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Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Meppen

Vorbemerkung

Im November 2017 beauftragte die Stadt Meppen die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatz-
forschung mbH das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010 zu aktualisieren. Eine
Fortschreibung wurde notwendig, da nicht nur zahlreiche Verdanderungen im Einzelhandel ein-
treten, sondern sich auch die standortbezogenen- und rechtlichen Rahmenbedingungen veran-
dert haben. Dies bezieht sich insbesondere auf das Landesraumordnungsprogramm (LROP-Ver-
ordnung 2017) mit zahlreichen Vorgaben zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels. Dar-
Uber hinaus signalisieren verschiedene Betreiber von Lebensmittelmarkten in Meppen ihr Inte-
resse, die Verkaufsfliche zu erweitern. Hinzu kommt die geplante Umsiedlung des hagebau-

Marktes.

Der GMA standen fiir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statistischen
Bundesamtes, des Landesamt fir Statistik Niedersachsen, der Stadt Meppen sowie GMA-interne

Unterlagen zur Verfigung.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fiir kommunalpolitische und bauleitplanungsrechtliche
Entscheidungen der Stadt Meppen. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig
recherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit und Aktualitdt von sekundarstatistischen Daten, u. a. Landesamt fiir Statistik, MB
Research, kann die GMA keine Gewahr ibernehmen. Das vorliegende Dokument unterliegt dem
Urheberrecht gemal § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung ist nur nach vorhe-
riger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulds-
sig.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

K&ln, 23.03.2018
KST/MEK-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung und Methodik

Der Einzelhandel der Stadt Meppen wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2010 von der
GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung untersucht. Zwischenzeitlich haben sich nicht
nur die nachfrageseitigen Rahmenbedingungen verdndert, sondern auch das Einzelhandelsange-
bot und die rechtlichen Rahmenbedingungen. AuRerdem wurden Anfragen zur Erweiterung und
Umsiedlung von Bestandsobjekten gestellt. Das Einzelhandelskonzept dient als sachlich fundierte
Grundlage zur Bewertung der branchen- und standortbezogenen Entwicklungsméglichkeiten fir
den lokalen Einzelhandel. Es bildet als umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument die Basis
fur weitere Planungen, wobei der groRflachige Einzelhandel (ab 800 m? Verkaufsflache) planungs-
rechtlich und raumordnerisch zu begleiten ist. Das Einzelhandelskonzept basiert auf der Eintei-
lung der Sortimente (sog. Sortimentskonzept) und einzelnen Standortbereiche (sog. Standortkon-
zept). Es zeigt also auf, an welchen Standorten / Lagen groRflachiger Einzelhandel und mit wel-

chen Sortimenten zulassig bzw. entwicklungsfahig ist.

Das Konzept stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis, wobei der (iberwiegende Teil durch die
GMA erhoben und ausgewertet wurde. Die Angebotssituation wurde durch eine flaichende-
ckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsflachen aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadt-
gebiet im Dezember 2017 erfasst. Wichtig ist in diesem Zusammenhang die Definition der Ver-
kaufsflache:
»Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom
Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen fiur Wa-
renprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsfliche auch Pfand-
raume (ohne Flache hinter den Abgabegeréten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im
Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und

Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozialrdaume,
WC-Anlagen etc.! Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der GMA-Branchensystematik.”

In der Innenstadt sowie in den Nahversorgungszentren wurden zentrenpragende Nutzungen,
z. B. Gastronomie, Dienstleistungen, leerstehende Ladenlokale, erfasst. Die Nutzungskartierung
wird kartografisch dargestellt und bildet eine wichtige Grundlage zur sachgerechten Abgrenzung

zentraler Versorgungsbereiche.

Die Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsflachen aller Einzelhandelsbetriebe erfolgte im Dezember
2017. Fiir die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sorti-

mente den in nachfolgender Tabelle gefiihrten Warengruppen zugeordnet.

! Vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Branche
Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie- / Apothekerwaren
Blumen, Tiernahrung
Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Unterhaltungselektronik /
Multimedia

Elektrohaushaltsgerate

Hausrat

Heimtextilien

Mobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik / Akustik, Uhren /

Schmuck

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2018

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren,
Getranke, Spirituosen, Tabakwaren

Drogerie, Kosmetik, Parfumerie- / Apothekerwaren
Schnittblumen, Tiernahrung

Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren, Biroartikel, Bastelbedarf
Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Le-
derwaren, Taschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sportbekleidung,
Schuhe, Wéasche

Telekommunikation (Telefon, Mobil-, Smartphones), Unterhal-
tungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), In-
formationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

ElektrogroRgerate (z. B. Spiil- / Waschmaschine, Kiihlschrank,
Herd), Elektrokleingeréate (z. B. Fohn, Bligeleisen, Toaster)

Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren, Wohnaccessoires

Haus-, Tisch-, Bettwasche, Bettwaren (Decken, Kopfkissen), Zier-
kissen, Gardinen / Zubehor, Wolle, Kurzwaren, Stoffe / Zubehor

Mobel, Gartenmobel, Badmobel, Spiegel, Kiichen, Antiquitaten,
Kunstgegenstidnde, Rahmen / Bilder, Lampen / Leuchten / Zube-
hor, Matratzen / Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (u.a. Eisenwaren, Werkzeuge,
Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke, Pflanzen, Erde, Gartenge-
rate), Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -bekleidung,
Fahrrader / Zubehor, Campingwaren, Musikalien, Waffen, Jagd- /
Angelbedarf, Gebrauchtwaren, Reitsportartikel, Erotikartikel, Sa-
nitatswaren

GMASX
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2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
2.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Im Wesentlichen sind folgende Entwicklungen auf der Angebotsseite zu verzeichnen:

Y 4 Mit einem Jahresumsatz von tber 480 Mrd. € ist der Handel Deutschlands drittstarkste

Wirtschaftsgruppe; etwa jeder sechste Arbeitsplatz entfallt auf den Handel.

Y 4 In den letzten Jahren konnten Umsatzzuwachse verzeichnet werden.

Abbildung 1: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes in Deutschland
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Quelle: Handelsdaten aktuell 2017, GMA-Darstellung, (ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)

Der Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflichenexpansion gekennzeichnet;

in den Folgejahren hat sich der Zuwachs deutlich verringert.

Abbildung 2: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2001 - 2016
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Seit Jahrzehnten vollzieht sich ein Strukturwandel, welcher v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fach-
geschafte geht, deren Anteil nahm von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab. Als Gewinner
zeigen sich meist filialisierte, discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte, welche
ihre gréRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der Internethandel

hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

Die Warenh3user und der Fachhandel verloren ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstidte?.
Diese wurden durch Handelsmarken (sog. ,Retail Brands“) aus dem Textilbereich, Elektronik-
markte und Anbieter des taglichen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) abge-
[6st. Auch Entwicklungen von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restrik-
tiveren Planungsrechts an Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstadten statt. Betrug
der Anteil innerstadtischer Shoppingcenter bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil an Neueréffnun-
gen auf ca. 76 % zwischen den Jahren 2011 und 2013.2 Gerade die Shops in den Centern traten
in den Wettbewerb mit dhnlichen Textilangeboten in Warenhausern, so dass sich flir Shopping-
center nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum und ein stei-

gender Revitalisierungsbedarf abzeichnete.*

Wahrend der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren nur leichte Steige-
rungen verzeichnete, nahm der Einzelhandel im Internet (auch Onlinehandel oder E-Commerce

genannt) eine rasante Entwicklung.

Abbildung 3: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland
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Quelle: bevh 2016, GMA-Darstellung

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorten in Ostdeutschland nach der Wiedervereini-
gung zwei zentrale Ursachen fiir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hes-
sert: Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

3 Quelle: EHI KéIn (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2014.

Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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Nach Angaben des bevh haben sich von 2007 bis 2017 die Umsatze im Internethandel mehr als
verfiinffacht. Vergleicht man den Umsatz des Onlinehandels It. bevh von 52,7 Mrd. € in 2016 mit
dem Umsatz des gesamten Einzelhandels, so liegt der Anteil bei ca. 12 %. Allerdings schwanken

die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark.

Zunehmend sind die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationirem Einzelhandel nicht
mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhandler bieten Onlineshops an, in denen entweder
das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfigbar sind. Ziel der sog. Multi- oder
Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verkniipfung unterschiedlicher Vertriebska-
nale. Weiter ist in GroRstadten zu beobachten, dass auch reine Online-Handler (sog. Pure-Player)

in den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen.

Besondere Bedeutung fiir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland kommt
discountierenden Angebotsformen zu, deren Vertriebskonzepte auf eine konsequente Niedrig-
preispolitik setzen. Lebensmitteldiscounter verfligen liber einen Marktanteil im Lebensmittelsek-
tor von ca. 45 %°, d. h. sie binden fast die Hilfte der Ausgaben fiir Lebensmittel. Die anderen
Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels entwickelten sich in den vergangenen Jahren hin-
gegen unterschiedlich. Supermarkte und SB-Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittel-
geschéifte hingegen verzeichneten einen Bedeutungsverlust. Als Standorte werden in landlichen
Regionen Lagen mit guter Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr praferiert. Zu-
nehmend werden Standorte in zentralen Lagen entwickelt bzw. Betriebe aus nicht integrierten

Lagen dorthin verlagert, was u.a. aus den planerischen Vorgaben resultiert.
2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Auf der Nachfrageseite kommen insbesondere folgende Entwicklungen zum Tragen:

Y 4 Gesellschaftliche und demografische Veranderungen vollziehen sich mit groRer Regel-
maRigkeit, wie etwa der prognostizierte Riickgang der Bevolkerung, der wachsende
Anteil dlterer Menschen oder der Trend zu kleineren Familieneinheiten. Nachdem sich
der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orientiert, ist der kleinrdumlichen Analyse

und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu schenken.

Y 4 Die Konsumzuriickhaltung breiter Bevolkerungsschichten und der Wunsch der Ver-
braucher v. a. preiswert einzukaufen, flihrte zu einer Absenkung des Qualitatsniveaus.
Dadurch gerieten v. a. Anbieter des mittleren Preissegmentes (z. B. Fachgeschéfte) un-

ter Druck.

Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2017.
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J Zudem hat sich der Typus des ,hybriden Verbrauchers” herausgebildet. Er erwirbt
beim selben Einkaufsgang teure Markenware und unmittelbar im Anschluss Billigpro-

dukte beim Discounter.

Y 4 Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhéht sukzessive die Bedeutung des
sog. ,0ne-Stop-Shopping”. Von der Entwicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitieren
v. a. GroRflachenbetriebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. grol3e
Supermarkte (z. B. E-Center) und Fachmarkte.

