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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung und Bearbeitungsablauf

Die Gemeinde Edewecht liegt im Nordwesten des
Bundeslandes Niedersachsen zwischen dem Mittel-
zentrum Friesoythe im Landkreis Cloppenburg und
dem Oberzentrum Oldenburg. Die rund 22.900 Ein-
wohner:innen zahlende Gemeinde ist dem Landkreis
Ammerland zugeordnet. Die Kreisstadt Westerstede
befindet sich rund 20 km nérdlich des gleichnamigen
Hauptorts der Gemeinde Edewecht.

Die Gemeinde setzt sich zusammen aus sechzehn
Ortsteilen, deren Einwohnerzahlen zwischen rund
400 und 3.300 variieren. Die Bevdlkerungsschwer-
punkte bilden ein Siedlungsband um die Ortsteile
Sud Edewecht und Nord Edewecht im westlichen
und die Ortsteile Friedrichsfehn Stid und Friedrichs-
fehn Nord im 6stlichen Gemeindegebiet.

Daher haben sich die Einzelhandelslagen und ergén-
zende Versorgungsstrukturen in der Vergangenheit
vornehmlich in diesen beiden Siedlungsbereichen
entwickelt.

Im Zusammenhang mit den Erweiterungen des ortli-
chen Einzelhandelsangebots in der Vergangenheit,
weiteren vorliegenden Planungen und Verénderun-
gen im regionalen Wettbewerb der Einzelhandels-
standorte stellt sich die Frage, wie die aktuelle Situa-
tion des Einzelhandelsstandorts Edewecht zu bewer-
ten ist, und welche Handlungsbedarfe sich perspek-
tivisch zur Sicherung der Versorgung ergeben.

Daher hatte die Gemeinde Edewecht unser Biro be-
reits im Sommer 2018 mit der Erstellung eines Ein-
zelhandelskonzepts beauftragt.

Nach der Bestandsaufnahme und darauf aufbauen-
den Berechnungen wurden im November 2018 die
Ergebnisse und erste konzeptionelle Vorschlage vor-
gestellt. Ein projektbegleitendes Gremium, das sich
aus Vertreter:innen von Politik und Verwaltung der
Gemeinde Edewecht, des Landkreises Ammerland,
der Oldenburgischen Industrie- und Handelskammer
und der Ortlichen Wirtschaft zusammensetzte,
tauschte sich hierzu aus. Es zeigt sich, dass nicht alle
gemeindlichen Zielsetzungen der Einzelhandelsent-
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wicklung im Einklang mit den lbergeordneten Vor-
gaben standen. Dies waren zum einen die regionalen
Vorgaben, die bereits in einem Regionalen Einzel-
handelskonzeptim Jahr 2010 die stadtebaulichen La-
gen als wichtige Standorte fiir den gro3flachigen Ein-
zelhandel definiert hatten, zum anderen aus den im
Landes-Raumordnungsprogramm  Niedersachsen
(LROP) 2017 dargestellten Vorgaben speziell zur Ent-
wicklung des groR¥flachigen Einzelhandels. Nachdem
zungchst kein Konsens gefunden werden konnte,
stagnierte der Prozess und wurde erst im Jahr 2022
wieder aufgenommen.

Dabei wurden im ersten Schritt die Bestandsdaten
des ortlichen Einzelhandels und der Komplemen-
térnutzungen sowie die Daten zu Rahmenbedingun-
gen und Nachfrage aktualisiert. Parallel konkretisier-
ten sich Einzelhandelsplanungen fiir den Hauptort
und damit fur die wichtigste Einzelhandelslage im
Gemeindegebiet. Mit der Vorlage eines Gutachtens,
das die Vertraglichkeit dieser Planung erwarten lasst,
konnten die Diskussionen um das kommunale Einzel-
handelskonzept weiter gefiihrt werden. Dies vor
dem Hintergrund, dass diese fir die Gemeinde wich-
tige Einzelhandelsplanung im Konzept Beriicksichti-
gung finden soll, sowohl hinsichtlich einer Unterstit-
zung seiner Realisierung als auch darauf aufbauen-
der Empfehlungen zur weiteren Einzelhandelsent-
wicklung im Gemeindegebiet.

Nach einer weiteren Sitzung des projektbegleiten-
den Arbeitskreises im Oktober 2023, in der sich ins-
besondere die Vertreter:iinnen der Fraktionen auf
Leitlinien zur weiteren Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung verstandigten, entstand weiterer
Zeitverzug, um diese Leitlinien mit den Gibergeordne-
ten Behdrden und Verbé&nden abzustimmen.

Zudem konkretisierten sich weitere Einzelhandels-
planungen fiir die Einzelhandelslagen in Friedrichs-
fehn und Edewecht Nord. Nach Vorlage der Wir-
kungsanalysen fur diese Planungen wird deren Um-
setzung angestrebt oder ist noch offen, sodass auch
die zu erwartenden Veranderungen im finalen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde
Edewecht bericksichtigt werden kdénnen. Gleicher-
malen sind die einzelhandelsbezogenen Inhalte der
Entwurfsfassung des RROP Regionalen Raumord-
nungsprogrammes fiir den Landkreis Ammerland, die



die Umsetzung der Vorgaben des LROP Landesraum-
ordnungsprogramms Niedersachsen 2017 in der Re-
gion regeln sollen, einzubeziehen.

Mit der Vorlage dieses Berichtsentwurfs im August
2025 soll die abschlielfende Entscheidungsfindung
nach folgendem Zeitplan eingeleitet werden:

= Vorlage und Beschluss der Offenlage im Bau-
und Verwaltungsausschuss im August 2025

=  Offenlage und Beteiligung der Offentlichkeit
voraussichtlich im September/Oktober, paral-
lel Erarbeitung der Abwégung

=  Vorlage des Einzelhandelskonzepts in den Aus-
schiissen im Herbst mit dem Ziel einer Be-
schlussfassung des Einzelhandelskonzepts
durch den Rat der Gemeinde Edewecht im De-
zember 2025.

1.2 Methodisches Vorgehen

Grundlage eines kommunalen Einzelhandelskon-
zepts bildet die vollstandige Erfassung des Einzelhan-
delsbesatzes im Gemeindegebiet, die von Mitarbei-
tenden von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH zuné&chst im Sommer/Herbst 2018 durchge-
fuhrt und im Sommer 2022 aktualisiert wurde. Seit-
dem sind Veranderungen in den Nutzungsstrukturen
eingetreten, die aufgrund ihrer Kleinteiligkeit zwar
die Darstellung der Bestandsdaten beeinflussen wiir-
den, aber keinen Einfluss nehmen auf tibergreifende
Bewertungen und daraus abgeleitete Empfehlungen.

Zudem ist zu beachten, dass vor sowie im Laufe der
Projektbearbeitung Einzelhandelsvorhaben projek-
tiert und teilweise auch genehmigt oder planerisch
fur die Umsetzung vorbereitet wurden. Diese Einzel-
handelsvorhaben wurden bei der Erarbeitung von
Bewertungen und Empfehlungen beachtet, jedoch
nicht immer explizit angesprochen. Eine Aufnahme
in den Bestand ist allerdings erst im Zuge ihrer Reali-
sierung sinnvoll, da sowohl die Umsetzung (z. B. kann
auch nur ein Teil der planerisch méglichen Verkaufs-
flache genutzt werden) als auch die Wirkungen (z. B.
wettbewerbsbedingte Betriebsaufgabe bei Sorti-
mentsiiberschneidungen) zu diesem Zeitpunkt ein-
treten.
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Als Einzelhandelsbetriebe begriffen werden dabei
i. d. R. solche Betriebe, die ihren Warenverkauf in
erster Linie an den privaten Endverbraucher richten.
Hierzu zahlen u. a. Kauf- und Warenhduser, Verbrau-
chermérkte, Fachmarkte, Fachgeschéfte und Fac-
tory-Outlets. In Abgrenzung dazu werden bspw.
Schuh- und Schliisseldienste, Friseure und Kosmetik-
studios mit Verkaufsregalen oder Tintenshops (Auf-
fullstationen fur Druckerpatronen) nicht als Einzel-
handelsbetriebe erfasst, da diese ihren Umsatz-
schwerpunkt im Service-/Dienstleistungsbereich
oder als Handwerksleistung tatigen. Nur wenn sie
mit ihren Verkaufsaktivititen mafRgebliche Bedeu-
tung fiir die 6rtliche Versorgung erreichen, werden
sie ergénzend berilcksichtigt. In Anlehnung an die
Systematik des Statistischen Bundesamts werden
Einzelhandelsbetriebe, die nicht zum Einzelhandel
i. e. S. zahlen (wie z. B. Autoh&user), ausgeblendet.
Daher werden bei Tankstellen auch nur die Shops mit
ihrem Verkauf konventioneller Einzelhandelspro-
dukte bericksichtigt, nicht aber der Vertrieb von
Kraftstoffen.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden Name, Ad-
resse, Branche und Verkaufsflache erhoben, wobei
eine detaillierte Aufgliederung nach neun Branchen
und rund 60 Sortimentsgruppen (vgl. Tabelle 1) er-
folgte. Im Hinblick 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 Feindifferenzie-
rung in der Bestandserfassung erforderlich.

Als Verkaufsflache wird die fir Kund:innen und Be-
sucher:innen zugangliche Flache definiert (geméaf
Urteilen vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 und
OVG NRW AZ 7 B 1767/08 vom 06. Februar 2009),
die, einschliellich aller Bedienungsabteilungen, der
verkaufsorientierten Warenprasentation oder dem
Kundenlauf dient. Fir Kund:innen nicht begehbare
Nebenflachen werden dabei jedoch nicht einbezo-
gen (z. B. Lagerrdaume, Vorbereitungs- und Zuberei-
tungsrdume, Buroflachen, Produktionsflachen). Fl&-
chen fiir die Pfandriicknahme sind geméal Rechtspre-
chung ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen. Vo-
raussetzung ist jedoch, dass diese dem Kunden zu-
ganglich sind. Daher z&hlen betretbare Schaufenster-
flachen, Umkleiden, Kassenzonen, Vorkassenzonen
sowie Eingangsbereiche ebenfalls zur Verkaufsflache
eines Einzelhandelsbetriebs. Treppen, Rolltreppen
und Aufzlige, die verschiedene Ebenen miteinander



verbinden, werden je zur Halfte anteilig der Etagen-
verkaufsflache zugerechnet, unabhéngig davon, ob
sich die Flachen innerhalb oder auRerhalb des Be-
triebsgebdudes befinden. Flachen, die zwar nicht
ganzjéhrig, aber wiederholt bzw. in einem erhebli-
chen zeitlichen Umfang dem Verkauf dienen, wer-
den ebenfalls als Verkaufsflache eingestuft — unab-
héngig davon, ob sie innerhalb oder auf3erhalb des
eigentlichen Verkaufsraums liegen.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und karto-
grafischen Darstellungen des Einzelhandelsbestands
im Rahmen der Berichtslegung werden diese Sorti-
mente in den nachfolgend genannten neun Waren-
gruppen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Korperpflege

= Blumen, Zoobedarf

= Bicher, Schreibwaren, Biiro

= Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

=  Elektrowaren

= M@bel, Einrichtung

=  Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

In der Beschreibung kleinerer Einzelhandelslagen
werden die Warengruppen Bedarfssparten zugeord-
net. Tabelle 1 listet Sortimente und ihre Zuordnung
zu Ubergeordneten Warengruppen und Bedarfsspar-
ten auf.

In Ergénzung der Betriebe des Einzelhandels und La-
denhandwerks  nehmen  publikumsorientierte
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine
Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attraktivi-
tat eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind da-
her auch bei der Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche von Bedeutung und wurden im Rah-
men der Bestandsaufnahme in den Erdgeschossla-
gen innerhalb der wesentlichen siedlungsstrukturell
integrierten Einzelhandelslagen aufgenommen, je-
doch nicht weitergehend analysiert und damit aus-
schlieBlich im Hinblick auf die Erfullung ihrer Komple-
mentarfunktionen zum Einzelhandel bewertet.
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Fir diese Komplementarnutzungen wurden, soweit
erkenntlich, Name, Adresse und Branche vermerkt,
wobei eine Zuordnung zu folgenden vier Obergrup-
pen erfolgte:

= Gastronomie und Hotellerie
=  Dienstleistungen

= Kultur, Freizeit, Bildung

= Gesundheit

Neben Komplementarnutzungen, die sich meist for-
derlich auf die Attraktivitat und Frequentierung von
Einzelhandelslagen auswirken, wurden im Rahmen
der Vor-Ort-Recherchen in den ausgewéhlten Einzel-
handelslagen auch Vergniigungsstatten und Leer-
stdnde aufgenommen. Diese beeintrachtigen oft die
Standortqualitat und sind als Indikatoren riickl&aufi-
ger Versorgungsbedeutung zu werten.

Vergnugungsstétten sind dabei in der BauNVO nicht
vom Verordnungsgeber definiert, kdnnen jedoch als
gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden, ,,die
sich in unterschiedlicher Auspragung (wie Amdsier-
betriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache
(oder Ausnutzung) des Sexual-, Spiel- und/oder Ge-
selligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringen-
den Freizeit-Unterhaltung widmen“ (Quelle: Fi-
ckert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-Kommen-
tar, 11. Auflage 2008). Da die Einzelhandelsthematik
im Vordergrund der Bearbeitung stand, wurde auf
die Ermittlung der Nutzflachen von Komplemen-
térnutzungen, Vergnigungsstatten und Leerstanden
verzichtet.



Tabelle 1: Sortimente, Warengruppe und Bedarfe

Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Uberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesundheit, Kor-
perpflege

Blumen,
Zoobedarf

Lebensmittel

Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren

Reformwaren, sonstige Lebensmittel

Korperpflege, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
Parfiimerie/Kosmetik

pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren/Orthopadie

Optik

Horgerate

Blumen

Zoobedarf, Tiernahrung

Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Biicher, Schreib-
waren, Biro

Bekleidung,
Schuhe, Schmuck

Sport, Freizeit,
Spiel

Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Biro-, Schreibwaren, Biiroartikel
Biicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe

Sportbekleidung, Sportschuhe

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

Sonstige

GroRteilige Camping- und Sportgeréte

Fahrrader und Zubehor
E-Bikes, Pedelecs

Freizeit, Spielwaren

Kleinteilige Camping- und Sportgerate
Musikalien, Waffen, Jagdartikel
Sonstige

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023
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Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

Mobel, Einrichtung

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

Elektrogrof3gerate
Elektrokleingerate
Leuchten
Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Computer und Zubehor
Telefone

Foto

Hausrat, Glas, Porzellan, Wohnaccessoires
Haus-, Heimtextilien, Gardinen und Zubehor
Spiegel, Bilder, -rahmen

Bettwaren

Matratzen und Lattenroste

abgepasste Teppiche

Mobel (ohne Kiichen)

Kiichen

Kunst/Antiquitaten

Baumarktsortiment (Eisenwaren, Bodenbelége,
Farben, Tapeten, Sanitér, Kamine, Installationsma-
terial)

Maschinen, Werkzeuge

Baustoffe, Bauelemente

Sicht- und Sonnenschutz

Gartenartikel und -geréate, PflanzengefalRe
Pflanzen, Samen Outdoor

KFZ Zubehor

Sonstige




2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

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

Die 88 2 bis 9 BauNVO regeln bei einer entsprechen-
den Gebietsausweisung per Bebauungsplan die re-
gelmaRige und ausnahmsweise Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben.

Fur grol¥flachige 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 (8 7 BauNVO)
oder in spezifisch ausgewiesenen Sondergebieten
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zuléssig.

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 Muins-
ter nochmals hervorgehoben worden: Denn ,erst
solche konzeptionellen Festlegungen, die dann gem.
8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n. F. (friiher: § 1 Abs. 5 Satz
2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung
der Bauleitplane zu beriicksichtigen sind, lassenin al-
ler Regel die Feststellung zu, ob das Angebot be-
stimmter Warensortimente an bestimmten Standor-
ten in das stadtebauliche Ordnungssystem der jewei-
ligen Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist.*

Die Erstellung des Einzelhandelskonzepts fir die Ge-
meinde Edewecht empfiehlt sich somit bereits aus
den Vorgaben auf Bundesebene.

2.1.2 Landesrecht Niedersachsen

Im Februar 2017 ist die neue Verordnung uber das
Landes-Raumordnungsprogramm  Niedersachsen
(LROP-VO) mit ihrer Verdtffentlichung im Nieder-
sachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds.
GVBI. vom 16.02.2017, S. 26) in Kraft getreten. Das
LROP enthélt unter Kapitel 2.3, Entwicklung der Ver-
sorgungsstrukturen des Einzelhandels” in den Ziffern
01 bis 10 Ziele und Grundsatze zur Steuerung des
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groRflachigen Einzelhandels in Niedersachsen. In Zif-
fer 01 wird zuné&chst der raumordnerische Grundsatz
der Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse
aufgegriffen, dessen Umsetzung durch die Bereit-
stellung adaquater Angebote desEinzelhandels in al-
len Teilrhumen des Landes Niedersachsen unter-
sttzt werden soll. Dartiber hinaus werden folgende
Regelungen getroffen:

02 Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur zul&s-
sig, sofern sie den Anforderungen der (folgen-
den) Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Neben grof-
flachigen Einzelhandelsbetrieben gem. § 11
Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO einschlieBlich Her-
steller-Direktverkaufszentren gelten die Festle-
gungen entsprechend fir réumlich kon-
zentrierte, nicht groRfléchige Einzelhandelsbe-
triebe, von denen in ihrer Gesamtbetrachtung
raumbedeutsame Auswirkungen wie von ei-
nem EinzelhandelsgroBBprojekt ausgehen bzw.
aus-gehen kénnen (Agglomeration).

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

04 Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind aus-
schlieBlich in den zentralen Siedlungsgebieten
des jeweiligen Zentralen Ortes zul&ssig (Kon-
zentrationsgebot).

05 Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment sind nur in stad-
tebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrati-
onsgebot), wobei eine Ausnahme fur grol3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit einem hohen
Anteil periodischer Sortimente unter bestimm-
ten Rahmenbedingungen maglich ist.



06 Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch
auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen zu-
lassig, sofern bestimmte Voraussetzungen —
z. B. eine Verkaufsflachenbegrenzung zentren-
relevanter Randsortimente — erfullt sind.

07 Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind (grenz-
tberschreitend) abzustimmen (Abstimmungs-
gebot).

08 Bestehende und geplante Versorgungsstruktu-
ren, die Funktionsfahigkeit Zentraler Orte und
integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
dirfen durch neue grof¥flachige Einzelhandels-
betriebe nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den (Beeintréchtigungsverbot).

Weitere Festlegungen betreffen die vertragliche
Kombination von touristischen Gro3projekten und
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in der tberre-
gional bedeutsamen Tourismusregion Lineburger
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 primé&r Nahversorgungsaufgaben
tbernehmen.

Zur Unterstlitzung der Umsetzung der neuen Vorga-
ben des LROP Niedersachsen 2017 im Bereich des
insbesondere grofRflachigen Einzelhandels wurde
ebenfalls im Jahr 2017 vom Niederséchsischen Mi-
nisterium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz eine Arbeitshilfe erstellt und verof-
fentlicht, welche die Vorgaben konkretisiert und
operationalisiert.

2.1.3 Vorgaben in der Region

Neben den im Landes-Raumordnungsprogramm
festgeschriebenen Zielen der Landesplanung sind
ebenfalls regionalplanerische Vorgaben zu beach-
ten.
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Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis
Ammerland 1996 und Regionales Einzelhandelskon-
zept

Als kreisangehdrige Gemeinde im Landkreis Ammer-
land gelten fir Edewecht die Festlegungen des Regi-
onalen Raumordnungsprogramms (RROP) des Land-
kreises Ammerland, dessen derzeit giltige Fassung
aus dem Jahr 1996 stammt. Mit Blick auf die Ziele der
Vorlauferfassung des LROP zum Erhalt einer guten
Versorgung der Ammerlédnder Bevolkerung mit Wa-
ren und Dienstleistungen des Einzelhandels hat der
Landkreis Ammerland im Jahr 2010 zudem ein regio-
nales Einzelhandelskonzept erarbeitet, das u. a. Ab-
grenzungen der stadtebaulich integrierten Lagen in
den Grund- und Mittelzentren des Landkreises ent-
hélt.

In der Gemeinde Edewecht sind die Orte Edewecht
und Friedrichsfehn im RROP als Standorte von
Grundzentren festgelegt, im Regionalen Einzelhan-
delskonzept werden hierfir stadtebaulich inte-
grierte Lagen in den Ortsteilen Edewecht Nord und
Sid sowie Friedrichsfehn abgegrenzt.

Dariiber 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 diesbeziiglichen Vorgaben festgehal-
ten wird.

Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungspro-
gramms Landkreis

Die Absicht zur Neuaufstellung des RROP wurde im
Mai 2017 verdtffentlicht. Fur die Entwicklung der
kommunalen Einzelhandels- und Zentrenstrukturen,
damit auch fir die Planung und Steuerung von ins-
besondere grofRflachigen Einzelhandelsvorhaben
(dazu z&hlen neben Ansiedlungen auch Erweiterun-
gen und Verlagerungen bestehender Einzelhandels-
betriebe) sind folgende Inhalte relevant, um auch die
tibergeordneten Vorgaben des LROP einhalten zu
kénnen:

= Auch Einzelhandelsbetriebe unterhalb der
Grol¥flachigkeit kénnen in Agglomerationen
oder an Standorten in enger Nachbarschaft zu



groRflachigen Einzelhandelsbetrieben die Wir-
kung eines EinzelhandelsgroBprojekts entfal-
ten.

= Kinftig soll in jeder Gemeinde des Landkreises
Ammerland nur noch ein zentraler Ort ausge-
wiesen werden mit einer Einzelhandelslage,
die eine gemeindeweite Versorgungsfunktion
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Angeboten tbernimmt.

=  Weiteren Einzelhandelslagen kénnen Aufga-
ben der Nahversorgung zugewiesen werden,
die entweder auf das Wohnumfeld ausgerich-
tet sind oder auch entferntere Ortsteile umfas-
sen. Diese uber das Wohnumfeld hinausrei-
chende Versorgungsbedeutung als ,,Standort
mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nah-
versorgung* wird interkommunal abgestimmt
und in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen verankert. An alle Standortkatego-
rien richten sich jeweils gesonderte Anforde-
rungen.

= GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen
erganzende Versorgungsfunktionen auch an
anderen Standorten ausuben. Wesentlich je-
doch ist die Lage im zentralen Siedlungsgebiet.
Fir stddtebaulich integrierte Lagen und stadte-
baulich nicht integrierte Lagen ergeben sich je-
doch wiederum unterschiedliche Anforderun-
gen an Dimensionierung und Sortimentsstruk-
tur.

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

= Edewechtist weiterhin als Grundzentrum ein-
gestuft. Das Hauptzentrum im Ortsteil Ede-
wecht Nord ist die einzige integrierte Einzel-
handelslage, die grundzentrale im Sinne ge-
meindeweiter Versorgungsfunktionen fir den
periodischen und aperiodischen Bedarf tiber-
nehmen soll.

= Der Ortsteil Friedrichsfehn Siid erhélt den Sta-
tus als ,,Standort mit herausgehobener Bedeu-
tung fir die Nahversorgung®, der zugeordnete
zu versorgende Bereich definiert die rdumli-
chen Grenzen der Ausstrahlung als Einzelhan-
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delsstandort. In diesem Sinne zugeordnet wer-
den die Ortsteile Edewecht Stid, Edewecht und
Portsloge.

Weitere Nahversorgungsstandorte und -lagen inner-
halb des Gemeindegebiets werden im vorliegenden
Einzelhandelskonzept identifiziert.

2.2 Allgemeine Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel und Onlinehandel

2.2.1 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

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

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

Nahezu unabhangig von der Bevdlkerungsentwick-
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 1). Auch preisbereinigt ist ein Ausga-
benzuwachs zu erkennen, jedoch in geringerem Aus-
malf3. Auffallend ist, dass sich der einzelhandelsrele-
vante Ausgabenanteil an den Konsumausgaben nach



einer geringflgigen Steigung wahrend der Pandemie
aktuell riicklaufig 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 Gibrigen Ausga-
benbereiche zeigen geringe Veranderungen, selbst
die o6ffentliche Diskussion um hdhere Ausgaben fir
den Bereich Wohnen (u. a. Mieten, Energiepreise)
findet sich in den Daten nur begrenzt wider.

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

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

Bezuglich der Wahl des Verkehrsmittels fiir den Ein-
kauf ist allerdings festzustellen, dass die weltweite
Debatte um Umwelt- und Energiethemen primér das
Verhalten in urbanen Raumen beeinflusst. Fur Ein-
kaufe im landlichen Raum wird weiterhin der Pkw
bevorzugt. Damit erhoht sich in den Verdichtungs-
rdumen der Anteil integrierter Einzelhandelsstand-
orte, wahrend in landlichen Regionen haufig weiter-
hin Einkaufsplatze am Siedlungsrand als Alternativen
zur Diskussion stehen.
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Starker ausgepragt 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
fur steigende Marktanteile von Grol¥flachenbetrie-
ben mit einem breiten und tiefen Warenspektrum
zum Beispiel Kaufhduser, SB-Warenhduser und
groRe Supermarkte herangezogen, zeigen sich die
Bequemlichkeitsaspekte an einer weiterhin wach-
senden Online-Orientierung im Einkaufsverhalten.
Dank digitaler Endgerate kdnnen Konsument:innen
jederzeit und uberall kaufvorbereitende Informatio-
nen einholen und Kaufe abschlielen. Preisverglei-
che, eine umfassende Angebotsvielfalt und einfache
Zahlungsmdglichkeiten verleiten daher Konsu-
ment:innen stérker 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 fur die seit lan-
gerer Zeit parallel zu beobachtenden Entwicklungs-
prozesse hinsichtlich Reurbanisierung, Klimawandel
sowie der damit verbundenen Nachhaltigkeitsdis-
kussion.



Abbildung 1: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland in Mrd. EUR und anteilig in %
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2.2.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Neben Veranderungen 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-
kaufsflachenwachstum im stationédren 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-
kaufsflache von rund 124,5 Mio. m?2 beschreibt ge-
geniiber dem fiir das Jahr 2019 ermittelten Wert von
125,1 Mio. m2 Verkaufsflache einen Riickgang um
0,5 %, das entspricht etwa 600.000 m2 Verkaufsfla-
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 Ruickgang von rund
372.000 im Jahr 2015 auf 311.000 Betriebsstatten im
Jahr 2023 entspricht einer Verringerung um 16,5 %.
Damit wurde etwa jede sechste Betriebsstatte bzw.
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jedes sechste Ladenlokal in diesem Zeitraum ge-
schlossen.

Gleichzeitig ist fir den hier im Fokus stehenden Ein-
zelhandel im engeren Sinne (d. h. ohne Kfz-Handel,
Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) schon tiber
einen langen Zeitraum ein steigender Umsatz festzu-
stellen. So hat sich der nominale Einzelhandelsum-
satz imJahr 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 %.
Fir das Jahr 2025 prognostizieren das Statistische
Bundesamt und der Handelsverband Deutschland
ein weiteres Wachstum um 2,2 %.

Allerdings ist zu ber(cksichtigen, dass das Umsatz-
wachstum insbesondere in den Jahren 2021 bis 2023
zu grol3en Teilen auf den Anstieg der Einzelhandels-
preise zuriickzufuhren ist. Das Jahr 2020 war durch
pandemiebedingte Restriktionen auf der einen,
Mehrwertsteuersenkung und vorgezogene langfris-
tige Anschaffungen (u. a. Mdbel, Elektrowaren, Fahr-
réader) in Verbindung mit der Mehrwertsteuersen-
kung im zweiten Halbjahr auf der anderen Seite, un-
terschiedlichen Einfliissen ausgesetzt.



