Niederschrift Nr.1/2015

Uber die 6ffentliche Sitzung des
Planungs-, Bau- und Umweltausschusses
am Dienstag, dem 24. Februar 2015, 18.00 Uhr, Sitzungssaal

Vor Beginn der 6ffentlichen Sitzung im Sitzungssaal fand ein Besichtigungstermin
um 17:00 Uhr im ehemaligen Postgebaude Werl, BahnhofsstraBBe 7, statt. Die
neuen Eigentimer, vertreten durch die Herren Karl-Heinz und Christoph Wimmler
filhrten durch das Geb&ude. Die Offentlichkeit war hierzu auch eingeladen. Danach
begann um 18:00 Uhr die 6ffentliche Sitzung im Sitzungssaal.

Unter dem Vorsitz des Ratsherrn Eifler sind anwesend:

Mitglieder: Frauen Vorwerk-Rosendahl und Patzer, die Herren WestervoB,
Sommerfeld (bis einschl. TOP 1/7), Bollhoff, Niehaus, Wenninghoff,
Esser, Nordmann, Weber, Meerkdtter, Friebe-Wieschhoff, DiBelhoff,

Scheer, Schulte, Nabers, Sprenger, Dr. Koepsel, Miah und Cloer

Verwaltung: Herren Canisius, Pépsel, Gruschka und Eickhoff, Frauen Schulte und
Vielberg sowie Frau Hanekrad

1. Offentliche Sitzung

Tagesordnung:

TOP Vorlage Tagesordnungspunkt

Nr. Nr.

1 Feststellung der fristgerechten und ordnungsgemaBen Einladung
sowie der Beschlussfahigkeit; Hinweis auf das Mitwirkungsverbot
gem. § 31 GO

2 Einwohnerfragestunde

3 203 Unterschutzstellungsverfahren nach Denkmalschutzgesetz NW

Objekt: Ehemaliges Postgebaude, BahnhofstraBe 7 in Werl
hier: Ablehnung

4 125a Antrag mdp GmbH zur Errichtung von 5 Windenergieanlagen d&stlich
der Scheidinger StraBe (derzeitige LEP VI-Flache) bzw. stdlich der
Deponie

5 205 Planfeststellung flir den Ausbau der bewirtschafteten Tank- und
Rastanlage ,Am Haarstrang" Nord- und Sldseite, A 44 auf dem
Gebiet der Stadt Werl

6 206 85. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Werl
hier: - Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier: 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
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- Freigabe zur Beteiligung der Behdrden; hier: Einholung der
Stellungnahmen der berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB und der
Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB

7 197 Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 / stadtebauliche
Entwicklung des Quartiers ,Am Lyggengraben / Lienbrink /
Salinenring"
hier: Beteiligung der betroffenen Anwohner
8 198 Bebauungsplan Nr. 73 Werl-Budberg ,Am Budberger Bach®
1. Anderung gem. § 13a BauGB
hier: - Einleitung des Verfahrens nach § 13a BauGB (beschleunigtes
Verfahren) )
- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier die Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB
- Freigabe zur Einholung der Stellungnahmen der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
9 204 Gehwegausbau Westuffler Weg/St.-Georg-Stral3e
hier: Ergebnis der Birgerinformation
10 200 Ausbau der Bike-and-Ride-Anlage fiir den Ubergang zum OPNV am
Zug- und Busbahnhof Werl
Mitteilungen:
11 202 Errichtung von zwei Wohngebduden
Bldericher Hellweg, 59457 Werl
12 201 Umweltpreis der Stadt Werl 2015
Anfragen:
13 207 Antrag der Fraktionen CDU, SPD und BG vom 05.02.2015
~Antrag der o.g. Ratsfraktionen zur Reduzierung des
Schwerlastverkehrs in der Werler Innenstadt"
TOP1I/1: Feststellung der fristgerechten und ordnungsgemagen

Einladung sowie der Beschlussfahigkeit

Der Vorsitzende stellt die fristgerechte und ordnungsgemaBe Einladung sowie die
Beschlussfahigkeit des Ausschusses fest und macht auf das Mitwirkungsverbot des
§ 31 GO NW aufmerksam.

Vor Eintritt in die Tagesordnung vereidigt der Vorsitzende Herrn Hennig Cloer,
Vertreter der Bezirkslandwirte, als neues Mitglied.

Dann weist er auf eine Tischvorlage hin, welche zum TOP I/4 verteilt worden ist.
AuBerdem teilt Herr Eifler mit, dass die Tagesordnung um zwei mundliche
Mitteilungen der Verwaltung erweitert wird.
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TOP I/2: Einwohnerfragestunde

Eine Blrgerin stellt Fragen nach den in der Beschlussvorlage zum TOP I/4
genannten vertiefenden Untersuchungen, nach Eigentumsverhaltnissen und der
Beteiligung der Stadtwerke beziiglich der geplanten Windenergienutzung dstlich der
Scheidinger StraBe. Die Verwaltung beantwortet die Fragen und weist in diesem
Zusammenhang auf TOP I/4 hin.

Bezogen auf den Antrag unter TOP I/13 fragt ein Blrger, ob in der Innenstadt
ansassige Betriebe als Anlieger einzustufen seien und somit trotz LKW-Fahrverbot
ein fahren in der Innenstadt erlaubt sei. Es wird auf die Beratung zum TOP
hingewiesen.

Ein Bldericher Burger tragt Fragen und Bedenken zum Bauvorhaben Budericher
Hellweg (TOPI/12) vor und mdéchte diese mit der Verwaltung in einem Ortstermin
besprechen. Dies wird von der Verwaltung zugesagt.

TOP 1/3-203: Unterschutzstellungsverfahren nach Denkmalschutzgesetz
NW Objekt: Ehemaliges Postgebidude, BahnhofstraBBe 7 in
Werl
hier: Ablehnung

B Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss beschlieBt, das ehemalige Postge-
baude, BahnhofstraBe 7 in Werl, nicht in die Denkmalliste der Stadt Werl
einzutragen.

Abstimmungsergebnis: 1 Nein-Stimme
16 Ja-Stimmen

TOP I/4-125a: Antrag mdp GmbH zur Errichtung von 5
Windenergieanlagen ostlich der Scheidinger StraB3e
(derzeitige LEP VI-Flache) bzw. siidlich der Deponie

Es wird ein Schreiben eines Werler Blrgers als Tischvorlage verteilt.

Nach langerer Diskussion stellt Herr Distelhoff den Antrag, in dem
Beschlussvorschlag das Wort ,férdern™ durch das Wort ,prifen™ zu ersetzen.

Abstimmungsergebnis: 1 Nein-Stimmen
16 Ja-Stimmen

B Es wird die Absicht der Stadt Werl beschlossen, im nérdlichen Bereich der
derzeitigen LEP VI-Flache Windenergienutzung zu prifen.

Abstimmungsergebnis: 3 Nein-Stimmen
14 Ja-Stimmen




TOP 1/5-205: Planfeststellung fiir den Ausbau der bewirtschafteten
Tank- und Rastanlage ,,Am Haarstrang" Nord- und
Sudseite, A 44 auf dem Gebiet der Stadt Werl

B Die beabsichtigte Stellungnahme der Stadt Werl im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau der Tank- und Rastanlage ,Am
Haarstrang™ Nord- und Sidseite wird mit einer Erganzung beschlossen.

Die Erganzung wird vor dem Hintergrund der geforderten rickwartigen
Andienung der Rastanlage Sud Uber die K 18n getroffen, namlich, dass diese
auch von Rettungs-, Polizei und Feuerwehrfahrzeugen zu nutzen ist und
somit nicht Gber einen Wirtschaftsweg erfolgen kann.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig

TOP 1/6-206: 85. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Werl
hier: - Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier:

offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

- Freigabe zur Beteiligung der Behorden; hier:
Einholung der Stellungnahmen der beriihrten
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB und der Nachbargemeinden gem.
§ 2 (2) BauGB

B a) Die Stellungnahmen der Stadt Werl zu den im Verfahren vorgebrachten
Anregungen gem. §§ 2 (2), 3 (1) und 4 (1) BauGB zur 85. Anderung des
Flachennutzungsplanes und zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 117
~Am Hellweg" werden zustimmend zur Kenntnis genommen (Vorlage-Nr.
206 Anlage 2).

b) Die Freigabe zur Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 (2) BauGB sowie der Nachbargemeinden gem. § 2
(2) BauGB wird beschlossen.

c) Die Freigabe zur 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs zur 85. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes gem. § 3 (2) BauGB wird beschlossen
(Vorlage-Nr. 206Anlage 1 und 3).

Abstimmungsergebnis: 3 Nein-Stimmen
14 Ja-Stimmen

TOP I/7-197: Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 /
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers ,,Am
Lyggengraben / Liienbrink / Salinenring"
hier: Beteiligung der betroffenen Anwohner

B Es wird beschlossen,
den Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 abzulehnen.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig




TOP 1/8-198: Bebauungsplan Nr. 73 Werl-Budberg ,,Am Budberger Bach"
1. Anderung gem. § 13a BauGB
hier: - Einleitung des Verfahrens nach § 13a BauGB
(beschleunigtes Verfahren)
- Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier die
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
- Freigabe zur Einholung der Stellungnahmen der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB

B Es wird

a) die Einleitung eines Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
73 Werl-Budberg ,Am Budberger Bach™ gem. § 13a BauGB (beschleunigtes
Verfahren) mit dem im Ubersichtsplan M 1: 5000 gekennzeichneten
Anderungsbereich (Vorlage-Nr. 198 Anlage 1),

b) die Freigabe zur Beteiligung der Offentlichkeit; hier die Auslegung gem. §
3 (2) BauGB,

c) die Freigabe zur Einholung der Stellungnahmen der bertihrten Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

beschlossen (Vorlage-Nr. 198 Anlage 4 und 5).

Abstimmungsergebnis: Einstimmig

TOP 1/9-204: Gehwegausbau Westuffler Weg/St.-Georg-StraB3e
hier: Ergebnis der Biirgerinformation

B Es wird der Ausbau des westlichen Gehweges Westuffler Weg zwischen Hs.
Nr. 4 und St.-Georg-StraBBe, die Beseitigung des Provisoriums im
Einmundungsbereich Westuffler Weg/St.-Georg-StraBBe sowie die
Umgestaltung der verkehrsberuhigenden Elemente im StraBenbereich des
Westuffler Wegs gem. der am 04.11.2014 im Planungs-, Bau- und
Umweltausschuss vorgestellten Planung beschlossen.

Abstimmungsergebnis: 1 Stimmenthaltung
15 Ja-Stimmen

TOP 1/10-200: Ausbau der Bike-and-Ride-Anlage fiir den Ubergang zum
OPNV am Zug- und Busbahnhof Werl

Die Verwaltung stellt in Absprache mit dem Vorsitzenden der Arbeitsgruppe
~Fahrradmobilitat™ die zwischenzeitlichen Ergebnisse anhand einer Prasentation vor,
welche in der Anlage beigefligt ist.

B Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss nimmt die Planung ,Ausbau der
Bike-and-Ride-Anlage" zustimmend zur Kenntnis und gibt die MaBnahme zur
Ausflihrung frei.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig




Mitteilungen:

TOP 1I/11-202: Errichtung von zwei Wohngebauden
Blidericher Hellweg, 59457 Werl

TOP 1I/12-201: Umweltpreis der Stadt Werl 2015

Miindliche Mitteilungen der Verwaltung:

Herr Pdpsel berichtet Uber die Laufzeiten von Baugenehmigungen

1. Gesetzliche Grundlage

Gem. § 72 Abs. 1 BauONRW soll die Bauaufsichtsbehérde den Bauantrag
zuruckweisen, wenn die Bauvorlagen unvollstandig sind oder erhebliche Mangel
aufweisen.

Im Sinne der Blrgerfreundlichkeit werden bei der Stadt Werl unvollstandige
Bauantrage selten zuriickgewiesen. Die Unterlagen werden nachgefordert, oft auch
mehrfach. Dies wirkt sich selbstverstandlich auf die Laufzeit des
Baugenehmigungsverfahrens aus.

2. Bauantragszahlen 2014

Eingegangene Bauantrag 2014: 266

davon Genehmigung* nach 6 Wochen: 99 (37%)
davon Genehmigung* nach 8 Wochen: 46 (17%)
davon Genehmigung* nach 12 Wochen: 34 (13%)
davon Genehmigung* nach 13 Wochen oder langer: 90 (33%)

*Der Zeitraum errechnet sich vom Eingang des Bauantrages bis zur
Baugenehmigung.

Zum Sachstandsbericht Lebensmittelmarkt Blderich teilt Herr P6psel mit, dass die
Verwaltung den Antrag auf Anderung des Regionalplanes im Januar 2015 gestellt
und die BZR Arnsberg das Vorverfahren zwischenzeitlich beendet hat und dass die
Vorlage zur 4. Anderung des Regionalplanes am 05.03.2015 in der
Planungskommission sowie am 25.03.2015 im Regionalrat behandelt wird.

Antrage:

TOP 1/13-207: Antrag der Fraktionen CDU, SPD und BG vom 05.02.2015
~Antrag der o.g. Ratsfraktionen zur Reduzierung des
Schwerlastverkehrs in der Werler Innenstadt™

B Das aufgefliihrte Verbotsschild, mit folgenden Einschrankungen, ist an
aufgezeigten StraBenpunkten aufzustellen:

L)

Lieferverkehr
frei

75t |

Landwirt-
schaftlicher
Verkehr frei




a. B1n Einmidndung L795 Soester Str.
b. Neheimer Str. (Kreuzungsbereich B1n Windmtuhle)
c. Kreuzung Am Haarweg (von Vierhausen kommend in Richtung Werl)
d. Wickeder Str. (Kreuzungsbereich Bl n / Westuffeln)
e. B1 Einmundung Unnaer Str. (Richtung Innenstadt)
f. K18n Einmlindung Kreisverkehr in die Bludericher Str. (Richtung
Innenstadt)
Entweder:
g. Kreuzung Runtestr. / Maifeld K18
oder

h. Kreuzung Harkortstr. / Neuwerk
i. Einfahrt vom Hansaring Auf dem Kreiter
oder
j. Kreuzung Auf dem Kreiter / Rustige Str. / Gaugrevestr. in Richtung
Innenstadt
k. Kreuzung Hammer Str. / Rustige Str. / Salinenring in Richtung Innenstadt
| Kreuzungsbereich Scheidinger Str. / Industriestr. / BergstraBer Weg

An folgenden Knotenpunkten ist auf die Verkehrsfihrungsanderungen
hinzuweisen:

. Auf der A44 Autobahnabfahrtstafel Werl-Sid
. B516 vor der Autobahnauffahd Werl-Sud
. Auf der A44 Autobahnkreuz Werl Abfahft A445
. Auf der 4445 Abfahrt Werl
. Kreuzungsbereich 1795 Stadtwald / 863
B63 Richtung Werl (vor der Autobahnauffahrt A445)
. Hammerstr. Kreuzung Runtestr. / Maifeld (Richtung Hansaring)
. Hansaring Kreuzungsbereich Scheidinger Str. in Richtung Innenstadt

QO ™mT"0o anO ow

Abstimmungsergebnis: Einstimmig

Die Verwaltung weiBt darauf hin, dass dieser Beschluss Uber den Antrag nur unter
dem Vorbehalt eines positiven Ergebnisses nach Einschaltung der zu beteiligen
Behdérden umgesetzt werden kann.

Anfragen:

Fragen des Herr WestervoB zu Aufhebung von Beb.-Planen werden von der
Verwaltung beantwortet.

Zu den Fragen des Herrn Scheer zu der Machbarkeitsstudie ,Zur Boke™ und dem
weiteren Procedere soll die Verwaltung in der nachsten Ausschusssitzung berichten.

Die Verwaltung beantwortet dann Fragen zur Dorferneurung Blderich, die ebenfalls
von Herrn Scheer gestellt werden.

Die Frage des Herrn Nordmann in Sachen Breitbandversorgung des Ortsteils Holtum
wird von der Verwaltung beantwortet.



Ende der Sitzung: 20:35 Uhr

gez. Eifler
Vorsitzender
Datum: 17.05.2015

Kenntnis genommen:

gez. Grossmann
Blrgermeister
Datum: 08.05.2015

gez. Hanekrad
SchriftfUhrerin
Datum: 07.05.2015



85. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg*

Bebauungsplan Nr. 117,,Am Hellweg“ und 85. Anderung des Flichennutzungsplans

Anregungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 LPIG

Nr.

Anregung

Stellungnahme der Stadt Werl

Schreiben Einwender A vom 16.09.2014

Um die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt Werl nicht zu beein-
tréachtigen, spielt die Sortimentsausstattung von geplanten EinzelhandelsgroBprojekten bei der
Bewertung negativer Auswirkungen auf die Innenstadt Werl eine maBgebliche Rolle. Wie der
Quelle in der Anlage zu entnehmen ist, sind in der Vergangenheit Investoren Genehmigungen
versagt worden innenstadtrelevante Sortimente auch im AuBenbereich (z.B. Hammer StraBe)
zu verkaufen. Bekleidung gehért sicherlich ebenfalls zum innenstadtrelevanten Sortiment.

Ich habe die Befiirchtung, dass durch die Genehmigung des Verkaufs von innenstadtrelevan-
ten Sortimenten, die bisherigen Entscheidungen flr innenstadtrelevante Sortimente in Frage
gestellt wiirden und somit auch fir andere Standorte zuklnftig Genehmigungen erteilt werden
mussten.

Dadurch wiirden weitere UmsatzeinbuBen fiir den Einzelhandel in der Innenstadt Werl zu
erwarten sein, die durch die gegenwartigen Gutachten nicht erfasst sind.

Anlage:
Danisches Bettenlager Filialist will nach Werl

Auf seiner Suche nach einem geeigneten Standort in Werl hat das Danische Bettenlager jetzt
das bisherige Roller-Grundstiick an der Hammer StraBe ins Auge gefasst. Man stehe mit der
Stadt in "vorsichtigen Verhandlungen", bestatigte Expansionsleiter Rene Schulz gegeniber
dem "Soester Anzeiger". Allerdings sei das 20.000 gm groBe Areal kein "Traumstandort".
Deshalb werde sich das Unternehmen dort nur zusammen mit weiteren Einzelhdndlern ansie-
deln, beispielsweise als Fachmarktzentrum. SchlieBlich habe Roller gezeigt, dass ein einzel-
nes Haus an dem Standort auf Dauer nicht bestehen kénne. Das Danische Bettenlager ver-
sucht seit Jahren vergeblich in Werl FuBB zu fassen. Mehreren Anfragen habe die Stadt in der
Vergangenheit bereits eine Absage erteilt, schreibt das Blatt weiter. Der Grund: Das Sortiment
sei zum GroBteil innenstadtrelevant und in kdnne in AuBenbereichen nach den geltenden
Bebauungsplanen deshalb nicht genehmigt werden. Ein Standort im rund 10 Kilometer ent-
fernten Wickede hatte das Unternehmen vor einigen Jahren wegen eines schlechten Umsat-
zes wieder geschlossen.

Entscheidungen (ber Bauantrdge zu Einzelhandelsnutzungen
werden grundsétzlich auf Basis des stadtischen Einzelhandels-
konzepts und der gesetzlichen Bestimmungen gefasst, um weitere
UmsatzeinbuBen in der Innenstadt zu vermeiden. Bei der Ansied-
lung des FOC handelt es sich um eine singulare Ansiedlungsent-
scheidung fiir eine besondere Vertriebsform, die weder in Werl
noch in der Region multiplizierbar ist. Es ist nicht zu beflrchten,
dass die Entscheidung fir das FOC weitere Einzelhandelsansied-
lungen an nicht integrierten Standorten nach sich zieht.




85. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg’

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 LPIG

Nr. Anregung Stellungnahme der Stadt Werl
Quelle: www.moebelkultur.de 10.03.2014 10:02 Uhr

2 | Schreiben Einwender B vom 16.09.2014
in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr.117 ,Am Hellweg" wird auch ein Werbepylon mit
einer Hohe von 135m NHN fir das FOC fiir zulassig gehalten.
Weitere Baugenehmigungen fir Werbepylonen halte ich fir sehr bedenklich. Zuklnftig werden | Ein einzelner Pylon in Autobahnnéhe wird nicht zum Prazedenzfall
maoglicherweise an allen EinfallsstraBen Werbepylonen aufgestellt sein, die sicher keine Wer- | fiir andere StraBen, weil er Baurecht erfordert. Ferner ist die Ent-
bung fiir eine historische Altstadt mit einer attraktiven Innenstadt sind. Ich bin der Auffassung, |fernung zur Altstadt so groB, dass er nicht von der Innenstadt aus
dass die Innenstadt durch einen Satzungsbeschluss vor dem weiteren Bau von Werbepylonen | sichtbar sein wird, auBer von Hochpunkten wie dem Kirchturm.
geschiitzt werden muss.
Die Auswirkungen des Wettriistens mit Werbepylonen in Werl wird auch an deren GréBe er- Der Pylon auf dem Gelédnde des FOC darf eine absolute Hohe von
kennbar. An der B1 wird bereits mit einem Werbepylon flr ein Spielcasino geworben. An der B | 135 m iber Normalnull nicht Gberschreiten; da das Gelande etwa
63 steht ein Werbepylon der Firma Turflon. Dieser Pylon hat eine H6he von 40m. Der Werbe- |bei 102 m Gber NN liegt, kann die Werbeanlage das Gelande ma-
pylon fiir das FOC mit seinen 135m Uberragt zukiinftig alles. ximal 33 m (berragen. Diese Hohe ist nicht vergleichbar mit dem

stadtbildpragenden Kirchturm.

Selbst Kirchtirme die bislang Wahrzeichen von Dérfern und Stédten sind, kénnen hier nicht
mithalten. Die Hohe des St. Kunibert-Kirchturmes betragt z.B. 90m.
Stadtebaulich halte ich es fiir Werl und seine Dorfer fiir sehr bedenklich, wenn Werbepylonen
die Héhen der Kirchtirme Ubersteigen.

3 | Schreiben Einwender C vom 22.09.2014

Zu dem geplanten FOC habe ich neben vielen Bedenken auch folgende Fragen:

Es wird immer nur von einem grofBen Erfolg fir das FOC in Werl gesprochen. Wenn man be-
denkt, dass schon Verkaufszentren dieser GréBenordnung geschlossen werden mussten, da
der erhoffte Gewinn ausblieb, wohin dann mit der vor unserer liebenswerten Kleinstadt liegen-
den ,Stadtruine"? Hat sich der Betreiber des FOC zu diesem Problem geduBert? Wenn die
Vermarktung scheitert? Wenn der erhoffte Gewinn ausbleibt und Insolvenzen eintreten?
Wenn der stetig wachsende Intemethandel bis zur Fertigstellung der ,Neustadt" die Verkaufs-
form eines FOC Uberfllissig gemacht hat? Eine vertragliche Absicherung ist in diesem Fall
dringend nétig, damit die Kosten fiir den Rickbau dieser Geisterstadt komplett vom Betreiber
des FOC getragen werden. Sind fiir einen Riickbau vertraglich gesicherte Ricklagen verein-

Die Markt fir FOC in Deutschland ist begrenzt (z.B. Lade-
mann/Treis, 1998). Bisher sind in Deutschland erst 10 FOC im
Betrieb, es gibt Planungen fir weitere 17 FOC. Mit rund 25 Cen-
tern darfte der FOC-Markt in Deutschland voraussichtlich gesattigt
sein.

SchlieBungen von FOC, die von professionellen internationalen
Betreibern gefihrt werden, sind nicht bekannt. Das Vorhaben wird
nur realisiert werden, wenn der Betreiber genligend langerfristige




85. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg*

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 LPIG

Der Betreiber des geplanten FOC in Werl geht von 400 bis 500 neuen Arbeitsplatzen aus. Hier
ist jedoch davon auszugehen, dass die geschaffenen Stellen vorwiegend im Niedriglohnsektor
liegen.

Ein FOC vor den Toren der Stadt wird den Geschéaften in der Innenstadt erheblich Umsatz
entziehen und die bereits angeschlagene FuBgangerzone weiter schwachen. Einige Geschaf-
te werden nicht mehr rentabel sein und zur SchlieBung gezwungen werden.

Nr. Anregung Stellungnahme der Stadt Werl
bart? Persénliche Haftung? Das liebenswerte Werl muss lebensféhig erhalten bleiben. Vertrage mit Mietern abgeschlossen hat. Angesichts dieser Um-
stande erscheint ein Scheitern des Projekts nach Realisierung
derart unwahrscheinlich, dass fur vertragliche Rickbauverpflich-
Ich bitte um Beantwortung meiner Fragen. tungen keine Veranlassung gesehen wird.
4 | Schreiben Einwender D vom 23.09.2014
Bei der allgemeinen??? Begeisterung und der besonderen Begeisterung der Betreiber des
geplanten FOC Werl wird von einem 70 - 80 Millionen Euro Umsatz ausgegangen.
An die begeisterte Stadtverwaltung der Stadt Werl habe ich folgende Fragen, um deren mdg-
lichst genaue Angaben ich hiermit bitte:
Welche nennbaren tatsachlichen Gewinne erwartet die Stadtverwaltung flr die Stadt nach Auch wenn derzeit keine konkreten Aussagen Uber mdégliche
dem Bau eines FOC? Welche tatsachlichen!! Steuergewinne kénnen erwarten werden? Steuereinnahmen getroffen werden kénnen, ist davon auszuge-
Ca. 80 % Betreiber der Geschéfte gehdren einer Kette an. hen, dass durch die Ansiedlung eines FOC mehrere positive Effek-
te auftreten werden. Neben der Schaffung zusatzlicher Arbeits-
Kann Werl Gewerbesteuern erwarten? Wenn die Abschreibungen der Investoren hoch sind? | platze, die grundséatzlich positive Auswirkungen beim sogenannten
Steuerfreigrenzen? Wenn Verluste gemacht werden? Gemeindeanteil der Einkommensteuer haben kénnen, sind weitere
Steuereinnahmen z.B. bei der Gewerbesteuer aber auch der
Wenn féllige Steuern in den Stadten/Landern gezahlt werden mit Sitz der Verkaufszentralen? | Grundsteuer (Grundsteuer B statt Grundsteuer A) zu erwarten. Die
Welche Verluste an Steuern ergeben sich aus dem fehlenden Umsatz /Verkauf der Innen- tatséchlichen Mehreinnahmen sind jedoch in dieser friihzeitigen
stadt? Phase nicht zu beziffern. Weitere positive Effekte kdnnen durch
zusatzliche Umsatze in anderen Bereichen wie z.B. Tourismus und
Handwerk eintreten.
5 | Schreiben Einwender E vom 01.10.2014

Der Betreiber geht von 400-500 Arbeitsplatzen aus, zwei Drittel
davon sind sozialversicherungspflichtige Jobs. Der gesetzliche
Mindestlohn gilt auch hier. Grundsétzlich ist die Schaffung zusatz-
licher Arbeitsplatze insbesondere in dieser Dimension wegen der
positiven Auswirkungen auf den lokalen/regionalen Arbeitsmarkt
zu begriBen.

