative Auswirkungen auf das eigentliche
Hauptzentrum haben und damit dessen
zentrale Funktion schwachen.

Vor diesem Hintergrund regen wir an, den
zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzent-
rum Westerstede Innenstadt auf den Be-
reich des eigentlichen Hauptzentrums
zu begrenzen. Eine solche Abgrenzung
wirde die Rechtssicherheit des Konzepts
erhodhen, die Zentrenfunktion starken und
das Hauptzentrum besser vor negativen
stadtebaulichen Entwicklungen schitzen.
Bereits bestehende Einzelhandelsbetriebe
aullerhalb eines entsprechend verkleiner-
ten zentralen Versorgungsbereichs waren
hiervon nicht unmittelbar betroffen, da sie
Bestandsschutz geniel3en.

Zu den Zielen und Leitlinien der Einzelhan-
delsentwicklung

Die Empfehlung, die Ansiedlung eines
groRflachigen Lebensmittel-SB-Be-
triebs im Zentrum des Hauptgeschifts-
bereichs anzustreben, unterstitzen wir

Dienstleistungen sind es Arzte und andere gesundheitsbezo-
gene Anbieter, die die Zentrenfunktion des Hauptzentrums
stutzen.

Die Uberschaubarkeit des gesamten Bereichs tragt dazu bei,
dass auch geringfiigig erscheinende Veranderungen verwal-
tungsseitig registriert und im Hinblick auf entstehenden
Handlungsbedarf beachtet werden.

Groliere und grof¥flachige Einzelhandelsveranderungen kén-
nen auch im Hauptzentrum durch Wirkungsanalysen und
Bauleitplanung begleitet werden, so dass wir im Vorfeld még-
liche Schwachungen erkennen und reglementieren kdnnen.
Dies gilt insbesondere fir Gréfkenordnungen und Angebots-
strukturen von Einzelhandelsbetrieben an den ,Polen®.

Wir danken der IHK fir die wertvollen Anregungen. Wichtig
ist uns zum einen der Hinweis auf das Erfordernis, die Ein-
zelhandelsentwicklung insbesondere an den ,Polen” zu steu-
ern, um Schwachungen im Kern des Zentrums entgegenzu-
wirken. Zum anderen, die Stabilisierung des Nutzungsban-
des konsequent zu verfolgen, um die Rechtssicherheit der
Abgrenzung nicht zu geféhrden. Entsprechende Hinweise
werden nun in die Handlungsempfehlungen fir das Haupt-
zentrum aufgenommen.

Dem Vorschlag, das Hauptzentrum auf den engen verkehrs-
beruhigten Bereich zu begrenzen, kdnnen wir jedoch aus den
0.g. Grunden nicht folgen.

Der Vorschlag eines groRRflachigen Lebensmittel-SB-Betriebs
im Zentrum des Hauptgeschaftsbereichs war bislang nichtim
Konzept enthalten, wird aber nun aufgenommen und erganzt
den bereits aufgeflihrten Vorschlag, dort einen (weiteren)
Drogeriemarkt anzusiedein.

Die hier benannten
Anregungen der IHK
werden in das Kon-
zept aufgenommen.

Dem Vorschlag ei-
ner raumlich stéarke-
ren Begrenzung des
Hauptzentrums wird
nicht gefolgt.

Die Anregung wird
in das Konzept auf-
genommen.
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ausdrtcklich. Dieser kdnnte eine frequenz-
steigernde Wirkung fir den Kernbereich
des ZVB haben.

Ebenso bewerten wir das Ziel, die Innen-
stadt als frequenzstarke Einkaufslage zu
starken, als zielfihrend. Gleiches gilt fur
den Ansatz, neben dem Einzelhandel wei-
tere zentrenféordernde Nutzungen, insbe-
sondere aus den Bereichen Gastronomie
und Dienstleistungen, moéglichst nahe an o-
der innerhalb der Einzelhandelszentren zu
verorten. Diese Leitlinien leisten aus unse-
rer Sicht einen wichtigen Beitrag zur nach-
haltigen Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs (vgl. S. 68).

In einem ersten Schritt sollten hierflr - wie
auch vom Gutachter in der Zusammenfas-
sung der Untersuchung ab Seite 72 emp-
fohlen - konkrete Ziele und MaBnahmen
zur Sicherung der gesamtheitlichen
Funktionsfahigkeit des Hauptzentrums
und der Gesamtstadt entwickelt werden.
Die Erarbeitung einer ubergeordneten
Stadtentwicklungsstrategie, in der die
Innenstadtentwicklung ein Teilbereich
ware, wie sie auch vom Wirtschaftsforum
Westerstede e. V. angeregt wurde, er-
scheint uns hierflr als geeigneter Ansatz.
Dieser Prozess sollte durch einen
Arbeitskreis begleitet werden, in dem Ver-
treterinnen und Vertreter aus Handel, Ver-
waltung, Politik, Verbanden, Stadtmarke-
ting sowie der Oldenburgischen IHK einge-
bunden sind.