Abbildung 2: Entwicklung von Verkaufsflache in Mio. m2 und Betriebsstétten in Tsd. im deutschen Einzelhandel
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Da in den Gesamtumsétzen des deutschen Einzel-
handels auch der Onlinehandel enthalten ist, kann
der Einfluss der Verkaufsflachenstagnation auf die
Flachenproduktivitat nur unzureichend eingeschatzt
werden. Auch wenn fir den gesamten stationéren
Einzelhandel eher Riickgang oder Stagnation ange-
nommen werden kann, versuchen die jeweiligen
Marktfihrer in den meisten Branchen weiterhin, ihre

Flachenleistungen zu steigern und gro3e zusammen-
hangende Verkaufsflachen zu belegen, um durch
eine aufwandigere oder ausgedehntere Warenpra-
sentation ihre Leistungsfahigkeit gegendber 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 3: Entwicklung des Umsatzes in Mrd. EUR und der Einzelhandelspreise in % seit 2014
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2025
Viele ehemals ausschlief3lich stationdr agierende
Handler:innen erweitern ihre Vertriebskanéle, wéh-

rend der umgekehrte Weg der Onlineh&ndler:innen
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in eigene stationare Shops oder so genannte Flags-
hip-Stores derzeit noch auf wenige Standorte, meist
in Grol3stadten, begrenzt bleibt. Diese zunehmenden



Verflechtungen zwischen stationdrem und digitalem
Umsatz beeintrachtigen auch die Belastbarkeit von
Aussagen zu den aktuellen Marktpositionen und zur
Entwicklung der jeweiligen Sparte, insbesondere
kleinrdumig.

Gleichwonhl 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 4 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 stationdren Einzelhandel aus-
zugehen.

Abbildung 4: Entwicklung des Onlinehandels: Nettoumsatz in Mrd. EUR, Marktanteil in % und jéhrliche Entwick-

lung in %
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Erkennbar ist zudem, dass der Wettbewerbsdruck
durch den Onlinehandel zwischen den Branchen va-
riiert (vgl. Abbildung 5). So zeigt sich, dass der statio-
nare Textil- und Elektronikeinzelhandel starken
Wettbewerbseinfliissen ausgesetzt sind. Andere
Branchen, so die zum kurzfristigen Bedarf zéhlenden
»Fast Moving Comsumer Goods* (FMCG, das sind Le-
bensmittel, Getrénke, 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, veréffentlichen teilweise ab-
weichende Daten als der Handelsverband Deutschland im
Online Monitor 2025, auch nutzen viele stationare Betriebe
zusétzlich Onlinevertriebswege, wodurch eine Trennung
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zwischen stationdrem- und Onlinehandel nur bedingt még-
lichist.)

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 anschlieRen-
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).

11



Abbildung 5: Entwicklung der Onlineanteile nach Branchen in % im Zeitraum 2022 bis 2024
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Abbildung 6: Aktueller Umsatz online und stationar nach Branchen in Mrd. EUR
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Nahrungs- und Genussmittel

Ein Grofteil der Einzelhandelsumsétze 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 Bevdlkerung 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
7). Moderne und attraktive Betriebskonzepte der Su-
permérkte 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-
renhduser.
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Sowohl fir Lebensmitteldiscounter wie fir Super-
markte gilt: die Anpassung der Verkaufskonzepte
fuhrt zu einem steigenden Flachenanspruch. Ansied-
lungsplanungen unterhalb der stadtebaurechtlich fi-
xierten Grof¥flachigkeit von 1.200 m2 Geschossflache
bzw. 800 m? Verkaufsflache sind heute seltene Aus-
nahmen und erfolgen nahezu ausschliefilich in dicht
besiedelten R&umen. Wie in Abbildung 8 erkennbar,
liegen insbesondere die Verkaufsflacheneinheiten
der marktfuhrenden Lebensmittelvollsortimenter
Rewe und Edeka deutlich Gber der Grenze zur GroR-
flachigkeit. Es ist zu erwarten, dass die aktuell in der
Beteiligung befindlichen planerischen Ausnahmere-
gelungen flr zuldssige VerkaufsflachengrofRen 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 7: 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 fiir
FMCG (Fast Moving Consumer Goods), zu dem ne-
ben den Lebensmitteln auch die Drogeriewaren z&h-
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
5). Unterstitzt 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.
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Abbildung 8: Entwicklung der durchschnittlichen
Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel inm2im
Zeitraum 2019 bis 2023
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Retail Real Estate Report 2024/2025; Darstellung: Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

Gesundheit und Korperpflege

Die Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege wird
nach der Systematik von Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH durch verschiedene Angebotsfor-
men bestimmt. Prégend im Hinblick auf Verkaufsfla-
che und Umsétze sind die Drogeriemarkte. Erganzt
werden diese von spezialisierten Anbietern wie Par-
fumerien, Apotheken, Sanitatshdusern und Opti-
kern/Akustikern. Diese kleinteiligen Anbieter sind im
Hinblick auf die raumvertragliche Einzelhandelssteu-
erung im Regelfall unproblematisch, da zumeist eine
Orientierung auf kleine Einzelhandelsimmobilien in
stadtebaulich integrierten Lagen erfolgt. Die Droge-
riemarkte hingegen haben sich neben den Lebens-
mittel-SB-Betrieben als zweitwichtigste Kategorie
der nahversorgungsrelevanten Anbieter etabliert.
Nach der Insolvenz der Fa. Schlecker sind die bran-
chenbezogenen Umsatzanteile der Lebensmittel-SB-
Betriebe gestiegen. Der Markt wird durch aktuell
bundesweit durch die beiden Betreiber dm und Ross-
mann dominiert. Auch deren Flachenanspriiche sind
in den vergangenen Jahren stark gestiegen - im Ein-
klang mit der Entwicklung bei den Lebensmittel-SB-
Betrieben. Dieser Flachenanspruch sowie die Zielset-



zung einer Ansiedlung im Standortverbund mit Le-
bensmittel-SB-Betrieben setzen oftmals stadtebau-
lich nicht integrierte Standorte in das Zentrum der
Expansionsplanungen. Sowohl aus Verbrauchersicht
als auch aus Perspektive einer zentrenorientierten
kommunalen Einzelhandelsentwicklung wird in An-
lehnung an die ehemaligen Schlecker-Filialen derzeit
der Betriebstyp eines kleineren Drogeriemarkts ver-
misst. Zwei weitere Betreiber, budni und der Droge-
riemarkt Miller, sind hinsichtlich ihrer Filialnetze,
Marktbedeutung und Betriebskonzepte nur einge-
schrankt mit den beiden Marktfuihrern vergleichbar.
Die mit Edeka kooperierenden budni-Méarkte bele-
gen kleine LadengrdRen, verbunden mit einer gerin-
geren Angebotsbreite und -tiefe. Ihre Standorte
konzentrieren sich auf den norddeutschen Raum mit
Schwerpunkten in uns um Berlin sowie Hamburg. Die
Drogeriemérkte des Betreibers Mdller hingegen be-
legen auch die GroRflachigkeit deutlich Uberschrei-
tende, z.T. auch mehrgeschossige Ladeneinheiten.
Angeboten werden dort schwerpunktmaRig Droge-
riewaren und Nahrungs- und Genussmittel wie bei
dm und Rossmann, aber auch gesonderte Bereiche
fur u.a. Spiel- und Schreibwaren, Hausrat, Hobby und
Basteln sowie — diese jedoch nur noch selten — Multi
Media.

Die Marktanteile des Onlinehandels fiir ,,Gesundheit
und Wellness®, in der die benannten kleinteiligen
Anbieter zusammengefasst werden, liegen aktuell
auf dem Niveau von ca. 18 %. Sie werden angefuhrt
von Versandapotheken und Onlineplattformen fiir
den Brillenkauf. In den letzten Jahren konnte zwar
auch in dieser Branche ein tendenzieller Anstieg des
Umsatzes beobachtet werden, allerdings war dieser
verbunden 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 wieder, die
sich mit diesem Markt kaum beschaftigt, so dass
keine Vergleiche mit den anderen Einzelhandels-
branchen gezogen werden und an dieser Stelle eine
eher qualitative Darstellung der Marktstrukturen er-
folgt.

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept

Blumengeschéafte mit Schwerpunkt auf Floristik und
Topfpflanzen fir den Wohnraum werden sowohl in-
habergefihrt betrieben als auch durch wenige Filia-
listen. Sie ubernehmen dabei aktuell nur noch eine
ergénzende Versorgungsfunktion.

Zoobedarf hingegen wird neben der Tiernahrung in
Lebensmittel-SB-Betrieben und Drogeriemarkten in
spezialisierten, teilweise groRflachigen Fachméarkten
von Betreibern wie Fressnapf, Zoo & Co., Futterhaus
angeboten. Fachabteilungen in Raiffeisen-, Bau-
/Heimwerker- und Gartenmarkten 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-
Mérkten zu profitieren. Die branchenbezogene Be-
deutung des Onlinehandels ist anhand der Situation
der FMCG-Produkte nachzuvollziehen, sodass von ei-
ner ,nachholenden* Entwicklung mit hdheren
Wachstumsraten auszugehen ist.

Blicher, Schreibwaren, Bliro

Die Einzelhandelsbetriebe der dem mittelfristigen
Bedarf zuzuordnenden Warengruppe Bicher,
Schreibwaren, Biro haben sich zunehmend speziali-
siert und aktuell klar erkennbare Schwerpunkte bei
Buchern 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 tbernommen hatte, expandiert zwischen-
zeitlich auch an kleinere Einzelhandelsstandorten,
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. Fur 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,
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dass die Entwicklungsdynamik anhélt (Quelle: Borsen-
verein des Deutschen Buchhandels 2024: Aktuelle Zahlen
und Trends).

Auch im Bereich Biro/Schreibwaren ubt 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 stédtebaulich
integrierten Standorten vertreten ist. Zudem bieten
SB-Warenh&user oder Sonderpostenmérkte oftmals
Buro/Schreibwaren als Randsortimente an. Als bun-
desweit vertretener Fachmarkt richtet sich Staples
neben gewerblichen Kund:innen auch an Endver-
brauchende.

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Bekleidung und Schuhe (inkl. Sportbekleidung/
Sportschuhe) sowie Lederwaren und Schmuck sind
als klassische Innenstadtleitsortimente oder auch
»ohoppingsortimente” zu bezeichnen, selbst wenn
ihre Bedeutung sogar in den 1 A-Lagen der groReren
Stadte riicklaufig ist. Mit einem jahrlichen Gesamtvo-
lumen von rund 49 Mrd. EUR handelt es sich um den
zweitgroRten Markt nach den Waren des taglichen
Bedarfs. Seit der Pandemie sind Bekleidung und
Schuhe am starksten von strukturellen Verénderun-
gen betroffen, die sich auch auf alle Segmente und
Standortkategorien beziehen. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass der stationdre und online Wettbe-
werb auch durch Anbieter gepragt wird, die man zu-
néchst nicht mit dem Facheinzelhandel in Verbin-
dung bringt. So zéhlen ebenso Aldi (Aldi-Gruppe) und
Lidl (Schwarz-Gruppe) zu den 15 umsatzstérksten
Anbietern (vgl. Abbildung 9). Auch zeigt sich, dass
eine Trennung zwischen stationdrem- und Online-
handel aufgrund der Nutzung verschiedener Ver-
triebswege durch einzelne Héndler nicht immer
mdoglich ist.

Wahrend der Wettbewerbsdruck auf den lokalen
Markten tendenziell nachlasst, 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.
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Abbildung 9: Marktbedeutung der Textileinzelhand-
ler in Deutschland im Jahr 2023 (Netto-Umséatze in
Mrd. EUR)
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*Anmerkung: Schatzwerte
Quelle: Daten: EHI Retail Institute 2025; Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

Fur den innerstadtischen bzw. zentrenorientierten
Einzelhandel besteht die Herausforderung nicht nur
im Wettbewerb mit dem Onlinehandel. Noch immer
belegen viele Fachmaérkte flr 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 unterstiitzt werden. Ausgel6st durch die Auf-
gabe vieler Kaufhduser stellt sich damit fur viele In-
nenstédte kiinftig auch die Aufgabe, alternative gré-
Rere Selbstbedienungsformate anzubieten. Zudem
bedirfen kleinteilige, insbesondere inhabergefiihrte
Anbieter, die friiher von den Synergien mit den Kauf-
hdusern profitieren konnten, nun entweder eine
hohe Zahl von Wettbewerbern in ihrer Nachbar-
schaft oder Frequenzbringer des kurzfristigen Be-
darfs. Hohe Zielgruppeniiberschneidungen und kom-
patibles Einkaufsverhalten kdnnen Drogeriemarkte
leisten — wenn sie nicht (auch) am Stadtrand prasent



sind. Mittelstandische groRere Textil- oder Beklei-
dungsanbieter, die das preisorientierte Fachmarkt-
angebot ergénzen, haben sich auch wéhrend der
Pandemie in vielen Innenstadten bewéhrt. Es han-
delt sich meist um Traditionshauser, vielfach fami-
liengefuhrt, die sich hdufig im Laufe der Zeit vergro-
Rert haben. Vergleichbare Entwicklungen zeigen sich
aktuell nur selten. Inhabergefiihrte Griindungen wid-
men sich hdufig den Themen des Wiederver-
kaufs/Second hand und der Nachhaltigkeit, kdnnen
sich jedoch nicht immer durchsetzen. Hier zeigt sich,
dass das modische Segment — stérker als andere Ein-
zelhandelsbranchen - vor der Herausforderung
steht, einerseits Verdnderungen aufzuzeigen und an-
dererseits dem Thema der Nachhaltigkeit angemes-
sen 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 fur den stationéren
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 Bucher und den Be-
reich Auto und Motorrad (einschl. Zubehor) umfasst,
bewegt ein Marktvolumen von rund 39 Mrd. EUR.

Einflussnehmend auf diese Verénderungen ist die Ex-
pansion des aus Frankreich stammenden Sportarti-
kelherstellers und -handlers Decathlon, dessen
Sportfachmérkte mit einer breiten Palette an Sport-
artikeln/Sportgeraten eine Angebotsliicke im statio-
néren 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 groRe Fl&-
chenanteile in ihren Fachmérkten belegt, korrespon-
diert die primér auf Standorte auflerhalb zentraler
Versorgungsbereiche gerichtete Standortpolitik von
Decathlon oftmals nicht mit den planerischen Ziel-
setzungen des Zentrenschutzes und setzte viele in-
nerstédtische Sportfachgeschéafte unter hohen Wett-
bewerbsdruck. In Folge haben sich auch einige der in
Einkaufsverbunden zusammengeschlossenen Sport-
geschéfte mit groReren Filialen auf die Stadtrander
orientiert. Im letzten Jahr hatte die Intersport-
Gruppe, einer der wichtigsten Zusammenschliisse

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept

von Sportfachgeschéaften, Expansionsplédne verof-
fentlicht, die flachendeckende Neuentwicklungen
erwarten lassen. So sollten bis zum Jahr 2030 rund
100 neue Filialen eréffnet werden, sowie ein neues
Ladenkonzept fur groRflachige Markte eingefiihrt
werden (Quelle: Pressemitteilung Intersport Deutschland
eG 2024: Investments von ber 60 Millionen Euro in Zu-
kunftskurs unter der Marke Intersport. Heilbronn).

Auch beim Einzelhandelsangebot von Spielwaren ha-
ben sich grol3flachige Fachmérkte und Onlinehéndler
bereits seit langerer Zeit gegenuiber den kleinteiligen
Fachgeschaften durchgesetzt und héhere Marktan-
teile erreichen kdnnen. Der ehemalige Fachmarktio-
nier in diesem Segment, der amerikanische Anbieter
Toys ,,R“ Us, hat sich insolvenzbedingt aus dem deut-
schen Markt zuriickgezogen, einige Filialen wurden
durch den aktuellen Marktfuihrer Smyths Toys tber-
nommen, andere selbst aufgebaut. Dass der Markt
weiterhin schwierig ist, zeigt auch die 2023 erfolgte
Aufgabe von myToys, einem zur Otto Group geho-
renden Anbieter, der mit Filialen und Onlineshop
beide Vertriebskanale bediente. Im stationéren Ein-
zelhandel werden die Spielwaren neben dem Fach-
handel verstérkt als Randsortimente oder Aktions-
waren von Lebensmittel-SB- und Drogeriemérkten o-
der Sonderpostenmarkten bzw. Nonfood-Discounter
vertrieben. Eine &hnliche Vertriebsstruktur findet
sich bei Bastelartikeln, hier filialisiert die Fachmarkt-
kette ,ldee. Creativmarkt” aktuell in deutschen
GroR- und Mittelstadten.

Elektrowaren

Eine umfassende Produktpalette von Elektrowaren
wird in der Regel durch die Elektrofachmérkte (Sa-
turn, Media Markt, Medimax, etc.) vorgehalten.
Diese galten — und gelten grundsétzlich immer noch
— als wichtige Frequenzbringer fur Einzelhandelsla-
gen, sodass in der Einzelhandelssteuerung das Ziel
verfolgt wurde, innerstadtische Standorte mit Elekt-
rofachmérkten 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 stationédren Einzelhandels
mit Elektrowaren ergab. In den letzten Jahren erga-
ben sich — ohne Beriicksichtigung der Pandemie —
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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 (Elektrogrof3- und/oder
-kleingeréte), Telefon- und Fotoshops oder Compu-
terfachgeschéfte. 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-
stutzt wird die Demonstration dieser Marktbedeu-
tung aktuell durch die Eréffnung von Flagship-Stores
in 1-A-Lagen von Oberzentren, meist in pragnanten
Schlisselimmobilien.

Madbel, Einrichtung

Die Warengruppe Mdobel/Einrichtung setzt sich zu-
sammen aus dem Mobel-/Kuchensortiment und den
ergidnzenden einrichtungsaffinen Produkten. Wah-
rend letztere (u. a. Glas/Porzellan/ Keramik, Haus-
haltswaren, Heimtextilien) in der Regel primar auf
stadtebaulich integrierte Lagen gelenkt werden, sind
Madbelhauser zumeist an Pkw-orientierten Standor-
ten aulerhalb zentraler Lagen zu finden. Fir diese
Mdobelhduser zeigen sich fortsetzende Konzentrati-
onsprozesse, die durch Verkaufsflachengréf3en von
mehr als 40.000 m?, einer Marktbeherrschung weni-
ger grof3er Anbieter und die Aufgabe inhabergefuhr-
ter (ehemals ,,grof3er”) Mdobelvollsortimenter auch
mit 15.000 bis 25.000 m2 gekennzeichnet sind. Durch
den Betriebstyp des ,,Md&belpalasts* (Mdbelhduser
mit einer Verkaufsflache 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
fuhren diese Hauser oft Randsortimente auf grof3e-
ren Verkaufsflachen, die mit den innerstadtischen
Fachanbietern von Leuchten, Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik usw. in Wettbewerb treten.

Mdbelhduser 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
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Bedarfsguter zurlickgefuhrt zur Starkung der eige-
nen Wohnqualitat zuriickgefiihrt. Seit 2022 hingegen
lasst die Nachfrage jedoch sowohl im stationdren
Handel als auch online nach, als Ursache wird der
nachlassende Wohnungsbau benannt. Der Onlinean-
teil konnte allerdings das letzte Jahr trotz Umsatzver-
lusten fur einen Ausbau des Marktanteils nutzen. Er
liegt aktuell bei rund 21 %, das entspricht einem
Marktvolumen von 8 Mrd. EUR bei einem Gesamtvo-
lumen der Branche von 38 Mrd. EUR.

Abbildung 10: Marktbedeutung der Mobeleinzel-
handler in Deutschland im Jahr 2023 (Netto-Umsétze
in Mrd. EUR)
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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 - 7 % des Bestandes,
gesunken, wéhrend die Gesamtverkaufsflache na-
hezu gleich geblieben ist.



Ahnlich wie das Mdébelsortiment wird auch das An-
gebot mit Bau- und Gartenbedarf primér in grofl3fla-
chigen Fachmarkten auRerhalb von stadtebaulich in-
tegrierten Lagen prasentiert. Insbesondere im Bau-
stoffhandel wird die Einzelhandelsfunktion h&ufig
mit einem gewerblich orientierten Angebot ver-
knipft. Auch in diesem Segment war lange Zeit ein
erhohter Verkaufsflachenbedarf der Betreiber zu er-
kennen; die Marktfiihrer belegen auch weiterhin Fl&-
chen mit mehr als 20.000 m? Verkaufsflache. In die-
sem Markt werden insgesamt 43 Mrd. EUR umge-
setzt, davon ein deutlich unterdurchschnittlicher An-
teil von 7 % durch den Onlinehandel (Quelle: Handels-
verband Deutschland: HDE Online-Monitor 2024).

Das Sortiment Autozubehor, das nichtim 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 Autoh&user — Gber kleinere
Fachmarktkonzepte, wie z. B. den Marktfihrer
A.T.U., als Randsortiment in Bauméarkten oder SB-
Warenhdusern sowie tber Tankstellen vertrieben.

Die Flachenanspriiche der Kernsortimente der be-
nannten Betriebstypen bedingen Standortpréaferen-
zen fuir Pkw-orientierte Einzelhandelslagen. In Ergan-
zung von Innenstddten und Nahversorgungslagen
tibernehmen sie dort wichtige Versorgungsfunktio-
nen und wirken sich nur dann negativ auf die inte-
grierten Lagen aus, wenn zentrenrelevante Randsor-
timente tiberdimensioniert angeboten werden. Viele
Betreiber haben daher ihre Konzepte an die planeri-
schen Vorgaben angepasst.

Abbildung 11: Entwicklung von Verkaufsflache in Mio. m2 und Anzahl der Betriebsstatten in Bau- und Heimwer-

kerméarkten in Deutschland seit 2014
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2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Seit der Pandemie ist die Einzelhandelsentwicklung
geprégt durch Unternehmens- und Betriebsaufga-
ben, die mit Ausnahme des kurzfristigen Bedarfs alle
Warengruppen und Einzelhandelsbranchen betref-
fen. Waren Innenstédte und andere integrierte Ein-
zelhandelsstandorte zuvor durch dezentrale Ein-
kaufsplétze und den Onlinehandel unter Wettbe-
werbsdruck gesetzt worden, 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:

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept

=  Mit der Aufgabe oder Verkaufsflachenreduzie-
rung der ,,Magneten” (insbesondere Waren-
/Kaufh&user und Fachmarkte) sinken nicht nur
Angebotsumfang und Frequenzen, sondern
auch die Flanierqualitaten eines Standortes.

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

=  Neben dem Einzelhandel verringern auch ein-
zelhandelsaffine Dienstleistungen und Hand-
werksbetriebe ihr Standortnetz. Nach den
Metzgereien, Post- und Bankdienstleistern
werden aktuell viele Backereien und Schuh-
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/Schliisseldienste geschlossen. Personliche
Dienstleister wie Friseure, Nagel- und Tattoo-
Studios kdnnen weder die entstehenden Ange-
botsliicken fullen noch vergleichbare Frequen-
zen ausldsen.

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

Starker denn je sind alle Akteure vor Ort, einschlie-
lich der Immobilieneigentiimer:innen, zur Zusam-
menarbeit aufgefordert. Sie bendtigen Konzepte fiir
perspektivisch  gefragte  Innenstadtnutzungen,
Standortqualitdten und Vermarktungsaktivitaten,
aber auch zur Gestaltung des Transformationspro-
zesses. Insofern kann der Einsatz des planungsrecht-
lichen Instrumentariums zur Steuerung des Einzel-
handels zwar weiterhin die Schutzfunktion fur inte-
grierte Einzelhandelslagen, speziell Innenstadte, si-
chern, bedarf aber der Ergédnzung durch zukunftsori-
entierte Strategien fur Standorte, Nutzungsschwer-
punkte und eine erfolgreiche Vermarktung.

2.3 Einzelhandelsrelevante
Rahmenbedingungen am Standort
Edewecht

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 Gemeinde Edewecht be-

trachtet werden.

2.3.1 Lage imRaum

Die im Juni 2023 rund 23.400 Einwohner:innen zah-
lende Gemeinde Edewecht liegt im Siiden des Land-
kreises Ammerland und damit im Nordwesten von
Niedersachsen.

Edewecht grenzt im Osten an das Stadtgebiet des

Oberzentrums Oldenburg, und im Uhrzeigersinn fol-
gen die Gemeinde Wardenburg des Landkreises
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Oldenburg und die Kommunen Bdsel, Friesoythe und
BarR3el des Landkreises Cloppenburg. Im Nordwesten
schliel3t sich der Landkreis Ammerland mit der Ge-
meinde Apen, der Kreisstadt Westerstede und der
Kurstadt Bad Zwischenahn an. Der dem Gemeinde-
gebiet nachstgelegene zentrale Ort ist das Mittel-
zentrum Bad Zwischenahn, allerdings liegen auch
Oldenburger Einzelhandelslagen nahe dem stlichen
Gemeindegebiet Edewecht.

Der aktuelle Entwurf des LROP fiir den Landkreis Am-
merland vom 13.06.2025 sieht vor, dass Edewecht
als Grundzentrum eingestuft wird. Weitere Grund-
zentren im Landkreis Ammerland werden voraus-
sichtlich Apen-Augustfehn und Wiefelstede sein. Als
»otandorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung“ werden voraussichtlich neben
Friedrichsfehn die Ortsteile Ofen und Petersfehn der
Gemeinde Bad Zwischenahn, die Ortsteile Hahn-
Lemden und Wahnbek der Gemeinde Rastede, der
Ortsteil Ocholt der Stadt Westerstede und der Orts-
teil Metjendorf der Gemeinde Rastede eingestuft.



Abbildung 12: Lage der Gemeinde Edewecht und zentral6rtliche Gliederung in der Region
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Der Einzelhandel in Edewecht wird durch Wettbe-
werbsbezlige in starkem Male durch die unter-
schiedlichen Einzelhandelsstandorte im Oberzent-
rum Oldenburg beeinflusst. Zudem strahlt das Bad
Zwischenahner Angebot — auch bei der Nahversor-
gung —auf das Edewechter Gemeindegebiet aus, ver-
stéarkt durch die in Folge der dort geltenden rechtli-
chen Rahmenbedingungen erweiterten Offnungszei-
ten.

Eine direkte Anbindung an das lberregionale Ver-
kehrsnetz des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) besteht in Edewecht nicht. Vom Siedlungs-
schwerpunkt Edewecht befindet sich die néchste An-
schlussstelle an die A 28 dstlich von Bad Zwischen-
ahn und damit ca. 10 km entfernt. Vom Ortskern
Edewechts aus liegen die ndchsten Anschlussstellen
im Oldenburger Stadtgebiet in rund 14 km Entfer-
nung. Uber die A 28 ist der ostfriesische Raum mit
u. a. der Stadt Leer im Westen zu erreichen, zudem
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Quelle: Kartengrundlage: OpenStreetMap; Datengrundlage: Landesraumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen
(2017), Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

Oldenburg " .

bestehen liber den Autobahnring um Oldenburg Ver-
knipfungen mit der A 29, die nach Wilhelmshaven
im Norden und in sudlicher Richtung zur A 1 fiihrt.

Auch eine Einbindung in das Netz der Bundesstralien
besteht fur die beiden Hauptorte nicht. Nur im weni-
ger dicht besiedelten Siiden des Edewechter Ge-
meindegebiets verlduft entlang des Kustenkanals die
BundesstraRe B 401, die von Oldenburg bis in die
deutsch-niederlédndische Grenzregion fiihrt. Inner-
halb des Gemeindegebiets verlaufen mehrere Lan-
des- und Kreisstral3en, die einerseits die einzelnen
Orte der Gemeinde Edewecht miteinander verknup-
fen und andererseits die Anbindung an das tiberregi-
onale Verkehrsnetz sicherstellen.

Hinsichtlich der Einbindung in den Offentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) ist festzuhalten, dass in
der Gemeinde Edewecht kein direkter Anschluss an
das Schienennetz der Deutschen Bahn besteht. Die
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nachsten Haltepunkte befinden sich im gleichnami-
gen Hauptort der Nachbarkommune Bad Zwischen-
ahn bzw. in Oldenburg. Beide Stationen bieten dabei
Anschluss an den Regional- und Fernverkehr der
Deutschen Bahn. So bestehen Verbindungen nach
Hamburg (via Bremen), zum Ballungsraum Rhein-
Ruhr und in die Landeshauptstadt Hannover.