Fir die Innenstadt von Werl hat die Auswirkungsanalyse festge-
stellt, dass insbesondere in den Warensegmenten Bekleidung
(inkl. Sportbekleidung) sowie Schuh- und Lederwaren deutlich
splrbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten sind und in Anbe-
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Gibt es eine Hochrechnung aufgrund der UmsatzeinbufBen in Werl und Umgebung wieviele
Arbeitsplatze verloren gehen werden?

tracht der zum Teil wenig stabilen Situation verschiedene Ge-
schéftslagen in der Innenstadt von Werl in beiden Sortimentsbe-
reichen von Betriebsaufgaben — vor allem von ékonomischen
Grenzbetrieben — auszugehen sei. Ein flachendeckendes Wegbre-
chen der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe in den genannten
Sortimenten mit entsprechenden Auswirkungen auf den innerstad-
tischen Branchenmix sind jedoch nicht zu erwarten. Stadt und
Investor werden gemeinsam Konzepte entwickeln, um Synergieef-
fekte aus der Ansiedlung des FOC fiir den innerstadtischen Ein-
zelhandel zu realisieren.

Es gibt keine Erkenntnisse, dass aufgrund von UmsatzeinbuBen in
der Folge einer FOC-Ansiedlung regelmaBig Arbeitsplatze verlo-
rengehen. Die Behauptung, dass FOC mehr Arbeitsplatze vernich-
ten als sie schaffen, ist durch tatsachliche Beobachtungen zwi-
schenzeitlich widerlegt und wird auch von den Einzelhandelsver-
bé&nden nicht mehr aufrechterhalten.

Bislang sind nur Falle bekannt, in denen die Arbeitsdmter eine
steigende Zahl von Arbeitsplédtzen im Handel registriert haben.

Schreiben Einwender F vom 01.10.2014

Bezlglich der Planungen zur Ansiedlung eines FOC im Bereich der Stadt Werl lege ich lhnen
folgende Eingabe/Anfrage vor und bitte um Kenntnisnahme und Beachtung!

Eingabe:

Angesichts der erkennbaren Instabilitdt im Geflige des Einzelhandelsbesatzes incl. der Gast-
ronomie in der Werler FuBgangerzone (Walburgis- und SteinerstraBe) ist ein Kollaps der Ge-
schéftswelt durch die erwartbare Magnetwirkung eines FOC nicht auszuschlieBen; was sieht
der MaBnahmenkatalog der Stadtverwaltung fir den beschriebenen Fall vor, bzw. wird Uber-
haupt an einer Folgenabschéatzung gearbeitet?

Fir die Innenstadt von Werl hat die Auswirkungsanalyse festge-
stellt, dass insbesondere in den Warensegmenten Bekleidung
(inkl. Sportbekleidung) sowie Schuh- und Lederwaren deutlich
spurbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten sind und in Anbe-
tracht der zum Teil wenig stabilen Situation verschiedene Ge-
schéftslagen in der Innenstadt von Werl in beiden Sortimentsbe-
reichen von Betriebsaufgaben — vor allem von 6konomischen
Grenzbetrieben — auszugehen sei. Ein flachendeckendes Wegbre-
chen der innerstédtischen Einzelhandelsbetriebe in den Segmen-
ten Bekleidung sowie Schuh- und Lederwaren und damit entspre-
chende Auswirkungen auf den innerstadtischen Branchenmix sind
jedoch nicht zu erwarten. Dies ist auch darauf zurtickzufiihren,
dass sich die Sortimente insbesondere in qualitativer Hinsicht nur
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in geringem MaBe mit den avisierten mittel- bis hochwertigen Sor-
timenten eines FOC Uberschneiden und auch nur jeweils ein ein-
geschrankter Bereich der Angebotspalette betroffen sein wird, so
dass Umsatzverluste in Bezug auf den Gesamtbetrieb relativiert
werden kénnen. Darlber hinaus besteht fiir den innerstadtischen
Einzelhandel der Stadt Werl die Chance, in besonderem Mafe von
den Besuchern des FOC zu profitieren.

Stadt und Investor werden gemeinsam Konzepte entwickeln, um
Synergieeffekte aus der Ansiedlung des FOC fiir den innerstadti-
schen Einzelhandel zu realisieren.

Schreiben Einwender G vom 05.10.2014

Die Larmaktionsplanung sieht fiir die B63 schon heute Handlungsbedarf.

Begriindung: Die Verkehrssituation erscheint unbefriedigend.

Insbesondere der Ortsteil Werl-Hilbeck ist schon heute stark durch Larm belastet.

Die Stadt Werl, der Gutachter Ecostra und der Investor Neinver spielen die
Auswirkungen des geplanten Factory Outlet Centers (FOC) in Werl herunter.
Insbesondere die Verkehrssituation in Hilbeck wird sich verschlechtern.

Das Gutachten nimmt hierzu keinerlei Stellung.

Eine weitere Belastung des Ortsteils Werl Hilbeck mit La&rm und Abgasen ist dem

Ortsteil nicht zuzumuten.

Nach den Berechnungen des schalltechnischen Fachgutachtens
(ACCON Kéln GmbH, April 2014) sind die Auswirkungen der zu
erwartenden Mehrverkehre auf die Gerduschsituation auf &ffentli-
chen StraBen gering, die Situation wird weitgehend durch den
bestehenden Verkehr gepragt und sich zukinftig nur marginal
andern. Der Verkehrsgutachter (IGS, April 2014) geht fiir die A 445
nordlich der Anschlussstelle Werl-Zentrum von einen mittleren
Anstieg von 16.200 auf 18.200 Kfz/Tag (+ 12%) aus. Diese Zu-
nahme um 12 % wird selbst flir den Fall, dass der gesamte zusétz-
liche Verkehr A 445 nérdlich der Anschlussstelle Werl-Zentrum
durch Hilbeck flieBt, zu einer Pegelerh6hung um max. 0,5 dB(A)
fihren, die akustisch nicht wahrnehmbar ist.

Gleichwohl werden bereits heute hohe Belastungen in den Larm-
karten fir den Ortsteil Hilbeck ausgewiesen. Das FOC ist im Ubri-
gen nicht fir den Missstand an sich ursachlich. Bei der zukinftigen
Erstellung von Larmkarten ist die durch FOC-Verkehr verursachte
Pegelzunahme zu beriicksichtigen. Die mit dem Betrieb des FOC
verbundenen zusatzlichen Verkehrslarmimmissionen werden auf-
grund der geringfligigen erwarteten Pegelzunahme der Realisier-
barkeit des FOC nicht entgegenstehen. Dieser Aspekt wird im
weiteren Bauleitplanverfahren konkretisiert.

Im Ubrigen sind gemaB Nummer 7.4 der TA Larm die Gerausche-
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4 Ampelkreuzungen in Hé6he der B1/Autobahn sorgen fiir Verkehrsriickstau
Begriindung: Schon jetzt sind 3 Ampelanlagen kurz hinter einander geschaltet. Eine 4 Ampel
soll hinzu kommen.

Laut Gutachter Ecostra soll der Verkehr ohne Probleme flieBen.

Schon heute staut sich der Verkehr mit 3 Ampelanlagen, vor allem wenn Radfahrer und
FuBgéanger des Verkehrsfluss auf der B 1 ,unterbrechen”.

Bedenke Schulweg!

Das Aufstellen einer vierten Ampel kann die Situation nicht verbessern, sondern nur ver-
schlechtern.

Das Gutachten der Firma Ecostra gibt zum Thema keine befriedigende Auskunft.

Frage: wie sollen die Verkehrsstréme harmonisiert geleitet werden, das Gutachten wieder-
spricht der tagl. Praxis des beobachtbaren Riickstaus!?

missionen des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrs-
flachen in einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebs-
grundstlick zu bestimmen und zu beurteilen. Der Ortsteil Hilbeck
liegt ca. 5 km vom geplanten Standtort des FOC entfernt. Insofern
ergibt sich aus der TA L&rm kein unmittelbarer Handlungsbedarf.

Die verkehrliche Untersuchung (IGS, April 2014) hat festgestellt,
dass das durch das FOC zu erwartende Verkehrsaufkommen nicht
ohne weitere MaBnahmen Uber das vorhandene StraBennetz ab-
gewickelt werden kann. Um auch in der Spitzenzeit eine mindes-
tens ausreichende Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt B1/ Unnaer
StraBe / Zufahrt FOC zu erreichen, sind eine Signalisierung des
Knotenpunktes und ein Umbau mit der Anordnung weiterer Fahr-
streifen notwendig. Dartber hinaus wird in der westlichen An-
schlussstelle Werl-Zentrum der BAB 445 ein zweiter Rechtsabbie-
gerfahrstreifen angeordnet, welcher am Knotenpunkt B1 / Zufahrt
FOC in einen freilaufend neben einer Dreiecksinsel geflhrten
Rechtsabbiegerfahrstreifen tGibergeht. Die entsprechende Planung
zum Knotenumbau und zur Signalisierung ist bereits erstellt und
mit den zusténdigen StraBenverkehrsbehérden abgestimmt. Das
Verkehrsgutachten von IGS Stolz erwartet bei Umsetzung dieser
MaBnahmen in den Spitzenstunden an den Knoten eine sehr gute
bis zufriedenstellende Verkehrsqualitat. Lediglich die Ein- und
Ausbieger in/aus der Unnaer StraBBe (nur an Wochentagen) sowie
an Samstagen die Ausfahrer von FOC-Gelande in Richtung BAB
445 oder Unnaer StraBe erwartet eine ausreichende Verkehrsqua-
litat. Die restlichen untersuchten Knotenpunkte im Umfeld des
Factory-Outlet-Center kdnnen die zukiinftigen Verkehre ohne wei-
tere bauliche MaBnahmen aufnehmen. Teilweise sind geringfligige
Anpassungen der Signalsteuerung notwendig, um die Wartezeiten
zu verkirzen und so einen mindestens ausreichend Verkehrsab-
lauf zu gewahrleisten. Damit ist eine sichere und leichte Abwick-
lung der Verkehre im Umfeld des FOC gutachterlich nachgewie-
sen.

Es ist das Verkehrsgutachten von IGS Stolz maBgebend.
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Attraktivitatssteigerung der Stadt Werl durch Entwicklungskonzept?

Begriindung: Die Werler Innenstadt wird laut Ecostra Gutachten zum FOC einbiiBen

1. im Bekleidungsbereich 9% Umsatz

2. Im Schuhverkauf 10%

3. Der Internethandel wird bis 2030 um 10% zunehmen.

4. Die Bevélkerungszahl wird bis 2030 um 3000 Einwohner abnehmen. Quelle: NRW Kommu-
nalprofil

Das bedeutet: Leerstadnde und Kaufkraftverluste.

Welches Konzept zur Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt hat die Stadt Werl?

Anpassung der Gutachten bei Erweiterung des FOC?

Begriindung: Die Betreiber gehen davon aus, dass fir ein FOC eine Flache von
60.000m=2 bis 100.000m? plus X nétig ist.

Far Werl sind 120.000m?2 geplant.

Ist eine VergrdBerung der Verkaufsflachen absehbar und die Gutachten zur
Umweltvertraglichkeitsprifung darauf ausgelegt?

Fir die Innenstadt von Werl hat die Auswirkungsanalyse festge-
stellt, dass insbesondere in den Warensegmenten Bekleidung
(inkl. Sportbekleidung) sowie Schuh- und Lederwaren deutlich
splrbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten sind und in Anbe-
tracht der zum Teil wenig stabilen Situation verschiedene Ge-
schéftslagen in der Innenstadt von Werl in beiden Sortimentsbe-
reichen von Betriebsaufgaben — vor allem von 6konomischen
Grenzbetrieben — auszugehen sei. Ein flachendeckendes Wegbre-
chen der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe in den genannten
Sortimenten mit entsprechenden Auswirkungen auf den innerstad-
tischen Branchenmix ist jedoch nicht zu erwarten. Fir den 6rtli-
chen Einzelhandel werden sich mit dem FOC auch Chancen fiir
mehr Kunden und Synergieeffekte ergeben. Die Stadt wird mit den
Ortlichen Akteuren MaBnahmen zur Verbesserung und Attraktivie-
rung der Innenstadt in Angriff nehmen und gemeinsam mit dem
Betreiber Konzepte entwickeln, um Synergieeffekte aus der An-
siedlung des FOC firr den innerstadtischen Einzelhandel zu reali-
sieren.

Das Plankonzept des Bebauungsplans sowie die Gutachten sind
auf eine max. Verkaufsflache von 13.800 m? ausgelegt. Bei der
Grundstlicksflache ist zu beachten, dass ein 40 m- Streifen an der
B 1 von jeder Bebauung freizuhalten ist, so dass bereits 3 von 12
ha des Sondergebiets Pflanzflachen sind. Es verbleibt real eine
Flache von etwa 9 ha fir das FOC mit Zufahrt und Parkplatzen,
was innerhalb des genannten Korridors von 6-10 ha liegt.

Aufgrund des vorgesehenen Bebauungsplans ist eine VergréBe-
rung des FOC Uber 13.800 m? Verkaufsflache hinaus nicht zulas-
sig. Uber etwaige VergrdBerungen der Verkaufsflache kann zum
jetzigen Zeitpunkt keine Aussage getroffen werden. In jedem Falle
ist daftir eine Bebauungsplanénderung erforderlich, so dass inso-
fern die volle Entscheidungshoheit der Stadt Werl gegeben ist. Die
Umweltprifungen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplan-
verfahrens beziehen sich demnach nur auf ein FOC mit der jetzt
vorgesehenen GréBenordnung von 13.800 m2.
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Die Larmschutzwall B1n
Das Schallgutachten von ACCON Kéln GmbH hat nachgewiesen,
Begrindung: Die Verkehrssituation in Bezug auf L&rm an der B1n ist unbefriedigend. dass die Richtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete an
Der Siedlungsbereich Werler Siiden, insbesondere das neue Baugebiet zwischen den nachstgelegenen Hausern um mindestens 6 dB (A) tagsiber
Waltringer Weg und dem Auf dem Hénningen ist vor Larm durch einen Erdwall unterschritten werden; nachts sind keine Konflikte zu erwarten. Die
geschutzt. Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf den 6ffentli-
Ein L&rmschutzwall ist mit dem prognostizierten Verkehr abgelehnt worden. chen StraBen sind so gering, dass keine LarmschutzmaBnahmen
Mit Planung des FOC erscheint dies aber aktuell zwingend notwendig. erforderlich sind (siehe oben).
Die planungsrechtlichen Grundlagen flirr das Baugebiet haben sich durch das geplante Sudlich der B 1 ist die Anlage eines modellierten und bepflanzten
FOC als unzureichend erwiesen. 40 m breiten Schutzstreifens geplant, der auch dem nérdlichen
Muss daher nicht ein La&rmschutzwall zum Schutz des Siedlungsgebietes gebaut werden? Siedlungsgebiet zu Gute kommt.
Die geringen Larmauswirkungen des FOC-Verkehrs lassen keine
Verlieren die Grundstiicke nicht an Wert durch Larm? Wertverluste erwarten.
8 |Schreiben Gewerbeverein Beckum vom 06.10.2014

Als Gewerbeverein Beckum schlieBen wir uns der berechtigten Kritik unserer Nachbarstadte
und des Einzelhandels in Sachen Erstellung eines Factory-Outlet-Centers in Werl an.

Der Bau wirde gemaB Gutachten zu massiven wirtschaftlichen Schaden und insgesamt zu
nicht prognostizierbaren Risiken fiir unseren Einzelhandel fihren.

Es ist nicht vertretbar, dass ein Factory-Outlet-Center auf der griinen Wiese die Nachfrage
nach wichtigen Sortimenten, wie Bekleidung und Schuhen, aus unserer Innenstadt abzieht.
Durch UmsatzeinbuBen verursachte Geschéaftsaufgaben und Arbeitsplatzriickgange wéren die
Folge. Die Investitionen und Initiativen der letzten Jahre zur Aufwertung der Innenstédte ver-
lieren Ihre Wirkung.

Wir bitten Sie um die Berlicksichtigung unserer Interessen.

In Beckum wird das FOC gemaB ECOSTRA-Gutachten einen
Umsatzabzug von insgesamt ca. 0,5 — 0,6 Mio. € auslésen, was
einer durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,4 %
entspricht. In der Stadt Beckum sind damit einzig im Sortimentsbe-
reich Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) noch leicht splrbare
Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten, wobei
sich die Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,7 % auf einem nied-
rigen Niveau bewegt und im Rahmen konjunktureller Schwankun-
gen liegt.

Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Beckum
sowie des Stadtteilzentrums Neu-Beckum sind die méglichen éko-
nomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des FOC nach den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse als ver-
traglich zu bewerten.
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Schreiben Einwender H vom 08.10.2014
Ich bitte héflich um Beantwortung folgender Anfragen:

Wourden die rasante Zunahme des Internethandels, der Demographieentwicklung beachtet!?

Der Trend ,Kaufen als Event® (der sich natirlich auch wieder andern kann!) als auch die
wachsende Konkurrenz geplanter FOCs untereinander — wurde dieser Aspekt gewdrdigt?
Zu letzterem beschreibt die ecostra GmbH, dass EU-weit von 306 FOCs 157 geoffnet, 52 in
der Planungsphase gestoppt, 24 gedffnet und bereits wieder geschlossen und weitere 74
FOCs in Planung sind (in Deutschland 11 von 40 Projekten).

Hier ist eine Konkurrenz zu erwarten, wenn der Markt geséttigt ist.

Gibt es eine ,Havariequote“?

Nicht nur - ich als Mitglied der Griinen Partei - beflrchte eine riesige Bauruine zu Lasten aller
Steuerzahlerlnnen, die uns auf Jahre hinaus wieder einmal Altlasten in Werl bescheren wird
(Beispiel: Unionsgeléande, ATU)

‘Fir das FOC gibt es keine Erfolgsgarantie!

Auswirkungen des Internethandels sind in der Auswirkungsanalyse
nicht beriicksichtigt. Allerdings wird durch Factory Outlet Center
der Trend zum Internethandel tendenziell entgegengewirkt, da
gerade die besonderen Sortimente des FOC stark im Internet an-
geboten werden. Die Funktion eines FOC geht aber tber den rei-
nen Einkauf hinaus und soll auch ein Einkaufsziel besonderer Art
und ein soziales Erlebnis vermitteln. Dies kann der reine Internet-
handel nicht. FOC bieten daher die Chance, Umsétze, die ins In-
ternet abgewandert sind, flr den stationaren Einzelhandel zurtick-
zugewinnen. Derartige Rickgewinnungseffekte sind bei der Ermitt-
lungen der Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen
des Einzugsgebiets nicht beriicksichtigt worden, es ist also keine
Abmilderung der Auswirkungen vorgenommen worden.

In der ECOSTRA-Auswirkungsanalyse wurde detailliert auf die
Marktsituation und die demografische Entwicklung in den Stadten
und in der Region eingegangen.

Bezlglich der Marktséttigung sind in den EU-Staaten unterschied-
liche Situationen erreicht; in Deutschland ist die Branche noch in
der Ausbauphase.

Europaweit ist zwar eine ,Havariequote® ermittelbar, jedoch sind
diese Félle auf regionale, unerfahrene Projektentwickler und Be-
treiber in suboptimalen Lagen beschrénkt. Die groBen internatio-
nalen FOC-Entwickler (McArthurGlen; Value Retail; Neinver, die
das FOC in Werl entwickeln und betreiben werden) haben noch
kein Center geschlossen.

Das Vorhaben wird nur realisiert werden, wenn der Betreiber ge-
nigend langerfristige Vertrage mit Warenanbietern abgeschlossen
hat, so dass ein Scheitern des Projekts und der Verbleib einer
Bauruine sehr unwahrscheinlich ist.
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10

Schreiben Einwender | vom 15.10.2014

Ich begriiBe die Planungen zu r Errichtung eines FOC in Werl, da ich der Meinung
bin, dass es flr die Stadt Werl von groBem Nutzen und gewinnbringend ist.

Kenntnisnahme

11

Schreiben Einwender J vom 15.10.2014

Wir sind gegen die Errichtung eines FOC in Werl.

Folgende Griinde flihren wir an:

Larm durch zunehmenden Verkehr

Verlust von Erholungsflache

BefUrchteter Ruckstau auf der Unnaer StraBe
Schon heute Rickstau auf der B1 vor Ampeln; Verkehrskollaps vor der Haustir vor-
programmiert

Nach den Berechnungen des schalltechnischen Fachgutachtens
(ACCON Koln GmbH, April 2014) sind die Auswirkungen der zu
erwartenden Mehrverkehre auf die Gerduschsituation auf 6ffentli-
chen StraBen so gering, dass keine organisatorischen MaBnah-
men zur Verminderung der Gerduschemissionen ergriffen werden
missen. Die Situation wird weitgehend durch den bestehenden
Verkehr gepragt und sich zukiinftig nur marginal andern. Die Beur-
teilungspegel liegen unter den als bedenklich einzustufenden Aus-
I6sewerten fir die LArmsanierung an BundesfernstraBen.

Die landwirtschaftlichen Wege werden Spaziergangern und Rad-
fahrern auch kinftig offenstehen. Es ist in Werl und Umgebung
ausreichend Erholungsflache vorhanden, im Bereich der wirt-
schaftlichen Entwicklung missen aber weitere Anstrengungen
unternommen werden.

Die Verkehrsuntersuchung (IGS, April 2014) hat festgestellt, dass
das durch das FOC zu erwartende Verkehrsaufkommen nicht oh-
ne weitere MaBnahmen Uber das vorhandene StraBennetz abge-
wickelt werden kann. Um auch in der Spitzenzeit eine mindestens
ausreichende Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt B1/ Unnaer Stra-
Be / Zufahrt FOC zu erreichen, sind eine Signalisierung des Kno-
tenpunktes und ein Umbau mit der Anordnung weiterer Fahrstrei-
fen notwendig. Dariliber hinaus wird in der westlichen Anschluss-
stelle Werl-Zentrum der BAB 445 ein zweiter Rechtsabbieger-
fahrstreifen angeordnet, welcher am Knotenpunkt B1 / Zufahrt
FOC in einen freilaufend neben einer Dreiecksinsel gefihrten

10
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Nach Mébel Turflon kommt die nadchste Zumutung

Berichterstattung in der Presse zu positiv und einseitig

Zusatzlicher LKW-Verkehr durch Anlieferungsverkehr

Sind als junge Familie nach Werl gezogen, um im Griinen zu wohnen - die Enttau-
schung ist grof3!

Was ist der Nutzen fir die Stadt Werl?

Rechtsabbiegerfahrstreifen Gbergeht. Die entsprechende Planung
zum Knotenumbau und zur Signalisierung ist bereits erstellt und
mit den zusténdigen StraBenverkehrsbehérden abgestimmt. Die
restlichen untersuchten Knotenpunkte im Umfeld des Factory-
Outlet-Center kdnnen die zukiinftigen Verkehre ohne weitere bau-
liche MaBnahmen aufnehmen. Teilweise sind geringfligige Anpas-
sungen der Signalsteuerung notwendig, um die Wartezeiten zu
verkirzen und so einen mindestens ausreichend Verkehrsablauf
zu gewabhrleisten.

Es entstehen keine unzumutbaren Auswirkungen.

Das Vorhaben wird in der Presse kontrovers diskutiert, im Ubrigen
hat die Stadt Werl auf die Berichterstattung keinen Einfluss.

Der Verkehrsgutachter (IGS, April 2014) geht von 70 Anlieferungs-
/Entsorgungsfahrten pro Tag aus. Bei der Abschatzung der auf
das Planungsgebiet bezogenen Wirtschaftsverkehre (Anlieferung,
Entsorgung) gilt es, die besondere Struktur eines Factory Outlet
Centers zu bericksichtigen. Es existiert in der Regel keine zentral
organisierte Anlieferungslogistik, vielmehr werden die Geschéfte in
Eigenregie einzeln beliefert. Dementsprechend sind viele Fahrten
im Guterverkehr zu erwarten. Allerdings ist anzumerken, dass es
sich hierbei im Regelfall um Transporter oder Klein-Lkw handelt.
Daher wurde bei der Abschatzung des Giiterverkehrsaufkommens
von einem relativ hohen Ansatz an Fahrten ausgegangen, aber
gleichzeitig unterstellt, dass es sich bei tiber 95% dieser Verkehre
um Transporter mit einem maximal zulassigen Gesamtgewicht von
2,8t handelt und nur um wenige Einzelfahrzeuge, die ein zulassi-
ges Gesamtgewicht von bis zu 7,5t haben.

