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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Gemeinde Mettingen (Kreis Steinfurt) haben sich in den letzten
Jahren wie in nahezu allen Stadten und Gemeinden erhebliche Verande-
rungen der Einzelhandelsstrukturen ergeben. Daneben haben sich die
rechtlichen Rahmenbedingungen insbesondere zur Steuerung des grolR3-
flachigen Einzelhandels verandert, so dass die Gemeinde Mettingen dies
zum Anlass genommen hat, ein aktuelles Einzelhandelskonzept aufzu-
stellen.

Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland wird seit Jahren durch
anhaltende strukturelle Veranderungsprozesse gepragt. Sowohl die kon-
zeptionelle Ausrichtung und das Erscheinungsbild als auch die raumliche
Struktur dieses Wirtschaftssektors haben sich in den vergangenen Jahr-
zehnten nachhaltig gewandelt. Aufgrund veranderter Standort- und Ob-
jektanforderungen sind zahlreiche Einzelhandelsstandorte aul3erhalb der
gewachsenen Zentren entstanden, wodurch die Innenstadte in ihrer
Funktionalitat und Attraktivitdt oftmals an Bedeutung eingebilf3t haben.
Auch ist die Zielvorstellung einer wohnortnahen und dezentralen Grund-
versorgung der Bevélkerung aufgrund der Konzentrationsprozesse im
Einzelhandel zunehmend schwieriger zu erhalten bzw. zu realisieren.

Fur die Funktionalitat sowie Attraktivitdt gewachsener Zentren mit ihrem
vielfaltigen Angebot an Versorgungsstrukturen, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten sowie Offentlichen Einrichtungen kommt dem
Einzelhandel eine zentrale Bedeutung zu. Die Zentren sind oftmals nicht
nur Versorgungsschwerpunkt einer Gemeinde, sondern auch Kommuni-
kations- und Identifikationspunkt fir viele Bilrger. Es besteht daher ein
offentliches sowie privates Interesse am Erhalt sowie der Férderung der
Funktionsfahigkeit und der Nutzungsvielfalt der Zentren mit ihren ortli-
chen Besonderheiten. Dies bedeutet, dass stédtebauliche Fehlentwick-
lungen wie Leerstande, Trading-down-Prozesse oder Mindernutzungen
und damit einhergehend ein Attraktivitatsverlust der Zentren vermieden
werden sollen. Die Einzelhandelsentwicklung ist daher auf geeignete
Standortbereiche zu lenken, ohne zugleich Uber Gebihr in den markt-
wirtschaftlichen Standortwettbewerb eingreifen zu wollen.

Stadtebauliche Zielvorstellungen und wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen sind somit in ein ausgewogenes und zugleich vertragliches Verhalt-
nis zu stellen. Der rdumlichen Steuerung insbesondere des grof¥flachi-
gen Einzelhandels sowie der Sicherung und Entwicklung zukunftsfahiger
Angebotsstrukturen durch die Kommunen kommt hierbei eine wesentli-
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che Rolle zu. Dies geschieht letztlich vor dem Hintergrund verénderter
rechtlicher Rahmenbedingungen.!

Die Gemeinde Mettingen sieht sich innerhalb dieses Spannungsfeldes
unterschiedlicher Zielsetzungen vor der Aufgabe, eine auf die ortsspezi-
fische Situation abgestimmte Gesamtkonzeption mit verbindlichen Aus-
sagen zur zuklnftigen rdumlich-funktional ausgewogenen Steuerung der
ortlichen Einzelhandelsentwicklung zu erarbeiten, um so zum Erhalt und
zur Entwicklung stadtebaulich schiitzenswerter Nutzungs- und Standort-
strukturen beizutragen. Als fachlicher Beitrag zur Bauleit- und Stadtent-
wicklungsplanung soll das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept daher wesentliche stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung auf Basis der aktuellen gesetzlichen Grundlagen des
Bundes bzw. des Landes formulieren.

Die Notwendigkeit eines solchen stadtebaulichen Konzeptes im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist in entsprechenden Urteilen des OVG
NRW hervorgehoben worden, da ,erst solche konzeptionellen Festle-
gungen, die dann (...) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane
zu beriicksichtigen sind, in aller Regel die Feststellung zulassen, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das
stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsge-
recht eingebunden ist*.?

Grundlage des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist
eine aktuelle Bestandsaufnahme der ortlichen Angebotsstrukturen sowie
eine Analyse der Nachfragesituation wie auch der stadtebaulichen und
bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen. Die Analyse bildet die
Basis zur Formulierung von Leitlinien und Zielsetzungen fir einzelne
Standortbereiche in Mettingen sowie flr rdumlich-funktionale Steue-
rungsinstrumente im Hinblick auf gemeindevertragliche und zugleich
wirtschaftlich tragfahige Einzelhandelsentwicklungen. Bestandteile des
vorliegenden Konzeptes sind:

= eine umfassende und differenzierte Analyse der stadtebaulichen und
einzelhandelsspezifischen Ausgangssituation,

= eine detaillierte Analyse und Bewertung der gegenwartigen Ange-
bots- und Nachfragesituation im Einzelhandel,

= die Formulierung tUbergeordneter Leitlinien und Zielvorstellungen zur
Steuerung des Einzelhandels,

= die Entwicklung eines raumlichen hierarchischen Zentrenmodells mit
Zuweisung von Versorgungsfunktionen fir die einzelnen Standorte,

1 Novellierung Baugesetzbuch, aktuelle Rechtsprechung des Bundes- / Oberverwal-
tungsgerichts, LEP NRW — sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel*
OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 — 7 D 8/04 NE

N
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= die Herleitung und Darstellung zentraler Versorgungsbereiche hin-
sichtlich ihrer exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung (parzellen-
scharf) sowie ihrer Versorgungsfunktion (ggf. inkl. etwaiger Potenzi-
alflachen),

= die Darstellung und Einordnung sonstiger Standorte und Agglomera-
tionen des Einzelhandels (insb. gro3flachige Sonderstandorte),

= die Erarbeitung einer ortstypischen Sortimentsliste (,Mettinger Lis-
te“),

= die Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steue-
rung des grof¥flachigen Einzelhandels (,Ansiedlungsregeln®).

Darliber hinaus sind u. a. Aussagen zu zuklnftigen, bedarfsgerechten
Entwicklungsmdglichkeiten, MalRnahmen zur Sicherung der Nahversor-
gung, Vorgaben und Empfehlungen fur die Bauleitplanung sowie die
Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung des
nicht gro3flachigen Einzelhandels Bausteine eines Konzeptes.

Fur die Projektbearbeitung und -durchfihrung sind als Projektleiter Dipl.-
Kfm. Hans-Joachim Schrader, Dipl.-Ing. Raumplanung Christian
Paasche sowie Dipl.-Geogr. Ann-Kathrin Kusch von der BBE Standort-
und Kommunalberatung Muinster verantwortlich.

1.2 Rechtliche Einordnung des Einzelhandelskonzeptes

Die (planungsrechtliche) Steuerung des Einzelhandels ist Gegenstand
der kommunalen Planungshoheit. Die 6ffentliche Hand kann durch das
Bau- und Planungsrecht sowie die kommunale Genehmigungspraxis
aktiv Einfluss auf die raumlich-funktionale Entwicklung des 6értlichen Ein-
zelhandels nehmen und bestimmte Entwicklungen auf stadtebaulich ge-
winschte Standorte lenken. Fir die Steuerung von Einzelhandelsvorha-
ben im Zuge von Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung ist
jedoch eine sorgféltig erarbeitete stadtebauliche Begriindung unerlass-
lich. Dies qilt insbesondere flr mogliche Ausschlisse, Untersagungen
und Einschrankungen, welche frei von willklrlichen Festsetzungen sein
mussen. Eine fundierte Untersuchung der 6rtlichen Verhéltnisse und
hierauf basierend die hinreichend konkrete Ableitung der einzelnen Pla-
nungsziele sind fir eine rechtssichere Steuerung grundlegende Voraus-
setzung. Hierzu ist in aller Regel ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
erforderlich. Die Inhalte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als
Grundlage der Bauleitplanung missen sowohl hinreichend bestimmit,
schlussig, nachvollziehbar als auch auf die 6rtlichen Verhaltnisse abge-
stimmt sein.

Ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt ein stéadtebau-
liches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Instrument zur

EHK =
Steuerungsinstrument

Grundlage fur sachge-
rechte Abwagung




Festlegung der kinftigen Stadt- und Einzelhandelsentwicklung dar. Es ist
Grundlage fur eine sachgerechte Planung und Steuerung des Einzel-
handels sowie zur Beurteilung und Abwagung (groR¥flachiger) Einzelhan-
delsvorhaben. Das Konzept entwickelt Rechtskraft durch einen politi-
schen Beschluss, i. d. R. einen Ratsbeschluss und ist dann im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen.

Einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept kommt als informelle stadte-
bauliche Planung nicht die Funktion von bindenden Vorentscheidungen
zu. Ein derartiges Konzept erzeugt zwar eine interne Bindungswirkung
innerhalb der Verwaltung, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
aulRen. Weder wird bestehendes Baurecht aufgehoben noch neu ge-
schaffen. Ein Konzept schafft vielmehr die notwendigen Abwagungs-
grundlagen und konzeptionellen Grundsatze wie Empfehlungen, die im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungs-
verfahren zu konkretisieren sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies,
dass die Empfehlungen des Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B.
durch geeignete Bebauungsplane bedirfen.® Bebauungsplane ohne eine
entsprechende fachlich fundierte Grundlage leiden hingegen an Begriin-
dungsmangeln.

Mit der Aufstellung kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
und der sich hieran anschlielenden notwendigen planungsrechtlichen
Umsetzung durch Bauleitplane kdonnen die Stadte und Gemeinden die
Entwicklung ihrer Zentren unterstiitzen bzw. eine ausgewogene Versor-
gungsstruktur sicherstellen. Zentrenkonzepte sind demnach nicht nur
allein auf die Sicherung des Bestandes, sondern auch auf die Konzepti-
on einer anzustrebenden Versorgungs- und Zentrenstruktur ausgelegt.
Dies schafft eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bau-
leitplanung und die Beurteilung von Vorhaben im Sinne einer zukunfts-
orientierten Zentrenstruktur.

Die Steuerung des o6rtlichen Einzelhandels im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit unterliegt dabei rechtlichen Grundlagen und Zielvorga-
ben des Bundes bzw. des jeweiligen Landes. So werden im Rahmen

= des Baugesetzbuches (BauGB),
= der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

= des Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW), sachlicher Teilplan
~Grolflachiger Einzelhandel” sowie

= der aktuellen Rechtsprechung (diversere Urteile des Bundes- und
Oberverwaltungsgerichtes)

klare und eindeutige Anforderungen formuliert.

3 Der Zeitpunkt der jeweiligen Planung / Planumsetzung richtet sich nach ihrer Er-
forderlichkeit, d. h. die Gemeinde kann sich darauf beschranken, zunachst nur
dort bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo ein konkreter Handlungsbedarf besteht.

Schaffung einer stadte-
baulichen Begriindung
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Neben einer stddtebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels Planungs- und
schafft ein Konzept die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit  Investitionssicherheit &
fur die gewerbliche Wirtschaft. Durch eindeutige Regelungen und Fest- aktive Standortpolitik

legungen kdnnen sowohl drtliche als auch sonstige Akteure ihre Planun-
gen und Investitionsentscheidungen vorantreiben, ohne gleichzeitig mit
einem ,unfairen Wettbewerb“ stadtebaulich nicht geeigneter, aber oft-
mals wirtschaftlich interessanter Standorte rechnen zu muissen. Die Ziel-
setzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sollen dabei den
Wettbewerb im Einzelhandel nicht verhindern, sondern die mdglichen
Entwicklungen auf stadtebaulich geeignete Standortbereiche lenken, so
dass sowohl bestehende Betriebe als auch Ansiedlungsvorhaben hier-
von profitieren. Darliber hinaus kann das Aufzeigen wirtschaftlicher Po-
tenziale einen Beitrag zu einer aktiven Standort- und Wirtschaftspolitik
darstellen.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Grundlage gemeindlicher Einzelhandelskonzepte ist eine fundierte und Wesentliche
differenzierte Untersuchung der ortlichen Gegebenheiten. Sie bildet die Leistungsbausteine
Basis fir die hieraus abgeleiteten konzeptionellen Empfehlungen wie der

nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.

Abb. 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

( ) (" )
Situationsanalyse Zentrenkonzept
Analyse der Angebotssituation Leitlinien & Ziele
Analyse der Nachfragesituation Zentrenmodell / Zentrenhierarchie
Analyse der raumlichen Strukturen Zentrale Versorgungsbereiche
Starken-Schwachen-Profil Ortliche Sortimentsliste

Ansiedlungsgrundsatze

Entwicklungsstrategien

Analyse der Planungs- und
Ausgangssituation als Grundlage Entscheidungsgrundlage
fur das Zentrenkonzept fur die Bauleitplanung
L ZIE\_ )L ZIE\_ )

Prozessbegleitend: Abstimmung Verwaltung, Arbeitskreise, Offentlichkeitsbeteiligung
Quelle: eigene Darstellung
Das Einzelhandelskonzept basiert auf einer umfangreichen und differen- Notwendige
zierten stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Analyse der Ange- Analyseschritte

botsstrukturen sowie der Nachfragesituation in der Gemeinde Mettingen.
Hierfur sind die nachfolgenden Analyseschritte vorgenommen worden,




die eine funktionale (nach Sortimenten) sowie raumliche (hach Standort-
lagen) Differenzierung erlauben:

= Durchfiihrung einer Bestandserhebung samtlicher Einzelhandelsun-
ternehmen im Gemeindegebiet von Mettingen

= Qualitative Bewertung des Angebotes des ortlichen Einzelhandels
= Stadtebauliche Bewertung einzelner Lagen oder Standorte
= Analyse der drtlichen Nachfragesituation

Mit den vorgenannten methodischen Analysebausteinen erfiillt das vor-
liegende Einzelhandelskonzept die rechtlichen Anforderungen zur Ver-
abschiedung als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméafR 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB.

Vor dem Hintergrund der verwaltungsinternen Bindungswirkung wurde
fur die Erarbeitung des Konzeptes ein breit angelegter und intensiv ge-
fihrter Kommunikations- und Abstimmungsprozess unter Beteiligung des
Rates der Gemeinde Mettingen, der Verwaltung, ortlicher Akteure sowie
der Trager offentlicher Belange durchgefuhrt. Ziel ist es, die konzeptio-
nellen Empfehlungen auf Grundlage einer breiten Akzeptanz per Rats-
beschluss verabschieden zu kénnen. Hierbei wurden folgende Schritte
gewahilt:

= Abstimmungs- und Informationsgesprache mit dem Auftraggeber
sowie den Tragern offentlicher Belange

= Einrichtung eines projektbegleitenden Arbeitskreises bestehend aus
Vertretern nachfolgender Akteure und Institutionen*:

- IHK NordWestfalen

- Handelsverband Westfalen-Munsterland e.V.
- Bezirksregierung Minster

- Handwerkskammer Minster

- Vertreter der Verwaltung

- Vertreter der Ratsfraktionen

= Vorstellung des Konzeptes im o6ffentlichen Teil der gemeinsamen
Sitzung des Bau-, Planungs- und Wegeausschusses sowie Aus-
schuss fur Wirtschaftsforderung, Ortsmarketing, Tourismus und Kul-
tur (im Juni 2014)

4 Besonderer Dank fiir zahlreiche Hinweise und Vorschlage gebuhrt den Mitgliedern
des projektbegleitenden Arbeitskreises.

Kommunikations- /
Abstimmungsprozess




Offentliche Auslegung im Rathaus der Gemeinde Mettingen; parallel
hierzu Beteiligung der Nachbarkommunen sowie erneute Beteiligung
der Tréager offentlicher Belange (ab August 2015 geplant)

Die auf diese Weise eingegangenen Anregungen sind im Planungspro-
zess beriicksichtigt und entsprechend abgewogen worden.




Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen haben sich in den letzten Jahren
und Jahrzehnten derart dynamische und grundlegende Veranderungen
hinsichtlich des Erscheinungsbildes, der Funktionsweise sowie der raum-
lichen Auspréagungen gezeigt wie im Einzelhandel. Mal3geblich verant-
wortlich sind dabei insbesondere nachfolgende Verénderungen sowohl
auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite sowie deren mogliche

Allgemeine
Herausforderung fir die
Stadtentwicklung

Bedeutung und Herausforderung fur die kiinftige Stadtentwicklung.

Abb. 2: Allgemeine Entwicklungen im Einzelhandel

ENTWICKLUNGEN IM EINZELHANDEL

Anhaltendes Flachenwachstum und riicklaufige
Betriebszahlen

Unternehmenskonzentration
Zunehmender Filialisierungsgrad

Marktanteilsverschiebung zugunsten von Discount-
und Fachmarktbetrieben

Entstehung neuer Handelsformate / Einzelhandels-
groRprojekte
Bedeutungszuwachs Online-Handel

Bedeutungsverlust innerstadtischer Kauf- und Wa-
renhéuser

Veranderte Standortentscheidungen bei Einkaufs-
zentren

Wandel der demographischen Strukturen

Veranderung der Konsumentenbedurfnisse und der
Einkaufsgewohnheiten

Quelle: eigene Darstellung

BEDEUTUNG FUR DIE STADTENTWICKLUNG

Ausdiinnen kleinteiliger Versorgungsstrukturen

Verlust der ,Angebotsvielfalt*
Gefahr der Uniformitat

Nachfrage- und Ansiedlungsdruck auf nicht inte-
grierte Standortlagen wéachst

Handelsformate mit veranderten Standortanforde-
rungen (z. B. autokundenorientierte Standortprafe-
renzen)

Neue Herausforderungen fiir den értlichen Handel

Verlust struktur- und standortpragender inner-
stadtischer ,Flaggschiffe®

Innerstadtische Einkaufszentren mit Chancen und
Risiken

Bedeutung der wohnungsnahen Versorgung
wachst

Ausdifferenzierung des Angebots mit differieren-
den rAdumlichen Anforderungen

Insbesondere kleinere Stddte und Gemeinden stehen vor besonderen
Herausforderungen, die sich neben den allgemeinen Veranderungen aus
dem Wettbewerb mit anderen Stédten und Standorten ergeben. Auf-
grund der Vielzahl der veranderten Parameter der Entwicklung soll nach-
folgend auf die Aspekte eingegangen werden, die fur die Gemeinde Met-
tingen die wesentlichen Rahmenbedingungen der zukunftigen Einzel-
handelsentwicklung darstellen.

Herausforderungen fir
die Gemeinde Mettingen




2.1 Fokus: Sicherung der Grund- und Nahversorgung

Die Entwicklung des deutschen Lebensmitteleinzelhandels ist seit vielen
Jahren durch steigende VerkaufsflachengréRen der jeweiligen Betriebs-
statten bei gleichzeitig sinkender Anzahl von Anbietern gekennzeichnet.

Abb. 3: Entwicklung der Betriebsstatten
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2013

So liegt mittlerweile die MarkteintrittsgroRe je nach Betreiber bei Dis-
countmarkten zwischen 1.000 und 1.300 gm Verkaufsflache, bei Anbie-
tern mit Vollsortiment bei mindestens 1.500 bis 1.800 gm Verkaufsflache.
Auch die vielerorts geplante oder realisierte Erweiterung der bestehen-
den Discountmarkte auf obige Dimensionierungen ist ein deutliches Zei-
chen der aufgezeigten Entwicklung.

Hiermit geht nicht nur ein Ausdinnen des Versorgungsnetzes vorrangig
in Randlagen oder kleineren Orten mit steigenden Anforderungen an das
wirtschaftliche Potenzial der Standorte bzw. des Einzugsgebietes einher.
Insbesondere fir kleinere Stddte und Gemeinden wird es zunehmend
schwerer, ein flachendeckendes und vielfaltiges Angebot an Nahversor-
gungsleistungen fur ihre Verbraucher vor Ort vorzuhalten.

Verstéarkt hat sich die Entwicklung durch die Insolvenz der Drogeriekette
SCHLECKER, fiur die oftmals kein sonstiger Drogeriefachmarkt als Er-
satz nachgefolgt ist. Befragungen insbesondere in kleineren Stadten und
Gemeinden zeigen, dass diese Angebote von den Verbrauchern ver-
misst werden, wenngleich die sonstigen Anbieter vor Ort oftmals ihr An-
gebot ausgeweitet haben. In manchen Orten konnten sich aber auch

GrolRensprung der
Betriebe

Lucken bei
Drogeriemarkten




inhabergefiihrte oder genossenschaftlich organisierte Anbieter etablie-
ren, welche die Lucke haben schlieRen kdnnen.

Gerade in kleineren Stadten und Gemeinden stellen Nahversorgungsbe-
triebe aber nicht nur die Versorgung der ortlichen Bevolkerung sicher,
sondern sind oftmals Frequenzbringer fir die gewachsenen Ortskernla-
gen. Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen fir die
Entwicklung der Zentren sowie der Sicherung der Grund- und Nahver-
sorgung eine besondere Bedeutung zu.

Bei der Herleitung kommunaler Zielvorstellungen zur planerischen Steu-
erung von Nahversorgungsanbietern spielt neben der raumlichen Aus-
dehnung des Stadt- /| Gemeindegebietes sowie der Siedlungsstrukturen
die Verfugbarkeit von Flachen in den Zentren eine erhebliche Rolle. So
verhindern oftmals Kleinteilige Bebauungsstrukturen oder denkmalge-
schitzter Bestand die (gewollte) Entwicklung groRflachiger Lebensmit-
telbetriebe in den Zentren.

Zugleich stellt die Sicherung einer mdglichst umfassenden kleinmaschi-
gen Nahversorgung ein wesentliches kommunales Ziel dar, welches
einen moderaten Einsatz planungsrechtlicher Instrumente rechtfertigt.
Eine funktionierende Nahversorgung zeichnet sich dadurch aus, dass sie
Angebote des taglichen Bedarfs moglichst dezentral und wohnungsnah
vorhélt und die fu3laufige Erreichbarkeit méglichst vieler Blrger sicher-
stellt. Hierzu kénnen neben zentralen Versorgungsbereichen auch inte-
grierte Nahversorgungsstandorte (Solitdrstandorte) beitragen.

Es sind jedoch folgende Voraussetzungen sicherzustellen:

= Standorte fiir Nahversorgung sind auf Wohnsiedlungsbereiche bzw.
Wohnquartiere zu konzentrieren (Integration).