Abbildung 4: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des ,hybriden“ Ver-
brauchers

Discount-Shopping Qualitatsb tsein / Entertai t-Shopping
Discounter / Billigliden weiter auf dem Varmarsch - Qualitatsbewusstsein bei den Kunden
Starke Nachfrage nach Nonfood-Sortimenten bei Discountern - . Verstarkte Nachfrage nach Bioprodukten
Ausgaben fir Freizeit nehmen zu Lasten des Handels zu

Smart-Shopping «Retail-Theatre”: Steigende Anforderungen an das Erlebnis Einkaufen

Marken billig erwerben -
starke Orientierung auf Rabatte -
Zunahme der Restpostenmirkte -

Trust-Shopping
Aufwand bei der Produktsuche begrenzt
AK‘WF bel Anbietern, die scheinbar glnstig sind

Steigende Mobilitit

Zunahme der Einkaufsfahrten -
VergroRerung des eigenen Aktionsradius -
erhihter Parkplatzbedarf im Einzelhandel -

Stirkeres Regionalbewusstsein
Riickbesinnung auf die eigene Region / die eigene Stadt
verstirkte Nachfrage nach regionalen Produkten

Nachhaltigkeit / Sicherheit
Verzicht auf Plastiktiten im Handel

- Bedeutung umweltfreundlicher / verantwortungsbewusster
Produktionsprozesse nimmt zu

- hohes Sicherheits- und Sauberkeitsbedirfnis
starke Wahrnehmung von storenden” Randgruppen

Schnelllebigkeit
verstirkte Werbung -
f von Produkten statt Rep ur -

mehr Einzelverpackungen -
Verschmutzung der Innerstadte durch Verpackungen -

Netz statt Tiite Multi-Channeling / Showrooming

ebay und Zalando als Alternative - Online Angebote stationarer Einzelhandler und umgekehrt
zum stationaren Einzelhandel Informationsabruf online, Kauf im stationdr Handel
Information im stationdren Handel, Kauf online - Auswahl der Produkte im Verkaufsraum, Lieferung nach Hause

GMA-Grundlagenforschung 2018
2.3 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen, gesellschaftlichen sowie demografischen Veranderungen l6ste
die Neubewertung von Standortfaktoren und -qualitdten durch Einzelhandelsunternehmen
Verdnderungen der Handelslandschaft aus. In Bezug auf die Entwicklung des Einzelhandels in

Innenstadten und Ortszentren zeigten sich in den vergangenen Jahren folgende Trends:

Y 4 Die Konzentration im Einzelhandel fihrte in Innenstadten und Ortszentren nicht sel-

ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes.

Y 4 Der hohe Anteil des Onlinehandels hat in Innenstadten bereits zu Frequenzriickgangen

und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt.®

So wurden in den vergangenen Jahren grofRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen,
auch wenn dort aktuell Sattigungstendenzen des Onlinehandels zu erkennen sind. Auch am Schuheinzel-
handel geht die Entwicklung nicht spurlos voriiber. So meldete z. B. die Schuhkette Gortz die SchlieRung
mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz genannt.

GMAZSX
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Y 4 Unprofilierte Grund- und Mittelzentren sowie 1b- und 1lc-Lagen kdmpfen mit einem
Bedeutungsverlust. Hier treten verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leer-

stande auf.

Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

Viele Kommunen in Deutschland steuern ihre Handelsentwicklung mit einem ,,Kommunalen Ein-
zelhandelskonzept” durch Festlegung von fiir den Einzelhandel zulassigen Gebieten und sorti-

mentsgenaue Steuerung zur Ansiedlung’ und Erweiterungen in Bestandsobjekten.
2.4 Mittelfristige Entwicklungstrends

Eine Relativierung seines Stellenwertes wird der Einzelhandel auch durch die weitergehende Ent-
wicklung zur Freizeitgesellschaft erfahren, denn in Zukunft wird der Einkauf von den Verbrau-
chern noch starker unter dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Ent-
wicklungen zeigen, dass der Einzelhandel diesem Trend durch neue Betriebstypen und Prasenta-
tionsformen zunehmend Rechnung tragt. Die GMA schatzt die Entwicklung des Einzelhandels

wie folgt ein:

Y 4 Verkaufsflichen wachsen noch moderat
Der Verkaufsflachenzuwachs wird sich starker als bislang in integrierten Lagen vollzie-

hen.

Y 4 Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort
Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von tber 2,5 Mrd. € wird
mittelfristig auf fast 85 % anwachsen. Andererseits werden v. a. kleinflachige und un-
rentable Betriebe in ungiinstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden. Dies gilt
in besonderem Male fiir die neuen Bundesldander, wo viele Betriebe lber eine unzu-

reichende Eigenkapitaldecke verfiigen.

Y 4 Fachmarkte und Discounter boomen
Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird durch Fachmarkte und Discounter

bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre Marktanteile weiter ausbauen.

Y 4 Filialisierungswelle halt an
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die

Marktbedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Die GMA hat in Zusammenarbeit mit einem Stuttgarter Fachanwalt das Instrument der kommunalen Ein-
zelhandelskonzept maRgeblich weiterentwickelt; vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte der europdischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslau-
tern 2012.
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Y 4 Internet-Shopping gewinnt weiter an Bedeutung
Das ,,E-Commerce” (Internet-Handel) zeigt selektiv hohe Zuwachsraten, insbesondere
in den Sortimentsbereichen Computer, Blicher und Tontrager. Voraussetzung fir den
Erfolg des E-Commerce ist allerdings der weitere Ausbau von Logistik- und Distributi-

onsstrukturen, welcher als sehr kostenintensiv einzustufen ist.

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

3.1 Bauplanungsrecht

Anhand dieses Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird die

Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert.
3.1.1 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
MaRgabe der §§ 2 bis 8 BauNVO wie folgt vorgesehen:

= Allgemein zuldssig sind Laden in Kleinsiedlungsgebieten, sofern sie der Versorgung
des Gebietes dienen (§ 2 BauNVO).

®= |n reinen Wohngebieten sind ausnahmsweise Laden zulassig, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen (§ 3 BauNVO).

= |n allgemeinen Wohngebieten sind Laden allgemein zuldssig, die der Versorgung des
Gebiets dienen (§ 4 BauNVO).

= In besonderen Wohngebieten (§ 4a BauNVO) sind Laden zuldssig, soweit sie nach
der besonderen Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

= Sie sind in Dorfgebieten (§ 5 BauNVO), Mischgebieten (§ 6 BauNVO), urbanen Ge-
bieten (§ 6a BauNVO), Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO) und Industriegebieten (§ 9
BauNVO) zulassig, sofern sie nicht durch § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO dem Kern- oder
Sondergebiet zugewiesen sind.

= In Kerngebieten (§ 7 BauNVO) sind Einzelhandelsbetriebe zulassig.

Flr groRflachige Einzelhandelsbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung
Uber die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit flr alle Baugebiete. Einkaufszentren und groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raumordnerischen Auswir-

kungen sind auBer in Kerngebieten nur in ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig

Dariliber hinaus besteht die Moglichkeit, in Bebauungsplanen Nutzungsarten ausnahmsweise
nach § 1 Abs. 5, 6 und 9 der BauNVO auszuschlieRen:
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»(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den §§ 2 bis 9 und 13 allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnah-
men, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 8 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

(9) Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebau-
ungsplan bei Anwendung der Absatze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur be-
stimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassi-

gen baulichen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.“

3.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal$ der baulichen
Nutzung, der Bauweise, der Grundstiicksflache, welche (iberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt. Gleichzeitig muss die ErschlieBung gesichert sein. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die
BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen vom Vorhaben keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu er-
warten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens abgewichen

werden.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Mdglichkeit ge-
schaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden kdénnen.
3.2 Besonderes Stddtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet Kommunen die Moglichkeit, im
Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafnahmen die besonderen Vorschriften zur

Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten lber die jeweilige
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Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbe-
reich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene
Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung

grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die méglichen Férderungen fir baulich in-
vestive MalRnahmen und die Umgestaltung im o6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung bestehen Férdermoglichkeiten, die gerade auch an pri-
vate Eigentliimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesubstanz weitergegeben

werden konnen.
3.3 Zentrale Versorgungsbereiche

Mit dem § 11 Abs. 3 BauNVO ist der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” bereits lange
Bestandeteil der planungsrechtlichen Grundlagen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im
Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des

zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.
Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassené:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen”, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung festgesetz-

ten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegeniiber Pla-
nungen anderer Stadte als auch gegentiber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnut-

zungen auf ,, Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermaglicht es den Stadten nunmebhr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Ar-

ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Nach & 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,,die Erhaltung und
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche” zu berticksichtigen. Durch diese unterschiedlichen
Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschiitzt. Der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt,
sodass keine allgemein glltige Definition vorliegt. Das OVG Minster fihrt in einem Urteil (Be-
schluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

»Zentrale Versorgungsbereiche” sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, de-
nen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergdanzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunk-
tion fir die Stadt zukommt. Ein , Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nut-
zungen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf. auch nur eines
Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzelhan-
delslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich iibernimmt®. In diesem Bereich,
ist Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund der Qualitat und des Gewichts einen Uber die ei-
genen Grenzen und damit (iber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich
hat™°.

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungseinrich-
tungen maRgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw. Dienstleis-

ter, Arzte, Gastronomie / Hotellerie, éffentliche Einrichtungen) erganzt wird.

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwagung un-
terschiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die Versorgungsfunktion
als ,,Muss-Kriterien“ gelten. Die Abgrenzung!! erfolgt anhand der faktischen Pragung, wobei fol-

gende Anforderungen mindestens erfillt sein missen:

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung
zu einer zusammenhangenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein bau-
licher Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen
vorliegen. FuBlaufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel
sind Voraussetzung. Stadtebauliche, natirliche oder topografische Barrieren zwischen
Geschaftslage und Wohnbereichen (z. B. Autobahn, Flisse, Geldandespriinge) mindern

die Integrationsfahigkeit einer Lage, schliefen sie jedoch per se nicht aus. Entschei-

9 Vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
10 Vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.
1 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
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dend ist die fuRlaufige Anbindung, welche liber ergdnzende Hilfsmittel (z. B. Ampelan-
lagen, Querungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der

konkreten Situation vor Ort.

Zusammenhangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhan-
delsbetriebe miissen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom
Kunden als zusammenhadngende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies wird
v. a. durch kurze Entfernungen zwischen den Geschéaften und wenigen Liicken, d. h.

reine Wohnhauser, wahrgenommen.

Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird maRgeblich von ,Magnetbetrie-
ben” gewahrleistet, wozu groRflachige Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Droge-
riemarkte, Kauf- und Warenhauser zahlen. Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwen-

det werden?und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*?

In Abgrenzung zu Solitarstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und erganzende Nutzungen (z. B. Dienstleister,

Gastronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich konnen sowohl einen iberértlichen als auch einen
auf einen bestimmten ortlich begrenzten Bereich als Versorgungsbereich abdecken.
Ein GUbergemeindliches Einzugsgebiet ist dafiir nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in
einer Lage, welche auf die Nahversorgung eines ortlich begrenzten Einzugsgebietes zu-
geschnitten sind, kénnen einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen. Der Zweck
des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung. Ein Zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen (iber seine eigenen
Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich haben und damit tGber den un-

mittelbaren Nahbereich hinauswirken.

Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgangige, kompakte

Geschaftslage gekennzeichnet. Die Langenausdehnung spielt i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit

eine entscheidende Rolle. Ein wichtiger Faktor ist die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr und eine ausreichende Pkw-Erreichbarkeit.

12

13

vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

d. h. die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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3.4 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Far die Beurteilung von EinzelhandelsgroRRprojekten sind — neben den einschldgigen Vorschriften
des BauGB und der BauNVO — die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, festgelegt im Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) 2017, heranzuziehen. Im LROP werden
Ober- und Mittelzentren abschlieRend festgelegt. Die Grundzentren werden hingegen in den Re-
gionalen Raumordnungsprogrammen festgelegt. Im Landkreis Emsland sind die Stadte Meppen
und Papenburg als Mittelzentren ausgewiesen. Die Stadt Lingen ist des Weiteren als Mittelzent-
rum mit oberzentraler Teilfunktion ausgewiesen. Bei der zentralortlichen Einstufung handelt es
sich um ein Ziel der Raumordnung!*, wobei es um die Konzentration der Siedlungstatigkeit auf
ein System leistungsfahiger Orte mit Versorgungsfunktion fir Verflechtungsbereiche geht. Un-
terschieden werden Grund-, Mittel- und Oberzentren, welche unterschiedliche Einrichtungen

und Angebote zu sichern und zu entwickeln haben:

Y 4 Oberzentrum: fiir den spezialisierten hoheren Bedarf

Y 4 Mittelzentrum: fiir den gehobenen Bedarf

Y 4 Grundzentrum: fir den allgemeinen taglichen Grundbedarf.

In Bezug auf die Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels sind folgende Ziele zu beachten:

Konzentrationsgebot
»Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.” (LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 4)

Integrationsgebot

Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese
Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.”
(LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 5)

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines groBeres Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der

14 Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder

bestimmbaren, vom Tréager der Regionalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3
Nr. 2 ROG). Die Ziele der Raumordnung sind von den 6ffentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen zu beachten (§ 4 Abs. 2 ROG). Zudem besteht eine Anpassungspflicht der
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

18



Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Meppen G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das zentrenrele-
vante Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt
bleibt.” (LROP-VO, Kap. 2.3 Nr. 6)

Kongruenzgebot

»In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgrofRpro-
jektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungs-
bereich gemall Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesent-
lich Giberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)“.

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 — 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRRerhalb des maRgebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wiirde.”

Beeintrachtigungsverbot

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.” (LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 08)

Neben dem grof¥flachigen Einzelhandel sind sog. Agglomerationen zu beachten:

»Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls je-
weils fir sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert an-
gesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrach-
tung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroRprojekt ausge-
hen oder ausgehen kdnnen (Agglomerationen).” (LROP-VO, kap. 2.3 Ziffer 02, Satz 3
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Il. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Meppen

1. Makrostandort Meppen

Die Stadt Meppen liegt im Emsland am westlichen Rand Niedersachsens, nur rd. 20 km entfernt
von der niederlandischen Grenze. Nach dem Raumordnungsprogramm ist Meppen die Funktion
eines Mittelzentrums zugewiesen. Dariiber hinaus ist Meppen Kreisstadt des Landkreises Ems-
land. In ihm befinden sich zudem die Mittelzentren Lingen und Papenburg. Bei der zentralortli-
chen Einstufung handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung, wobei es um die Konzentration
der Siedlungstatigkeit auf ein System leistungsfahiger Orte mit Versorgungsfunktion fiir Verflech-
tungsbereiche (sog. Kongruenzrdume) geht. Unterschieden werden Grund-, Mittel- und Oberzen-

tren, welchen unterschiedliche Einrichtungen und Angebote zugewiesen werden:
Y 4 Oberzentrum: ... fiir den spezialisierten héheren Bedarf

Y 4 Mittelzentrum: ... fir den gehobenen Bedarf

Y 4 Grundzentrum: ... fiir den allgemeinen taglichen Grundbedarf.

In Meppen leben gegenwirtig rd. 35.000 Einwohner auf einer Fliche von rd. 188 km?. Die Stadt
verbuchte eine positive Einwohnerentwicklung (2012 — 2016), wobei Meppen mit einer Zunahme
um Uber 1.000 Einwohner tiber der durchschnittlichen Zunahme des Landkreis Emsland und von

Niedersachsen lag.

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung der Stadt Meppen im Vergleich
Daten Einwohner (30.09) Verdanderung 12 / 16
2012 2016 abs. in%

Haren 22.949 23.734 785 +3,4
Haseltiinne 12.390 12.747 357 +2,9
Lingen 51.832 53.938 2.106 +4,1
Meppen 33.963 34.993 1.030 +3,0
Papenburg 35.719 36.920 1.201 +3,4
LK Emsland 312.855 321.911 9.056 +2,9
Niedersachsen 7.778.995 7.949.413 170.418 +2,2

Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen 2012 und 2016, GMA-Zusammenstellung 2018

Das Einwohnerwachstum in Meppen resultiert aus Wanderungsgewinnen, wahrend die natrli-

che Bevolkerungsbilanz in den letzten Jahren negativ ausfiel (vgl. Tabelle 3).
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Karte 1:

Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion
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Tabelle 3: Wanderungssaldo und natiirliche Bevolkerungsbilanz
Daten 2012 2013 2014 2015
Zuzige 1.754 1.962 2.117 2.415
Fortzlige 1.685 1.717 1.692 1.992
Wanderungssaldo + 96 + 245 + 485 +423
Geburten 270 291 281 325
Sterbefille 293 386 333 381
natiirliche Bevolkerungsbilanz -23 -95 -52 -56

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen 2012, 2013, 2014, 2015, GMA-Zusammenstellung 2018

In 2017 waren in Meppen 19.367 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte!> am Arbeitsort re-
gistriert. In Relation zur Einwohnerzahl lag ein vergleichsweise hoher Besatz von rd. 533 Beschaf-
tigten je 1.000 Einwohner vor (vgl. Abbildung 5). Entsprechend der Beschéftigtenzahlen pendel-
ten 11.699 Personen nach Meppen ein, denen 6.196 Auspendler gegeniiber standen. Insofern ist

Meppen nicht nur Wohn, sondern auch Arbeitsplatz- und Behérdenstandort.

Tabelle 4: Ein- / Auspendlersaldo von Meppen im Vergleich
Stadt / Gemeinde Einpendler Auspendler Saldo
Haren 4.758 4.934 -176
Hasellinne 2.306 3.172 - 866
Lingen 14.651 8.265 +6.386
Meppen 11.699 6.196 +5.503
Papenburg 12.164 6.157 +6.007

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand 30.06.2017; GMA-Darstellung 2018

Abbildung 5: Beschiftigtenbesatz der Stadt Meppen im Vergleich

Haren
Hasellinne
Lingen
Meppen 553
Papenburg 561
LK Emsland

Niedersachsen
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Beschaftigte / 1.000 Einwohner

GMA-Darstellung 2018

15 Agentur fur Arbeit, Stand: 06/2017.
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2. Aktueller Einzelhandelsbestand

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in Meppen 256 Betriebe mit einer Verkaufsflache von rd.
124.470 m? vorhanden. Der Angebotsschwerpunkt liegt im periodischen Bedarf sowie den aperi-
odischen Sortimenten Hausrat, Einrichtung, Mobel und Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf. Be-
dingt wird dies im periodischen Bedarf durch die zahlreichen grofflachigen Formate (Super-
markte und Discounter), die sich auf die gesamte Kernstadt von Meppen verteilen. Im Sortiment
Einrichtung, Mobel ist v. a. auf den Albers-Einrichtungsdiscounter und im Sortiment Bau-, Heim-

werker-, Gartenbedarf auf die Baumarkte toom und Hagebaumarkt hinzuweisen.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand der Gemeinde Meppen
Sortimente Anzahl der Verkaufsflache
Einzelhandelsbetriebe in m?
Periodischer Bedarf 101 30.755
Spielwaren 2 1.300
Bekleidung, Schuhe, Sport 55 16.315
Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 18 1.125
Elektrowaren, Medien, Foto 12 4.890
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 7 6.535
Einrichtung, Mobel 26 26.005
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 18 30.085
Fahrrader 3 690
Sonstige Sortimente 16 7.920
Aperiodischer Bedarf insgesamt 155 93.715
Einzelhandel insgesamt 256 124.470

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

** bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden der jeweili-
gen Branchen zugeordnet

GMA-Erhebungen 2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

In Bezug auf die einzelnen Branchen sind folgende Aspekte festzuhalten:

Y 4 Im periodischen Bedarf sind neben den Supermarkten und Discountern verschiedene
ethnische Lebensmittelmarkte und Getrankemarkte sowie kleinteilige Betriebe wie
bspw. Backereien, Fleischereien, Kioske ansassig. Im Sortiment Drogeriewaren weist
Meppen in der Innenstadt die Drogeriemarkte Miller und dm auf, die erganzt werden
durch Parfimerien (Jacobs, Pieper) und Fachanbieter (Kosmetikstudio, Frisérshop).
Dariber hinaus verteilen sich auf das gesamte Gebiet der Kernstadt verschiedene Apo-
theken und Floristen. Im Bereich Tiernahrung sind die Fachmarkte Fressnapf in der

FlrstenbergstralRe und Futterkiste in der MarienstralRe lokalisiert.
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Im Sortiment Spielwaren befindet sich in der Innenstadt das Fachgeschaft Wobker
Spiel & Freizeit und im Gewerbegebiet Nodike der Marktkauf Fachmarkt, welcher ne-

ben Elektrowaren auch in groRerem Umfang Spielwaren fiihrt.

Im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport weist Meppen verschiedene namenhafte Filia-
listen (u. a. H&M, Ceka, C & A) und inhabergefiihrte Fachgeschafte (bspw. Bockmann,
ER Herrenmode, Loning Fashion) auf, die sich iberwiegend in der Innenstadt befinden.
Im Sortiment Sport ist auf die Fachgeschafte Sport Rexeis und Sportshop Hoéfer hinzu-
weisen, wobei das Sortiment z. T. auch als Randsortiment bspw. im Marktkauf Fach-

markt geflihrt wird.

Im Sortiment Optik, Akustik, Uhren, Schmuck befindet sich eine Vielzahl an Anbietern

in der Kernstadt, wovon sich ein GrofRteil in der Innenstadt verortet ist.

Im Sortiment Elektrowaren, Medien, Foto sind die Fachmarkte Media Markt, Markt-
kauf Fachmarkt, Euronics, GroRgerate Hirnstein und Otten Elektro sowie inhaberge-
flihrte Geschéafte vertreten. Darliber hinaus befinden sich in der Innenstadt weitere

Fachanbieter (Foto, Mobilfunk).