Die Planungsflache umfasst nur 0,16 % des Stadtgebiets.
Durch die Ansiedlung des FOC wird die Lage der Stadt Werl ,,im
Griunen® nicht infrage gestellt.

Die Stadt Werl mdéchte mit dem FOC-Projekt ihren standigen Be-
deutungsverlust als Mittelzentrums im [andlichen Raum zugunsten
der Metropolregion stoppen. Nach dem britisch-belgischen Trup-
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penabzug wirkt sich auch ein Rickgang der Pilgerstréme auf die
ricklaufigen Einzelhandelsumsétze in Werl aus. Zur Férderung der
mittelzentralen Funktionen Werls soll das nahe dem Autobahn-
kreuz Werl gelegene FOC ein attraktives touristisches Ziel bei den
An- und Abreisen insbesondere mit dem Pkw in Tourismusregio-
nen (Sauerland, Minsterland) bilden. Das FOC bildet den westli-
chen Abschluss des sldlichen Stadterweiterungsrings der Stadt
Werl, dessen Stadtgebiet mit dem grofBflachigen Vogelschutzge-
biet Hellwegbdrde, dem bisherigen flachenintensiven GroBvorha-
ben des LEP und dem neuen Standort fir Sicherungsverwahrte
bereits bedeutende Flachen seines Stadtgebiets fiir Landeszwe-
cke reserviert hat.

Auch wenn derzeit keine konkreten Aussagen Uber mdgliche
Steuereinnahmen getroffen werden kénnen ist davon auszugehen,
dass durch die Ansiedlung eines FOC mehrere positive Effekte
auftreten werden. Neben der Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze,
die grundsatzlich positive Auswirkungen beim sogenannten Ge-
meindeanteil der Einkommensteuer haben kénnen, sind weitere
Steuereinnahmen z.B. bei der Gewerbesteuer aber auch der
Grundsteuer (Grundsteuer B statt Grundsteuer A) zu erwarten. Die
tatsachlichen Mehreinnahmen sind jedoch in dieser friihzeitigen
Phase nicht zu beziffern. Weitere positive Effekte kbnnen durch
zusatzliche Umsatze in anderen Bereichen wie z.B. Tourismus und
Handwerk eintreten.

12

Schreiben Einwender K vom 15.10.2014

Wie aus den offengelegten Planungsunterlagen des FOCs zu entnehmen ist, wurde der Um-
weltfaktor CO, bei der Planung Uberhaupt nicht berlcksichtigt. Immer wieder wird zwar ein
madglicher Shuttle-Service zum Bahnhof und zur Innenstadt als wichtig hervorgehoben. Ist
beabsichtigt, dass der Betreiber dazu verpflichtet wird, das Angebot langfristig vorzuhalten
und auch zu finanzieren? Ist eine entsprechende Bahnverbindung geplant, wie z.B. eine
Bahnverbindung zwischen Paderborn und Duisburg alle 15 Minuten und ohne Mehrfahrpreise
aufgrund unterschiedlicher Tarifgebiete? Den Kunden des FOCs miissen diese Méglichkeiten
angeboten werden, damit sie nicht nur mit dem PKW zum Zentrum fahren missen oder auf-
grund der beschwerlichen Anreiseméglichkeiten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln eine Eigen-
anreise erheblich bevorzugen, was eine enorme zusétzliche Belastung fir die Umwelt nach

Es ist Ziel der Stadt Werl, sowohl den Bahnhof Werl als auch das
Ortszentrum von Werl mit einem Shuttle-Bus an das FOC anzu-
binden. Verbindliche Regelungen werden im stadtebaulichen Ver-
trag vereinbart.

Far eine zusatzliche Bahnverbindung gibt es derzeit keine Planun-
gen. Auf eine festgestellte erh6hte Nachfrage kann aber gegebe-
nenfalls mit einer verstarkten Taktung reagiert werden.

12
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sich zieht. Wird es diese Mdéglichkeiten geben?
Durch die Industrialisierung ist die Klimaerwarmung in Gang gesetzt worden. Wir sollen end- | Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. Das geplante Vorha-
lich einen verantwortungsbewussten Beitrag dazu leisten, damit diese Klimaveranderung ab- | ben hat keine signifikanten Auswirkungen auf den globalen Klima-
gewendet werden kann. Ich bin nun einmal in Bangladesch geboren und meine Verwandten wandel. Unabhangig davon wirde ein Verzicht auf den FOC-
leben dort immer noch. Das Land Bangladesch ist das erste Land, das von der Klimaerwar- Standort keine nennenswerten Auswirkungen auf das Klima ha-
mung betroffen sein wird. Das Land wird ins Meer versinken. 160 bis 180 Millionen Menschen | ben, denn heute fahren viele Kunden aus dem Ruhrgebiet mit den
mussen dann fortgehen. Aber wohin? Die Welt hat heute schon Uber 50 Millionen fliichtende | Pkw den weiteren Weg nach Roermond und kaufen dort im DOC
Menschen. Die ersten Klimaflichtlinge haben schon in Australien Asylantrage gestellt. Wenn | ein, insgesamt 55 % der Kunden des DOC Roermond fahren Uber
wir nicht global denken und lokal handeln, wird es in naher Zukunft viele Millionen Klimafllicht- | eine Stunde dorthin.
linge geben.
Meiner Meinung nach sind wir in Deutschland technisch dazu in der Lage, der Klimaverande-
rung entgegen zu wirken. Wenn wir dies nicht tun, handeln wir unverantwortlich.

13 | Schreiben Einwender L vom 15.10.2014

1. Beabsichtigen Werler Einzelhdndler, Geschéaftsinhaber von Geschéften der FuBgéan-
gerzone, eine Geschaftserdffnung im FOC?

Meine Befiirchtung bezuglich des geplanten FOC's gelten dem ,Aussterben” der Geschéafte
innerhalb der Werler FuBgangerzone. Meines Erachtens nach zieht das FOC die Kaufkraft
aus der Innenstadt heraus und eine Welle von Geschaftsauflésungen schlieBt sich an.
Ortsfremde Geschéftsinhaber wirden sich im FOC ansiedeln.

Planen auch Werler Einzelhandler Geschaftseréffnung im FOC? Eine mdégliche Folge waére
eine Beschleunigung des ,Geschaftesterbens" in der Werler FuRgangerzone.

Gibt es Planungen, Anfragen an oder von Einzelhandlern der FuBgéngerzone ein Geschaft
oder eine Filiale im FOC zu erdffnen?

Fir die Innenstadt von Werl hat die Auswirkungsanalyse festge-
stellt, dass insbesondere in den Warensegmenten Bekleidung
(inkl. Sportbekleidung) sowie Schuh- und Lederwaren deutlich
spurbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten sind und in Anbe-
tracht der zum Teil wenig stabilen Situation verschiedene Ge-
schaftslagen in der Innenstadt von Werl in beiden Sortimentsbe-
reichen von Betriebsaufgaben — vor allem von ékonomischen
Grenzbetrieben — auszugehen sei. Ein flachendeckendes Wegbre-
chen der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe in den genannten
Sortimenten mit entsprechenden Auswirkungen auf den innerstad-
tischen Branchenmix sind jedoch nicht zu erwarten. Stadt und
Investor werden gemeinsam Konzepte entwickeln, um Synergieef-
fekte aus der Ansiedlung des FOC flir den innerstadtischen Ein-
zelhandel zu realisieren.

Der Stadt liegen bereits erste Anfragen von Einzelhandlern aus
der Innenstadt vor, die Interesse an der Er6ffnung eines Geschafts
im FOC haben. Da sich das FOC-Angebot aber von dem inner-
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stadtischen Einzelhandelsangebot unterscheidet, kommt hier ei-
gentlich nur ein weiteres, zweites Geschéaft im FOC in Betracht, so
dass eine Verlagerung von Einzelhandelsgeschéaften aus der In-
nenstadt in das FOC und ein dadurch bedingtes Geschaftssterben
nicht zu beflrchten ist. Die Erdffnung eines zweiten Geschafts im
FOC ermdglicht den o6rtlichen oder regionalen Einzelhandlern
vielmehr eine Diversifizierung des Angebots und die Realisierung
von Synergien zwischen den Geschéaften im FOC und in der In-
nenstadt.
2. Wer bezahlt und unterhalt anschlieBend die zusatzlich flir das FOC geschaffene Infra-
struktur?

Um das geplante FOC an das vorhandenen StraBennetz anzuschlieBen wird eine Erweiterung

der Infrastruktur bendtigt. Laut dem vorliegenden Gutachten wird von einer Verbreiterung der

B 1 um 2 Fahrspuren (je Richtung eine Fahrspur) westlich der Hauptzufahrt und &stlich von

einer Verbreiterung der B 1 um einen Fahrstreifen fiir die Linksabbieger aus Richtung Osten

ausgegangen.

Wer bezahlt diese neuen Fahrspuren? Die Kosten der Erstellung der Infrastruktur und des Unterhalts

Und wer kommt fiir den Unterhalt der neuen StraBenflachen auf? werden in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
geregelt.

14 | Schreiben Einwender M vom 28.10.2014

Wir sind gegen die Errichtung eines FOC in Werl.
Folgende Griinde flhren wir an:
e Zusétzliche La&rmbelastung durch erhdhtes Verkehrsaufkommen; schon heute ist zeit-
weise ein zufriedenstellender Verkehrsfluss nicht gegeben

Die Berechnungen des schalltechnischen Fachgutachtens (AC-
CON KoIn GmbH, April 2014) kommen zu dem Ergebnis, dass
auch an den unglnstigsten benachbarten Wohnh&usern die
Richtwerte fur Allgemeine Wohngebiete nach der TA L&rm um
mindestens sechs dB(A) zur Tageszeit unterschritten werden.
Insofern sind noch erhebliche Reserven vorhanden. Ein Nachtbe-
trieb ist nicht vorgesehen, Konflikte sind daher nicht zu erwarten.
Die Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf die Ge-
rauschsituation auf 6ffentlichen StraBen sind so gering, dass keine
organisatorischen MaBnahmen zur Verminderung der Ge-
rduschemissionen ergriffen werden missen. Die Situation wird

14
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weitgehend durch den bestehenden Verkehr gepragt und sich
zukinftig nur marginal &ndern. Die Beurteilungspegel liegen unter
den als bedenklich einzustufen den Auslésewerten flir die Larm-
sanierung an BundesfernstraBen. Die deutlichste Erh6hung ergibt
sich durch die zusétzlich geplante Lichtsignalanlage, da in ihrem
Umkreis bis zu 100 m Zuschlage fir die erhéhte Stérwirkung zu
beriicksichtigen sind.

Durch verkehrliche MaBnahmen werden die Kreuzungspunkte
ausgebaut, so dass die Verkehre auch in den Spitzenstunden in
allen Richtungen mit mindestens ausreichender Verkehrsqualitét
abgewickelt werden kdnnen.

Auf den landwirtschaftlichen Flachen liegen teilweise schutzwiirdi-
¢ Versiegelung wertvollen Bodens ge Bdden vor, die tlw. versiegelt werden. Allerdings sind nur 0,2 %
der landwirtschaftlichen Flachen Werls betroffen, und der Mutter-
boden ist gesetzlich vor Vernichtung geschitzt (§ 202 BauGB).

e Wertverlust der Immobilie Angesichts begrenzter Umweltauswirkungen sind Wertverluste
nicht zu erwarten.

e Staub und L&rm wéahrend der Bauphase Solche temporéren Beeintrachtigungen sind zumutbar, solange

gesetzliche Auflagen eingehalten werden.

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden MaBnahmen zur

Minderung bau-, anlage- und nutzungsbedingter Beeintrachtigun-

gen empfohlen, die sich aus dem Vorhaben fir den Naturhaushalt

und das Ortsbild ergeben kdnnen:

- Verwendung schadstoffarmer Baumaschinen,

- fachgerechte und regelméaBige Wartung der eingesetzten Bau-
maschinen zur Vermeidung von Schadstoffeintrag in Boden
und Grundwasser,

- Schutz und Sicherung von Gehélzen bei Durchfiihrung der
BaumaBnahmen gem. den einschlagigen Regelwerken (DIN
18920, RAS LP4, ZTV-Baumpflege),

- Begrenzung von Erdmassenbewegungen auf das unbedingt
notwendige MaB,

- getrennte, sachgeméaBe Lagerung des Oberbodens zur weite-
ren Verwendung;
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- Beachtung der Bearbeitungsgrenzen nach DIN 18.915 beim
Bodenabtrag,

- bei einer Lagerung boden- und grundwassergefdhrdender Stof-
fe Abdeckung des Bodens mit wasserundurchléssiger und séu-
refester Plane zum Schutz vor Schadstoffeintrag,

unverzigliche Wiederherstellung temporér in Anspruch genomme-

ner Arbeits- und Lagerflachen (Lockerung verdichteter Bereiche u.

a.).

15

Schreiben Gewerbeverein Neubeckum e.V. vom 20.10.2014

Der Gewerbeverein Neubeckum e.V. lehnt grundsétzlich die Errichtung von Einkaufscentern
mit innenstadtrelevanten Gitern zum Schutze von urbanen Innenstadten ab. Aufgrund der
guten Verkehrsinfrastruktur in Nordrhein-Westfalen beflirchten wir fir unsere betroffenen Ein-
zelhandelsunternehmen einen spirbaren Kaufkraftabfluss, der auf Sicht unweigerlich zu Ar-
beitsplatzabbau, Unternehmensaufgaben und letztendlich zur Verédung unserer Innenstadt
fihren wirde.

Den Vorteil, den Hersteller genieBen, indem sie den Einzelhandel aus der Wertschépfungsket-
te ausschlieBen und direkt an die Endverbraucher herantreten, wird ohne Zweifel in ganz
Deutschland den Arbeitsplatzabbau im Handel weiter forcieren. Ohne einen Uber verschiede-
ne Branchen sich erstreckenden Einzelhandel in Stéadten mittlerer und kleinerer GréBe wirden
nicht nur Anbieter des téaglichen Bedarfs, sondern auch Sponsoren fir heimatverbundene
Vereine sowie Anlaufpunkte des zwischenmenschlichen Miteinanders fehlen.

Wollen wir derartige Verhéltnisse in naher Zukunft in NRW? Der Gewerbeverein Neubeckum
e.V. sagt eindeutig NEIN.

Wir lehnen Ihr Projekt eines Factory Outlet-Centers auf der ,griinen Wiese", das sich fiir Bir-
ger umliegender Kommunen, Arbeitgeber und Arbeithnehmer im betroffenen Einzelhandel
Uberaus negativ auswirken wirde, strikt ab.

In Neubeckum wird das Planobjekt gemaB ECOSTRA-Gutachten
einen Umsatzabzug von insgesamt weniger als 0,1 Mio. € ausl6-
sen, die durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquoten liegen
samtlich unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze. Das Pro-
jekt wird vom Gutachter als vertraglich angesehen.

Es gibt keine Erkenntnisse, dass aufgrund von UmsatzeinbuBen in
der Folge einer FOC-Ansiedlung regelmaBig Arbeitsplatze verlo-
rengehen. Die Behauptung, dass FOC mehr Arbeitsplatze vernich-
ten als sie schaffen, ist durch tatsachliche Beobachtungen zwi-
schenzeitlich widerlegt und wird auch von den Einzelhandelsver-
bé&nden nicht mehr aufrechterhalten. Bislang sind nur Félle be-
kannt, in denen die Arbeitsamter eine steigende Zahl von Arbeits-
platzen im Handel registriert haben.

Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Beckum
sowie des Stadtteilzentrums Neu-Beckum sind die méglichen éko-
nomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des FOC nach den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse als ver-
traglich zu bewerten.

FOC sind eine besondere Form Uberdrtlichen Handels mit groBem
Einzugsbereich und besonderen Standortanforderungen. Die
Auswirkungen auf umliegende Kommunen sind unabh&ngig vom
Standort in der Belegenheitskommune. Unabhangig davon werden
durch die Ansiedlung insgesamt positive Effekte fir die Region
erwartet.
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Schreiben Einwender N vom 28.10.2014

Einwand zum geplanten FOC

Der Klimawandel wird auch in unserer Gegend durch zunehmende Unwetter, Regengiisse
und damit verbundene Wasseruberflutungen deutlich. Das Gebiet fir das FOC liegt am FuBe
des Haarstrangs und ist bereits durch die spezielle Untergrundeigenheiten/der Boden nur
bedingt zur Wasseraufnahme fahig. Das bedeutet, bereits jetzt ist die Versickerung bei star-
ken Regenfallen nicht ausreichend mdglich. Zuséatzliche Regenriickhaltebecken wurden nétig.
Wir beflirchten aber, dass bei der groBen versiegelten Flache (15 ha in der ersten Phase!!)
noch mehr Uberflutungsgefahr droht.

Wie kann sichergestellt werden, dass die Grundstlcke in der Nahe (wie das Unnaer StraB3e
98) nicht betroffen sein wird!??

Im Gutachten steht:

6.2 Grenzwerte nach der 16. BImSchV

Far die Bestandsbebauung im Bereich des existierenden Knotens gelten die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 26 der Stadt Werl (Abb. 2.3.1).

Dort ist mit Ausnahme des Hauses Unnaer Str. Nr. 98 WA festgesetzt. Fiir das Haus Nr. 98 ist
der Schutzbedarf eines Mischgebiets anzusetzen (vergl. Abschnitt 2.3). )

Nach § 2 der 16. BImSchV sind im Falle eines Neubaus oder einer wesentlichen Anderung
folgende Grenzwerte einzuhalten:

Far Mischgebiete gelten folgende Grenzwerte:

tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A)

und fur Allgemeine Wohngebiete:

tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A)

Zu beachten ist, dass sich diese Grenzwerte auf den neuen (bzw. gednderten Verkehrsweg)
beziehen, die bestehenden Verkehrswege (hier z.B. die A 445) sind von der Beurteilung aus-
driicklich ausgeschlossen.

Wenn man von den Belastungen durch Larm ausgeht, sind diese (angezeigten) Werte durch-
aus schon sehr belastend fiir den menschlichen Organismus. Pro 3 dBA mehr verdoppelt sich

Das unbelastete Niederschlags- und Drainagewasser wird in einen
nahegelegenen Vorfluter eingeleitet, das Niederschlagswasser der
Verkehrs- und Stellplatzflachen wird der Kanalisation zugefuhrt.
Wenn die Kanalisation nicht ausreichend dimensioniert ist, werden
RuackhaltemaBnahmen erfolgen; dies wird in einem Entwéasse-
rungsgutachten untersucht. Innerhalb der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Pflanzflache im Norden des Plangebiets, parallel zur B1,
soll die Anlage einer naturnahen Wasserflache mit einer GroBe
von 4.000 m?2 zulassig sein, die zugleich der Rickhaltung des un-
belasteten Niederschlagswasser dient (Textliche Festsetzung 1.5
des Bebauungsplan-Vorentwurfs). Die versiegelte Flache des FOC
umfasst etwa 9 ha.

Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke werden in einem
Entwasserungsgutachten untersucht; dabei ist sicherzustellen,
dass erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke ver-
mieden werden.

Die Berechnungen des schalltechnischen Fachgutachtens (AC-
CON KdIn GmbH, April 2014) kommen zu dem Ergebnis, dass
auch an den unglinstigsten benachbarten Wohnh&usern die
Richtwerte fur Allgemeine Wohngebiete nach der TA L&rm um
mindestens 6 dB(A) zur Tageszeit unterschritten werden. Insofern
sind noch erhebliche Reserven vorhanden. Ein Nachtbetrieb ist
nicht vorgesehen, Konflikte sind daher nicht zu erwarten. Die Aus-
wirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf die Gerauschsi-
tuation auf &ffentlichen StraBen sind so gering, dass keine organi-
satorischen MaBnahmen zur Verminderung der Gerauschemissio-
nen ergriffen werden missen. Die Situation wird weitgehend durch
den bestehenden Verkehr gepréagt und sich zuklnftig nur marginal
andern. Die Beurteilungspegel liegen unter den als bedenklich
einzustufen den Ausldsewerten fir die LArmsanierung an Bundes-
fernstraBen. Die deutlichste Erhdhung ergibt sich durch die zuséatz-
lich geplante Lichtsignalanlage, da in inrem Umkreis bis zu 100 m
Zuschlage fir die erhdhte Stdérwirkung zu bericksichtigen sind.
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der Larm!! Wir beflirchten starke korperliche Einschrankungen fur uns und damit Verlust von
Lebensqualitat.

AuBerdem wird durch diese — jetzt schon — starke Umweltbelastung, die auch durch Fein-
staub hervorgerufen wird, der Wert des Grundstiicks Unnaer Str. 98 noch mehr in seinem
Wert gemindert. Bereits heute ist durch das Autobahnkreuz, die B 1 und die zunehmenden
Ruckstaus durch die neuen Ampeln, der Grundstlickswert gesunken.

Wir beflirchten:

Bei prognostizierten bis zu 3000 Autos mehr am Tag, an Samstagen ist noch eine Steigerung
(und an manchen an Sonntagen) zu erwarten, wird die Lebensqualitdt und damit der Grund-
stickswert weiter sinken.

Im Gutachten steht:

Das n&here Umfeld des Planstandortes Iasst sich wie folgt beschreiben:

Nérdlich des Planareals, unmittelbar gegenliber des Einmindungsbereichs der Autobahnab-
fahrt auf die Bundesstrasse B 1, befindet sich die Zufahrt zu einem kleineren Park & Ride
Parkplatz. Nach Osten schliet sich zunachst ein einzeln stehendes Einfamilienhaus an, ehe
der im Zusammenhang bebaute Siedlungskérper der Stadt Werl beginnt. Dieser ist jedoch
durch einen dichten Grinstreifen aus Biischen und Baumen gegeniiber der Bundesstrasse B
1 abgeschirmt. Uber die Unnaer Strasse besteht hier eine Zufahrtmdglichkeit in die Innenstadt
von Werl. AuBerdem verlauft hier ein kombinierter FuB- und Radweg zwischen der B1 und
dem Park & Ride Parkplatz, der im weiteren Verlauf die Autobahn unterquert und weiter Rich-
tung Blderich fuhrt.

Dieser ,so genannte dichte Grunstreifen" besteht aus einer kleinen Anzahl aus Gewéachsen
zwischen B 1 und dem Rad- und FuBweg und schirmt mitnichten den — jetzt schon beste-
henden - La&rm und Feinstaub ab. (Da wére jetzt ein Foto gut!)

Bei der prognostizierten Zunahme durch PKW- und Zulieferverkehr beflrchten wir eine starke
Beeintrachtigung wegen der Emissionen. Und zwar wird ja nicht nur die Kauferschaft mehr
Verkehr erzeugen, sondern auch die Stunden vor und nach SchlieBung des geplanten FOCs

Die Situation von Luftschadstoffen ist nach Auskunft des Landes
nicht auffallig, so dass auf Messstationen an B1 und A 445 ver-
zichtet wurde; die verkehrsbedingten Luftschadstoffe werden in
den n&chsten Jahren durch verschérfte Abgasnormen sukzessive
abnehmen.

Lebensqualitdt und Grundstlickswert werden mittelbar unter ande-
rem Uber die gesetzlichen Vorschriften zur Begrenzung des Anla-
gen- und Verkehrslarms geschitzt. Die einschlagigen Vorgaben
werden, wie dargelegt, eingehalten, so dass von einer relevanten
Beeintréchtigung der Lebensqualitat oder der Grundstiickswerts
nicht auszugehen ist. Die Erwartung, dass sich die wertbeeinflus-
senden Faktoren der Umgebung eines Grundstiicks nicht andern,
ist als solche allerdings nicht geschutzt.

Der dicht bewachsene Gehdlzstreifen steht dstlich der Einmin-
dung Unnaer StraBe und ist bspw. im ECOSTRA-Gutachten auf S.
27 fotografisch festgehalten; nérdlich der B1 steht nur am Park &
Ride Parkplatz eine kleine Anzahl von Gewéachsen.

Es ist richtig, dass Larm und Luftschadstoffe durch die Gehélze
nicht vollstdndig abgeschirmt werden; der Schallgutachter hat kei-
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mehr Larm durch die Anlieferer und die Angestellten der Laden. ne Abschirmwirkung in seine Rechnung einbezogen.
17 | Schreiben Einwender M vom 29.10.2014

Seit Uber 18 Jahren betreiben wir das Schuhhaus M in Werl und haben erst 2010 mit dem
Umzug in die neuen Raumlichkeiten nochmal kréaftig investiert. Handel heiBt immer auch
Wandel. Ein ,Stehen bleiben" gibt es in unserer Branche nicht. Wir scheuen sicher auch keine
Mitbewerber denen wir auf Augenhdhe begegnen kdnnen. Diese Augenhdhe ist bei einem
Mitbewerber FOC nicht mehr gegeben. Aus diesem Grund méchten wir Sie bitten unsere Be-
denken und Anregungen in Ihre Entscheidungsfindung mit einflieBen zu lassen.

Der Einfachhalt halber haben wir unsere Argumente/Anmerkungen stichpunktartig aufgefiihrt:

¢ Beiden jetzigen Planungen gibt es keinen Anschluss an die Innenstadt (siehe auch
IHK), daher wird es auch keine Belebung der Innenstadt geben.

o jeglicher Pendelverkehr wird keine Belebung bringen, weil die Besucher eines FOC es
schatzen, mit dem Auto auf den groBen Parkplatz zu parken und danach weiter zu
fahren. Alle Versprechungen seitens der Betreiber, dass Kunden auch die Stadt besu-
chen halten, wir fir Augenwischerei!

¢ Auch eine FuBlaufige Anbindung ist nicht gegeben, da der FuBweg viel zu weit ist. In
einer Stadt hat das Geschaft schon verloren, welches nicht auf der HauptfuBganger-
zone liegt, sondern 10 Meter um die Ecke!

o Das erstellte Gutachten bericksichtigt weder die Internetentwicklung, noch das ge-
plante FOC in Remscheid, welches laut Gutachter sehr wahrscheinlich gebaut wird.