= Die Umsatzleistungen solcher Betriebe sind in einem angemessenen
Umfang zur zu versorgenden Bevolkerung zu bemessen. Anders
formuliert sollte die Nahversorgung einer Stadt oder Gemeinde nicht
auf wenige leistungsstarke Betriebe konzentriert werden.

= Um den Birgern eine mdgliche Vielfalt unterschiedlicher Betriebs-
formen und Betreiber bieten zu kénnen, ist die Angebotsvielfalt bei
zukUnftigen Entscheidungen einzubeziehen.

Bei der raumlichen Steuerung von Nahversorgungsbetrieben sind nicht
nur die Betriebe oberhalb der Grof3flachigkeitsgrenze (> 800 gm Ver-
kaufsflache) einzubeziehen, sondern auch die so genannten strukturpra-
genden Betriebe. So ist es in der Fachpraxis unstrittig, dass beispiels-
weise ein Betrieb mit 799 gm Verkaufsflache erhebliche absatzwirt-
schaftliche und stadtebauliche Auswirkungen haben kann. In den pla-
nungsrechtlichen Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes werden
daher auch zu diesen Betriebstypen Aussagen getroffen.

Frequenzfunktion

Zielvorstellungen

Kleinmaschige
Nahversorgung

Voraussetzungen

Réaumliche Steuerung




Dem Ausbau sowie der Sicherung bestehender Betriebe kommt bei der
Aufrechterhaltung der Versorgungsstrukturen eine héhere Bedeutung als
moglichen Neuerrichtungen zu. Etwaige freie Potenziale sind daher zu-
nachst auf diese Betriebsstatten zu lenken, sofern sie die notwendige
Integration und somit eine Nahversorgungsfunktion aufweisen.

Neben den marktiblichen Formaten und Betreibern des stationdren
Handels konnen sonstige Akteure durchaus Versorgungsfunktionen
Ubernehmen. Hierbei seien u. a. Wochenméarkte oder mobiler Handel
erwahnt, die sich in vielen Fallen nicht nur durch ihre Nahe zum Ver-
braucher, sondern auch zum Produzenten auszeichnen.

Angesichts der bereits heute deutlich erkennbaren Strukturbriiche und
der daraus resultierenden stadtebaulichen Folgen sowie vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels ist ein planerischer und behutsa-
mer Umgang mit zukinftigen Entwicklungen der Nahversorgung wichti-
ger denn je.

2.2 Fokus: Online-Handel

Neben den aktuellen Entwicklungen im stationdren Einzelhandel mit ih-
ren raumlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist mit der flachende-
ckenden Etablierung der Internetnutzung der Online-Handel in den Fo-
kus vieler Verbraucher geritickt. Besonderer Beliebtheit erfreuen sich
entsprechende Vertriebsformen nicht mehr nur bei jingeren Verbrau-
chern, sondern unabhangig von Alters- und Kauferschichten.

Im Jahr 2012 nutzten rd. 74 % der Personen zwischen 14 und 64 Jahren
das Internet zum Kauf von Produkten und Dienstleistungen, was einem
Anstieg von rd. 5 %-Punkten gegeniiber dem Vorjahr entspricht. Etwa
38 % tatigen dabei mehr als 10 Einkdufe pro Jahr. Die Verbreitung von
Smartphones hat zudem dazu geflihrt, dass die Kunden nicht aus-
schlieRlich an ihren heimischen Internetanschluss gebunden sind, son-
dern standortunabhéngig Preise vergleichen oder Online-Kaufe tatigen
kénnen. Diese Entwicklung fuhrt im Sinne des Multi-Channel-Ansatzes
zu einer zunehmenden Verzahnung des stationdaren Geschéfts mit dem
Online-Handel.

Bestandssicherung vor
Neuerrichtung

Sonstige Betreiber

74 % kaufen im
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Abb. 4: Entwicklung von Internetnutzern / Onlinek&aufern der 14- bis 64-
jahrigen Bevdlkerung
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Quelle: eigene Darstellung; Institut flir Demoskopie Allensbach, 2012

Der Online-Handel konnte in den vergangenen Jahren ein kontinuierli-
ches Wachstum zwischen 15 und 30 % pro Jahr verzeichnen, sodass im
Jahr 2013 ein Umsatz von 39,1 Mrd. € erreicht wurde. Dies entspricht
knapp 9 % des Gesamtumsatzes im Einzelhandel. Vor dem Hintergrund
stagnierender Einzelhandelsumséatze wird deutlich, dass dieser Anteil
zuklnftig weiter zunehmen wird.

Wahrend der Umsatz im Online-Handel stetig wéachst, sind die Umséatze
der traditionellen Absatzwege des Versandhandels zunehmend riicklau-
fig. Wurden im Jahr 2000 noch weniger als 5 % des Versandhandelsum-
satzes im Internet erzielt, lag dieser Anteil 2011 bereits bei rd. 64 % und
wird der Prognose nach fiir 2014 voraussichtlich sogar auf 88 % anstei-
gen. Der Online-Handel ersetzt demnach zum einen den traditionellen
Versandhandel, fuhrt aber auch zu deutlichen Kaufkraftverlusten des
stationaren Handels.

Etwa 9 % Anteil am
Einzelhandelsumsatz




Abb. 5: Umsatzanteil des Online-Handels am gesamten Einzelhandels-
umsatz
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Zwar konnten alle Branchen im Online-Handel in den vergangenen Jah-
ren ein deutliches Umsatzwachstum verzeichnen, die Entwicklungen
vollziehen sich jedoch sehr unterschiedlich. Die umsatzstarkste Branche
ist mit rd. 10,6 Mrd. € der Bereich Bekleidung, Textilien und Schuhe,
unmittelbar gefolgt von Medien, Bild- und Tontragern (rd. 7,9 Mrd. €),
wobei ein Grof3teil der Umséatze dieser Branche mit Biichern erzielt wird
sowie Unterhaltungselektronik und Elektroartikeln mit rd. 6,5 Mrd. €. An
vierter Stelle befindet sich mit bereits deutlichem Abstand der zusam-
mengefasste Bereich sonstiger Sortimente (u. a. Tierbedarf, Schmuck,
Burobedarf). Es wird deutlich, dass insbesondere zentrenpragende Sor-
timentsgruppen zunehmend iber das Internet gekauft werden. In einigen
dieser Sortimentsgruppen werden bereits heute 15 bis 25 % der Kauf-
kraft im Internet ausgegeben. Dem gegeniber konnte sich der Online-
Handel in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen, wie beispiels-
weise Nahrungs- und Genussmittel, noch nicht in gleichem MaRe etab-
lieren.

Zentrenpragende
Sortimente




Abb. 6: Umsatzstarkste Warengruppen im interaktiven Handel
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Ohne Zweifel stellt der Online-Handel den klassischen, stationéaren Ein-
zelhandel vor Herausforderungen. So bedarf es kontinuierlicher Markt-
beobachtungen, -anpassungen und einer entsprechenden Weiterent-
wicklung der Geschéftsstrategien, um sich zukiinftig in diesem Wettbe-
werb behaupten zu kénnen. Neben der oftmals als Bedrohung wahrge-
nommenen Konkurrenz des Online-Handels kann dieser fiir die stationa-
ren Einzelhandler gleichzeitig allerdings auch eine Chance darstellen,
ihre bisherigen Vertriebskandle auszuweiten bzw. miteinander zu vernet-
zen (sog. Multi-Channel-Vertrieb).

2.3 Fokus: Demografischer Wandel

Nahezu alle Stadte und Gemeinden sehen sich erheblichen Verénde-
rungen der Demografie ausgesetzt. Dies betrifft nicht nur die Einwohner-
zahl und Altersstruktur der Bevolkerung, sondern hierdurch veranderte
Lebens- und Einkaufsorientierungen.

Durch die alter werdende Bevdlkerung ist teilweise ein Mobilitatsverlust
breiter Bevolkerungsteile zu erwarten, so dass die Anspriiche an eine
wohnungsnahe Versorgung deutlich steigen werden und dem Erhalt und
der Entwicklung dezentraler Strukturen eine zunehmende Bedeutung
zukommt.

Erfahrungen aus unterversorgten Ortsteilen oder Quartieren haben ge-
zeigt, dass hierdurch der Wegzug der Blrger und somit die demografi-

Bedeutungszuwachs
Nahversorgung




sche Entwicklung noch beschleunigt werden. Zum Erhalt 6rtlicher Struk-
turen wird es umso wichtiger sein, die weiteren Angebote zur Daseins-
vorsorge z. B. in drtlichen Netzwerken zu organisieren und zum Verbleib
in der eigenen Wohnung bzw. dem Wohnort oder Quartier beizutragen.

Erste Erfahrungen aus Modellprojekten zeigen, dass technische Assis-
tenzsysteme einen Beitrag zu einem mdoglichst angenehmen und somit
langen Verbleib in gewohnten Strukturen leisten kdnnen. Es wird sich
zeigen muissen, inwieweit diese Systeme mit ortlichen Kommunikations-,
Dienstleistungs- und Einkaufsmaglichkeiten verkntipft werden kdnnen.

Der demografische Wandel macht aber auch vor den Betreibern lokaler
Geschéfte nicht halt, so dass der Erosionsprozess im inhabergefiihrten
Einzelhandel hierdurch noch beschleunigt wird. Bestand werden im
Wettbewerb um qualifizierte Kaufleute nur die Standorte haben, die Uber
attraktive Strukturen nicht nur der angebotenen Waren, sondern auch
der Rahmenbedingungen wie z. B. Barrierefreiheit oder seniorengerech-
te Angebote haben.

2.4 Fokus: Umnutzung gewerblicher Nutzungen

Der Strukturwandel im Einzelhandel geht einher mit gestiegenen An-
sprichen der Betreiber hinsichtlich der Grol3e und Beschaffenheit der
Ladenlokale. Hierdurch kommt es in nahezu allen Stadten und Gemein-
den zur Aufgabe von teilweise langjahrigen Einzelhandelsnutzungen,
ohne dass zumindest kurzfristig eine adéaquate gewerbliche Nachfolge-
nutzung hierfiir gefunden werden kann.

Seitens der Immobilieneigentiimer entsteht insbesondere nach einem
langeren Leerstand dann oftmals der Wunsch nach Umnutzung der ge-
werblichen Flache in eine Wohnnutzung. Dem stehen beispielsweise in
Kerngebieten die dort zuldssigen Nutzungen entgegen, die vorwiegend
Handel, Dienstleistung und Gemeinbedarf vorsehen.

Stadte und Gemeinden stehen somit oftmals vor der Frage, inwieweit sie
derartige Umnutzungen ,ausnahmsweise® zulassen wollen, um wirt-
schaftlichen Interessen der Eigentimer einerseits, stadtebaulichen Inte-
ressen der Kommune andererseits genligen zu wollen. Seitens der
Kommunen steht somit oftmals die Sorge im Vordergrund, dass bei einer
etwaigen Umnutzung sich die Lagequalitdten dauerhaft verschlechtern
und somit moglicherweise zu einem trading down ganzer Lagen beitra-
gen. Auch lassen sich mit Ausnahmeregegelungen nur schwerlich &hnli-
che Anspriiche weiterer Antragsteller abwehren und flihren zu Praze-
denzféllen und somit auch zu Folgewirkungen.

Politik und Verwaltung stehen daher vor der Aufgabe, verlassliche und
nachvollziehbare Regelungen fir solche Félle zu treffen, in denen derar-
tige Umnutzungen maglich sein kénnen. Zugleich missen sie aber auch

Maoglichkeiten techni-
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Umnutzung in
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(Tabu-)Bereiche definieren, in denen aus stadtebaulichen Grinden
dementsprechende Umnutzungen ausgeschlossen werden sollen.




Zur Einordnung der Gemeinde hinsichtlich der einzelhandelsspezifischen
und stadtebaulichen Ausgangssituation erfolgt zunachst eine Darstellung
der wirtschaftsraumlichen und standortrelevanten Rahmenbedingungen
sowie die Analyse der Angebots- sowie Nachfragestrukturen in Mettin-
gen als Grundlage fir das Zentren- und Standortkonzept.

3.1 Wirtschaftsrdumliche Rahmenbedingungen

Im Nachfolgenden werden die wesentlichen Rahmenbedingungen und
Standortfaktoren, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Nachfrage
und das Einzelhandelsangebot in Mettingen auswirken kdnnen, darge-
stellt. Hierbei werden geographische, verkehrliche sowie siedlungs- und
infrastrukturelle Gegebenheiten untersucht.

3.1.1 Raumliche Lage und verkehrliche Erreichbarkeit

Die Gemeinde Mettingen liegt im Norden des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen im Tecklenburger Land (Kreis Steinfurt). Nachbargemeinden
sind im Westen die Gemeinde Recke, im Norden die niedersachsische
Gemeinde Neuenkirchen, im Osten die Gemeinde Westerkappeln sowie
im Siden die Stadt Ibbenburen.

Lage im Raum
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Abb. 7: Rdumliche Lage
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Quelle: eigene Darstellung; © Geo-Basis-DE / BKG 2015

Mettingen ist tber die L 599 sowie die L 796 an die BAB 1 bzw. BAB 30
und somit an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Eine An-
bindung Uber den 6ffentlichen Busverkehr ist zudem Uber die Buslinien
nach Osnabrick, Ibbenbiren und Recke gegeben.

Die Integration der Gemeinde Mettingen an das Schienenverkehrsnetz
stellt sich indes weniger glinstig dar, wenngleich die Reaktivierung der
Schienenstrecke der Tecklenburger Nordbahn immer wieder diskutiert
wird.

3.1.2 Zentral6rtliche Bedeutung & Stellung in der Region

Aus Sicht der Landes- und Regionalplanung sind die Stadte und Ge-
meinden in ein hierarchisches, zentraldrtliches Gliederungssystem ein-
geordnet. Als Kommune innerhalb des Kreises Steinfurt wird der Ge-
meinde die zentralortliche Versorgungsfunktion eines Grundzentrums
zugewiesen.

Einbindung in das
Uberregionale
Verkehrsnetz

Anbindung an das
Schienenverkehrsnetz

Grundzentrum
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Abb. 8: Zentraldrtliche Funktion in der Region
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Die nachstgelegene Stadt héherer Zentralitat ist die Nachbarstadt Ibben-
blren. Neben attraktiven Fachméarkten sowie Fachmarktagglomerationen
mit Anbietern und Betreibern, die in Mettingen nicht in einem vergleich-
baren MalRRe vertreten sind, ist es die Innenstadt der Nachbarkommune,
die mit grolReren Angeboten insbesondere der personlichen Ausstattung
auch fiir Besucher aus Mettingen attraktiv ist.

Abb. 9: Fotos Innenstadt Ibbenbiiren

Quelle: eigene Fotos
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Die nachsten Oberzentren sind die niedersachsische Stadt Osnabriick
(ca. 15 km) und die Stadt Munster in etwa 60 km Entfernung. Einkaufs-
verflechtungen bestehen darliber hinaus mit den weiteren Mittelzentren
in der Region wie Rheine sowie den angrenzenden Grundzentren.

Abb. 10: Regionale Wetthewerbsstandorte

,/'/ T~ /
/’J
7l s
o ’j; \
i G o Recke . /""\\
O\
w4t , METTINGEN oy
/X / @ NS
J / Westerkappeln
Rheine /
% Hérstel Ui @ Osnabriick
X ~ 2
Ibbenbiiren o 2 @ ,/
) s A S g P
,.‘;v F
f N
£ ¢ \
i (
‘ s
|
> D e b
Regionale Wettbewerbsstandorte
/ @ Untersuchungsgemeinde
/,/ : () Grundzentrum BBE ===
O y @Mﬁnster 2 (+) Mittelzentrum ‘
@ Oberzentrum —— Bkm
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3.1.3 Siedlungsstruktur und Bevdlkerung

Das Gemeindegebiet von Mettingen setzt sich aus dem Kernort sowie
den Ortsteilen Lage-Wiehe, Nierenburg, Muckhorst-Hoveringhausen und
Schlicklede-Bruch zusammen.

Siedlungsstruktur
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Abb. 11: Siedlungsstruktur der Gemeinde Mettingen
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Die Gemeinde weist rd. 12.000 Einwohner (inkl. Zweitwohnsitze) auf. Die Rd. 12.000 Einwohner
Siedlungsstruktur konzentriert sich dabei stark auf den Kernort. Bei einer
Flache von insgesamt ca. 40,6 km2 liegt die Einwohnerdichte in Mettin-

gen bei etwa 290 Einwohner / kmz,

Prognostiziert wird flr Mettingen in der Perspektive bis 2030 eine riick- Rucklaufige
laufige Bevolkerungsentwicklung mit einem Wert von 8,6 %, d. h. dass Bevolkerungs-
die natlrliche negative Entwicklung, welche vorrangig auf einer rucklau- entwicklung

figen Entwicklung der Geburtenzahlen basiert, in den kommenden Jah-
ren immer weniger durch positive Wanderungssalden kompensiert wer-

den kann.




Abb. 12: Bevélkerungsvorausberechnung?®

Jahr Sl Verande.rgng ggu.
Basisjahr

2011 (Basisjahr) 12.105 —
2020 11.654 -3,7%
2025 11.386 -5,9%
2030 11.064 -8,6%
Saldo Basisjahr - 2030 -1.041 —

Quelle: eigene Darstellung; LSKN Hannover 2011; NIW 2010

Hieraus allein lassen sich keine moglichen Entwicklungsspielraume fir
die Kaufkraftentwicklung bzw. die zukinftige Einzelhandelsentwicklung
ableiten. Vielmehr entstehen neue Anforderungen an den Einzelhandel
und insbesondere an seine Standortwahl. Im Zuge des demographi-
schen Wandels wird vor allem die Alterung der Gesellschaft bzw. der
ortlichen Bevdélkerung in Mettingen eine zunehmende Bedeutung erhal-
ten.

3.2 Analyse der quantitativen Angebotsstrukturen

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist im Marz 2015
durchgefihrt worden, d. h. alle Betriebsstatten des Einzelhandels und
des Ladenhandwerks innerhalb des Gemeindegebietes von Mettingen
wurden mittels Betriebsbegehungen hinsichtlich ihrer wesentlichen
Merkmale (Name, Adresse, Kern- und Teilsortiment, Verkaufsflache,
Betriebstyp, Standortlage) durch erfahrene Gutachter der BBE Standort-
und Kommunalberatung Minster mittels elektronischer Vermessung vor
Ort erfasst.®

GemalR der nachfolgenden Warengruppensystematik wurden die Ver-
kaufsflachen insgesamt sowie nach Teilflachen pro Warensortiment dif-
ferenziert erhoben, um so — mit Blick auf die Identifizierung zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente — die 6rtliche Sortimentsliste ablei-
ten zu kénnen:

Hier nur Hauptwohnsitz

6 Nicht erhoben wurden aus systematischen Griinden Betriebsstatten des atypi-
schen Handels wie Baustoffhandler oder Autoh&duser. Nicht erfasst werden kén-
nen ebenfalls einige Angebotsformen wie mobiler Handel, Automatenverkauf,
Hofverkauf / Wochenmaérkte, Streuanbieter. Diesen Angebotsformen wird durch
Einbeziehung marktublicher Anteilswerte bei der Ermittlung freier Potenziale im
Weiteren Rechnung getragen.

Demografischer Wandel

Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes

Warengruppen-
systematik




Abb. 13: Erhebungssystematik’

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken,
Optik/Akustik/Sanitatsbed.

Papier- /Buro-/Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften, Blcher
Bekleidung/Wasche

Schuhe, Lederwaren

Baumarktsortimente,
Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-
/Heimtierbedarf

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping,
Hobby/Basteln/Musikinstr.

Mébel, Wohneinrichtung, Heim-
/Haustextilien

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Tabakwaren, Backerei- /
Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)

kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie- / Parfimerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

medizinische und orthopadische Artikel, Sanitatsartikel

Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)

Akustische Erzeugnisse und Horgerate

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel

Zeitschriften und Zeitungen

Biicher

Antiquariate

Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wésche (inkl. Miederwaren)
Pelz- und Kiirschnerwaren

Grtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawatten, Schals, Tiicher

Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldborsen)

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwaren,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)
FuRbodenbelage, Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)

Block- und Gartenhauser, Wintergarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Diingemittel, Torfe und Erden, PflanzgefaRe
Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehor, Teichzubehor)
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel; ohne
Tiernahrung)

Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl.
Zimmerkeramik)

Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelséatze fiir den Modellbau; ohne
Videospielkonsolen)

AuBenspielgrol3 geréte (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -
geriiste, AuRentrampolin, Fahrgerate)

Sportartikel und -geréte (ohne Sportgrof3 geréte)

Sportbekleidung und -schuhe

Sportgrof3geréte (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)
Campingartikel (ohne Campingmdbel, Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Boote und Zubehor

Reitsportartikel und -zubehor (ohne Bekleidung und Schuhe)

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Kinstler- und Bastelbedarf

Musikinstrumente und Musikalien

Pokale, Vereinsbedarf

Wohnmobel (inkl. Biiro- / Kiichen- / Badmabel)

Garten- und Campingmaébel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien, Spiegel)
Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstande / kunstgewerbliche Erzeugnisse
Antiquitaten und antike Teppiche

Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwéasche /
Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mébelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Bettwaren (ohne Bettwésche)

Vorhénge und Gardinen

7 Die Zuordnung der Sortimente und Betriebe erfolgt nach der gleichen Systematik
wie bei der Ermittlung der sortimentsspezifischen Kaufkraft, um letztendlich eine
vergleichbare Zuordnung zu ermdéglichen.




Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten elektrische Haushaltsgeréte (Kleingerate)
elektrische Haushaltsgeréate (GroRgeréate; ohne Einbaugerate)
elektrische Haushaltsgeréate (Einbaugerate)
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/- Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehor und Software
zubehdr, Kommunikation, Foto/Video Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehér
Geréte der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager
Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehor (ohne Augenoptik)

Uhren/Schmuck Uhren und Schmuck

Sonstiges Kinderwagen
Sammlerbriefmarken, -miinzen
Erotikartikel

Quelle: eigene Darstellung

Im Rahmen der Betriebsstattenbegehungen wurden die Verkaufsflachen
der ortlichen Anbieter sowohl differenziert nach innen und auf3en liegen-
der Verkaufsflache® als auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage®
detailliert erfasst. Auf Basis dieser Flachenerhebungen und unter Ver-
wendung aktueller branchenbezogener Flachenproduktivitaten®, qualita-
tiver Faktoren wie Erscheinungsbild, Marktauftritt oder Sortimentsgenre
der einzelnen Betriebsstatten wurde fur das Jahr 2015 eine Umsatz-
prognose fiir den gesamten Einzelhandel in Mettingen vorgenommen.**

Intensivbegehungen des Ortskerns sowie der sonstigen Standorte wur-
den zur Analyse der Detailstrukturen und Identifizierung maoglicher Ent-
wicklungspotenziale durchgefiihrt. Zusatzlich beriicksichtigt wurden zur
Einschatzung wesentlicher Einkaufs- und Wettbewerbsverflechtungen
Uberoértlich bedeutsame Wettbewerbsstandorte aul3erhalb von Mettingen.