Neben den Randsortimenten verschiedener Mobelmarkte fiihren v. a. die Anbieter
Blumenkunst KlaBen MoR, xenos'®, Depot und die Bastelecke das Sortiment Hausrat,

Glas, Porzellan, Keramik.

Als grofSter Anbieter im Sortiment Einrichtung, Mobel ist der Einrichtungsdiscounters
Albers in Gewerbegebiet Nodike zu nennen. Darliber weist Meppen jedoch auch eine
Vielzahl an weiteren Mébelmarkten (bspw. Mobel Brand, Mébel-Sonderpostenmarkt,

Danisches Bettenlager, Polstermébel Libbering) auf.

Im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf weisen die Baumarkte toom im Ge-
werbegebiet Nodike und hagebau in der Fiirstenbergstralle groRflachige Formate auf.
In Gberwiegend dezentraler Lage befinden sich eine Vielzahl weiterer Betriebe (bspw.
Raiffeisenmarkt, Mayrose Baustoffe, Robben Holzfachhandel, Blumenkunst KlaRen

MoR, Brand Eisenwaren).

Fahrrader werden in den kleinflachigen Fachgeschéaften Fahrrad Janknecht und Augus-
tin Fahrrader geflihrt. Darliber hinaus verkaufen auch das Autohaus Melisch und der

Marktkauf Fachmarkt Fahrrader.

In den sonstigen Sortimenten ist eine Vielzahl an Sonderpostenmaérkten (u. a. Thomas

Phillips. Posten Borse, Tedi, Action, Euroshop) vertreten.

Im Nachgang an die Erhebung hat der Anbieter Anfang 2018 seinen Standort aufgegeben.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

24



Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Meppen

3. Nahversorgungssituation

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation wurde um die Standorte der wesentlichen
Lebensmittelmirkte jeweils eine fuBliufige Distanz von 10 Gehminuten gesetzt!’ (vgl. Karte 2)
und die Einwohnerzahl ermittelt. So wird aufgezeigt, wie viele Wohngebiete in kurzer Distanz zu

einem Lebensmittelmarkt stehen und damit theoretisch als , versorgt” zu klassifizieren sind.

In Meppen sind die vorhandenen Lebensmittelanbieter vergleichsweise gut verteilt und decken
den Uberwiegenden Anteil der Wohngebiete ab. Der Edeka-Markt in der Esterfelder Stiege, der
K+K in der Haseliinner StraRRe, der Lebensmitteldiscounter Lidl in der Versener StrafSe und Aldi in
der GrabbestralRe weisen den starksten Wohngebietsbezug auf. Im Vergleich dazu leben deutlich
weniger Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet von Marktkauf im Gewerbegebiet Nodike. Be-
dingt durch seine Lage in der Innenstadt weist auch Kaufland einen vergleichsweise geringen Ein-

wohneranteil auf.

Tabelle 6: Anzahl der Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet

Anbieter StraRe Ei.nwohner .im fuBlaufigen
Einzugsgebiet (ca.-Werte)

Edeka Esterfelder Stiege 3.700

K+K Hasellnner Stralle 3.100

Lidl Versener StraRe 3.000

Aldi Grabbestralle 2.950

K+K MarienstraRe 2.750

Aldi FlirstenbergstraRe 1.700

Rewe Lathener StraRe 1.650

Combi FiirstenbergstraRe 1.500

Edeka Bahnhofstralle 1.250

Aldi HasebrinkstralRe 1.250

Lidl FiirstenbergstraRe 1.100

Marktkauf Schwefinger Stralle 900

Kaufland Am Neuen Markt 750

GMA-Darstellung 2018

Raumliche Versorgungsliicken zeigen sich im stidlichen Bereich der Kernstadt im Stadtteil Kuh-
weide sowie entlang des Helter Damms. Diese Lagen sind hauptsachlich durch stark aufge-
lockerte Einfamilienhausbebauung gekennzeichnet. Fiir die Bewohner im Stadtteil Kuhweide sind
die nachst gelegenen Nahversorger die Anbieter Combi, Aldi und Lidl in der Flrstenbergstralle
(Combi, Aldi, Lidl) sowie Marktkauf im Gewerbegebiet Nodike. Die Bewohner entlang des Helter
Damms weisen ebenfalls eine gute verkehrliche Anbindung an den Standort FiirstenbergstralRe

sowie das Gewerbegebiet Nodike auf.

Die 10 min-fuBlaufige Entfernungen wird mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vorhande-
nen StraBenziige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Autobah-
nen, Fluss, Bahntrassen als Zasur). GroBtenteils nicht beriicksichtigt werden jedoch Abkirzungen oder
,Schleichwege” (z. B. Gber Parkflachen, Griinanlagen).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 2: FulRlaufige Einzugsgebiete der Lebensmittelmarkte
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I11. Nachfragesituation

1. Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Meppen

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsstandortes Meppen stellt eine wesentliche
Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials dar. Als Marktgebiet wird
der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Giberwiegend auf den Einzelhan-

delsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 Angebotssituation in Meppen und im Umland
Y 4 siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Meppen und im Umland

Y 4 verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Meppen bzw. im Umland und die

damit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte.
Y 4 Vorschlag der Abgrenzung des Kongruenzraums Meppen des Landkreises Emsland.

Mit Blick auf die Vorgaben des LROP wurde der vom Landkreis Emsland vorlaufig abgegrenzte
Kongruenzraum tGbernommen. Fir die Beurteilung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe ist der
raumordnerisch festgelegte Kongruenzraum zu beriicksichtigen. Der grundzentrale Kongruenz-

raum (=Versorgung im periodischen Segment) bleibt auf Meppen begrenzt.

Der vorlaufig abgegrenzte mittelzentrale Kongruenzraum (=Versorgung mit aperiodischen Sorti-
menten) umfasst in Zone | neben Meppen die Stadte und Gemeinden Oberlangen, Haren (Ems),
Twist, Geeste, Hasellinne, Dohren, Herzlake, Grol3 BerRen, Klein BerfRen, Hiiven, Lahn, S6gel und
Stavern mit insgesamt rd. 119.410 Einwohnern. Die weiter entfernt liegende Gemeinde Lihden
wird der Zone Il zugeordnet und die Gemeinden Fresenburg, Niederlangen und Lathen der Zone
Il. Sustrum, Werpeloh, Spahnharrenstatte und Werlte werden der Zone IV des Kongruenzraums

zugeordnet.

Gemal des Vorschlages des Landkreises Emsland ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die Einwoh-
ner der Gemeinden in Zone I, lll und IV z. T. eine Mehrfachorientierung aufweisen. Entsprechend
diesem Vorschlag wird sich in Zone Il maximal 80 %, in Zone Ill rd. 75 % und in Zone IV rd. 50 %
der vorhandenen Kaufkraft auf den Einzelhandel in Meppen beziehen und der restliche Anteil der
Kaufkraft an andere Einzelhandelsstandorte (z. B. Cloppenburg, Papenburg) abflieBen. Aufgrund
dessen wird auch die hier vorhandene Einwohnerzahl dementsprechend gewichtet. Dem mittel-
zentralen Kongruenzraum sind in der Zone Il demnach rd. 3.890 Einwohner, in der Zone Il rd.
6.530 Einwohner und in der Zone IV rd. 7.040 Einwohner zugeordnet. Insgesamt umfasst der mit-

telzentrale Kongruenzraum rd. 136.870 Einwohner.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 3: Vorlaufiger Kongruenzraum des Mittelzentrums Meppen
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Quelle: Regiograph Planung;
GMA-Bearbeitung 2018
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2. Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Meppen

Das Kaufkraftpotenzial wird fiir den stationdren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohan-
del) berechnet. Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe lag in Deutschland bei ca. 5.570 €, davon entfielen
ca. 2.798 € auf den periodischen Bedarf8,

Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu
beriicksichtigen. In Meppen lag im Jahr 2016 mit 99,7 ein durchschnittliches Kaufkraftniveau®®
vor. Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz fiir den Einzel-
handel gewichtet, d. h. in Meppen lag der Ausgabesatz bei 5.553 € p. a. pro Einwohner?® und
damit etwa 17 € unter dem Bundesdurchschnitt. Das Kaufkraftvolumen fiir den Einzelhandel ist

in Meppen mit ca. 194 Mio. € p. a. zu beziffern.

Flir den gesamten Kongruenzraum des Mittelzentrums Meppen belduft sich die Kaufkraft auf rd.
720,7 Mio. €, wovon rd. 633,0 Mio. € auf Meppen und die weitere die Zone |, rd. 19,6 Mio. € auf
die Zone Il, rd. 33,3 Mio. € auf die Zone Il und rd. 34,9 Mio. € auf die Zone IV entfallen.

Auf die Warengruppen verteilt sich das Kaufkraftpotenzial wie in Tabelle 7 dargestellt:

Tabelle 7: Kaufkraft in Mio. € im mittelzentralen Kongruenzraum

Warengruppe Meppen v;ii:(:rle Zonell Zonelll ZonelV Gesamt
periodischer Bedarf 97,6 220,4 9,8 16,7 17,5 362,0
davon Nahrungs- und Genussmittel 71,0 160,3 7,1 12,2 12,7 263,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 24,3 54,9 2,4 4,2 4,4 90,2
Optik / Uhren, Schmuck 4,1 9,2 0,4 0,7 0,7 15,1
Elektrowaren 18,7 42,3 1,9 3,4 3,4 69,5
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 3,2 7,3 0,3 0,6 0,6 12,0
Einrichtung, Mobel 17,9 40,4 1,8 3,1 3,2 66,4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 17,2 38,8 1,7 2,9 3,1 63,8
sonstige Sortimente 11,2 25,4 1,1 1,9 2,0 41,7
Gesamt 194,3 438,7 19,6 33,3 34,9 720,7

GMA-Berechnungen 2018

18 Bei Apotheken wird nur der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medikamente beriicksichtigt.

» Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2016: Werte

liber 100 deuten auf einen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter
100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.

20 Nur Hauptwohnsitze, wegen der gutachterlichen Sorgfaltspflicht werden die Nebenwohnsitze nicht be-

ricksichtigt, um Kaufkraft in Deutschland nicht doppelt zu verteilen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3. Einzelhandelszentralitat

Als wichtige Orientierung fiir die Versorgungsbedeutung einer Stadt sowie fiir deren Entwick-
lungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat zeigt das
Verhaltnis zwischen Umsatz und einzelhandelsbezogener Kaufkraft der Bevolkerung. Werte tiber
100 kommen zustande, wenn mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird, als Kaufkraft am Ort
vorhanden ist, d. h. der lokale Einzelhandel bindet die Kaufkraft der Wohnbevolkerung in hohem

Male und generiert Zuflisse mit Kunden aus dem Umland.