Bei der Ausfahrt vom Gelande wird die Beschilderung auf Innen-
stadt hinweisen, ebenso im &stlichen Abschnitt der B1. Stadt und
Investor werden gemeinsam Konzepte entwickeln, um Synergieef-
fekte aus der Ansiedlung des FOC flir den innerstadtischen Ein-
zelhandel zu realisieren.

Der beabsichtigte Shuttle-Bus soll eine gute Verbindung zu Innen-
stadt und Bahnhof herstellen und ist vorrangig fiir Bahnnutzer inte-
ressant. Dieser Anteil betragt geman Verkehrsgutachten etwa
10%, durchschnittlich also etwa 620 Besucher pro Tag.

Die Entfernung bis zur Innenstadt betragt Gber die Unnaer StraBe
rund einen Kilometer, so dass von einer fuBlaufigen Anbindung
des FOC an die Innenstadt nicht mehr gesprochen werden kann.

Auswirkungen des Internethandels sind in der Auswirkungsanalyse
nicht beriicksichtigt. Allerdings wiirden durch Factory Outlet Center
der Trend zum Internethandel tendenziell entgegengewirkt, da
gerade die besonderen Angebote des FOC stark im Internet ange-
boten werden. Die Funktion eines FOC geht aber Gber den reinen
Einkauf hinaus und soll auch ein Einkaufsziel besonderer Art und
ein soziales Erlebnis vermitteln. Dies kann der reine Internethandel
nicht. FOC bieten daher die Chance, Umsétze, die ins Internet
abgewandert sind, fir den stationaren Einzelhandel zuriickzuge-
winnen. Derartige Rickgewinnungsfunktionen sind in der Auswir-
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Die jetzige FuBgéangerzone ist mit SteinerstraBe und WalburgisstraBe schon viel zu
lang. Ein Konzentration wiirde der Innenstadt gut tun und Leerstand verhindern; be-
ziehungsweise die Nutzung von Ladenlokalen in bester Lage durch die Turkische Eu-
ropapartei vermeiden.

Nicht zu Letzt gehen wir mit der FOC Ansiedlung von erheblichen UmsatzeinbuBen
aus. Diese sind prozentual im Ubrigen viel héher anzusiedeln, als die im Gutachten
angegebenen 11%. Wir glauben den Werler Schuhmarkt so gut zu kennen, dass nie-
mals 5 Millionen Euro mit Schuhe in Werl umgesetzt werden! Das hat natirlich zur
Folge, dass das gesamte Gutachten in Zweifel zu ziehen ist. Die jetzigen Umsatzzah-
len sind auch in anderen Bereichen zu hoch angesetzt, um die prozentuale Umvertei-
lung zu schénen.

Der Schuheinzelhandel operiert mit Gewinnmargen von ca. 3% vor Steuern! Umsatz-
einbuBen von 7-15% sind flr uns nicht zu verkraften. Folge: mehr Leerstadt in der In-
nenstadt und eine Verédung derselben. Siehe Ochtrup!

Die Kontrollen, das im Center nur ,Altware" verkauft wird halten wir flr sehr schwierig.

Auch sollten gleich hohe Strafen festgelegt werden sollte gegen die Auflagen versto-
Ben werden.

kungsanalyse bei der Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens
in den zentralen Versorgungsbereichen nicht berticksichtigt wor-
den, es ist also keine Abmilderung der Auswirkungen vorgenom-
men worden. Eine Verstarkung der in der Auswirkungsanalyse
prognostizierten Auswirkungen aufgrund einer eventuellen paralle-
len Realisierung des FOC in Remscheid-Lennep ist nicht zu erwar-
ten. Vielmehr wirden eher die beiden FOC in Remscheid und Werl
im Wettbewerb stehen. Weitere Umsatzabflisse zu Lasten der
zentralen Versorgungsbereiche sind jedoch nicht zu erwarten.

Kenntnisnahme

Nach den Erhebungen der Auswirkungsanalyse bestehen im Be-
reich Schuh- und Lederwaren in Werl vier Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 1.235 m2 und einem geschéatzten Umsatz von
3,7 Mio. €. Daraus errechnet sich eine Flachenproduktivitat (Um-
satz pro m? Verkaufsflache) von 2.995,00 €. Dies ist fir den
Schuh-Einzelhandel ein unterdurchschnittlicher Wert. Ein Umsatz
von 5 Mio. € ergibt sich aus der Auswirkungsanalyse nicht, es ist
daher auch nicht davon auszugehen, dass die Umsatzzahlen im
Bereich Schuh- und Lederwaren im Gutachten zu hoch angesetzt
sind.

Es ist davon auszugehen, dass der Schuh-Einzelhandel auf breiter
Basis mehr als die genannte Gewinnmarge erzielt. Fiir den
Schuheinzelhandel in Werl dirften diese Zahlen jedenfalls nicht
zutreffen.

Zur Einrichtung einer Clearingstelle bzw. zur unabhingigen Uber-
wachung der Festsetzungen gibt es derzeit noch keine abschlie-
Benden Entscheidungen. Die noch zu treffenden Regelungen wer-
den sich an bewahrten Vorbildern von in Betrieb befindlichen Fac-
tory Outlet Centern in Deutschland orientieren.
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Ist ein Center nicht zu vermeiden, sollte in einem stadtebaulicher Vertrag folgendes
festgelegt werden:

keine durchlaufer Artikel, also ganzjahig verfigbare Standartware

kein Angebot von Uberproduktion der aktuellen Saison

Ware mufB3 nachweislich mindestens 6 Monate alt sein!!, nicht 3 Monate!! Warum min.
6 Monate. Der Schuh, die Textilie wird beim Hersteller im November /Dezember fiir
Frihjahr/Sommer produziert. Kommt beim normalen Handler vielleicht im Januar an
und soll bis Juni verkauft sein. Nimmt der Hersteller das Produktionsdatum, so kann
er bei einer 3 monatigen Frist noch ganz gelassen ,Saisonware" im Outlet verkaufen,
wenn fir den normalen Handler diese Saison gerade beginnt. Eine Frist von 3 Monate
ist somit Augenwischerei des FOC Betreibers. Es sollten 6, besser noch 9 Monate
sein!

Installation einer Clearingstelle, welche bei Meinungsverschiedenheiten schlichtend
eingreift. i
Eine unabhangige Uberwachung der Saisonproblematik

Sie sollten infrastrukturelle Investitionen des Centers schon in den Vertrag integrieren,
konkrete BaumaBnahmen zur Anbindung an die Innenstadt. StraBen, FuBwege, Be-
grinung, Kosten fir den Pendelverkehr, Hinweisschilder, extra Parkplatze, Abgabe
des FOC's das auch in der Innenstadt kostenloses Parken mdglich ist, Beteiligung an
gemeinsamen Veranstaltungen. Kosten dieser MaBnahmen sind vom Investor zu tra-
gen.

Der stadtebauliche Vertrag von Soltau war, seitens des Gutachters, als sehr streng
angefiihrt worden. Vielleicht kann man dort noch extra Punkte lernen.

Es sollten mindestens 25% lokale Anbieter im Center vertreten sein! Fiir diese lokalen
Anbieter (Geschéftssitz Werl plus 20 km/aktueller Betrieb in der Werler Innenstadt)
sollten auch Mehrmarkenstores mdglich sein.

Die Umsetzung der Festsetzungen zu den Sortimenten und Waren
wird mit dem stadtebaulichen Vertrag unterstitzt. Die folgenden
Hinweise werden fir die Erstellung des stadtebaulichen Vertrags
zur Kenntnis genommen. Erganzend ist auf folgendes hinzuwei-
sen:

Die vorgesehenen Festsetzungen zu den Merkmalen der Ware,
die im FOC verkauft werden dirfen, orientieren sich anderen, ver-
gleichbaren Centern. Die Frage, wann eine Ware nicht mehr der
aktuellen Kollektion eines Herstellers entspricht, Iasst sich nicht flr
alle Hersteller einheitlich beantworten, so dass auf die Festsetzung
eines festen Zeitraums verzichtet werden soll.

Zur Installation einer Clearingstelle zur unabhéngigen Uberwa-
chung der Saisonproblematik gibt es derzeit noch keine abschlie-
Benden Entscheidungen. Die im stddtebaulichen Vertrag noch zu
treffenden Regelungen werden sich an bewahrten Vorbildern von
in Betrieb befindlichen Factory Outlet Centern in Deutschland ori-
entieren.

Der Stadt liegen bereits erste Anfragen von Einzelh&ndlern aus
der Innenstadt vor, die Interesse an der Eréffnung eines Geschéfts
im FOC haben. Die Eréffnung eines zweiten Geschéfts im FOC
ermdglicht den ortlichen oder regionalen Einzelhandlern eine
Diversifizierung des Angebots und die Realisierung von Synergien
zwischen den Geschéften im FOC und in der Innenstadt. Es ist
seitens der Stadt Werl nicht vorgesehen, dem Betreiber insoweit
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Ferner sind wir der Meinung, dass es noch nicht zu spét ist das Projekt abzusagen. Hier wird
immer wieder das Argument angefiihrt, macht Ihr es nicht, dann kommt das FOC in die Nach-
bargemeinde. Die Nachbargemeinden haben sich nun eindeutig (wie Werl in der Vergangen-
heit ja auch) gegen eine Ansiedlung eines solchen Centers ausgesprochen. Warum lassen
Sie es sich nicht schriftlich geben, dass keine der Gemeinden der Hammer Erklarung, unter
Androhung einer Millionen hohen Konventionalstrafe, in den néchsten 20 Jahren ein solches
Center zulaBt?

Lassen Sie uns stattdessen die Potentiale der Werler Innenstadt heben und die FuBganger-
zone straffen, um einen durchgéngig guten Besatz zu sichern, mit ausreichend kostenlosen
Parkplatzen einen Wettbewerbsvorteil gegenliber Soest, Unna und Neheim einfahren und
gleichzeitig Verwaltungsaufwand abbauen. Vielleicht ist es, unter den gegebenen Umstéanden,
ja sogar moglich sich auf einheitliche Offnungszeiten und eine gemeinschaftliche Werbung flr
die Einkaufsstadtstadt Werl zu einigen.

bindende Vorgaben zu machen.

Es geht der Stadt Werl nicht um die Abwehr von Konkurrenz, son-
dern um die stadtebaulichen Ziele, das sortimentsbezogene Wa-
renangebot in Werl qualitativ aufzuwerten und die mittelzentrale
Funktion von Werl zu starken. Die geplante Ansiedlung soll ferner
die Entwicklung des stdlichen Erweiterungsring voranbringen.

Fir den értlichen Einzelhandel werden sich mit dem FOC auch
Chancen fiir mehr Kunden und Synergieeffekte ergeben. Die Stadt
wird mit den értlichen Akteuren — auch unabhéangig von den Pla-
nen zur Realisierung des FOC — MaBBnahmen zur Verbesserung
der Attraktivierung der Innenstadt in Angriff nehmen und gemein-
sam mit dem Betreiber Konzepte entwickeln, um Synergieeffekte
aus der Ansiedlung des FOC fiir den innerstadtischen Einzelhan-
del zu realisieren.

18

Schreiben Einwender O vom 30.10.2014

Mit der friihzeitigen Blrgerbeteiligung informieren Sie die Werler Bevdlkerung tber Ihre Pla-
nungen zum Bau eines Factory Outlet Centers (FOC) in Werl. Sie wollen die planungsrechtli-
chen Grundlagen schaffen. Zu den beiden Planvorhaben gebe ich folgende Stellungnahme
ab:

1. Standort

Nach den Unterlagen liegt die Planflache im Bereich eines ,sidwestlichen Erweiterungsrings".

Fur diesen ,Erweiterungsring" gibt es keine Rechtsgrundlage. Fir diese Erweiterungsflache
sowie fur weitere Erweiterungsflachen besteht in Werl auch kein Bedarf. Dies ergibt sich zum
einen daraus, dass die westlich des BPL Nr. 48 im FNP vom 24.4.1978 (!) dargestellte Wohn-
bauflache bisher nicht in Anspruch genommen worden ist und zum anderen aus der erwarte-
ten negativen Bevdlkerungsentwicklung.

In den Begriindungen wird auf die verschiedenen rechtskraftigen
Bauleitplédne hingewiesen, die die Rechtsgrundlage des Erweite-
rungsringes darstellen. Die Daten und Geltungsbereiche sind in
einer Abbildung dargestellt. Ferner hat der Planungs-, Bau- und
Umweltausschuss am 18.02.2014 die Stellungnahme zum neuen
LEP beschlossen, in dem beiliegenden Rahmenplan Siedlungsfl&-
chenentwicklung ist der stdliche Erweiterungsring dargestellt. Es
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Auch far eine gewerbliche Bauflache (hier: Sonstiges Sondergebiet) besteht kein Bedarf. Ge-
werbliche Bauflache ist in Werl auf absehbare Zeit in ausreichendem MaBe vorhanden. An
dieser Stelle im Werler Westen Gewerbe (hier als Sondergebiet ,Herstellerdirektverkaufszent-
rum") anzusiedeln dient erst recht keiner geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Werler
Westen, der Stidwesten und der Stiden dienen dem Wohnen! Hier liegt ein Bruch vor mit der
Gefahr, dass weiteres Gewerbe zum Nachteil der Wohnbevélkerung folgt.

2. Flachenverbrauch
Die Stadt Werl hat sich in den letzten Jahren immer mehr in die Landschaft ausgebreitet. Nun
soll eine weitere Flache von ca. 12 ha in Anspruch genommen werden. So stellt sich die Fra-
ge, wie viel Landschaft, wie viel Freiraum die Stadt Werl fir Mensch und Natur zukUnftig noch
erhalten will. Dabei ist doch klar: Boden ist nicht vermehrbar! Gesamtkonzepte sind nicht er-
kennbar. Der Verpflichtung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
wird nicht Rechnung getragen.

3. Eingriff in Natur und Landschaft
Das Vorhaben greift in die Landschaft ein und verandert sie nachhaltig. Der Eingriff wider-
spricht dem Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NRW), nach dem vermeidbare Be-
eintrachtigungen, wie im vorliegenden Fall, zu unterlassen sind.
Das Vorhaben greift ein in die in diesem Bereich charakteristische und geschitzte Kulturland-
schaft ,Hellwegbdrde".
Der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes wird nicht beachtet.
Der Erholungswert dieses Bereichs flr die Naherholung von Spaziergangern — einschlieBlich
Walkerinnen und Walkern —, Fahrradfahrern, Langldufern und zahllosen Personen, die hier
ihre Hunde ausfiihren, wird erheblich beeintrachtigt. Die Ausflihrungen in der Begriindung
zum Bebauungsplan hierzu sind unzutreffend!

Der Landschaftsplan VI ,Werl" wird nicht beachtet:

- Der Schutz von Hecken (siehe C.14 LB ,Hecken stdlich von Werl") wird nicht verfolgt. Diese
haben in der strukturarmen und ackerbaulich genutzten Hellwegbdrde eine besondere Bedeu-
tung fir den Artenschutz.

- Die Entwicklungsziele (siehe Festsetzungsraum D.2.08) zur Erweiterung, Pflege und Neuan-

handelt sich bei der Planung zum sudlichen Erweiterungsring da-
her um eine nach wie vor aktuelle stddtebauliche Planung der
Stadt Werl.

Bedarfsberechnungen zu Gewerblichen Baufldchen sind auf das
geplante Sondergebiet wegen seiner besonderen Zweckbestim-
mung (,GroRflachiger Einzelhandel - Herstellerdirektverkaufszent-
rum*) nicht anwendbar. Es geht der Stadt Werl um die stadtebauli-
chen Ziele, das sortimentsbezogene Warenangebot in Werl quali-
tativ aufzuwerten und die mittelzentrale Funktion von Werl zu stér-
ken. Die Vertraglichkeit der FOC-Ansiedlung mit der vorhandenen
Wohnnutzung ist in den flr die Bauleitplanverfahren erarbeiteten
Gutachten nachgewiesen worden.

Die Siedlungs- und Verkehrsflache hat in Werl einen Anteil von
23,8 % und hat seit 2008 im Vergleich mit Land und Kreis nur un-
terdurchschnittlich zugenommen. Insofern wird der Verpflichtung
zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
bereits Rechnung getragen. Es werden nur 0,2 % der landwirt-
schaftlichen Flachen in Anspruch genommen.

Alle genannten Aspekte sind im Landschaftspflegerischen Fach-
beitrag und im Umweltbericht untersucht und bewertet worden.
Landschaftsschutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandtei-
le sind hier allerdings nicht vorhanden, ebenso wenig besondere
Freiraumfunktionen. Vermeidbare Beeintrachtigungen werden
auch im vorliegenden Fall unterlassen, allerdings wird von Geset-
zes wegen als VermeidungsmaBnahme nicht der Verzicht auf das
Projekt als solches gefordert.

Auf den Landschaftsplan nimmt der Landschaftspflegerische
Fachbeitrag ausfihrlich Bezug. Der Landschaftspflegerische
Fachbeitrag benennt eingehend Konflikte und Eingriffe und formu-
liert die AusgleichsmaBnahmen. Um Auswirkungen auf die groB-
raumliche Kulturlandschaft zu vermeiden, werden an den Randern
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lage von Gehdlzstrukturen mit Saumbereich, zur Anlage von Ackerrandstreifen, Sdumen,
Feldrainen, Ackerbrachen und unbefestigten (,griinen") Wegen und zur Durchfihrung von
MaBnahmen zum Erosionsschutz werden unterlaufen.

Damit wird der Bedeutung fir die Belebung des Landschaftsbildes, fiir die Steigerung der
Biotopvielfalt, fir den Schutz des Grund- und Oberflachenwassers, fir den besonderen
Schutz des hier vorhandenen Bodens und zur Steigerung des Erholungswertes der Land-
schaft nicht Rechnung getragen. Dies ist unverstandlich, hat doch die Stadt Werl dem Land-
schaftsplan zugestimmt.

Durch die Inanspruchnahme des Freiraumes wird Lebensraum fiir Fauna und Flora vernichtet.

Die vorhandenen Arten werden weit Uber die Grenzen des Plangebietes hinaus verdrangt,
soweit sie sich hier Gberhaupt (zusatzlich) ansiedeln kénnen. Hierzu treffen die Unterlagen
keine Aussagen.

Der geplante, beleuchtete Werbepylon von ca. 40 m Héhe wird einen weiteren negativen Ein-
fluss auf die Tierwelt, insbesondere die Vgel, haben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Wert, den Natur und Landschaft fir Mensch,
Tier und Fauna darstellt, auBer acht bleibt. Die Planvorhaben zeugen von keinem sorgsamen
Umgang mit diesen Schatzen.

4. Flachenversiegelung
Werl hat bereits heute eine recht starke Versiegelung ihrer besiedelten Flachen. So mussten
umfangreiche MaBnahmen zum Hochwasserschutz getroffen werden. Die Plane lassen auf
weiteren 12 ha gewaltige Flachenversiegelungen zu. Die Auswirkungen werden nicht ausrei-
chend betrachtet.

Die Einleitung des unbelasteten Niederschlagswassers in Vorfluter erhdht die Gefahr von un-

und in der Umgebung des Plangebiets insbesondere MaBnahmen
zur Entwicklung einer strukturreichen Feldflur durch Schaffung von
Ackerwildkrautstreifen und artenreichen Sdumen sowie zur Opti-
mierung der Kulturlandschaft durch Schaffung abwechslungsrei-
cher eingegrinter Ortsrander mit Hecken und Alleen als Ubergén-
ge zum Offenland angestrebt.

Auch nach der Beurteilung des Fachdezernats der Bezirksregie-
rung Arnsberg steht der Landschaftsplan VI mit seinen Entwick-
lungszielen und Festsetzungen dem Vorhaben nicht entgegen.
Schutzgebiete sind von der geplanten MaBnahme nicht betroffen.

Im Fachbeitrag Artenschutz wurde festgestellt, dass beide Feldler-
chen-Paare ihren Brutplatz im Maisfeld lediglich fir eine Brut nut-
zen konnten und ihn dann wegen der inzwischen zu dichten und
hohen Vegetation aufgeben mussten. Der Verlust eines Brutplat-
zes bedeutet aus Gutachtersicht zwar einen Eingriff in die lokale
Population, der Eingriff ist aber als geringfligig einzustufen, sofern
er auBerhalb der Brutzeit erfolgt. Die durch die geplante MaBnah-
me bedingte Flachenumwidmung wurde deshalb nicht als aus-
gleichspflichtig eingestuft. Die artenschutzrechtliche Bewertung
wird vom Gutachter mit der ULB abgestimmt.

Der Pylon wird nach den beabsichtigten Festsetzungen des Be-
bauungsplans keine Héhe von 40 m (ber Gelande erreichen, son-
dern von max. 33 m.

Diese Beurteilung teilt die Stadt Werl aus den vorgenannten Griin-
den nicht.

Im Umweltbericht wird auf eine Versiegelung von etwa 9,0 ha fir
die Bauvorhaben im Sondergebiet und zusatzlich von ca. 0,1 ha im
Bereich der StraBenverkehrsflachen hingewiesen.

Ein Entwdsserungsgutachten, das eine gefahrlose Ableitung
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mitteloaren Hochwassern. Eine gefahrlose Ableitung ist nicht nachgewiesen.

Uber die zusatzliche Belastung des westlichen Hauptsammlers gibt es keine Angaben. Es ist
nicht dargelegt, wie sich weitere Anschlisse, insbesondere einer so groBen Flache, auf die
Hochwassersituation, auch als Riickstau fiir den angeschlossenen besiedelten Bereich, aus-
wirken.

Eine Betrachtung der Entwéasserungssituation erst im Baugenehmigungsverfahren kommt zu
spéat! Sie lasst eine im Bebauungsplanverfahren zu treffende Abwagung und sachgerechte
Entscheidung nicht zu.

Ich erwarte, dass bei Errichtung des FOC an anderer Stelle im Stadtgebiet Flache in ver-
gleichbarer GrdBe entsiegelt wird.

5. Verkehr
Mit dem FOC wird zusétzlicher Kraftfahrzeugverkehr in unser Stadtgebiet gefiihrt. Dies hat
erhebliche negative Auswirkungen auf den StraBenverkehr fir Autofahrer und Fahrradfahrer,
fir FuBgénger und — vor allem — auf Anwohner durch die Fahrzeuge selbst und den durch
sie verursachten Larm sowie Schadstoffemissionen wie Feinstaub und CO2. Die Gutachten
betrachten die Situation nur unzureichend bis gar nicht.

nachweist, wird im weiteren Bebauungsplanverfahren erstellt. Das
unbelastete Niederschlags- und Drainagewasser wird in einen
nahegelegenen Vorfluter eingeleitet, das Niederschlagswasser der
Verkehrs- und Stellplatzflachen wird der Kanalisation zugefuhrt.
Wenn die Kanalisation nicht ausreichend dimensioniert ist, werden
RuackhaltemaBnahmen erfolgen; dies wird in einem Entwéasse-
rungsgutachten untersucht. Innerhalb der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Pflanzflache im Norden des Plangebiets, parallel zur B1,
soll die Anlage einer naturnahen Wasserflache mit einer GroBe
von 4.000 m2 zulassig sein, die zugleich der Rickhaltung des un-
belasteten Niederschlagswasser dient (Textliche Festsetzung 1.5
des Bebauungsplan-Vorentwurfs).

Der Kompensationsumfang ist im Landschaftspflegerischen Fach-
beitrag ermittelt, die konkreten KompensationsmaBnahmen wer-
den mit der Unteren Landschaftsbehdrde abgestimmit.

Die wesentlichen Auswirkungen wurden im Verkehrs- und im
Larmgutachten eingehend geprift. Die verkehrliche Untersuchung
(IGS, April 2014) zeigt MaBnahmen auf, um auch in der Spitzen-
zeit eine mindestens ausreichend Verkehrsqualitdt am Knoten-
punkt B1/ Unnaer StraBe / Zufahrt FOC zu erreichen. Nach den
Berechnungen des schalltechnischen Fachgutachtens (ACCON
K6In GmbH, April 2014) sind die Auswirkungen der zu erwarten-
den Mehrverkehre auf die Gerauschsituation auf éffentlichen Stra-
Ben so gering, dass keine organisatorischen MaBnahmen zur
Verminderung der Gerduschemissionen ergriffen werden mussen.
Die Situation wird weitgehend durch den bestehenden Verkehr
gepragt und sich zukinftig nur marginal &ndern. Die Beurteilungs-
pegel liegen unter den als bedenklich einzustufenden Auslésewer-
ten fir die Larmsanierung an BundesfernstraBen.

Fir FuBganger und Radfahrer werden im weiteren Verfahren noch
VerbesserungsmaBnahmen geprft.

Die Situation von Luftschadstoffen ist nach Auskunft des Landes
nicht auffallig, so dass auf Messstationen an B1 und A 445 ver-

25




85. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg*

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 LPIG

Nr.

Anregung

Stellungnahme der Stadt Werl

AuBer Acht gelassen wird der Sonntagsverkauf. Hier treffen an der B1 Fahrzeugverkehre aus
der Innenstadt, dem Gewerbegebiet Biderich und dem FOC aufeinander sowie der Riickrei-
severkehr aus dem Sauerland ins Ruhrgebiet.

Komplett auBer Acht gelassen wird der Umleitungsverkehr auf der BundesstraBBe 1 bei Unfal-
len und Sperrungen auf den beiden Autobahnen, der sich bereits jetzt sehr haufig zeigt und
schon heute eine besonders starke Belastung darstellt.