3.2.1 Betriebe und Sortimente

Im Gemeindegebiet von Mettingen sind insgesamt 69 Einzelhandelsbe-
triebe mit Ladenlokal ansassig. Betriebe mit Nahrungs- und Genussmit-
teln nehmen dabei erwartungsgeman den gré3ten Einzelwert ein.

8 Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes vom 24.11.2005 (BVerwG, Urteil 4 C 10.04) findet Anwendung. Bei
der Ermittlung und Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zugéngli-
che Flache mafigeblich bzw. die Flache, die im unmittelbaren Zusammenhang mit
dem Verkaufsvorgang steht, d. h. einschlie8lich Kassenzonen, Kassenvorraum,
Windfang, Pfandricknahmeraum, Schaufenster etc. (siehe Einzelhandelserlass
NRW vom 22.09.2008).

9 Differenzierung nach schiitzenswerten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche wie
Hauptgeschéftsbereich, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum), integrierte
Standortlagen, nicht integrierte Standortlagen

10 EHI Retail Institute, Koln 2014/2015

11 Die Ergebnisse dieser Berechnungen weisen gegentber sekundarstatistischen
Verfahren wie z. B. der Zentralitatskennziffer der Gesellschaft fir Konsumfor-
schung (GfK) Abweichungen auf. Ursachen liegen in der Methodik der Ermittlung
(Fortschreibung der GfK-Daten auf Basis der Handels- und Gaststattenzahlung
aus dem Jahr 1993; Problematik der Zuordnung bei Filialbetrieben, da diese in al-
ler Regel ihre Umsatzsteuer nicht am Ort ihrer Betriebsstatten, sondern am Unter-
nehmenssitz melden).

Differenzierte Erhebung
des Einzelhandels

69 Einzelhandels-
betriebe




Bei den Teilsortimenten konnten insgesamt 233 Sortimente (Fachabtei- 233 Teilsortimente
lungen) festgestellt werden. Somit sind auf Abteilungsebene alle Ange-
botsstrukturen mehrfach besetzt.

Abb. 14: Betriebe und Sortimente!?

warengruppe Betriebe Sortimente Betriebe
gruep 2015+ 2015+ 2010

nach nach nach
Kernsortimenten Teilsortimenten = Kernsortimenten

Nahrungs- und Genussmittel 19 25 22
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 10 28 9
Papier- /Biro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 1 21 3
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 30 74
Bekleidung/Wéasche 8 17 kK
Schuhe, Lederwaren 1 7 -
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 7 34 ———*
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 2 16 -k
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 3 22 --kk
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 21 96

Méobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 9 30 kK
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 2 18
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video 4 10 °
Uhren/Schmuck 2 5 2
Sonstiges 1 0 1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 18 63

Gesamt (ohne Leerstéande) 69 233 77

Quelle: eigene Erhebung

Gegenlber der letzten Primarerhebung 2010 ist ein leichter Riickgang Geanderte Erhebungs-
der Betriebsstétten festzustellen, der jedoch zumindest teilweise auf die systematik
geanderte Erhebungsmethodik (lediglich typischer Handel) zurlickzufih-

ren ist.

Im Verhéltnis zu ahnlich gelagerten Stadten und Gemeinden liegt die
Angebotsdichte insgesamt — gemessen in Betriebsstatten je 1.000 Ein-
wohner — mit 5,8 Betriebsstéatten in etwa im Durchschnitt. Allerdings
handelt es sich hierbei zunéchst um eine rein quantitative Betrachtung,
die noch keine Aussage zur Qualitat des drtlichen Einzelhandels beinhal-
tet.

Durchschnittliche
Betriebsstattendichte

12 Inklusive der planungsrechtlich abgesicherten Bestande NETTO und ACTION




Abb. 15: Betriebsstéattendichte im Vergleich

Anzahl Betriebe Kommraberstug
pro 1.000 EW BBE
8
7
6 nitt Vergleichsorte = 5,3
5 4
4 4
3 N —
1,75 2,51
2 4 —
2,18 321
14— 0 I 100
1,5
. 078 1.2 0,64
Mettingen, Recke, Hopsten, Lotte, Ladbergen, Rosendahl,

12.000 EW 11500 EW 7.700EW 13.700EW 6.400 EW 11.000 EW

u kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Kommunen

3.2.2 Verkaufsflachen

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflache auf etwa
23.600 gm Verkaufsflache. Bei der Bewertung des Verkaufsflachenbe-
standes fallt der hohe Besatz der Sortimente Mdobel/Wohneinrichtung
sowie Baumarktsortimente ins Gewicht. Dies ist somit den gré3eren oOrt-
lichen Anbietern in Mettingen geschuldet.

Rd. 23.600 gm
Verkaufsflache




Abb. 16: Verkaufsflachen in Mettingen

warenaruppe Verkaufsflache Flachen-
grupp 2015* ausstattung*

in gm i.n am je
Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel 5.532 0,46
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 1.350 0,11
Papier- /Biro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 303 0,03
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7.185 0,60
Bekleidung/Wésche 1.904 0,16
Schuhe, Lederwaren 184 0,02
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 5.587 0,47
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 1.169 0,10
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 1.192 0,10
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 10.037 0,85
Madbel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 5.280 0,44
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 484 0,04
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video 443 0,04
Uhren/Schmuck 178 0,01
Sonstiges 0 0,00
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6.385 0,53
Gesamt (ohne Leerstande) 23.606 1,98
* inkl. NETTO-Planung; inkl. ACTION-Planung
Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen
Die Verkaufsflache gegeniiber dem Erhebungsjahr 2010 ist in etwa Konstante VKF

gleichgeblieben, wenngleich die geanderte Erhebungssystematik sowie
andere Sortimentszuordnungen einen Detailvergleich unmdglich ma-

chen.

Der Verkaufsflachenbesatz im Verhaltnis zur Einwohnerzahl entspricht  verkaufsflachenausstat-
einer Flachenausstattung von 1,98 gm Verkaufsflache je Einwohner. tung: 1,98 gm / EW
Damit liegt die quantitative Flachenausstattung deutlich oberhalb des
Bundesdurchschnitts, der sich in etwa auf 1,45 gm Verkaufsflache je
Einwohner belauft. Mit rd. 1,98 gm liegt die Ausstattung in Mettingen

zudem Uber der Ausstattung vergleichbarer Grundzentren.




Abb. 17: Verkaufsflachenausstattung im Vergleich

Verkaufsflachen BBE -
ausstattung
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m kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Kommunen

Der Verkaufsflachenanteil des Ortskerns liegt bei 48,6 %, was ange-
sichts der flachenintensiven Anbieter bei Mobeln sowie bei Baumarktsor-
timenten einen sehr hohen Wert darstellt und somit auch dem ausge-
pragten stadtebaulichen Ziel der Gemeinde widerspiegelt, die Einzel-
handelsnutzungen soweit mdglich auf den Ortskern zu lenken. Dies wird
insbesondere bei den Anbietern des kurzfristigen Bedarfs deutlich, da
sich nahezu alle Anbieter im Ortskern wiederfinden und somit als Mag-
netbetriebe auch Frequenzwirkungen fiir die sonstigen Nutzungen entfal-
ten.

Hoher Anteil im Ortskern




Abb. 18: Verkaufsflachenausstattung nach Standortlagen

Nahrungs- und Genussmittel 2,8%

Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken,
Optik/Akustik/Sanitatsbed.
Papier- /Buro- /Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften, Blicher

88,5%
I S A A
95,2%
I S A A
85,8%

4,8%

Bekleidung/Wasche

Schuhe, Lederwaren

Baumarktsortimente,
Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-..

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping,
Hobby/Basteln/Musikinstr.

Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 80,8%

|
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 80,2%

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdér,
Kommunikation, Foto/Video

Uhren/Schmuck

19,8%

79,7% 20,3%

100,0%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m01-Hauptzentrum m02-integr. Streulage 03-Sonderstandorte /nicht integr. Lagen

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Neben den erwahnten grofReren Betrieben des kurzfristigen Bedarfs
zeichnen sich die Angebotsstrukturen im Ortskern durch kleinteilige
Strukturen teilweise auch inhabergeflihrter Betriebe aus.

Durch die Angebotsmischung besteht eine vergleichsweise hohe Sorti-
mentsdichte und Angebotsvielfalt, so dass eine hohe Attraktivitdt des
Ortskerns gegeben ist und aus Kundensicht einen abwechslungsreichen
Einkauf bietet.

3.3 Analyse der rdumlichen Strukturen

Neben quantitativen Betrachtungen, wie Anzahl der Betriebsstatten oder
Verkaufsflachenausstattungen, spielt die raumliche Verteilung dieser
Flachen eine erhebliche Rolle bei der Beurteilung des Einzelhandelsan-
gebotes.

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Mettingen konzentriert sich, wie
bereits angeflhrt, stark auf den Kernort. In den weiteren Ortschaften sind
indes keine nennenswerten bzw. nur vereinzelte Einzelhandelsstrukturen
vorhanden. Innerhalb des Kernortes konzentriert sich der 6rtliche Einzel-
handel wiederum sehr stark auf den gewachsenen Ortskernbereich so-
wie unmittelbar angrenzender Standortlagen. Neben dem Ortskern Met-
tingen sind einzelne weitere Versorgungsschwerpunkte Uberwiegend
durch Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten Sortiments-
schwerpunkten und somit flachenintensiven Sortimenten gegeben.

Attraktive Mischung

Raumliche Verteilung

Versorgungsschwer-
punkt Ortskern




Situationsanalyse -l

3.3.1 Stadtebauliche Strukturen im Ortskern

Der grofdte Einzelhandelsschwerpunkt in Mettingen ist der Ortskern. Die-
ser umfasst neben dem Kernbereich rund um den Rathausplatz, den
Markt und die Mhlenstral3e zumindest in Teilen auch Lagen jenseits der
L 599, wo sich einige der erwéahnten Magnetbetriebe des Lebensmittel-
handels in enger rAumlicher Anbindung an den gewachsenen Ortskern
etabliert haben.

Die kleinstadtischen Strukturen im gewachsenen Ortskern werden durch
Uberwiegend zwei- und dreigeschossige Bebauungen moderner, aber
auch teilweise historischer Wohn- und Geschéaftshiuser geprégt.

Abb. 19: Fotos Ortskern
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Quelle: eigene Fotos

Der stadtraumliche Mittelpunkt befindet sich rum um die St. Agatha Kir-
che als Wahrzeichen der Gemeinde. Durch die attraktive Gestaltung des
offentlichen Raumes ergibt sich ein Bereich mit hoher Verweilqualitat.
Die Kombination aus der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes in Verbin-
dung mit einem teilweise historischen Ortsbild sowie einer guten Integra-
tion moderner Bebauung fihrt zu einem harmonischen Ortsbild und ei-
nem unverwechselbaren Erscheinungsbild.

Quelle: eigene Fotos

Der gewachsene Ortskern ist gekennzeichnet durch ein weitestgehend
verdichtetes Nutzungs- und Angebotsgeflige nicht nur im Einzelhandel,
sondern auch bei offentlichen Einrichtungen bzw. Einrichtungen des

R&aumliche Ausdehnung

Bebauungsstrukturen

Attraktiver Ortskern

Verdichtetes Nutzungs-
und Angebotsgeflige




Situationsanalyse -l

Gemeinbedarfs, der Gastronomie und Dienstleistungen. Der Einzelhan-
del konzentriert sich hierbei im Wesentlichen auf die Erdgeschosslagen
der einzelnen Geschéftseinheiten und ist insbesondere gepragt durch
kleinteilige, inhabergeflihrte Einzelhandelsstrukturen im kurz- und mittel-
fristigen Sortimentsbereich.

Neben den teilweise historischen und auch sonstigen kleinteiligen Be-
bauungsstrukturen des gewachsenen Ortskerns haben sich in Randlage
mehrere moderne Anbieter des Lebensmittelhandels etabliert, denen
durch die enge rAumliche Anbindung nicht nur eine Versorgungsfunktion,
sondern auch eine Magnetfunktion fir den gewachsenen Ortskern zu-
kommt. Diese sind somit wesentlicher Bestandteil des innerdrtlichen
Einzelhandelsangebotes. Aufgrund ihrer besonderen Bedeutung und
Funktion sollen sie nachfolgend kurz beschrieben werden.

3.3.1.1 Lagebereich Geschwister-Voss-Stral3e (EDEKA, ALDI)

Unmittelbar nordlich des gewachsenen Ortskerns und nur von einer
Bahntrasse bzw. LandstralRe getrennt haben sich an der Geschwister-
Voss-Strafl3e im Bereich der sog. ,Schultenwiese® ein Supermarkt des
Betreibers EDEKA, ein Discountmarkt von ALDI sowie weitere Nutzun-
gen aus Handel und Dienstleistungen etabliert.

Abb. 21: EDEKA, ALDI
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Quelle: eigene Fotos

Die sudlich verlaufende Bahntrasse sowie die Landesstral3e stellen hier-
bei zwar eine gewisse rdumliche Zasur zum gewachsenen Ortskern dar,
wenngleich eine fuBlaufig attraktive Verbindung durch eine Unterfihrung
die Anbindungsqualitat an den Ortskern deutlich verbessert und damit
wesentliche Austauschbeziehungen bestehen. Neben einer wohnge-
bietsbezogenen Versorgungsfunktion aufgrund ihrer siedlungsintegrier-
ten Lage Ubernehmen die genannten, lagenpréagenden Betriebsstatten
von daher auch eine wesentliche Funktion fir den unmittelbar stidlich
angrenzenden, gewachsenen Ortskern.

Magnetbetriebe

EDEKA, ALDI

Funktion flr den
Ortskern
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Wil

Quelle: eigene Fotos

Der Standort befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.

Abb. 22: Fotos Fu3gangerunterfiihrung

Baurecht

48 ,Schultenwiese”. Sowohl Flachennutzungsplan als auch Bebauungs-
plan legen an der Stelle Kerngebiet fest.

Abb. 23: Nutzungsstrukturen Schultenwiese
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Bereits in der Vergangenheit hat es verschiedentliche Planungen zur
Erweiterung des dortigen Magnetbetriebes ALDI gegeben, um so die
markt- und wettbewerbsfahige Formate zu sichern. Die Planungen konn-
ten jedoch nicht umgesetzt werden. Zwar ist zum Erhebungszeitpunkt
durch Einbeziehung eines kleinen angrenzenden Verkaufslokals die Ver-
kaufsflache geringfuigig erweitert worden, gleichwohl entspricht dies auch
nach Erweiterung nicht den e Ublichen Standards, so dass mittelfristig
ein weiterer Anpassungsbedarf bestehen wird.

Auch der dortige EDEKA Supermarkt liegt mit etwa 1.400 gm Verkaufs-
flache am unteren Rand der heute Ublichen Verkaufsflachendimensionie-
rungen. Zudem wird die heutige Parkplatzanlage den Erfordernissen der
Betreiber nur noch sehr begingt gerecht.

Angesichts der doch recht eingeschréankten raumlichen Entwicklungsop-
tionen am Standortbereich ,Schultenwiese“ werden Planungen zur Ver-
lagerung des dortigen Discountmarktes betrieben, die somit mégliche
Erweiterungsoptionen fur den EDEKA-Markt eroffnen wirden.*® Hiermit
ware auch eine Uberplanung des Standortes notwendig.

3.3.1.2 Lagebereich Ibbenbirener Stral3e (K & K)

Am sidlichen Rand des gewachsenen Ortskerns hat sich an der Ibben-
blrener Strafl3e ein Supermarkt des Betreibers KLAAS & KOCK etabliert.
Auler einem Backshop in der Vorkassenzone befindet sich der Markt in
einer siedlungsintegrierten Solitarlage. Durch die Integration in den Sied-
lungsraum sowie seiner Lage kommt dem Anbieter nicht nur eine Nah-
versorgungsfunktion fir den siddlichen Siedlungsraum zu, der Markt
Ubernimmt auch in Teilen eine Funktion fiir den Ortskern, wenngleich die
Anbindung an den Besatz im gewachsenen Ortskern nicht ohne Friktio-
nen erfolgt.

Abb. 24: Fotos K & K

Quelle: eigene Fotos

13 Durch einen Brand des EDEKA-Marktes im Herbst 2015 haben Planungen zur
Neugestaltung der Betriebsanlage noch zusétzliche Schubkraft gewonnen.

Friihere Planungen

Uberplanung?

K&K

Baurecht




Der Standort befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach 8§ 34
BauGB, wobei es sich aufgrund der Eigenart der ndheren Umgebung
faktisch um ein Mischgebiet handelt.

Trotz schwieriger baulicher Voraussetzungen ergeben sich mdéglicher-
weise Erweiterungspotenziale durch eine Einbeziehung der angrenzen-
den derzeit leerstehenden Immobilien.

Abb. 25: Nutzungsstrukturen Ibbenbiirener Straf3e

Bel/e\/uQ

®

Nutzungskartierung

@  Einzelhandel
Leerstand
Dienstleistungen

Gastronomie
Gemeinbedarf BBE Komemsciossirg i ‘

|
0 20 40 A

m

Strukturprégende n Torty,;
; (7
Betriebe Iing., S
/‘aee

®°
L 796
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3.3.1.3 Lagebereich Westerkappelner Straf3e (LIDL)

Am 0&stlichen Kernstadtrand nimmt ein weiterer Discountmarkt des Be-
treibers LIDL mit einer Verkaufsflache von etwa 950 gm sowie einem
Béacker in der Vorkassenzone eine ortskernintegrierte und zugleich ver-
kehrszentrale Standortlage ein. Da sich dieser innerhalb der innerortli-
chen HaupterschlieBungsstral3e befindet, besteht eine gute raumlich-
funktionale Anbindung zum gewachsenen Ortskern, auch wenn entlang

Entwicklungsoptionen

LIDL
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dieses Teilabschnitts der Westerkappelner Strafle einzelne Friktionen
gegeben sind.

Abb. 26: Fotos LIDL

Quelle: eigene Fotos

Der Planstandort befindet sich innerhalb des rechtskréaftigen Bebau- Baurecht
ungsplans Nr. 52 ,Westerkappelner Str. - 1. Abschnitt‘. Gemaf den au-
genblicklichen Festsetzungen ist der Bereich als Kerngebiet definiert.




Abb. 27: Nutzungsstrukturen Westerkappelner Stralle
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Durch die Grenzbebauung sowie die Wohnnutzungen im Obergeschoss
sind moglichen Erweiterungen baulicher Art zumindest enge Grenzen
gesetzt.

3.3.1.4 Lagebereich Westerkappelner StraRe (NETTO)

Weiter 6stlich des gewachsenen Ortskerns befindet sich ein weiterer
groRerer Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln an der Westerkap-
pelner StralRe. Bedingt durch die Lage 6stlich der L 796 besteht aller-
dings eine gewisse Barrierewirkung in der fuRlaufigen Anbindung an den
gewachsenen Ortskern und somit auch keine Agglomerationswirkung mit
dem benachbarten LIDL-Discountmarkt auf der gegeniberliegenden
Stral3enseite. Unmittelbar raumlich angrenzend wird derzeit zudem ein
Sonderpostenmarkt des Betreibers ACTION errichtet.

Entwicklungsoptionen

NETTO
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Abb. 28: Fotos NETTO

Wir bauen neu fiir Sie!
o  Erifinung in Kilrze

Quelle: eigene Fotos

Der Standort befindet sich in einem Mischgebiet im Geltungsbereich der Baurecht
4. Anderung des BPlans Nr. 12 ,Westeresch®.

Abb. 29: Nutzungsstrukturen Westerkappelner Stralie
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3.3.2 Nutzungsstrukturen im Ortskern

Unter Einbeziehung der dargestellten Lagebereiche ergibt sich fur den
Ortskern eine kompakte und vielféltige Nutzungsstruktur.

Abb. 30: Nutzungsmischung Ortskern
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Im Ortskern sind zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt 55 Einzelhan-
delsbetriebe anséassig, die zusammen ein Angebot von rd. 11.500 gm
Verkaufsflache vorhalten. Damit liegen etwa 50 % der gesamten Ver-
kaufsflache im Ortskern. Magnetfunktion fir den Ortskern bernehmen
u. a. die bereits genannten gréReren Anbieter von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln.

Die grofite Nutzungsdichte befindet sich rund um den Markt und die St.
Agatha Kirche. Magnetbetriebe in diesem Bereich sind u. a. die Betreiber
JAMODA, HOLTHAUS, DIELER oder ROSSMANN. Allerdings hat sich
der rdumliche Schwerpunkt innerhalb des gewachsenen Ortskerns in
Teilen in Richtung Norden verschoben, was sich u. a. in einigen gréi3e-
ren Leerstédnden im sudlichen Bereich widerspiegelt. Trotz dieser Ent-

55 Betriebe im Ortskern

Verschiebung nach
Norden




wicklung ist festzuhalten, dass sich innerhalb des Ortskerns eine attrakti-
ve und leistungsfahige Mischung unterschiedlicher Einzelhandelsbetrie-
be etabliert hat, die insgesamt zu einem attraktiven und unverwechselba-
ren Ortsbild beitragen.

3.3.3 Standortbereich Recker StralRe

Westlich des Ortskerns haben sich an der Ausfallstral3e ,Recker Straf3e*
mehrere Fachmarkte etabliert, die zu der guten Angebotssituation in der
Gemeinde insgesamt beitragen. Daneben wird das Umfeld insbesondere
durch Mischnutzungen gepragt.

Durch die Friktionen, die fehlende Nutzungsmischung sowie die fehlende
Anbindung an den gewachsenen Besatz im Ortskern nimmt der Stand-
ortbereich den Charakter einer Fachmarktagglomeration ein.

Abb. 31: Nutzungskartierung Standortbereich Recker Stral3e
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Magnetbetriebe innerhalb dieses Bereiches sind das Moébelhaus AG-
TERNKAMP, Rad und Zoo WULFEKAMMER sowie die POSTENBOR-
SE und somit Anbieter sowohl zentrenrelevanter als auch nicht zentren-
relevanter Sortimente.