Die Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten im vergangenen Jahr einen Umsatz von rd. 281
Mio. €, sodass die Zentralitat Gber alle Branchen bei etwa 145 % liegt. Dieser Wert fallt fur ein
Mittelzentrum eher hoch aus und resultiert v. a. aus den hohen Zentralitdten bei fast allen aperi-
odischen Branchen, insbesondere bei Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik (rd. 264 %), Einrichtung,
Mobel (rd. 209 %) oder Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (rd. 152 %). Im periodischen Bedarf

liegt die Zentralitat bei ca. 130 % und damit ebenfalls auf einem hohen Niveau.

Abbildung 6: Einzelhandelszentralitat ausgewdhlter Warengruppen
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GMA-Berechnungen 2018

4. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens bis zum Prognosehorizont 2025 ist neben konjunkturel-
len Einflissen auch von kinftigen Entwicklungen des Verbraucherverhaltens, z. B. Online-Ein-

kaufe sowie den soziodemografischen Faktoren abhangig. In den vergangenen Jahren verzeich-

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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nete Meppen eine leichte Einwohnerzunahme resultierend aus Wanderungsgewinnen. Aller-

dings fallt die natirliche Bevolkerungsbilanz negativ aus. Das Landesamt fiir Statistik Niedersach-

sen geht in der Kleinrdumigen Bevolkerungsvorausberechnung fiir das Jahr 2025 von einer leicht

ansteigenden Einwohnerzahl aus (2025: rd. 36.780 Einwohner)?..

Unter Bericksichtigung einer leichten Steigerung der bundesweiten Pro-Kopf-Ausgaben im Ein-

zelhandel von derzeit ca. € 5.570 p. a. auf € 5.680 p. a. im Jahr 2025 ergibt sich flir Meppen ein

leichter Kaufkraftzuwachs

2017
J insgesamt 194,3
Y 4 davon periodischer Bedarf 97,6

Y 4 davon aperiodischer Bedarf 96,7

21

2025

208,3

105,1

103,2

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) 2017

Saldo

+13,9

+ 7,5

+ 6,5.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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IV. Einzelhandelskonzept fur Meppen

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels ist die Verabschiedung
eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von
Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleit-
planung herangezogen werden sollte?. Dieses beriicksichtigt auch die tibergeordneten Ziele der
Landesplanung (LROP-VO 2017).

Die wesentlichen Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in Meppen werden wie folgt gesehen:
Y 4 Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Meppen
® Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung, ggf. An-
passung bestehender Bebauungsplane an die Grundsatze des Einzelhandelskon-

zeptes
Y 4 Schutz und Starkung der Innenstadt als zentrale Einkaufslage

= Stdarkung der Innenstadt gegenliber dezentralen Standorten, d.h. keine Ansiedlun-
gen bzw. Erweiterungen grol¥flachiger Betriebe mit nahversorgungs- und zentren-

relevantem Kernsortiment auBerhalb der Innenstadt

= Erhalt der Multifunktionalitat der Innenstadt durch Einzelhandel, Dienstleistun-

gen, Gastronomie und Hotellerie
Y 4 Sicherung der Nahversorgung
= Schutz und Starkung der Nahversorgungzentren

= Sicherung der vorhandenen integrierten Lebensmittelmarkte als ergdnzendes

Netz der Nahversorgung

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende und

aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs-

und zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als

2 Durch den Beschluss des Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwédgungsgrundlage zu
bericksichtigen.
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Grundlage fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung groflachiger Ansiedlungs- und

Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
griindung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB,
§ 9 Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis wer-
den im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen fiir eine zukunftsori-
entierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. An dieser Stelle ist darauf
hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen fiir eine addquate Ent-
wicklung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von Modernisierungs- und Aufwertungsmafnah-

men in den zentralen Versorgungsbereichen.

2. Sortimentskonzeptes

Im Sortimentskonzept werden Sortimente nach deren Zentrenrelevanz eingeteilt. Es wird fest-
gelegt, welche Sortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat sowie der Be-
triebsstrukturen heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet wer-
den kénnen. Diese Sortimente werden als zentrenrelevant bezeichnet. Zudem wird bei zentren-
relevanten Sortimente die Gruppe der nahversorgungsrelevanten Sortimente dargestellt, um so
die Bedeutung der quartiersnahen Versorgung hervorzuheben. Das Angebot an nicht zentrenre-
levanten Sortimenten stellt an stadtebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Ge-
fahrdung flr zentrale Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten ggf. aus planerischer Sicht auf
Grund ihres groRen Platzbedarfs und der Verkehrsfrequenz sogar erwiinscht. Zur Bewertung der

Sortimente werden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

Tabelle 8: Kriterien zur Bewertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Kriterium PriifmaRBstadbe
Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflaichenbedarf

Bedeutung fiir Attraktivitat und Branchenmix in | Alltagstauglichkeit, Zielgruppenansprache
der Ortsmitte

Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden
Synergien mit anderen Innenstadtsortimenten | Kopplungseffekte zwischen Sortimenten

Stadtebauliche Ziele, Verteilung der Einzelhan-  Anteil der Verkaufsflache in der Ortsmitte
delsbetriebe in der Gemeinde

GMA-Zusammenstellung 2018
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Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sind im Falle von Ansiedlungsbegehren auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche moglich. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfiillt
darstellenden Charakter und istim Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungs-

relevanten Sortimenten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente erganzbar.
Abbildung 7: Verteilung der Sortimente in Meppen nach Lagekategorien

Periodischer Bedarf 29% 27% 0%
Spietwaren S
Bekeicung,Schuhe, sport SR o B
Optik, Akustik, Uhren, schmuck [ s s
Elektrowaren, Medien, Foto [ aes I 9%
Hausrat, Einrichtung, Mobel  [INEA%INN 6%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf | 36%
Fahrréder
Sonstige Sortimente  |IE0%IN 5% [EZZ I sone
Einzelhandel insg. [INIINZERINNNN  18%

0% 10% 20% 30% 40% 505 60% 7% 80% 0% 100%

® Innenstadt Nahversorgungszentren M integrierte Streulagen  m dezentrale Lagen

GMA-Darstellung 2018
Im Vergleich zur Sortimentsliste aus dem Jahr 2010 ergeben sich nur wenige Anderungen:

Y 4 Das Sortiment Heimtextilien, Gardinen und Zubehor wurde im Jahr 2010 als nicht zen-
trenrelevant eingestuft. Vor dem Hintergrund der allgemeinen Marktentwicklung in
diesem Sortimentsbereich wird nunmehr eine weitere Differenzierung vorgenommen.
So sind Gardinen und Zubehor weiterhin als nicht zentrenrelevante Sortimente einzu-
stufen, da diese Gberwiegend als Randsortimente groRerer Mébelmarkte gefiihrt wer-
den und nur noch wenige Fachgeschafte in integrierten Lagen existieren. Demgegen-
Uber wird Haus-, Tischwéasche, Bettwasche (Bettbeziige, Laken), Zierkissen und Bad-
textilien den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Diese Sortimente fiihren
auch tedox im Nahversorgungszentrum Fiirstenbergstrale, Ceka oder auch Depot in
der Innenstadt Heimtextilien als Randsortiment. Auch das Landesraumordnungspro-
gramm (LROP-VO 2017) weist darauf hin, dass Haus- und Heimtextilien i. d. R. als zen-

trenrelevant einzustufen sind.

J Das Sortiment Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper wird im Gegensatz zum Einzel-
handelskonzept 2010 nunmehr den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.
Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind keine Anbieter in diesem Sorti-

mentsbereich ansassig. Hingegen befinden sich zwei Fachanbieter in integrierter

GMASX
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Tabelle 9:

Periodische Sortimente (= nahversorgungsrelevant)

NNN N N

Streulage, darlber hinaus ist auch auf die Randsortimente der ansadssigen Mdobel-

markte sowie Bau- und Heimwerkermarkte hinzuweisen, die sich z. T. in dezentraler

Standortlage befinden.

Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabak-,

Reformwaren

Drogerie-, Parfimeriewaren, pharmazeutische

Artikel

Zeitschriften, Zeitungen
Schnittblumen
Tiernahrung

Zentrenrelevante Sortimente

NONNNNNYN NN NNN NNNN N

7

Sanitatswaren, medizinische, orthopadische

Artikel

Blicher

Bastelartikel, Schreibwaren
Spielwaren

Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sdug-

linge), Wasche, Sportbekleidung
Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe
Schuhe (inkl. Sportschuhe), Lederwaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,

Korbwaren
Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Spiegel

Haus- / Tischwasche, Bettwasche (Bettbezlige,

Laken), Zierkissen, Badtextilien
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik

Musikalien, Musikinstrumente
Minzen, Briefmarken, Pokale

Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller,

Flaschen)

Elektrokleingerate (Kleinteile wie Mixer, Blgel-
eisen) , Medien (= Unterhaltungs-, Kommuni-

kationselektronik, Computer, Foto)

Sport- / Campingartikel (Kleinteile wie Bille,

Campinggeschirr, Schlafsacke)

’

RNNNNN N NN N N N NN N NN

Sortimentsliste des Einzelhandels von Meppen

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Pflanzen, Pflege, Diingemittel, Garten-
artikel (inkl. Gartenmobel), Gartenge-
rate (z. B. Rasenmaher)
Tierpflegemittel, lebende Tiere, Aqua-
ristik

Baustoffe, Bauelemente, Beschlage, Ei-
senwaren und Werkzeuge, Leitern

Sanitarartikel, Fliesen, Installationsbe-
darf

Rollldden, Sicht- und Sonnenschutz,
Markisen, Gardinen und -zubehor

Mobel, Antiquitdten, inkl. Klichenein-
richtungen, Biromobel, Badmdbel)

Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbett-
decken)

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke,
Tapeten

ElektrogroRgerate (z. B. Kiihlschranke,
Waschmaschinen, Geschirrspiler)

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskoérper
CampinggroRartikel (z. B. Zelte, Cam-
pingmébel)

SportgroRgerate (z. B. Surfbretter,
Skier, Trainingsgerate)

Fahrrader / Zubehor (ohne Bekleidung)
Erotikartikel

Angel-, Jagdbedarf

Auto- / Motorradzubehor
Kinderwagen, Autokindersitze

GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2017

GMASX
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Mit Bezug auf das Sortimentskonzept ist die Problematik der sog. Randsortimente in die Betrach-
tung mit einzubeziehen. Um einen geordneten Umgang mit zentrenrelevanten Randsortimen-
ten zu gewabhrleisten, sollte bei Ansiedlungen auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache des jewei-

ligen Vorhaben bzw. des Betriebes und max. 800 m? Verkaufsfliche nicht iiberschreiten.”

Bei der Bewertung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben wird zwischen dem sog. Kernsortiment
und den zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Randsortimenten differenziert, um so die jewei-
ligen Verkaufsflachenanteile der Randsortimente zu bestimmen. Die Basis dazu bildet die Sorti-

mentsliste der Stadt Meppen.

Die Sortimentsdifferenzierung erweist sich im Gegensatz zu in frilheren Jahren praktizierten Fla-
chenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher. So kdnnen mit dem
Instrumentarium der Baunutzungsverordnung zentrenrelevante Sortimente in Gewerbegebieten

ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren werden ausgeschlossen.