Fur die Gemeinde Edewecht wird die OPNV-Anbin-
dung an das Umland durch mehrere Buslinien des
Verkehrsverbunds Bremen/Niedersachsen sicherge-
stellt. Die Linie 380 verkehrt wochentags ca. zwi-
schen 6 und 22 Uhr im Stundentakt von und nach
Oldenburg und verkniipft damit auch kleinere Ort-
schaften des Gemeindegebiets. Weitere Busverbin-
dungen innerhalb der Gemeinde Edewecht stehen
fur die Erreichbarkeit von Bad Zwischenahn und
Barf3el zur Verfugung. Der Ortsteil Friedrichsfehn
wird zusétzlich uber die Linie 309 der VWG an Olden-
burg angebunden. AulRerdem wird ein Biirgerbus (Li-
nie 393) angeboten.

2.3.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Fir die Einzelhandelssituation und die Entwicklungs-
spielrdume des Edewechter Einzelhandels sind auch
die Bevdlkerungsverteilung und -entwicklung von
Bedeutung.

In der Gemeinde Edewecht leben nach Angaben der
Gemeinde zum 30.06.2023 rund 23.400 Einwoh-
ner:innen mit Hauptwohnsitz — bei einer Flache von
rund 114 kmz2. Daraus ergibt sich eine Einwohner-
dichte von ca. 200 Einwohner:innen pro kmz?, die
leicht ber dem niederséchsischen Durchschnitt von
rund 168 Einwohner:innen pro kmz? liegt.

Die Bevdlkerung der Gemeinde Edewecht verteilt
sich auf insgesamt 16 Bauernschaften (Ortsteile), die
Einwohnerzahlen zwischen rund 360 Einwohner:in-
nen in Wittenberge und ca. 3.150 Einwohner:innen
in Friedrichsfehn Sid aufweisen. Die nachfolgende
Tabelle stellt die Gliederung der Ortsteile mit den je-
weiligen Einwohnerzahlen dar (Hinweis: Aufgrund
der unterschiedlichen Erfassungsmodalitdten von
amtlicher und ortlicher Statistik wird die Verteilung
tber die Anteile laut Melderegister auf der Grund-
lage der Gesamtbevdlkerung nach LSN berechnet).
Dabei zeigt sich die Bedeutung der Siedlungsschwer-
punkte im gleichnamigen Ort Edewecht (insgesamt
rund 7.100 Einwohner:innen) und in Friedrichsfehn
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(insgesamt rund 4.040 Einwohner:innen). Adminis-
trativ gliedert sich der Ort Edewecht in die Ortsteile
Nord | und Il sowie Siid Edewecht, wéhrend Fried-
richsfehn ebenfalls aus den Ortsteilen Nord und Sud
besteht. Die Uibrigen elf Ortsteile liegen teilweise in
Nahe, aber auch in groRerer Entfernung zu den bei-
den Siedlungsschwerpunkten.

Tabelle 2: Bevdlkerung nach Ortsteilen

Ortsteil/

zugeordnete absolut In %
Ortsteile

Wildenloh 778 34
Husbéke 980 4,3
Jeddeloh | 1.127 4,9
Jeddeloh 11 1.297 57
Kleefeld 470 2,1
Klein Scharrel 1.192 5,2
Nord Edewecht | 2.273 9,9
Nord Edewecht I 2.506 10,9
Osterscheps 1.532 6,7
Portsloge 2.000 8,7
Suddorf 662 2,9
Suid Edewecht 2.305 10,1
Westerscheps 534 2,3
llilr(l;:(cjlnchsfehn 1734 76
Friedrichsfehn Sud 3.157 13,8
Wittenberge 361 1,6
Gemeinde 22.908 100

Quelle: Datengrundlage: Gemeinde Edewecht 2023,
Stand: 30.06.2023, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen
2023, Stand: 31.12.2022; Darstellung: Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH 2023

In den letzten zehn Jahren stieg die Einwohnerzahl
im Gemeindegebiet stetig: zwischen den Jahresen-
den von 2012 und 2022 sind rund 1.760 (= ca. 8,3 %)
zusétzliche Einwohner:innen zu verzeichnen.

Um Aussagen zur zukiinftigen Bevolkerungsentwick-
lung zu erhalten, beauftragte die Gemeinde Ede-
wecht das Institut fur Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GmbH GEWOS mit einer kleinrdumigen
Bevolkerungsprognose. Das Institut prognostiziert
fur Edewecht eine weitere Bevolkerungszunahme
um 1.340 Personen (+6 %) von ca. 23.304 Einwoh-
ner:innen im Jahre 2021 auf ca. 24.030 Einwoh-
ner:innen im Jahre 2035. Damit ergeben sich auch
fur den Einzelhandelsstandort Edewecht perspekti-
visch zusatzliche Kaufkraftpotenziale.



Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in Edewecht

Einwohner:innen

Jahr Absolut 2012 =100 %
2012 21.149 100
2013 21.291 100,7
2014 21.503 101,7
2015 21.827 103,2
2016 22.031 104,2
2017 22.270 105,3
2018 22.400 105,9
2019 22.453 106,2
2020 22.556 106,7
2021 22.748 107,6
2022 22.908 108,3

Quelle: Datengrundlage: Landesamt fiir Statistik Nieder-
sachsen 2023, Stand: 31.12.2022; Darstellung: Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023

2.3.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Wichtig fir das gemeindliche Leben und die regiona-
len Verflechtungen sind auch Bedeutung und Struk-
tur des gesamten gewerblichen Sektors. Hier zeigt
sich, dass das produzierende Gewerbe mit einer ab-
soluten Anzahl von knapp 2.970 Beschaftigten und
einem prozentualen Anteil von rund 44,4 % den do-
minanten Wirtschaftsbereich der Kommune bildet.
So sind insbesondere viele mittelstandische Unter-
nehmen aus der Nahrungsmittelindustrie in der Ge-
meinde angesiedelt, u. a. die Uberregional bekannte
Meica Ammerlandische Fleischwarenfabrik Fritz
Meinen GmbH & Co. KG, die der Bell Deutschland
GmbH & Co. KG zugeordnete und in der Bundesre-
publik segmentfiihrende Rohschinkenmarke Abra-
ham sowie die Deutsches Milchkontor GmbH in der
Gemeinde. Neben weiteren kleineren Betrieben aus
der Nahrungsmittelindustrie erganzen Unterneh-
men, wie der Metall- und Elementebauer Haskamp
mit 200 Beschéftigten den sekundaren Sektor. Den
zweitgrolten Wirtschaftsbereich der Gemeinde Ede-
wecht bilden mit rund 1.945 Beschaftigten die sons-
tigen Dienstleistungen. Dies entspricht einem pro-
zentualen Anteil von ca. 29,1 %, der unter den Ver-
gleichswerten des Landkreises Ammerland und des
Bundeslandes Niedersachsen liegt. Auch bei Handel,
Gastgewerbe und Verkehr sind die Beschaftigtenan-
teile in den Uber-geordneten RAumen hoher. Dage-
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gen steht ein hdherer Anteil bei Land- und Forstwirt-
schaft, Fischerei (ca. 8,8 %) in Verbindung mit der
landlichen Pragung der Gemeinde.

Abbildung 13: Beschaftigtenstruktur im Vergleich
(in %)
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Quelle: Datengrundlage: Landesamt firr Statistik Nieder-
sachsen, Stand: 30.06.2022; Darstellung: Stadt- und Regi-
onalplanung Dr. Jansen GmbH 2022

Bei der Beschaftigungsentwicklung in Edewecht und
den Vergleichsregionen zeigt seit dem Jahr 2010 ein
deutlicher Anstieg. So hat sich die Zahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten zwischen 2012 und
2022 von 5.683 auf 6.873 erhoht, was einem Anstieg
von ca. 21 % entspricht. Fir den Landkreis Ammer-
land ist im Vergleichszeitraum ein prozentualer Zu-
wachs von ca. 30 % zu beobachten, auf Landesebene
hingegen mit einem Anstieg von ca. 18 % eine Erho-
hung, die sich zwischen den Werten der Vergleichs-
regionen einordnet.

Die Entwicklung der Pendlerdaten verdeutlicht, dass
Edewecht im Saldo als Auspendlergemeinde einzu-
stufen ist. Insgesamt verzeichnete die Gemeinde im
Jahr 2022 4.204 Einpendelnde gegentber einer Aus-
pendlerzahl von 7.059. Im Jahr 2012 betrug die Zahl
der Einpendelnden noch 3.314, was einer Zunahme
von rund 27 % entspricht. Auch die Zahl der Auspen-
delnden ist im Vergleich zum Jahr 2012 (5.750 Aus-
pendelnde) mit ca. 23 % gestiegen. Obwohl die Zahl
der Auspendelnden weiterhin tGberwiegt, hat sich die
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Gemeinde Edewecht in diesem Zeitraum als Arbeits-
standort entwickelt, vor allem in den Wirtschaftsbe-
reichen Handel, Gastgewerbe, Verkehr sowie sons-
tige Dienstleistungen. Nach den Daten des Pend-
leratlas von 2022 besteht die engste Pendlerver-
flechtung mit dem benachbarten Oberzentrum
Oldenburg. Demnach arbeiten 3.443 Edewechter
Einwohner:innen in Oldenburg. Weitere wichtige Ar-
beitsorte der Pendler sind Bad Zwischenahn (1.355
Beschéftigte) und Westerstede (456 Beschéftigte).
Etwa gleiche Verhaltnisse ergeben sich hinsichtlich
der Bedeutung der Wohnorte der nach Edewecht
Einpendelnden, zudem sind in dieser Statistik auch
Friesoythe und Barf3el zu beachten.

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 Auspendlern,
insbesondere an den attraktiven Einkaufsstandort
Oldenburg, stellt den Einzelhandel in Edewecht so-
mit vor besondere Herausforderungen.
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3 Einzelhandelsstandort Edewecht

3.1  Einzelhandelsausstattung und
Leistungsfahigkeit

Im Juli 2022 wurden im Edewechter Gemeindegebiet
insgesamt 83 Betriebe des Ladeneinzelhandels und
des Ladenhandwerks mit insgesamt ca. 29.640 m?
Verkaufsflache ermittelt. Auf dieser Verkaufsflache
wurde im Jahr 2022 ein Bruttoumsatz von circa
97,5 Mio. EUR erwirtschaftet.

In Tabelle 4 zur Einzelhandelsausstattung in der Ge-
meinde Edewecht wird die Ausstattung nach dem
Umsatzschwerpunkt der Betriebe dargestellt. Somit
werden hier die Betriebe, die unterschiedliche Sorti-
mente fuhren (z. B. Vollsortimenter), nach ihrem
Umsatzschwerpunkt zugeordnet. Dabei zeigt sich die
Branchenstruktur der Gemeinde, die auch mit Daten
anderer Kommunen dhnlicher Einwohnerzahl abge-
glichen werden kann.

Tabelle 4: Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Edewecht nach Angebotsschwerpunkt

Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe

Warengruppe . . . . . .

abs. in% in m2 in% in Mio. in%

EUR
Nahrungs- und Genussmittel 33 39,8 13.010 43,9 60,2 61,8
Gesundheit, Kérperpflege 16 193 2435 8.2 148 151
Blumen, Zoobedarf
Biicher, Schreibwaren, Biiro
5 6,0 965 3,2 2,3 2,3

Sport, Freizeit, Spiel
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 8 9,6 2.405 81 51 5,2
Elektrowaren 5 6,0 235 0,8 0,9 0,9
Mobel, Einrichtung 5 6,0 1.890 6,4 33 34
Bau:, Gartenbedarf, Autozu- 1 133 8.700 29.4 10,9 11,2
behor
Summe 83 100 29.640 100 97,5 100

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

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

Fur die Einzelhandelsausstattung nach Branchen
sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarfsbereich

Mit Nahrungs- und Genussmitteln wird von 33 Be-
trieben auf etwa 44 % der Verkaufsflache rund 62 %
des Einzelhandelsumsatzes der Gemeinde Edewecht
generiert. Die Betriebsstruktur wird durch je vier Su-
permérkte (alle groRflachig) und Lebensmitteldis-
counter (davon drei groRflachig) gepragt. Ergénzt
wird das Angebot durch eine Vielzahl klein struktu-
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rierter Betriebe (v. a. Lebensmittelhandwerksbe-
triebe und Fachgeschafte). Der Branche Nahrungs-
und Genussmittel kommt somit die mit Abstand
groRte Einzelhandelsbedeutung mit der im Bran-
chenvergleich zweithéchsten durchschnittlichen Fl&-
chenproduktivitat zu.

16 Einzelhandelsbetriebe im Gemeindegebiet Ede-
wechts sind den Branchen Gesundheit und Kérper-
pflege sowie Blumen/Zoobedarf zuzuordnen. Mit
der hochsten durchschnittlichen Verkaufsflachen-
produktivitat erwirtschaften diese rund 15 % des Ge-
samtumsatzes. Die hohe Umsatzbedeutung geht da-
bei von zwei Drogeriemérkten, drei Apotheken, drei
Optikern, zwei Akustikern und einem Sanitatshaus
aus, die ebenfalls der Branche Gesundheit und Kor-
perpflege angehdren. Fachgeschéfte fur Blumen und
Zoobedarf ergénzen das Angebot des kurzfristigen
Bedarfs.
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Abbildung 14: Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Edewecht nach Angebotsschwerpunkt (in %)
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Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022; Darstellung
und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Uberwiegend mittelfristiger Bedarfsbereich

Die Branchen Bucher, Schreibwaren, Biro sowie
Sport/Freizeit/Spiel sind mit fiinf Betrieben im Ge-
meindegebiet vertreten. Mit Verkaufs- und Umsatz-
anteilen 3,2 und 2,3 % erreichen sie eine vergleichs-
weise nachgeordnete quantitative Bedeutung fir
den Edewechter Einzelhandel. Es ist allerdings darauf
hinzuweisen, dass es sich mehrheitlich um leistungs-
fahige Fachgeschafte handelt, die Einfluss nhehmen
auf die Vielfalt des Warenangebots in Edewecht.

Ebenfalls dem mittelfristigen Bedarfsbereich zuge-
ordnet wird die Branche Bekleidung, Schuhe,
Schmuck, die ebenfalls in Edewecht eine fur ein
Grundzentrum starke Auspragung einnimmt. In acht
Betrieben wird auf einer Verkaufsflache von rund
2.405 m? ein Umsatz von ca. 5,1 Mio. EUR erzielt
(rd. 5 %). Die grofiten Anbieter sind dabei Textilfach-
markte und ein Schuhfachmarkt, welche jedoch
keine grofRflachigen Verkaufsflachen belegen. Er-
ganzt wird das Angebot durch kleinteilige, meist spe-
zialisierte Anbieter (Boutiquen, Schuhgeschéfte,
Schmuckladen).

Uberwiegend langfristiger Bedarfsbereich

Die dem langfristigen Bedarf zugehdrige Branche
Elektrowaren ist mit finf Betrieben vertreten. Diese
Betriebe belegen kleinstrukturierte Verkaufsflachen
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mit einer Gesamtflache von rund 235 m2. Mit einem
Umsatzanteil von ca. 1 % ist diese Warengruppe in
ihrer Bedeutung nachgeordnet.

Auch die Warengruppe Mébel, Einrichtung kann sich
in mit funf Betrieben mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.890 m2 (ca. 6,4 %) nicht so prasentieren wie in
Kommunen, die Standorte mit mittel- oder groR3fla-
chigen Anbietern aufweisen. Allerdings erreicht der
Umsatzanteil von rund 3,5 % ein der Warengruppe
Bekleidung, Schuhe, Schmuck vergleichbares Niveau.
Mit Ausnahme eines grol3flachigen Anbieters ist die
Angebotssituation vor allem durch kleinstrukturierte
Betriebe mit einrichtungsaffinen Dekorationsarti-
keln gekennzeichnet.

Auf die ebenfalls dem langfristigen Bedarf zugeord-
nete Branche Bau, Gartenbedarf und Autozubehor
entfallen ca. 13 % der Betriebe, ca. 29 % der Ver-
kaufsflache und rund 11 % des Einzelhandelsumsat-
zes in Edewecht. Vier groR3flachige Anbieter inner-
halb dieser Warengruppe sind im Gemeindegebiet
ansassig. Neben einem Raiffeisenmarkt prégen zwei
Gartencenter und eine Baustoffhandlung Erschei-
nungsbild und Leistungsféhigkeit dieser Branche. Das
Angebot wird erganzt durch kleinstrukturierte Fach-
anbieter ergénzt (u. a. Farben, Autozubehor).



Die Angebotssituation lasst eine fiir ein Grundzent-
rum zufriedenstellende Ausstattung erkennen. So
sind es vor allem die Angebote des taglichen Bedarfs,
die die Versorgung préagen, sowie Drogeriemérkte
und gesundheitsbezogene Fachgeschafte. Aber auch
der mittel- und der langfristige Bedarf ist angemes-
sen vertreten.

3.1.1 Verteilung des Einzelhandelsim
Gemeindegebiet

Der Einzelhandel in der Gemeinde Edewecht kon-
zentriert sich auf die beiden Hauptsiedlungsbereiche
Edewecht und Friedrichsfehn und dort weiterhin auf
die drei im regionalen Einzelhandelskonzept festge-
legten stadtebaulich integrierten Lagen. Alle drei La-
gen weisen dabei einen Einzelhandelsbesatz mit Mi-
schung aus kleinteiligem und groRflachigem Einzel-

Abbildung 15: Einzelhandelsausstattung nach Ortsteilen
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handel auf. Im Siedlungsbereich Edewecht, beste-
hend aus Nord Edewecht | und Il sowie Sid Ede-
wecht, konzentriert sich der Besatz auf zwei inte-
grierte Einzelhandelslagen. Auch fiir den Siedlungs-
bereich Friedrichsfehn, bestehend aus Friedrichs-
fehn Nord und Sid, ist eine Konzentration auf die in-
tegrierte Lage festzustellen.

Im Ergebnis sind rund 70 % der Betriebe, der Ver-
kaufsflache und des Umsatzes dem Hauptsiedlungs-
bereich Edewecht zugeordnet. In Friedrichsfehn hin-
gegen unterscheiden sich die Anteile und lassen eine
Pragung durch groéRer dimensionierte und Uber-
durchschnittlich leistungsfahige Einzelhandelsbe-
triebe erkennen. In den Gbrigen Ortsteilen hingegen
zeigt sich der Einzelhandelsbesatz kleinteilig mit ge-
ringer Umsatztétigkeit.
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Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022, Darstellung:

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025

3.1.2 Struktur und Verteilung grol3fléachiger
Einzelhandelsbetriebe

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-

zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine

eigenstandige Nutzungsart. Nach der aktuellen

Rechtsprechung ist bei einer Verkaufsflache von

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept

mehr als 800 m2 von der Grol3flachigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebs auszugehen. GroR3flachige Einzel-
handelsbetriebe kdnnen je nach sortimentsbezoge-
ner Ausrichtung und Standortlage wichtige Magnet-
funktionen fur den klein strukturierten Facheinzel-
handel in ihrem Standortumfeld Gibernehmen.
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Der groR¥flachige Einzelhandel in der Gemeinde Ede-
wecht nimmt im Rahmen der gesamtgemeindlichen
Handelsstruktur eine bedeutende Stellung ein. 13
Betriebe mit jeweiligen Verkaufsflachen von tber
800 m2 belegen eine summierte Verkaufsflache von
rund 19.775 mz2. Dies entspricht mehr als der Halfte
der Gesamtverkaufsflache im Gemeindegebiet. Der
durch diese Einzelhandelsbetriebe generierte Um-
satz belduft sich dabei auf rund 65 Mio. EUR, somit
rund 67 % des Gesamtumsatzes der Edewechter Ein-
zelhandelsbetriebe.

Die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

= Vier Lebensmittelvollsortimenter
= Vier Lebensmitteldiscounter

= Ein Sonderposten-Markt

= Ein Raiffeisenmarkt

=  Eine Baustoffhandlung

= Zwei Gartenfachmarkte

Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe der Gemeinde Ede-
wecht ist festzuhalten, dass von den oben genannten
Betrieben acht tberwiegend nahversorgungsrele-
vante Sortimente, einer Uberwiegend zentrenrele-
vante und die restlichen vier Betriebe tberwiegend
nicht zentrenrelevante Sortimente anbieten.

Die rdumliche Verteilung der groR¥flachigen Einzel-
handelsbetriebe verdeutlicht die Diskrepanz in der

Angebotsstruktur zwischen den Ortsteilen Edewecht
und Friedrichsfehn. Nur drei der insgesamt 13 grof3-
flachigen Anbieter sind in Friedrichsfehn verortet.
Dies sind die Lebensmittel-SB-Betriebe Edeka und
Aldi Nord, sowie der Pflanzenhof von Seggern. Mit
den Lebensmittel-SB-Betrieben Edeka, Combi, Rewe,
Lidl, Aldi, Netto, dem Sonderpostenmarkt Zimmer-
mann, dem Raiffeisenmarkt und den zwei Garten-
fachbetrieben Heidkdmper und Blumencenter
Wiesmoor bestétigt sich fir Edewecht die deutlich
stérkere Handelsbedeutung auch bei den grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben.

3.1.3 Bereinigte Einzelhandelsausstattung der
Gemeinde Edewecht

Im Folgenden werden die Verkaufsflachen und Um-
sétze auf der Ebene der Branchen betrachtet. Hierbei
werden die sog. bereinigten Verkaufsflachen bzw.
Umséatze aufgezeigt. Dabei wird beispielsweise der
bei Lebensmittel-SB-Betrieben (z. B. SB-Warenh&u-
ser, Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) erwirt-
schaftete Umsatz mit Konsumgutern (z. B. Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren) den einzelnen
Sortimenten zugeordnet und nicht ausschlief3lich
dem Branchenschwerpunkt des Betriebs. Ein Ver-
gleich der bereinigten Verkaufsflachenausstattung
und Umsétze mit der Flachenausstattung und den
Umsatzen nach Angebotsschwerpunkt in der Ge-
meinde Edewecht zeigt, dass sich die Anteile der
Branchen im Saldo nur geringfuigig verandern.

Tabelle 5: Bereinigte Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Edewecht

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppe . . . . .

in m? in % in Mio. EUR in %
Nahrungs- und Genussmittel 12.085 40,8 50,3 51,6
Gesundheit, Kérperpflege 2.450 8,3 16,7 17,2
Blumen, Zoobedarf 875 3,0 1,7 1,8
Bucher, Schreibwaren, Biiro 610 2,1 1,9 2,0
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 2.545 8,6 6,2 6,4
Sport, Freizeit, Spiel 925 31 2,7 2,8
Elektrowaren 600 2,0 3,0 3,0
Mobel, Einrichtung 1.760 59 4,0 4,1
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 7.790 26,3 11,0 11,2
Summe 29.640 100,0 97,5 100,0

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022; Darstellung
und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Die grolten absoluten Abweichungen liegen in den
Branchen Nahrungs- und Genussmittel und Gesund-
heit, Korperpflege vor. Hier differieren ,unberei-
nigte* und ,bereinigte” Verkaufsflache verhaltnis-
maRig deutlich, da einige der strukturpragenden An-
bieter (insbesondere Lebensmittel-SB-Mérkte) ne-
ben Nahrungs- und Genussmitteln regelmélfiig auch
einen groReren Anteil an Nonfood-Sortimenten wie
z. B. Tiernahrung, Zeitschriften bereithalten, die bei
der Darstellung der bereinigten Einzelhandelsaus-
stattung den entsprechenden Branchen zugeordnet
werden. Auch die Aktionsware der Lebensmitteldis-
counter wirkt sich hier aus, z. B. in den Segmenten
Sport, Freizeit, Spiel und Elektrowaren.

Damit ist auch erkennbar, welche Bedeutung der fili-
alisierte Einzelhandel mit anderem Branchenschwer-
punkt im Vergleich zum Facheinzelhandel uber-
nimmt.

3.1.4 Kongruenzraum, zu versorgender Bereich
und Kaufkraft

Die aktuelle niedersachsische Landesplanung sieht
vor, dass sich grol3flachige Einzelhandelsvorhaben an
den sog. Kongruenzraumen der jeweiligen Kommu-
nen orientieren. Ziel ist es, auf diesem Weg eine zur
verfiigbaren Kaufkraft malistabliche Dimensionie-
rung des Einzelhandelsvorhabens zu erreichen. Die
Bezeichnung Kongruenzraum wird in der Praxis hdu-
fig synonym mit Verflechtungsraum und -bereich
verwendet, steht jedoch in einem anderen planeri-
schen Kontext in Bezug auf die Einzelhandelssteue-
rung. Bei den Bezeichnungen handelt es sich jedoch
immer um planerische ,,Setzungen* in Bezug auf das
gewunschte bzw. zul&ssige Einzugsgebiet.

Als malgeblicher Kongruenzraum fiir Grundzentren
giltin Niedersachsen stets das jeweilige Stadt-, Samt-
gemeinde- bzw. Gemeindegebiet. Diese Abgrenzung
korrespondiert mit den raumlichen Grenzen der
kommunalen Daseinsvorsorge und dem Recht der
Gemeinden, alle Angelegenheiten der ortlichen Ge-
meinschaft in Eigenverantwortung zu regeln. Grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit periodischen Sor-
timenten werden dabei in ihrer Dimensionierung
grundsétzlich auf die Kaufkraft der Bewohnerschaft
in den grundzentralen Verflechtungsbereichen aus-
gerichtet.

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept

Fur die GroRenordnungen von Einzelhandelsgrof3-
projekten mit aperiodischen Sortimenten bildet die
Kaufkraft in den Kongruenzraumen der Mittel- und
Oberzentren den MaRstab. Diese Kongruenzraume
sollen von der unteren Landesplanungsbehdrde un-
ter Bertcksichtigung verschiedener Kriterien ermit-
telt werden, sofern sie nicht bereits in Regionalen
Raumordnungsprogrammen festgelegt sind (LROP
2017, Abschnitt 2.3, Ziffern. 03 und 05).

Wie in Kapitel 2.1.3 ausgefihrt, ordnet der Entwurf
des neuen RROP Regionalen Raumordnungspro-
gramms fir den Landkreis Ammerland dem Ortsteil
Edewecht die grundzentralen Versorgungsfunktio-
nen zu, und der Ortsteil Friedrichsfehn wird als
»otandort mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung“ eingestuft. Der zu versorgende Be-
reich fur Friedrichsfehn wird nach dem RROP Land-
kreis Ammerland die benachbarten Edewechter Ort-
steile Kleefeld, Klein Scharrel und Wildenloh umfas-
sen.

Die Kaufkraft ist der wichtigste Indikator fiir das Kon-
sumpotenzial der in einem abgegrenzten Raum le-
benden Bevdlkerung. Unter Beriicksichtigung 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
fur die Berechnung der regionalen Kaufkraft bilden
die Daten der amtlichen Lohn- und Einkommenssta-
tistik, ergénzt um die staatlichen Transferleistungen
(z. B. Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe, Kinder-
geld, Wohngeld, BAf6G usw.). Nach eigenen Berech-
nungen und Veroffentlichungen von MB Research,
Nirnberg, betrug die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft im Jahr 2022 in Deutschland pro Kopf der
Wohnbevdlkerung ca. 6.710 EUR.
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Abbildung 16: Kongruenzrdume in der Gemeinde Edewecht
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Quelle: Kartengrundlage: openstreetmaps.org; Datengrundlage: Zuordnungen nach dem Entwurf des RROP Landkreis Am-
merland, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023

Bei Unterteilung des gesamten Bedarfsguterbereichs
in Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in
Non-Food andererseits entfallen mit ca. 2.495 EUR
ca. 37 % auf Lebensmittel und mit ca. 4.265 EUR ca.
63 % auf Nonfood-Sortimente.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Gemeinde
Edewecht betrégt nach Angaben der Michael Bauer
Research GmbH 2022 ca. 95,4. Das bedeutet, dass
die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft tendenziell unter dem Bundesdurchschnitt
liegt. Aufgrund der Preiselastizitdt der Nachfrage
sind in den einzelnen Sortimenten Abweichungen in
beide Richtungen mdglich.
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Wie eingangs bereits erwéhnt, korrespondiert der
grundzentrale Verflechtungsbereich gemaR den Vor-
gaben der Landes- und Regionalplanung mit den Ge-
meindegrenzen. Unter Beruicksichtigung der Einwoh-
nerzahl Edewechts ergibt sich somit eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft von ca. 147,2 Mio. EUR.