Abb. 32: Fotos Standortbereich Recker Straflle

Quelle: eigene Fotos

Insgesamt sind am Standort 5 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von rd. 4.950 gm anséssig. Hiermit entfallen knapp 21 %
des ortlichen Einzelhandels auf diesen Standortbereich.

3.3.4 Standortbereich Westerkappelner StralRe

Ostlich vom Ortskern haben sich entlang der Westerkappelner StraRe
bzw. im angrenzenden Gewerbegebiet ebenfalls einige, teilweise auch
grof3flachige Fachmarkte etabliert, die das oOrtliche Einzelhandelsangebot
komplettieren.

Durch den gewerblich gepragten Gebietscharakter mit mehreren grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben ohne erganzende, handelsaffine Nut-
zungsverdichtung ist der Bereich ebenfalls als Fachmarktstandort zu
charakterisieren.

Rd. 4.900 gm Verkaufs-
flache

Ostliche AusfallstralRe

Funktion:
Fachmarktagglomeration
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Abb. 33: Nutzungskartierung Standortbereich Westerkappelner Stral3e
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Besonders zu erwahnen sind der METTINGER BAUMARKT sowie der Magnetbetriebe
Mobelanbieter S&W Mdobel und somit Anbieter nicht zentrenrelevanter
Sortimentsschwerpunkte.

Abb. 34: Fotos Standortbereich Westerkappelner Stral3e

Quelle: eigene Fotos




Der Einzelhandelsbesatz entlang der Westerkappelner Stral3e umfasst
ebenfalls 5 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rd. 4.000 gm. In Bezug auf den Gesamtflachenbesatz der Gemeinde
entspricht dies einem Anteil von rd. 17 %.

3.3.5 Nahversorgungsstrukturen in Mettingen

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der kommunalen Daseinsvor-
sorge nimmt die Grund- bzw. Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung
oder wohnungsnaher Grundversorgung wird die Versorgung der Blrger
mit Gutern des taglichen Bedarfs verstanden, die sich in raumlicher N&-
he zum Wohnstandort des Blrgers befindet. Zu den Gutern der kurzfris-
tigen Bedarfsdeckung zéhlen die Sortimente Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik.

Zugleich sind diese Betriebe aber oftmals auch Magnetbetriebe fir die
sonstigen Nutzungen in ihrem Umfeld und stellen somit eine wichtige
Frequenzfunktion sicher. Hier hat die Gemeinde Mettingen sich als we-
sentliche stadtebauliche Zielvorgabe eine rdumlich mdglichst enge An-
bindung der Nahversorgungsbetriebe an den gewachsenen Ortskern mit
seinen teilweise kleinteiligen und historischen Bebauungsstrukturen ge-
setzt und auch realisieren kdnnen. Im Ergebnis befinden sich somit alle
groBeren Nahversorger innerhalb der Ortsmitte.

Insgesamt stellt sich die quantitative Verkaufsflachenausstattung der
Gemeinde Mettingen mit 0,57 gm Verkaufsflache je Einwohner fir Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogerie / Parfimerie / Kosmetik zum
Zeitpunkt der Erhebung als gut dar.'* Das Angebot umfasst hierbei zwei
Verbrauchermarkte (EDEKA, K+K) sowie die Discountméarkte der drei
marktfiUhrenden Betreiber (ALDI, LIDL, NETTO). Dariber hinaus sind
weitere Angebote bei Fachmarkten wie einem Drogeriemarkt (ROSS-
MANN) sowie Kkleineren Anbietern, Ladenhandwerkern und Fachge-
schéften etc. zu finden.

Durch die raumliche Konzentration auf die Ortsmitte bei zeitgleicher
raumlicher Verteilung innerhalb der Ortsmitte auf die wesentlichen Zu-
gangsbereiche hierzu gelingt zugleich eine gute raumliche Abdeckung
des Hauptsiedlungsbereiches. Der nachfolgenden Abbildung kann die
rAumliche Verteilung der wesentlichen Angebotsstatten der Nahversor-
gung entnommen werden. Um die einzelnen Standorte ist jeweils ein 700
m-Radius®® gezogen worden.

14 EinschlieBlich des im Bau befindlichen NETTO Discountmarktes

15 Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs
i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten mdglich sein soll. Dies entspricht in
etwa einer fuB3laufigen Entfernung von max. 700 m.

Rd. 4.000 gm Verkaufs-
flache

Definition

Nahversorger als
Magnetbetriebe

Gute Ausstattung

Gute raumliche Abde-
ckung
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Abb. 35: Nahversorgungsradien
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Grundsatzlich besteht eine gute und flachendeckende Versorgung, Anpassungsbedarf
wenngleich einige der ortlichen Betriebsstétten insbesondere hinsichtlich

ihrer Verkaufsflachendimensionierungen einen Anpassungsbedarf an

marktiibliche Standards haben und dies auch durch die Entwicklung mo-

derner Formate z. B. in Recke oder Westerkappeln als potenzielle Wett-

bewerbsstandorte forciert wird. Hiervon ausgenommen werden kann der

derzeit im Bau befindliche NETTO-Discountmarkt, wenngleich sich der

Markt unterhalb der GroR3flachigkeitsgrenze etabliert.

Abb. 36: innerdrtliche Magnetbetriebe der Nahversorgung Magnetbetriebe der

Nahversorgung
EDEKA, ALDI, K+K,
Geschwister-Voss-Str. Geschwister-Voss-Str. Ibbenbirener Str.
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LIDL, NETTO (in Bau),
Westerkappelner Str. Westerkappelner Str.

Quelle: eigene Fotos

Weitere Angebotsstrukturen finden sich zudem innerhalb des Ortsteils
~oiedlung Priestertum®. Hier hat sich mit IHRE KETTE ein kleines Le-
bensmittelgeschéft etabliert, welches derzeit die wesentliche wohnortna-
he Grundversorgung fir den angrenzenden Siedlungsbereich Uber-
nimmt.

Abb. 37: weitere Angebotsstrukturen der Nahversorgung
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Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

3.4 Analyse der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Zur Beurteilung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen wird eine Analy-
se der Nachfragesituation vorgenommen. Im Ergebnis werden die Kauf-
kraftpotenziale und -bindungen innerhalb der kommunalen Grenzen er-
mittelt.




3.4.1 Kaufkraftpotenzial in Mettingen

Die Analyse der drtlichen Nachfragesituation erfolgt auf Basis sekundar-
statistischer Verfahren wie dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau, den Verbrauchsausgaben sowie der Elastizitat der Nachfrage in
den jeweiligen Sortimenten bzw. Warengruppen.

Die Daten und Statistiken der nachfolgenden Institute stellen hierfur die
Grundlagen dar:

= |FH Retail Consultants, Kéln 2014

= |Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), Dusseldorf 2015

Fur die Ermittlung des Kaufkraftpotenziales im Gemeindegebiet werden
neben der Zahl der Einwohner (= Bedarfstrager) die privaten jéahrlichen
Verbrauchsausgaben hinzugezogen.'® Grundlage sind die sortiments-
spezifischen Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants aus dem
Jahre 2014. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bun-
desgebiet sind insgesamt 5.678 € einzelhandelsrelevant.'’

Die Verbrauchsausgaben werden zudem mit einem Faktor gewichtet, der
einen Index fir die Ausgabefahigkeit im ortlichen Einzelhandel darstellt.
Dieser Faktor wird bei der Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit der
ortlichen Kaufkraftkennziffer einbezogen. Die IFH Retail Consultants
Koln, weisen in der Gemeinde Mettingen eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 94,52 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben liegen somit um 5,48 %-Punkte unter dem Bundes-
durchschnitt.

Das Kaufkraftniveau der Gemeinde ist vergleichbar mit der Region, wie
der nachfolgenden Karte zu entnehmen ist, wenngleich die stidlich gele-
genen Gemeinden leicht héhere, jedoch immer noch unter dem Bundes-
durchschnitt liegende Kaufkraft vorweisen.

16 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu ver-
stehen, der pro Kopf der Bevdlkerung dem Einzelhandel zuflie3t. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft (= Summe aller Nettoeinkunf-
te aus selbststandiger und nicht selbststandiger Arbeit einschlielich Kapitalein-
kiinften und staatlichen Transferzahlungen, wie Arbeitslosengeld, Kindergeld und
Renten), die pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fur u. a. Dienstleistungen,
Versicherungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unberiicksich-
tigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparatu-
ren.

17 Inkl. Versandhandel und e-Commerce

Auswertung sekundéar-
statistischer Quellen

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer:
94,52 %
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Abb. 38: Kaufkraft in der Region
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Die Verbrauchsausgaben werden mit der Elastizitdt der Nachfrage ge- Elastizitatsfaktor
wichtet, da die Ausgabenbereitschaft fir einzelne Sortimente durchaus

differieren kann. Dies bedeutet, dass bei einem héheren Kaufkraftniveau

die Ausgabenbereitschaft beispielsweise bei Gitern des mittelfristigen

Bedarfes nicht im gleichen Verhéltnis wie z. B. bei Gitern des langfristi-

gen Bedarfes ansteigt.

Hieraus ergibt sich fir die Gemeinde Mettingen eine einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft pro Kopf in Hohe von 5.543 €8 im Jahr.

18 Verbrauchsausgaben korrigiert um die Ausgaben, die im Baumarktsegment (ber
das Handwerk abgedeckt werden.




Abb. 39: Kaufkraftpotenzial in Mettingen?®
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in € zu Endverbraucher-
preisen inkl. MwSt.

Einwohner: 11.975

in € zu Endverbraucher-  in T€ zu Endverbrau-
preisen inkl. MwSt.  cherpreisen inkl. MwSt.

Nahrungs- und Genussmittel 2.248 2.134
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 927 897
Papier- /Biro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 190 175
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.365 3.205
Bekleidung/Wasche 493 452
Schuhe, Lederwaren 139 128
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 477 464
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 65 59

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 222 204
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.396 1.307
Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 432 398
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 158 145
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video 414 387
Uhren/Schmuck 73 65

Sonstiges 37 34

Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.114 1.030
Gesamt 5.876 5.543

Quelle: eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kdin 2014

25.553
10.737
2.095
38.385
5.408
1.534
5.559
705
2.445
15.651
4.766
1.739
4.638
782
413
12.339
66.374

Gewichtet mit der Einwohnerzahl I&sst sich ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial in H6he von insgesamt rd. 66,4 Mio. € fir das Jahr
2014 ermitteln.

Kaufkraftpotenzial:
rd. 66,4 Mio. €

Die Gemeinde Mettingen ist seit 1992 staatlich anerkannter Erholungsort
und wird u. a. in diesem Zusammenhang auch durch Touristen aufge-
sucht. Neben einem attraktiven Ortsbild kann hierbei die Gemeinde mit
ihrem Rundwandernetz, den guten ausgebauten Fahrradwegen oder
ihren Museen punkten. Diese erh6hen somit das zur Verfiigung stehen-
de Kaufkraftpotenzial. Uber die Hohe des touristischen Potenzials kann
mangels vorliegender Zahlen allerdings keine verlassliche Aussage ge-
troffen werden.

3.4.2 Kaufkraftbindungsquoten

Touristisches Potenzial

Auf Grundlage der Betriebsstattenerhebungen sowie der Kaufkraftdaten
wird eine Analyse der drtlichen Kaufkraftbindungsquoten vorgenommen.
Hierbei werden die vor Ort gebundenen Umsatze der sortimentsspezifi-

19 Es sind ausschlieRlich Einwohner mit gemeldeten Erstwohnsitz (ohne Zweit- /
Nebenwohnsitz) berlcksichtigt worden.

Umsatz-Kaufkraft-
Relation




schen Kaufkraft gegentibergestellt.?® Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt
eine Kenngrofe fir die Versorgungssituation der Gemeinde dar.

Liegt der Wert unter 100 %, so sind die Abfliisse (im Saldo) starker als
die Zuflusse, bei einem Wert tber 100 % erwirtschaftet der Einzelhandel
mehr als Kaufkraft vor Ort vorhanden ist. Die vollstandige Kaufkraftbin-
dung von 100 % ist allerdings zunachst eine rechnerische Grof3e, die in
den einzelnen Sortimenten teilweise deutlich nach oben oder nach unten
abweichen kann, weil die Bindungsfahigkeit einer Stadt oder eines Stan-
dortes auch mit der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Betriebe oder Be-
triebsformen des Handels in Verbindung steht.

Zur Ermittlung der Umsatze werden aktuelle branchenbezogene und
betriebsspezifische Flachenproduktivitaten?!, d. h. sortimentsspezifische
Umsatze je gm Verkaufsflache differenziert fir einzelne Vertriebsformen,
angesetzt, die hinsichtlich der standortbezogenen und betrieblichen Qua-
litaten der Einzelhandelsbetriebe angepasst werden. Bezogen auf den
Verkaufsflachenbestand ergeben sich flr die einzelnen Warengruppen
die branchenspezifischen Umsétze.

In der Gemeinde Mettingen wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzelhan-
delsrelevanter Umsatz von rd. 60,3 Mio. € realisiert. In Relation zur ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft vor Ort besteht so insgesamt eine Kauf-
kraftbindung von 91,4 % Uber alle Sortimente.

20 = Umsatz-Kaufkraft-Relationen (Relation zwischen ortlichem einzelhandelsrele-
vanten Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzial)
21 EHI Retail Institute, Koln 2014/2015

Einzelhandelsumsatz
ca. 60,3 Mio. €




Abb. 40: Bindungsquoten

e, ) e —— einzelhandelsrele- | Umsatz-Kaufkraft-
e vante Kaufkraft Relation 2015

in 1.000 € zu in 1.000 € zu in Prozent zur
Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen Kaufikraft
inkl. MwsSt. inkl. MwSt.

Nahrungs- und Genussmittel 25.060 25.553 98,1%
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 10.305 10.737 96,0%
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 947 2.095 45,2%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 36.312 38.385 94,6%
Bekleidung/Wasche 4.366 5.408 80,7%
Schuhe, Lederwaren 601 1.534 39,2%
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 6.561 5.559 118,0%
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 749 705 106,3%
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 2.210 2.445 90,4%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 14.487 15.651 92,6%
Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 5.881 4.766 123,4%
Elektrische Haushaltsgeréte, Leuchten 1.118 1.739 64,3%
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video 1.532 4.638 33,0%
Uhren/Schmuck X 782 —*
Sonstiges -k 413 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 9.461 12.339 79,3%
Gesamt (ohne Leerstéande) 60.260 66.374 91,4%
Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2014/2015
Hervorzuheben sind die hohen Bindungswerte fir Waren des kurzfristi-
gen Bedarfes (Nahrungs- und Genussmittel), bei Baumarktsortimenten
und Moébeln sowie fir GPK und Hausrat, wenngleich bei sehr geringen
Verbrauchsausgaben in den letztgenannten Sortimenten. Auch bei Texti-
lien und Spielwaren werden angesichts der Ortsgrof3e gute Werte erzielt.
Die Versorgungssituation in den Sortimenten ist wie folgt zu bewerten:
= Die quantitative Versorgung der Bevdlkerung mit Nahversorgungs- Versorgungssituation

angeboten ist derzeit als gut anzusehen.

=  Kaufkraftzuflisse sind bei Baumarkt- und Mdbelsortimenten festzu-
stellen und somit den leistungsfahigen Anbietern vor Ort geschuldet.

= Ebenfalls rechnerische Zuflisse ergeben sich bei Hausrat / GPK,
wenngleich bei sehr niedrigen Verbrauchsausgaben. Die Sortimente
finden sich Uberwiegend als Rand- oder Teilsortimente sonstiger An-

bieter.

= Fir ein Grundzentrum gute Abdeckungsquoten sind auch bei Textli-

lien sowie bei Spiel / Sport / Hobby festzustellen.

Der interkommunale Vergleich mit anderen Grundzentren macht deut-
lich, dass sich die Bindungsfahigkeit der Gemeinde im kurzfristigen Be-
darfsbereich oberhalb der durchschnittichen Werte vergleichbarer Stad-

te bewegt.

Bindungsquoten
im Vergleich




Abb. 41: Bindungsquoten im Vergleich

120%

100%

Umsatz-Kaufkraft- BBE Kommurabaronrg

Relation

Durchschnitt VergleicQagrte = 77 %
NN B e N
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Mettingen, Recke, Hopsten, Lotte, Ladbergen Rosendahl
12.000 EW 11500 EW 7.700EW 13.700EW 6.400 EW 11.000 EW

m kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte

3.5 Fazit: Starken und Schwachen des Einzelhandels in

Mettingen

Der Einzelhandelsstandort Mettingen weist in der Struktur seines Ange-
botes spezifische Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als Starken
kénnen folgende Punkte benannt werden, die es zuklnftig weiter auszu-
bauen und zu entwickeln gilt:

ein attraktiver und vitaler Ortskern mit einem vielfaltigen und teilweise
unverwechselbaren Erscheinungsbild,

ein attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild und eine anspre-
chende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes,

eine gute Angebotssituation, gepragt durch wettbewerbsfahige und
leistungsstarke ortliche Anbieter,

eine groRBe Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt auch aufgrund
kleinteiliger Fachgeschéfte,

eine sehr gute Einbindung der grof3en Nahversorgungsanbieter an
den gewachsenen Ortskern,

eine quantitativ gute Verkaufsflachenausstattung und Kaufkraftbin-
dung im Bereich Nahversorgung bei einem ausgewogenen Betriebs-
typenmix (Supermarkte, Discounter, Drogeriemarkt, Ladenhandwerk)

eine gute raumliche Abdeckung bei Nahversorgung,

Starken




eine gute Ausstattung sowie hohe Kaufkraftbindungsquoten auch in
einigen Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches.

Neben den obigen Starken gibt es aber auch einige Schwéchen. Dies
sind:

eine abnehmende Angebots- und Nutzungsverdichtung im studlichen
Randbereich des Ortskerns,

nicht mehr marktgerechte Formate einzelner Lebensmittelanbieter,
keine erkennbaren Potenzialflichen im gewachsenen Ortskern,

einige Leerstdnde, die zumindest vereinzelt auch stadtbildpragend
sind.

Die Schwachen gilt es im Rahmen der Starkung der ortlichen Einzelhan-
delsstrukturen, wenn moglich, zu beheben. Mégliche Handlungsansatze
sind diesbeziiglich:

die Sicherung und Entwicklung der bestehenden Angebotsstrukturen
durch Erweiterung sowie ggf. Verlagerung

eine Entwicklung der Nahversorgung mit Fokus auf den Ortskern

gezielte (kleinteilige) Erganzungen in zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen zur Starkung des Ortskerns durch Nachnutzung von Leer-
stédnden

eine Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Strukturen bei
Angeboten des langfristigen Bedarfsbereichs sowie bei Angeboten
mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten

Schwachen

Handlungsanséatze




Die stadtebauliche und einzelhandelsbezogene Situationsanalyse stellt
die Grundlage fiir die Handlungsempfehlungen zur rAumlich-funktionalen
Steuerung des Einzelhandels und damit fir eine zukunftsorientierte
Stadtentwicklung dar. Neben dem Vorrang der Innenentwicklung, der
Vermeidung eines unnétigen Verbrauches vorhandener Ressourcen und
der besseren Auslastung vorhandener Infrastrukturen ist die Sicherung
und Starkung des Einzelhandelsstandortes Mettingen Ubergeordnetes
Ziel. Dabei gilt es, die Angebotsstrukturen insbesondere im Ortskern zu
sichern und zu entwickeln, eine mdglichst flachendeckende Grundver-
sorgung zu gewahrleisten bzw. auszubauen sowie funktionale Ergan-
zungsstandorte vorzuhalten. Voraussetzung hierfir ist ein abgestuftes
und aufeinander abgestimmtes Zielsystem, auch um etwaige Zielkonflik-
te oder entgegenlaufende Planungen des Einzelhandels zu vermeiden.

Mit Hilfe nachfolgender Leitlinien, Zielsetzungen und Grundsétze wird ein
Rahmen definiert, an dem sich kinftige Entscheidungen zu einzelhan-
delsrelevanten Fragestellungen orientieren. Dabei sind unterschiedliche
Malistabe fur die Entwicklung unterschiedlicher Standortkategorien an-
zusetzen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept muss fir jede Stand-
ortkategorie und damit letztlich fur jeden Standort des Einzelhandels
innerhalb der Gemeinde Mettingen Ziele und Handlungsanweisungen
enthalten. Den rechtlichen Rahmen bilden hierzu die Grundsatze und
Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie die Aussagen des
BauGB sowie der BauNVO zu grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben und
Einkaufszentren.

Die nachfolgenden Ziele und Leitlinien stellen eine Fortfiihrung und Wei-
terentwicklung der bereits im Einzelhandelskonzept von 2007 erarbeite-
ten Ziele, welche bereits Grundlage fur die Bauleitplanung in der Ge-
meinde sind.

Es soll darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung nach-
folgender Ziele und MaRnahmen nicht darum geht, den Wettbewerb im
Einzelhandel zu reglementieren, sondern mdogliche Einzelhandelsent-
wicklungen auf stadtebaulich geeignete Standorte zu fokussieren.

Die Leitlinien und Ziele fir die Gemeinde Mettingen lassen sich wie folgt
zusammenfassen.

Abgestuftes und
abgestimmtes
Zielsystem

Keine Reglementierung
des Handels

Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Gemeinde Mettingen

Ziele der Gemeinde
Mettingen




Eine wesentliche Zielsetzung fur die Einzelhandelsentwicklung ist die
Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion der
Gemeinde Mettingen als Grundzentrum. Hiermit gehen die Sicherung
sowie der Ausbau eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsange-
botes einher, welches durch die Quantitat des Angebotes (Anzahl und
GroRe der Betriebsstatten) und seine qualitative Zusammensetzung
(Branchenvielfalt, Sortimentstiefe und -breite, Betriebsformen und
-konzepte etc.) bestimmt wird.

Starkung und Weiterentwicklung des Ortskerns

Der Ortskern in Mettingen stellt den stadtebaulich wichtigsten Einzelhan-
delsstandort der Stadt dar. Das derzeitige als auch das zuklnftige Ein-
zelhandelsangebot, ergadnzt um weitere Nutzungen (Dienstleistung,
Gastronomie, handelsaffine Nutzungen etc.), ist maRgeblich fur die At-
traktivitat der Gemeinde. Ziel muss daher die Sicherung und Entwicklung
eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes sein.?? Der
Fokus zukunftiger Entwicklungen (insbesondere mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten) ist somit auf den Hauptgeschéaftsbereich zu legen. Die-
ser Standort geniel3t als schiitzenswerter Bereich oberste Prioritat inner-
halb der ortlichen Zentrenstruktur.

Stadtvertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden, ver-
brauchernahen Versorgung

Ziel muss es sein, dauerhaft tragfahige, vertragliche und raumlich wie
funktional ausgewogene Strukturen zu schaffen, welche die flachende-
ckende Nahversorgung der Bevdlkerung nachhaltig sicherstellen. Das
bestehende Netz an integrierten Nahversorgungseinrichtungen muss
erhalten und stabilisiert werden.

Sicherung funktionaler Erganzungsstandorte und zentrenvertragliche
Entwicklung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Sonderstandorte des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sollen unter Beriicksichtigung der stédtebauli-
chen Ziele sowie der Zentrenvertraglichkeit solcher Vorhaben anbieter-
und kundengerecht weiterentwickelt werden. Einzelhandelsbetriebe mit

22 Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes wird dabei im entscheidenden MaRe
durch das Zusammenspiel aus quantitativer Ausstattung des Einzelhandelsange-
botes (Anzahl der Betriebsstatten, Verkaufsflichenausstattung etc.) sowie der
qualitativen Zusammensetzung (Branchenvielfalt, Betriebsformen, Sortimentstiefe
etc.) einschlieBlich seiner Funktions- / Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie etc.) bestimmt.




nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen unter Vermeidung eines
unndétigen Verbrauches von Ressourcen und der besseren Auslastung
vorhandener Infrastrukturen réumlich vorrangig auf die bestehenden
Sonder- / Fachmarktstandorte gelenkt werden (Blndelung).

Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung auch aufRerhalb schiitzenswerter Lagen

In den sonstigen Standortlagen aul3erhalb der schitzenswerten Bereiche
soll eine Steuerung des Einzelhandels erfolgen. Betriebsstétten, die nicht
strukturpragend sind?3, kénnen hier zugelassen werden. Bereits beste-
hende Betriebe, die sich auRerhalb der schitzenswerten Lagen befin-
den, geniefen Bestandsschutz. Hierdurch erhalten sowohl die Immaobili-
enwirtschaft als auch Betreiber verlassliche Aussagen zu Entwicklungs-
flachen und Standorten (Investitionssicherheit).

Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes
Gewerbe

Diese Gebiete sollen fir ihre originaren Bestimmungen vorgehalten und
eine unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert
werden.

Die Zielvorstellungen zur ortlichen Einzelhandelsentwicklung lassen sich
je nach den ortlichen Ausgangsbedingungen nicht immer vollstandig
miteinander vereinbaren. Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit
ist etwaig entstehenden Zielkonflikten durch eine sachgerechte Abwa-
gung der einzelnen Zielvorstellungen unter Beriicksichtigung des raum-
lich-funktionalen Zentrensystems bzw. der Zentrenhierarchie zu begeg-
nen.

Fur die je nach Sortimentsstruktur?® unterschiedlichen Zielsetzungen
wird ein aufeinander abgestimmtes Steuerungsinstrumentarium auf
Grundlage einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung mit nachfolgenden
Bausteinen angewendet:

= Standortstruktur & Zentrenhierarchie
= Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (raumlich)
= Ortsspezifische Sortimentsliste (funktional)

= Ansiedlungsgrundsétze und -regeln

23 In Orientierung an den ortlichen Gegebenheiten unterhalb einer GréRenordnung
von etwa 300 gm (,Mettinger Laden®), vgl. Herleitung Kap. 5.5.1
24 Zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant, nicht zentrenrelevant

Sachgerechte
Abwagung ortsspezifi-
scher Zielkonflikte

Steuerungselemente des
Konzeptes




Leitlinien und Ziele -l

Abb. 42: Steuerungselemente des Konzeptes

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Leitlinien & Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Standortstruktur & Aziliee Ortliche Grundsatze &

Zentrenhierarchie VIS Sortimentsliste Ansiedlungs-
bereiche regeln

Quelle: eigene Darstellung




Die nachfolgenden konzeptionellen Empfehlungen basieren sowohl auf
den Untersuchungen und Analysen als auch den rdumlichen Leitlinien
und Entwicklungszielen und wurden u. a. gemeinsam mit den Mitgliedern
des projektbegleitenden Arbeitskreises erdrtert und weiterentwickelt.

5.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachli-
cher Teilplan ,GrofRflachiger Einzelhandel“ ist von der Landesregierung
mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen wor-
den. Die Verdffentlichung der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 12. Juli 2013 erfolgt.
Damit ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhan-
del“ am 13. Juli 2013 in Kraft getreten. Dieser stellt mit den nachfolgend
dargestellten Regelungen konkrete Anforderungen bezlglich der Stand-
ortwahl des grof3flachigen Einzelhandels.

GemalR Ziel 1 sind Kern- oder Sondergebiete fiir grol3flachige Einzel-
handelsvorhaben nur im regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) zulassig.

GemaR Ziel 2 sind Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten?®
nur in zentralen Versorgungsbereichen mdglich. Hinsichtlich der Lage
grof3flachiger Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-
schwerpunkt stellt der sachliche Teilplan zum grof3flachigen Einzelhan-
del allerdings auch fest, dass diese ausnahmsweise auch auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche mdglich sind, sofern

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht maglich ist,

= das Vorhaben der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient,

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt sind.

Ausnahmeregelungen fir Betriebsstéatten nahversorgungsrelevanter
Kernsortimente aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind ge-
maf Ziel 2 in Mettingen bei fehlenden Ansiedlungsstandorten innerhalb
des Zentrums zu prifen.

25 Entsprechend den Leitsortimenten bzw. der ortstypischen Sortimentsliste

Abstimmung
mit Arbeitskreis

Sachlicher Teilplan
,GroRflachiger Einzel-
handel* (LEP NRW)

Ziel 1: Lage im ASB

Ziel 2: Lage in ZVB




GemalR Beeintrdchtigungsverbot aus Ziel 3 dirfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden durch die Ansiedlung grof3flachiger Ein-
zelhandelsvorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Etwaige Auswirkungen neuer grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben auf
die schiitzenswerten Standorte in Mettingen selbst sowie auf schiitzens-
werte Bereiche in betroffenen Nachbarkommunen wéren in diesem Zu-
sammenhang im Sinne einer Untersuchung nach § 11 Abs. 3 BauNVO
zu prifen.

Fur Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO darf der zu erwartende Gesamtumsatz
der geplanten Sortimentsgruppen die jeweilige sortimentsspezifische
Kaufkraft der Gemeinde nicht Gberschreiten.

Bei groR¥flachigen Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist
zudem sicherzustellen, dass, sofern sie aufRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche festgesetzt werden, der Umfang der zentrenrelevanten
Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und dass es sich
um Randsortimente (funktionaler Zusammenhang) handelt.

Im Rahmen von Ziel 7 dirfen vorhandene Standorte aul3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche als Sondergebiete gemall 8§ 11 Abs. 3 BauNVO
dargestellt und festgesetzt werden. Hierbei sind Verkaufsflachen aller-
dings in der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen. Aus-
nahmsweise konnen jedoch geringfligige Erweiterungen der Verkaufsfla-
chen in Betracht kommen, sofern hierdurch keine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Gemal Ziel 8 ist dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung sowohl bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche als auch bestehender Einzelhandelsag-
glomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

5.2 Standortstruktur & Zentrenhierarchie

Die Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Mettingen
hangt von der Anwendung des stadtebaulichen und baurechtlichen In-
strumentariums ab.

Auf Grundlage der Situationsanalyse sowie der Leitlinien und Zielset-
zungen zur Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Mettingen wird
ein Zentrenkonzept im Sinne einer raumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung*
angewendet. In diesem sind die raumlichen Versorgungsschwerpunkte
in ein hierarchisches Zentrenmodell gegliedert und den Einzelhandels-
standorten rdumlich-funktionale Versorgungsfunktionen zugewiesen
worden. In Mettingen mit einer Blindelung der zentren- und nahversor-

Ziel 3: Beeintrachti-
gungsverbot

Grundsatz 4:
Kongruenz

Grundsatz 6:
Anteil Randsortimente

Ziel 7: Uberplanung
vorhandener Standorte

Ziel 8: Einzelhandelsag-
glomerationen

Raumlich-funktionale
Arbeitsteilung




gungsrelevanten Sortimente ausschlief3lich auf das Zentrum liegt hier ein
Standortsystem ausschlie3lich aus Hauptzentrum, sonstigen Standorten
sowie den Fachmarktstandorten vor.

MaRgebliches Kriterium fur die Einstufung und Abgrenzung eines Ein-
zelhandelsstandortes im Zentrensystem ist die Einzelhandelsdichte so-
wie die Durchmischung mit weiteren Nutzungen. Hierbei sind u. a. die
Anzahl und Dichte der Einzelhandelsbetriebe, die Sortimentsschwer-
punkte, die Verkaufsflache und die stadtebauliche Integration in die Be-
urteilung einzubeziehen.

Neben der Orientierung am Bestand sind mdgliche Entwicklungsper-
spektiven und geeignete Flachen zu berlcksichtigen.

= Hauptzentrum

Der bedeutendste Einzelhandelsstandort in der Gemeinde ist der
Ortskern, in dem sich vielfaltige Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe sowie 6ffentliche Einrichtungen und gastronomische Betrie-
be konzentrieren. Der Ortskern tbernimmt eine Versorgungsfunktion
fur das Gemeindegebiet.

= Sonstige Standortlagen

Neben dem Ortskern finden sich weitere nicht groR3flachige Ange-
botsstrukturen, die teilweise durch ihre rAumliche Lage innerhalb von
Wohnsiedlungsbereichen, umgeben von angrenzender Mantelbevél-
kerung, die Funktion einer wohnungsnahen Versorgung wahrnehmen
kénnen, aber aufgrund der nicht vorliegenden Nutzungsvielfalt keine
Zentrenfunktion ausiiben.

=  Sonder- und Fachmarktstandorte

Neben den raumlichen Schwerpunkten fir zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente werden im Sinne einer raumlich-
funktionalen ,Arbeitsteilung® der Standorte und Sortimente auch
Standorte flr den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel benannt: die
Sonder- und Fachmarktstandorte. Als Agglomeration einzelner
Fachmarkte oder Fachgeschéfte lassen sie sich durch ihren nicht
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt bei fehlender Dichte und
Mischung mit anderen ortskernrelevanten Nutzungen charakterisie-
ren. Pragend ist darlber hinaus ihre stadtebaulich nicht integrierte
Lage, oftmals in Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereichen.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien
ergibt sich unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen fir
die Gemeinde Mettingen nachfolgende Zentrenhierarchie:

Kriterien zur Festlegung
des zentralen Versor-
gungsbereiches

Entwicklungs-
perspektiven

Hauptzentrum

Sonstige Standortlagen

Sonder- und
Fachmarktstandorte

Zentrenhierarchie




Abb. 43: Zentrenhierarchie der Gemeinde Mettingen
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z. B. Baumarkt, Mobel, Garten

Quelle: eigene Darstellung

GemaR den anzuwendenden Rechtsgrundlagen?® ist das Hauptzentrum
als schutzenswerter und zu entwickelnder Bereich einzustufen. Dem
gegenuber haben die Fachmarkt- und Bestandsstandorte keinen solchen
Schutzanspruch.

5.3 Raumliche Festlegungen des ZVB

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den zukiinftig zu schitzenden
und zu entwickelnden Bereich insbesondere mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dar. Das Zentrum ist stadtebaurechtlich
und landesplanerisch schiitzenswert im Sinne des BauGB, der BauNVO
sowie der Landesplanung.?’” Seine raumliche Abgrenzung sowie funktio-
nale Zuordnung ist die wesentliche Grundlage zur Steuerung des Einzel-
handels in der Bauleitplanung.

Dabei kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in
Raumordnungsplanen ergeben. Sie kénnen aber auch aus sonstigen

26 y.a.i. S. V. §2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB

27 Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO), der bundesrechtlichen Leitséatze zur
Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB), der planungsrechtlichen Vorgaben fiir den
unbeplanten Innenbereich (§ 34 Abs. 3 BauGB) sowie der zu berlicksichtigenden
Belange der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Zudem berechtigt das Si-
cherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
vereinfachter Bebauungsplane (8 9 Abs. 2a BauGB).




raumordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen abgeleitet wer-
den, nicht zuletzt aus den ortlichen Verhaltnissen.?8

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer
konkreten Lage und rAumlichen Abgrenzung ist unter Einbeziehung funk-
tionaler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen und erfolgt auf der
Grundlage der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Mettin-
gen sowie der Standortstruktur und Zentrenhierarchie.

Als Kriterien fur die Festlegung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche lassen sich u. a. anfihren:

= eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Gemeindegebiets,
= Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen,

= ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bil-
dung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhan-
dels,

= die Lage der strukturpragenden Magnetbetriebe, raumliche Vertei-
lung und Besatzdichte weiterer Angebotsstrukturen sowie Bran-
chenmix,

= eine funktionale oder in sich geschlossene, kompakte stadtebauliche
Einheit / Bebauungsstruktur,

= die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes,
= die Einkaufsatmosphéare und Aufenthaltsqualitét,

= die Gestaltung, Einbindung und Dimensionierung der Verkehrsstruk-
tur,

= die verkehrliche Erreichbarkeit und Einbindung in das offentliche
Personennahverkehrsnetz,

= mdogliche Barrieren und Zasuren, z. B. Verkehrsstralen und Bahn-
gleise sowie

= die Passantenfrequenzen und —stréme.

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt
mehrstufig. Auf Grundlage der ortlichen Situationsanalyse sowie obiger
Kriterien wird zunachst eine parzellenscharfe Abgrenzung des tatséchli-
chen Bestandes von offentlichen und privaten Einrichtungen vorgenom-
men.

28 Begrundung des Regierungsentwurfs zum Europarechtsanpassungsgesetz, BT-
Drs. 15/2250
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Um kunftige Entwicklungsperspektiven zu berlcksichtigen, ist neben
dem tatsachlichen Bestand die Einbeziehung geeigneter Flachen gebo-
ten.

Dariiber hinaus erfolgt eine Orientierung an den planungsrechtlichen
Vorgaben (z. B. Regionalplan, Flachennutzungsplan), wenngleich ein
zentraler Versorgungsbereich nicht zwingend mit einer Kerngebietsaus-
weisung (im Bebauungsplan) tibereinstimmen muss.

Abb. 44: Methodik zur Abgrenzung (Beispiel)
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Quelle: eigene Darstellung

5.3.1 Hauptzentrum ,,Ortskern“

Entsprechend der Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Gemeinde
wird die Funktion des Hauptzentrums vom zentralen Versorgungsbereich
im Ortskern Ubernommen. Dieser ist somit fur die Aufnahme grofR¥flachi-
ger Einzelhandelsbetriebe sowohl zentren- als auch nahversorgungsre-
levanter Kernsortimente geeignet.

Der im Hauptzentrum anséssige Einzelhandel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten dient der gemeindlichen Versorgung.
Zum Schutz und zur Starkung der Versorgungsfunktionen sind zukuinfti-
ge zentren- und nahversorgungsrelevante Entwicklungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich zu konzentrieren.

Fir das Hauptzentrum werden folgende Zielvorstellungen definiert:

Grofflachiger Einzel-
handel im zentralen
Versorgungsbereich

= Sicherung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion des
Hauptzentrums gemafR den Zielvorstellungen und Grundséatzen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,

Zielvorstellungen




= Konzentration und Bundelung insbesondere von zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten (klein- / groRflachig) auf
diesen Bereich.

Bei der raumlichen Abgrenzung haben die Ergebnisse der Situationsana-
lyse, und hier im Besonderen die Untersuchungen zu den unterschiedli-
chen Standort- bzw. Lagequalitdten Eingang gefunden. Wie die Untersu-
chungen gezeigt haben, ist der Lagebereich mit der hdchsten Nut-
zungsmischung und somit Funktionsdichte im gewachsenen Ortskern
rund um den Markt verortet. Hierbei handelt es sich vorrangig um klein-
teilige Bebauungsstrukturen, teilweise auch mit historischer Bausub-
stanz.

Da aufgrund der hier vorzufindenden Kleinteiligkeit geeignete Flachen fir
den grofR¥flachigen Einzelhandel im gewachsenen Ortskern nicht zur Ver-
fligung stehen, haben sich die grélReren Anbieter von Nahversorgungs-
angeboten in unmittelbarer Randlage des gewachsenen Ortskerns etab-
liert und erflllen somit nicht nur eine Versorgungsfunktion in siedlungsin-
tegrierter Lage, sondern sind zugleich auch Magnetbetriebe und Fre-
quenzbringer fir den tberwiegend kleinteiligen Besatz des gewachse-
nen Ortskerns. Sie sind somit funktionaler Bestandteil des Zentrums und
fur die Sicherung und Weiterentwicklung des Ortskerns unerlasslich.

Zugleich soll aber auch auf konzeptioneller Ebene sichergestellt werden,
dass diese Lagen insbesondere den (grof3flachigen) Angeboten mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten dienen und nicht in einen mégli-
chen Wettbewerb mit den Kleinteiligen Strukturen des gewachsenen
Ortskerns treten. Fir die angesprochenen Lagebereiche soll daher die
Empfehlung ausgesprochen werden, diese als ,Erganzungslagen Nah-
versorgung“ mit einer entsprechenden Funktionszuweisung als Standor-
te nahversorgungsrelevanter Angebote zu definieren.

Wie in der Situationsanalyse flr den Lagebereich ,Schultenwiese® darge-
legt wurde, stellen die sldlich verlaufende Bahntrasse sowie die Lan-
desstralRe zwar eine gewisse rdumliche Zasur zum gewachsenen Orts-
kern dar, wenngleich eine attraktive fuRRlaufige Verbindung mit einer Un-
terfihrung die Anbindungsqualitdt an den Ortskern deutlich herstellt.
Diese gestalterisch und stadtebaulich attraktive Verbindung wird sowohl
von Ful3gangern als auch Radfahrern gut angenommen und sichert so-
mit einen Austausch mit dem gewachsenen Ortskern. Neben seiner
wohngebietsbezogenen Versorgungsfunktion aufgrund der siedlungsin-
tegrierten Lage Ubernimmt der Standort somit eine wesentliche Funktion
fur den unmittelbar stidlich angrenzenden, gewachsenen Ortskern

Allerdings stehen innerhalb des Lagebereichs ,Schultenwiese® keine
geeigneten Flachen oder Objekte zur Verfligung, um den dortigen Dis-
countmarkt auf ein mittlerweile marktiibliches Format entwickeln zu kén-

Differenzierung nach
Lagequalitaten

Ergénzungslagen
Nahversorgung

Schultenwiese

Entwicklungsflache im
Bereich ,Schultenwiese*




Zentren- und Sortimentskonzept -l

nen. Unmittelbar angrenzend an die ,Schultenwiese” steht jedoch sidlich
der Bahnlinie sowie der BahnhofstraRe eine mogliche Potenzialflache
zur Verfligung, die zumindest grundsatzlich als Entwicklungsflache fir
den grof3flachigen Einzelhandel geeignet ist. Hierbei handelt es sich um
eine nicht bebaute Grinflache in einer GréRenordnung von etwa 10.000
gm, die jedoch nur zu Teilen fir eine mdgliche Handelsentwicklung zur
Verfliigung steht bzw. stehen soll.

Das Grundstick liegt sudlich der Hauptverkehrsachse Bahnhofstral3e
sowie westlich der SunderstralRe. Uber die letztgenannte StraRe ist auch
die Anbindung an den Ortskern gegeben, wenngleich die Anbindungs-
qualitat hinsichtlich der Nutzungsdichte und der Gestaltungsqualitdt noch
zu verbessern ware. Darliber hinaus ware bei der Anlagenplanung eine
Ausgestaltung stadtebaulich wiinschenswert, die eine mdglichst enge
Anbindung des Objektes sowohl hinsichtlich der fu3laufigen Anbindung
als auch der Sichtbeziehungen gewéahrleisten wiirde.

Abb. 45: Fotos Potenzialflache

A(s ik } ‘ 'Y

Quelle: eigene Fotos

Das unmittelbare Umfeld dieses Potenzialbereichs wird in ndordlicher Umfeld
bzw. westlicher Richtung durch teilweise Einzelhandelsnutzungen (Mo6-

bel, Tankstelle), in stdlicher Richtung durch Gemeinbedarf (Comenius-

Kolleg) sowie nach Westen durch einen Dienstleister sowie Wohnbe-

bauung gekennzeichnet.

Abb. 46: Fotos Standortumfeld

Quelle: eigene Fotos




Die Standorteigenschaften der Entwicklungsflache lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

= die Flache ist als Standort des grol3flachigen Einzelhandels mit Nah-
versorgungssortimenten grundséatzlich geeignet

= die Vertraglichkeit moglicher Entwicklungen ist gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO zu prufen

= eine Nutzung mit weiteren Einzelhandelsflichen gleich welcher Art
(Agglomeration) ist zu vermeiden

= bei der Planung sollte der Gestaltungs- und Anbindungsqualitat ein
besonderes Augenmerk gelten

Unter Einbeziehung der Erganzungslagen sowie der genannten Potenzi-
alflache stellt sich der zentrale Versorgungsbereich in seiner funktionalen
Gliederung wie folgt dar.

Abb. 47: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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Schiitzenswerter Bereich im Sinne eines zentralen Versorgungsberei-
ches ist der gesamte rot umrandete Raum. Betriebe aller Branchen und
GroRRenordnungen sind innerhalb dieses Kernbereichs zulassig, d. h.
neben der Konzentration strukturprégender Magnetbetriebe ist eine ge-
zielte Neuansiedlung (grof3flachiger) Einzelhandelsbetriebe insbesonde-
re zentrenrelevanter Art anzustreben. Den Ergénzungslagen der Nah-
versorgung kommt die Aufgabe als Standorte flr nahversorgungsrele-
vante Kernsortimente zu.

Eine Uberschreitung der Abgrenzung zum zentralen Versorgungsbereich
ist im Regelfall nicht zulassig. Ob und inwieweit Abweichungen unter
Berticksichtigung der Zielvorstellungen und Grundséatze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes mdglich sind, kann nur einzelfallbezogen
unter Nachweis stadtebaulicher Grinde erfolgen.