Y 4 Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fiir Kommunen Differenzierungsmoglichkeiten, mit denen
zentrenrelevante Randsortimente auch unterhalb der Grenze der GroRflachigkeit ausgeschlossen
werden kénnen, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu starken oder weiterzuentwickeln.
Gleichzeitig ist generell darauf hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz ge-

nieflen.

Da die Entwicklungspotenziale sehr begrenzt sind, sollte auRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche eine restriktive Ansiedlung hinsichtlich zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter
Sortimente verfolgt werden, was durch Ausschliisse in den jeweiligen Bebauungsplanen umsetz-
bar ist. Ein schliissiges Gesamtkonzept muss neben konkreten MalRnahmen in zentralen Versor-
gungsbereichen auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in den Ubrigen Standortla-
gen abgesichert werden. Bestehende Bebauungsplane waren nach Abwagung planerisch rele-
vanter Gesichtspunkte im Bedarfsfall anzupassen. Sortimentsausschliisse bzw. -beschrankungen
auBerhalb der geschiitzten Bereiche (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt und Nahversor-
gungszentren) sind als flankierende MalRnahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der

zentralen Versorgungsbereiche zu sehen.

3 GemaR LROP-VO 2017 waren Ausnahmen nur dann maoglich, wenn sich aus einem verbindlichen regiona-

len Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit eines groReren Randsortimentes ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur das zentrenrelevante
Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt.

GMASX
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3. Standortkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010 beschreibt in seinem Zentren- und

Standortkonzept folgende Einstufungen®*:
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Nahversorgungszentrum MarienstralRe / Schullendamm

Nahversorgungszentrum Hasellinner StraRe

N N N

Nahversorgungszentrum HasebrinkstraRe
Y 4 Nahversorgungszentrum Sophienplatz / Auf der Herrschwiese.

Im Gegensatz zur Einteilung aus dem Jahr 2010 sind aufgrund der faktischen Pragung folgende

zentrale Versorgungsbereiche vorhanden:

Y 4 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)
Y 4 Nahversorgungszentrum MarienstralRe / Schullendamm

Y 4 Nahversorgungszentrum Hasellinner StraRe

Y 4 Nahversorgungszentrum Firstenbergstralie.

Das Nahversorgungszentrum Sophienplatz / Auf der Herrschwiese wurde 2010 so eingeord-
net, weil man von der Ansiedlung eines Supermarktes auf dem sog. Bolzplatz ausging, was

allerdings nicht erfolgt.

Aufgrund der Vielzahl an unterschiedlichen Nutzungen und der héchsten Nutzungsdichte
handelt es sich beim zentralen Versorgungsbereich Innenstadt um das Hauptzentrum. Hin-
gegen liegen die Angebotsschwerpunkte in der Marienstralle / Schullendamm, der Hasellin-
ner StraBe und der FlirstenbergstralRe i. d. R. auf nahversorgungsrelevanten Sortimenten, es

handelt es sich um sog. Nahversorgungszentren.

Die Standorte der weiteren Lebensmitteldiscounter bzw. Supermaérkte (Solitarlagen wie
bspw. Edeka-Markt in Esterfeld (integriert), Marktkauf in Nodike (nicht integriert), ehem.
Nahversorgungszentrum HasebrinkstraRe) erfiillen nicht die Voraussetzungen, um als zen-
traler Versorgungsbereich eingeordnet werden zu kénnen. Dies hdangt mit der z. T. fehlenden
Nutzungsmischung sowie der fehlenden stadtebaulichen Integration zusammen. Diese
Standorte sind fir die Nahversorgung von Bedeutung, missen allerdings in der Standort-

struktur nicht explizit hervorgehoben werden.

24 Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Meppen 2010 sowie gemaR der Anderung des

Einzelhandelskonzeptes aus den Jahren 2013 und 2016.

GMASX
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Die kleinen Ldden bzw. Einzelhandelsbetriebe (< 800 m? VK) bedirfen nicht der planungsrechtli-
chen Steuerung, deren Zulassigkeit ist nach den entsprechenden Gebietstypen der BauNVO ge-
regelt. Die Abgrenzung basiert auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) und ist weitestge-

hend parzellenscharf, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten.

GMASX
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GMASX

Karte 4: Zentren- und Standortstruktur
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3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Foto 1: Historischer Stadtkern Foto 2: Meppener Einkaufspassage
(MEP)

Raumliche Situation

Y 4 Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt erfolgt auf
Basis der durchgefiihrten Aufnahme der Erdgeschossnutzungen sowie anhand intensi-
ver Vor-Ort-Besichtigungen. In Einzelfdllen wurde von der Parzellengrenze abgewi-
chen, z. B. bei tiefen Grundstiicken oder wenn sich die baulichen Strukturen vor Ort

nicht mit den Parzellenstrukturen decken.

Y 4 Entsprechend der faktischen Pragung umfasst der zentrale Versorgungsbereich grofRe
Teile des historisch gewachsenen Stadtkerns, wenngleich dieser mit Blick auf die An-
siedlungsmaoglichkeiten gerade fiir groRflachigen Einzelhandel und die geringe Dichte

an Einzelhandelsbetrieben komprimiert wurde.

Y 4 Zudem umfasst der zentrale Versorgungsbereich die norddstlich der Hase gelegene
Meppener Einkaufspassage (MEP) sowie die direkt angrenzenden Nutzungen entlang
der Herzog-Arenberg-Stralle, Schiitzenstralle und BahnhofstraRe. Insbesondere der
Bereich der BahnhofstralRe weist Verbesserungsmaoglichkeiten in Bezug auf die Aufent-
haltsqualitat auf. Hier sind verhaltnismaRig viele Leerstande und sanierungsbedirftige
Gebaudebestinde vorhanden, sodass sich bereits seit Jahren deutliche trading-down-
Effekte zeigen, welche auch durch die Entstehung der MEP nicht ganzlich aufgefangen

werden konnten.
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Versorgungsfunktion

Y 4 Die Betriebe der Innenstadt Gbernehmen nicht nur fiir Meppen selbst eine Versor-
gungsfunktion, sondern auch fir das Gberoértliche Marktgebiet.

Y 4 Eine besondere Bedeutung fir die Marktreichweite kommt insbesondere der MEP mit
den Ankermietern Edeka, Mediamarkt, C&A und New Yorker sowie den groRflachigen
Formaten Kaufland, Ceka, Miller, H & M und Modehaus Bockmann.

Y 4 Ihr Angebot wird durch eine Vielzahl inhabergefiihrter wie auch filialisierter Fachge-
schifte und Fachmaérkte ergénzt (z. B.dm, Deichmann, xenos?, Riccio 1, Wobker Spiel
& Freizeit). Die Starke der Innenstadt bestimmt sich jedoch nicht nur durch groRfla-
chige, Uberortlich ausstrahlende Magnetbetriebe, sondern gerade durch die hohe
Dichte an Einzelhandels- und Komplementadrangeboten.

Ausstattung
Sortimente Anzahl Verkaufsfliche in m?
periodischer Bedarf insgesamt 30 7.820
Bekleidung, Schuhe, Sport 50 14.660
Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 14 870
Elektrowaren, Medien, Foto 8 2.270
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 7 2.120
sonstige Sortimente 19 4.590
aperiodischer Bedarf insgesamt 96 24.515
Einzelhandel insgesamt 128 32.335

GMA-Erhebung 2017 (ca.-Werte gerundet; Rundungsdifferenzen méglich)

Y 4 strukturpragende Betriebe: Kaufland, Ceka, H&M, Drogeriemarkt Miiller, Modehaus
Bockmann und Edeka, Media Markt in der MEP

Y 4 Komplementédrnutzungen: Verwaltung, Kreditinstitute, Imbisse / Restaurants, Hotels,
Versicherungen, Arzte

Y 4 Einen besonders dichten Einzelhandelsbesatz weisen das MEP sowie der Bereich um
den Markt (historischer Stadtkern) auf. Am neuen Markt befinden sich Kaufland, Takko
und Ernsting’s family. Die Randbereiche werden v. a. durch kleinteilige Nutzungen ge-
pragt, hier nimmt auch der Anteil der erganzenden Komplementarnutzungen zu.

Y 4 Der Schwerpunkt im Einzelhandel liegt in der innerstadtischen Leitbranche Beklei-
dung, Schuhe, Sport. Im Bereich Bekleidung ist neben den grofRflachigen Anbietern
Ceka, H & M, Modehaus Bockmann, Woolworth und C&A auch auf verschiedene wei-
tere kleinflachige Anbieter (bspw. Olymp & Hades, Riccio 1, S’Oliver, Theo Dreier, ER
Herrenmode) hinzuweisen. Im Bereich Schuhe befinden sich in der Innenstadt neben
den filialisierten Anbietern Deichmann, Schuhpark und Schuh Mann auch die Fachan-
bieter Hilders und Slomka Schuhe. Im Sortiment Sport ist auf die Anbieter Sport Rexeis
am Markt und Sportshop Héfer Am Neuen Markt hinzuweisen.

s Im Nachgang der Erhebung hat der Anbieter Anfang 2018 seinen Standort aufgegeben.
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Auch im periodischen Bedarf ist mit Kaufland, Edeka, dm, Miller, mehreren Apothe-
ken, Parfimerien, einem Reformhaus sowie Betrieben des Lebensmittelhandwerks
(Backereien, Fleischerei) ein umfassendes Angebot vorhanden.

Entwicklungspotenziale

y 4

V' 4

Ziele

Neuansiedlungen und Erweiterungen sind grundsatzlich sowohl in nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten in der Innenstadt moglich.

Eine Erganzung des Angebotes ist in den periodischen Bedarf v.a. bei Spezialgeschaf-
ten (Feinkost, Kdse) oder bei Drogeriewaren denkbar. Grundsatzlich besteht mit den
Drogeriemarkten Miller und dm eine gute Ausstattung, vor dem Hintergrund der
GrolRe von Meppen ware jedoch die Ansiedlung eines Rossmann-Marktes denkbar.

Im Sortiment Bekleidung, Schuhe, Sport ist die Sicherung, Starkung und Erweiterung
des Angebotes zu empfehlen. Ansiedlungen sind insbesondere im Bereich Sport und
Schuhe denkbar.

Im Sortiment Optik, Akustik, Uhren, Schmuck besteht eine gute Ausstattung in der
Innenstadt, sodass hier kein wesentlicher Handlungsbedarf besteht.

Im Bereich Elektrowaren, Medien, Foto besteht in der Innenstadt mit den Anbietern
Media Markt und Euronics und verschiedenen kleinteiligen Anbietern eine vergleichs-
weise gute Ausstattung. Hierbei ist jedoch auch zu berlicksichtigen, dass diese Waren-
gruppe durch die wachsenden Marktanteile des Onlinehandels stark unter Druck steht.
Etwaige Angebotserganzungen bzw. Neuansiedlungen bei Elektrowarenwaren jedoch
auf die Innenstadt zu lenken.