Tabelle 6: Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Edewecht nach Warengruppen im Jahr 2022

Warengruppe Kaufkraft pro Person in EUR Kaufkraft in Mio. EUR
Nahrungs- und Genussmittel 2.495 54,3
Gesundheit, Kérperpflege 1.000 21,7
Blumen, Zoobedarf 130 2,9
Bicher, Schreibwaren, Biiro 205 45
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 805 17,5
Sport, Freizeit, Spiel 300 6,6
Elektrowaren 590 12,8
Maobel, Einrichtung 605 13,2
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehdr 630 13,7
Summe 6.760 147,2

Quelle: Datengrundlage: MB Research 2022, Berechnung und Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

2023

Fir Friedrichsfehn als ,,herausgehobener Standort
fur die Nahversorgung® steht nur der Teil der Kauf-
kraft zur Verfiigung, der sich auf die Nahversorgung
bezieht. Dies sind in erster Linie Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie ein Teil der hier zusammengefass-
ten Ausgaben fir Gesundheit, Kérperpflege, némlich
Drogeriewaren im Sinne von Koérperpflege sowie
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel. Hierfir kdnnen
Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von ca. 200 EUR ange-
setzt werden.

Die Versorgungsaufgaben des Standorts Friedrichs-
fehn richten sich neben dem eigenen Ortsteil auf die
benachbarten Ortsteile Kleefeld, Klein Scharrel und
Wildenloh. Insgesamt leben in diesem Gebiet ca.
6.500 Einwohner:innen, sodass unter Berucksichti-
gung des Kaufkraftkoeffizienten von 95,4 folgende
nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenziale zur
Verfligung stehen:

=  Ca. 15,5 Mio. EUR fiir Nahrungs- und Genuss-
mittel
=  Ca. 1,2 Mio. EUR fur Drogeriewaren

Nachfolgend steht die grundzentrale Versorgungs-
funktion der Gemeinde Edewecht im Vordergrund,
da sich hieraus u. U. Hinweise auf Ergdnzungsbedarfe
im Hauptzentrum bzw. Hauptort ergeben.

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept

Die Versorgungsfunktion des ,,Standorts mit heraus-
gehobener Bedeutung fir die Nahversorgung* Fried-
richsfehn wird an spéaterer Stelle im Zusammenhang
mit der Ausstattung und Funktionsfahigkeit der inte-
grierten Versorgungslage in Friedrichsfehn behan-
delt.

3.1.5 Zentralitat des Edewechter Einzelhandels
und Kaufkraftbewegungen

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Ge-
meinde Edewecht erzielten warengruppenspezifi-
schen Umsétze der in der Gemeinde vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiiber, ergibt
sich die sogenannte Zentralitat fir die Sortimente.
Liegt die Zentralitat Giber 100 %, so ist der Umsatz des
Einzelhandels in Edewecht in dem jeweiligen Sorti-
ment hoher als die in der Gemeinde vorhandene
Kaufkraft. Dies bedeutet, dass im Saldo mehr Kauf-
kraft von auf3en hinzukommt als aus dem Gemeinde-
gebiet abfliel3t. Bei einer Zentralitat unter 100 % ist
der im jeweiligen Sortiment generierte Umsatz ge-
ringer als die vorliegende sortimentsbezogene Kauf-
kraft.

Eine Gesamtzentralitat von rund 66 % verdeutlicht,
dass fur den Einzelhandelsstandort Edewecht im
Saldo Kaufkraftabfliisse vorliegen. Vor dem Hinter-
grund einer grundzentralen Versorgungsfunktion
liegt diese Zentralitat im Durchschnitt. Dies I&sst sich

31



in positiver Hinsicht durch die Bevdlkerung des Ge-
meindegebiets begriinden, da das Kaufkraftpoten-
zial im Vergleich mit einwohnerschwécheren Grund-
zentren die Tragfahigkeit einiger Angebote des mit-
tel- und des langfristigen Bedarfs sicherstellt. Zum
anderen beeintréchtigen die disperse Siedlungs-
struktur, aber auch Nachbarschaft zu den leistungs-
fahigen zentralen Orten Bad Zwischenahn und
Oldenburg den Ausbau des Grundzentrums Ede-
wecht als Einzelhandelsstandort.

Dies spiegelt sich auch in den unterschiedlichen
Kaufkraftabschépfungen in den Warengruppen wie-
der:

So werden in den Warengruppen, deren Sortimente
primér dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen sind,
hohe Zentralitten erreicht. Das auf verschiedene
Betriebstypen, Betreiber und Standorte verteilte An-
gebot bei Nahrungs- und Genussmitteln erzielt dabei
die hochste Leistungsfahigkeit, gleichermafen tber-
durchschnittlich ist die Zentralitat bei Gesundheit,
Korperpflege, die sich darauf griindet, dass neben
den Produkten des kurzfristigen Bedarfs (Korper-
pflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel) in Le-
bensmittel-SB-Betrieben und Drogerieméarkten auch

Tabelle 7: Zentralitatskennziffern nach Warengruppen

spezialisierte hoherwertige Angebotsbereiche in
Apotheken, Sanitatshdusern, Optikern und Horgera-
teakustikern vertreten sind. Auf niedrigerem Niveau
liegt die Zentralitdt bei Blumen, Zoobedarf — hier
zeigt sich, dass der Betriebstyp des Fachmarkts fir
Tiernahrung/ Zoobedarf in Edewecht derzeit nicht
vertreten ist.

Im mittelfristigen Bedarf sinkt die Zentralitat des
Edewechter Einzelhandels auf Werte zwischen 36 %
und 42 %. Auch wenn nicht anndhernd das Niveau
des kurzfristigen Bedarfs erreicht wird, bestatigen
die Werte, dass das primére grundzentrale Angebot
durchaus angemessene Kopplungseffekte bei langer-
fristigen Produktsparten erreicht. Insbesondere vor
dem Hintergrund benachbarter Mittel- und Ober-
zentren, aber auch der Marktbedeutung des Online-
handels im landlichen Raum, erreichen Ausstattung
und Leistungsfahigkeit eine mehr als zufriedenstel-
lende Ausstrahlungskraft.

Umsatz Kaufkraft Zentralitat

Branche in Mio. EUR* im Gemeindegebiet (= Umsatz/

in Mio. EUR Kaufkraft)
Nahrungs- und Genussmittel 50,3 54,3 93
Gesundheit, Kérperpflege 16,7 21,7 77
Blumen, Zoobedarf 1,7 2,9 59
Bicher, Schreibwaren, Biiro 1,9 45 42
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 6,2 17,5 36
Sport, Freizeit, Spiel 2,7 6,6 41
Elektrowaren 3,0 12,8 24
Maobel, Einrichtung 4,1 13,2 31
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 11,0 13,7 80
Summe 97,5 147,2 66

* Bereinigte Umséatze; Umsatze eines Mehrbranchenunternehmens werden der jeweiligen Branchengruppe zugeordnet
Quelle: Datengrundlage: Kaufkraft nach MB Research 2022, Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2022; Berechnung und Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023 (ca.-Werte, ggf. Run-

dungsdifferenzen)
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Die Zentralitatswerte im langfristigen Bedarf hinge-
gen dokumentieren, welchen Einfluss die Ausstat-
tung mit leistungsféhigen Betrieben an gut erreich-
baren Standorten im Gemeindegebiet ausiiben
kann. So erreichen die Kennziffern bei Elektrowaren
und Mdbel, Einrichtung die niedrigsten Werte, wéh-
rend bei Bau-, Gartenbedarf und Autozubehdr ange-
knipft werden kann an den Standard im kurzfristi-
gen Bedarf. Da keine Burger- bzw. Kundenbefragun-
gen und auf den Ergebnissen aufbauende Kaufkraft-
bewegungen ermittelt wurden, kann nur angenom-
men werden, dass die hohe Zentralitédt von 80 %
nicht nur auf das Kaufverhalten der Edewechter Biir-
ger:innen zurlckzufiihren ist, sondern auch auf er-
hebliche Kaufkraftzuflisse von Kund:innen mit aus-
waértigen Wohnsitzen.

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept
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4  Zentrenkonzept fur die Gemeinde
Edewecht

4.1  Grundsatzliche Anmerkungen

4.1.1 Zentrenkonzept als raumliches
Steuerungsinstrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs-
und Entwicklungsansprtiche der Betreiber, der Kund-
schaft sowie der Stadt- und Gemeindeentwicklung
mit der Einzelhandelsentwicklung in Einklang brin-
gen und zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen zur Steuerung des Einzelhandels auf der Grund-
lage der ortsspezifischen Gegebenheiten erfillen.
Die rechtliche Notwendigkeit eines solchen Konzepts
ergibt sich aus 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Demnach ist
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept in der Bauleitpla-
nung zu bertcksichtigen. Denn erst durch die ge-
samtstadtische Untersuchung und Konzeption der
Einzelhandelssituation und -entwicklung sind Steue-
rungen in der weiteren Bauleitplanung transparent
und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere auch
die Steuerungsmdéglichkeiten im Sinne der 8§ 9 Abs.
2a sowie 34 Abs. 3 BauGB. Auch wenn der Beschluss
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch den
Rat der Gemeinde Edewecht keine unmittelbaren
Rechtsfolgen fur die Bauleitplanung hat, sondern nur
eine Selbstbindung fiir die politischen Entschei-
dungstrager begriinden kann, ist die Wichtigkeit des
Konzepts fir die Bauleitplanung zu betonen.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts ist die Konkretisierung des Belangs der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che gemél § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Bestim-
mung der Abgrenzung und Funktionalitat der zentra-
len Versorgungsbereiche. So wird ein rdumlich-funk-
tionales Zentrenmodell definiert, das die planerisch
gewollte Zentrenhierarchie einer Kommune abbil-
det. Neben der vorhandenen Standortstruktur hat
das Zentrenmodell auch die Entwicklungsperspekti-
ven zu bericksichtigen. Aufbauend auf den Status
quo, also der Beschreibung der aktuellen Versor-
gungsfunktion, koénnen auch etwaige Potenzial-
standorte zur Erweiterung der zentralen Versor-
gungsbereiche betrachtet werden.
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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 — héufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine Versorgungs-
funktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt*.

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

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

=  Hauptzentren

=  Nebenzentren (derzeit in Edewecht nicht exis-
tent)

= Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte bzw.
Ortsmitten der Gemeinden) die gesamte Kommune
bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen Funktion
ggf. zusétzlich umliegende Stadte und Gemeinden.
Nebenzentren sind zusténdig fur die Versorgung gro-
Rerer funktional zugeordneter Orts-/Stadtteile, wah-
rend die Versorgungsaufgaben von Nahversorgungs-
zentren auf die unmittelbar umliegenden Wohnsied-
lungsbereiche ausgerichtet sind. Die Einstufung er-
folgt primdr nach quantitativen Aspekten (z. B. Ver-
kaufsflachenbestand, Anzahl und Qualitat der
Dienstleistungsbetriebe).

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spéaterer politischer Entscheidungen bil-
den. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskonzept
auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung auf3er-
halb der Zentren treffen.



Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Bertcksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente mdglich. Diese ortsspezifische Differen-
zierung beriicksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwicklungs-
maoglichkeiten 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 zukinftigen Steuerung von
Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet. Es bietet so-
mit auch eine stddtebauliche Grundlage fiir Festset-
zungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereiche.

4.1.2 Abgrenzungskriterien fur zentrale
Versorgungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsangebot

ist wesentliche Voraussetzung fur 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 erméglichen den Kund:innen
Kombinationsmdglichkeiten mit dem Einkauf
und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

= Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums kann at-
traktive Aufenthaltsmdglichkeiten fir Jung und
Alt schaffen. Zusammen mit einer ansprechen-
den Gestaltung von Fassaden und Schaufens-
tern und einem einladenden Gesamteindruck
wird eine angenehme Einkaufsatmosphére ge-
fordert.

»  Eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV, dem
motorisierten Individualverkehr (MIV) und far
FuRRgénger:innen sowie Fahrradfahrer:innen ist
die Voraussetzung, dass alle Bevolkerungsgrup-
pen die Zentren erreichen kénnen.

= Wohnen und arbeiten in direkter Nachbar-
schaft (Nutzungsmischung) verschaffen dem
Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als Grund-
frequenz und beleben die Zentren auch auf3er-
halb der Geschaftszeiten.
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Die aufgefuihrten Rahmenbedingungen fur lebendige
Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit den
tberdrtlichen Vorgaben die Abgrenzungskriterien
fur zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

= Einvielféltiges und dichtes Angebot an 6ffent-
lichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Frei-
zeit und des Einzelhandels

= Eine stdtebaulich 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. Post, Bankfiliale,
Arztiinnen und Friseur:innen, umfassen. Je breiter
der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert ist,
umso hoher sind die Versorgungsqualitéat und damit
die Attraktivitdt des Zentrums. Allerdings zeigt die
aktuelle Entwicklung, dass sich viele Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen eher aus den unter-
geordneten Einzelhandelslagen zuriickziehen.

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

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

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Minster vom 15.02.2012 (10 D32/11 NE) haben sich
die Anforderungen an die Abgrenzung und Ausstat-
tung von zentralen Versorgungsbereichen erhdht.
Nach der Begriindung des Gerichts muss die Ausstat-
tung eines zentralen Versorgungsbereichs auf die
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GroRe des ihm zugeordneten Einzugsbereichs abge-
stimmt sein. Unbeeinflusst davon bleibt jedoch der
Wille der planenden Kommune; auch eine geeignete
Zielsetzung fur die (Weiter-)Entwicklung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung
Beriicksichtigung finden.

Abbildung 17: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums

.B:
Arzt

Reinigung
Reisebiiro
ZUNEHMENDE Blumengeschift
VERSORGUNGSQUALITAT Drogeriemarkt
Schreibwarengeschaft

ERWEITERTE
GRUNDAUSSTATTUNG

Vollsortimenter/ Discounter

MINDESTAUSSTATTUNG

Quelle: Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2024

4.1.3 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 Grol3flachigkeit derzeit bei 800 m2 Ver-
kaufsflache. Oberhalb einer Geschossflache
von 1.200 m2 greift die Vermutungsregel des
§ 11 Abs. 3 BauNVO, die fur grof3flachige Be-
triebe und Einkaufszentren grundsétzlich eine
Kern- oder Sondergebietspflicht auslést. Ober-
halb dieser GroRe werden durch den Verord-
nungsgeber mehr als unwesentliche Auswir-
kungen auf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stéadtebauliche
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Entwicklung und Ordnung durch ein Einzelhan-
delsvorhaben angenommen (sog. Regelvermu-
tung). Hierzu z&hlen auch Auswirkungen auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che. In der Konsequenz dirfen diese grof3fla-
chigen Vorhaben (mehr als 1.200 m2 Geschoss-
flache und 800 m2 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 kann auch bei Nahversor-
gungsbetrieben der Fall sein — einen Standort



belegen mdchten, fiir den stddtebauliche bzw.
siedlungsstrukturelle Besonderheiten festge-
stellt werden kénnen.

= Eine weitere Schutzwirkung flr zentrale Ver-
sorgungsbereiche ergibt sich aus § 34 Abs. 3
BauGB. Wenn ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
oder 8 34 Abs. 2 zuldssig ware, sodass ein Ein-
fugen des Vorhabens in die Eigenart der néhe-
ren Umgebung vorliegt oder das Baugebiet ei-
nem in der BauNVO dargestellten Baugebiet,
in dem das Vorhaben zuldssig ist, entspricht,
muss gemaR § 34 Abs. 3 BauGB zudem ausge-
schlossen werden, dass von dem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sind.

Mal3geblich fur 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 fiir den bestehenden Ein-
zelhandelsbestand prognostiziert werden. Unter Be-
ruicksichtigung der handelswirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen der von Um-
satzumverteilungen betroffenen Standorte werden
dann Aussagen zur staddtebaulichen Vertraglichkeit
abgeleitet.

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

Stadtebauliche Auswirkungen kénnen insbesondere
dann eintreten, wenn innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche solche bestehenden Einzelhandelsbe-
triebe durch die durch das Planvorhaben ausgelds-
ten Umsatzumverteilungseffekte gefdhrdet wiirden,
die fur 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 fur die
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stadtebauliche Vertraglichkeit grof3flachiger Vorha-
ben stets auch die spezifischen Gegebenheiten eines
zentralen Versorgungsbereichs und die wirtschaftli-
che Stabilitat der Anbieter zu beriicksichtigen 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 kdénnen. Mit
der gleichen Argumentation kann postuliert werden,
dass Umsatzumverteilungen von mehr als 10 % nicht
zwangslaufig zu diesen mehr als unwesentlichen
Auswirkungen fiihren missen. Dementsprechend
wird auch eine Spannweite mdglicher Schwellen-
werte in der Rechtsprechung zwischen 10 % und
30 % diskutiert.

Die nachfolgende Einordnung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Edewechter Gemeindegebiet be-
rucksichtigt zum einen deren stadtebauliche Situa-
tion, zum anderen die handelswirtschaftliche Aus-
stattung und Leistungsfahigkeit. Den abschlieRenden
Bewertungen und Empfehlungen kann entnommen
werden, ob es sich um stabile Versorgungslagen han-
delt oder solche, deren Aufwertungsbedarf eine star-
kere Anfélligkeit fur Wettbewerbsveranderungen
signalisiert.

4.2  Zentrenhierarchie in Edewecht

Durch die Vorgaben des RROP Landkreis Ammerland
1996 in Verbindung mit dem Regionalen Einzelhan-
delskonzept fur den Landkreis Ammerland erfolgte
bereits in der Vergangenheit eine planerische Ein-
ordnung der integrierten Einzelhandelslagen im Ge-
meindegebiet im Sinne von Einstufung und raumli-
cher Abgrenzung.

Auf diese Standorte konzentriert sich auch aktuell
die Einzelhandelstatigkeit im Gemeindegebiet. Ein-
zelhandelsplanungen liegen vor fir verschiedene
Standorte in oder angrenzend zu den seinerzeit ab-
gegrenzten Zentren. Sofern diese Planungen bereits
konkretisiert, gepruft und politisch beschlossen sind,
kdnnen sie bei der Konzepterstellung beriicksichtigt
werden. Planungen mit offener Realisierungsper-
spektive werden wie erkannte mdgliche Ergédnzungs-
standorte fur den Einzelhandel exemplarisch behan-
delt. Hier wird ein Prufraster genutzt, dass auch im
Zeitraum der Umsetzung des Einzelhandelskonzepts
zur Bewertung neuer Planstandorte dienen kann.
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Mit der hier vorliegenden Fassung flr ein erstes
kommunales Einzelhandelskonzept fir die Ge-
meinde Edewecht empfehlen wir, Zuordnungen und
Begrifflichkeiten bei der Darstellung des Zentrensys-
tems zu verwenden, die im Einklang mit der aktuel-
len Landes- und Regionalplanung und weiteren tber-
geordneten Vorgaben stehen. So entsteht ein rechts-
sicheres Konzept, das als Grundlage der Einzelhan-
delssteuerung im Gemeindegebiet genutzt werden
kann. Die Zentrenhierarchie wird dabei zweistufig
angelegt:

= Der Ortskern im Hauptort Edewecht wird als
Hauptzentrum definiert und versorgt das ge-
samte Gemeindegebiet.
= Zudem werden in den Ortsteilen Edewecht-
Sid und Friedrichsfehn zwei Nahversorgungs-
zentren abgegrenzt mit allerdings unterschied-
lichen Versorgungsfunktionen:
= Edewecht-Sud ubernimmt Nahversor-
gungsfunktionen flr den eigenen Ortsteil
bzw. das umgebende Wohngebiet
= Friedrichsfehn ist durch den Entwurf der
Neuaufstellung des RROP Landkreis Am-
merland als ,,Standort mit hervorgehobe-
ner Bedeutung fir die Nahversorgung*
vorgesehen und versorgt auch benach-
barte Ortsteile, die als zu versorgende
Bereiche ebenfalls im RROP festgelegt
sind.

Mit dieser Zentrenhierarchie werden bestehende
Versorgungsfunktionen bestatigt.

Standorte von Lebensmittel-SB-Betrieben werden
durch eine Einstufung als ,,funktionspragend inner-
halb eines zentralen Versorgungsbereichs®, ,,woh-
nungsnah/siedlungsintegriert mit Beitrag zur woh-
nungsnahen Versorgung®, oder ,,nicht siedlungsinte-
griert” klassifiziert. Derzeit belegen sieben der acht
Lebensmittel-SB-Betriebe Standorte innerhalb der
empfohlenen zentralen Versorgungsbereiche. Ein
weiterer Lebensmittel-SB-Betrieb ist wohnungsnah/
siedlungsintegriert mit einem Beitrag zur wohnungs-
nahen Versorgung. Allerdings Uberschneidet sich
sein ful’laufiges Einzugsgebiet mit den Einzugsgebie-
ten von Lebensmittel-SB-Betrieben im Hauptzent-
rum, sodass Erweiterungsmanahmen dieses Be-
triebs die Entwicklungschancen des Hauptzentrums
beeintrachtigen kénnten.
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4.2.1 Hauptzentrum Edewecht

Das Hauptzentrum der Gemeinde Edewecht befin-
det sich im gleichnamigen Ortsteil inmitten des Ge-
meindegebiets. Es setzt sich zusammen aus einem
flankierenden Besatz in Wohn- und Geschaftsgebau-
den entlang der HaupterschlieBungsachse Haupt-
strale, die das Gemeindegebiet von Sidwesten in
Richtung Nordosten quert, und einer Ausweitung
westlich der Hauptstralle. Hier befinden sich auch
groRere Fachmarktgeb&ude, deren Umgestaltung
und Erganzung im Rahmen einer Projektplanung ver-
folgt wird.

Die Hauptstral3e fihrt in sidwestlicher Richtung zu-
néchst durch den benachbarten Ortsteil Edewecht-
Sd und im weiteren Verlauf unter den Bezeichnun-
gen Edammer StralRe und Altenoyther Strae in die
Kommune Friesoythe. In norddstlicher Richtung wird
— unter der Bezeichnung Viehdamm — der Edewech-
ter Ortsteil Portsloge angebunden. Die StraRe fiihrt
unter weiteren Bezeichnungen durch das Gebiet und
den Ortskern der Gemeinde Bad Zwischenahn.

Von der Hauptstralle zweigt in Edewecht Sud eine
weitere Erschlielungsachse fiir die nordwestlichen
Ortsteile ab in Richtung Apen, die aus der Einzelhan-
delsperspektive eine untergeordnete Bedeutung
einnimmt. Wesentlich wichtiger fir Einkaufs- und
Pendlerbeziehungen ist die im Ortskern Edewecht
nach Osten abzweigende Strallenverbindung tber
den Ortsteil Jeddeloh | in Richtung des Ortsteils
Friedrichsfehn im Osten des Gemeindegebiets und
weiter in das Stadtgebiet des Oberzentrums Olden-
burg. Weiter siidlich verlauft die B 401 nahezu paral-
lel durch das Edewechter Gemeindegebiet, das dort
jedoch nur diinn besiedelt ist.

Mit Ausnahme der B 401 fiihren alle regional oder
tiberregional bedeutsamen Pkw-ErschlieBungen mit
groRerer Entfernung am Edewechter Gemeindege-
biet vorbei (vgl. Kapitel 2.3.1). Damit ist auch der
wichtigste Einzelhandelsstandort im Gemeindege-
biet, das Hauptzentrum, nicht gut fur den Individual-
verkehr angebunden. Von Vorteil hingegen ist die
Parkplatzsituation, da groRere Stellflachen meist in
Nahe der Lebensmittel-SB-Betriebe und Fachmérkte
platziert sind. StraRenflankierende Stellplatze ergén-
zen das Angebot. Das Parken ist kostenlos bei groR3-
zugiger zeitlicher Limitierung.



Gleiches gilt fiir den OPNV, der ausschlieRlich tiber
den Busverkehr abgewickelt wird. Haltestellen befin-
den sich entlang der Hauptstralie.

Das Hauptzentrum Edewecht kann uiber die Bushal-
testellen Edewecht Haus der Begegnung, Edewecht
Markt und Edewecht Grundschule erreicht werden.
Dort verkehren die Busverbindungen 375, 380 und
der Schulbus 399, die das Oberzentrum Oldenburg
sowie die umliegenden Kommunen Bad Zwischen-
ahn, Friesoythe und Barf3el im Stundentakt anfahren.
Daneben sichern (ergénzt durch Schulbuslinien) die
Buslinien 385, 393 (Burgerbus) und 397 die Anbin-
dung an die weiteren Ortsteile im Zwei- bis Drei-
Stundentakt.

Raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums

Die rédumliche Abgrenzung des Hauptzentrums ori-
entiert sich an der Verteilung des Einzelhandels und
der Dichte sonstiger Offentlicher und privater Nut-
zungen sowie an der Fuhrung und Funktion der an-
liegenden Verkehrswege. Zudem wird die Neuord-
nung der Geb&ude fur das Fachmarktzentrum Bahn-
hofstral3e beriicksichtigt.

Im Detail stellt sich die Abgrenzung wie folgt dar:

=  Diesidliche Abgrenzung orientiert sich an
zwei einzelhandelsgenutzten Geb&uden (Tank-
stelle, Weltladen), die zwischen den Einmin-
dungen von Am Esch und Auf der Loge plat-
ziert sind. Von da erstreckt sich in nérdlicher
Richtung ein straBenflankierendes Band be-
nachbarter Wohn- und Geschaftsgebdude, die
groBtenteils im Erdgeschoss durch Dienstleis-
tungsbetriebe belegt sind. Es ist der gewach-
sene Kern des Hauptzentrums. Vereinzelte Ein-
zelhandelsnutzungen lassen erkennen, dass
die AuRenwirkung dieser Lage zur Stabilisie-
rung der Kundebeziehungen genutzt werden
kann. Allerdings ist der Trading-down-Effekt
abzulesen. Aufféllig ist die zum Zeitpunkt der
Erhebung geringe Zahl von drei Leerstanden
und die Présenz nur einer Vergnugungsstétte.
Sie liegen im Zentrum, sodass entweder aktu-
eller Wechsel oder immobilienwirtschaftliche
Griinde die fehlende Nutzung erklaren.

=  Die westliche Abgrenzung umfasst den Bereich
der Fachmarktplanung BahnhofstraRe und be-
zieht Gebiete stidlich des Grubenhofs, dstlich
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der BahnhofstraRe und nordlich der Bahnhof-
stralRe ein. In nérdlicher Richtung werden wie-
derum nur die westlich an die Hauptstralie an-
grenzenden Wohn- und Geschaftsgebaude bis
zur Einmiindung Am Glockenturm integriert.

= Entgegen der bisher verfolgten regionalplane-
rischen Abgrenzung soll der zentrale Versor-
gungsbereich dann Richtung Norden auch das
Gelande des Friedhofs, daran anschlieBende
Wohn- und Geschéftsgebdude sowie das Areal
mit dem Netto Lebensmitteldiscounter umfas-
sen, jedoch nur auf der 6stlichen StraRenseite
der Hauptstralle. Auf der westlichen StraRen-
seite befinden sich gegeniberliegend aus-
schlieBlich 6ffentliche Nutzungen. Die Einbin-
dung des Standorts des Netto-Lebensmitteldis-
counters erfolgt dabei insbesondere vor dem
Hintergrund der vorgesehenen Wohnbebau-
ung auf dem Areal des Heinjehofs.

=  Die westliche Abgrenzung umfasst damit das
Areal mit Paketstation und Fahrradgeschéft so-
wie die sich sudlich anschlie3enden Wohn-
und Geschéaftsgebdude bis auf Hohe des Welt-
ladens. Eine Erweiterung um riickwértige Par-
zellen erfolgt nur dann, wenn Erweiterungs-
maoglichkeiten fur die Verkaufsflachen im Erd-
geschoss der zur Hauptstralie orientierten
Nutzungen bestehen kdnnten.

Ziel dieser vergleichsweise engen Abgrenzung ist es
zum einen, Einzelhandelsentwicklungen in den an-
grenzenden Arealen vorzubeugen. Hier sind 6ffentli-
che Einrichtungen mit teilweise ausgedehnten Griin-
oder Stellflachen, mdglicherweise auch verzichtba-
ren Gebduden, anséssig. Die einzige Ausnahme bil-
det der Bereich um den Netto Lebensmitteldiscoun-
ter im Norden.