Es fehlen Betrachtung und Bewertung der Verkehrssituationen mit den entsprechenden Larm-
und Schadstoffemissionen in Hilbeck und Blderich, hier auch der Riickstau.

zichtet wurde; die verkehrsbedingten Luftschadstoffe werden in
den nachsten Jahren durch verscharfte Abgasnormen sukzessive
abnehmen.

Ein Sonntagsverkauf wird nur im Rahmen der gesetzlichen Vorga-
ben im Ladendffnungsgesetz NRW zulassig sein (4 Sonntage).
Dies wurde in der Verkehrsanalyse entsprechend beriicksichtigt.

Es kénnen nicht alle denkbaren Stér- und Unfalle in Szenarien
einbezogen und berechnet werden. Weder die Autobahnen noch
die BundesstraBe sind auf solche seltenen Falle ausgelegt; es ist
nicht erkennbar, warum diese Ausnahmefalle ausgerechnet bei
diesem Projekt bemessungsrelevant sein sollten.

GemaB Nummer 7.4 der TA Larm sind die Gerduschemissionen
des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in
einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstilick zu
bestimmen und zu beurteilen. Der Ortsteil Hilbeck liegt ca. 5 km
vom geplanten Standtort des FOC entfernt, der Ortsteil Bliderich
rund 750 m. Insofern ergibt sich aus der TA Larm kein unmittelba-
rer Handlungsbedarf.

Nach den Berechnungen des schalltechnischen Fachgutachtens
(ACCON Koln GmbH, April 2014) sind die Auswirkungen der zu
erwartenden Mehrverkehre auf die Gerduschsituation auf 6ffentli-
chen StraBen gering, die Situation wird weitgehend durch den
bestehenden Verkehr gepragt und sich zukinftig nur marginal
andern.

Die verkehrliche Untersuchung (IGS, April 2014) geht fur die A 445
nordlich der Anschlussstelle Werl-Zentrum von einen mittleren
Anstieg von 16.200 auf 18.200 Kfz/Tag (+ 12%) aus. Diese Zu-
nahme um 12 % wird selbst fir den Fall, dass der gesamte zusatz-
liche Verkehr A 445 nérdlich der Anschlussstelle Werl-Zentrum
durch Hilbeck flieBt, zu einer Pegelerh6hung um max. 0,5 dB(A)
fahren, die akustisch nicht wahrnehmbar ist.

Gleichwohl werden bereits heute fir den Ortsteil Hilbeck hohe
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Im Bereich der Autobahnabfahrt A 445 ,Werl Zentrum" soll die B 1 an der neuen Kreuzung
(Unnaer StraBe) eine vierte Ampel erhalten. Bereits jetzt verursachen die drei in geringem
Abstand vorhandenen Ampeln entgegen den AuBBerungen des Landesbetriebs StraBen NRW
im Erorterungstermin zur K 18n (,es werden intelligente Ampeln aufgestellt") regelméaBig Staus
und lange Wartezeiten. Dies tritt neben den o. a. Verkehrssituationen auf den Autobahnen vor
allem dann ein, wenn Fahrradfahrer oder FuBgénger ihre Ampeln nutzen. Durch eine weitere
Ampel kann die Situation nicht besser werden, mag die Ampelsteuerung noch so ,intelligent"
sein. Von dieser unzumutbaren Situation ist insbesondere Biiderich betroffen. Dem Gutachten
kann nach den Erfahrungen aus den letzten beiden Jahren nicht gefolgt werden. Die Rick-
staus fihren ebenfalls zu erheblichen Larm- und Schadstoffbelastungen (welche, wie bereits
angefuhrt, nicht betrachtet werden).

Im Bereich der B 1 sind StraBen, Wege und Ampeln allein auf den Kraftfahrzeugverkehr aus-
gerichtet, und dies noch nicht einmal gut gelést. FuBgénger und Fahrradfahrer ziehen sprich-
wortlich den Kirzeren. Eine B 1-Uberquerung ist gar nicht vorgesehen, siehe Anschliisse K

Belastungen in den Larmkarten des Landes NRW ausgewiesen.
Das FOC ist im Ubrigen nicht fir den Missstand an sich urséachlich.
Die mit dem Betrieb des FOC verbundenen zusétzlichen Verkehrs-
larmimmissionen werden aufgrund der geringfiigigen erwarteten
Pegelzunahme der Realisierbarkeit des FOC nicht entgegenste-
hen. Dieser Aspekt wird im weiteren Bauleitplanverfahren konkre-
tisiert

Aus Richtung Biderich flieBen nach der verkehrlichen Untersu-
chung (IGS; April 2014) nur rund 5% des Verkehrs zum FOC, es
wird eine Verkehrszunahme von 200 Fahrzeugen in 24 Stunden
prognostiziert. Angesichts dieser geringen Verkehrszunahme sind
Uberlastungen an den Knotenpunkten in Biiderich ausgeschlos-
sen.

Die verkehrliche Untersuchung (IGS, April 2014) hat festgestellt,
dass das durch das FOC zu erwartende Verkehrsaufkommen nicht
ohne weitere MaBnahmen Uber das vorhandene StraBennetz ab-
gewickelt werden kann. Um auch in der Spitzenzeit eine mindes-
tens ausreichend Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt B1/ Unnaer
StraBe / Zufahrt FOC zu erreichen, sind eine Signalisierung des
Knotenpunktes und ein Umbau mit der Anordnung weiterer Fahr-
streifen notwendig. Dartber hinaus wird in der westlichen An-
schlussstelle Werl-Zentrum der BAB 445 ein zweiter Rechtsabbie-
gerfahrstreifen angeordnet, welcher am Knotenpunkt B1 / Zufahrt
FOC in einen freilaufend neben einer Dreiecksinsel gefuhrten
Rechtsabbiegerfahrstreifen Gbergeht. Die entsprechende Planung
zum Knotenumbau und zur Signalisierung ist bereits erstellt und
mit den zusténdigen StraBenverkehrsbehdrden abgestimmt. Das
Verkehrsgutachten von IGS Stolz erwartet bei Umsetzung dieser
MaBnahmen in den Spitzenstunden an den Knoten eine sehr gute
bis zufriedenstellende Verkehrsqualitét. Lediglich die Ein- und
Ausbieger in/aus der Unnaer StraBe (nur an Wochentagen) sowie
an Samstagen die Ausfahrer von FOC-Gelande in Richtung BAB
445 oder Unnaer StraBe erwartet eine in der Spitzenstunde aus-
reichende Verkehrsqualitat. Die restlichen untersuchten Knoten-
punkte im Umfeld des Factory-Outlet-Center kdnnen die zukiinfti-
gen Verkehre ohne weitere bauliche MaBnahmen aufnehmen.
Teilweise sind geringflgige Anpassungen der Signalsteuerung
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18n und Unnaer StraBe an die B 1. Der zunehmende Verkehr wird die Situation noch ver-
schlechtern.

Auch flr die mit dem Fahrrad zur Schule fahrenden Kinder wird der zunehmende Verkehr die
Situation noch gefahrlicher machen.

Die Verkehrsbetrachtungen beziehen sich ausschlieBlich auf den Kfz-Verkehr. Offentliche
Verkehrsmittel werden nicht betrachtet. Eine Verbindung Bahnhof / Busbahnhof zum FOC -
und damit auch zur Innenstadt — kommt nicht vor. Emissionseinsparungen werden nicht er-
mittelt.

6. Bodendenkmaler
Laut Begrindung zum Bebauungsplan sind Auswirkungen auf Denkmaler nicht zu erwarten.
Dies trifft nicht zu! Nach Angaben von Herrn Dr. Michael Baales, Landschaftsverband Westfa-
len-Lippe, Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe, am 23.10.2014 auf einer Veran-
staltung des Neuen Heimat- und Geschichtsvereins Werl e.V. sind im Plangebiet sehr wohl
Bodendenkmaéler vorhanden. Dies hat er der Stadt Werl vor ca. 20 Jahren gemeldet mit der
Bitte, sie in die Denkmalliste einzutragen. Dies ist bis heute nicht geschehen, was véllig un-
verstandlich ist. So erscheint es unverantwortlich, Bodendenkmaéler erst zum Zeitpunkt der
BaumaBnahmen zu betrachten.

notwendig, um die Wartezeiten zu verkirzen und so einen mindes-
tens ausreichend Verkehrsablauf zu gewéhrleisten. Damit ist eine
sichere und leichte Abwicklung der Verkehre im Umfeld des FOC
gutachterlich nachgewiesen.

Vor dem Hintergrund der FOC-Offnungszeiten und den allgemei-
nen Unterrichtszeiten ist eine zusatzliche Gefahrdung der Schul-
wege nicht zu erkennen.

Eine Querung der B1 fir FuBganger und Radfahrer ist an der
Kreuzung mit der Unnaer StraBe eingeplant und wird im weiteren
Bebauungsplanverfahren prazisiert.

Die Schulwegesicherheit ist von dem Vorhaben im bisherigen Au-
Benbereich nicht wesentlich beriihrt.

Es ist Ziel der Stadt Werl, sowohl den Bahnhof Werl als auch das
Ortszentrum von Werl mit einem Shuttle-Bus an das FOC anzu-
binden. Verbindliche Regelungen werden im stadtebaulichen Ver-
trag vereinbart. Der beabsichtigte Shuttle-Bus soll eine gute Ver-
bindung zu Innenstadt und Bahnhof herstellen und ist vorrangig fur
Bahnnutzer interessant. Der Anteil an Kunden, die das FOC nicht
mit dem KfZ aufsuchen, betragt geman Verkehrsgutachten etwa
10%, durchschnittlich also etwa 620 Besucher pro Tag.

Die einfache Formel OV = weniger Emissionen greift zudem zu
kurz. Die OV-Quote kann bei FOC wegen des groBen Einzugsbe-
reichs nicht beliebig erhéht werden; auBerdem mussten bei Ver-
gleichen auch Einsparungen von Kunden bilanziert werden, die
bisher nach Roermond und kiinftig nach Werl zum FOC fahren.

Mégliche Bodenfunde mit Denkmaleigenschaften werden der Er-
richtung des geplanten FOC nicht grundsatzlich entgegenstehen.
Das geplante Sondergebiet umfasst zwar einen nicht unerhebli-
chen Bereich der ,Kaiserzeitlichen Wiustung 6stlich der Abfahrt
BAB 445 (Wistung Slanmode)“, die vorgesehenen Uberbaubaren
Grundstlcksflachen liegen aber nach einem vom LWL Arch&ologie
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7. Sicherstellung eines Rickbaus
Beispiele zeigen, dass FOC nicht immer Gewinn bringend betrieben werden und geschlossen
werden missen. Diese Situation wird in den Unterlagen nicht betrachtet. Es gibt keine Aussa-
gen dazu, inwieweit zum Beispiel in einen stéddtebaulichen Vertrag mit den Investoren von
diesen Rlcklagen gebildet oder Riickgriffe auf sie erméglicht werden, die auch im Falle einer
Insolvenz greifen. Somit besteht die groBe Gefahr, dass in einem solchen, nicht auszuschlie-
Benden Fall eine ,Bauruine" in der Landschaft verbleibt.

Zusammenfassung

Die ausliegenden Planunterlagen lassen zahlreiche Fragen unbeantwortet, sie sind zum gro-
Ben Teil nicht schliissig und ziehen unlogische Folgerungen. Ein FOC ist — wie oben darge-
legt — insbesondere aus Griinden des Umwelt- und Naturschutzes nicht vertraglich. Im Er-
gebnis lehne ich das Vorhaben FOC ab. Die Bauleitplanverfahren sind einzustellen.

Ubermittelten Lageplan im Wesentlichen auBerhalb des fiir die
genannte Wistung gekennzeichneten Bereichs. Voraussichtlich
werden Erkundungen (z.B. Sondagen) in Zusammenarbeit mit
dem LWL Archéologie erforderlich, die im Bebauungsplanverfah-
ren durchgefihrt werden sollen, um die Schutzwirdigkeit der Wis-
tung zu untersuchen und den Umgang mit den Befunden festzule-
gen.

Es ist davon auszugehen, dass das FOC nur realisiert wird, wenn
zuvor ausreichende langfristige Mietvertrage mit leistungsfahigen
Mietern geschlossen worden sind. Die Gefahr eines Scheiterns
des FOC nach Realisierung wird daher als gering eingeschéatzt.
Rickbauverpflichtungen sind daher fir den Stadtebaulichen Ver-
trag nicht vorgesehen. Die groBen internationalen FOC-Entwickler
(McArthurGlen; Value Retail; Neinver, die das FOC in Werl entwi-
ckeln und betreiben werden) haben noch kein Center geschlossen.

Kenntnisnahme; zu den einzelnen Aspekten ist im Zusammenhang
jeweils ausfihrlich Stellung genommen worden.

19

Schreiben Neuer Heimat- und Geschichtsverein Werl e.V. vom 26.11.2014

unter Bezugnahme auf die mit Ihnen im stadtischen Planungs- und Umweltausschuss gefuhr-
ten Gesprache nehme ich zu Ihrer Anfrage vom 18. September gern Stellung. Fir die
uns zur Verflgung gestellten Informationen danke ich Ihnen.

Der Neue Heimat- und Geschichtsverein begriiBt mit deutlicher Mehrheit der Mitglieder des
Vorstandes und des Beirates das Planungskonzept fiir das Factory Outlet Center (FOC) in Werl
am Hellweg.

Die Fihrungsgremien des Vereins verkennen nicht, dass die von der Naturschutzgruppe un-
seres Vereins vorgetragenen Gesichtspunkte der Gefdhrdung der Umwelt an dem flir das FOC
geplanten Standort mdglicherweise eintreten werden. Die bisher ausschlieBlich als Ackerfl&-
chen genutzten Grundstiicke wirden im Fall inres Uberbautwerdens Umweltbeeintréchtigen
erleiden.

Auch wird nicht verkannt, dass der Leiter der Bodendenkmalpflege des LWL in Olpe Herr Dr.
Baales gute Grinde fir den Erhalt der als Bauland fir das FOC vorgesehenen Ackerflachen
vortragt, weil die wahrscheinlich aus Zeiten friherer Besiedlung im Boden liegenden histo-

Kenntnisnahme
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risch bedeutsamen Funde gefédhrdet werden kdnnten.

Die Entscheidung Uber die genannten Risiken ist jedoch nicht die Aufgabe des Neuen Heimat- und
Geschichtsvereins Werl e. V. sondern vielmehr Aufgabe der zustandigen Entscheidungs-
gremien der Stadt Werl und des Landes Nordrhein- Westfalen. Unsere Aufgabe ist es lediglich
im Rahmen unseres Satzungsauftrages auf solche Risiken hinzuweisen.

Der Vorstand des Neuen Heimat- und Geschichtsvereins méchte sich besonders zu der
Frage auBern, ob das in der Planung vorgesehene FOC negative Auswirkungen auf die
harmonische Gestaltung der historischen Altstadt haben wird. Auf die politische Diskussion zu
diesem Thema in politischen Gremien sowie innerhalb des Wirtschaftsringes unserer Stadt darf
ich Bezug nehmen.

Der Neue Heimat- und Geschichtsverein ist an einer Verbesserung des Geschéftsangebots in
allen Teilen der Stadt vor allem aber in der historischen Altstadt interessiert. Die publikums-
freundliche Férderung eines verbesserten Warenangebots im Altstadtbereich wirkt sich
stark auf die Attraktivitat Werls aus und ist uns deshalb ein Anliegen. Eine ,Verédung" der
Altstadt wiirde Risiken fiir das historische Erbe der Stadt Werl mit sich bringen, die in keinem
ausgewogenen Verhaltnis zu den Vorteilen eines FOC 's stiinden.

Die Mehrheit der Mitglieder unseres Vorstands und Beirats halten unter Berlicksichtigung von
Erfahrungen mit FOCs in anderen Stadten die Gefahr einer ,Verddung" der Altstadt fir ge-
ring. Wichtig scheint uns, dass es gelingt, das FOC so an die Innenstadt anzubinden, dass
die Besucher des FOC zwanglos ermuntert werden, unter Ausnutzung eines kostenlosen
Shuttle-Service nicht nur die Geschéafte des FOC sondern auch Restaurants und Laden der
Innenstadt aufzusuchen.

Auch stadtplanerische MaBnahmen die zu einer besseren Anpassung des Angebots der Stadt an
die Mentalitat der auswartigen FOC - Besucher fiihren, kénnen die Attraktivitat der Altstadt

fir auswértige Besucher erhdhen und dadurch zu starkerer Belebung der Werler Innenstadt fih-
ren. Die Chancen fir eine derartige Entwicklung hélt die Mehrheit der Mitglieder unserer Fiih-

rungsgremien fir groB.

Dieser Einschatzung der Auswirkungen wird zugestimmt.

Die Herstellung einer solchen Anbindung ist auch Ziel der Stadt
Werl. Die Einzelheiten werden in einem stadtebaulichen Vertrag
mit dem Investor geregelt. Insbesondere die Einrichtung eines
Shuttles zu Altstadt und Bahnhof ist Ziel der Stadt Werl.

Fir den 6rtlichen Einzelhandel werden sich mit dem FOC auch
Chancen fiir mehr Kunden und Synergieeffekte ergeben. Die Stadt
wird mit den értlichen Akteuren MaBnahmen zur Verbesserung der
Attraktivierung der Innenstadt in Angriff nehmen und gemeinsam
Konzepte entwickeln, um Synergieeffekte aus der Ansiedlung des
FOC fir den innerstadtischen Einzelhandel zu realisieren.

20

Schreiben Wirtschaftsring Werl e.V. vom 27.11.2014

Der Wirtschaftring Werl e.V. wurde 1970 gegriindet. Der Verein, der heute tiber 115 Mitglieder
verfligt, hat sich die Férderung und die Entwicklung der Stadt Werl sowie die Starkung ihrer
Wirtschaftskraft zum Ziele gesetzt. Unter dem Dach des Wirtschaftsrings sind in Werl viele
Einzelh&ndler, aber auch Freiberufliche sowie Gewerbetreibende organisiert.

Im Rahmen der stadtischen Planung bzgl. der méglichen Ansiedlung eines Factory Outlet
Centers in Werl wurde der Vorstand des Wirtschaftsrings erstmalig 2012 durch die Stadt Uber
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das Bauvorhaben informiert.

Wir méchten lhnen heute mitteilen, dass die Mehrheit der Mitglieder des Wirtschaftsring Werl
e.V. grundsatzlich das von der Stadt Werl geplante Bauvorhaben befiirwortet.

Die Zustimmung zu dem Bauvorhaben wurde aber von einer ganzen Reihe an Mitgliedern an
besondere Voraussetzungen und Bedingungen geknUpft.

Eine oftmals an uns herangetragene Bedingung ist die Sicherstellung und Starkung des Ein-
zelhandels in der Innenstadt. Nur mit einer funktionierenden Einzelhandelsstruktur ist es mdg-
lich eine attraktive Innenstadt zu gestalten.

Darliber hinaus gibt es jedoch erhebliche Bedenken namhafter Geschéftsleute bzw. Einzel-
handler, insbesondere auch aus der Innenstadt, die sich durch eine Realisierung eines Facto-
ry Outlet Centers in Werl in ihrer Existenz bedroht fiihlen.

Das Anliegen des Vorstandes des Wirtschaftsring Werl e.V. ist es einerseits, die Chancen
aufzuzeigen, die sich durch eine mdgliche Realisierung des Bauvorhabens fiir die Stadt
Werl ergeben. Anderseits méchten wir aber die nicht unerheblichen Bedenken gegen die-
ses Bauvorhaben aufzeigen.

Seit vielen Jahren ist es zu einem kontinuierlichen Kaufkraftabzug aus Werl gekommen. Durch
ein FOC kdénnen einerseits Chancen auf dem Arbeitsmarkt entstehen und zusétzliche Steuer-
einnahmen flir die Stadt generiert werden. Andererseits ergibt sich eine Mdglichkeit, dem
Kaufkraftabzug durch benachbarte Gemeinden und Stadte entgegen zu wirken. Bei allen die-
sen Uberlegungen darf die Innenstadt von Werl jedoch nicht weiter in Mitleidenschaft gezogen
werden.

Der Auswirkungsanalyse zufolge ist mit Umsatzriickgangen insbesondere in der Bekleidungs-
branche, sowie bei Schuh- und Lederwaren zu rechnen. Auch wir gehen davon aus, dass ein
solcher Umsatzriickgang eintreten wird und einzelne Geschafte in der Existenz bedroht sind,
wenn nicht rechtzeitig mit geeigneten MaBnahmen entgegengesteuert wird.

Daher fordern wir im Rahmen der weiteren Planung eine enge Einbeziehung des Wirt-
schaftsrings. Besonders bei der Planung eines stadtebaulichen Vertrages mit dem Investor
mdchten wir die Interessen der Innenstadt und der Kaufleute beriicksichtigen und an der Erar-
beitung der Forderungen gegentiiber dem Investor mitarbeiten.

Kenntnisnahme

Fir die Innenstadt von Werl hat die Auswirkungsanalyse festge-
stellt, dass insbesondere in den Warensegmenten Bekleidung
(inkl. Sportbekleidung) sowie Schuh- und Lederwaren deutlich
spurbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten sind und in Anbe-
tracht der zum Teil wenig stabilen Situation verschiedene Ge-
schéftslagen in der Innenstadt von Werl in beiden Sortimentsbe-
reichen von Betriebsaufgaben — vor allem von 6konomischen
Grenzbetrieben — auszugehen sei. Ein flachendeckendes Wegbre-
chen der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe in den genannten
Sortimenten mit entsprechenden Auswirkungen auf den innerstad-
tischen Branchenmix sind jedoch nicht zu erwarten. Dies ist auch
darauf zurtickzuftihren, dass sich die Sortimente insbesondere in
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qualitativer Hinsicht nur in geringem MaBe mit den avisierten mit-
tel- bis hochwertigen Sortimenten eines FOC Uiberschneiden und

auch nur jeweils ein eingeschrénkter Bereich der Angebotspalette
betroffen sein wird, so dass Umsatzverluste in Bezug auf den Ge-
samtbetrieb relativiert werden kdnnen. Darlber hinaus besteht fur
den innerstédtischen Einzelhandel der Stadt Werl die Chance, in

besonderem MaBe von den Besuchern des Outlets zu profitieren.

Die Stadt wird mit den &rtlichen Akteuren — insbesondere auch mit
dem Wirtschaftsring — MaBnahmen zur Verbesserung und Attrakti-
vierung der Innenstadt in Angriff nehmen und gemeinsam mit dem
Betreiber Konzepte entwickeln, um Synergieeffekte aus der An-
siedlung des FOC fiir den innerstadtischen Einzelhandel zu reali-
sieren.

21

Schreiben Haus & Grund Neheim-Hiisten e.V. vom 11.12.2014, auch fiir die Haus &
Grund Vereine im Hamm, Lippstadt und Menden

Der Handel, das Wohnen und Arbeiten pragen seit jeher neben Kultur, Bildung und Gastro-
nomie unsere Innenstadte. Dabei sind es im hiesigen siidwestfalischen Raum vor allem die
privaten Immobilieneigentimer und / oder Geschéftsinhaber, in deren Besitz sich groBe Teile
des innerstadtischen Immobilienbestandes befinden, die die Entwicklungen der Innenstadte
maBgeblich tragen und vorantreiben. Mit groBem finanziellem Einsatz konnte die Attraktivitat
und Vitalitat der Innenstédte in den letzten Jahren deutlich gesteigert werden. Dabei stehen
die Stadte der Region durchaus miteinander in einem Wettbewerb um Konzepte und Kunden.

Zum Schutz dieser Strukturen werden durch landesplanerische Vorgaben allgemeine, fir alle
Kommunen geltende 'Spielregeln’ formuliert, mit denen wettbewerbsverzerrende groBflachige
Einzelhandelsentwicklung auf der 'Griinen Wiese' unterbunden werden.

Mit dem geplanten FOC Werl werden nun einseitig diese 'Spielregeln’ aufgekindigt, in dem es
sich in einer unverhaltnismaBigen GréBe und an einem falschen, peripheren Standort einen
groBen Wettbewerbsvorteil zu Lasten der umgebenden Innenstédte verschafft.

Das Factory-Outlet-Center, kurz FOC mit einer max. Verkaufsflache von 13.800 m2 und rd. 50
60 Ladeneinheiten soll stidlich der BundesstraBe 1, nahe der A 445, Anschlussstelle Werl-
Zentrum, Biderich errichtet werden. Ein Bezug zur Werler Innenstadt oder einem anderen
Zentrum besteht nicht. Die Betreiber gehen von einem Umsatz von 70 -80 Mio. Euro aus. Die-
se Umsatze werden in einem nicht unerheblichen Umfang zu Lasten insbesondere der be-
nachbarten Innenstadte gehen, denn rd. die Halfte dieses Gesamtumsatzes von 30 - 35 Mio

In dem ECOSTRA-Gutachten werden die Auswirkungen fir die
Nachbarstadte quantifiziert und als vertraglich bewertet, stédte-
bauliche Funktionsstérungen sind in keiner Stadt der Region zu
erwarten. Eine vollstandige Verdrangung von Leitsortimenten oder
eine selektive Verdrangung der hochwertigen Anbieter ist nicht zu
erwarten, denn in einem FOC wird regelm&Big nicht die ganze
oder auch nur die Uberwiegende Sortimentspalette der Hersteller
angeboten, sondern nur Waren mit bestimmten Merkmalen (vgl.
dazu Textliche Festsetzung 1.1 des Bebauungsplan-Vorentwurfs).
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Nr.

Anregung

Stellungnahme der Stadt Werl

Euro werden in einer 30-Minuten-Zone erzielt. Auch wenn die prognostizierten Umsatzverluste
in den benachbarten Zentren insgesamt unterhalb eines héchstrichterlich festgelegten
Schwellenwertes von 10 % liegen, sind doch Auswirkungen zu befiirchten, die gleichwohl zu
ganz erheblichen Funktionsstérungen der Zentren fihren werden. Die Umsatzverteilungen
werden Uberwiegend in den hochwertigen Markensortimenten bei Bekleidung und Schuhen
erzielt, wodurch es entweder zu einer vollstandigen Verdréangung dieser innerstéadtischen Leit-
sortimente kommen wird oder zu einer selektiven Verdrangung hochwertiger Anbieter, was
wiederum zu einem deutlichen Niveauabfall in innerstadtischen Lagen flhren wird.