Auch bei Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik sind Ergdnzungen moglich, wobei auch
durch den Onlinehandel und v. a. groRere Mdbelhauser, die Hausrat, Glas, Porzellan,
Keramik i. d. R. als Randsortiment fuhren, die Branche unter Druck steht.

Sicherung und Starkung des Hauptzentrums als mittelzentralen Versorgungsstandort
im periodischen und aperiodischen Bedarf.

Aufwertung der Bahnhofstralle durch stadtebauliche MaRnahmen sowie Verbesse-
rung der funktionalen Anbindung zwischen dem historischen Stadtkern und der MEP.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

43



Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Meppen G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

3.2 Nahversorgungszentren
3.2.1 Nahversorgungszentrum MarienstraBe / Schullendamm

Foto 3: MarienstraBe Foto 4: Vollmer / K+K-Markt

Raumliche Situation

J Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich auf Teile des Schullendamms und der Ma-
rienstralle.

Y 4 Die hochste Nutzungsdichte befindet sich in der Marienstral3e.

Versorgungsgebiet

Y 4 Der Standort Glbernimmt eine Versorgungsfunktion fir Elsterfeld, der jedoch tiber wei-
tere Lebensmittelmarkte in der Versener StralRe, Grabbestrafie sowie an der Esterfel-
der Stiege verfiigt.

Ausstattung

Y 4 Das Nahversorgungszentrum umfasst 13 Betriebe mit rd. 2.060 m?2 VK. Im periodischen
Bedarf sind K+K, ein Tiefklihl-Discountmarkt, zwei Backer und zwei Tankstellen, eine
Apotheke und einen Tiernahrungsanbieter ansassig

Y 4 Im aperiodischen Bedarf sind der Textildiscounter kik, ein Schuhfachgeschaft, ein
Nahatelier, ein Raumausstatter sowie ein Optiker vorhanden

Y 4 strukturpragende Betriebe: K+K

Y 4 Komplementirnutzungen: u. a. Arzte, Bank, Imbisse / Restaurant, Versicherung

Entwicklungspotenziale und Ziele

=  Sicherung der Versorgungsfunktion im periodischen Bedarf (v. a. Nahrungs- und Ge-
nussmittel) durch den Erhalt des dortigen Lebensmittelmarktes.
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Karte 6: Nahversorgungszentrum Marienstral3e / Schullendamm
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3.2.2 Nahversorgungszentrum Haselilinner Strae

Foto 5: Haseliinner StraRe Foto 6: Einfahrt zum K+K-Markt

Rdumliche Situation

Y 4 Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich auf die Hasellinner StraRe zwischen der
KarlstraRe sowie der FriedrichstraRe.

Y 4 Wahrend der nordostliche Teil des zentralen Versorgungsbereiches v. a. durch den
K+K-Markt gepragt wird, befinden sich im siidwestlichen Teil v. a. kleinteilige Nutzun-

gen und ergdnzende Dienstleistungsbetriebe.

Versorgungsgebiet

J Das Nahversorgungszentrum tGbernimmt v. a. einen Versorgungsauftrag fir die umlie-
genden Wohngebiete im norddstlichen Teilbereich der Kernstadt.

Ausstattung

Y 4 Das Nahversorgungszentrum umfasst 8 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 1.300 m2.

Y 4 Das gesamte Angebot im Nahversorgungszentrum ist dem periodischen Bedarf zuzu-
ordnen. Hier ist insbesondere auf den Magnetbetrieb K+K, einen ethnischen Lebens-
mittelmarkt, zwei Backereien, eine Fleischerei und eine Apotheke hinzuweisen.

Y 4 strukturpragende Betriebe: K+K

Y 4 Komplementirnutzungen: u. a. Arzte, Fahrschulen, Friseur, Imbisse, Kirche

Entwicklungspotenziale und Ziele

=  Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion des Zentrums im periodischen Bedarf.
Eine Modernisierung bzw. geringe Erweiterung des Anbieters K+K ist anzustreben, um
diesen langfristig im Bestand zu sichern.
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Nahversorgungszentrum Haseluinner Stral3e

Karte 7:
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3.2.1 Nahversorgungszentrum Fiirstenbergstrafle

Foto 7: Aldi-Markt Foto 8: Hagebaumarkt

Rdumliche Situation

J Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich auf die FlrstenbergstraRe zwischen der
Hermann-Brandi-Strafle und der Hermann-Proske-StraRe.

Versorgungsgebiet

J Die Betriebe Gbernehmen einen Versorgungsauftrag fiir den Stadtteil Kuhweide sowie
z. T. fir die nordlich gelegenen Siedlungsgebiete der Kernstadt und aufgrund der guten
verkehrlichen Anbindung auch fir das Siedlungsgebiet Helter Damm.

Ausstattung

Y 4 Das Zentrum umfasst 12 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von rd.
17.680 m2.

Y 4 Im periodischen Bedarf sind Aldi, Lidl, Combi, Getranke Hoffmann sowie der Tiernah-
rungsfachmarkt Fressnapf anzutreffen.

Y 4 Im aperiodischen Bedarf befinden sich hier u. a. der Bau- und Gartenmarkt Hagebau
sowie der Anbieter tedox und eine Postenborse.

Y 4 strukturpragende Betriebe: Combi, Aldi, Lidl, Fressnapf, Hagebau, tedox, Postenbdrse

Y 4 Komplementirnutzungen: u. a. Kfz-Werkstatten, TUV, Dienstleistung

Entwicklungspotenziale und Ziele

=>»  Sicherungv. a. der Anbieter im periodischen Bedarf, ggf. durch Anpassung an moderne
Einheiten.

=>» Im Rahmen der derzeit diskutierten Verlagerung des Baumarktes Hagebaumarkt an
den westlichen Siedlungsrand der Kernstadt ist die kiinftige Nachnutzung des Angebo-
tes zu priifen. Grundsatzlich wiinschenswert ware die weitere Nutzungskonzentration
von Einzelhandel, die sich in solitdren Lagen in der Kernstadt befindet. Eine Neuansied-
lung wére bspw. vor dem Hintergrund des verdanderten Mobilitatsverhaltens auch im
Sortiment Fahrrader denkbar.

GMAZSX
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Karte 8: Nahversorgungszentrum Furstenbergstralie

R 7 \\\ N
\\?\ / \ \ Legende
often
S ~ Fa

D Nahversorgungszentrum

Nutzungen

- Einzelhandel
- Dienstleistung
- Gastronomie

- Offentliche Einrichtungen

- Gewerbe

¥#7 Mehrfachnutzung

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Meppen;
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3.3 Sonstige Lebensmittelanbieter

Dariber hinaus ist auf weitere Standorte der Nahversorgung hinzuweisen, die zwar einen gréRe-
ren Lebensmittelanbieter aufweisen, jedoch aufgrund ihrer dezentralen Lage oder fehlender Nut-
zungsmischung nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden kdnnen. Diese wer-

den nachfolgend aufgefiihrt.

3.3.1 Esterfeld: Aldi, GrabbestraRle

ey

Einzelhandel Aldi Lebensmitteldiscounter, Thomas Phillips Sonderpostenmarkt
Verkaufsfliche rd. 2.050 m?, davon Aldi rd. 700 m?
ergdnzende Nutzungen Fitnessstudio

siedlungsraumliche Einbindung siedlungsraumlich integrierte Lage, angrenzend an die Bundes-
stralRe B 70

verkehrliche Anbindung sehr gute Anbindung mit dem Pkw, rd. 200 m entfernt entlang der

Stralle Esterfelder Stiege besteht auf die Bushaltestelle Schonstatt

Kapelle
Marktauftritt zeitgemal
Handlungsbedarf kein akuter Handlungsbedarf

GMASX
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3.3.2 Esterfeld: Lidl, Versener Stral3e

Einzelhandel

Verkaufsflache

ergdnzende Nutzungen
siedlungsraumliche Einbindung

verkehrliche Anbindung

Marktauftritt

Handlungsbedarf

Lidl Lebensmitteldiscounter

rd. 1.200 m?2
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stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines Wohngebietes

grundsatzlich gute Anbindung mit dem Pkw, direkt angrenzend an

die Lidl-Filiale befindet sich die Bushaltestelle Feuerdornweg

zeitgemaR

kein akuter Handlungsbedarf
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3.3.3 Esterfeld: Edeka, Esterfelder Stiege

Einzelhandel

Verkaufsflache
ergdanzende Nutzungen
siedlungsraumliche Einbindung

verkehrliche Anbindung

Marktauftritt

Handlungsbedarf

Edeka, Hilsmann Weine, Florist, Bickerei

rd. 1.160 m?, davon Edeka rd. 820 m?

Friseur, Fahrschule, Post

stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines Wohngebietes

kein autokundenorientierter Standort, sowohl aufgrund der ver-
kehrlichen Anbindung als auch der begrenzten Stellplatzsitua-
tion; im direkten Umfeld des Marktes befinden sich mehrere Bus-

haltestellen
Beengt, modernisierungsbediirftig

Aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb des Wohngebietes
Esterfeld ist die Bestandssicherung von Edeka anzustreben.
Edeka weist derzeit eine vergleichsweise kleine Verkaufsflache
auf. Zu bertcksichtigen ist, dass sich Edeka aufRerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereiches befindet. Ausnahmsweise ware je-
doch die Erweiterung des Marktes moglich, wenn der Nachweis
gemal LROP-VO 2017 gebracht wird, dass es sich nicht um ein
EinzelhandelsgroRprojekt handelt. Neben kleinflachigen Betrie-
ben sind dies Betriebe, die der wohnortnahen Versorgung dienen
und zu mind. 90 % der Verkaufsflache Lebensmittel und Droge-
riewaren (=periodischer Bedarf) aufweisen und ihren Umsatz zu

mind. 50 % aus einem fuRldufigen Einzugsgebiet erwirtschaften.

Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wurde die
Versorgungsbedeutung des Marktes Uberprift. Es handelt sich
um einen reinen Nahversorger, d.h. um einen nicht raumbedeut-
samen Einzelhandelsbetrieb. Eine Erweiterung und Modernisie-

rung des Marktes ist zu empfehlen.