Zum anderen wird mit der so erreichten Kompakt-
heit und Ubersichtlichkeit des zentralen Versor-
gungsbereichs das Ziel verfolgt, neben der Umset-
zung der Fachmarktplanung und der damit verbun-
denen stadtebaulichen Aufwertung auch den klein-
teiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand
zu stabilisieren, ggf. zu ergénzen. Dies erfordert eine
verbesserte stadtebaulich-funktionale Verkniipfung
von Bestandslage und kiinftigem Fachmarktzentrum.
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Stédtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation
und Perspektive

Wie dargestellt, besteht der zentrale Versorgungsbe-
reich Hauptzentrum aus zwei verschiedenen Teilbe-
reichen, die sich hinsichtlich der bestehenden Nut-
zungsstruktur und ihrer stadtebaulichen Charakteris-
tika kiinftig noch starker unterscheiden werden als
aktuell. Die Skizze lasst erkennen, dass das neue
Fachmarktgebdude die westliche Begrenzung bildet
mit vorgelagerten Stellplatzen. Es ist somit von einer
eher funktionalen als einer stadtebaulich anspre-
chenden Gestaltung auszugehen. Im Fachmarktge-
baude vorgesehen sind der erweiterte Edeka Super-
markt, der erweiterte Bekleidungsfachmarkt Takko,
der neu angesiedelte dm Drogeriemarkt sowie ein
weiterer kleiner Fachmarkt aus dem Bestand, ge-
prift wurde ein kik Bekleidungsfachmarkt. Gegen-
tberliegend dieser Fachmarktzeile soll der verla-
gerte und erweiterte Aldi Lebensmitteldiscounter in
einem separaten Geb&ude angesiedelt werden. Im
Norden, von Fachmarktkomplex und Stellflachen ge-
trennt, ist ein weiteres kleineres Fachmarktgeb&ude
vorgesehen, nach der Dimensionierung ware dort
der Zimmermann Sonderpostenmarkt aus dem Be-
stand maoglich. Arrondiert wird der neue Komplex
durch ein weiteres kleines Geb&ude am sudlichen
Rand, in das ein kleiner Fachmarkt (entweder Deich-
mann aus dem Bestand oder ein alternativer Schuh-
fachmarkt) sowie ein kleiner Shop einziehen werden.

Die gesamte Fachmarktplanung wurde mit ihren An-
gebotserganzungen als vertraglich bewertet (Quelle:
,,Die BahnhofstraRe im Grundzentrum Edewecht als Einzel-
handelsstandort — Vertréaglichkeitsuntersuchung zu einem
Umstrukturierungsvorhaben®, Dr. Lademann & Partner
Hamburg 4/2022).

Aus der Planung ergibt sich, dass der vorhandene Be-
stand in zeitgemaélier Dimensionierung neu geordnet
wird. Sie bietet mehrere Vorteile:

=  Die Einzelhandelsfunktion des Hauptzentrums
wird gestérkt, davon kénnen auch angrenzende
Betriebe profitieren.

=  Die Planung sieht nur eine kleinteilige Betriebs-
einheit vor, sodass der Erhalt der kleinteiligen
Handels- und Dienstleistungsnutzungen ent-
lang der HauptstraBe nicht geféhrdet sein
dirfte. Zielfuhrend wére allerdings eine Wei-
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terfihrung der stédtebaulichen Aufwertungs-
malinahmen mit einer besseren Verknlpfung
der kleinteiligen Einheiten miteinander, aber
auch mit der Fachmarktlage.

=  Mit dem Verzicht auf Gastronomie in der Fach-
marktplanung kann sich diese Nutzung auch
langerfristig in der Bestandslage etablieren und
eine stadtebauliche Aufwertung insbesondere
in den Sommermonaten unterstitzen.

Die kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungs-
struktur entlang der Hauptstralle prasentiert sich ak-
tuell als eher unaufféllig; sie scheint nur gering be-
lebt. Die Besucher:innen und Kund:innen der Le-
bensmittel-SB- und Fachmarktnutzungen, die diese
Nutzungen bei ihrer Zufahrt zum Fachmarktzentrum
passieren, nehmen die Angebote nur begrenzt wahr.
Das Erscheinungsbild der Nutzungen ist nicht aufei-
nander abgestimmt, dieser Kontrast dirfte nach der
Neuordnung des Fachmarktzentrums offensichtli-
cher werden.

Angebotssituation innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs

Insgesamt befinden sich im zentralen Versorgungs-
bereich Hauptzentrum 28 Betriebe des Einzelhandels
und Ladenhandwerks. Dies entspricht einem Anteil
von rund 34 % an allen Betrieben der Stadt. Die
durch die Betriebe bewirtschaftete Verkaufsflache
betrégt rund 9.000 m2 (ca. 30 % der gesamtstéadti-
schen Verkaufsflache). Der generierte Umsatz ist mit
rund 32,5 Mio. EUR zu beziffern (ca. 33 % des ge-
samtstadtischen einzelhandelsgenerierten Umsat-
zes). Die mittlere BetriebsgroRe von rund 321 mz
Verkaufsflache ist Gberdurchschnittlich hoch. Sie
zeigt eine Dominanz grél3erer Betriebstypen wie von
Fachmaérkten oder Lebensmittel-SB-Betrieben.

13 Einzelhandelsbetriebe sind den Warengruppen
des kurzfristigen Bedarfs zugeordnet. Die Verkaufs-
fliche dieser Betriebe betragt insgesamt rund
4.995 m2. Dabei ibernehmen der Edeka Supermarkt,
die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto
sowie der Drogeriemarkt Rossmann sowohl den
tiberwiegenden Anteil der Verkaufsflache als auch
zentrale Versorgungsfunktion. Auffallig ist zudem
der Besatz mit Fachbetrieben aus den Bereichen Op-
tik, Horgerateakustik und Sanitétswaren; allerdings
fehlt eine Apotheke (Hinweis: ein Standort befindet sich
nordlich des Hauptzentrums, eine weitere im Nahversor-
gungszentrum Edewecht Std).



Mittelfristigen Bedarf fihren acht Einzelhandelsbe-
triebe im Kernsortiment, das Gesamtangebot belegt
eine Verkaufsflache von ca. 2.275 m2. Hinsichtlich
der VerkaufsflachengrdRen sind wiederum die Textil-
und Schuhfachmérkte Kik, Takko und Reno préagend,
ihr Angebot wird ergénzt durch je einen Anbieter aus
den Bereichen Bicher, Young Fashion, Sport und
Schmuck. Damit ist auch der mittelfristige Bedarf in
einer fur ein Grundzentrum zufriedenstellenden
Auspragung vertreten.

Im langfristigen Bedarf, der von sieben Einzelhan-
delsbetrieben auf einer Gesamtverkaufsflache von
1.730 m?2 gefiihrt wird, ist die Warengruppe Mdbel
und Einrichtungsbedarf prégend. Dies jedoch nicht
mit dem Mdbelangebot, sondern den eher kleinteili-
gen Einrichtungs- und Hausratartikeln, die in einem
Sonderpostenmarkt gefiihrt werden. Das (ibrige An-
gebot, das auch Elektrowaren und Kfz-Zubehor um-
fasst, wird in kleineren und mittleren Betriebsforma-
ten prasentiert.

Tabelle 8: Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Edewecht nach Branchen

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe . . . o .
Abs. in% inm?2 in% in Mio. EUR in%
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege 13 46,4 4.995 H5I5) 243 74,8
Blumen, Zoobedarf
Biicher, Schreibwaren, Biiro
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 8 28,6 2.275 25,3 5,0 15,3
Sport , Spiel, Freizeit
Elektrowaren
Mabel, Einrichtung 7 25,0 1.730 19,2 3,2 10,0
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor
Summe 28 100,0 9.000 100,0 32,5 100,0

*Anm.: aus Datenschutzgriinden zusammengefasst

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022. Berechnung

und Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2024

Insgesamt 54 weitere Erdgeschosse sind im Haupt-
zentrum durch Laden- oder Gastronomieeinheiten
belegt. Davon werden rund 50 durch Nutzungen be-
legt, die einen Beitrag zur Frequentierung und Unter-
stitzung des Einzelhandels leisten. Eine Vergni-
gungsstatte und drei Leerstande sind hingegen als
Mindernutzungen einzustufen.

Tabelle 9: Komplementér- und Mindernutzungen im
Hauptzentrum Edewecht

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen
Gastronomie, Hotel 10
Dienstleistung 29
Gesundheit 8
Kultur, Freizeit, Bildung 3
Vergnugungsstatten 1
Leerstand 3
Summe 54

Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022. Be-
rechnung und Darstellung: Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen 2024
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Bei den Komplementérnutzungen fallen hinsichtlich
der Zahl der Betriebsstatten zum einen die publi-
kumsorientierten Dienstleistungen (z. B. Sparkasse),
zum anderen Gastronomie- und Beherbergungsbe-
triebe, auf. Héherwertige zentrenstarkende Einrich-
tungen finden sich eher aus dem Bereich Gesundheit
als aus Kultur, Freizeit, Bildung. Hinzuweisen ist in
diesem Zusammenhang auf die schulischen Ange-
bote und das Rathaus der Gemeinde Edewecht, die
sich angrenzend zum Hauptzentrum befinden, sowie
die Angebote der evangelisch-lutherischen und der
katholischen Kirche in Form von Kirchen und Ge-
meindeh&usern.

Potenzielle Einzelhandelsentwicklungsflachen

Die Umsetzung der Neugestaltung des Fachmarkt-
zentrums lasst Anderungen im Angebot, aber auch
im Erscheinungsbild und in der Funktionalitat des
Einzelhandelsbesatzes im Hauptzentrum erwarten.

In Abhéngigkeit von den Veradnderungen, die
dadurch im Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
stand ausgeldst werden, kdnnen sich ggf. neue Fl&-
chen ergeben, die eine Realisierung gréRerer Einzel-
handelsbetriebe ermdglichen. Diese Standorte und

41



ihre Entwicklungsméglichkeiten sind jedoch fur das
Gebiet innerhalb des abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichs aktuell nicht zu erkennen.

Bekannt hingegen ist, dass benachbart zum Standort
des Combi Supermarkts eine Flache zur Verfiigung
steht, die auch die Ansiedlung eines grofRflachigen
Einzelhandelsbetriebs ermdglicht. Diese Flache um-
fasst ca. 2.000 bis 2.500 m2 und liegt am ndrdlichen
Rand des Combi-Parkplatzes, benachbart zur orts-
bildpragenden Kokermiihle. Ostlich schlieRt sich eine
weitere derzeit ungenutzte Flache an, auf der grund-
satzlich ein weiterer Einzelhandelsbetrieb platziert
werden kénnte, der jedoch nur begrenzte AulRenwir-
kung entfalten wirde. Diese Flache steht jedoch
nicht zur Disposition.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Kokermiihle
liegt ein Wohn- und Geschéftshaus mit Arztpraxen
im Obergeschoss und einer Apotheke im Erdge-
schoss.

Ansonsten ist das weitere nérdlich und westlich an-
grenzende Gebiet durch landliches Wohnen geprégt.
Sudlich schlief3t sich das Gelande der evangelisch-lu-
therischen Kirchengemeinde an, auf dem neben Kir-
che und Friedhof auch die Raumlichkeiten der Ge-
meinde sowie ein Kindergarten und eine Grund-
schule platziert sind. Im Westen erstreckt sich das
Areal des Heinjehofs, in dem angrenzend zum histo-
rischen Hof umfassende Wohnbebauung auch in
Verbindung mit Betreuungsangeboten geplant ist.

Der Parkplatz ist durch den Kreisverkehr gut mit dem
Pkw erreichbar, eine Bushaltestelle befindet sich an-
grenzend.

Die Eigentimer:innen dieses Areals sind an einer ein-
zelhandelsbezogenen Belegung interessiert, z. B.
durch einen M&bel- und Einrichtungsfachmarkt. Un-
abhangig, ob dieser oder ein anderer Fachmarkt an
diesem Standort die Grof3flachigkeit erreicht, wére
eine umfassende Vertraglichkeitsprifung erforder-
lich, um die Wirkungen auf bestehende Marktstruk-
turen, insbesondere im Hauptzentrum, zu prifen
und bewerten zu kénnen. Aufgrund der N&he zum
Hauptzentrum — dessen nérdlicher Rand ca. 250 bis
300 m entfernt liegt —sind aber auch positive Effekte
auf das Hauptzentrum méglich. Daher wére auch zu
untersuchen, ob sich die neue Einzelhandelsnutzung
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als forderlich erweist im Hinblick auf die Angebots-
vielfalt, die Zentralitat und Funktionalitat des zentra-
len Versorgungsbereichs. Ist das der Fall, wére die
Einrichtung bzw. Erweiterung des bestehenden Son-
dergebiets sinnvoll und u. U. die Einbeziehung des
gesamten Standorts in den zentralen Versorgungs-
bereich Hauptzentrum. Je nach GréRe und Sorti-
mentsstruktur des Einzelhandelsvorhabens kann die
Lage in einem zentralen Versorgungsbereich auch
zwingende Voraussetzung fir die Zul&ssigkeit der
Planung sein. Damit ergeben sich folgende Priif- und
Bearbeitungsschritte:

1. Einordnung des Einzelhandelsvorhabens im
Hinblick auf Gibergeordnete Vorgaben

2. Erstellung einer Vertraglichkeits-/Wirkungs-
analyse unter Beriicksichtigung der oben be-
nannten Anforderungen

3. Bei Vertraglichkeit und Synergien mit dem
Hauptzentrum: Anpassung des Bebauungs-
plans und Anpassung des zentralen Versor-
gungsbereichs

Dieses Vorgehen bietet sich auch fir andere Stand-
orte am Rand oder in unmittelbarer Nahe eines zent-
ralen Versorgungsbereichs an, wenn dort noch Ange-
botsergénzungen zur Zentrenstarkung erforderlich
sind.

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Stérken und
Schwéchen fur das Hauptzentrum Innenstadt zusam-
menzufassen:

+ Etablierte Einzelhandelslage mit gewachsenem
Bestand und einem angrenzenden Bereich fur
Lebensmittel-SB- und Fachmarktbetriebe in
funktionalen Bauten

+ Uberplanung mit Neuordnung im Rahmen eines
Fachmarktzentrums l&sst Aufwertung erwarten

+ Mischung von filialisierten und inhabergefiihr-
ten Einzelhandelsbetrieben

+ Leistungsfahige Magnetbetriebe des kurzfristi-
gen Bedarfs sowie des mittel- und langfristigen
Bedarfs mit preisorientiertem Angebot vorhan-
den

+ Versorgungsauftrag fur das gesamte Stadtgebiet



+ Ergénzendes Gastronomie- und Dienstleistungs-
angebot, insbesondere 6ffentliche/kirchliche
und gesundheitsbezogene Einrichtungen —in
der Bestandslage und angrenzend

+ Eine potenzielle Entwicklungsflache fir (groR3fla-
chigen) Einzelhandel vorhanden, in Abhangigkeit
von kiinftiger Einzelhandelsnutzung ggf. auch
geeignet zur Erweiterung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum

- Geringes Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzial
im Gemeindegebiet, keine touristische Funktion

- eingeschrénkte Erreichbarkeit mit privaten und
offentlichen Verkehrsmitteln, jedoch ausrei-
chendes Parkplatzangebot

- Konkurrierende Einkaufsorte in Oldenburg und
Bad Zwischenahn bieten grofReres Angebot oder
langere Offnungszeiten, stadtebauliche Qualitat
und Synergien mit anderen Angebotsbereichen
(u. a. Gastronomie, Freizeitangebote)

- Bestandslage und -betriebe eher unaufféllig,
Sichtkontakte zu Vorbeifahrenden werden nicht
genutzt

Handlungsempfehlungen

Mit der Realisierung des Fachmarktzentrums erge-
ben sich gute Voraussetzungen flr eine Neupositio-
nierung des gesamten Edewechter Hauptzentrums
als Einzelhandelslage. Erforderlich hierflr ist aller-
dings eine bestmdgliche Verknipfung von Fach-
marktzentrum und Bestandslage. Aufgrund des Ver-
zichts auf kleinteilige Betriebseinheiten im Fach-
marktzentrum kann ein reizvoller Kontrast von vo-
raussichtlich standardisierter Funktionalitat und in-
dividuellen Konzepten entstehen, mit Filialisten in
Fachmarktbauten und inhabergefiihrten Einzelhan-
dels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben in
den bestehenden Wohn- und Geschaftshausern. Der
FuRweg entlang der Hauptstrae ermdglicht mit sei-
ner Breite angenehmes Flanieren, und ein Verzicht
auf einzelne Stellpléatze kdnnte in den Sommermona-
ten zur Erweiterung der AuRengastronomie genutzt
werden. Eine stérkere Abstimmung benachbarter
Werbemittel und des Mobiliars der AuRengastrono-
mie wirde ein einheitliches Erscheinungsbild unter-
stitzen. Wichtig ist zudem, dass auch Dienstleis-
tungsbetriebe durch eine ansprechende und regel-
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maRig wechselnde Schaufenstergestaltung zum Er-
lebniswert der Einzelhandelslage beitragen, gleich-
zeitig aber auch die Aufmerksamkeit der Passant:in-
nen auf den eigenen Betrieb lenken kénnen.

Eine Stérkung der Einzelhandelsfunktion in der Be-
standslage wére forderlich, da der Besatz in einigen
Dienstleistungsbranchen langfristig nicht tragféhig
scheint. Aufgrund der voraussichtlichen Attraktivitat
des Fachmarktzentrums ist zudem nicht ausge-
schlossen, dass einige regional oder bundesweit fili-
alisierende Unternehmen den Standort Edewecht
prifen werden, wenn geeignete Immobilien bzw. La-
dengrél3en und -zuschnitte verfugbar sind.

GleichermaRen ist es sinnvoll, gemeinsam mit den
Akteuren der Gesundheitswirtschaft im Hauptzent-
rum zu kléren, wie sich die gute Ausstattung besser
vermarkten lasst, und ob Ergdnzungen des Ange-
botsspektrums aus Sicht der Beteiligten sinnvoll sind.

Die Phase der Realisierung des Fachmarktzentrums
sollte daher genutzt werden, um in enger Abstim-
mung mit allen wichtigen Akteuren (Gemeindever-
waltung, Gewerbetreibende, Immobilieneigenti-
merschaft, ggf. Vereine und Initiativen) Ideen zur Ak-
tivierung der Bestandslage zu entwickeln und umzu-
setzen.

Durch die nordliche Erweiterung erstreckt sich das
Geschaftsband in der aktuellen Abgrenzung in Nord-
Siid-Richtung tiber ca. 750 Meter. Im Sinne einer bes-
seren Kompaktheit wére eine Verkiirzung anzuraten.
Aufgrund der Uberschneidung der fuBlaufigen Ein-
zugsbereiche mit dem Nahversorgungszentrum Ede-
wecht-Sud, aber auch der geringen Dichte an Einzel-
handelslage im sudlichen Hauptzentrum, sollte dort
Nutzungsentwicklung kritisch beobachtet werden.
Ziehen sich hier die Einzelhandels- und publikumsori-
entierten Dienstleistungen zuriick, wére eine veran-
derte Abgrenzung mit einem sidlichen Ende des
Hauptzentrums auf Héhe von Auf der Loge/Hollje-
stralle zu empfehlen.
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Abbildung 18: Nutzungsstruktur und raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt
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Tabelle 10: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage im Ortsteil Edewecht als Hauptzentrum

Rechtsgrundlage oder wis-

Kriterium senschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis

Lage + siedlungsraumliche Ein- Kuschnerus 2018: Innenstadt-, Ortszentren Stédtebaulich integrierte Lage innerhalb des Kernortes \'}
bindung 94 1. Edewecht der Gemeinde Edewecht
Planerisch vorgegebenes/emp-  Kuschnerus 2018: GroRerer Einzugsbereich, Versorgungsfunktion fiir das gesamte Gemeindegebiet \')
fohlenes Einzugsgebiet 94 1. i. d. R. gesamtes Stadt-/Gemeindegebiet mit 22.900 Einwohner:innen

Hier: Grundzentrum mit gemeindeweitem Versor-

gungsauftrag nach Entwurf RROP Landkreis Ammer-

land, ehem. stadtebaulich integrierte Lage in regio-

nalem Einzelhandelskonzept
OPNV-Anbindung BVerwG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstigzu ~ OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus) \')

17.12.2009 — 4 C 2/08 erreichen

SFruktur + Dichte Kuschnerus 2018: Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten des Entsprechend differenziertes Einzelhandelsangebot gege- \')
Einzelhandel 94 1. kurzfristigen Bedarfs, ergdnzende Angebote des ben, Schwerpunkt bei filialisierten mittleren und grof3fla-

mittel- und des langfristigen Bedarfs chigen Einzelhandelsbetrieben, dem landlichen Raum an-

gemessene Dichte gegeben

Struktur + Dichte Kuschnerus 2018: Entsprechend der grundzentralen Versorgungsfunk-  Ausreichende Anzahl und Dichte von Komplementérnut- \'}
Komplementéarnutzungen 94 1. tion differenziertes Spektrum an Dienstleistungsan-  zungen vorhanden, auffallend starker Besatz mit Gesund-

geboten heitsbezogenen Einzelhandels- und Dienstleistungsange-

boten stiitzt die Einzelhandelsfunktion

Kompatibilitat von Ausstattung ~ OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch si-  Versorgungsauftrag wird wahrgenommen, Aufwertung \')

und Versorgungsauftrag

15.02.2012
(10 D32/11 NE)

chern

mit moderaten Verkaufsflachenerganzungen und Neuord-
nung der Betriebe ist in Planung

Quelle: Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025
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Vor dem Hintergrund der bestehenden Ausdehnung
des Hauptzentrums und der Zielsetzung einer ful3lau-
figen Erlebbarkeit ist auch eine mdgliche Erweite-
rung des Hauptzentrums im Norden zu prifen. Dies
sollte in Abhangigkeit einer kiinftigen Aktivierung
der Potenzialflache durch Einzelhandelsnutzungen
entschieden werden. Sofern dort Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
platziert werden, deren Verkaufsflache mit zentren-
relevanten Angeboten den Anteil von 10 % nicht
tberschreitet, ist dies nicht zwingend erforderlich.

4.3 Nahversorgungszentrum Edewecht-Sud

Das Nahversorgungszentrum Edewecht Siid befindet
sich ca. 250 bis 300 Meter sidlich von der Abgren-
zung des Hauptzentrums und ist dem gleichnamigen
Ortsteil zuzuordnen. Der dazwischenliegende Be-
reich war lange Zeit als Griinzug gestaltet und bildete
eine Zasur. Die zunehmende Bebauung und Besied-
lung verstérkt im Zeitablauf die siedlungsstrukturelle
Verknipfung beider Ortsteile. Bezogen auf den Orts-
teil Edewecht Sud liegt der Versorgungsstandort am
nérdlichen Rand. Damit wird die Versorgungsfunk-
tion flr den Ortsteil nicht optimal wahrgenommen,
zudem entsteht eine kritische Wettbewerbssituation
fur das Hauptzentrum.

Wesentlich fur die Einordnung der Bedeutung des
Ortsteils und der Versorgungslage ist zudem, dass
das wichtigste Gewerbegebiet in Edewecht eine
westliche Verlangerung aufweist, die zum Ortsteil
Edewecht Stid z&hlt. Die das Gewerbegebiet erschlie-
Rende Industriestrale verlauft anndhernd parallel
zur Hauptstrale.

Die innergemeindliche verkehrliche Erreichbarkeit
erfolgt wie beim Hauptzentrum (ber die Haupt-
stralRe, die innerdrtliche Hauptverkehrsverbindung.
Zudem zweigt im Suden des Ortsteils die Verbin-
dungsstrale nach Barf3el (Richtung Norden) und
tiber das Gewerbegebiet in stdlicher Richtung bis zur
B 401 ab.

Das Nahversorgungszentrum Edewecht Stid kann mit
dem OPNV uber die Busstation Edewecht Schiitzen-
hofstralRe erreicht werden. Diese wird (erganzt
durch Schulbusse) von den Linien 375, 380 und 393
(Burgerbus) angefahren. Die Linien 375 und 380 ver-
binden das Nahversorgungszentrum im Stundentakt
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mit dem Oberzentrum Oldenburg sowie den umlie-
genden Kommunen Bad Zwischenahn, Friesoythe
und BarfRel. Mit der Linie 393 werden die weiteren
Ortsteile und das Hauptzentrum Edewecht im Zwei-
Stundentakt erreicht.

Raumliche Abgrenzung und potenzielle Einzelhan-
delsentwicklungsflachen

In Bezug auf die Entwicklung der Einzelhandelslage
Edewecht Sud ist anzumerken, dass sie sich im Regi-
onalen Einzelhandelskonzept Landkreis Ammerland
entlang der HauptstraBe tber rund 600 Meter er-
streckt, die Dichte der Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen jedoch insgesamt deutlich geringer
ist als im Hauptzentrum. Aktuell zeigt sich in der Nut-
zungsstruktur ein deutliches Nachlassen der Einzel-
handelsfunktion in stdlicher Richtung, stattdessen
nehmen dort Leerstande und Dienstleistungsnutzun-
gen zu. Eine zentrale Flache zur Verlagerung eines
der beiden Lebensmittel-SB-Betriebe stand in der
Vergangenheit nicht zur Verfligung.

Mit der rdumlichen Abgrenzung des Nahversor-
gungszentrums Edewecht Sud wird malgeblich die
stadtebauliche und handelswirtschaftliche Sicherung
der gewiinschten Nahversorgungsfunktion verbun-
den. Diese geht von einem wesentlich kleineren Ge-
biet aus als im Regionalen Einzelhandelskonzept vor-
gesehen war. In diesem Gebiet sind mit Rewe und
Lidl ein Supermarkt und ein Lebensmitteldiscounter
ansassig, deren Betriebsgelande gemeinsam mit
dem westlich angrenzenden Standort eines Kamin-
studios mafRigeblich fur die ndrdliche bzw. nordwest-
liche Abgrenzung herangezogen werden. Die westli-
che Begrenzung bildet die HauptstraRe, sie wird nur
auf Hohe eines Bekleidungshauses gelockert. Nicht
einbezogen wird das norddstlich angrenzende Areal
mit Grunflachen, dessen Aktivierung aufgrund der
Bestandsgeb&ude vermutlich nicht maglich ist.

Stédtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Mal3geblich fiir die Abgrenzung des Nahversorgungs-
zentrums sind die Versorgungsfunktionen der bei-
den Lebensmittel-SB-Markte Rewe (mit separatem
Getrankemarkt) und Lidl, die am Standort durch ei-
nen Bécker und eine Apotheke ergénzt werden. Des
Weiteren sind ein Fachgeschaft mit Bekleidung und
ein Kaminstudio im zentralen Versorgungsbereich
ansassig. Somit befinden sich insgesamt sieben Ein-



zelhandelsbetriebe (rund 8,5 % aller Einzelhandels-
betriebe im Gemeindegebiet) mit einer Verkaufsfla-
che von rund 3.440 m? (etwa 11,6 % der gesamten
Verkaufsflache) innerhalb des Nahversorgungszent-
rums Edewecht Siid. Die mittlere Betriebsgrofie von
491 m2 Verkaufsflache bestatigt auch hier die Domi-
nanz grélerer Einheiten.

Zusétzlich zur gegenwartigen Einzelhandelsausstat-
tung wurden eine Komplementarnutzung und eine
Vergniugungsstatte erfasst.

Mit den vorgelagerten Stellplatzen und der Gestal-
tung der Betriebsgeb&ude ergibt sich fir den gesam-
ten Standortbereich eine eher funktionale, auf die
Interessen der beiden Magnetbetriebe ausgerich-
tete Gestaltung, die mit einer geringen Aufenthalts-
qualitéat einhergeht und im Kontrast steht zur weite-
ren Bebauung des Ortsteils. Ful3laufige Verknipfun-
gen sind aufgrund der kurzen Distanz zwar mdglich,
aber aufgrund fehlender verkiirzender Fulwege we-
nig attraktiv. Die Aufenthaltsqualitdt oder Kommuni-
kationsfunktion eines Nahversorgungszentrums un-
terstiitzende Nutzungen oder Gestaltungen, z. B.
Gastronomie mit AulRenplatzen, Spielplatz mit an-
grenzender Grunflache, sind nicht vorhanden.