Aus der dargestellten Abgrenzung und Differenzierung ergeben sich
nachfolgende Konsequenzen:

= Bestehendes Baurecht wird durch das Konzept zunachst nicht be-
rahrt.

= Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
schafft die stadtebauliche Grundlage fir eine gezielte und nach La-
gequalitaten differenzierte Entwicklung des Einzelhandels und zur
planerischen Steuerung insbesondere des grof3flachigen Einzelhan-
dels. Uber die mogliche Zulassigkeit einzelner Planungen ist im
Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen zu ent-
scheiden.

= Der abgegrenzte ,zentrale Versorgungsbereich“ stellt den Bereich
der Gemeinde Mettingen mit der héchsten Schutzwirdigkeit dar und
ist im Rahmen mdoglicher Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersu-
chungen als wesentlicher stadtebaulicher Belang bei der Bewertung
von (grof3flachigen) Vorhaben im Bereich der Gemeinde selbst oder
auch bei (groR¥flachigen) Vorhaben oder Planungen benachbarter
Gemeinden zu beachten (8§ 2 Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3
BauGB).

5.3.2 Sonder-/ Fachmarktstandorte

Neben dem Hauptzentrum sind im Gemeindegebiet Standorte fur die
(vorrangige) Ansiedlungen von (grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zulassig.

Anders als bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiments-
schwerpunkten sind Ansiedlungen des grof3flachigen Einzelhandels mit
nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt auch auferhalb schiit-
zenswerter Bereiche zulassig. Voraussetzung ist allerdings die Lage in
einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) sowie die Beschrankung der

Kernbereich

Konsequenzen aus der
Abgrenzung

Standorte fir
nicht zentrenrelevanten
Handel

Biindelung auf
Sonder- und Fachmarkt-
standorte




Randsortimente. Neben der Zulassigkeit solcher Vorhaben z. B. in Ge-
werbe- oder Industriegebieten empfiehlt sich eine Biindelung entspre-
chender Vorhaben auf definierte Bereiche, um zumindest mittelbar zu
einem reduzierten Ressourcenverbrauch und einer besseren Auslastung

ortlicher Infrastrukturen beizutragen.

In der Gemeinde Mettingen finden sich Fachmarkte teilweise in Agglo-
merationslage im Bereich der Recker Stralie sowie der Westerkappelner

Sonder- und Fachmarkt-

StralRe. Diese sind von daher hinsichtlich ihrer Funktion als Sonder- bzw.

Fachmarktstandorte einzuordnen.

Abb. 48: Sonder- und Fachmarktstandorte

o

h i N ‘PosTEN- BUiRSE

Strukturpragende

Betriebe

Y Weitere Einzel-
handelsbetriebe

{2} Fachmarkistandort

cuwmmm Strukturpragende
Betriebe

® Weitere Einzel-
handelsbetriebe

127 Fachmarkstandort

standorte
¢ KAMBS,
/’ °
2 N
i 3
‘!".l |
BBE =
0w I

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Fur die Sonder- und Fachmarktstandorte wird empfohlen:

Empfehlungen

= Zuldssig ist die Ansiedlung von (grof3flachigen) Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten, sofern die Vertraglich-
keit der Planungen mit den gemeindlichen Strukturen und einer et-
waig zugewiesenen Versorgungsfunktion gegeben ist.

= Bei groR¥flachigen Betriebsstatten ist der Anteil der (zentren- und
nahversorgungsrelevanten) Randsortimente auf maximal 10 % (ins-
gesamt maximal 2.500 gm) zu beschranken® und sollte dem Kern-
sortiment deutlich untergeordnet sein. Die maximale Verkaufsfla-
chenobergrenze ist zudem durch das raumordnerische Kongruenz-
gebot (Grundsatz 4 LEP) beschrankt. Zudem sollte die Gesamtflache

2 |n diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstat-
ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter
den Bestandsschutz auf die ausgetbte Nutzung bzw. auf den durch den BPlan

gesicherten Bestand fallen.




der Randsortimente nicht von einem Teilsortiment allein eingenom-
men werden, sondern eine Aufteilung auf unterschiedliche Teilsorti-
mente erfolgen.

= Entwicklungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkten sind an diesen Standorten auszuschlief3en.

Der Ausschluss nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente ver-
folgt die zuvor definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen einer Star-
kung des Ortskerns.

Die Zielvorstellung entspricht zugleich den Vorgaben der landesplaneri-
schen Regelungen durch den Sachlichen Teilplan ,Grofl¥flachiger Einzel-
handel“ (LEP NRW). So ist gemal Ziel 2 grol3flachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt nur innerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche zulassig.°

5.3.3 Zentren- und Standortstruktur im Uberblick

Basierend auf der Zentrenhierarchie sowie der raumlichen Abgrenzun-
gen lassen sich nachfolgende Standorte fiir die Gemeinde definieren und
raumlich verorten:

30 Ausnahmeregelungen fiir nahversorgungsrelevante Kernsortimente vgl. Kap. 5.5.2

Stadtebauliche
Zielvorstellungen

Ziel 2 der
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Abb. 49: Zentren- und Standortstruktur der Gemeinde Mettingen
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis

Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

5.4 Sortimentsliste

Neben der Standortstruktur und Zentrenhierarchie sowie der Festlegung
der zentralen Versorgungsbereiche stellt die Mettinger Sortimentsliste
ein unverzichtbares Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung im Rahmen der Bauleitplanung dar. In der Bauleitplanung ist die
ortliche Sortimentsliste fir Bindungen des Sortiments bei der Festset-
zung von SO-Gebieten fiur den groR¥flachigen Einzelhandel sowie bei der
Zulassigkeit bzw. dem Ausschluss von Einzelhandel in den einzelnen
Baugebieten der BauNVO (88 1 — 11) maRRgeblich.

5.4.1 Einordnung und Herleitung einer ortlichen Sortimentsliste

Die Stadte und Gemeinden sind aufgefordert, eine ortliche Sortimentslis-
te auf Grundlage der ortlichen Verhéltnisse zu definieren. Eine allge-




meingliltige Aufstellung oder Ubernahme sonstiger Listen z. B. anderer
Kommunen ist nicht zulassig und keine rechtssichere Grundlage fir die
Festsetzungen in Bebauungsplanen.

Diesbezuglich urteilte das Oberverwaltungsgericht Minster, dass eine
allgemeine Liste rechtswidrig sei und zu Abwagungsfehlern fiihre.3! In
dem Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass es keine Legaldefinition fir die
Einordnung eines nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimentes
gibt. Sollen vielmehr zum Schutz sowie zur Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht integrierten
Standorten ausgeschlossen werden, muss die Liste den drtlichen Gege-
benheiten entsprechen und im gesamtstadtischen Kontext entstehen.

Zur Einordnung der Sortimentstypen im Rahmen einer 6rtlichen Sorti-
mentsliste erfolgt eine Differenzierung nach ihrer Relevanz, d. h. eine
Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie der nicht
zentrenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der Sortimente hinsichtlich
ihrer Relevanz kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden,
wobei zunéchst zwischen typischem und atypischem Handel unterschie-
den werden muss. Wahrend beim typischen Einzelhandel der Verkauf
von Waren und Produkten an den Endverbraucher erfolgt, steht der aty-
pische Handel in Beziehung zu einer gewerblichen Nutzung bzw. hand-
werklichen Dienstleistung (z. B. Baustoffe, Kfz-Handel mit Werkstatt,
Brennstoffe).

Abb. 50: Sortimente hinsichtlich ihrer Relevanz
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Quelle: eigene Darstellung
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Die Einordnung und Differenzierung der Sortimente nach ihrer Relevanz
erfolgt u. a. anhand ihrer Warenbeschaffenheit, ihres Flachenanspruchs,
ihrer Transportbedurftigkeit und anhand ihres Beitrags zur Vielfalt des
innerstadtischen Einzelhandelsangebots und somit der Belebung und
Attraktivierung der Innenstadte.

Die zentrenrelevanten Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
fir das Einzelhandelsangebot eines zentralen Versorgungsbereiches
pragend und fur eine starke und intakte Zentrenbildung bedeutsam sind:

= Sje ziehen viele Kunden an.
= Sje besitzen eine hohe Flachenintensitat.

= Sie erzielen eine groRe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
oder Dienstleistungen.

= Sie verfugen Uber eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit
(weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind).

Bei der Erstellung der ortstypischen Sortimentsliste fiir die Gemeinde
Mettingen sind die zentrenrelevanten Leitsortimente als Ziel der Landes-
planung zwingend zu beachten. Diese Leitsortimente pragen in besonde-
rem Mal3e die Angebotsstruktur nordrhein-westfalischer Innenstadte. In
ihrem Zusammenspiel leisten sie einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des
innerstadtischen Einzelhandelsangebotes. Nicht zuletzt aufgrund ihrer
Magnetfunktion tragen sie wesentlich zur Belebung sowie Attraktivitat
der Innenstédte bei.*?

Abb. 51: Liste der Leitsortimente in NRW

Sortimentsgruppe

Papier/Burobedarf/Schreibwaren

Biicher

Bekleidung, Wéasche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogerate, Medien (UE, Kommunikation, Computer, Foto)
Uhren, Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Quelle: eigene Darstellung; LEP NRW — sachlicher Teilplan ,GroR3flachiger Einzel-
handel*

32 Siehe Erlauterungen zum LEP NRW - sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzel-
handel*
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Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen vorrangig einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevdlkerung. Zugleich sind sie insbesondere in klei-
neren Standortkategorien nicht nur Trager der Nahversorgung, sondern
wesentliche Frequenzbringer fur die weiteren Nutzungen auch in zentra-
len Versorgungsbereichen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
vor allem typischerweise Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel einschlie3lich Getranken sowie Drogeriear-
tikeln.

Fur nahversorgungsrelevante Sortimente treffen die Merkmale zentren-
relevanter Sortimente zu. Da allerdings eine Ansiedlung oder Erweite-
rung von Nahversorgungsbetrieben grundséatzlich fir eine wohnortnahe
Versorgung winschenswert sein kann, sind nahversorgungsrelevante
Sortimente auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche unter be-
stimmten Anforderungen3® ausnahmsweise maglich.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
nur in einem geringen Umfang in Zentren und Ortskernen vertreten sind
und flir das zentrentypische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe
Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kdnnen diese Sortimente aufgrund
ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf
sie spezialisierten Betriebe (z. B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-
Orientierung, Sperrigkeit der Waren) nur selten in die oftmals eher klein-
teiligen und historisch gewachsenen Bebauungsstrukturen zentraler Ver-
sorgungsbereiche integriert werden.

Bei der Erarbeitung einer o¢rtlichen Sortimentsliste empfiehlt sich folgen-
de Vorgehensweise3*:

= Zunachst sind die Sortimente in den zentralen Versorgungsberei-
chen zu ermitteln, die durch Bauleitplanung geschiitzt und gesichert
werden sollen (Kriterium: Bestand). Diese Sortimente sind dann im
Weiteren in die ortliche zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sor-
timentsliste zu Ubertragen, auch wenn diese dartiber hinaus an stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten angeboten werden.

= Daruber hinaus kénnen solche Sortimente in die Liste aufgenommen
werden, die sich heute gar nicht oder nur in einem geringen Umfang
in den schitzenswerten Standorten wiederfinden (Kriterium: Entwick-
lungsperspektive). So kénnen ,zentrenbildende“ Nutzungsarten, die
in den Zentren nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen
Gemeindegebieten mit dem Ziel ausgeschlossen werden, um maogli-
che Neuansiedlungen zur Attraktivitatssteigerung im Zentrum zu nut-
zen.

33 Sjehe Ziel 2 des LEP NRW - sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel”
34 U. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007
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= Die landesplanerischen Vorgaben und Zielsetzungen fiir die Einord-
nung der Sortimentsgruppen sind hierbei zwingend zu bericksichti-
gen.

Bei der Zuordnung der ortlichen Sortimentsliste in Mettingen wird dar-
Uber hinaus eine detaillierte Differenzierung der gangigen Sortiments-
gruppen vorgenommen, wie die nachfolgende Gliederung des Sorti-
ments ,Elektrogerate” beispielhaft verdeutlichen soll. So ist beim ge-
nannten Beispiel ,Elektrogerate® eine Ausdifferenzierung u. a. in nach-
folgende Untergruppen mdoglich:

= elektrische Haushaltsgerate (Kleingeréte)
= elektrische Haushaltsgerate (Grol3gerate; ohne Einbaugerate)

= elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Die genannten Sortimentsuntergruppen kénnen je nach den ortlichen
Gegebenheiten der jeweiligen Gemeinde dann sowohl als zentren- als
auch als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden. Ein besonderes Au-
genmerk ist gemaR aktueller Rechtsprechungen des Oberverwaltungs-
gerichts Munster allerdings darauf zu legen, dass die differenzierten Un-
tergruppen hinreichend bestimmt sind.3®

Im Ergebnis kann eine o6rtliche Sortimentsliste durchaus mit einer allge-
meinen Auflistung Ubereinstimmen, es kann allerdings auch zu Abwei-
chungen kommen. Entscheidend ist letztendlich, dass die Liste auf die
ortlichen Verhéltnisse abgestellt wird.

5.4.2 Mettinger Sortimentsliste

Bei der Herleitung der Mettinger Sortimentsliste sind die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente anhand der ortlichen Gegeben-
heiten (Kriterien: Bestand, stadtebauliche Zielvorstellung / Entwicklungs-
perspektiven) festzulegen.

Die nachfolgende Abbildung gibt die Verteilung der Sortimentsgruppen
im zentralen Versorgungsbereich bzw. in sonstigen Standortlagen der
Gemeinde wieder:

35 OVG Munster (15.03.2013); Az: 10 D 9/11.NE
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Abb. 52: Verkaufsflachenanteile nach Standortlagen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken,
Optik/Akustik/Sanitéatsbed.

Papier- /Biro- /Schreibwaren,

Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

62,6%

85,5%
I
77,4%

Bekleidung/Wésche 95,8%

Schuhe, Lederwaren

Baumarktsortimente,
Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-..

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping,
Hobby/Basteln/Musikinstr.

45,6%
33,3%

Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 19,0%

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér,
Kommunikation, Foto/Video

Uhren/Schmuck

18,4%
77,3% 22,7%

100,0%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mzentrale Versorgungsbereiche* Sonstige Standortlagen

*Naria 7\/R-Aharanziina inkl finktinnalar Rliadaring

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Unter Beachtung der zentrenrelevanten Leitsortimente3® als Ziel der
Landesplanung des Landes Nordrhein-Westfalen und der Bestandssitua-
tion innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches werden diejenigen
Sortimente identifiziert, die einen wesentlichen Beitrag zum Zentrencha-
rakter leisten und deren Bestand in den Zentren es damit zu sichern gilt.

Bei einigen Sortimenten kann eine Differenzierung einzelner Sortimente
abweichend von der Bestandssituation in den Zentren erfolgen, wie am
Beispiel fur Elektrogerate aufgezeigt worden ist. Abweichende Einord-
nungen einzelner Sortimente werden im Folgenden ebenfalls einer ver-
tiefenden ortsspezifischen Betrachtung unterzogen.

Unter Beachtung der zentrenrelevanten Leitsortimente gemaR LEP NRW
sind die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel®” sowie kosmetische
Erzeugnisse, Korperpflegemittel und Drogerieartikel als zentrenrelevant
und gleichzeitig nahversorgungsrelevant eingeordnet worden.3® Dies
entspricht auch den ortlichen Verhéaltnissen, da sich mit den genannten
Super- und Discountmarkten die wesentlichen Magnetbetriebe innerhalb
des raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs befinden.
Den Betrieben kommt durch die enge raumliche Anbindung nicht nur
eine Versorgungsfunktion, sondern auch eine Magnetfunktion flr den
gewachsenen Ortskern zu. Die Markte sind somit wesentlicher Bestand-

36 Die im sachlichen Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel” festgelegten Leitsortimen-
te werden unabhangig von ihrem tatsachlichen Bestand im Ortskern von Mettin-
gen per se als zentrenrelevant eingeordnet.

87 Zu dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zahlen auch Getranke, da dieses
als typisches Teilsortiment in Lebensmittelméarkten angeboten wird und damit we-
sentlicher Angebotsbestandteil bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist.

38 Siehe Anlage 1 des sachlichen Teilplans ,GrofRflachiger Einzelhandel”
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teil des innerértlichen Einzelhandelsangebotes, wenngleich zur Siche-
rung und Entwicklung einer wohnortnahen Grundversorgung nahversor-
gungsrelevante Sortimente grundsétzlich auch aul3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche unter Beriicksichtigung der konzeptionellen Zielvor-
stellungen sowie o. g. Anforderungen ausnahmsweise méglich sein kén-
nen.

Trotz einer nur untergeordneten Bestandssituation innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches erfolgt in der Mettinger Sortimentsliste zudem
eine Einordnung des nachfolgenden Sortiments als zentren- bzw. als
nahversorgungsrelevant.

= Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)

Dieses Sortiment wird zum einen als Randsortiment in Fachmarkten
aulRerhalb des Ortskerns, zum anderen aber auch als typisches Rand-
sortiment in Lebensmittelméarkten o. a. innerhalb des Ortskerns angebo-
ten und dient damit auch der Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten. Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten wie
auch der Zielvorstellungen des Konzeptes erfolgt eine Einordnung als
nahversorgungsrelevant.

Neben den zentrenrelevanten Leitsortimenten gemaf LEP NRW sind die
Einzelhandelssortimente identifiziert worden, die hinsichtlich des Ange-
botscharakters bzw. der Warenbeschaffenheit, der Attraktivitat der Sor-
timente sowie der Betriebsstruktur in Mettingen zur Angebotsvielfalt im
Ortskern beitragen. Durch den Bestand dieser Sortimente, die im We-
sentlichen innerhalb des Ortskerns liegen, sind diese als zentrenrelevant
eingeordnet worden.

= Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
= Akustische Erzeugnisse und Horgeréte

= Zeitschriften und Zeitungen

Trotz eines zum heutigen Zeitpunkt nur geringen bzw. nicht vorhandenen
Bestands innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt in der
Mettinger Sortimentsliste zudem eine Einordnung der nachfolgend ge-
nannten Sortimente als zentrenrelevant.

= Antiquariate
= Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik

= Anglerbedarf (ochne Bekleidung und Schuhe)

Zentrenrelevante
Sortimente




= Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
= Kunstler- und Bastelbedarf

= Musikinstrumente und Musikalien

= Pokale, Vereinsbedarf

= Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien,
Spiegel)

= Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstéande / kunstgewerbliche
Erzeugnisse

= Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwa-
sche / Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe,
Dekorations- / Mobelstoffe, Meterwaren, Wolle)

= Vorhange und Gardinen

=  Sammlerbriefmarken, -miinzen

Deren Flachenanteile liegen aktuell zwar, sofern Uiberhaupt vorhanden,
zumeist aul3erhalb des Zentrums, kénnen aber geméal der stadtebauli-
chen Zielvorstellung einer moglichst vielféaltigen Angebotsmischung im
Zentrum mit seinen kleinteiligen Betriebseinheiten (kiinftig) zentrenpra-
gende Sortimente darstellen.

Die nachfolgenden Sortimente als Teilsortimente der im sachlichen Teil-
plan ,Grof¥flachiger Einzelhandel* definierten Leitsortimente sollen auf-
grund der ortlichen Strukturen sowie nicht erkennbarer Entwicklungs-
chancen innerhalb der Zentren in der Mettinger Sortimentsliste indes als
nicht zentrenrelevant eingeordnet werden:

= AuRenspielgroRRgerate (inkl. Sandkéasten, Schaukeln, Kletterstangen
und -geriste, AuBentrampolin, Fahrgeréte)

= SportgroRgeréate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Ausdifferenzierte
Leitsortimente =
nicht zentrenrelevant

Nachfolgende Sortimente werden im Ortskern von Mettingen lediglich als
Randsortimente in deutlich untergeordneter GréRenordnung vorgehalten.
Vielmehr finden sich diese Angebotsstrukturen Uberwiegend aufRerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs. Aufgrund ihrer Warenbeschaffenheit
und der besonderen Standortanforderungen (z. B. hoher Flachenbedarf,
starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kénnen marktgerechte
Formate mit den nachfolgenden Sortimentsschwerpunkten nicht in die
kleinteiligen Bebauungsstrukturen des Mettinger Ortskerns integriert
werden. Zudem rufen sie flr das zentrentypische Angebotsspektrum
keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervor.

Weitere nicht zentren-
relevante Sortimente




Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwa-
ren, Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallati-
onsmaterial)

FuRbodenbelage, Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)
Block- und Gartenhauser, Wintergarten, Zaune

Sauna

Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehér, Teichzube-
har)

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflege-
mittel; ohne Tiernahrung)

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

AulRenspielgrof3gerate (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen
und -geriste, AuBentrampolin, Fahrgerate)

SportgroRRgerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (ohne Bekleidung und Schu-
he)

Campingartikel (ohne Campingmdébel, Bekleidung und Schuhe)
Boote und Zubehor

Reitsportartikel und -zubehdor (ohne Bekleidung und Schuhe)
Wohnmobel (inkl. Buro- / Kiichen- / Badmobel)

Garten- und Campingmaobel (inkl. Polsterauflagen)
Matratzen und Lattenroste

Teppiche (Einzelware), Bricken, Laufer

Antiquitaten und antike Teppiche

Bettwaren (ohne Bettwasche)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Kinderwagen, Kindersitze

Erotikartikel




Abweichend vom derzeitigen Besatz in dem zentralen Versorgungsbe-
reich erfolgt in der Mettinger Sortimentsliste zudem eine Einordnung der
nachfolgend genannten Sortimente als nicht zentrenrelevant.

» Herde, Ofen, Kamine

= Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trocken-
blumen), Pflanzen, Sdmereien und Dungemittel, Torfe und Erden,
PflanzgefalRe

= elektrische Haushaltsgeréte (Grol3gerate; ohne Einbaugerate)

elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Auch die vorgenannten Sortimente leisten flr das zentrentypische Ange-
botsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte. Diese Sortimente
stellen aufgrund ihres Sortimentscharakters und dem damit geringen
bzw. fehlenden Beitrag zum Zentrencharakter auch an stadtebaulich
nicht integrierten Lagen keine wesentliche Gefahrdung fur den gewach-
senen Ortskern dar, so dass diese als nicht zentrenpragend fir Mettin-
gen eingeordnet werden.