Auch birgt die géngige betriebsbezogene Einzelfallbetrachtung von Auswirkungen die Gefahr
in sich, dass die Summenwirkung vieler verschiedener dezentraler Ansiedlungen als viele
'kleine Nadelstiche' Innenstadte aufgrund ausbleibender Umsatze massiv schadigen kdnnen.

Far private Eigentiimer innerstéadtischer Einzelhandelsimmobilien besteht die Gefahr, dass
sich das Mietpreisniveau aufgrund einer veranderten Mieterstruktur nach unten bewegen wird
bzw. ganz ausbleiben wird, weil Ladenlokale in einzelnen Lagen mdglicherweise gar nicht
mehr vermietbar sind. Die finanziellen Spielrdume fir Investitionen in den Innenstadten wer-
den deutlich eingeschrankt.

Vor diesem Hintergrund, dass durch das geplante FOC eines externen Investors in Werl, die
Investitionsmaoglichkeiten der privaten Eigentimer eingeschrankt werden und damit die zentra-
len Handelsfunktionen der Innenstédte in Frage gestellt werden, appellieren wir:

e andie Verantwortlichen der Stadt Werl, die Grenzen ihrer Planungshoheit anzuerken-
nen, die dort liegen, wo sie eindeutig zu Lasten der Nachbarn gehen und die raum-
ordnerischen und bauleitplanerischen 'Spielregeln’ zum Schutz der Innenstadte anzu-
erkennen

¢ andie Verantwortlichen des Landes Nordrhein-Westfalen und der Bezirksregierung
Arnsberg, die Zielsetzungen des LEP - sachlichen Teilplan Einzelhandel und des Re-
gionalplans Arnsberg — Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis zum Schutz
der Funktionen der Innenstadte vor groBflachigen Einzelvorhaben auf der 'Griinen
Wiese' konsequent umzusetzen und langfristig abzusichern.

Die Summenwirkung vieler verschiedener dezentraler Ansiedlun-
gen lasst sich in eine Auswirkungsanalyse nicht serifs einstellen.
Nur sicher absehbare Projekte kdnnen im Rahmen einer Auswir-
kungsanalyse im Hinblick auf ihre kumulierten Auswirkungen be-
rcksichtigt werden.

Aufgrund der prognostizierten geringen Umsatzumverteilungen in
den Nachbarstadten sind diese Beflirchtungen aufgrund der FOC-
Ansiedlung nicht begriindet. Fir den innerstadtischen Einzelhan-
del der Stadt Werl besteht die Chance, in besonderem MaBe von
den Besuchern des FOC zu profitieren. Die Stadt wird mit den
Ortlichen Akteuren MaBnahmen zur Verbesserung der Attraktivie-
rung der Innenstadt in Angriff nehmen und gemeinsam Konzepte
entwickeln, um Synergieeffekte aus der Ansiedlung des FOC fiir
den innerstadtischen Einzelhandel zu realisieren.

Die Planungen zur Ansiedlung des FOC Werl Uiberschreiten die
Grenzen der Planungshoheit der Stadt Werl nicht.

Kenntnisnahme
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Nr.

Anregung

Stellungnahme der Stadt Werl

Die untenstehenden Haus & Grund Vereine (liber 5.000 Mitglieder) fordern Sie auf, keine Ge-
nehmigung zum Bau des FOC in Werl zu erteilen.
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Anregungen aus der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbarkom-

munen gem. § 2 (2) BauGB

Anregung

Stellungnahme der Stadt Werl

Schreiben Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr vom 20.08.2014

Seitens der Bundeswehr gibt es keine Einwande / Bedenken.

Hierbei gehe ich davon aus, dass bauliche Anlagen -einschl. untergeordneter Gebaudetei-
le- eine H6he von 30m nicht Uberschreiten.

Sollte entgegen meiner Einschatzung diese Héhe lberschritten werden, bitte ich in jedem
Einzelfall mir die Planungsunterlagen -vor Erteilung einer Baugenehmigung- zur Prifung
zuzuleiten.

Der geplante Pylon kann das Gelande um etwa 33 m Uberragen.

Der Hinweis wird im weiteren Verfahren beriicksichtigt werden.

Schreiben AIRDATA AG vom 19.09.2014

Wir haben keine Einwénde gegen die geplante Anderung des o.g. Flachennutzungsplanes.

Fir Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.

Kenntnisnahme

Schreiben WiMee-Connect GmbH vom 19.09.2014

Sie haben uns in Threm Schreiben vom 18.09.2014 Uber den Bebauungsplan Nr. 117 der
Stadt Werl informiert und um Stellungnahme gebeten.

Wir gehen nicht davon aus, dass das WiMAX-Funknetz der WiMee-Connect GmbH von
ihren Vorhaben gestért werden wird.

Kenntnisnahme

Schreiben Amprion GmbH vom 23.09.2014

im Planbereich der 0. a. MaBnahme verlaufen keine Héchstspannungsleitungen unseres
Unternehmens.

Planungen von Héchstspannungsleitungen flr diesen Bereich liegen aus heutiger Sicht
nicht vor.

Diese Stellungnahme betrifft nur die von uns betreuten Anlagen des 220- und 380-kV-
Netzes.

Wir gehen davon aus, dass Sie bezlglich weiterer Versorgungsleitungen die zustandigen

Kenntnisnahme

35




85. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg*

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 LPIG

Anregung

Stellungnahme der Stadt Werl

Unternehmen beteiligt haben.

Schreiben Thyssengas vom 18.09.2014

Durch die 0.g. MaBnahmen werden keine von Thyssengas GmbH betreuten Gasfernleitun-
gen betroffen.

Neuverlegungen in diesem Bereich sind von uns Z.Z. nicht vorgesehen.

Gegen die 0.g. MaBnahme bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Kenntnisnahme

Schreiben Stadtwerke Werl GmbH vom 23.09.2014

in Beantwortung lhres Schreibens vom 18.09.2014 teilen wir Ihnen mit, dass wir zur Pla-
nung der Energie-und Trinkwasserversorgung des FOC Werl zeitnah technische Angaben
zu den vorgesehenen Anschlusskapazitédten bendtigen.

Hinsichtlich der weiteren Terminplanung muss geprtft werden, ob die Versorgung des
geplanten FOC Werl mit Elektrizitat, Erdgas und Trinkwasser Uber das bestehende Lei-
tungsnetz erfolgen kann oder umfangreiche Bauarbeiten im vorgelagerten Netz der Stadt-
werke Werl GmbH erforderlich sind,

Die Léschwasserversorgung fir den vorbeugenden Brandschutz kann voraussichtlich nicht
oder nicht in vollem Umfang Uber das Trinkwassernetz der Stadtwerke Werl GmbH zur
Verfligung gestellt werden. Hierbei sind die aktuellen Regelungen der Trinkwasserverord-
nung zu beachten. i

Nach Klarung des technischen Konzeptes (z. B. Ubergabepunkt, Abrechnung mit den ein-
zelnen Nutzern etc.) mit dem Investor/Fachplaner kann durch die Stadtwerke Werl GmbH
ein innovatives Versorgungskonzept unter dem Gebot der CO2-Einsparung (z. B. Photovol-
taik, Nahwéarme bzw. Kéltenetz einschlieBlich BHKW) fir den Bereich des FOC Werl ge-
plant und angeboten werden.

Entsprechende Flachen flr die Stromversorgungseinrichtungen (Ortsnetzstation
/Ubergabestation (10/0,4 kV) sowie ein méglicher Standort fir eine zentrale War-
me/Kélteversorgung sind nach Bedarf und technischer Dimensionierung zu bericksichti-
gen.

Zur Forderung der Elektromobilitat kbnnen nach Klarung der technisch/wirtschaftlichen
Details an geeigneten Stellen (Parkplatz, Eingangsbereich etc.) Steckdosen bzw. Ladesau-
len flr Elektrofahrrader und Elektroautos vorgesehen werden

Die Angaben zur Energie-und Trinkwasserversorgung kdnnen erst geliefert wer-
den, wenn die Planung der technischen Gebaudeanlagen vorliegt. Dieser und die
weiteren Hinweise betreffen nicht die in den Bauleitplanverfahren zu berlcksich-
tigenden Aspekte.

Kenntnisnahme

Technische Einrichtungen sind im Sondergebiet zulassig.
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Schreiben PLEdoc GmbH vom 23.09.2014

Im Rahmen unserer Prifung Ihrer Anfrage haben wir den raumlichen Ausdehnungsbereich
Ihrer MaBnahme in dem beigefligten Ubersichtsplan dargestellt. MaBgeblich fir unsere
Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich. Bitte Uberpriifen Sie diese Darstel-
lung auf Vollstandig- und Richtigkeit und nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit
uns Kontakt auf.

Der in der Anlage gekennzeichnete Bereich berlhrt keine Versorgungseinrichtungen der
nachstehend aufgefihrten Eigentimer bzw. Betreiber.

- Open Grid Europe GmbH, Essen

- Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

- Ferngas Netzgesellschaft mbH (ehem. Ferngas Nordbayern GmbH (FGN), Schwaig

- Mittel-Européische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

- Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

- Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

- Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

- GasLINE Telekommunikationsnetzges. deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH &

Co. KG, Straelen
- Viatel GmbH, Frankfurt

Diese Auskunft bezieht sich nur auf die Versorgungseinrichtungen der hier aufgelisteten
Versorgungsunternehmen. Auskinfte zu Anlagen sonstiger Netzbetreiber (z. B. auch wei-
terer E.ON-Gesellschaften) sind bei den jeweiligen Versorgungsunternehmen bzw. Kon-
zerngesellschaften oder Regionalcentern gesondert einzuholen.

Sollte der Geltungsbereich bzw. das Projekt erweitert oder verlagert werden oder der Ar-
beitsraum die dargestellten Projektgrenzen lberschreiten, so bitten wir um unverzigliche
Benachrichtigung.

Far den in Ihrer Anfrage genannten Projektbereich haben wir einen Ubersichtsplan erstellt.
Dieser Ubersichtsplan ist ausschlieBlich fiir den hier angefragten rdumlichen Bereich zu
verwenden. Bitte lberpriifen Sie diese Darstellung auf Vollstandig- und Richtigkeit und
nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns Kontakt auf. Eine Ausdehnung oder
Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Abstimmung mit uns. Eine
Weitergabe an Dritte ist unzulassig.

Kenntnisnahme
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ohne MaBstab Projekthereich Stand: 23.09.2014

LHaiting

Femgas/Prod
- LWL-Kabel
Nachrichtenkabel

Schreiben Bezirksregierung Miinster vom 23.09.2014
Luftrecht

Unter Bezugnahme auf lhr o.a. Schreiben teile ich Thnen mit, dass aus luftrechtlicher Sicht
gegen die geplante MaBnahme keine Bedenken erhoben werden.

Kenntnisnahme

Schreiben GASCADE Gastransport GmbH vom 24.09.2014

Wir antworten |hnen zugleich auch im Namen und Auftrag der Anlagenbetreiber WINGAS
GmbH, NEL Gastransport GmbH sowie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG.

Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintrachtigung unserer Anlagen teilen
wir Ihnen mit, dass unsere Anlagen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies
schlieBt die Anlagen der v. g. Betreiber mit ein.

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Kabel und Leitungen anderer Betreiber in

Kenntnisnahme
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diesem Gebiet befinden kdnnen. Diese Betreiber sind gesondert von lhnen zur Ermittlung
der genauen Lage der Anlagen und eventuellen Auflagen anzufragen. Die GASCADE kann
nur far ihre eigenen Anlagen Auskunft geben und fir die Anlagen der Anlagenbetreiber,
welche GASCADE mit der Beauskunftung beauftragt haben (s. 0.).

10

Schreiben Unitymedia vom 24.09.2014

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande.
Fir Rackfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung. Bitte geben Sie dabei immer unsere
oben stehende Vorgangsnummer an.

Kenntnisnahme

11

Schreiben Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen, Kreisstelle Soest vom
24.09.2014

Zu lhren Amtshilfeersuchen in den o. a. Angelegenheiten nehme ich aufgrund der mir
Ubergebenen Unterlagen als Trager des 6ffentlichen Belangs Landwirtschaft gem. § 4 Abs.
1 BauGB wie folgt Stellung.

Die vorliegenden Planungen sehen den Entzug landwirtschaftlicher Nutzflachen vor. Nach
den hier vorhandenen Informationen sind samtliche zur Versiegelung vorgesehenen Fla-
chen zwischenzeitlich schon vom Investor aufgekauft worden. Es wird diesseits davon
ausgegangen, dass der zuklnftige Flachenverlust einvernehmlich mit den Bewirtschaftern
geregelt wird.

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegeniiber den o. a. Vorhaben.

Kenntnisnahme

12

Schreiben Gelsenwasser AG vom 24.09.2014

Fir die Benachrichtigung tber die 0.a. Vorhaben danken wir.
Anregungen dazu haben wir nicht.

Kenntnisnahme

13

Schreiben Landesbetrieb Wald und Holz NRW, Regionalforstamt Soest-Sauerland
vom 25.09.2014

Zu der geplanten 85. Anderung des Flachennutzungsplanes und der geplanten Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Am Hellweg" der Stadt Werl nimmt der Landesbetrieb Wald
und Holz Nordrhein-Westfalen, handelnd durch das Regionalforstamt Soest-Sauerland,
nachfolgend Stellung.

Die im LFB zum B-Plan Nr. 117 dargestellten waldfunktionalen Kompensationsmaéglich-
keiten werden aus forsthoheitlicher Sicht sehr begriBt.

Dariiber hinaus werden keine weiteren Anregungen oder Bedenken vorgetragen.

Kenntnisnahme
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14 | Schreiben Stadt Miinster vom 29.09.2014
Die Stadt Munster nimmt die Planungen zur Ansiedlung eines FOC's in Werl zur Kenntnis. | Kenntnisnahme
Es wird darauf hingewiesen, dass die Planungen zur 85. Anderung des Flachennutzungs- | Die Planungen zur Ansiedlung des FOC Werl liberschreiten die Grenzen der
plans sowie zum Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg" der Stadt Werl gegen die rechts- Planungshoheit der Stadt Werl nicht.
wirksamen Fassungen des Landesentwicklungsplans NRW — Sachlicher Teilplan GroBfla-
chiger Einzelhandel — und des Regionalplans fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilab-
schnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis verstoBen. Dariiber hinaus wird angemerkt,
dass sich 20 Stadte aus der Region mit der ,Hammer Erklarung" vom 28. November 2011
begriindet gegen die Ansiedlung eines FOC's in Werl wenden.
15 | Schreiben Bezirksregierung Arnsberg, Dezernat 25 (Verkehr) vom 30.09.2014
Zur Anderung des Flachennutzungsplans bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Kenntnisnahme
Im Hinblick auf die nahegelegene Anschlussstelle Werl-Zentrum der BAB A 445 bestehen | Die Planung der A 445-Anschlussstelle Werl-Zentrum, der B 1 und des Knoten-
zur Aufstellung des Bebauungsplans erhebliche Bedenken. punkts B1 / Zufahrt FOC / Unnaer StraBe wurde im Detail mit dem Landesbetrieb
StraBenbau NRW abgestimmt. Der Landesbetrieb stellt mit Schreiben vom
Auf der Grundlage einer Leistungsfahigkeitsberechnung ist der Umbau des Knotenpunkts | 30-10-2014 fest, dass das in der Verkehrsuntersuchung dargestellte Entwurfs-
B1/Zufahrt FOC mit dem Landesbetrieb StraBenbau NRW abzustimmen, um einen Rick- | KOnZept leistungsfahig ist, um das Gesamtverkehrsaufkommen zu bewaltigen.
stau auf die Autobahn auch bei starker Frequentierung des Outlet-Centers grundsétzlich zu
verhindern.
16 | Schreiben Bundesnetzagentur vom 23.09.2014

...ersetzt durch
Schreiben Bundesnetzagentur vom 01.10.2014

Ihr 0.g. Schreiben bezieht sich auf das Verfahren der Bauleit- oder Flachennutzungs-
planung bzw. auf das Genehmigungsverfahren nach dem BImSchG. Die von lhnen hiermit
veranlasste Beteiligung der Bundesnetzagentur fir Elektrizitat, Gas, Telekommunikati-
on, Post und Eisenbahnen (BNetzA) steht auch im Zusammenhang mit der Frage, ob
durch die Planungen der Betrieb von Richtfunkstrecken beeinflusst wird. Dazu, wie auch
zu dem vorgesehenen Baubereich, teile ich Ihnen Folgendes mit:

e Die BNetzA teilt u.a. gemaB § 55 des Telekommunikationsgesetzes (TKG)
vom 22.06.2004 die Frequenzen fir das Betreiben von zivilen Richtfunkanla-
gen zu. Selbst betreibt sie keine Richtfunkstrecken. Die BNetzA kann aber in
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Planungs- und Genehmigungsverfahren im Rahmen des Baurechts bzw. zum
Schutz vor Immissionen einen Beitrag zur Stérungsvorsorge leisten, indem sie
Namen und Anschriften der fir das Baugebiet in Frage kommenden Richt-
funkbetreiber identifiziert und diese den anfragenden Stellen mitteilt. Somit
werden die regionalen Planungstrdger in die Lage versetzt, die evtl. betroffe-
nen Richtfunkbetreiber frihzeitig Gber die vorgesehenen BaumaBnahmen bzw.
Flachennutzungen zu informieren.

Beeinflussungen von Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke mit Bauhéhen un-
ter 20 m sind nicht sehr wahrscheinlich. Auf das Einholen von Stellungnahmen
der BNetzA zu Planverfahren mit geringer Bauh6he kann daher allgemein ver-
zichtet werden. Im vorliegenden Fall wird diese H6he jedoch erreicht bzw. Uber-
schritten (Errichtung eines WerbePylons).

Angaben zum geografischen Trassenverlauf der Richtfunkstrecken bzw. zu den
ggof. eintretenden Stérsituationen kann die BNetzA nicht liefern. Im Rahmen des
Frequenzzuteilungsverfahrens fir Richtfunkstrecken prift die BNetzA lediglich
das Stoérverhaltnis zu anderen Richtfunkstrecken unter Beriicksichtigung topo-
grafischer Gegebenheiten, nicht aber die konkreten Trassenverhaltnisse (keine
Uberprifung der Bebauung und anderer Hindernisse, die den Richtfunkbetrieb
beeintrachtigen kdnnen). Die im Zusammenhang mit der Bauplanung bzw. der
geplanten Flachennutzung erforderlichen Informationen kénnen deshalb nur die
Richtfunkbetreiber liefern. AuBerdem ist die BNetzA von den Richtfunkbetrei-
bern nicht ermachtigt, Auskiinfte zum Trassenverlauf sowie zu technischen Pa-
rametern der Richtfunkstrecken zu erteilen. Aus Griinden des Datenschutzes
kénnen diese Angaben nur direkt bei den Richtfunkbetreibern eingeholt werden.

Auf der Grundlage der von Ihnen zur Verfligung gestellten Angaben habe ich ei-
ne Uberprifung des angefragten Gebiets durchgefiihrt. Der beigefiigten Anlage
1 kénnen Sie die dazu von mir ermittelten Koordinaten (WGS84) des Prifge-
biets (Flache eines Planquadrats mit dem NW- und dem SO-Wert) sowie die
Anzahl der in diesem Koordinatenbereich in Betrieb befindlichen Punkt-zu-
Punkt-Richtfunkstrecken entnehmen.

In dem zu dem Baubereich gehérenden Landkreis sind auBerdem Punkt-zu-
Mehrpunkt-Richtfunkanlagen geplant bzw. in Betrieb. Da beim Punkt-zu-
Mehrpunkt-Richtfunk die Anbindung der Terminals innerhalb zellularer Struktu-
ren in der Flache erfolgt, kann nur durch den jeweiligen Richtfunkbetreiber die

Kenntnisnahme
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Auskunft erteilt werden, ob auch das Baugebiet direkt betroffen ist (Anlage 2).

e Bei den Untersuchungen wurden Richtfunkstrecken militarischer Anwender nicht
berlcksichtigt. Diesbezlgliche Prifungsantrdge kénnen beim Bundesamt fir Inf-
rastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra 1
3, Fontainengraben 200, 53123 Bonn, E-Mail: BAIUDBwToeB@ Bundes-
wehr.org gestellt werden.

e Die anliegenden Ubersichten geben Auskunft (iber die als Ansprechpartner in
Frage kommenden Richtfunkbetreiber. Da das Vorhandensein von Richt-
funkstrecken im Untersuchungsraum allein kein Ausschlusskriterium flr das Er-
richten hoher Bauten ist, empfehle ich lhnen, sich mit den Richtfunkbetreibern in
Verbindung zu setzen und sie in die weiteren Planungen einzubeziehen. Je
nach Planungsstand kann auf diesem Wege ermittelt werden, ob tats&chlich sto-
rende Beeintrachtigungen von Richtfunkstrecken zu erwarten sind.

o Da der Richtfunk gegenwaértig eine technisch und wirtschaftlich sehr gefragte
Kommunikationslésung darstellt, sind Informationen lber den aktuellen Richt-
funkbelegungszustand flr ein bestimmtes Gebiet ggf. in kirzester Zeit nicht
mehr zutreffend. Ich méchte deshalb ausdricklich darauf hinweisen, dass die
Ihnen hiermit erteilte Auskunft nur fir das Datum meiner Mitteilung gilt.

e Messeinrichtungen des Prif- und Messdienstes der BNetzA werden durch die
Planungen nicht beeintrachtigt.

Weiterhin mdchte ich noch auf folgenden Sachverhalt aufmerksam machen: Das Tele-
kommunikationsgesetz (TKG) vom 22.06.2004 sieht fir die Verlegung offentlichen Zwe-
cken dienender Telekommunikationslinien (unter- oder oberirdisch gefiuihrte Telekommu-
nikationskabelanlagen) ein unentgeltliches Wegerecht (§ 68 ff. TKG) vor. Kenntnisse
von Bebauungspléanen kénnten daher fir die Betreiber dieser Telekommunikationslinien
von Interesse sein, um eigene Planungen durchzufihren. Aus der Sicht der Kommunen
kénnte diese frihzeitige Beteiligung hinsichtlich der Erstellung der Infrastruktur von Vor-
teil sein. Die Betreiber 6ffentlicher Telekommunikationslinien erflllen im Sinne des Art. 87f
GG einen Versorgungsauftrag des Bundes und nehmen somit ,6ffentliche Belange" war.
Meines Erachtens missen jedoch nicht alle Betreiber 6ffentlicher Telekommunikations-
linien beteiligt werden. Ich empfehle jedoch, die in dem entsprechenden Landkreis téati-
gen Betreiber offentlicher Telekommunikationslinien sowie die Betreiber, die die Absicht
zur Errichtung solcher Linien bekundet haben, zu beteiligen.

Sobald Standort und Héhe des Werbepylons feststehen, werden die genannten
Richtfunkbetreiber, die Bundesnetzagentur und das genannte Bundesamt von
der Planung informiert und im Baugenehmigungsverfahren beteiligt.

Kenntnisnahme
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Ich hoffe, dass ich lhrem Anliegen entsprochen habe und meine Mitteilung fiir Sie von
Nutzen ist. Sollten Ihrerseits noch Fragen offen sein, so steht lhnen zu deren Klarung die
BNetzA, Referat 226 (Richtfunk), unter der o.a. Telefonnummer gern zur Verfigung.

Dieses Schreiben ersetzt meine Stellungnahme 226-10, 5593-5, Nr. 8676 vom 23.09.2014.

17

Schreiben Geologischer Dienst NRW vom 06.10.2014

ich erganze das Kapitel Textliche Festsetzungen um den Hinweis zum Thema

Geologie und Baugrund:

Den Oberen Grundwasserleiter bilden Kalk- und Mergelkalksteine der Kreide (schloen-
bachi-Schichten und Turon), welche von I6ssbirtigen Substraten und Tschernosem-
Parabraunerde—Relikten Uberdeckt sind. Diese Bodensubstrate sind auf langere Sicht ohne
technische MaBnahmen zur Regenwasserversickerung nicht geeignet.

Bei der Baugrunduntersuchung und bei Griindungsarbeiten sind folgende Aspekte zu
berlcksichtigen:
e Unterirdische Hohlrdume sind nicht auszuschlieBen.
o Die den Karstkluftgrundwasserleiter schiitzenden Deckschichten sind innerhalb
des Plangebiets unterschiedlich mé&chtig.
o Der Kluftgrundwasserleiter ist sehr verschmutzungsempfindlich: Bei den Bohr- und
Bauarbeiten sind Verunreinigungen des Karstkluftgrundwasserleiters auszuschlie-
Ben (Grundwasserschutz).
Bei Bohrarbeiten im Karstgrundwasserleiter kommt nur Trinkwasser als Spilmittel in Frage
(vgl. auch Seite 37, Begriindung in Kapitel Wasser / Umweltbericht, Stand 30.06.2014).

Siehe auch:

Geologische Karte von NRW im Mafstab 1 : 100.000, Blatt C 4710 Dortmund, 2. Aufl.
1989. Mit Erlauterungen. Hrsg.: Geologischer Dienst NRW. [ISBN 3-86029371 -3].