Die IHK unterstitzt den gutachterlichen Vorschlag und die
Initiative des Wirtschaftsforums Westerstede e.V., eine auf
die Gesamtstadt — und den Teilbereich Innenstadt - ausge-
richtete Entwicklungsstrategie mit Zielen und Ma3nahmen zu
erarbeiten. Wir freuen uns, dass die IHK bereit ist, im Rah-
men eines heterogen besetzten Arbeitskreises an der Ent-
wicklung mitzuwirken.

Diese Anregung
wird in einem ande-
ren Kontext weiter
verfolgt.
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Schlussbewertung

Zusammenfassend bewerten wir die Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts als wichtigen Schritt fir die
zuklnftige Entwicklung der Stadt Wes-
terstede. Fur seine Wirksamkeit und
Rechtssicherheit sind eine konsequente
Umsetzung der Leitlinien und Ziele sowie
eine klare und engere Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs entschei-
dend.

Wir bitten um die Zusendung des Abwa-
gungsergebnisses.

Wirtschaftsforum
Westerstede e. V.

20.01.2026

Das Wirtschaftsforum Westerstede e.V.
dankt fir den bisherigen Austausch und
die Mdoglichkeit zur Stellungnahme zum
fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept
2025. Grundsatzlich begriflen wir das
Ziel, den Einzelhandel in Westerstede zu-
kunftsfahig auszurichten.

Wir haben uns mit einem breitgefacherten
Mitgliederkreis ausgetauscht und sind ne-
ben dem Wifo Vorstand mit Mitgliedern
aus dem Einzelhandel, der Gastronomie
und der Projektentwicklung zu dem
Schluss gekommen, dass der vorlie-
gende Entwurf aus unserer Sicht nicht
die erforderlichen Impulse fiir eine po-
sitive Entwicklung unserer Stadt liefert.

Das vorliegende Konzept zeigt ein deut-
lich zu positives Bild der wirtschaftli-
chen Entwicklung der Stadt und ver-
nachldssigt, dass die Stadt gegenuber be-
nachbarten Kommunen benachteiligt

Es ist darauf zu verweisen, dass die Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts auftragsgemaf darauf
ausgerichtet ist, eine Bestandsanalyse der Einzelhandelssi-
tuation vorzunehmen und Handlungsempfehlungen auszu-
sprechen, die sich in erster Linie auf die Einzelhandelsstand-
orte und den Einzelhandel beziehen. Dabei stehen Empfeh-
lungen zur planerischen Steuerung zwischenzeitlich im Vor-
dergrund, wahrend die Handlungsansatze friiher, u.a. im Vor-
lauferkonzept, umfassender ausgerichtet waren. Wir begri-
3en jedoch die Initiative des Wirtschaftsforums, den Blick auf
Perspektiven und Potenziale der Gesamtstadt und in vielfal-
tigen Handlungsfeldern auszurichten und eine solche Zu-
kunftsstrategie gemeinsam zu erarbeiten.

Es ist allerdings nicht richtig, dass das Bild der Einzelhan-
delsentwicklung beschdnigt dargestellt wird. Insbesondere
bei Nahrungs- und Genussmittel hat der Einzelhandelsstand-
ort Westerstede, und diese Feststellung des Wirtschaftsfo-
rums ist zutreffend, zu Gunsten von Nachbarkommunen an
Bedeutung verloren. Hier haben sich jedoch die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben verscharft, um die Nahver-
sorgung sicher zu stellen.

Die Anregung wird
zur Kenntnis ge-
nommen.
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wird, indem ein Zuwachs von Angeboten
erschwert wird.

Im Ergebnis lasst der Entwurf die falsche
Schlussfolgerung zu, dass wir mit den ak-
tuellen Entwicklungen zufrieden sein kon-
nen und keine Handlungen aus Politik und
Verwaltung notwendig sind, wahrend es
unsere Nachbarkommunen vormachen,
indem sie Flachen erweitern und deutlich
starker wachsen, auf Kosten der Wes-
tersteder Wirtschaft.

Die Fortschreibung bleibt in ihren Annah-
men und Steuerungsinstrumenten zu
eng, um die Herausforderungen und
Chancen der kommenden Jahre aktiv
zu gestalten.

Die demografische Entwicklung, der
strukturelle Wandel im Handel sowie ver-
anderte Lebens- und Arbeitsweisen erfor-
dern ein deutlich umfassenderes stadt-
entwicklerisches Denken.

Unserer Meinung nach missen wir deut-
lich offensiver in Gesprache mit Inves-
toren, Banken und interessierten Be-
trieben gehen, die in Westerstede inves-
tieren und wachsen wollen, um ihre Plane
zu ermdglichen.