Zusammenfassend ergeben sich aufgrund vorgenannter Ausflihrungen
folgende Einordnungen der einzelnen Sortimentsgruppen. Die Bezeich-
nung der Warengruppen in der nachfolgenden Auflistung stiitzt sich auf
die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirt-
schaftszweige®®:

Abb. 53: Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente*

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Tabakwaren, Backerei- /
Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)

kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie- / Parfimerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

Tiernahrung (nur Heim- und Kleintierfutter)

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008

39 Grundlage der Mettinger Sortimentsliste ist die Klassifikation der Wirtschaftszwei-
ge, Ausgabe 2008 (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes.
40 Gleichzeitig auch zentrenrelevant gemaR Anlage 1 des LEP NRW




Abb. 54: Liste der zentrenrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

medizinische und orthopédische Artikel, Sanitatsartikel
Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
Akustische Erzeugnisse und Horgerate

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel
Zeitschriften und Zeitungen

Bicher

Antiquariate

Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wasche (inkl. Miederwaren)
Pelz- und Kiirschnerwaren

Gurtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawatten, Schals, Tucher
Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldborsen)

Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl.
Zimmerkeramik)

Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke
Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelséatze fiir den Modellbau; ohne
Videospielkonsolen)

Sportartikel und -gerate (ohne Sportgro3 gerate)

Sportbekleidung und -schuhe

Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Kinstler- und Bastelbedarf

Musikinstrumente und Musikalien

Pokale, Vereinsbedarf

Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien, Spiegel)
Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegensténde / kunstgewerbliche Erzeugnisse
Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwasche /

Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mobelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Vorhénge und Gardinen

elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

Datenwerarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehor und Software
Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehér

Geréate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehdr (ohne Augenoptik)
Uhren und Schmuck

Sammlerbriefmarken, -minzen

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008




Die beiden zuvor aufgefuihrten Sortimentslisten legen fest, welche Sorti- Nicht zentrenrelevante
mente den nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Sortimen- Sortimentsliste =
ten zugeordnet werden. Hierbei verbleiben alle in den Listen nicht aufge- nicht abschlieend

fihrten Sortimente als nicht zentrenrelevant. Allerdings kann eine nicht
zentrenrelevante Sortimentsliste nicht abschlielend oder vollstéandig
sein. Die nachfolgende Auflistung gibt somit die wesentlichen bzw. ge-
bréauchlichsten Sortimente wieder.

Abb. 55: Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente (Beispiele)*

Sortimentsgruppe

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwaren,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)

FulRbodenbelage, Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)
Block- und Gartenhauser, Wintergarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Diingemittel, Torfe und Erden, PflanzgefalRe
Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehor, Teichzubehdr)

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel; ohne
Tiernahrung)

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

AuRenspielgroR gerate (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -
geruste, AuRentrampolin, Fahrgeréate)

Sportgro3gerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehdr (ohne Bekleidung und Schuhe)
Campingartikel (ohne Campingmdbel, Bekleidung und Schuhe)
Boote und Zubehor

Reitsportartikel und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)
Wohnmdabel (inkl. Biro- / Kiichen- / Badmdobel)

Garten- und Campingmobel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

Antiquitaten und antike Teppiche

Bettwaren (ohne Bettwasche)

elektrische Haushaltsgerate (GroRRgerate; ohne Einbaugerate)
elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Kinderwagen, Kindersitze

Erotikartikel

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008

41 Auflistung nicht abschlieRend




5.5 Grundsatze zur raumlich-funktionalen Einzelhandels-
entwicklung

Zur Umsetzung der Leitlinien und Ziele sind Ansiedlungsregeln und
Grundséatze fir die kinftige raumliche Entwicklung der Versorgungs-
strukturen und die Steuerung des Einzelhandels auf stadtebaulich ge-
wlnschte Standorte erforderlich. Die Ansiedlungsregeln und Grundséatze
konkretisieren die Ziele und bilden die Grundlage flr die Bewertung ein-
zelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als Einzelhandelsstandort im
Rahmen bauleitplanerischer Abwagungen.

Aus stadtebaulicher Sicht sind Neuansiedlungen oder Erweiterungen
sinnvoll, wenn sie zur Starkung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche, zur Sicherung und Entwicklung wohnortnaher Versorgung so-
wie zur rdumlichen Konzentration des nicht zentrenrelevanten Einzel-
handels an Sonderstandorten beitragen. Die Umsetzung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes erfordert letztlich einen maf3vollen Einsatz
des planungsrechtlichen Instrumentariums.

Im Folgenden werden Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung
des Einzelhandels ausgesprochen. Die Grundstruktur der Steuerungsre-
geln kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Abb. 56: Grundstruktur der Einzelhandelssteuerung in Mettingen

Leitlinien & Ziele zur
Einzelhandelsentwicklung

zentrenrelevant | nahversorgungsrelevant | nicht zentrenrelevant

EH > 800 gm EH <800 gm

| Differenzierung moglich* |

EH
300-800 gm

Ansiedlungsgrundséatze nach Standortlagen

EH < 300 gm

* insh. zentren- / nahversorgungsrelevanter Sortimentsgruppen

Quelle: eigene Darstellung
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Die Leitlinien und Grundsétze differenzieren Einzelhandelsnutzungen
nach ihrer Sortimentsrelevanz (zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant,
nicht zentrenrelevant), nach Haupt- und Randsortimenten, ihrem Ver-
kaufsflachenumfang sowie ihrer stadtebaulichen Lage.

Die nachfolgenden Ansiedlungsregeln und Grundsatze gelten vor allem
fur die Bauleitplanung im Rahmen von Neuansiedlungen, Erweiterungen
und Verlagerungen sowie fir Bebauungsplane zum Ausschluss oder zur
Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen, wobei fur die Zulassigkeit
von Vorhaben allein die jeweilige bauplanungsrechtliche Situation (88 30
bis 35 BauGB; Bebauungsplanfestsetzungen i.V. m. der BauNVO)
mafigebend ist. Bestehende Baurechte bleiben hinsichtlich des geneh-
migten Bestandes von den formulierten Regeln unberthrt (Bestands-
schutz).

Allerdings ergibt sich nicht nur fir den grof3flachigen Einzelhandel, son-
dern auch fur Einzelhandelsbetriebe mit Betriebsstatten unterhalb der
Grol3flachigkeit ein Steuerungserfordernis, dem die Empfehlungen
Rechnung tragen sollen.

5.5.1 Exkurs: Steuerung des nicht gro3flachigen Handels

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen insbesondere der raumlich-
funktionalen Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels (> 800 gm Ver-
kaufsflache). Die dafiir maRgeblichen Regelungen missen die teilweise
sehr differenzierten raumordnerischen Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung sowie die bauplanungsrechtlichen Vorgaben des BauGB
und der BauNVO (insb. § 11 Abs. 3) beachten.

In der Fachpraxis ist jedoch unstrittig, dass auch Vorhaben unterhalb der
Grolflachigkeitsgrenze insbesondere im Zusammenhang mehrerer Nut-
zungen (Agglomerationen) durchaus stadtebauliche Auswirkungen gene-
rieren und den Zielvorstellungen der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie der wohnungsnahen Grundversorgung zu-
widerlaufen konnen*? und die deshalb ebenfalls einer bauleitplaneri-
schen Steuerung bedurfen.

Unterhalb dieser Schwelle sieht jedoch der Gesetzgeber mit Ausnahme
der Regelvermutung nach § 34 Abs. 3 BauGB keinen Prif- und damit
auch keinen expliziten Regelungsbedarf, wenngleich z. B. ein Lebens-
mitteldiscountmarkt mit 799 gm Verkaufsflache mdglicherweise hdhere
Umséatze und auch potenzielle stéadtebauliche Auswirkungen generiert
als ein groRflachiger Supermarkt mit Vollsortiment. Ahnliches gilt im Be-
sonderen fir zentrenprdgende Leitsortimente wie Bekleidung oder
Schuhe, da z. B. ein Textilfachmarkt mit 500 gm Grof3e relativ schnell
hohe Verkaufsflachenanteile im Verhdltnis zum ortlichen Besatz in den

42 Siehe z. B. BVerwG, Urteil vom 10.11.2011 — 4 CN 9.10 (Agglomerationsregelun-
gen in Raumordnungsplénen)

Bauplanungsrechtliche
Situation maRgeblich

Auswirkungen auch
unterhalb der
Grof3flachigkeit

Rechtliche Grundlagen




zentralen Lagen erreichen kann. Zugleich ist ein vollstandiger Aus-
schluss aul3erhalb ausgewiesener Zentren weder gewiinscht noch stad-
tebaulich begriindbar und lediglich in definierten Tabubereichen wie z. B.
Gewerbe- oder Industriegebieten planerische Praxis.

Andererseits bedirfen kleinere Einzelhandelsladen, die keine versor-
gungsstrukturelle Bedeutung haben, nicht der bauleitplanerischen Steue-
rung. Da sich fur diese Laden ein allgemeingultiger Anlagentyp auf
Grundlage der Sortimentsstruktur sowie der Verkaufsflache nicht rechts-
sicher definieren lasst, erfordert dessen Bestimmung eine Orientierung
an den tatsachlichen drtlichen Gegebenheiten, d. h. es bedarf einer Her-
leitung und Begriindung, warum bestimmte Laden von ihrer GréRe und
Sortimentsstruktur her fur die ortliche Situation typisch sind.

Die Situationsanalyse fir die Gemeinde Mettingen hat einen Bestand
von 69 Betrieben mit insgesamt etwa 23.600 gm Verkaufsflache tber
alle Sortimente und Betriebsformen hinweg ermittelt, so dass sich hie-
raus eine durchschnittliche BetriebsgréRe von rechnerisch 346 gm
ergibt. Ein Schwellenwert zur Steuerung gréRerer wenn auch nicht groR3-
flachiger Betriebe sollte auch filialfahige Betriebsformen wie Fachmarkte
0. &. sowie deren typische Markteintrittsgrof3en von mind. 300 gm bis
400 gm berucksichtigen.

Angesichts der stadtebaulichen Zielvorstellungen, ohne jedoch zu stark
steuernd in das Marktgeschehen eingreifen zu wollen, ergibt sich hieraus
eine empfohlene GroRenordnung von etwa 300 gm, die den Schwellen-
wert darstellt, an dem aus stadtebaulicher Sicht zumindest eine Bewer-
tung oder Priifung eines Vorhabens erfolgen sollte.

Im Umkehrschluss sind keine negativen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstruktur und die zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen,
sofern ein Einzelhandelsbetrieb mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten diese GrélRenordnung von 300 gm nicht tber-
schreitet und der Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. im Nahbereich dient.

5.5.2 Ansiedlungsgrundséatze des zentren- / nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandels

Orientierung an ortlichen
Gegebenheiten

Schwellenwert 300 gm
VKEF; ,Mettinger Laden®

Stadtebauliche Wirkung

ZIELE
= Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Gemeinde

= Starkung und Weiterentwicklung des Ortskerns als bedeutendster
Einzelhandelsstandort

Neben der Erhaltung und Starkung der zentraltrtlichen Versorgungs-
funktion der Gemeinde Mettingen als Grundzentrum ist die Sicherung

Zielsetzung




und Entwicklung eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebo-
tes innerhalb des Ortskerns eine wesentliche Zielvorstellung. Der Fokus
zukunftiger Entwicklungen ist auf diesen Bereich zu lenken, der als
schitzenswerter Bereich oberste Prioritat innerhalb der ortlichen Zen-
trenstruktur genief3t. In Bezug auf die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente ist hierbei zudem die Sicherung und Entwicklung einer attraktiven,
maglichst flachendeckenden, wohnungsnahen Versorgung wesentliche
Zielvorstellung.

GRUNDSATZE

Standorte fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen grundsatzlich nur
innerhalb des Hauptzentrums liegen.

Zentrenrelevante Nutzungen innerhalb der ,Erganzungslagen Nah-
versorgung® sind auszuschlieRen.

Auch nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sollen grundséatzlich nur innerhalb des Haupt-
zentrums angesiedelt oder erweitert werden.

Nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren—und nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen vorrangig innerhalb des
Hauptzentrums angesiedelt werden.

Die raumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fir sich nicht
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe (Agglomeration) mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb des
Hauptzentrums, von denen zentrenschadliche Auswirkungen aus-
gehen, ist zu vermeiden.

In Gewerbe- und Industriegebieten soll die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten grundséatzlich ausgeschlossen werden.

AUSNAHMEN

Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auferhalb zentraler Versor-
gungsbereiche zugelassen werden, sofern von ihnen keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen (Atypische Fallgestal-
tung; Einzelfallprifung). Diese sind, bei groR3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben unter Beachtung der Ausnahmeregelungen in Ziel 2
des LEP - Sachlicher Teilplan ,,Grof3flachiger Einzelhandel®, zudem
nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig, sofern sie der Nah-
versorgung dienen und Versorgungsliicken geschlossen werden.

Grundsatze &
Ausnahmen




= _Mettinger Laden®: Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten mit einer Verkaufsflachengro-
Re von bis zu 300 gm sind auf3erhalb von Industrie- und Gewerbe-
gebieten, sofern nicht gezielt ausgeschlossen, allgemein zuldssig.

= In Gewerbegebieten kénnen kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf®)
oder Handwerksbetrieben (,Handwerkerprivileg“) ausnahmsweise
zugelassen werden.

= Im Einzelfall kbnnen auch Tankstellen und Kioske mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten in Gewerbegebieten ausnahms-
weise zulassig sein.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- aber auch nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment sollen kinftig grundsatzlich nur inner-
halb des Hauptzentrums angesiedelt werden, um diese Standortbereiche
zu sichern und zu entwickeln. Wie die Ergebnisse der angebotsbezoge-
nen wie auch stadtebaulichen Analyse aufgezeigt haben, stellen die vor-
handenen Nahversorgungsbetriebe nicht nur eine flachendeckende Ver-
sorgung®® der ortlichen Bevolkerung sicher, sondern sind Frequenzbrin-
ger fur den gewachsenen Ortskern. Angesichts der Bedeutung dieser
Betriebe kommt ihnen flir die Entwicklung des Ortskerns eine besondere
Bedeutung zu. In der Konsequenz sind groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwer-
punkt auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen.

Auch nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment kénnen gerade in kleineren Stadten
und Gemeinden funktionspragend fur den zentralen Versorgungsbereich
sein, sofern sie zumindest aufgrund ihrer Flachendimensionierung struk-
turpragend sind (,Mettinger Laden®). Die Ansiedlung solcher Einzelhan-
delsbetriebe aufRerhalb des Hauptzentrums kann in der Summe die
Funktionsfahigkeit des schitzenswerten Standortbereiches beeintrachti-
gen. Daher sollen auch nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten ab 300 gm (,Mettinger Laden®) vor-
rangig in dem zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden.

Die Errichtung von Vorhaben mit zentrenrelevantem Kernsortiment an
den Standorten der ,Erganzungslagen Nahversorgung“ soll nicht zulas-
sig sein. Bei den Betrieben der Nahversorgung sind zudem die zentren-
relevanten Randsortimente zu beschréanken, um so eine Gefahrdung fur
die Sicherung und Entwicklung schitzenswerter Standortbereiche zu
vermeiden.

Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten au3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches

43 In Bezug auf den Kernort (ohne Ortsteile)
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zugelassen werden, sofern von ihnen keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausgehen (Atypi-
sche Fallgestaltung). Stadtebauliche Auswirkungen sind insbesondere
dann nicht zu erwarten, sofern diese Betriebe keine zentrenpragenden
Versorgungsfunktionen (bernehmen. Zentrenpragende Versorgungs-
funktionen sind ab 300 gm Verkaufsflache (,Mettinger Laden®) zu erwar-
ten.

Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen zudem
lediglich in stadtebaulich integrierter Lage in der Néahe zu Wohngebieten
erfolgen, wo nachweisbar Versorgungsdefizite festzustellen sind sowie
deren Unschéadlichkeit fur die Zentren dargelegt werden kann, d. h. zu-
satzliche Angebote dirfen die zentralen Versorgungsbereiche nicht im
Bestand gefahrden bzw. gewilinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Bei
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sind zudem die Ausnahmerege-
lungen in Ziel 2 des LEP — Sachlicher Teilplan ,Grofflachiger Einzelhan-
del” zu beachten.

In diesem Sinne ist Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten mit einer Verkaufsflachengrof3e von bis zu
300 gm planungsrechtlich i. d. R. Uberall (sofern nicht gezielt ausge-
schlossen) zulassig. Dies umfasst zunéchst auch alle planungsrechtlich
im Rahmen eines ,alten BPlans festgesetzten Misch- und Gewerbege-
biete, die fur Einzelhandelsnutzungen stadtebaulich eigentlich nicht ge-
eignet sind. Zulassig kann ein solches Vorhaben auch in allen nach § 34
BauGB zu beurteilenden Gebieten sein, wenn die rechtlichen Vorausset-
zungen erflllt werden, d. h., wenn sich das Vorhaben ,einflgt".

Die Vermeidung von Einzelhandelsagglomerationen tragt der Erkenntnis
Rechnung, dass mehrere, je fiir sich nicht gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bei
einer rdumlichen Konzentration aul3erhalb zentraler Versorgungsberei-
che zu vergleichbaren negativen Auswirkungen wie grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe fiihren kbnnen. Dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung bzw. Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ist daher
entgegenzuwirken.

Eine Beschrankung von bestimmten in einem Baugebiet an sich zul&ssi-
gen Nutzungen ist nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO dann mdglich, wenn
besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen. Nach allgemeiner
Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Ein-
schrankung von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet ge-
wahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits 1985 im Rahmen
eines Normenkontrollverfahrens bestéatigte.** In dem vorgenannten Urteil
wird u. a. ausgefuhrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Aus-
schnitt aus der Fulle der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen

44 Bay VGH (23.05.1985), Az: 83 A 1490
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Nutzungen eines Gewerbegebiets darstellt, so dass die Wahrung des
Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan
diese Nutzungsart ausschlie3t.*> Vor diesem Hintergrund sind (sofern
dies nicht bereits erfolgt ist) Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewer-
bebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher in
Gewerbe- und Industriegebieten durch geeignete Bebauungspléne aus-
zuschlieBen. Die o. g. Ausnahmeregelungen gelten damit ausdrticklich
nicht fiir Standorte innerhalb von Gewerbegebieten, auch um den Cha-
rakter dieser Gebiete zu erhalten und sie fur gewerbliche Nutzung vor-
zuhalten.

Zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kann es er-
forderlich werden, auch in Allgemeinen Wohngebieten nach 8§ 4 oder
Mischgebieten nach § 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss bestimm-
ter Einzelhandelsnutzungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten zu treffen. Insbesondere flr Mischgebiete ist im Einzel-
fall zu prifen, ob eine Zulassigkeit eines solchen Vorhabens den Zielen
und Grundséatzen des Einzelhandelskonzepts entspricht. Fir Mischge-
biete, die sich auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden, soll-
ten aus Sicht der Gutachter diejenigen Einzelhandelsbetriebe nicht zuge-
lassen werden, die aufgrund ihrer GréRe und ihres Warensortiments
Einzugsbereiche aufweisen, die voraussichtlich deutlich Uber die Nahbe-
reichsebene hinausgehen. Dies trifft beispielsweise fiir spezialisierte
Fachmarkte fir Bekleidung oder Schuhe mit Verkaufsflachengro3en ab
300 gm (,Mettinger Laden®) zu. Ansonsten ist im Einzelfall zu prifen, ob
ein Ausschluss den Leitlinien und Zielen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes entspricht.

Um produzierenden Betrieben die Mdglichkeit zu eréffnen, Produkte aus
eigener Herstellung an Produktions- oder bedeutenden Vertriebsstandor-
ten eines Herstellers in Gewerbegebieten zu verkaufen, kénnen derarti-
ge Betriebe auch mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten in Gewerbegebieten zulassig sein (,Fabrikverkauf‘). Vorausset-
zung ist allerdings eine raumliche Zuordnung der Ladenflache zum Pro-
duktions- bzw. Vertriebsstandort (&ufRerlich angegliedert und als Be-
standteil des Produktionsbetriebes erkennbar). Die Verkaufsflache darf
eine GrofRe von maximal 300 gm (,Mettinger Laden®) nicht Gberschreiten
und die Verkaufsstatte dem Produktionsbetrieb der Flache nach deutlich
untergeordnet sein. Das Sortiment derartiger Fabrikverkaufsladen be-
steht Ublicherweise aus Teilen des Markensortiments des Herstellers,

45 Es ist zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur
auf groRRflachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache
von mehr als 1.200 gm der sogenannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauN-
VO unterliegen. Zudem ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulés-
sigen Art der baulichen Nutzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche
Begrindung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation er-
geben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Bau-
gebietsausweisung zu rechtfertigen.

Sonstige Baugebiete

Ausnahme:
Fabrikverkauf




welche zu erheblich reduzierten Preisen unter dem ublichen Ladenpreis
verkauft werden (z. B. zweite Wahl, Uberbestande, Retouren).

Eine weitere Ausnahme gilt fir Handwerksbetriebe. So soll der Verkauf
von Produkten aus eigener Herstellung bzw. Produkten, die in einem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang*® mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen, auch mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten in Gewerbegebieten moglich sein (,Handwer-
kerprivileg“). Voraussetzung ist ein funktionaler und raumlicher Zusam-
menhang, womit das Ladenlokal dem Handwerksbetrieb rdumlich zuge-
ordnet ist, das Ladenlokal im raumlichen Zusammenhang errichtet ist,
eine Verkaufsflachenobergrenze von maximal 300 gm (,Mettinger La-
den®) nicht Gberschritten ist und die Verkaufsstatte dem Handwerksbe-
trieb von Flache und Umsatz nach deutlich untergeordnet ist. Der Begriff
~funktionaler Zusammenhang" ist so zu verstehen, dass nicht nur im Be-
trieb selbst hergestellte Waren verauf3ert werden dirfen. Er ist im Falle
des Handwerksbetriebes weiter auszulegen, dass auch mit solchen zu-
gekauften Waren Handel getrieben werden darf, die der Kunde des je-
weiligen Handwerks als branchenlbliches Zubehér betrachtet und die in
Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung steht. Die weiteren
Kriterien bleiben von dieser erweiterten Begriffsauslegung unberiihrt.

Um Kiosken und Tankstellen Entwicklungsperspektiven einzurdumen
und damit beispielsweise die Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen
zu sichern, sind sie ausnahmsweise in Gewerbegebieten zulassig sofern
ihre Verkaufsflache angemessen dimensioniert ist. Damit wird zugleich
sichergestellt, dass sie die stadtebauliche Zielsetzung ,Schutz und Star-
kung der Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche“ nicht be-
eintrachtigen.