Bezogen auf die Einwohnerzahl im Ortsteil Edewecht
Sid, ca. 2.350 Einwohner:innen, ist die Ausstattung
mit der Verkaufsflache der Lebensmittel-SB-Betriebe
grofRziigig dimensioniert. Aufgrund von Standort und
Verkehrsanbindung ist davon auszugehen, dass um-
fassende Umsatzanteile mit Pkw-Kund:innen erwirt-
schaftet werden und die Nahversorgungsfunktion
nicht im Vordergrund steht. Mit dieser Auspragung
steht der Nahversorgungsstandort im Wettbewerb
mit dem Hauptzentrum.

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Stérken und
Schwéchen fur das Nahversorgungszentrum zusam-
menzufassen:

+ Ausreichende MIV- und OPNV-Erreichbarkeit,
ausreichende Stellplatze

+ Lebensmittel-SB-Betriebe als Magnetbetriebe
und Frequenzbringer des Nahversorgungszent-
rums

+ Etablierter Einkaufsstandort

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept

- Einwohnerzahl und Kaufkraft im Ortsteil recht-
fertigen die Dimensionierung der Verkaufsflache
der beiden Lebensmittel-SB-Betriebe nicht, per-
spektivischer Riickbau zur Sicherung der Ent-
wicklung des Hauptzentrums zu empfehlen

- Geringe Anzahl einzelhandelsergdnzender Kom-
plementdrnutzungen

- Eingeschrankte Aufenthaltsqualitdt und Kommu-
nikationsfunktion

Handlungsempfehlungen

Die perspektivische Entwicklung des Nahversor-
gungszentrums Edewecht Sid sollte zum einen da-
rauf ausgerichtet sein, eine MaRstéblichkeit in Bezug
auf die Versorgungsfunktion herzustellen. Zum an-
deren sollte nicht nur die Versorgung, sondern auch
die Kommunikationsfunktion eines Nahversorgungs-
zentrums bei der Gestaltung beriicksichtigt werden.

Bei Erweiterungen der Lebensmittel-SB-Betriebe be-
steht das Risiko, dass die nahe gelegenen Lebensmit-
tel-SB-Betriebe im Hauptzentrum Edewecht in ihren
Funktionen oder Entwicklungschancen beeintrach-
tigt werden. Daher wéren bei diesen Vorhaben Wir-
kungs- bzw. Vertraglichkeitsanalysen erforderlich.
Dies gilt auch fur den Fall, dass einer der beiden Be-
triebe aufgegeben wird und der andere Betrieb seine
Verkaufsflache mit Nahrungs- und Genussmitteln er-
weitern mochte. Im Interesse der Entwicklung des
Hauptzentrums sollten auch Folgenutzungen ggf.
leerstehender Betriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgeschlossen werden. Ein perspektivi-
scher Riickbau der Einzelhandelsfunktion auf die zur
Versorgung des Ortsteils benétigte Verkaufsflache
ist zu empfehlen. Wenn verfiigbar, sind Verlage-
rungsstandorte im Hauptzentrum anzubieten.

Es wird zudem empfohlen, stadtebauliche Aufwer-
tungsmalRnahmen zur Starkung der Kommunikati-
onsfunktion und Aufenthaltsqualitét durchzuftihren,
damit sich das Nahversorgungszentrum neben sei-
ner Versorgungsaufgabe als Treffpunkt der Ortsteil-
bevoblkerung etablieren kann. Bessere und sichere
FuRwege innerhalb des Standorts kénnen dazu bei-
tragen, aber auch begriinte Spiel- und Ruhebereiche.
In begrenztem Umfang kdnnen weitere kleinteilige
Angebotserganzungen in den Bereichen Einzelhan-
del und Dienstleistungen den Ausbau der Nahversor-
gungsfunktion starken.
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Abbildung 19: Nutzungsstruktur und rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Edewecht Stid
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Quelle: Kartengrundlage: OpenStreetMap 2025, Datengrundlage: Gemeinde Edewecht 2021, Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022
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Tabelle 11: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage im Ortsteil Edewecht Sud als Nahversorgungszentrum

[

Rechtsgrundlage
Kriterium oder wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsrdumliche Einbin- BVerwG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohnbevél-  Stadtebaulich integrierte Lage im Ortsteil Edewecht Sud, v
dung 17.12.2009 - 4 C 2/08 kerung gut zu erreichen fuBlaufige Anbindung
Planerisch  vorgegebenes/emp- OVG NRW, Urt. v. Auf Teilraume eines Stadt-/Gemeindegebiete bezo-  Ortsteil Edewecht Stid mit ca. 2.350 Einwohner:innen Vv
fohlenes Einzugsgebiet 11.12.2006 — 7 A 964/05.  gener Einzugsbereich, i. d. R. Stadt-/Ortsteile, Quar-
tiere oder sonstige Siedlungsbereiche
Hier: empfohlene Einordnung nach Einzelhandels-
konzept, ehem. stadtebaulich integrierte Lage in re-
gionalem Einzelhandelskonzept
OPNV-Anbindung BVerwG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstigzu ~ OPNV-Haltepunkt liegt angrenzend zum Nahversorgungs- v
17.12.2009 - 4 C 2/08 erreichen zentrum vor (Bus), regelméaBige Taktfrequenz (Stunden-
takt)
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2018: Versorgung mit Gitern des tagl. Bedarfs, ggf. er- Zwei Lebensmitteldiscounter ibernehmen die Nahversor- v
100f. ganzt durch einzelne Angebote des mittel- und/oder gung, sie werden derzeit nur durch wenige weitere Ange-
langfristigen Bedarfs; unverzichtbar; Lebensmittel-  bote ergénzt
vollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter
Struktur + Dichte Kuschnerus 2018: die Nahversorgung ergénzende/unterstiitzende Derzeit nur eine einzelhandelsergénzende Komplemen- (\/)

Komplementéarnutzungen

Kompatibilitat von Ausstattung

und Versorgungsauftrag

100 f. und OVG NRW, Urt.

v. 19.06.2008 -7 A
1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/11 NE)

Komplementarnutzungen (u. a. Bank, Post, Reini-
gung, Gastronomie)

Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch si-
chern

tarnutzung vorhanden

Vorhandene Einzelhandelsangebote sichern auch per-
spektivisch die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsge-
biet; allerdings Gberschreitet die Einzelhandelsausstat-
tung den Versorgungsauftrag

Quelle: Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025
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4.4 Nahversorgungszentrum
Friedrichsfehn/“Standort mit
herausgehobener Bedeutung fur die
Nahversorgung®

Das Nahversorgungszentrum Friedrichsfehn befin-

det sich im gleichnamigen Ortsteil der Gemeinde

Edewecht. Der Ortsteil Friedrichsfehn liegt etwa

5 km entfernt ostlich des Siedlungsschwerpunkts

Edewecht. Nur im Westen und im Nordosten grenzt

der Ortsteil an Edewechter Ortsteile (Kleefeld, Klein

Scharrel, Wildenloh). Im Norden schlief3t der Ortsteil

Petersfehn der Gemeinde Bad Zwischenahn, im Os-

ten der statistische Bezirk 5 der Stadt Oldenburg an.

Sudlich des Friedrichsfehner Siedlungsgebiets befin-

det sich die Verwaltungsgrenze zu Wardenburg. Auf-

grund seiner Entfernung zum Hauptort, aber auch zu
weiteren Nahversorgungslagen in angrenzenden

Kommunen, schldgt der Entwurf des RROP Landkreis

Ammerland Friedrichsfehn als ,,herausgehobenen

Standort fir die Nahversorgung* vor. Der zu versor-

gende Bereich umfasst die benachbarten Edewech-

ter Ortsteile Klein Scharrel, Kleefeld und Wildenloh
mit aktuell rund 7.500 Einwohner:innen (vgl. Kapitel

3.1.4).

Der aktuelle Bestand an Einzelhandels- und Komple-
mentérnutzungen in Friedrichsfehn erstreckt sich
entlang der Friedrichsfehner Stral3e, die bereits Gber
einen groBen Abschnitt im regionalen Einzelhandels-
konzept des Landkreises Ammerland als stddtebau-
lich integrierte Lage raumlich gefasst wurde.

Die Friedrichsfehner Stral3e ist dabei gemeinsam mit
der in sudliche Richtung abzweigenden DorfstraRe
fur die innere ErschlieBung des Ortsteils von Bedeu-
tung. Die Friedrichsfehner Strale weist eine Ost-
West-Ausrichtung auf und fihrt von Oldenburg kom-
mend durch den Ortsteil Wildenloh, anschlieRend
zentral durch den durch Wohnen geprégten Sied-
lungskorper des Ortsteils Friedrichsfehn und endet
bei den westlich des Planstandorts gelegenen Ge-
werbe- und Industrieflachen. Aufgrund der hohen
Verkehrsbedeutung haben sich entlang dieser Stral3e
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe angesie-
delt. Die Dorfstral3e hingegen beginnt an der Fried-
richsfehner StraBe und verlduft in Sudrichtung bis
zum Ortsteil Klein Scharrel; sie durchquert dabei die
Verbindungsachse vom Standort der Lebensmittel-
SB-Betriebe sowie Drogeriemarkt und den kleinteili-
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gen Besatz, der weiter 6stlich liegt. Zudem wird Rich-
tung Norden der Ortsteil Petersfehn der Gemeinde
Bad Zwischenahn Uber die Briiderstrae erreicht.

Innerhalb der Einzelhandelslage sind die gréf3iten
Stellplatzanlagen den Magnetbetrieben des Einzel-
handels zugeordnet oder stral3enflankierend.

Auch in Friedrichsfehn besteht keine direkte Anbin-
dung an das Schienennetz, die néachstgelegenen
Bahnhofe liegen in Bad Zwischenahn und Oldenburg.
Mehrere Buslinien kreuzen das Siedlungsgebiet und
sichern so die OPNV-Erreichbarkeit. Das Nahversor-
gungszentrum beinhaltet die Haltestelle DorfstraRe
und liegt in direkter N&he zu den Haltestellen Fried-
richsfehn Schule und Friedrichsfehn Brliderstrafe.
Hervorzuheben ist die Linie 309, die alle 20 Minuten
von Friedrichsfehn Schule nach Oldenburg verkehrt
und deren Haltestellen im gesamten Siedlungsgebiet
verteilt sind. Ergénzt wird die Anbindung nach
Oldenburg durch die stiindlich verkehrende Buslinie
380. Die Linie 379 und die Linie 387 verkehren in un-
regelméligen Zeitabstdnden nach Petersfehn und
Bad Zwischenahn, sowie von Jeddeloh | tber Fried-
richsfehn nach Edewecht. Der zentrale Halte- und
Umsteigepunkt befindet sich an der Dorfstral3e aller-
dings auf Héhe der Grund- und Oberschule, somit ca.
200 Meter sudlich der Friedrichsfehner Strale.

Raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums

Die rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszen-
trums bertcksichtigt die derzeitige Verteilung des
Einzelhandels und die Dichte sonstiger offentlicher
und privater Nutzungen sowie die Fihrung und
Funktion der Verkehrswege. Im Hinblick auf die zum
Zeitpunkt der Konzepterarbeitung in Diskussion be-
findliche Erweiterungsplanung des Edeka Super-
markts ist darauf zu verweisen, dass das Betriebsge-
lande des Markts unabhéngig von der Realisierung
der Planung einbezogen ist.

Im Detail stellt sich die Abgrenzung wie folgt dar:

= Die nordliche Abgrenzung sieht auch perspek-
tivisch keine Ansiedlungsmaglichkeiten far
zentrenférdernde Nutzungen im Gewerbege-
biet ndrdlich der Friedrichsfehner Stral3e im
Abschnitt zwischen dem Areal der Magnetbe-
triebe des kurzfristigen Bedarfs (Edeka, Aldi
dm), dessen Grenze das westliche Ende des



zentralen Versorgungsbereichs markiert, und
der Einmindung von Dorfstrale/Alma-Rogge-
StraRe. Erst nach der Kreuzung finden sich im
Norden Einzelhandels- und publikumsorien-
tierte Dienstleistungen.

= Die 0stliche Abgrenzung wird auf Hohe des Ge-
landes der Post vorgenommen, da an diesem
Standort perspektivisch eine Umnutzung erfol-
gen konnte, die eine attraktive frequenzstabili-
sierende Wirkung auslost. Dies kann sowohl
eine Offentliche oder private Dienstleistung
sein, alternativ ein Einzelhandelsbetrieb, der
jedoch eine eigene Ausstrahlung erreicht. Mit
ca. 600 bis 650 Meter erreicht die Einzelhan-
delslage dann auch eine maximale Ausdeh-
nung, die aufgrund der Unterbrechungen in
der Nutzungsstruktur vermutlich nicht fuBlau-
fig wahrgenommen wird.

=  Im Siden folgt die Abgrenzung den zur Fried-
richsfehner StraRe ausgerichteten Gebauden
bzw. den zugeordneten Grundstiicken. Der Ab-
schnitt zwischen Dorfstraf3e und dem Areal mit
den Magnetbetrieben ist wiederum nicht mit
publikumsorientierten Nutzungen belegt. Die
Einbeziehung erfolgt, weil hier eine Aktivie-
rung und Umnutzung eher zu erreichen ist als
im nordlichen Abschnitt.

Einbezogen ist damit auch der Dorfplatz an der Kreu-
zung von Friedrichsfehner und DorfstraRe, der durch
seine zentrale Lage gut geeignet ist, eine Mittel-
punktfunktion fur das dorfliche Leben einzunehmen.

Stédtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation
und Perspektive

Wie dargestellt, setzt sich das Nahversorgungszent-
rum in der empfohlenen Abgrenzung aus Bereichen
mit Nutzungsschwerpunkten zusammen, die auf-
grund ihrer stadtebaulichen Qualitdten und Entfer-
nungen derzeit nur begrenzte Synergien entfalten.

So hat sich das Areal im Westen der Friedrichsfehner
StraRe mit dem Edeka Supermarkt, Aldi Lebensmit-
teldiscounter, dm Drogeriemarkt und wenigen Kon-
zessionédren zwar als Einzelhandels- und Kunden-
schwerpunkt etabliert, es funktioniert jedoch eher
autark und kann seine Frequenzen auch nur begrenzt
an den westlich gelegenen weiteren kleinteiligen
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz weiterlei-
ten.

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept

Urséchlich hierfir ist die Nutzungsunterbrechung bis
zur Kreuzung mit der DorfstraRe. Nordliche und std-
liche Seite der Friedrichsfehner StraRe unterschei-
den sich hier jeweils: grof3formatige Gebaude mit ge-
werblichen oder 6ffentlichen (Dienstleistungs-)Nut-
zungen stehen auf der jeweils anderen Strallenseite
kleinteilige Wohnbauten gegeniiber. Erst mit dem
Dorfplatz und den beiden angrenzenden gastrono-
mischen Nutzungen, deren Aullengastronomie in
den Sommermonaten zur Belebung beitragen kann,
ergibt sich eine stimmige Nutzungsstruktur mit &hn-
lichen Geb&audekubaturen.

Innerhalb und angrenzend zum zentralen Versor-
gungsbereich lassen einige groRere versiegelte oder
begrinte Flachen erkennen, dass bei einer Umge-
staltung angrenzender Wohn- und Geschéftsge-
baude durchaus Nutzungsverdnderungen mdglich
sein koénnten. Der folgende Abschnitt beschéftigt
sich mit der Situation und den Entwicklungsperspek-
tiven des Einzelhandels im Nahversorgungszentrum,
hier werden —wenn vorhanden - Nutzungsoptionen
fur diese Standorte aufgezeigt. Alternativ kdnnen
diese Standorte durch Gastronomie, publikumsori-
entierte Dienstleistungen, aber auch durch Sport-,
Spiel- und sonstige Freizeitangebote belegt werden.

Neben den beschriebenen Flachen im Abschnitt der
Friedrichsfehner Stralle zwischen den Magnetbetrie-
ben des Einzelhandels und der Kreuzung Dorfstralie
bieten sich als weitere neue ,, Trittsteine* zur Férde-
rung der Belebung an:

=  Der Dorfplatz und angrenzende Bereiche im
Sinne einer Verdichtung der Freizeit- und Ruhe-
angebote,

= die Stellflachen und weitere den Geschéftsnut-
zungen vorgelagerte oOffentliche Flachen, die
eine angemessene Gehwegbreite Uberschrei-
ten sowie

=  die Flache rund um die Post (Standort eines an
den Ortsrand umgesiedelten Bus- und Fuhr-
unternehmens).
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Angebotssituation innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs

Im Nahversorgungszentrum Friedrichsfehn sind ak-
tuell 13 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhand-
werks ansassig, dies entspricht einem Anteil von
rund 16 % an allen Betrieben der Gemeinde Ede-
wecht. Die durch die Betriebe bewirtschaftete Ver-
kaufsflache betragt rund 5.065 m2 (ca. 17 % der Ver-
kaufsflache im Gemeindegebiet). Der generierte
Umsatz ist mit rund 25,1 Mio. EUR zu beziffern (ca.
26 % des einzelhandelsgenerierten Umsatzes). Die
mittlere Betriebsgréfie von rund 390 m2 Verkaufsfla-
che ist als tberdurchschnittlich zu bewerten. Auch in
Friedrichsfehn findet sich somit eine Dominanz gro-
Rerer Betriebsstrukturen wie von Fachmérkten oder
Lebensmittel-SB-Betrieben.

Zehn der 13 Einzelhandelsbetriebe sind dem kurzfris-
tigen Bedarf zuzuordnen, nur drei Betriebe fihrenim
Angebotsschwerpunkt mittel- oder langfristigen Be-
darf. Als groR3ere Einzelhandelsbetriebe sind der Su-
permarkt Edeka und Lebensmitteldiscounter Aldi
den Anbietern mit Nahrungs- und Genussmitteln zu-
zuordnen, der Drogeriemarkt dm ergdnzt den kurz-
fristigen Bedarf um Drogeriewaren. Zu den stark fre-
guentierten Fachanbietern zahlen zwei Béckereien
und jeweils eine Apotheke und ein Optiker.

Das Spektrum des mittel- und des langfristigen Ein-
zelhandels reprasentieren Fachgeschafte mit Bu-
chern und Elektrowaren.

Ergénzt werden die Einzelhandelsangebote im Nah-
versorgungszentrum Friedrichsfehn durch 14 Kom-
plementdrnutzungen in den Erdgeschosslagen, die
(allerdings nachgeordnete) Frequenz erzeugende
Funktionen Ubernehmen. Es sind eher allgemeine
Dienstleistungen und gastronomische Angebote so-
wie zwei Gesundheitsnutzungen (Arztpraxis und
Physiotherapie), die die bessere Erreichbarkeit im
Erdgeschoss nutzen. Vergnugungsstéatten und Leer-
stande sind nicht vertreten.
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Tabelle 12: Komplementérnutzungen im Nahversor-
gungszentrum Friedrichsfehn

Art der Nutzung Anzahl der Nutzungen
Gastronomie, Hotel 2
Dienstleistung 10
Gesundheit 2

Kultur, Freizeit, Bildung

Vergniigungsstatten

Leerstand

Summe 14

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2024

Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Stérken und
Schwéchen fir das Nahversorgungszentrum Fried-
richsfehn zusammenzufassen:

+ Zentrale und gut erreichbare Lage inmitten des
Ortsteils Friedrichsfehn, Lage an Verkehrsachse
mit hoher Pendlerbedeutung

+ Ubergeordnete Einzelhandelsbedeutung als
»herausgehobener Standort fiir Nahversor-
gung“, angemessenes Bevolkerungs- und Kauf-
kraftpotenzial im zugeordneten zu versorgenden
Bereich

+ Etablierte Versorgungslage mit den wichtigsten
Betriebstypen des kurzfristigen Bedarfs (Super-
markt, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt)
als Magnetbetrieben

+ Ergénzung durch filialisierte Béckereien und ge-
sundheitsorientierte Einzelhandels- und Dienst-
leistungen

+ Zentraler Dorfplatz mit Kommunikationsfunktion
und Aufenthaltsqualitat

+ Potenzielle Ergdnzungsstandorte fur publikums-
wirksame ,, Trittsteine* zur stirkeren Belebung
der FuR- und Fahrradwege entlang der Frie-
drichsfehner StralRe sind vorhanden



- (Nah-)Versorgungsfunktion wird umfassend und
konzentriert an einem Standort wahrgenom-
men, keine Ergdnzungsmaglichkeiten fir die tb-
rige Bestandslage mehr verfiigbar

- Kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebote sind durch grdRere Distanz von den
Magnetbetrieben platziert, sodass die Frequenz
nur in Teilen genutzt werden kann

- Konkurrierende Einkaufsorte in Oldenburg bie-
ten groReres Angebot

Handlungsempfehlungen

Auch fiir das Nahversorgungszentrum Friedrichsfehn
ist festzustellen, dass der Besatz mit den Magnetbe-
trieben des kurzfristigen Bedarfs zeitgemald aufge-
stellt ist und aktuell keiner Ergdnzung bedarf.

Ausbaubedurftig sind wiederum die eher ,,atmo-
spharischen* Komponenten:

=  Kleinteilige und individuelle Angebotsergéan-
zungen mit Einzelhandel und Dienstleistungen
sind mit ihren aktuellen Standorten benachtei-
ligt, da sie nicht von der Frequenz der Magnet-
betriebe profitieren. Hier ist die Verbindungs-
achse zu starken, ggf. auch durch temporare
Standorte (z. B. von Hofladen oder gastronomi-
schen Angeboten).

= Erforderlich sind zudem stadtebauliche MaRi-
nahmen, die die Erlebbarkeit und Aufenthalts-
qualitéat des zentralen Versorgungsbereichs un-
terstiitzen. Auch frei verfugbare Sport- und
Freizeitangebote kdnnen wie Ruhe- und Spiel-
bereiche das Angebotsspektrum ergénzen.

Beide Handlungsfelder kbnnen dazu beitragen, die
Nutzungsdichte zu erhéhen und die fuRlaufige Erleb-
barkeit zu verbessern.

Vor dem Hintergrund einer wachsenden Wohnbe-
volkerung erhalten diese Angebotsbereiche eine
hohe Bedeutung, da sie die Identifikation und das
Miteinander in den Ortsteilen verbessern und das
Zusammenwachsen von Bestandsbevolkerung und
Neuburger:innen unterstiitzen.

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept
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Abbildung 20: Nutzungsstruktur und rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Friedrichsfehn

w J Vorschlag Zentraler Versorgungsbereich
w J Stadtebaulich integrierte Lage
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Quelle: Kartengrundlage: OpenStreetMap 2025, Datengrundlage: Gemeinde Edewecht 2021, Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Reglonalplanung Dr. Jansen GmbH 2022.
Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025
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Tabelle 13: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage im Ortsteil Friedrichsfehn als Nahversorgungszentrum

[

Rechtsgrundlage oder wis-

Kriterium senschaftlicher Nachweis Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Lage + siedlungsrdumliche Einbin- BVerwG, Urt. v. Stadtebaulich integrierte Lage, von der Wohnbevél-  Stadtebaulich integrierte Lage im Ortsteil Friedrichsfehn, v
dung 17.12.2009 - 4 C 2/08 kerung gut zu erreichen fuBlaufige Anbindung
Planerisch  vorgegebenes/emp- OVG NRW, Urt. v. Auf Teilrdume eines Stadt-/Gemeindegebiete bezo-  Ortsteile Friedrichsfehn Nord und Siid sowie Ortsteile v
fohlenes Einzugsgebiet 11.12.2006 — 7 A 964/05.  gener Einzugsbereich, i. d. R. Stadt-/Ortsteile, Quar-  Kleefeld, Klein Scharrel und Wildenloh mit ca. 7.500 Ein-
tiere oder sonstige Siedlungsbereiche wohner:innen
Hier: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir
die Nahversorgung (mit zugeordneten benachbar-
ten Ortsteilen als zu versorgender Bereich) nach
Entwurf RROP Landkreis Ammerland, ehem. stadte-
baulich integrierte Lage in regionalem Einzelhan-
delskonzept
OPNV-Anbindung BVerwG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstigzu ~ OPNV-Haltepunkt liegt angrenzend zum Nahversorgungs- v
17.12.2009 - 4 C 2/08 erreichen zentrum vor (Bus), regelmaRige Taktfrequenz
Struktur + Dichte Einzelhandel Kuschnerus 2018: Versorgung mit Gitern des tagl. Bedarfs, ggf. er- Ein Supermarkt und ein Lebensmitteldiscounter tiberneh- v
100f. ganzt durch einzelne Angebote des mittel- und/oder men die Nahversorgung, sie werden durch wenige wei-
langfristigen Bedarfs; unverzichtbar: Lebensmittel-  tere Einzelhandelsangebote mit Schwerpunkt im kurzfris-
vollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter tigen Bedarf erganzt
Struktur + Dichte Kuschnerus 2018: die Nahversorgung ergadnzende/unterstiitzende Derzeit nur wenige einzelhandelserganzende Komple- (\/)

Komplementéarnutzungen

Kompatibilitat von Ausstattung
und Versorgungsauftrag

100 f. und OVG NRW, Urt.
v. 19.06.2008 -7 A
1392/07

OVG Miinster vom
15.02.2012
(10 D32/11 NE)

Komplementarnutzungen (u. a. Bank, Post, Reini-
gung, Gastronomie)

Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch si-
chern

mentarnutzungen vorhanden

Vorhandene Einzelhandelsangebote sichern auch per-
spektivisch die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsge-
biet; Uber geplante und als vertraglich eingestufte Aus-
weitungen des Lebensmittel-SB-Angebotes hinausrei-
chende Ergénzungen wiirden allerdings den Versorgungs-
auftrag Gberschreiten

Quelle: Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025
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45  Edewechter Sortimentsliste

Die Ableitung einer ortstypischen Sortimentsliste ist
richterlich und wissenschaftlich als Steuerungs-
instrument fiir die Einzelhandelsentwicklung aner-
kannt. Sie dient maRgeblich dazu, die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Edewecht, in erster Linie das
Hauptzentrum, dahingehend zu schiitzen, dass Ein-
zelhandelsentwicklungen mit Sortimenten, die der-
zeit die Funktionsfahigkeit dieser Lagen sichern (oder
zukilinftig sichern sollen), aufRerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche ausgeschlossen werden.

Nach standiger Rechtsprechung des OVG NRW (OVG
NRW, Urteil v. 03.06.2002 — 7 a D 92/99.NE, seither stan-
dige Rechtsprechung des OVG NRW) bedarf es bei der
Definition einer ortstypischen — hier der ,,Edewech-
ter” — Sortimentsliste einer individuellen Betrach-
tung der jeweiligen Situation. Dartiber hinaus sind in
Niedersachsen die Vorgaben der Landesplanung im
LROP Niedersachsen 2017 in der Begriindung zu Ka-
pitel 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels zu Ziffer 05, Satze 1 und 2 zu beachten.
Die dort (folgend) aufgefuihrten Sortimente gelten in
der Regel als zentrenrelevant:

= Genuss- und Lebensmittel, Getrénke

= Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswa-
ren

= Blcher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren,
Buroorganisation

= Kunst, Antiquitaten

= Baby- und Kinderartikel, Spielwaren

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel

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

= Uhren, Schmuck, Musikinstrumente

= Einrichtungszubehdr, Haus- und Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunstgewerbe

=  Teppiche (ohne Teppichbdden)

= Blumen

= Campingartikel, Fahrréder 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 Priifung der 6rtlichen Ver-
haltnisse abgehoben: ,,Welche Sortimente in der je-
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weiligen ortlichen Situation zentrenrelevant sind, be-
darf vielmehr einer Betrachtung im Einzelfall und da-
ran anknipfend einer n&heren Konkretisierung
durch die planende Gemeinde.” Dies erfolgt in die-
sem Kapitel.