Wir wiinschen uns dariiber hinaus vorbe-
reitete Moglichkeiten fiir groBere An-
siedlungen fir Handel, Produktion und
Industrie und ein Foérderprogramm fur An-
siedlungen von Handlern und Betrieben,
die das Angebot in Westerstede sinnvoll

Das Gutachterbiiro greift die veranderten landes- und regio-
nalplanerischen Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung auf
und berlcksichtigt zudem, dass weitere mit den Vorgaben
konforme Flachenpotenziale fiir den Einzelhandel derzeit
nicht vorliegen.
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erganzen und dem Gesamtwachstum der
Stadt dienen.

Unsere zentralen Kritikpunkte am Kon-

zept:

Die konsequente Orientierung am
Kongruenzgebot sowie restrik-
tive

Sortimentsregelungen verhin-
dern wichtige Einzelhandelsan-
siedlungen und Expansionen —
genau dort, wo neue Impulse ge-
braucht wirden.

Die Zielsetzung eines aktiven
Einwohnerwachstums wird
nicht bertcksichtigt. Statt strate-
gischer Stadtentwicklung erfolgt
lediglich Reaktion auf beste-
hende Trends.

Die Innenstadt wird nicht als
multifunktionales Zentrum mit
neuen Formaten, Aufenthaltsqua-
litdt und Erlebniskomponenten
weiterentwickelt.

Zukunftsthemen wie Digitalisie-
rung, Smart City, nachhaltige
Mobilitat oder touristische Ent-
wicklung werden kaum oder gar
nicht angesprochen.

Das Wirtschaftsforum ist der Meinung,
dass Einzelhandel im Kontext eines Ge-
samtentwicklungskonzepts der Stadt
gedacht werden muss!

Die letztgenannten Anregungen greifen wir wie ausgefihrt
gerne auf.

Es besteht durchaus die Mdglichkeit, Uber Abweichungsver-
fahren groRere Einzelhandelsflachen fir den aperiodischen
Bedarf zu realisieren, allerdings bedarf eines Ansiedlungsin-
teressenten und eines Geschéftskonzepts.

Das Gutachterblro hat vorliegende Einwohnerprognosen
und Angaben zur kiinftigen Bautatigkeit genutzt. Malinah-
men zur Starkung der Bevolkerungsentwicklung sind nicht
Gegenstand eines Einzelhandelsgutachtens.

Diese Anregungen
werden in einem an-
deren Kontext wei-
ter verfolgt.

Diese Anregung
wird bei Bedarf wei-
ter verfolgt.

Diese Anregung
wird in einem ande-
ren Kontext weiter
verfolgt.

Diese Anregungen
werden in einem an-
deren Kontext wei-
ter verfolgt.
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Wir haben hierzu eine integrierte Ent-
wicklungsstrategie erarbeitet, deren
Kernelemente aus unserer Sicht in den
Prozess einflieRen missen:

Wohnen: Schaffung neuer Wohn-
quartiere, Verdichtung im Be-
stand, bezahlbarer Wohnraum.

Wirtschaft & Gewerbe: Aktive
Gewerbeflachenpolitik, Cluster-
forderung (Gesundheit, Technik),
Kooperation mit dem Ammerland-
Klinikum.

Einzelhandel: Stirkung der In-
nenstadt durch zentrenrelevante
Sortimente, Events, Pop-up-Fla-
chen und Nutzungsmischung.

Infrastruktur:  Verkehrsberuhi-
gung, Ausbau von Rad- und
OPNV-Angeboten, moderne Mo-
bilitatskonzepte.

Smart City & Digitalisierung:
Offentliche WLAN-Zonen, digitale
Burgerbeteiligung, E-Govern-
ment.

Tourismus & Freizeit: Entwick-
lung touristischer Angebote und
Veranstaltungen mit Strahlkraft.

Wir wollen dazu ermutigen, das Einzel-
handelskonzept nicht isoliert zu betrach-
ten, sondern es als Teil einer umfassen-
den Stadtentwicklungsstrategie weiterzu-
entwickeln.
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Nur so wird es gelingen, Westerstede zu-
kunftsfest, lebenswert und wirtschaftlich
starker aufzustellen.

Wir danken fur das Engagement und die Anregungen des
Wirtschaftsforums und freuen uns, mit dem Wirtschaftsforum
einen Partner flr die Entwicklung einer zukunftsorientierten
Strategie fiir die Gesamtstadt an der Seite zu haben.