5.5.3 Ansiedlungsgrundséatze des nicht zentrenrelevanten Einzel-
handels

Aushahme:
Handwerkerprivileg

Tankstellen, Kioske

ZIELE

= Sicherung funktionaler Ergénzungsstandorte und zentrenvertragli-
che Entwicklung des Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten.

= Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen dem zent-
ralen Versorgungsbereich sowie den Sonder- / Fachmarktstandor-
ten

Ziel ist die raumliche Konzentration des Einzelhandels mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten auf die Sonder- / Fachmarktstandorte und
damit die Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen dem

46 Dies umfasst nicht nur Produkte, welche selbst hergestellt werden, sondern auch
solche, die dem jeweiligen Betriebstyp zugeordnet werden kénnen.
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zentralen Versorgungsbereich sowie den Sonder- / Fachmarktstandor-
ten.

GRUNDSATZE

= Die Ansiedlung oder Erweiterung von Klein- bzw. gro3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind innerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig.

= AuRerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorrangig an
Sonder- / Fachmarktstandorten angesiedelt oder erweitert werden
(Bundelung).

= Branchenubliche zentren- / nahversorgungsrelevante Randsorti-
mente von groRRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche durfen bis
zu 10 % der Gesamtverkaufsflache, einnehmen, wobei eine maxi-
male GesamtgroRRe von 2.500 gm nicht Gberschritten werden sollte.

AUSNAHMEN

= In Gewerbegebieten mit Einzelhandelsausschluss kénnen aus-
nahmsweise kleinflachige Verkaufsstatten in Verbindung mit produ-
zierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf‘) oder Handwerksbe-
trieben zulassig sein (,Handwerkerprivileg®).

= Der atypische Einzelhandel (z. B. Kfz-Handel, Motorradhandel, rei-
ner Baustoffhandel) ist in Gewerbegebieten zulassig.

Grundsatze &
Ausnahmen

Die Ansiedlung von klein- und grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches zulassig. Aufgrund ihrer Struktur, ihrer Warenbe-
schaffenheit sowie der besonderen Standortanforderungen ergeben sich
gegenlber dem zentrentypischen Angebotsspektrum jedoch nur geringe
Synergieeffekte. Angesichts des Zielsystems fiir die Einzelhandelsent-
wicklung der Gemeinde Mettingen sollten Vorhaben mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten aus stadtebaulich-funktionalen Grinden rdum-
lich vorrangig auf die bestehenden Sonder- / Fachmarktstandorte gelenkt
werden (BUndelung). Eine Blndelung von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist hinsichtlich der Vermeidung
eines unnétigen Verbrauches vorhandener Ressourcen und der besse-
ren Auslastung vorhandener Infrastrukturen zu férdern.

Sofern die Gemeinde Mettingen ihre Industrie- bzw. Gewerbegebiete, in
denen keine Einzelhandelsvorpragung besteht, ausschlie3lich fir Hand-
werk und produzierendes Gewerbe sichern will, ist in diesen der Einzel-
handel generell nach 8 1 Abs. 5 BauNVO auszuschlieRen. Ausnahmen

Standortlagen des
nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels




bilden hier lediglich der ,Fabrikverkauf®, das ,Handwerkerprivileg“ sowie
Angebotsformen des atypischen Einzelhandels, wobei bei den Ausname-
regelungen zum ,Fabrikverkauf* sowie zum ,Handwerkerprivileg“ auch
hier eine Verkaufsflachenobergrenze von maximal 300 gm (,Mettinger
Laden®) grundsatzlich nicht tiberschritten werden soll.

Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind die zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente im Rahmen einer Sondergebiets-
festsetzung zu beschréanken, um so eine Geféahrdung fir die Sicherung
und Entwicklung schitzenswerter Standortbereiche zu vermeiden. Um
negative landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen auszu-
schlieBen und die zukiinftige Flachenentwicklung gemal? § 11 Abs. 3
BauNVO fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten planungsrechtlich abzusichern, werden daher Begrenzungen
der zulassigen Verkaufsflache und differenzierte Sortimentsfestsetzun-
gen erforderlich. Dazu ist es notwendig, verbindliche und definitorisch
eindeutige Festsetzungen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Randsortimente vorzunehmen.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf gewachsene Strukturen sind
in der Regel dann auszuschliel3en, sofern der Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache bzw. insgesamt
2.500 gm begrenzt wird. 47 Auch fir nicht gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe soll eine Beschrankung der Randsortimente dahingehend gelten,
dass der Charakter eines nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwer-
punktes gewabhrt bleibt (Anteil > 50 %).

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortimente
bei Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in dem zent-
ralen Versorgungsbereich sollen regelméRlig ohne Verkaufsflachenbe-
grenzung zugelassen werden.

Ferner ist fir die Annahme eines Randsortiments festzulegen, dass ein
direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment gegeben sein muss. Die
Flachen fur Randsortimente durfen auch nicht von einem einzigen Sorti-
ment belegt werden. Die Obergrenze stadtebaulich vertraglicher zentren-
relevanter Randsortimente variiert allerdings je nach GréRe und Be-
triebsform der angestrebten Nutzung und ist im Einzelfall zu Gberprufen.

5.5.4 Zusammenfassung: Ansiedlungsregeln im Uberblick

Die nachfolgende Grafik zeigt die wesentlichen funktionalen Zuordnun-
gen nach Standortkategorien sowie die hiermit verbundenen Leitlinien
und Grundsatze fur Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerun-

47 In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstat-
ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter
dem Bestandsschutz auf die ausgelibte Nutzung bzw. auf den durch den BPlan
gesicherten Bestand fallen.
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Zentren- und Sortimentskonzept -l

gen, wobei fir die Zulassigkeit von Vorhaben zunachst die jeweilige
bauplanungsrechtliche Situation maRRgebend ist.

Abb. 57: Raumlich-funktionale Zuordnung
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Zur Starkung und Weiterentwicklung der Gemeinde Mettingen als Ein-
zelhandelsstandort sollen mdgliche Strategien und Entwicklungspotenzi-
ale aufgezeigt werden. Diese betreffen sortiments- bzw. betreiberspezifi-
sche Entwicklungspotenziale sowie stadtebauliche Entwicklungsansétze
fur den Ortskern.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept gibt den Rahmen fir die zukinf-
tige Entwicklung und sorgt fur Planungs-, Rechts- und Investitionssicher-
heit durch ein Modell der stadtebaulich-funktionalen Arbeitsteilung zwi-
schen den unterschiedlichen Standorten. In einigen Entwicklungskon-
zepten werden dariiber hinaus so genannte Flachenkorridore ermittelt,
die auf Grundlage anzustrebender Zielzentralitdten die mdglichen Fla-
chenentwicklungen in einzelnen Sortimenten quantifizieren. Diese geben
nach Einschétzung der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster
jedoch nur bedingt und lediglich rechnerisch die tatsachlichen Entwick-
lungschancen einer Stadt oder eines Standortes wieder. Wie die Ent-
wicklungen in vielen Stadten oftmals zeigen, generiert eine bereits be-
stehende hohe Attraktivitdt oder auch Zentralitat zusatzliche Anzie-
hungskraft auf weitere Betriebe und Betreiber, die sich auf diese Weise
deren Frequenz zu Nutze machen. Somit stellt sich die Frage, woraus
madgliche Zielzentralitdten abgeleitet werden kénnen.

Zugleich erfordern bestimmte Anbieter oder Angebotsformen Mindest-
groRen oder -formate. Neben dem Einwohner- und Verbraucherpotenzial
spielen fiur die wirtschaftliche Tragfahigkeit bestimmter Vorhaben oder
Betreiber die Nahe zu konkurrierenden Wettbewerbsstandorten sowie
deren Wettbewerbsqualitdt oder die raumliche Verteilung der Bevolke-
rung auf mogliche Siedlungsbereiche und Ortsteile eine wesentliche Rol-
le.

Auch hat der so genannte ,GroRensprung® bestimmter Betriebsformen
und Betreiber im Einzelhandel zum einen zu einer Ausweitung wirtschaft-
lich notwendiger Einzugsgebiete einzelner Vorhaben gefiihrt, zum ande-
ren die Entwicklungschancen an anderen Standorten deutlich einge-
schrankt. Dies lasst sich insbesondere an den Entwicklungen im Bereich
der Bau- und Gartenfachmarkte ablesen. Hier ist die Markteintrittsgré3e
der regional und Uberregional agierenden Anbieter auf i. d. R. minimal
5.000 gm Verkaufsflache angestiegen, was einen wirtschaftlichen Ein-
zugsbereich von mindestens 30.000 Verbrauchern voraussetzt.

Zusammenfassend heil3t dies, dass es entweder gelingt, ein entspre-
chendes Format (Beispiel: M&beldiscounter mit etwa 4.000 bis 6.000 gm
Verkaufsflache) fur einen Standort zu gewinnen oder aber mdglichweise
keine Ansiedlungen und somit FlAchenentwicklungen realisieren zu kon-
nen.
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In diesem Zusammenhang spielt beim Ausschopfen maoglicher Entwick-
lungspotenziale des ortlichen Einzelhandels aber nicht nur die Ansied-
lung neuer Betriebsstatten eine zentrale Rolle. Vielmehr kann eine héhe-
re Kaufkraftbindung auch durch eine konzeptionelle Neuausrichtung
ortsansassiger Anbieter erzielt werden. So zeigen Erfahrungen aus ent-
sprechenden Projekten, dass durch eine (konzeptionelle) Umgestaltung
und Aufwertung des Erscheinungsbildes — ggf. ergénzt durch Arrondie-
rungsmafinahmen — Umsatzsteigerungen und damit eine héhere Kauf-
kraftbindung erzielt werden kénnen. Eine verbesserte Umsatz- und Er-
tragssituation tragt somit letztlich zur Sicherung der jeweiligen Betriebs-
statte sowie der lokalen Angebotsqualitat bei.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel besteht mit einer Umsatz-
Kaufkraft-Relation von 98 % eine sehr hohe quantitative Ausstattung mit
Angeboten unterschiedlicher Betreiber und Formate. Es ist allerdings
festzustellen, dass bei den o6rtlichen Betreibern oder zumindest bei ein-
zelnen von ihnen vor dem Hintergrund allgemeiner Marktanpassungen
im Lebensmitteleinzelhandel der Wunsch nach angemessenen Erweite-
rungen ihrer bestehenden Betriebsstatten aufkommen kann. Die be-
grenzten Entwicklungspotenziale sollten somit fir Erweiterungs- oder
Verlagerungsabsichten eingesetzt werden, die vorrangig der Ortskern-
entwicklung oder der verbrauchernahen Versorgung dienen. Darlber
hinaus sind die Neuansiedlung erganzender oder spezialisierter Fachan-
bieter (z. B. Bioladen, Reformwaren) winschenswert, sto3en aber si-
cherlich schnell an die Grenzen der wirtschaftlichen Tragfahigkeit.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Sortiment Drogerieartikel liegt mit
96 % auf einem vergleichbaren Niveau, so dass weitere Entwicklungen
hier nicht zu erwarten sind.

Im typischerweise innenstadtpragenden Sortimentsbereich der personli-
chen Ausstattung (u. a. Bekleidung / Schuhe) verzeichnet Mettingen
derzeit gute Kaufkraftbindungsquoten bei Bekleidung. Dies ist einem
ausgepragten Wettbewerb sowohl mit den Oberzentren Osnabriick und
Minster als auch den Nachbarkommunen Ibbenbiren und Recke (u. a.
BOCKMANN) schon als bemerkenswert einzuordnen. Weitere Entwick-
lungen sind daher lediglich im Bereich der inhabergefiihrten Konzepte zu
erwarten.

In den so genannten Lifestyle-Sortimenten haben sich in den letzten
Jahren neben den Individualkonzepten verstarkt Flachenkonzepte oder
vertikale Konzepte durchgesetzt. Diese Konzepte zeichnen sich dadurch
aus, dass sich die starre Trennung zwischen produzierender Industrie
und ortlichem Handel mehr und mehr aufgeltst hat. Zugleich gehen die-
se Konzepte mit einem deutlich schnelleren Belieferungstakt und einer
verbesserten Aktualitdt der Mode sowie erhthten Absatzchancen des
Handels (verbesserte Lager-Umschlags-Geschwindigkeit) einher. Durch
die starke Verbreitung dieser Konzepte (STREET ONE, ESPRIT etc.)
haben sich der Bekanntheitsgrad und die Akzeptanz erheblich verbes-
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sert. Da sich das Angebot zugleich von dem systemgleicher Anbieter an
anderen Orten nur geringfligig unterscheidet sowie eine eher konsumige
Preislage bedient wird, hat sich auch in vielen kleineren Orten das An-
gebot in den Flachenkonzepten in den letzten Jahren erheblich verbrei-
tet.

Angesichts der Ortsgrol3e erscheint die Gewinnung grof3erer filialisierter
Anbieter in den Ubrigen innenstadttypischen Sortimenten wie Schuhen,
Unterhaltungselektronik oder Uhren / Schmuck sehr schwierig. Mogliche
Entwicklungen in diesem Bereich werden vorrangig durch inhabergefihr-
te Fachgeschéfte getragen werden miissen, was die gezielte Ansprache
maoglicher Betreiber sehr erschwert.

Die Marktentwicklung der letzten Jahre haben u. a. bei Unterhaltungs-
elektronik nicht nur zu einer Zunahme des Online-Handels gefiihrt, son-
dern auch zu einer Konzentration auf immer gré3ere Betriebseinheiten
und damit notwendigerweise verbundene Standortgrof3en. Angesichts
dieser Entwicklungen scheint zumindest die Gewinnung filialisierter An-
bieter sehr schwierig. Mogliche Entwicklungen in diesem Bereich kon-
zentrieren sich auf inhabergefiihrte Formate mit einer hohen Spezialisie-
rung hinsichtlich Sortiment und Service wie Werkstatt, Installation vor Ort
sowie Beratungsqualitat.

Die Anforderungen an die Objekteigenschaften differieren nach Branche
und Betreiberkonzept recht deutlich. Wahrend Fachmarkte in aller Regel
eine Verkaufsflachendimensionierung von mindestens 300 gm Verkaufs-
flache bendtigen, sind Fachgeschéfte in wirtschaftlichen GréRenordnun-
gen in aller Regel schon mit etwa 80 bis 100 gm Verkaufsflachen zu fiih-
ren. Insbesondere Fachmarkte suchen die Nahe zu frequenzstarken
Magnetbetrieben, weshalb die Verfiigbarkeit entsprechender Flachen
und Objekte in unmittelbarer Anbindung an den Magnetbetrieb férderlich
sein kann.

Uber die quantitative Verkaufsflachenentwicklung hinaus ergeben sich
auch fur den bestehenden ortlichen inhabergefihrten Handel u. a. im
Zusammenhang mit qualitativen Aspekten wie Marktauftritt, Ange-
botsspektrum, Service- und Beratungsleistungen Chancen zur Profilie-
rung im Wettbewerb.

Besondere Herausforderungen fur den ortlichen Handel ergeben sich
insbesondere durch den Online-Handel, der aus Sicht der Verbraucher
neben einem umfassenden Angebot insbesondere durch einen hohen
Grad an Bequemlichkeit punktet. Wenngleich Handelsexperten den Auf-
bau eines eigenen Shops und somit eine multi-channel Strategie emp-
fehlen, so durfte die Umsetzung zumindest bei mittelstdndischen Betrei-
bern durch die zur Verfligung stehenden Ressourcen allerdings be-
schréankt sein.
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Auch wenn oftmals durch den serviceorientierten Handel ein so genann-
ter ,Beratungsklau® beklagt wird, so ergeben sich allerdings auch so ge-
nannte Showrooming-Effekte durch eine Information der Verbraucher im
Netz, aber einem Kauf vor Ort. Diese Effekte gilt es durch individuelle
Beratung und Service zu nutzen. Zuklnftig gilt es fir den stationédren
Handel mehr denn je, seine spezifischen Starken wie das unmittelbare
,Erleben und Erfassen, persénliche Kommunikation oder Individualitat in
den Vordergrund zu stellen.

Die Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde Mettingen unterliegt
selbstverstéandlich nicht nur den angebots- und nachfrageseitigen Fakto-
ren des Handels selber, sondern auch den sonstigen Rahmenbedingun-
gen, welche die Vielfalt, Attraktivitdt und Individualitat einer Stadt aus-
machen.

Wesentliches Element stellen hier stéadtebauliche Qualitaten wie z. B.
eine hohe Aufenthalts- und Verweilqualitat oder die attraktive Einbindung
historisch-baulicher sowie naturrdumlicher Gegebenheiten dar. Auch
gewinnt angesichts des demografischen Wandels sowie der bequemen
Alternative durch Online-Shops eine weitergehende Barrierefreiheit nicht
nur der Laden sondern auch des 6ffentlichen Raums eine zunehmende
Bedeutung.

Die Gemeinde verfugt mit ihrem gewachsenen und unverwechselbaren
Ortskern Uber stadtebaulich attraktive Rahmenbedingungen, die im glei-
chen Zuge fir eine zeitgemalRe Handelsentwicklung mit adaquater Fla-
chendimensionierung allerdings eine Herausforderung darstellen.

Neben den stadtebaulichen Rahmenbedingungen in Mettingen spielen
sonstige Angebote oder Strukturen wie Gastronomie und Hotellerie, Kul-
tur- und Freizeitangebote, Dienstleistungen oder Gemeinbedarfseinrich-
tungen eine wesentliche Rolle fiir die Attraktivitat einer Einkaufsstadt.

Hier ist der Ortskern insbesondere mit einem relativ vielféaltigen Netz
unterschiedlicher Gastronomieangebote sowie einer guten Einbindung
von Gemeinbedarfseinrichtungen wie dem Rathaus oder dem Tudétten-
museum gut aufgestellt und schafft somit einen ansprechenden und un-
verwechselbaren Rahmen auch fir attraktive Handelsnutzungen.

6.1 Exkurs: Kerngebiet

Wie angefuhrt erfolgt bei der Abgrenzung schiitzenswerter Standortbe-
reiche eine Orientierung an den planungsrechtlichen Vorgaben, wenn-
gleich ein zentraler Versorgungsbereich nicht zwingend mit einer Kern-
gebietsausweisung Ubereinstimmen muss.

Ausgeldst durch einige Leerstdnde oder Unternutzungen von Objekten
innerhalb des gewachsenen Ortskerns ist an die Gemeinde der Wunsch

Stadtebauliche
Voraussetzungen

Einflussfaktoren fur
Handelsentwicklungen

Umnutzung?




herangetragen worden, einzelne gewerblichen Nutzungen in den Erdge-
schosslagen in Wohnnutzungen umzuwandeln. Dem stehen allerdings in
Kerngebieten die dort zuldassigen Nutzungen entgegen, die vorwiegend
Handel, Dienstleistung und Gemeinbedarf vorsehen.

Auch ist es ein stadtebaulich legitimes Ziel der Gemeinde, zur Erhaltung
sowie zum Ausbau der Nutzungsvielfalt im Ortskern in den Erdgeschoss-
lagen auch zukinftig ein breites Spektrum gewerblicher Nutzungen vor-
halten zu kénnen. Ausnahmen oder Abweichungen von den im Kernge-
biet zulassigen Nutzungen sind zugleich nur begrindet und Gberprifbar
zu gewdahren, um somit keine Prédzedenzwirkungen an anderer Stelle
hervorzurufen.

Es wird daher der Gemeinde empfohlen, die Ausweisung eines Kernge-
bietes in Randlagen kritisch zu prifen und einzelne Grundstiicke ggfs.
aus dem Kerngebiet herauszunehmen, um somit faktisch eingetretenen
Entwicklungen gerecht werden zu kdnnen. Die aus Gutachtersicht in
Frage kommenden Bereiche sind im Rahmen von Standortbegehungen
identifiziert worden und in der nachfolgenden Karte als Fragezeichen-
raume gekennzeichnet.

Empfehlung
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Abb. 58: Kerngebiet
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Mettingen
stellt die Beurteilungs- und Abwagungsgrundlage fur die weitere Entwick-
lung des Einzelhandelsstandortes dar. Es bietet vor allem Chancen zur
weiteren Starkung des Ortskerns.

Es schafft zugleich allen Akteuren aus Handel, Politik, Verwaltung sowie
Investoren einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, wenngleich
bei vielen zukiinftigen Standortentscheidungen eine fallbezogene Abwa-
gung der Planungen erfolgen muss. Wenngleich durch das Einzelhan-
delskonzept nicht alle heutigen und zukinftigen Fragestellungen im Zu-
sammenhang mit der Ortskernentwicklung beantwortet werden kénnen,
so wird doch ein verlasslicher Rahmen fur wesentliche Entwicklungen
insbesondere im Zusammenhang mit gro3flachigen Einzelhandelsvorha-
ben geschaffen.

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und seiner recht-
lichen Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der Gemeinde
Mettingen zu den grundlegenden Bestandteilen des Konzeptes wie dem
Standort- und Zentrenkonzept, den zentralen Versorgungsbereichen, der
ortlichen Sortimentsliste sowie den Ansiedlungsregeln.

Das Konzept erzeugt nach Ratsbeschluss eine interne Bindungswirkung
innerhalb der Verwaltung, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
aulRen. Es schafft die notwendigen Abwagungsgrundlagen und konzepti-
onellen Grundsatze wie Empfehlungen, die im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungsverfahren zu konkretisieren
sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass die Empfehlungen des
Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B. durch geeignete Bebau-
ungsplane bedirfen.

Diese Bedeutung des Konzeptes wird in einem aktuellen Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes noch einmal bestéatigt. Hier wird festgestellt,
dass eine Gemeinde nicht verpflichtet ist, das Einzelhandelskonzept
sofort und insgesamt umzusetzen und somit auch bei einer zunachst nur
teilweisen Umsetzung das Plankonzept als Begriindung hinzuziehen
kann. Fir die Umsetzung in Mettingen bedeutet dies, dass insbesondere
die Standorte Uberplant werden sollten, fiur die es mdgliche Planvorha-
ben gibt oder aber wo aufgrund der Lagegunst entsprechende Vorhaben
zu erwarten sind.

Neben dem Rat und der Verwaltung sind aber auch alle anderen Akteure
aufgefordert, im Sinne einer konstruktiven Zusammenarbeit die weitere
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes voranzutreiben. Hierbei sind
sowohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauftrittes und
Erscheinungsbildes als auch die Verwaltung in der konsequenten plane-
rischen Umsetzung des Konzeptes aufgerufen.
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