GMAZSX
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3.3.4 Neustadt: Rewe, Lathener Strafle

» -._\i s
i " . e i
. % g 4 -" i

Einzelhandel Rewe, Backerei, Esso Tankstelle
Verkaufsfliche rd. 1.910 m?, davon Rewe rd. 1.800 m?
ergdanzende Nutzungen -
siedlungsrdumliche Einbindung stadtebaulich nicht integriert
verkehrliche Anbindung gute verkehrliche Anbindung durch die Lathener Stralle bzw.

die BundesstrafRe B 70, es befinden sich mehrere Bushaltestel-

len in rdumlicher Nahe
Marktauftritt Rewe-Markt zeitgemald

Handlungsbedarf kein akuter Handlungsbedarf

53



Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Meppen

3.3.5 Nodike: Marktkauf, Schwefinger StraBe

=

Einzelhandel

Verkaufsflache

ergianzende Nutzungen
siedlungsraumliche Einbindung

verkehrliche Anbindung

Marktauftritt

Handlungsbedarf
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Marktkauf, Marktkauf Fachmarkt, Albers — Der Einrichtungsdis-

counter, toom Baumarkt, Florist, Backerei

rd. 31.700 m?, davon Marktkauf rd. 4.800 m? (ohne Getrinke-

markt)
Friseur, Gastronomie, Volksbank
stadtebaulich nicht integrierte Lage

sehr gute Anbindung durch den Pkw (BundesstraRe B 70), in direk-
ter Nahe befindet sich die Bushaltestelle Marktkauf

Marktkauf modern

kein akuter Handlungsbedarf

GMAZSX
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3.4

Gewerbegebiete

In der Stadt Meppen ist im Wesentlichen auf folgende Gewerbegebiete bzw. bzw. gewerblich

genutzte Bereiche hinzuweisen:

V'

Der gewerblich genutzte Bereich Schiitzenhof / SchiitzenstraRRe befindet sich im nord-
Ostlichen Bereich der Kernstadt. In diesem Bereich belduft sich die Verkaufsflache auf
rd. 4.300 m?, wobei (iberwiegend Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortiment
ansdssig sind (u. a. GroR- und Einzelhandel robben, Mayrose Baustoffe). Fir diesen Be-
reich ist die Entwicklung eines Wohngebietes ,am Wasser” vorgesehen, in diesem
Zuge ist auch die Verlagerung von Mayrose Baustoffe geplant ist. Der Standort der
Firma Mayrose am Schiitzenhof und der hagebau-Markt in der Fiirstenbergstrale sol-
len aufgegeben werden und am Standort Fullener StralRe zusammengefiihrt werden.
Fur den Bereich Schitzenhof / SchiitzenstralRe wird empfohlen, in diesem kiinftig mit
Ausnahme von kleinteiligen Anbieters zur quartiersnahen Versorgung (bspw. Backerei)

keine weitere Ansiedlung von Einzelhandel zuzulassen.

Der Ostlich der Hase gelegene gewerblich geprédgte Bereich RiedemannstraBe weist

keinen Einzelhandel auf und ist auch kiinftig davon freizuhalten.

In Bezug auf die einzelhandelsseitig gepragten dezentralen Standortlagen ist insbeson-
dere auf das Gewerbegebiet Nédike im sidlichen Kernstadtbereich hinzuweisen. Hier
befinden sich neben rein industriellen und gewerblichen Anlagen auch rd. 20 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 49.000 m2. Als wesentliche Magnet-
betriebe sind hier Albers — Der Einrichtungsdiscounter, toom Bau- und Gartenmarkt,
die Anbieter Marktkauf, Hammer und Baby One zu nennen. Die Einzelhandelsbetriebe
profitieren zum einen von der guten verkehrlichen Erreichbarkeit durch die direkte
Lage an der BundesstralRe B 70 sowie durch die Synergieeffekte, die durch die raumli-
che Nahe der verschiedenen Einzelhandelsbetriebe ausgelost werden. Auf den perio-
dischen Bedarf entfallen insgesamt rd. 5.700 m? Verkaufsfliche, auf den aperiodischen
Bedarf entfallt demnach mit rd. 43.000 m? der GroRteil der Verkaufsflache. Grundsatz-
lich ist zu bericksichtigen, dass am Standort verschiedene Anbieter vorhanden sind,
die nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente anbieten. Ein weiterer Ausbau
des Standortbereiches in den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ist

demnach nicht zu empfehlen.

GMASX
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Foto 9: Albers — Der Einrichtungsdis- Foto 10: toom Bau- und Gartenmarkt
counter

4. Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung werden standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben empfohlen. Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. von § 11 Abs. 3 Baunutzungs-

verordnung
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Um die beiden zentralen Versorgungsbereiche in ihrer jeweiligen Struktur nicht zu beeintrachti-
gen sowie in der Entwicklung nicht zu behindern, sollte in den Gewerbegebieten die Ansiedlung
von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und nicht
groRflachig) ausgeschlossen werden. Die hier vorhandenen Betriebe genieRen Bestandsschutz.
In sonstigen integrierten Lagen sollten grof3flachige Betriebe unabhangig von den gefiihrten Sor-
timenten nicht angesiedelt werden. Auch kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent sollten nicht in sonstigen integrierten Standorten neu angesiedelt werden, da diese zu

einer Belebung der Innenstadt beitragen und deshalb funktional betrachtet hierhin gehéren.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei groRflachigen Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Dies bezieht sich z. B. auf Kernsortimente
Mobel-, Bau- und Gartenmarkte, deren zentrenrelevante Randsortimente auf maximal 10 % der
realisierten Gesamtverkaufsfliche eines Vorhabens bzw. eines Betriebes und héchstens 800 m?

Verkaufsflache begrenzt werden sollte.

Bestehende Betriebe geniellen grundsatzlich Bestandsschutz. Falls Erweiterungen angestrebt
werden, miissen diese den rechtlichen Vorgaben entsprechen. Die Vorhaben miissen tberprift

werden.
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5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Meppen
erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das Konzept
durch den Stadtrat als Teil einer stadtebaulichen Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlos-
sen werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu be-

ricksichtigen.

Zudem sollte gepriift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in rechtsverbind-
liches Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplan-
ten Innenbereich er6ffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an stad-
tebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grunds-
atzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann das Einzelhandels-
konzept verwendet werden, wenn es durch den Stadtrat beschlossen worden ist. Mittelfristig
sollten die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Flachennutzungs-

plans beriicksichtigt werden.

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der
Einzelhandelsentwicklung in Meppen zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hintergrund
der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung in Abstdnden einer Uberpriifung und ggf. Anpas-

sung bedarf.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

57



Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Meppen

V.

Fazit der Untersuchung

Die wesentlichen Ergebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

V'

Der Einzelhandel umfasst insgesamt 255 Betriebe mit einer Verkaufsflache von rd.
125.100 m?2. Der Angebotsschwerpunkt liegt im periodischen Bedarf sowie in den ape-
riodischen Sortimenten Hausrat, Einrichtung, Mobel und Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf.

Der Gberwiegende Anteil der Wohngebiete in der Meppener Kernstadt weist eine fuR-
laufige Erreichbarkeit an einen Lebensmittelmarkt auf. Vereinzelt treten im stdlichen
Bereich der Kernstadt im Stadtteil Kuhweide sowie entlang des Helter Damms raumli-
che Versorgungsliicken auf. Diese Bereiche sind Giberwiegend durch aufgelockerte Ein-
familienhausbebauung gekennzeichnet, die Bewohner weisen eine Einkaufsorientie-
rung v. a. auf die Lebensmittelstandorte in der Fiirstenberg sowie im Gewerbegebiet
Nodike auf. Der Edeka-Markt in der Esterfelder Stiege, der K+K in der Haselliinner
StraRRe, der Lebensmitteldiscounter Lidl in der Versener Strafle und Aldi in der Grab-
bestralle weisen den starksten Wohngebietsbezug auf. Vereinzelt weisen die Lebens-
mittelmarkte in Meppen jedoch Modernisierungsbedarf auf. Insbesondere ist hier der
Edeka-Markt in der Esterfelder Stiege zu nennen, der eine vergleichsweise kleine Ver-
kaufsflache aufweist. Aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb des Wohngebietes Es-
terfeld ist die Bestandssicherung von Edeka anzustreben. Im Rahmen der Erstellung
des Einzelhandelskonzeptes wurde die Versorgungsbedeutung des Marktes Gberpruft.
Es handelt sich um einen reinen Nahversorger, d.h. um einen nicht raumbedeutsamen
Einzelhandelsbetrieb. Eine Erweiterung und Modernisierung des Marktes ist zu emp-

fehlen.

Mit Blick auf die Vorgaben des LROP wurde der vom Landkreis Emsland abgegrenzte
Kongruenzraum {ibernommen. Fir die Beurteilung grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe ist der raumordnerisch festgelegte Kongruenzraum zu beriicksichtigen. Der
grundzentrale Kongruenzraum (=Versorgung im periodischen Segment) bleibt auf Me-
ppen begrenzt. Der mittelzentrale Kongruenzraum umfasst in der Zone | neben Mep-
pen die Stadte und Gemeinden Oberlangen, Haren (Ems), Twist, Geeste, Hasellinne,
Dohren, Herzlake, GroRR BerRen, Klein Berf3en, Hiiven, Lahn, Sogel und Stavern. Die
weiter entfernt liegende Gemeinde Lahden wird der Zone Il zugeordnet und die Ge-
meinden Fresenburg, Niederlangen und Lathen der Zone Illl. Sustrum, Werpeloh,
Spahnharrenstatte und Werlte werden der Zone IV des Kongruenzraums zugeordnet.
Gemald des Vorschlages des Landkreises Emsland ist jedoch zu beriicksichtigen, dass
die Einwohner in den Gemeinden in Zone Il, [l und IV z. T. eine Mehrfachorientierung
aufweisen. Demnach ist anzunehmen, dass sich in Zone Il maximal 80 %, in Zone Il rd.
75 % und in Zone IV rd. 50 % der vorhandenen Kaufkraft auf den Einzelhandel in Mep-

pen bezieht und der restliche Anteil der Kaufkraft an andere Einzelhandelsstandorte

GMASX
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(z. B. Cloppenburg) flieRt. Aufgrund dessen wird auch die hier vorhandene Einwohner-
zahl dementsprechend gewichtet und belauft sich fiir das gesamt Marktgebiet auf rd.
136.870 Einwohner.

Y 4 Als zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Meppen werden neben dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum) die Nahversorgungszentren Marien-

strale / Schullendamm, Hasellinner StraRe und Flrstenbergstrale abgegrenzt.

= Die Innenstadt stellt hierbei den Bereich mit der héchsten Nutzungsmischung, An-
gebotsvielfalt und Zahl der Einzelhandelsbetriebe dar. Der Angebotsschwerpunkt
liegt in der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung, Schuhe, Sport, wobei auch im
periodischen Bedarf verschiedene grofRere Anbieter im Bereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel und Drogeriewaren in der Innenstadt ansassig sind.

= Die Nahversorgungszentren libernehmen aufgrund des Vorhandenseins von gro-
Reren Lebensmittelmarkten eine wesentliche Versorgungsfunktion fiir die umlie-
genden Wohngebiete. Fiir die Nahversorgungszentren sollte die Bestandssicherung

und -ergdnzung im periodischen Bedarf im Vordergrund stehen.

Y 4 Die Ansiedlung von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel sollte in den
dezentralen Standortlagen ausgeschlossen werden. Vorrang der Entwicklung haben
hier v. a. der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt sowie in den nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten die Nahversorgungszentren.

GMASX
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