Bohrungsdatenbank Geologischer Dienst NRW
Ansprechpartner ist Herr Bach: Tel.: 02151 — 897 285, bach@gd.nrw.de

Folgende Kartierbohrung mit Schichtenverzeichnissen befindet sich innerhalb des
Plangebiets:

Die Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Information wird an den Vorhabentrager weitergegeben.
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“ Bofirungsnr | ~ Name 'Endteufe (m) Schichten

Vorsorgender Bodenschutz:

Aus der Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist es wiinschenswert, dass bei Eingriffen
in die schutzwiirdigen Béden - insbesondere in die besonders schutzwirdigen Tscherno-
sem—Parabraunerden (Archivbdden) - eine ausreichende, bodenbezogen wirksame Kom-
pensation vorgenommen wird (vgl. auch Seite 36, Begriindung in Kapitel Wasser / Um-
weltbericht, Stand 30.06.2014).

Die Information wird an die Gutachter des Landschaftspflegerischen Fachbei-
trags zur Berucksichtigung weitergegeben.

18

Schreiben Evangelische Kirche von Westfalen vom 08.10.2014

Gegen die obengenannte Planung bestehen keine Bedenken.

Kenntnisnahme

19

Schreiben Wasser- und Bodenverband Bliderich-Holtum vom 16.10.2014

Die im Plangebiet kreuzenden Gewasser werden vom Wasser- und Bodenverband Bi-
derich-Holtum unterhalten.

Die Gewasser dienen der Ableitung der Oberflachenwasser sowie auch der Ableitung von
Dranagewasser. Diese Einrichtungen sind weiterhin erforderlich um angrenzende Flachen
landwirtschaftlich zu nutzen.

Es wird gebeten, beim Baufortschritt unter Hinzuziehung vorhandener Dréanagepléne auf
eine sorgfaltige Erfassung und Freilegung der Dranagestrange sowie eine ordnungsgema-
Be neue Vorflutanbindung zu achten.

Die an den Vorflutern des Wasser- und Bodenverbandes ausgewiesenen Ausgleichsfla-
chen sind so zu gestalten, dass ein 5 m breiter Unterhaltungsstreifen entlang einer Ufersei-
te durchgehend mit Fahrzeugen und Arbeitsgeraten befahren werden kann, um die not-
wendigen Gewasserunterhaltungsarbeiten durchflihren zu kénnen.

Kenntnisnahme

Die Information wird an den Vorhabentrager weitergegeben.

Der Hinweis wird bei der Gestaltung der Ausgleichsflachen berlcksichtigt.

20

Schreiben LWL Archéaologie fiir Westfalen vom 16.10.2014

Zum 18.9.2014 haben Sie mir obige Planung zur Kenntnis gebracht, wonach unweit des
Autobahnabfahrt BAB 446 Werl ein Outletcenter errichtet werden soll.

Uber diese Flache habe ich bereits vor Jahren mit Vertretern der Stadtplanung gespro-
chen, als hier eine Voranfrage beziglich einer mdglichen Bebauung gestellt wurde. Damals
habe ich bereits die erheblichen Bedenken der Arch&ologischen Denkmalpflege zum Aus-
druck gebracht, ist dieses Areal doch bereits seit Jahren als wichtige archaologische Fund-

Die Stadt Werl hat die angesprochene Wistung nicht in die Denkmalliste einge-
tragen. Gleichwohl halt die Stadt Werl es fir erforderlich, Erkundungen (z.B.
Sondagen) auf Kosten des Projekttragers in Zusammenarbeit mit dem LWL Ar-
chéaologie fiir Westfalen einzuholen.
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flache bekannt, weshalb fir den westlichen Teil der aktuellen Planungsflache bereits 1997
ein Antrag auf Eintragung in die Denkmalliste der Stadt Werl gestellt wurde, liegt hier doch
die mittelalterliche Wustung ,Slanmode", die aber auch Uber die Planungsflache hinaus-
reicht.

Da eine Uberbauung unweigerlich die Teilzerstdrung dieser Wiistung und damit des Bo-
dendenkmals bedeuten wirde, halte ich die Realisierung des Bebauungsprojektes fir
héchst bedenklich bzw. es ist von erheblichen Zusatzkosten fiir eine notwendige arch&olo-
gische Ausgrabung firr den Projekttrager auszugehen.

Zudem ist es nicht ausgeschlossen — bzw. héchst wahrscheinlich —, dass auch auBerhalb
der beantragten Denkmalflache mit weiteren bedeutenden archaologischen Befunden im
Boden zu rechnen ist, hier also weitere Bodendenkmaler zu vermuten sind, da sich die
Ausdehnung der Denkmalflache bisher nur auf aussagekraftige Oberflachenfunde stltzt,
die Reste der Siedlungsflache im Boden aber tatsachlich dariiber hinaus erhalten sein
kénnen, und zudem in direkter Nachbarschaft weitere Oberflachenfundstellen anderer Zeit-
stellung vorhanden sind.

Aus den genannten Griinden halte ich aus Sicht des Denkmalschutzes eine Realisierung
dieses Projektes fur &uBerst problematisch, da dies zu einer erheblichen Beeintrédchtigung
bzw. Zerstérung von Bodendenkmalsubstanz fihren wirde.

Mdogliche Bodenfunde mit Denkmaleigenschaft werden der Errichtung des ge-
planten FOC nicht grundsétzlich entgegenstehen. Das geplante Sondergebiet
umfasst zwar nach einem vom LWL Arch&ologie Ubermittelten Lageplan einen
nicht unerheblichen Bereich der ,Kaiserzeitlichen Wistung &stlich der Abfahrt
BAB 445 (Wistung Slanmode)®, die vorgesehenen uberbaubaren Grundstiicks-
flachen liegen aber im Wesentlichen auBerhalb des fiir die genannte Wiistung
gekennzeichneten Bereichs.

Es ist beabsichtigt, die 0.g. Erkundungen im Bebauungsplanverfahren durchzu-
fihren, um die Schutzwiirdigkeit der Wistung zu untersuchen und den Umgang
mit den Befunden festzulegen.

21

Schreiben Landesbetrieb StraBen NRW Autobahnniederlassung Hamm vom
23.10.2014

Seitens der Autobahnniederlassung Hamm bestehen gegen den o. g. Fldchennutzungs- und
Bebauungsplan keine Bedenken, wenn folgendes bertcksichtigt wird:

-Das Verkehrsgutachten wird zur Zeit von der ANL Hamm gepruft.

-Der Umbau der Anschlussstelle zur A 445 ist mit der Autobahnniederlassung Hamm abzu-
sprechen.

-Hiertber sind noch abschlieBende Abstimmungsgesprache zu flhren.

-Ansprechpartner hierflr ist Herr Kallerhoff (Tel.: 02381/912-496).

Grundsatzlich gilt jedoch, dass der zusatzlich erzeugte Verkehr nicht zu einem Ruickstau auf
der Autobahn fiihren darf.

Kenntnisnahme. Die angesprochenen Punkte werden berlcksichtigt.

22

Schreiben IHK Arnsberg vom 24.10.2014

Gegenstand der obigen Bauleitplanung der Stadt Werl ist die Planung eines Fabrikver-
kaufszentrums (Factory Outlet Center) mit einer Gesamtverkaufsflache von 13.800 m2. Der
Standort befindet sich stidwestlich angrenzend an den Siedlungsbereich der Stadt Werl, siid-
lich der BundesstraBe 1 und &stlich der A 445 gelegen. Die Planung umfasst die Darstellung

Kenntnisnahme
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einer Sonderbauflache ,Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger
Einzelhandel — Herstellerdirektverkaufszentrum" im FNP sowie eine inhaltgleiche Darstellung
im Bebauungsplanentwurf Nr. 117.

Zu beiden Verfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

Grundsatzliches

Unabhéngig von ihrer speziellen Auspragung als Zentren fiir den Hersteller-Direktvertrieb von
vorwiegend 2. Wahl, Restanten und Vorsaisonware sind FOC als Einkaufszentren zu klassifi-
zieren. Sie bediirfen daher zur Zuléssigkeit der Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11
BauNVO, fiir das die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundséatze gelten. Der Sor-
timentsliste des SO-Gebietes ist zu entnehmen, dass abgesehen von einem untergeordneten
Anteil an Mébeln ausschlieBlich zentrenrelevante Sortimente angeboten werden sollen. Der
Schwerpunkt liegt dabei — wie generell in FOC bzw. DOC (Designer Outlet Centern) konzipiert
— bei Bekleidung (inklusive Sportbekleidung), Schuhen und Lederwaren, die zusammen rund
82 % der Verkaufsflache belegen sollen. Hierbei handelt es sich um aus unserer Sicht in be-
sonderer Weise zentrenrelevante Angebote. Bekleidung und Schuhe sind meist die Magnetsor-
timente im mittel- und oberzentralen Angebot der Citys. Sie ziehen Kunden der Standortge-
meinde und des Umlandes in die Zentren und bilden mehr als andere Sortimente die Grundla-
ge fir Koppelungskaufe zugunsten anderer Anbieter. Bei der Zulassung neuer Einkaufszentren
mit Schwerpunkten in diesen Warengruppen muss daher besonderer Wert auf eine stadtraum-
liche aber auch gesamtraumliche Integration gelegt werden.

Der vorgesehene Standort ist aus der Sicht eines Betreibers optimal. Die direkte Anbindung
Uber die A 445 Anschlussstelle Werl-Zentrum und die dadurch gegebene Erreichbarkeit Gber A
44, A 2 und A 1 aus allen Himmelsrichtungen eréffnet die Mdglichkeit, ein groBes Einzugsge-
biet zu erschlieBen.

Zur Bewertung des Vorhabens sind allerdings nicht die Interessen des Investors/Betreibers,
sondern allein stadtebauliche und raumordnerische MaBstabe anzulegen. Hier ist seitens der
IHK Arnsberg festzuhalten, dass sich der Standort am auBersten siidwestlichen Rand des Sied-
lungsbereiches der Stadt Werl befindet. Die Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich
betragt etwa 1 km. Der Standort ist momentan als AuBenbereich einzustufen. Es handelt sich
daher um einen peripheren Standort ohne jegliche Integration oder Integrationsfahigkeit in die
stadtebaulichen Versorgungsstrukturen der Stadt Werl. Die Industrie- und Handelskammer
Arnsberg lehnt daher das Vorhaben in dieser stadtebaulichen Lage unabhéngig von seinen
konkreten Auswirkungen ab. Dies wird im Folgenden naher begriindet.

Das Vorhaben widerspricht in dieser rdumlichen Lage aber auch mit seinen stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungs-

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird das im FOC zulassige Sortiment auf
typische FOC-Waren begrenzt. Dadurch werden die Auswirkungen des Vorhabens
auf den Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen reduziert.

Die Aussage ist korrekt.
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planes und des Regionalplanes Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest/HSK. Gemas Erlaute-
rungsbericht zum Flachennutzungsplan bewertet die Stadt Werl dies véllig anders, indem sie
zum Beispiel Ziele des sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel im Landesentwick-
lungsplan NRW als rechtsfehlerhaft und damit rechtswidrig und unwirksam ansieht. Davon kann
jedoch in dem jetzt laufenden Planungsverfahren nicht zwangslaufig ausgegangen werden.
Vielmehr missen die Ziele als bindend beurteilt werden, solange sie weder gerichtlich bean-
standet, noch héchstrichterlich fir unwirksam oder fir nur ,beriicksichtigenswert” und damit der
Abwagung zugéanglich erklart werden.

Dies gilt auch im Hinblick auf die Darstellung des Standortes in der zeichnerischen Darstellung
des Regionalplans Arnsberg. In der seit dem 30.03.2012 rechtswirksamen Fassung wird der
Standort als Freiraum- und Agrarbereich dargestellt. Die Stadt Werl halt dies fiir rechtswidrig
zustande gekommen, weil sie eine Beibehaltung einer friheren Darstellung als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) angeregt hatte. Die IHK Arnsberg, die selbst am Neuaufstellungs-
verfahren des Regionalplanes beteiligt war, weist allerdings darauf hin, dass diese Anre-
gung erst kurz vor Abschluss des sich Gber mehrere Jahre erstreckenden Erarbeitungsver-
fahrens vorgebracht wurde. Alle zuvor durchgefiihrten Erérterungen, die eine Umstufung von
ASB zu Freiraum- und Agrarbereich zum Gegenstand hatten, sind nach unserer Erinnerung im
Einvernehmen mit der Stadt Werl erfolgt. Grundlage hierfir war die von allen Seiten festgestell-
te Erkenntnis, dass der Bedarf eines ASB in diesem Bereich, der sich insbesondere durch die
Nachfrage nach Wohnbauflachen ergibt, aufgrund der absehbaren demografischen Perspekti-
ven nicht mehr gegeben ist. Insofern gehen wir davon aus, dass die ASB-Darstellung wie
auch der gesamte Regionalplan rechtmaBig zustande gekommen und fir die Bauleitpla-
nung der Stadt Werl in diesem Punkt verbindlich ist. Die erforderliche landesplanerische
Anpassung nach 34 (1) Landesplanungsgesetz NRW kann daher u.E. nicht erteilt werden.

Die Stellungnahme der Stadt Werl zum beabsichtigten Entfall der ASB-Darstellung
im Bereich zwischen B 1 und BAB 445 vom 22.06.2011 war nicht verspétet und
hétte daher bei der Beschlussfassung Uber den Regionalplan 2012 berlicksichtigt
werden missen. Fir Raumordnungspléne existiert keine den §§ 3 Abs. 2 Satz 2
und 4 a Abs. 6 BauGB entsprechende Praklusionsvorschrift, wonach Stellungnah-
men, die im Verfahren der Offentlichkeits- oder Behdrdenbeteiligung nicht rechtzei-
tig abgegeben worden sind, bei der Beschlussfassung unberticksichtigt bleiben
kénnen. Die fir den Beschluss des Regionalplans zusténdige Stelle muss daher
die Belange in die Abwagung einstellen, die im Planaufstellungsverfahren vorge-
bracht wurden, die ihr bekannt waren oder die sich ihr nach Lage der Dinge auf-
drangen mussten. Dabei kommt es in diesem Zusammenhang nicht darauf an,
wann im Planaufstellungsverfahren eine bestimmte Anregung vorgebracht wurde.

Im vorliegenden Fall kommt hinzu, dass nach der Stellungnahme der Stadt Werl
vom 22.06.2011 noch eine weitere (zweite) Offentlichkeitsbeteiligung zu wesentli-
chen Anderungen des Regionalplan-Entwurfs durchgefiihrt worden ist. Bei dieser
Gelegenheit wurden auch (zur umfassenden Information der Offentlichkeit) alle
anderen Anderungen gegenliber dem im August/ September 2011 ausgelegten
Entwurf aufgefihrt, einschlieBlich derer, zu denen im Rahmen der Erérterung kein
Einvernehmen erzielt werden konnte und Uber die der Regionalrat noch eine ab-
schlieBende Entscheidung treffen musste. Die Beschlussfassung (Aufstellungsbe-
schluss) fir den Regionalplan 2012 erfolgte am 08.12.2011. Auch aufgrund des
Ablaufs des Regionalplan-Anderungs-verfahrens hétte die Stellungnahme der
Stadt Werl vom 22.06.2011 daher im Verfahren berlcksichtigt werden kénnen und
mussen.

Es liegt zudem im Wesen eines lang andauernden Regionalplan-Aufstellungs-
verfahrens, dass mdglicherweise bestimmte Belange von betroffenen Stadten und
Kommunen erst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens entstehen oder erkannt
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Selbst wenn man die frihere aus Mitte der 1995er Jahre stammende Fassung des Regi-
onalplanes zu Grunde legen wiirde, lieBe sich hieraus keine Ubereinstimmung mit den landes-
planerischen Zielen ableiten. Die dort aufgefiihrte ASB-Darstellung erstreckte sich nur auf
Teilflachen am 6stlichen Rand des Plangebietes Nr. 117. Die rdumliche Abgrenzung des
ASB misste demnach so interpretiert werden, dass sie zur Einbeziehung auch der restlichen
Flachen fuhrten. Diese Interpretation kann jedoch nicht die Stadt Werl selbst, sondern nur
die Bezirksplanungsbehdrde oder ein Verwaltungsgericht vornehmen. Dabei wére sicher zu
berlicksichtigen, dass die urspriingliche ASB-Darstellung mit einem damals noch angenom-
menen Bedarf an Wohnbauflachen fir eine wachsende Wohnbevélkerung in Werl begriindet
war und nicht mit der Realisierung eines Einkaufszentrums/FOC.

Plausibilitét des Ecostra-Gutachtens und Schlussfolgerungen fiir das Bauleitplan-
verfahren

Bestandteil der Bauleitplanung der Stadt Werl ist die Auswirkungsanalyse zur méglichen
Realisierung eines FOC in der Stadt Werl vom Januar 2014, nachfolgend vereinfachend als
Gutachten bezeichnet. Wir haben im Jahr 2013 zu Beginn der Analyse dem Gutachterbiiro
als ortskundiger Gesprachspartner zur Verfligung gestanden und Hinweise zum Untersu-

werden und daher erst nach Ablauf der Auslegungs- bzw. Stellungnahmefrist vor-
gebracht werden.

Nach den Darstellungen des GEP 1996 liegt das Plangebiet im Allgemeinen Sied-
lungsbereich, so dass die Voraussetzungen des Ziels 1 des Sachlichen Teilplans
GroBflachiger Einzelhandel erfullt sind. Im GEP 1996 heiBt es, dass die im Ge-
bietsentwicklungsplan dargestellten Bereiche lediglich deren allgemeinen GréBen-
ordnung und annahernde raumliche Lage bestimmen (Seite 186). Die Zeichener-
klarung zum Regionalplan 2012 enthélt den Hinweis, dass die zeichnerische Dar-
stellung von regionalen Zielen nicht parzellenscharf sei, d. h. sie seien so generali-
siert, dass die exakte Zuordnung an den Schnittstellen von Bereichsdarstellungen
nachgeordneten Planungs-, Genehmigungs- und/oder Planfeststellungsverfahren
vorbehalten bleibe.

Um zu ermdglichen, dass die erhaltenswerten Baume an der Ostgrenze des Plan-
gebiets nicht gefallt werden missen und um das Plangebiet den ortlichen Gege-
benheiten anzupassen, hat die Stadt Werl das Plangebiet wie aus den Vorentw(r-
fen ersichtlich festgesetzt.

Ein VerstoB der Planung gegen Ziel 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Ein-
zelhandel ist daher nicht festzustellen.

Der Umstand, dass die urspriingliche ASB-Darstellung im GEP 1996 nach Ein-
schatzung der IHK Arnsberg mit einem damals noch angenommenen Bedarf an
Wohnbauflachen begriindet war und nicht mit der Realisierung eines Einkaufszent-
rums/FOC, ist — unabhéngig davon, ob sie inhaltlich zutrifft — unerheblich, denn Ziel
1 des Sachlichen Teilplans groBflachiger Einzelhandel verweist groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe und Einkaufszentren in die Allgemeinen Siedlungsbereiche, um
sie aus Gewerblich-industriellen Bereichen (GIB) fernzuhalten. Aufgrund der Unter-
scheidung des LEP bei Siedlungsbereichen (lediglich) zwischen ASB und GIB
kommt es auf die urspriingliche Intention, die zur Ausweisung eines ASB geflhrt
hat, nicht an.

Die Ausfiihrungen zur Plausibilitdt des ecostra-Gutachtens werden zur Kenntnis
genommen.
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chungsrahmen gegeben, auf die offensichtlich eingegangen worden ist. Das Gutachten
fuBt auf einer umfassenden Bestandsanalyse der Gesamtstadte, Stadtteilzentren und der
zentralen Versorgungsbereiche aller Mittel- und Oberzentren in der prognostizierten 30-
Minuten-Zone. Die unterstellte Flachenproduktivitat und damit die Gesamtumsatzleistung,
die Abgrenzung des Naheinzugsbereiches sowie der zugewiesene Umsatzanteil, der auf
die Nahzone entfallt (in diesem Fall 40 %) sind nach unserer Auffassung im GroBen und
Ganzen nachvollziehbar. Die daraus resultierenden Ergebnisse decken sich im Kern mit
eigenen Berechnungen, die wir selbst auf der Grundlage von Evaluationsberichten anderer
deutscher FOCs in ahnlicher siedlungsraumlicher Lage angestellt haben.

Folgt man insofern den Grundannahmen des Gutachters, werden etwa 30-35 Mio. Euro in
der 30-Minuten-Zone zu Lasten der dortigen Handelsstandorte umverteilt. Der Gutachter
geht im Sinne einer Worst Case-Betrachtung zutreffender Weise davon aus, dass hier-
durch das Ausgabeverhalten flir Bekleidung/Schuhe nicht gesteigert werden kann, es inso-
fern zu einer vollstandigen Verdrdngung im Raum kommt.

Nicht mehr konkret Uberprufbar ist dann im Weiteren die Ecostra-Gravitationsrechnung.
Dies ist systembedingt und die Ubliche Praxis auch bei vergleichbaren Gutachten. Im Er-
gebnis liegen uns jedenfalls keine Erkenntnisse vor, die daflir sprechen, dass die Zuwei-
sung von Umsatzeffekten auf die verschiedenen Mittel- und Oberzentren im Nahein-
zugsgebiet unplausibel ist. Selbst wenn man zu dem Ergebnis kAme, dass hier etwa eine
stéarkere Verdrangung bei den ndher zum Projektstandort gelegenen Innenstadten von
Unna, Hamm, Soest und Arnsberg(-Neheim) anzunehmen wére, so kénnte dies im Er-
gebnis nicht in einem Umfang geschehen, der an die Nahe der hdchstrichterlich entwi-
ckelten Erheblichkeitsschwelle von 10 % heranreicht. Das Gutachten erscheint uns daher
als eine ausreichende Grundlage zur Bewertung des Vorhabens.

Wir teilen daher dessen Grundbewertung, ziehen allerdings véllig andere Schluss-
folgerungen daraus. Die wird wie folgt begriindet.

Stéadtebauliche Beurteilung

Werl steht als kleinerer mittelzentraler Handelsstandort nachgewiesenermafen unter starkem
Wettbewerbsdruck grdBerer Mittel- und Oberzentren in der Nachbarschaft. Die geplante Ansied-
lung des FOC wird unzweifelhaft hier zu einer auf die Gesamtstadt Werl bezogenen Trendum-
kehr beitragen. Im Detail betrachtet, geht dies jedoch vor allem zu Lasten der Werler Innenstadt
selbst. Das bestétigt auch die Auswirkungsanalyse des Biiros Ecostra. Dieses Gutachten
prognostiziert fir die Innenstadt von Werl Umsatzverluste bei Bekleidung und Schu-
hen/Lederwaren von 9 bzw. 11 %. Es wird daher folgerichtig vom Gutachten ermittelt, dass
,in Anbetracht der zum Teil wenig stabilen Situation verschiedener Geschéftslagen in beiden

Die stadtebauliche Beurteilung der IHK Arnsberg lasst sich aus der ecostra-
Auswirkungsanalyse nicht ableiten und wird von der Stadt Werl nicht geteilt.
Zun&chst einmal trifft es nicht zu, dass schon im Jahre 2005 eine niedrige Bin-
dungsquote bei der zentrenrelevanten Sortimentsgruppe Bekleidung/Schuhe/
Sportartikel von 46 % festgestellt wurde. Der Wert von 46 % bezieht sich lediglich
auf die Eigenbindungsquote der Stadt Werl im Sortimentsbereich Beklei-
dung/Schuhe/Sport/Spiel, also ohne Berticksichtigung der Zuflisse von auBerhalb.
Insgesamt weist die Stadt Werl ausweislich der Strukturuntersuchung Einzelhandel
Werl (BBE 2005) im Bereich Schuhe, Lederwaren eine Umsatz-Kaufkraft-Relation
von 1,01 aus, was bedeutet, dass in diesem Sortimentsbereich in Werl (nahezu
ausnahmslos in der Innenstadt) so viel Umsatz erzielt wird, wie die Werler Einwoh-
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Sortimentsbereichen von Betriebsaufgaben auszugehen" ist. Dies wird zwangslaufig dazu
fOhren, dass die schon 2005 ermittelte niedrige Bindungsquote bei den zentrenrelevanten
Sortimentsgruppen Bekleidung/ Schuhe/Sportartikel von 46 % (Vgl. Erlauterungsbericht zum
Flachennutzungsplanénderung, S. 6) die sich fast ausnahmslos auf heute in der Innenstadt
gelegene Anbieter bezieht, in der Werler Innenstadt deutlich weiter sinken wird. Auch wenn es
nachvollziehbar nicht zu flachendeckenden Leerstéanden kommt, so wird nach allen Erfahrungen,
die mittlerweile an anderen FOC-Standorten in peripherer Lage gesammelt wurden, die Situ-
ation eintreten, dass solche Ladenlokale nicht mehr in gleicher Weise und ahnlich fre-
quenzwirksam genutzt werden. Die Folge ist ein erheblicher Niveauabfall in den gesamten
innerstadtischen Lagen der Stadt Werl. Es ist von ausbleibenden Koppelungskaufen als
Folge einer deutlich geringeren Frequenz auszugehen. Erschwerend kommt hier die ver-
gleichsweise lange FuBgangerzone aus WalburgisstraBe und SteinerstraBe zum Tragen, die
schon heute in Teilen Strukturbriiche aufweist. Dieser Trend wird sich bei FOC- Ansiedlung
deutlich verstarken. Damit werden in den zurtickliegenden Jahren vorgenommene erhebli-
che Investitionen in den &ffentlichen Raum konterkariert, die ganz tiberwiegend steuerfinan-
ziert wurden. Wir erinnern daran, dass erst vor wenigen Wochen der Riickbau der friiheren
B 1- Ortsdurchfahrt zur Integration des Einkaufszentrums ,\Wulf-Hefe" am Steinertor abge-
schlossen wurde.