Auffallend an der Landesempfehlung ist auch, dassin
Niedersachsen keine gesonderte Einstufung der Sor-
timente mit Nahversorgungsrelevanz erfolgt. Da
diese Sortimente eine besondere Bedeutung fiir die
Funktionserfullung von Nahversorgungszentren
tibernehmen, wird bei der Erstellung des Einzelhan-
delskonzepts fur die Gemeinde Edewecht eine sol-
che Differenzierung vorgenommen.

Grundsatzlich sind somit die spezifischen Besonder-
heiten der jeweiligen Gemeinde bei der Bestimmung
der Sortimentsliste zu bertcksichtigen. Erst mit Vor-
liegen einer solchen spezifischen ,Edewechter Sorti-
mentsliste* kann im Rahmen der Bauleitplanung
oder im Baugenehmigungsverfahren iber zuldssige,
begrenzt zuléssige oder nicht zuldssige Vorhaben
entschieden werden.

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

= Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Wa-
ren des téglichen Bedarfs, die wohnungsnah
angeboten werden sollen. Sie sind aufgrund ih-
rer Eigenschaften nahezu immer auch als zen-
trenrelevant einzustufen. Jedoch kommt die-
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 Fla-
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
kdnnen (sog. Handtaschensortimente). Dar-
tiber 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 h&ufig groRe Flachen in Verbindung
mit einer geringen Wertschdpfung, sodass eine
Integration in Innenstadte (oder Stadtteilzen-
tren) nicht mdglich oder zumindest erschwert
ist. In der Regel sind sie durch den Pkw-orien-
tierten Einkauf geprégt und finden sich dem-
nach an verkehrlich gut erreichbaren Standor-
ten, oft in Agglomerationen eingebunden an
Fachmarktstandorten.

Die vorgeschlagene Aufstellung der ,Edewechter
Sortimentsliste” berticksichtigt neben den landespla-
nerischen Empfehlungen die aktuelle rdumliche An-
gebotssituation und die Entwicklungsperspektive
bzw. die Zielsetzungen zur Einzelhandelssteuerung
von Sortimenten. Die Bezeichnungen der Sortimente
weichen in Teilen von den landesplanerischen Be-
grifflichkeiten ab und orientieren sich an der detail-
lierten Erfassung des Edewechter Einzelhandels zur
Erarbeitung des vorliegenden Konzepts.

In Tabelle 14werden alle im Edewechter Gemeinde-
gebiet erfassten Sortimente und Warengruppen auf-
gelistet und ihre quantitative Prasenz sowohl ge-
samtstadtisch als auch in Bezug auf das Edewechter
Hauptzentrum dargestellt.

Die Zuordnung der bereits durch die Landesplanung
als zentrenrelevant empfohlenen Sortimente zeigt,
dass in Edewecht zwei Sortimente zusétzlich als zen-
trenrelevant eingestuft werden. Dies sind:

=  Pharmazeutische Artikel, da sie gemeinsam mit
den schon im Hauptzentrum anséssigen Ange-
boten aus Sanitatswaren/Orthopédie, Optik
und Horgerdate den Gesundheitssektor im
Hauptzentrum stérken kénnen

=  Waffen- und Jagdartikel, die wie Musikalien
derzeit weder im Hauptzentrum noch im weite-
ren Gemeindegebiet vertreten sind, und als An-
gebote auch in kleineren Ladeneinheiten ge-
fuhrt werden kénnen

Gemeinde Edewecht — Einzelhandelskonzept

Fr 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 bestmdglich geschitzt. Far
noch nicht vorhandene oder unterrepréasentierte
Sortimente ergibt sich durch den méglichen Schutz-
status ein groRerer Anreiz, einen Standort im Haupt-
zentrum zu wéhlen, als wenn eine Einstufung als
nicht zentrenrelevant erfolgt. Auch davon profitiert
das Hauptzentrum, weil sich Synergien erhéhen las-
sen.

Die Einstufung als zentrenrelevant erfolgt unter der
Zielsetzung, maoglichst viele Sortimente zukiinftig im
Hauptzentrum zu konzentrieren. Insbesondere gro-
Rere Fachmarktansiedlungen oder -erweiterungen
mit diesen Sortimenten kdnnen auf3erhalb der Ab-
grenzung so ausgeschlossen werden. Es wird erwar-
tet, dass eine sortimentsbezogene Erweiterung/Er-
ganzung der Verkaufsflachen zu einer Stabilisie-
rung/Attraktivierung des Hauptzentrums beitréagt.
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Tabelle 14: Sortimentsbezogene Verkaufsflachenanteile im ZVB Edewecht Hauptzentrum

Verkaufsflache Hauptzentrum

Begriindung der Zentrenrelevanz

Sortiment Gemeinde Anteil . LROP Angebots-  zukiinftige

Edewecht absolut in% Niedersachsen situation Steuerung
2017

Nahrungs- und Genussmittel* (inkl.

Getranke/Spirituosen/Tabak, Back-

waren, FIeisihwaren, Reform’waren, —— 3.795 at 28

sonstig. Lebensmittel)

Korperpflege, Drogeriewaren 1.635 755 46 X

Parfimerie/Kosmetik 195 35 18 X

pharmazeutische Artikel 185 0 0 X

Sanitatswaren/Orthopéadie 50 50 100 X

Optik 225 160 71 X

Horgerate 160 125 78 X

Blumen 320 40 13 X

Zoobedarf, Tiernahrung 555 90 16 X

Zeitschriften, Zeitungen 55 30 55 X

Papier-, Buro-, Schreibwaren, Bas-

telgrtiklel , , 305 40 13 X

Biicher 250 160 64 X

Bekleidung 1.870 1.260 67 X

Schuhe 505 430 85 X

Lederwaren 90 10 11 X

Uhren, Schmuck 80 80 100 X

Fahrrader und Zubehor 405 295 73 X

Freizeit, Spielwaren, Kinder- und Ba-

byartikel P 470 65 14 X

II:::ilntelllge Camping- und Sportarti- o5 15 60 X

g;;)é&tElllge Camping- und Sportge- o5 15 60

Musikalien, Waffen, Jagd 0 0 - X (X)

Elektrogrogeréte 15 5 33

Elektrokleingerate (-haushaltswa-

ren) (inkl. Unterhaltungselektronik,

Bild)-(und Tontréger, Co%nputer und el A9 = X

Zubehor, Telefone)

Leuchten/Lampen 210 0 0 X

Foto/Film 15 5 33 X

Hausrat, GPK, Haushaltswaren 1.045 790 76 X X

?jgg;ﬁHrelmtextlllen, Gardinen und 230 185 80 X

Spiegel, Bilder, Rahmen (Einrich-

tSnggszubehdr) ( 10 0 0 X

Bettwaren 0 0 -

Matratzen und Lattenroste 0 0 -

Teppiche (ohne Teppichbdden) 0 0 - X

Mabel (ohne Kiichen) 475 0 0

Kuchen 0 0 -

Kunst/Antiquitaten, Kunstgewerbe 0 0 - X
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Verkaufsflache Hauptzentrum

Begriindung der Zentrenrelevanz
LROP

Sortiment Gemeinde Anteil . Angebots-  zukinftige
absolut . Niedersachsen . .
Edewecht in% situation Steuerung
2017
Baumarktsortiment (Eisenwaren,
Bodenbeldge, Farben, Tapeten, Sani- 2.250 115 5
tar, Kamine, Installationsmaterial)
Maschinen, Werkzeuge 785 50 6
Baustoffe, Bauelemente 175 0 0
Sicht- und Sonnenschutz 55 25 45
G"artenartlkel und -geréte, Pflanzge- 790 10 1
fake
Pflanzen, Samen Outdoor 3.505 0 0
Kfz-Zubehor 230 160 70
Summe 29.640 9.000

*Anm.: Sortiment ist zentrenrelevant laut LROP Niedersachsen 2017.
Quelle: Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2022, Berechnung
und Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025
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Tabelle 15: Edewechter Sortimentsliste

zentren-/nahversorgungsrelevante Einzel-

Warengruppe handelssortimente

nicht zentren-/nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delssortimente (nicht abschlieRend)

Nahrungs- und Genussmittel* (inkl. Ge-
Nahrungs- und Ge-  trénke/Spirituosen/Tabak, Backwaren,

nussmittel Fleischwaren, Reformwaren, sonstig. Le-
bensmittel)
Korperpflege, Drogeriewaren
Parfimerie/Kosmetik

Gesundheit, pharmazeutische Artikel

Korperpflege Sanitatswaren/Orthopadie
Optik
Horgeréte

Blumen, Blumen

Zoobedarf Zoobedarf, Tiernahrung

Zeitschriften, Zeitungen

Biicher, Biiro, . B . .
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Bastelartikel

Schreibwaren

Biicher

Bekleidung
Bekleidung, Schuhe, Schuhe
Schmuck Uhren, Schmuck

Lederwaren

Fahrrader und Zubehor
Sport, Spiel, kleinteilige Camping- und Sportartikel
Freizeit, Freizeit-/Spielwaren, Kinder-/Babyartikel
Musikalien, Waffen, Jagd

grof3teilige Camping- und Sportgerate

Elektrokleingerate/-haushaltswaren) (inkl.

Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontra-
Elektrowaren ger, Computer und Zubehor, Telefone)

Leuchten/Lampen

Foto/Film

Hausrat, GPK, Haushaltswaren

Haus-, Heimtextilien, Gardinen und Zubehor
Maébel, Spiegel, Bilder, Rahmen (Einrichtungszube-
Einrichtungen hor)

Teppiche (ohne Teppichbéden)

Kunst/Antiquitaten, Kunstgewerbe

Bau-,
Gartenbedarf,
Autozubehor

ElektrogroRgerate

Bettwaren

Matratzen und Lattenroste
Maobel (ohne Kiichen)
Kiichen

Baumarktsortiment (Eisenwaren, Bodenbelage, Far-
ben, Tapeten, Sanitar, Kamine, Installationsmaterial)
Maschinen, Werkzeuge

Baustoffe, Bauelemente

Sicht- und Sonnenschutz

Gartenartikel und -geréte, PflanzgefalRe

Pflanzen, Samen Outdoor

Kfz-Zubehor

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

Die Zielsetzung einer flichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung riickt speziell durch den demogra-
fischen Wandel starker in den Vordergrund. Unter
»,Nahversorgung“ wird dabei die Versorgung der Be-
volkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs verstan-
den. Zur Grund- und Nahversorgung zahlen in erster
Linie Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiments-
schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieBBlich der Betriebe des Nahrungsmittelhand-
werks (Backer, Metzger) sowie Einzelhandelsbe-
triebe mit Drogerie- und Korperpflegeartikeln.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie Haus-
arzte, Apotheken, Grundschulen, Postdienste, Geld-
institute sowie Gastronomieangebote und ist ein
wichtiger Bestandteil der gesellschaftlichen Teil-
habe. lhre Sicherstellung gewahrleistet die im
Grundgesetz geforderte ,,Gleichwertigkeit der Le-
bensverhdltnisse”. Das Wegbrechen von Versor-
gungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an
Wohn- und Lebensqualitét einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitat einer
Kommune konzentriert sich im Rahmen der Erstel-
lung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf
die Lebensmittelbranche und dabei in erster Linie auf
die Lebensmittel-SB-Betriebe, da von diesen eine
umfassende Nahversorgungsfunktion erwartet wird.

Betrachtet man zunachst die Verkaufsflachenaus-
stattung dieser Lebensmittelbetriebe mit mindes-
tens 400 m?2 Verkaufsflache im Verhéltnis zur Ein-
wohnerzahl, so ergibt sich fir die Gemeinde Ede-
wecht eine im Bundesvergleich tberdurchschnittli-
che Versorgungskennziffer. Jedem Einwohner ste-
hen rechnerisch 0,5 m? Verkaufsflache in Lebensmit-
telbetrieben mit mehr als 400 m2 Verkaufsflache zur
Verfligung. Damit wird eine Versorgungsqualitét er-
reicht, die etwa den landesweiten Durchschnitt wi-
derspiegelt. Vor dem Hintergrund der Erweiterungs-
planungen fiir die Lebensmittel-SB-Betriebe des
Fachmarktzentrums im Hauptzentrum Edewecht
und im Nahversorgungszentrum Friedrichsfehn wird
deutlich, dass unter den aktuellen Nachfragebedin-
gungen keine weiteren Angebotserginzungen erfor-
derlich sind.

Abbildung 21: Verkaufsflachen in Lebensmittel-SB-Betrieben je Einwohner:in

Bund

Niedersachsen

Edewecht

(@]
o
[
o
N

Betriebe mit mehr als 400m2 VKF

Quelle: Datengrundlage: nach EHI Handel aktuell 2024, Erhebung, Berechnung und Darstellung: Stadt- und Regionalplanung

Dr. Jansen GmbH 2023
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Diese statistischen Werte ermdglichen jedoch noch
keine abschlielende Bewertung der Qualitat der
Nahversorgungssituation in Edewecht. Hierzu ist
vielmehr das Standortnetz der Lebensmittel-SB-Be-
triebe zu betrachten und festzustellen, welche
Wohnstandorte nicht tber eine adéquate Nahver-
sorgung verfugen.

In Abbildung 11 sind alle Lebensmittel-SB-Betriebe
der Gemeinde Edewecht raumlich verortet. Fir je-
den Betrieb wurde das Kriterium ,,fuRlaufige Erreich-
barkeit“ mit einem Radius von ca. 700 bis 1.000 m
Luftlinie als maximal zumutbare ful3laufige Entfer-
nung definiert; dies entspricht ca. zehn bis 20 Gehmi-
nuten. Der tatsichliche Zeitaufwand héngt dabei
auch vom Alter und dem gesundheitlichen Zustand
der Kund:innen sowie den tatséachlichen Wegebezie-
hungen ab.

Neben der faktischen Erreichbarkeit sind bei der Be-
urteilung der rdumlichen Ausstrahlungskraft im Ge-
meindegebiet Edewecht noch planerische ,,Setzun-
gen* zu beachten:

= Das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen 2017 legt einen maximalen Entfer-
nungsradius von 1.000 m fest, dies ist insbeson-
dere im Hinblick auf die Bewertung der MaR-
stéblichkeit von Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben von Lebensmittel-SB-Betrieben
von Bedeutung.

=  AufLandesebene und konkretisiert in den regi-
onaler Raumordnungsprogrammen besteht zu-
dem die Vorgabe, dass der Verflechtungsbe-
reich eines Grundzentrums bei periodischem
Bedarf auf das Gemeindegebiet begrenzt ist
und nur ein zentraler Versorgungsbereich,
meist das Hauptzentrum, diese Versorgungs-
aufgabe Ubernimmt.

=  Unter bestimmten Voraussetzungen k&nnen
ausgewahlte Standorte im Gemeindegebiet er-
ganzende Versorgungsfunktionen wahrneh-
men, die Uber die Versorgung des unmittelba-
ren Umfelds hinausreichen. Im Gemeindege-
biet Edewecht betrifft dies den Ortsteil Fried-
richsfehn, der als ,,Standort mit herausgehobe-
ner Bedeutung fur die Nahversorgung“ Versor-
gungsaufgaben fiir die angrenzenden Ortsteile
tibernimmt. Dabei kann der zu versorgende Be-
reich auch Siedlungsbereiche umfassen, die
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mehr als 1.000 Meter vom Standort des Le-
bensmittel-SB-Betriebes entfernt sind.

=  Erginzende Nahversorgungsfunktionen uber-
nehmen die Lebensmittel-SB-Betriebe in Ede-
wecht Sid.

Mit Blick auf die Karte wird zunéchst deutlich, dass

= sechs der insgesamt acht in der Gemeinde
Edewecht anséssigen Lebensmittel-SB-Be-
triebe im Westen des Gemeindegebiets ansés-
sig sind und dass der Bevolkerung in den Orts-
teilen Edewecht Sud und Edewecht Nord | und
Il differenzierte Nahversorgungsmaglichkeiten
zur Verfiigung stehen, wobei sich die Versor-
gungsradien der Lebensmittel-SB-Betriebe
dort Uiberschneiden,

= im Ortsteil Friedrichsfehn zwei Lebensmittel-
SB-Betriebe eine Versorgungsfunktion tiber-
nehmen, die (bei ebenfalls sich liberlagernden
Einzugsgebieten) Gber Nahversorgung hinaus-
reicht und neben Friedrichsfehn auch Klein
Scharrel, Kleefeld und Wildenloh umfasst, je-
doch nur von deren n&heren Siedlungsberei-
chen fuBlaufig zu erreichen ist,

= die weiteren Ortsteile, in denen rund 8.675
Einwohner:innen und damit mehr als ein Drit-
tel der Bevdlkerung leben, somit nicht ful3lau-
fig durch einen gréReren Lebensmittel-SB-Be-
trieb versorgt werden.

Umfassende und (bergeordnete Nahversorgungs-
funktionen werden grundsétzlich von den Lebens-
mittel-SB-Betrieben angenommen, die Standorte in
den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen
belegen und durch weitere nahversorgungsrele-
vante Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
erganzt werden; insofern kann ein meist umfassen-
des Angebot fiir den téglichen Bedarf bereitgestellt
werden. Dies betrifft in der Gemeinde Edewecht
nach der in diesem Konzept vorgeschlagenen Zen-
trenhierarchie sieben Standorte:

=  |Im Hauptzentrum Edewecht befinden sich
nach der vorgeschlagenen Abgrenzung der Su-
permarkt Edeka und die Lebensmitteldiscoun-
ter Aldi und Netto

=  Im Nahversorgungszentrum Edewecht-Sid
sind mit einem Rewe Supermarkt und einem



Lidl Lebensmitteldiscounter ebenfalls beide
Betriebstypen vertreten

= Gleiches gilt fiir das Nahversorgungszentrum
Friedrichsfehn mit wiederum einem Edeka Su-
permarkt und dem Lebensmitteldiscounter des
Unternehmens Aldi

In Bezug auf die Versorgungsfunktion, die von einem
Lebensmittel-SB-Betrieb ausgehen kann, sind die
Standorte auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reiche zu klassifizieren in

=  Standorte der wohnungsnahen Versorgung,

=  Standorte, deren Einzugsgebiete sich mit den
Einzugsgebieten von Lebensmittel-SB-Betrie-
ben innerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen tiberschneiden und die damit unge-
winschte Konkurrenzsituationen begriinden,

= Standorte an nicht siedlungsintegrierten
Standorten ohne stadtebauliche und/oder
siedlungsstrukturelle Einbindung.

Die Standorte der wohnungsnahen Versorgung sind
insbesondere dann im Hinblick auf ihre Weiterfih-
rung bzw. eine Ansiedlung zu unterstiitzen, wenn sie
einerseits eine hohe Bevdlkerungszahl innerhalb des
Radius von 700 m aufweisen und zudem Siedlungs-
bereiche abdecken, die nicht den Einzugsbereichen
der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der dort an-
sassigen Lebensmittelmagnetbetriebe zuzuordnen
sind. Grundsatzlich werden auch diese wohnungsna-
hen Standorte im Baurecht beachtet bzw. unter
Schutz gestellt. So kdnnen grundsétzlich auch groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment neben Standorten inner-
halb zentraler Versorgungsbereiche solche Stand-
orte belegen, die zentrale Versorgungsbereiche
nicht beeintréchtigen und einer Gewdhrleistung der
wohnortnahen Versorgung dienen.

Abbildung 22: Nahversorgungssituation in der Gemeinde Edewecht

LEH-Betriebe

B Vollsortimenter/Supermarkt
A  Discounter

FuBliufige Erreichbarkeit

Radius = 700 m

O Radius =1.000m

Quelle: Kartengrundlage: OpenStreetMap 2023, Datengrundlage: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH 2022. Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2023

In Edewecht gibt es einen Lebensmittel-SB-Betrieb,
der eine Lage auRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che belegt. Hierbei handelt es sich um einen Combi
Supermarkt, dessen fuRlaufiger Einzugsgebereich
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Uberschneidungen aufweist mit den Lebensmittel-
SB-Betrieben, die im Hauptzentrum Edewecht ansés-
sig sind. Dieser Betrieb ist somit im Bestand ge-
schutzt, kann allerdings nicht erweitern.
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Nicht siedlungsintegrierte Standorte hingegen sind
nicht durch das Baurecht geschutzt. Einzelhandels-
betriebe an diesen Standorten kdnnen insofern Be-
standsschutz geltend machen, haben jedoch keine
Erweiterungsmoglichkeit. Zukinftige Ansiedlungen
sind planerisch nicht erwiinscht.

Wenn sich die fullaufigen Einzugsbereiche der Le-
bensmittel-SB-Betriebe aullerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen mit den Einzugsbereichen der
Magnetbetriebe von zentralen Versorgungsberei-
chen tiberschneiden, geht von diesen Betrieben zwar
unter Umsténden eine verbesserte ful’laufige Ver-
sorgungsqualitat aus; sie beeintréchtigen aber auch

die Marktbedeutung der Lebensmittelmagnetbe-
triebe in den zentralen Versorgungsbereichen und
gefédhrden damit deren Funktionsfahigkeit. Da das
Ziel der Starkung der Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche héher bewertet werden sollte
als eine flachendeckende Grundversorgung, die mit
starken Wettbewerbswirkungen einhergeht, sodass
eine Steuerung perspektivisch kaum maglich ist, soll-
ten die Lebensmittel-SB-Betriebe mit Uberschnei-
denden Einzugsbereichen in ihrem Bestand gesichert
sein, ohne erweitern zu kénnen. Gleiches gilt fur Le-
bensmittel-SB-Betriebe mit Standorten in einer stad-
tebaulich eindeutig nicht integrierten Lage.

Tabelle 16: Nahversorgungsrelevanz der Lebensmittel-SB-Betriebe

EW EW Erganzende
. . Verkaufsflache . . In In Konkurrenz ~ wohnungs-
Ortsteil Betriebsname . innerhalb innerhalb
in m2 VB zum ZVB nahe Versor-
von700m  von 1000 m
gung
Nord- Edeka
’ 1. 2.1 4.400 X
Edewecht| Bahnhofstrae 16 550 65
Nord- Aldi
’ 1.045 1.955 4.145 X
Edewecht| Bahnhofstralle 5
Nord- Netto
' 1.1 2.7 4.520 X
Edewecht| Eichenallee 1a 00 %
Nord- Combi
’ 1.750 2.870 4.410 X X
Edewecht| Hauptstrale 36 ®)
Std- Rewe
' 1.040 1.910 3.270 X
Edewecht Hauptstralle 101
Sud- Lidl,
2.395 X
Edewecht Hauptstral3e 99 1.270 1.340
Friedrich Edeka,
MeAnens  Friedrichsfehner- 2.250 1560 2575 X
fehn
stralRe 3a
L Aldi
Friedrichs- Friedrichsfehner- 1.100 1.560 2.575 X
fehn
stralle 1

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

Hinsichtlich der spezifischen Standorte der Lebens-
mittel-SB-Betriebe und ihrer stédtebaulichen Lage
sind — neben der bereits erfolgten Erérterung zu den
Lebensmittel-SB-Betrieben innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche — folgende Bewertungen zu
treffen:

= Die Lebensmittel-SB-Betriebe innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche tibernehmen
hinsichtlich der ful3laufigen Versorgung sowie
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zur Sicherung der Funktionsféhigkeit des
Hauptzentrums bzw. der Nahversorgungszen-
tren eine Ubergeordnete und baurechtlich
schiitzenswerte Bedeutung.

= Der Combi Supermarkt im Norden von Ede-
wecht (Nord) befindet sich nach der neuen Ab-
grenzung nicht weit entfernt vom zentralen
Versorgungsbereich Edewecht, allerdings ohne
funktionale oder stadtebauliche Anbindung.
Die Eingénge des Combi Supermarkts und des



nachstgelegenen Lebensmittel-SB-Betriebs im
Hauptzentrum, das ist der Netto Lebensmittel-
discounter, weisen eine Entfernung von 250
bis 300 Meter voneinander auf, es besteht
kein Sichtbezug zwischen den Eingangen. Da
der Combi Supermarkt Uberschneidungen mit
den Versorgungsradien auch der tibrigen im
Hauptzentrum ansassigen Lebensmittel-SB-Be-
triebe aufweist, gehen von ihm Konkurrenzbe-
zlge aus.

Folgende Schlussfolgerungen und Handlungsemp-
fehlungen gelten fir die rAumliche Steuerung von Le-
bensmittel-SB-Betrieben beziiglich der Verfolgung
der Zielsetzung einer flachendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung:

=  Unabhéngig von der getroffenen Einstufung
und von der Lage der Lebensmittel-SB-Be-
triebe haben alle Betriebe baurechtlichen Be-
standsschutz. Das gilt auch fiir den Combi Su-
permarkt. Erweiterungsmdaglichkeiten hinge-
gen bestehen fiir diesen Betrieb nicht.

= Dariber hinaus sind baurechtlich schiitzens-
wert alle Lebensmittel-SB-Betriebe, die zur
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-
che beitragen oder alleinverantwortlich die
wohnungsnahe Versorgung eines bestimmten
Einzugsbereichs tibernehmen. Fir diese Be-
triebe bzw. Standorte kommen grundsétzlich
auch Verkaufsflachenerweiterungen (z. B. zur
Bestandssicherung) in Betracht.

=  Ansiedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben
auBerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen sollten nur noch an siedlungsintegrierten
Standorten forciert werden, die derzeit Uber
keine addquate Versorgung verfigen und
keine Wettbewerbsintensivierung fir die zent-
ralen Versorgungsbereiche hervorrufen. Unter
Berticksichtigung des Nachfragepotenzials im
fullaufigen Umfeld, das zur wirtschaftlichen
Tragfahigkeit des Betriebs bendtigt wiirde, bie-
tet sich in Edewecht derzeit kein Standort fir
eine solche Entwicklung an.

=  Ansiedlungen in zentralen Versorgungsberei-
chen sollten unabhéngig von bereits anséssi-
gen Betrieben ermdglicht werden, wenn die
Auswahl von Mikrostandort und Betriebstyp
zur Aufwertung und Attraktivierung des zen-
tralen Versorgungsbereichs beitragen kann
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und die Dimensionierung maRstéblich zur Ver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs ist.

Weitere Hinweise zu den Ansiedlungs- und Erweite-
rungsmaoglichkeiten von Lebensmittel-SB-Betrieben
finden sich in Kapitel 7.3 Im Rahmen von Ansied-
lungsleitlinien erfolgen hier standortbezogene Emp-
fehlungen, differenziert nach der Lage innerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs bzw. an sied-
lungsintegrierten/nicht siedlungsintegrierten Stand-
orten auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche so-
wie Aussagen zu den betrieblichen Dimensionierun-
gen.
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6 Sonstige Standorte

In den vorherigen Kapiteln wurden zunéchst die Ein-
zelhandelsstandorte thematisiert, die fiir eine Quali-
fizierung bzw. Entwicklung als zentrale Versorgungs-
bereiche empfohlen werden, anschlieend erfolgte
eine Kategorisierung aller Lebensmittel-SB-Betriebe
im Gemeindegebiet Edewecht im Hinblick auf ihren
Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung.

In den zentralen Versorgungsbereichen konnten 48
der 83 Einzelhandelsbetriebe (rund 58 %), ca.
17.505 m2 der insgesamt ca. 29.640 m2 vorhandenen
Verkaufsflache (ca. 59 %) und ca. 74,1 Mio. EUR von
einem Gesamtumsatz von 97,5 Mio. EUR (ca. 76 %)
zugeordnet werden.

Die verbleibenden Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf eine Vielzahl von Sortimenten und Standor-
ten. Im Sinne einer Typisierung werden sie nachfol-
gend zusammengefasst.

Standorte angrenzend an zentrale Versorgungsbe-
reiche

Die beiden zentralen Versorgungsbereiche Ede-
wecht und Edewecht Std liegen an einer zentralen
Verkehrsachse. Auch angrenzend an die zentralen
Versorgungsbereiche gibt es Einzelhandelsbetriebe,
die diesen Standortvorteil nutzen méchten.

Bereits aufgezeigt wurde, dass ein Lebensmittel-SB-
Betrieb des Betreibers Combi derzeit nicht einem
zentralen Versorgungsbereich zugeordnet ist. Er be-
findet sich mit seinen Konzessionarsbetrieben (Bé&-
cker, Floristik) nordlich des Hauptzentrums an der
HauptstraRe. In seinem Standortumfeld befinden
sich eine Apotheke, ein Horgerateakustik- sowie ein
Raumausstattungsbetrieb.