Diese Anregungen
werden in einem an-
deren Kontext wei-
ter verfolgt.
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E-MAIL: ulrich.recker@ewetel.net

- Beitrag-Vorschlag + Anregungen zum Einzelhandels-Gutachten Dez. 25-

Jan. 26

- Einzelhandels-Gutachten: Um Fehlentwicklungen fiir die Zukunft zu vermeiden

- Beitrag hierzu: B1

Dokumentation der Landschafts- Orts- und Kreisstadtentwicklung:

- Mit der DNA der Landschaft und der Kreisstadt Westerstede + deren Dorfern als

Beitrag fur die Zukunftsentwicklung des Ammerlandes:

- Zur Umnutzung des ehemaligen EWE-Gebaudes in der Thalenweide:

- Zum Rathaus mit den umliegenden Gelandeflachen und Gebaudenutzungen:

- Zu einem "Campus" der Kreisstadt des Ammerlandes

- Beitrags-Inhalt:

- s. Anlage mit den Planungsbeitragen Arge Otten/ Recker mit Ing.-Bliro Wersche/

Bérges

- Dorfer: Arch. U. Recker + Andere

Westerstede im Jan. 26

Ulrich Recker
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Ulrich Recker E-MAIL: ulrich.recker@ewetel.net
Inhalt
1 BURGERINFORMATION DER KREISSTADT WESTERSTEDE

Herausgeber: Stadtverwaltung Westerstede mit Architektur & Stadtplanungsbiiro

U. Recker

- Umsetzung ab 1978 (Stadtkern: ARGE Otten - Wersche , Am Stadtkern: ARGE

Otten/ Recker mit Ing.-Bliro Wersche/ Borjes)

- Abschluss Stadtsanierung: 2004- 2006 (ARGE Otten - Recker mit Ing. Biiro

Wersche/ Borjes)
Einbindung eines Bankgebaudes +
3.1 Beispiel: AULA FUR OBERSCHULE NORDERBAKE (Arch. U. Recker)
Landschaft und Architektur im Dialog: Arch. U. Recker mit:
Beitrag der Kreisstadt Westerstede zur 1. LGS-Niedersachsen 2002
Sanierung historisches Rathaus 2004-2007 (Arch. U. Recker)

mit der Einbindung der Demokratischen Bauepochen, der Wiedervereinigung und

dem Zitat v. Bundeskanzler Willy Brand:
“... Wir wollen mehr Demokratie wagen"

Konzeption zur Translotion des "Mosaik" von Schmidt Westerstede mit einem

Stadtbrunnen v. Arch. U. Recker

Leitgedanken zur Stadtebaulichen Sanierung mit der Einbindung der

Thalenweide 2004 - 2007
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Umsetzung: Arch. G. Otten und U. Recker mit Ing.-Biliro Wersche/ Borjes

8 Konzeption zur Erweiterung der Ammerlander Wasseracht:
... zwei Baken (Urstromtéler) treffen sich ... (Arch. U. Recker)

9  Gelebte Verbundenheit am Pastorenpad:
Bau- Ensemble an Herz-Jesu Kirche in Westerstede: An Okumene ausgerichtet
1982 - 2016 (Arch. U. Recker)

10 Beitrag zum Aufstellungsbeschluss B'Plan W5 Peterstrale v. 10.Mai 2021
Arge: Otten/ Recker

11 Konkreter Vorschlag zur Einbindung der Thalenweide aus der Zukunftswerkstatt
2004 - 2006
Arge Otten / Recker

Dorfer

12 Westerloy: Aus der geschichtlichen Entwicklung der
Moranenauen und lhrer Ursprungstéler: Die Zukunft
Arch. U. Recker

13 Bewerbungsschreiben mit Vorschlag zur planerischen Vorgehensweise "LIZA",

vom 24.Febr.”23

Arch. U. Recker
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Stadtplanungsbiro
WEITERE DNA- PLANUNGEN (s. Biiroprofil) Dipl.-Ing. TU, BDA

Ulrich Recker

- Vorplatzgestaltung VOLKSBANK WST: EWE- Auschr.: 1. Preis liegt vor (Arch.
U. Recker)

- ERSTES VERKEHRSBERUHIGTES WOHNQUARTIER IN OCHOLT: B'Plan

im Auftrag LZO- OLB: liegt vor (Arch. U. Recker)

Umsetzung: Ing. Thalen / Neuenburg

- SANIERUNG "HAUS SCHWATZ" (HISTORISCHE SCHULE HOLLWEGE) liegt

vor: s. Dorf- Chronik (Arch. U. Recker)

- DORFERNEUERUNG: HALSBEK: liegt vor (Arch. U. Recker)

ANDERE BEISPIELE: (Arch. U. Recker)

- N1) Neubau kath. Kirche Schillig und Umbau und Sanierung der kath. Kirche

Langeoog
- N2) Kulturdenkmal ev. Kirche St. Jlrgen:
im "Blockland Bremen" bzw. "Bremer Schweiz"

- Baro- Profil N3 U. Recker, G. Otten: wird nachgereicht

Westerstede im Jan. 26

Ulrich Recker
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