Auch fir Edewecht Sud wurde in Verbindung mit der
Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereichs
(im Vergleich zu der im regionalen Einzelhandelskon-
zept abgegrenzten stédtebaulich integrierten Lage)
der Hinweis auf weitere Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe stdwestlich des abgegrenzten
Nahversorgungszentrums gegeben. Diese Betriebe
liegen verstreut, ihre geringe Dichte steht der Ein-
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ordnung in einen zentralen Versorgungsbereich ent-
gegen. U. a. handelt es sich hierbei um Fachanbieter
mit Schreibwaren und Zoobedarf.

Ergénzende Nahversorgung

An weiteren Standorten, meist in Ortsteilen ohne Le-
bensmittel-SB-Betrieb, finden sich weitere Béacke-
reien, Kioske oder Hofladen sowie Getréankehandler,
die ergdnzende Nahversorgungsaufgaben tberneh-
men.

Gewerbe- oder Mischgebiete

Zu den Einzelhandelsbetrieben an sonstigen Stand-
orte zéhlen auch groRere und groR¥flachige Einzel-
handelsbetriebe. Viele von Ihnen liegen in oder in
Nahe des Gewerbegebiets oder dem Siedlungsbe-
reich Edewecht Siid angegliedert. Hierzu z&hlen eine
Baustoffhandlung, ein Pflanzen-/Blumencenter und
der Fabrikverkauf eines Fleisch- und Wurstwaren-
herstellers. Mit Ausnahme des Fabrikverkaufs han-
delt es sich meist um Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment und deutlich
nachgeordneter Bedeutung nahversorgungs- oder
zentrenrelevanter Randsortimente.

Auch diese Einzelhandelsbetriebe tragen zur Wahr-
nehmung grundzentraler Versorgungsfunktionen
bei. Aufgrund ihrer Standorte, die im Giberregionalen
Vergleich meist hinsichtlich ihrer Pkw-Standortgunst
und der Sichtbarkeit eingeschrankt sind, entfalten
sie keine grolRere regionale Bedeutung.

Nach dem Entwurf fiir das RROP Landkreis Ammer-
land liegen diese zum Teil grol3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe nicht im zentralen Siedlungsgebiet. Da
groRflachige Einzelhandelsbetriebe dort nicht zulds-
sig sind, bestehen nur fir kleinere Einzelhandelsbe-
triebe Ansiedlungs- oder Erweiterungsmdaglichkei-
ten, die unter Beriicksichtigung mdéglicher Agglome-
rationseffekte zu priifen waren.



7 Ziele der Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung

7.1  Ubergeordnete Zielsetzungen

Die Voraussetzungen fir die zukinftige rdumliche
Steuerung des Einzelhandels in der Gemeinde Ede-
wecht 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 Ge-
meinde Edewecht gelingen. Der Gemeinde Ede-
wecht wird empfohlen, die nachfolgenden Ziele im
Rat der Gemeinde Edewecht zu beschliel3en, um eine
darauf aufbauende bauleitplanerische und genehmi-
gungsrelevante Steuerung zu legitimieren.

Als vorrangiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in
der Gemeinde Edewecht sind die Starkung und Si-
cherung der Einzelhandelsbedeutung unter Beriick-
sichtigung der grundzentralen Versorgungsfunktion
zu verfolgen. Um die Entwicklungspotenziale des
Edewechter Einzelhandels auf die integrierte Versor-
gungslage Hauptzentrum zu lenken, sollten dort
auch kinftig schwerpunktmaRig Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ange-
siedelt werden — dies auch unter Berticksichtigung
des stadtebaulichen Ziels, im Sinne des 8§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB zentrale Versorgungsbereiche zu entwi-
ckeln und zu erhalten. Fur groRflachige Ansiedlungen
gilt diese Regelung ausschlieRlich. Jedoch sind Be-
triebe auch unterhalb der GroRflachigkeit hier zu
konzentrieren, um einerseits den Ausbau des zentra-
len Versorgungsbereichs zu unterstiitzen und ande-
rerseits Synergieeffekte fur die dort ansdssigen Be-
triebe zu optimieren. Die Umsetzung der Planungen
zur Erweiterung und Verlagerung des SB-orientier-
ten Fachmarkt- und Lebensmittelangebots kann da-
bei Impulse setzen fir eine Re-Aktivierung der klein-
teiligen Einzelhandelsnutzungen in der Bestands-
lage. Ebenso wichtig wie der quantitative Ausbau der
Einzelhandelsflachen sind die stadtebauliche Ver-
knipfung (von Bestands- und Fachmarktlage) und
der Erhalt der kleinstadtischen Préagung.

Fir die beiden Nahversorgungszentren ist festzustel-

len, dass ihre Ausstattung eine Wahrnehmung der je-
weiligen Versorgungsfunktion sicherstellt, jedoch
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keine weitere Erganzung von Verkaufsflache mit An-
geboten des periodischen Bedarfs erfordert. Die
Magnetbetriebe sind zeitgeman aufgestellt, weitere
kleinteilige Ergdnzungen mit Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben hingegen sind wiinschens-
wert. Insbesondere in Bezug auf das Nahversor-
gungszentrum Edewecht Siid ist zu beachten, dass
durch die rdumliche Nahe zum Hauptzentrum und
die Uberlagernden Einzugsbereiche eine intensive
Wettbewerbsbeziehung besteht.

Neben dem Erhalt vitaler Ortskerne ist es Ziel, eine
mdoglichst flachendeckende wohnungsnahe Grund-
versorgung, insbesondere mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, zu ermdglichen, auch unter dem Ge-
sichtspunkt der demografischen Entwicklung. Diese
Absicht umfasst die Verbesserung des Nahversor-
gungsangebots in den bislang nicht auseichend ver-
sorgten Ortsteilen der Gemeinde Edewecht. Jedoch
ist aktuell kein integrierter Standort erkennbar, in
dessen ngherem Umfeld die fur die Tragféhigkeit
zeitgemaRer Lebensmittel-SB-Betriebe erforderliche
Einwohnerzahl und damit Kaufkraft erreicht wird.
Die teilweise existenten kleinteiligen Anbieter (z. B.
Hofladen, Béckereien) sollten daher erhalten und
ggf. alternative Versorgungskonzepte geprift wer-
den, um dieses Ziel umzusetzen.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment sind fur die Funktionsfahigkeit eines
zentralen Versorgungsbereichs nicht zwingend er-
forderlich und in vielen Stadt- und Ortskernen auch
nicht vertraglich unterzubringen, da sie einen hohen
Flachenbedarf und teilweise erheblichen Verkehr er-
zeugen. Dies gilt insbesondere fiir grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment. In der Gemeinde Edewecht sind viele
dieser Einzelhandelsanbieter im Gewerbegebiet Su-
deresch und angrenzend an das Siedlungsgebiet in
Edewecht Stid anséssig. Da nach dem LROP Nieder-
sachsen fiir grol3flachige Einzelhandelsbetriebe nur
Standorte und Lagen innerhalb eines zentralen Sied-
lungsgebiets des Allgemeinen Siedlungsbereichs an-
siedeln und erweitern kénnen, ergeben sich furr diese
Betriebe keine Entwicklungsmdglichkeiten. Alterna-
tive Standorte innerhalb des zentralen Siedlungsge-
biets wurden mit Ausnahme des nordlich des Haupt-
zentrums gelegenen Planstandorts im Rahmen der
mehrjahrigen Bearbeitung des Einzelhandelskon-
zepts weder angefragt noch identifiziert.
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Im Ergebnis zeigt sich fiir das Gemeindegebiet eine
hohe Konzentration auf die Hauptsiedlungsgebiete.
Ahnlich der Besiedlung orientierten sich auch die Ein-
zelhandelsbetriebe mit ihren Standortentscheidun-
gen h&ufig an der Haupterschlieungsachse, sodass
eine bandartige Struktur zu erkennen ist. Mit der
Zielsetzung kompakter und Uberschaubarer Einzel-
handelszentren ist allerdings auch das Ziel ihrer fuf3-
laufigen Erlebbarkeit verbunden, das bislang in Ede-
wecht noch nicht konsequent umgesetzt wurde. Die
nun vorgenommenen Abgrenzungen — mit einer
deutlichen Verkleinerung des Nahversorgungszent-
rums Edewecht Std — kdnnen die Grundlage bilden
fur eine konsequente Steuerung. Innerhalb dieses
Bereichs sollten Verknuipfungen aufgebaut und akti-
viert werden, um durch die Einbindung riickwértiger
Bereiche auch andere stadtebauliche Qualitaten an-
bieten zu kbnnen, z. B. in Form von verkehrsge-
schiitzten Ruhe- und Spielbereichen. Neue Aufent-
haltsorte tragen zudem dazu bei, die Nutzungsviel-
falt in den Zentren zu erhdhen und zusatzliche Be-
suchsmotive fur die Zentren zu generieren. Gleiches
gilt fur die Gastronomie und publikumsorientierte
Dienstleistungen. Fir das Hauptzentrum stellt sich
dabei die Herausforderung, attraktive Angebote be-
reitzustellen, die in das gesamte Gemeindegebiet
ausstrahlen. In Edewecht Std und Friedrichsfehn
sind es eher der dorfliche Zusammenhalt und die
Kommunikationsfunktion, die zur Profilierung der
Zentren beitragen kdnnen.

Die Bedeutung der drei Zentren, aber auch ihre Funk-
tionsféhigkeit, steigt mit jeder dort platzierten Nut-
zung. Ansiedlungs- und verlagerungswillige Betriebe,
die auf Besucherverkehr ausgerichtet sind, sollten
daher bei der Standortwahl unterstutzt und auf die
maoglichen Synergie-Effekte hingewiesen werden. Im
Umkehrschluss gilt es, weitere Solitérstandorte und
Streulagen im Gemeindegebiet zu vermeiden. Eine
Ausnahme bildet —wie bereits dargestellt— die klein-
teilige Nahversorgung.

7.2 Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den Ubergeordneten Vorgaben
zur Einzelhandelssteuerung auf Bundes- und Landes-
sowie auf regionaler Ebene wurden folgende Ar-
beitsschritte zur Vorbereitung einer konsequenten
und rechtssicheren Einzelhandelssteuerung in der
Gemeinde Edewecht vorgenommen:
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=  Die Entwicklungsziele fir die Einzelhandelsent-
wicklung im Gemeindegebiet Edewecht wur-
den formuliert.

= Eine rdumliche Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Gemeinde Edewecht
wurde vorgenommen. Dabei standen nicht nur
Einzelhandelsaspekte im Fokus, sondern auch
komplementére Dienstleistungsangebote und
Infrastrukturen, die stddtebauliche Situation
sowie vorhandene Entwicklungspotenziale und
--ziele.

=  Die Versorgungsbedeutung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche wurde im Rahmen einer
Zentrenhierarchie im Einvernehmen mit den
regionalen Vorgaben abgestimmt.

= Eswurde der Standort eines Lebensmittel-SB-
Betriebs identifiziert, der aktuell nicht einem
zentralen Versorgungsbereich zugeordnet ist.

=  Mit dem Gewerbegebiet wurde der derzeit
groRte Einzelhandelsstandort auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche benannt, an
dem primar grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten anséssig sind. Erweiterungs- und An-
siedlungsplanungen stehen allerdings die lan-
desplanerischen Vorgaben entgegen.

=  Die ,Edewechter Sortimentsliste* wurde er-
stellt. Diese enthélt die nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente, die prioritér im
Hauptzentrum anzusiedeln sind und in be-
stimmten Standortsituationen ausgeschlossen
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 Schwéchung zentraler Ver-
sorgungsbereiche nach sich ziehen, im Sinne stadte-
baulicher Auswirkungen zu vermeiden. Das zur Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung im Gemeinde-
gebiet bereitstehende Instrumentarium sollte daher
konsequent genutzt werden. Folgende Standorte
sind aus gutachterlicher Sicht hdherem Ansiedlungs-
druck von insbesondere grofRflachigen Betrieben mit
nahversorgungs- oder zentrenrelevantem Kernsorti-
ment ausgesetzt:



=  Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem Ein-
zelhandelsbesatz: Die gute Pkw-Erreichbarkeit,
die Verfligbarkeit gréf3erer Flachen, meist
gunstigere Grundstiickspreise als in den sied-
lungsintegrierten Lagen und die mdglichen Ag-
glomerationseffekte ermdglichen die schnelle
Positionierung eines neuen Einzelhandelsbe-
triebs.

= Ausfallstral’en und wichtige Verbindungsach-
sen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit und eine
hohe AulRenwirkung ziehen oftmals das Inte-
resse ansiedlungswilliger Einzelhandelsbe-
triebe auf sich; auch Solitarlagen werden ak-
zeptiert, bewirken aber eine weitere Zersplit-
terung der Einzelhandelslandschaft und stehen
dem Ziel der Realisierung kompakter Versor-
gungslagen entgegen.

=  Anzentrale Versorgungsbereiche anschlie-
Rende Gebiete: Bei Ansiedlungen an solchen
Standorten besteht die Gefahr einer uner-
winschten Ausweitung (,,Ausfransen*) und der
Veranderungen des Standortgefiiges innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs. Hierauf
wurde bereits hingewiesen, insbesondere im
Zusammenhang mit der Entwicklung des Ein-
zelhandels in Edewecht Sud.

AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, aber
in diesen genannten Standortkategorien im Beson-
deren, empfiehlt sich der konsequente Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten, mdglichst auch
unterhalb der Schwelle der Grof¥flachigkeit. Beson-
deres Augenmerk ist dartiber hinaus auf die Randsor-
timente von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment zu legen, fur die die Landesplanung
ebenfalls Begrenzungen In Abhdngigkeit von der
Standortlage vorsieht.

Grundsatzlich gilt, dass alle Bebauungsplane der
Standortbereiche, die als potenziell gefahrdend ein-
zustufen sind, auf ihre einzelhandelsbezogenen Ent-
wicklungsmaoglichkeiten tUberpriift werden sollten.

=  In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von
der Steuerungsmdglichkeit des Einzelhandels
Gebrauch gemacht werden, um keine boden-
rechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die
Skala der planungsrechtlichen Steuerungsmég-
lichkeiten reicht vom vdlligen Ausschluss Gber
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die ausnahmsweise Zul&ssigkeit 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 Uberpriift werden, ob sie der gesteuer-
ten Unterbringung von grofRflachigen Einzel-
handelsbetrieben und anderen kerngebietsty-
pischen Nutzungen dienen sollen.

=  Unbeplante Innenbereiche geméaR § 34 BauGB,
die einem potenziellen Ansiedlungsdruck auf-
grund ihrer Lage oder wegen des bereits vor-
handenen Einzelhandelsbestands unterliegen,
sollten auf planerischen Handlungsbedarf, ins-
besondere bei Ansiedlungsvorhaben, und die
Steuerungsmaglichkeiten im Rahmen des
8 9 Abs. 2a BauGB tberpruft werden.

Es ist abschlieBend 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
Gemeinde Edewecht ermdglicht.

7.3 Ansiedlungsleitlinien

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien sowie ei-
ner zugehorigen Matrix soll der Gemeinde Edewecht
ein Leitfaden zur Verfligung gestellt werden, um die
Zentrenentwicklung der Gemeinde durch eine stra-
tegische Standortplanung des Einzelhandels zu un-
terstiitzen. Uber die Ansiedlungsleitlinien kann die
Eignung eines Standorts fur ein Vorhaben unter Be-
rucksichtigung gesamtstédtischer Entwicklungsziele
abgeleitet werden. Fur Erweiterungsvorhaben gel-
ten die Leitlinien analog, bei bestehenden Betrieben
ist grundsétzlich auf Bestandsschutz hinzuweisen.

Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment

Insbesondere groflflachige Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sol-
len weiterhin auf Standorte innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche konzentriert werden, die sich
in Edewecht und Edewecht Std innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebiets befinden. Auch in Friedrichs-
fehn bestehen durch die Einstufung als ,,Standort mit
herausgehobener Bedeutung fir die Nahversor-
gung“ Ansiedlungsmdglichkeiten. Dabei ist die Di-
mensionierung der Vorhaben der Versorgungsbe-
deutung anzupassen. Ausnahmsweise kann auch die
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Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
triebs mit Nahrungs- und Genussmitteln auf3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche erfolgen, sofern
ein Beitrag zur Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung geleistet wird und bestimmte Rahmen-
bedingungen gegeben sind. Im Rahmen der Bearbei-
tung wurde derzeit kein Standort fiir einen Lebens-
mittel-SB-Betrieb erkannt, der einen Beitrag zum Ab-
bau der Unterversorgung leisten kann und gleichzei-
tig eine Tragféhigkeit erwarten lasst.

Zentrenrelevantes Kernsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment sollen grundsatzlich auf die geplanten
zentralen Versorgungsbereiche konzentriert wer-
den, insbesondere gilt dies fur groRflachige Einzel-
handelsbetriebe gemé&l? § 11 Abs. 3 BauNVO. Die
Landesplanung sieht fur grol3flachige Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten zwingend Standorte innerhalb
des zentralen Siedlungsgebiets und méglichst inner-
halb des regionalplanerisch ausgewiesenen Versor-
gungskerns vor. An allen anderen Standorten sollte
auf die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten zu Gunsten der
Zentrenstéarkung verzichtet werden.

Nicht zentrenrelevantes Kernsortiment

Auch fiir Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment wird un-
ter der Zielsetzung der prioritdren Zentrenentwick-
lung empfohlen, zunachst Standorte in den zentralen
Versorgungsbereichen zu priifen, um dort Angebots-
umfang und -dichte zu starken. Fir grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe greift auch bei nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment die Vorgabe der Landespla-
nung, einen Standort innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebiets zu belegen. Prioritat ist in Edewecht
wiederum der Standort des Hauptzentrums zu pri-
fen, da hier grolRere Spielrdume fiir zentrenrelevante
Randsortimente gelten.

In Bezug auf die aktuelle Situation ist anzumerken,
dass das Gewerbegebiet Sideresch auRerhalb des
zentralen Siedlungsgebiets liegt, sodass die dort an-
sassigen grol3flachigen Einzelhandelbetriebe keine
Erweiterungsmaglichkeiten haben.

Abbildung 23: Bewertungsmatrix fur Einzelhandelsansiedlungen und -erweiterungen

Nahversorgungs-
zentrum
Edewecht Sud

Hauptzentrum
Edewecht

Ansiedlungsvorhaben | Verkaufsflache

mit nahversorgungs-
relevantem
Kernsortiment

mit
zentrenrelevantem
Kernsortiment

mit nicht zentren-
relevantem
Kernsortiment

Nahversorgungs-

zentrum

Friedrichsfehn -
Standort mit
herausgehobener | Siedlungsgebiet

Bedeutung fiir die
Nahversorgung

auBerhalb des
zentralen
Siedlungsgebiets

sonstiges
zentrales

zulassig

nicht empfohlen nach EHK

eingeschrankt durch LROP/RROP
(Konaruenz, Agalomeration)

unzulassig nach LROP/RROP

-
-

N

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2025, LROP Niedersachsen 2017 und Entwurf RROP Landkreis Ammer-
land 2024
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8 Zusammenfassung der Untersuchung

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

Die im Jahr 2022 rund 22.900 Einwohner:innen z&h-
lende Gemeinde Edewecht wird raumordnerisch als
Grundzentrum eingestuft. Edewecht ist in 16 Ort-
steile zu differenzieren. Dabei bilden Edewecht (mit
Edewecht Stid) und Friedrichsfehn die beiden Haupt-
siedlungsbereiche der Gemeinde. Edewecht gehort
dem Landkreis Ammerland an und grenzt im Osten
an das Oberzentrum Oldenburg, im Norden an das
Mittelzentrum Bad Zwischenahn.

Zu diesen beiden Kommunen bestehen auch die in-
tensivsten Wettbewerbsbeziehungen. Die Ge-
meinde Bad Zwischenahn ist dabei auch als alterna-
tiver Einkaufsort fur Nahversorgung relevant, da die
sonntagliche Offnung von vielen Edewechter Biir-
ger:innen geschatzt wird — zum Nachteil der Ede-
wechter Handler:innen. In Oldenburg sind sowohl
die Innenstadt als auch die dezentralen Einkaufsag-
glomerationen am Stadtrand von Bedeutung.

Der Kongruenzraum (Einzugsgebiet) des Einzelhan-
dels in Edewecht beschrankt sich unter Berucksichti-
gung des Wettbewerbsumfelds sowie landes- und
regionalplanerischer Hinweise auf das eigene Ge-
meindegebiet. Dabei wird durch die Regionalpla-
nung eine Differenzierung von zwei Verflechtungs-
bereichen vorgenommen, die die disperse Siedlungs-
struktur der Gemeinde einerseits und die zweipolige
Zentrenentwicklung in den Ortskernen Edewecht
und Friedrichsfehn andererseits beriicksichtigt. Das
auf die Versorgung des gesamten Gemeindegebiets
ausgelegte Hauptzentrum der Gemeinde ist dabei im
Ortsteil Edewecht positioniert, und Friedrichsfehn
erhdlt den Status ,,Standort mit herausgehobener
Bedeutung furr die Nahversorgung“ mit Versorgungs-
funktionen im periodischen Bedarf fiir Kleefeld, Klein
Scharrel, Wildenloh und den eigenen Ortsteil. Hier
leben insgesamt rund 7.500 Einwohner:innen.
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Insgesamt verfugt die Edewechter Bevolkerung tiber
ein Kaufkraftvolumen von rund 147,2 Mio. EUR, da-
von entfallen ca. 16,7 Mio. EUR auf den periodischen
Bedarf im Verflechtungsbereich von Friedrichsfehn.

Die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Ede-
wecht umfasst aktuell insgesamt 83 Betriebe mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von ca. 29.640 m2 und ei-
ner Bruttoumsatzleistung von ca. 97,5 Mio. EUR (im
Jahr 2022). Das groRte flachenbezogene Angebot der
Gemeinde wird durch die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel bereitgestellt. Ebenfalls hohe Be-
deutung erreicht die Warengruppe Bau-/Gartenbe-
darf, Autozubehor. Der Verkaufsflachenanteil des
groRflachigen Einzelhandels betrégt rund 67 %, so-
dass eine starke Prégung vorliegt.

Die Einzelhandelszentralitat von etwa 66 % stellt dar,
dass der Einzelhandelsumsatz in Edewecht die Kauf-
kraft der Bewohner:innen unterschreitet. Im Hinblick
auf die grundzentrale Versorgungsfunktion und die
Siedlungsstruktur der Gemeinde zeigt die Zentralitat
jedoch eine hohe Versorgungsbedeutung auf. Im
Hinblick auf die einzelnen Warengruppen des Einzel-
handels wird durch die Zentralitaten zwar eine diver-
gierende Einzelhandelsausstattung und Leistungsfa-
higkeit deutlich, gleichwohl ergibt sich auch eine fiir
ein Grundzentrum gute Ausstattung mit den Ange-
boten des mittel- und des langfristigen Bedarfs.

Fir die Gemeinde Edewecht wurde ein Zentrenkon-
zept entwickelt, das die Einzelhandelsentwicklung in
den beiden Ortskernen Edewecht und Friedrichsfehn
in den Fokus nimmt, aber auch die gewachsene Ein-
zelhandelslage in Edewecht Siid bericksichtigt.

Fir den Edewechter Ortskern wurde die Ausweisung
eines Hauptzentrums auf Basis der aktuellen Versor-
gungssituation, aber auch unter Beriicksichtigung
der geplanten Verlagerungs- und Erweiterungspla-
nungen empfohlen. Der Ortskern stellt sich sowohl
in handelswirtschaftlicher als auch in stadtebauli-
cher Hinsicht als funktionsfahig und attraktiv dar.
Der nérdlich angrenzende Standort des Combi Su-
permarkts steht in Wettbewerb zu den Lebensmit-
tel-SB-Betrieben im Hauptzentrum. Aufgrund des
unterbrochenen Nutzungsbands besteht keine fuf3-
laufige Anbindung an das Hauptzentrum, er wird
vielmehr als isolierter Standort wahrgenommen und
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aufgesucht. Allerdings steht in diesem Standortbe-
reich eine Flache zur Verfiigung, die sich furr eine gro-
Rere Einzelhandelsergédnzung geeignet. Bei Einzel-
handelsplanungen fur diese Flache sollten einerseits
die Vertraglichkeit, andererseits mdgliche Synergien
mit den Betrieben im Hauptzentrum beachtet wer-
den. Zudem ist zu kléren, wie sich die stadtebauliche
Anbindung verbessern lasst. Sind diese Anforderun-
gen erfullt, kann die Einbindung in das Hauptzent-
rum erwogen werden. Sinnvoll wére es, in diesem
Zusammenhang auch eine Kiirzung der Versorgungs-
lage am sudlichen Ende zu priifen, da die Akzeptanz
der Lage mit zunehmender Kompaktheit steigen
durfte.

In den beiden Nahversorgungszentren Edewecht Sid
und Friedrichsfehn werden die bestehenden Nahver-
sorgungsaufgaben zufriedenstellend wahrgenom-
men. Die Lebensmittel-SB-Betriebe und der Fried-
richsfehner Drogeriemarkt sind zeitgemaR und maf3-
geblich zu den Versorgungsaufgaben aufgestellt —
auch wenn die Durchschnitts- oder Zielgrof3en der je-
weiligen Betreiber nicht immer erreicht werden. In
beiden Einzelhandelslagen gilt es, die stddtebauliche
Qualitat zu verbessern. Ansprechende fuRlaufige
Verknipfungen, 6ffentliche oder private R&ume mit
Kommunikationsfunktionen und ergénzende Spiel-
bereiche sind wichtige Aufgaben, um neben der Ver-
sorgung auch das Zusammenleben im Ortsteil zu un-
terstiitzen. Kleinteilige Ergdnzungen des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebots sind wiinschens-
wert, sollten aber wiederum auf die rdumlich be-
grenzte Versorgungsfunktion orientiert sein.

Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkonzepts
wurden folgende Ziele formuliert:

= Starkung und Sicherung der grundzentralen
Versorgungsfunktion

=  Schutz und Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche mit Prioritat fur das Hauptzent-
rum

= Sicherung der Nahversorgung in den Ortsteilen

=  Bestandsschutz fur die groRflachigen Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment, Klarung der Entwicklungsper-
spektiven

= Vermeidung zentrenschadigender Einzelhan-
delsentwicklungen an sonstigen Standorten

12 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Durch die inhaltliche Verzahnung und strategische
Zusammenarbeit von Politik, Verwaltung, Handler-
schaft und den Immobilieneigentiimer:innen soll die
Umsetzung des vorliegenden Einzelhandelskonzepts
die zentrenorientierte Einzelhandelsentwicklung in
der Gemeinde Edewecht fordern. MaRgeblich daftr
sind einerseits eine konsequent restriktive Beurtei-
lung von Einzelhandelsvorhaben aulRerhalb der (ge-
planten) zentralen Versorgungsbereiche, anderer-
seits die markt- und nachfragegerechte stadtebauli-
che und immobilienwirtschaftliche Fortentwicklung
der beiden Ortskerne in Edewecht und Friedrichs-
fehn.

Zur Sicherung und Stérkung der stadtebaulich inte-
grierten Versorgungszentren ist eine konsequente
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung — insbesondere hinsichtlich der Standorte
mit nahversorgungs- sowie zentrenrelevanten Sorti-
menten — erforderlich. So kommt der Reglementie-
rung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sorti-
mente an Standorten aul3erhalb der abgegrenzten,
stadtebaulich integrierten Versorgungsbereiche in
Anbetracht der gesetzlichen Vorschriften des Bauge-
setzbuchs eine Schlisselrolle fur eine stadtebaulich
ausgerichtete Einzelhandels- und Standortentwick-
lung zu.

Der Gemeinde Edewecht wird daher empfohlen, die
Aufstellung der Zentrenhierarchie, die Abgrenzun-
gen der zentralen Versorgungsbereiche, die ,Ede-
wechter Sortimentsliste” und die Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung zu beschlieRen und in der Bauleit-
planung zu beriicksichtigen. GleichermalRen sollte
die Umsetzung der Handlungsempfehlungen, spezi-
ell zur Entwicklung und Stabilisierung der zentralen
Versorgungsbereiche, verfolgt werden.
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