Diese negativen stadtebaulichen Effekte kénnen auch nicht mit mdglichen positiven Fre-
quenzwirkungen durch FOC-Kunden ,verrechnet" werden. Hier widersprechen wir dem auf
Werl bezogenen Fazit des Gutachtens (Vgl. S. 233), wonach ,fiir den innerstadtischen Ein-
zelhandel in Werl auch im besonderen MaBe die Chance besteht, von mdglichen Kundenzu-
fihreffekten durch das Projekt zu profitieren’. Generell sind zwar solche Koppelungseffekte
zwischen FOC und City bzw. touristischen Nutzungen mdéglich. Dies setzt jedoch ein attrak-
tives touristisches Ziel und einen unmittelbaren raumlichen Bezug zur City sowie gegebe-
nenfalls eine Sicht- und Laufwegbeziehung voraus. Diese Effekte lassen sich daher bei-
spielsweise beim DOC in Roermond/NL sehr gut beobachten. Der Standort des dortigen

ner an Kaufkraft verfligen (Seite 27 der Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl
2005).

Die Stadt Werl geht nicht davon aus, dass es zu dem von der IHK Arnsberg be-
farchteten erheblichen Niveauabfall in den gesamten innerstadtischen Lagen der
Stadt Werl kommen wird. Insbesondere die WalburgisstraBe als Hauptlage der
Innenstadt verfligt Uber attraktive Anbieter (insbesondere C&A und Woolworth), die
ein attraktives, aber in inhaltlicher und qualitativer Hinsicht den FOC-Sortimenten
nicht entsprechendes Angebot vorhalten. Zudem besteht die Mdglichkeit, sich in
der Angebotspalette auf den Wettbewerb des FOC einzustellen.

Stadt und Investor werden gemeinsam Konzepte entwickeln, um Synergieeffek-
te aus der Ansiedlung des FOC fir den innerstadtischen Einzelhandel zu reali-
sieren. Es gibt Beispiele von FOC in peripheren Lagen, bei denen es gelungen
ist, derartige Synergieeffekte fliir die innerstadtischen Einkaufsbereiche zu reali-
sieren, z.B. das FOC in Neumiinster und das FOC in Wertheim (Entfernung zur
Innenstadt dort ca. 10 km).

Insgesamt geht die Stadt Werl daher davon aus, dass sich Betriebsaufgaben — wie
von ecostra prognostiziert — auf ékonomische Grenzbetriebe beschranken, die
bereits heute an der Grenze der Wettbewerbsféhigkeit operieren und deren Aus-
scheiden aus dem Markt sowieso naheliegt. Auch die seitens der IHK Arnsberg
geteilte Einschatzung, dass es nicht zur flachendecken Leerstanden kommt, spricht
dagegen, dass es durch die FOC-Ansiedlung zu einer wesentlichen Beeintrachti-
gung der verbrauchernahen Versorgung, zu einer Verddung des Stadtzentrums
von Werl und damit zu einem Verlust zentralértlicher Funktionen kommt. Méglich-
erweise eintretende einzelne BetriebsschlieBungen oder die Beeintrachtigung der
Konkurrenzfahigkeit einzelner Betriebe spricht nicht zwingend gegen die FOC-
Ansiedlung.

Eine ,Verrechnung negativer stadtebaulicher Effekte mit positiven Frequenzwir-
kungen“ des FOC hat nicht stattgefunden. Auch in der ecostra-Auswir-
kungsanalyse sind keine Koppelungskaufe von FOC-Kunden in der Innenstadt
angesetzt worden. Auch in dieser Hinsicht geht die ecostra-Auswirkungsanalyse
von einem worst-case-Ansatz aus. Die Stadt Werl ist allerdings — ebenso wie
ecostra — der Ansicht, dass die FOC-Ansiedlung auch Chancen firr den innerstadti-
schen Einzelhandel bietet und ist zuversichtlich, diese Chancen realisieren zu kdn-
nen. Zwischen der Stadt und dem FOC-Betreiber werden flankierende MaBnah-
men verabredet werden, um FOC-Kunden nach Mdglichkeit auch der Innenstadt
zuzufiihren. Auch der innerstadtische Handel kann durch auf FOC-Kunden abge-
stellte komplementare Angebote die Chancen nutzen, die sich durch die FOC-
Ansiedlung bieten. Von daher sieht auch ecostra gute Chancen fiir den innerstadti-
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Centers befindet sich aber im Gegensatz zu Werl auf einer ehemaligen Konversionsflache,
die nur etwas vom Zentrum abgesetzt ist und von einer innerértlichen Verkehrsachse von
diesem getrennt wird. Dort ist es gelungen, die Barrierewirkungen durch eine groBzigige,
mit Rolltreppen und kinstlicher Belichtung versehene Unterfllhrung sowie durch vorgelager-
te Bebauung aus Gastronomie und weiteren Dienstleistungsangeboten aufzuheben.

In Werl liegen die genannten Voraussetzungen fir eine spirbare Belebung der Innenstadt
durch das FOC nicht vor. Sie sind angesichts der groBen raumlichen Distanz auch nicht
herstellbar. Es ist auch kaum zu erwarten, dass in nennenswertem Umfang FOC-Kunden
mit dem PKW die Innenstadt von Werl aufsuchen, zumal im Verlauf der Unnaer StraBe nur
vereinzelte Kundenparkplatze angeboten werden. Auch Shuttle-Bus-Angebote in vergleich-
baren Centern werden kaum genutzt. Deshalb sind Frequenzsteigerungen in der Werler
Innenstadt nur in sehr geringem Umfang zu erwarten. Einzig gastronomische Anbieter kénn-
ten aus der Situation ihren Nutzen ziehen, wobei auch im Center selbst gastronomische
Einrichtungen vorgesehen sind. Gastronomische Angebote sind in Werl aber nicht aus-
schlieBlich im Stadtzentrum vorhanden. Daher sind selbst diese Frequenzeffekte nicht
zwangslaufig der Innenstadt zuzurechnen.

Raumordnerische Auswirkungen

Die zu prifenden raumordnerischen Auswirkungen werden konkret im Ziel 3 des Lan-
desentwicklungsplans (Teilplan GroBflachiger Einzelhandel) in Form des Beeintrachti-
gungsverbots definiert. Danach diirfen durch die Festsetzung von Sondergebieten fir Vor-
haben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zentrale Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréachtigt werden. Eine solche we-
sentliche Beeintrachtigung ist anzunehmen, ,wenn der zentrale Versorgungsbereich seinen
Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanziel-
ler Weise wahrnehmen kann" (vgl. Erlauterungen zu Ziel 3 LEP NRW). Ein Anhaltspunkt,
dass eine derartige Funktionsstdrung vorliegt, ist nach héchstrichterlicher Rechtsprechung
ein prognostizierter Umsatzverlust in benachbarten zentralen Versorgungsbereichen von
etwa 10 %. Dies darf allerdings nicht als starrer Grenzwert betrachtet werden, sondern muss
im Rahmen einer Gesamtbetrachtung bewertet werden.

schen Handel, von Synergien aufgrund des FOC zu profitieren, wodurch die von
ecostra prognostizierten Auswirkungen auf die Innenstadt von Werl in gewissem
MaBe relativiert werden kénnten.

Auch die Werler Kaufmannschaft sieht ganz tiberwiegend die Chancen des FOC.
An einer Mitgliederbefragung des Wirtschaftsrings Werl e. V., in dem 115 Mitglieder
organisiert sind, haben sich mehr als 60 % der Mitglieder beteiligt und 78 % der
Teilnehmer (dies sind rund 50 % der Mitglieder) ihre Zustimmung zur FOC-
Ansiedlung erklart.

Die Einschatzung der IHK Arnsberg, dass Koppelungseffekte ein attraktives touris-
tisches Ziel und einen unmittelbaren raumlichen Bezug zur City voraussetzen, wird
durch Beispiele erfolgreicher FOC widerlegt. So zeichnet sich beispielsweise die
Innenstadt von Neumdinster nicht durch eine touristische Attraktivitat aus. Dennoch
sind in Neumnster spirbare positive Koppelungseffekte flr die Innenstadt auf-
grund der FOC-Ansiedlung feststellbar. Zudem baut die ECE in der Innenstadt von
Neumunster derzeit — nach der FOC-Eréffnung — ein innerstédtisches Shopping-
Center. Dies belegt, dass auch der innerstadtische Einzelhandel trotz eines FOC
vor den Toren der Innenstadt noch funktioniert und sich — trotz oder wegen des
FOC - in attraktiven Angebotsformen entwickelt.

Die Entfernung des FOC Wertheim zur Innenstadt betragt ca. 10 km. Trotz dieser
Entfernung zeigen Erhebungen, dass ca. 14 % der Besucher des FOC im An-
schluss die Innenstadt von Wertheim aufsuchen. In Roermond (dort liegt das FOC
unmittelbar in der Nachbarschaft zur Innenstadt) betragt dieser Wert 40 %.

Die Stadt Werl teilt die Einschatzung der IHK Arnsberg, dass eine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche in den Umlandgemeinden auf-
grund der von ecostra nachvollziehbar prognostizierten Umsatzumverteilungsquo-
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Bei dieser Gesamtwertung kommt der Ecostra-Gutachter mit Bezug auf alle benachbarten
Mittel- und Oberzentrum des Einzugsbereiches zu dem Schluss, dass die ,mdglichen 6ko-
nomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Untersuchungsobjek-
tes aus gutachterlicher Sicht als vertraglich zu bewerten" sind. Der Gutachter begrindet dies
mit einer deutlichen Unterschreitung des Schwellenwertes. Dieser wird als Maximalwert in
Soest bei max. 3,6 % (Schuhe) bzw. 2,9 % (Bekleidung) gegenlber dem dortigen zentralen
Versorgungsbereich prognostiziert. AuBerhalb unseres Zustandigkeitsbereiches werden ledig-
lich noch in Unna (- 6% Schuhe/-3,4 % Bekleidung) hdhere Werte erreicht. Mit Ausnahme
dieses letztgenannten Falles wird der Schwellenwert an allen Standorten deutlich unterschrit-
ten. Folglich fallt es schwer, eine wesentliche Beeintrachtigung eines zentralen Versorgungsbe-
reiches in Umlandgemeinden anzunehmen. Gleichwohl halten wir es fir nicht endgliltig be-
legt, dass nicht zumindest strukturpragende Betriebe mit flir den Branchenmix wichtigen Sorti-
menten aus dem Bereich héherwertiger Markenbekleidung oder den Segmenten Sportbeklei-
dung/Sportschuhe/ Sportartikel in substanzieller Form betroffen sein kdnnten. Sportartikel
werden in den benachbarten Mittelzentren meist nur durch wenige voll sortimentierte Betriebe
angeboten. Da das Gutachten diese Artikelgruppen allerdings nicht separat untersucht hat, lasst
es fir diesen Fall auch keine ausreichenden Erkenntnisse zu.

ten nicht anzunehmen ist.

Auch eine substantielle Betroffenheit von strukturpragenden Betrieben mit fir den
Branchenmix wichtigen Sortimenten aus dem Bereich héherwertiger Markenbe-
kleidung und in den Segmenten Sportbekleidung/Sportschuhe/Sportartikel ist nach
den eingehenden und nachvollziehbaren Untersuchungen von ecostra nicht zu
erwarten.

Eine Bestandsgeféhrdung von Betrieben mit bedeutender Marktrelevanz kann
seitens des Einzelhandelsgutachters ecostra ausgeschlossen werden.

Unzutreffend ist, dass die Artikelgruppe Sportartikel nicht separat untersucht wor-
den sei. Die Erhebung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Einzelhandel
der relevanten Nachbarstadte und -kommunen hat in einer Tiefe von 41 Waren-
gruppen stattgefunden. Dies wird insbesondere deutlich an der Erhebung der An-
gebots- und Wettbewerbssituation in der Stadt Dortmund, Tabelle 41, Seite 148 der
Auswirkungsanalyse. Aus dieser Tabelle wird auch deutlich, dass Sportartikel (un-
ter Ziffer 6. ,Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt“) und Sportgerate (unter Ziffer
10. ,Sonstiger Einzelhandel insgesamt”) im Einzelnen und differenziert erhoben
worden ist. Diese Erhebungstiefe erméglicht es dem Einzelhandelsgutachter
ecostra, die Auswirkungen des FOC-Angebots auf strukturpragende Betriebe im
Bereich Sportartikel/Sportgerate differenziert zu bewerten. Diese Bewertung ist in
der zusammenfassenden, qualifizierten Bewertung der Auswirkungen der FOC-
Ansiedlung auf die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt
worden. Im Rahmen der Darstellung der méglichen Auswirkungen des FOC auf die
zentralen Orte im Untersuchungsraum sind die (absoluten/relativen) Umsatzumver-
teilungen allerdings aggregiert fiir die Warengruppen Bekleidung inklusive Sportbe-
kleidung, Schuh- und Lederwaren sowie Sonstiges dargestellt worden. Diese Dar-
stellungsform ist auch methodisch und inhaltlich gerechtfertigt, um Auswirkungen in
bestimmten Sortimentsbereichen nachvollziehbar darstellen zu kénnen und die zu
erwartenden Auswirkungen nicht durch eine Aufteilung auf eine Vielzahl von Sorti-
menten zu verwassern. Aus dieser Darstellungsform folgt aber nicht, dass die
Auswirkungen auf strukturpragende Betriebe in den zentralen Versorgungsberei-
chen in bestimmten Sortimenten nicht betrachtet und in die qualitative Bewertung
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Unabhéangig von der tatsachlichen oder vermeintlichen Erheblichkeit ist aber davon aus-
zugehen, dass das Vorhaben die Funktionsfahigkeit benachbarter zentraler Versorgungs-
bereiche schwacht. Das gilt fiir diesen Fall, aber auch zahlreiche andere Ansiedlungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten oder mit erheblichem Umfang zentrenrelevanter Randsorti-
mente auBerhalb der Innenstadte. Die bisweilen anzutreffenden stédtebaulich-strukturellen
Probleme unserer Innenstadte sind eben nicht allein oder nicht in erster Linie durch einzelne,
besonders schadliche Ansiedlungen begriindet. Vielfach ist es stattdessen eher die Summe
ganz verschiedener dezentraler Ansiedlungen, die im Sinne vieler ,kleiner Nadelstiche" eine
Innenstadt insgesamt substanziell schadigen kénnen. Darauf nimmt auch § 11 Abs. 3 BauN-
VO Bezug, der nicht vom konkreten Nachweis, sondern von vermuteten negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen ausgeht.

Um solchen Negativentwicklungen, die womd@glich im Einzelfall alle stadtebaulich und raum-
ordnerisch noch vertraglich sein mégen, vorzubeugen, verfolgt die Mehrzahl der Stadte und
Gemeinden im IHK-Bezirk — darunter bisher auch die Stadt Werl — einen ganz konkrete
Stadtentwicklungsstrategie fiir die Einzelhandelsstandorte. Sie stellt darauf ab, Ansiedlungen
bei zentrenrelevanten Sortimenten in die Innenstadt zu lenken und Alternativstandorte an
AusfallstralRen und anderen Standorten der ,,Griinen Wiese" durch kommunale Bauleitpla-
nung auszuschlieBen. Selbst die allgemeine Praxis, den Anteil zentrenrelevanter Randsorti-
mente bei ansonsten nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Baumarkte, Mébelhau-
ser) auf max. 10 % zu begrenzen, ist auf diesen Umstand zuriickzufihren.

Der Landesentwicklungsplan NRW normiert dies ganz konkret in seinem Ziel 5.

Die mit der FOC-Planung verfolgte Praxis der Stadt Werl wére nun eine Abkehr von dieser
grundsatzlichen Planungspraxis. Sie steht auch im Widerspruch zu den vertraglichen Verein-
barungen der Kooperationskommunen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir das éstli-
che Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche, dem auch die Stadt Werl angehért. Die Stadt
Werl verstdBt hier gegen ihre vertraglichen Pflichten, was jedoch nicht sanktionsbewehrt ist.

Insgesamt kann die Planung jedoch eine negative Vorbildwirkung haben. Es kann daher nicht
ausgeschlossen werden, dass dies einerseits auch andere Kommunen zur Aufgabe einer
steuernden Ansiedlungspolitik verleitet. Andererseits kann auch eine Entwertung der bisheri-

der Auswirkungen einbezogen worden sind.

Eine ,Schwachung® benachbarter zentraler Versorgungsbereiche fluhrt fir sich
allein nicht dazu, dass die Ansiedlungsentscheidung der Stadt Werl abwagungsfeh-
lerhaft ware. MaBgeblich ist nicht die Gefahr einzelner BetriebsschlieBungen im
Bereich benachbarter zentraler Orte, sondern die fur diese Orte bestehende Gefahr
der wesentlichen Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung, der Ver-
6dung der Stadtzentren und damit des Verlustes zentralértlicher Funktionen (OVG
Munster, Urteil vom 10.06.2009). Derartige Auswirkungen in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Nachbarkommunen sind nach den Ergebnissen der ecostra-
Auswirkungsanalyse, die die IHK Arnsberg insoweit offenbar teilt, ausgeschlossen.

Nur der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass eine Ansiedlung des
FOC in der Werler Innenstadt fir die Nachbarkommunen voraussichtlich die glei-
chen Auswirkungen hétte wie eine Ansiedlung an dem vorgesehenen Standort.

Bei der Ansiedlung des FOC handelt es sich um eine singulare Ansiedlungsent-
scheidung fir eine besondere Vertriebsform, die weder in Werl noch in der Regi-
on multiplizierbar ist. Es ist nicht zu befiirchten, dass die Entscheidung fiir das
FOC weitere Einzelhandelsansiedlungen an nicht integrierten Standorten nach
sich zieht.

Bereits am 26.4.2013 und am 21.11.2014 wurden Informationen an den Regiona-
len Arbeitskreis gegeben. Am 21.1.2015 wurde der regionale Konsens beantragt.

Auch eine negative Vorbildwirkung durch die FOC-Ansiedlung wird nicht beflrchtet.
Bei dem FOC (Hersteller-Direktverkaufszentrum) handelt es sich nicht um einen
gewohnlichen Einzelhandelsbetrieb, sondern um eine besondere Absatzform fiir
Waren, die fiir den gewdhnlichen Einzelhandel nicht (mehr) in Betracht kommen.
Der Markt fur FOC ist begrenzt, in Nordrhein-Westfalen besteht aber noch Bedarf,
da es bislang lediglich ein einziges FOC in Ochtrup gibt und der nordrhein-
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gen stadtebaulichen Konzeption der Stadt Werl fr die Zukunft eintreten. So dUrfte es stadte-
baulich, erst recht aber politisch schwer zu erklaren sein, wenn die Stadt Werl kiinftig Investo-
ren die Einrichtung oder Umnutzung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten in peripherer Lage an der Hammer StraBe oder der Soester StraBBe versagen
wollte. Ein solche ,Lex FOC" er6ffnete kiinftigen Vorhabentragern gute Erfolgsaussichten bei
einer Klage. Die Stadt Werl kann also nicht einfach ein FOC mit fast 14.000 gm Innenstadt-
sortimenten als Sonderfall zulassen und dann bei kiinftigen Ansiedlungsféllen zur friiheren
Politik der Ansiedlungssteuerung zuriickkehren.

Planungsrechtliches Gesamtfazit

Unter Berlcksichtigung des Voranstehenden und der Ziele und Grundséatze des Landes-
entwicklungsplanes und des Regionalplans Arnsberg kommt die IHK zu folgender Be-
wertung:

1. Ziele des Landesentwicklungsplanes

westfélische Markt ansonsten von umliegenden Bundeslandern und aus den Nie-
derlanden bedient wird. Fiir Factory-Outlet-Center sind verkehrlich gut erreichbare
Standorte auBerhalb der Ballungsrdume, haufig im Verbund mit touristischen Zie-
len, geeignet, weil die Hersteller und Handler, die FOC mit Waren bestticken, ihren
Ublichen Absatzkanélen fiir 1A-Ware durch die Néhe eines FOC keine Konkurrenz
bereiten wollen. Die Ansiedlung eines FOC stellt aus diesen Griinden einen singu-
l&ren, nicht multiplizierbaren Sonderfall dar, der sich auch nicht auf andere Einzel-
handelsansiedlungen Ubertragen lasst. Die Beispiele anderer Stadte, die ein FOC
auBerhalb der Innenstadt angesiedelt haben, belegen diese negative Prazedenz-
wirkung nicht. Auch in diesen Stadten werden die stadtischen Einzelhandelskon-
zepte eingehalten und Ansiedlungen des ,gewdhnlichen® Einzelhandels auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche abgelehnt. Auch die Stadt Werl hat insoweit in der
Vergangenheit eine konsequente Position vertreten, die sie auch in Zukunft weiter-
verfolgen wird. Die Ansiedlungskriterien fir FOC lassen sich daher auf andere
Einzelhandelsbetriebe und deren Ansiedlungswiinsche nicht tbertragen.

Da der Markt fir FOC relativ eng ist, wird auch die Ansiedlung eines FOC in der
naheren Umgebung von Werl (Fahrradius von ca. 2 Stunde) nach Realisierung
des Vorhabens nicht in Betracht kommen. Eine negative Vorbildwirkung erscheint
vor diesem Hintergrund ausgeschlossen.

Bei der Beurteilung des FOC ist auch zu bedenken, dass das FOC nicht nur fiir die
Stadt Werl, sondern fir die gesamte Region erhebliche Vorteile bietet. Ein FOC
dient nicht in erster Linie der Warenversorgung, sondern es stellt ein touristisches
Ziel, eine ,Destination” dar. Die potentiellen Kunden mussen daher motiviert wer-
den, aus einem relativ weiten Einzugsbereich das FOC aufzusuchen. FOC werden
daher in Uberregionalen Medien in einem nationalen/internationalen Markt bewor-
ben. Der Bekanntheitsgrad der Stadt Werl und der Region wird dadurch in einem
sehr weitldufigen Umfeld erheblich gesteigert. Hiervon profitiert nicht nur die Stadt
Werl, sondern es profitieren gleichermafBen auch die Nachbarstédte. FOC sind
auch intensiv in das Regionalmarketing der jeweiligen Region eingebunden.

Die Planung verst6Bt nicht gegen Ziel 1 des Sachlichen Teilplans GroBfl&chiger
Einzelhandel zum LEP NRW. Die Anderung im Regionalplan 2012, durch die die
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Ziel 1: Die Planung der Stadt Werl widerspricht Ziel 1, da der Standort nicht in einem regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich liegt. Der seit Marz 2012 rechts-
kraftige Regionalplan stellt fiir den fraglichen Standort Freiraum- und Agrarbereich dar.

Darstellung eines Allgemeinen bzw. Wohn-Siedlungsbereichs im Stidwesten von
Werl zwischen B 1, BAB 445 und Wickeder StraBe zurlickgenommen und stattdes-
sen ein allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt wurde, ist unwirksam
mit der Folge, dass die Darstellung aus dem Gebietsentwicklungsplan (GEP) 1996
weiter gilt.

Die Stadt Werl hat mit Schreiben vom 22.06.2011 gegeniiber der Bezirksregierung
Arnsberg im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans gefordert, dass der
Allgemeine Siedlungsbereich sudlich der B 1 zwischen der Wickeder StraBe und
der A 455 erhalten bleiben misse, weil dieser Bereich die potenzielle Fortsetzung
einer langfristigen stadtebaulichen Entwicklung darstelle, die in der Vergangenheit
bereits zur Ansiedlung erheblicher Siedlungsstrukturen stdlich der B 1 gefiihrt ha-
be. Die Entwicklung der Stadt Werl vollziehe sich stdlich der B 1 von Osten (Ne-
heimer StraBe) nach Westen Uber den Blumentalerweg bis zuletzt an die StraBe
Auf dem Honningen. Ein Entfall des ASB im Bereich westlich der Wickeder StraBe
— wie fur den Regionalplan 2012 vorgesehen — wiirde diese Entwicklung nach
Westen aufhalten oder zumindest wesentlich erschweren. Die Beendigung der
Westentwicklung des Siedlungsbereichs von Werl siidlich der B 1 an der Wickeder
StraBe widerspreche der stadtebaulichen Intention der Stadt Werl im Hinblick auf
eine ringférmige Weiterentwicklung des Stadtgebiets stidlich der B 1. Die Stadt
Werl beabsichtige, mit der ringférmigen Entwicklung die integrative Funktion der B
1 als VerbindungsstraBe von Osten nach Westen zu entwickeln und zu férdern.
Mit einem Schreiben vom 06.07.2011 hat die Bezirksregierung Arnsberg der Stadt
Werl mitgeteilt, dass die Anregung nicht mehr im Verfahren beriicksichtigt werden
kénne, da die vom Regionalrat beschlossene Beteiligungsfrist bereits am
28.02.2010 abgelaufen sei. Die Stellungnahme der Stadt Werl zum beabsichtigten
Entfall der ASB-Darstellung im Bereich zwischen B 1 und BAB 445 vom
22.06.2011 war nicht verspétet und hatte daher bei der Beschlussfassung Uber den
Regionalplan 2012 berlcksichtigt werden missen. Fir Raumordnungsplane exis-
tiert keine §§ 3 Abs. 2 Satz 2 und 4 a Abs. 6 BauGB entsprechende Préklusions-
vorschrift, wonach Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits- oder Be-
hérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der Beschlussfas-
sung unberticksichtigt bleiben kénnen. Die fir den Beschluss des Regionalplans
zustandige Stelle muss daher die Belange in die Abwégung einstellen, die im
Planaufstellungsverfahren vorgebracht wurden, die ihr bekannt waren oder die sich
ihr nach Lage der Dinge aufdrangen mussten. Dabei kommt es in diesem Zusam-
menhang nicht darauf an, wann im Planaufstellungsverfahren eine bestimmte An-
regung vorgebracht wurde. Im vorliegenden Fall kommt hinzu, dass nach der Stel-
lungnahme der Stadt Werl vom 22.06.2011 noch eine weitere (zweite) Offentlich-
keitsbeteiligung zu wesentlichen Anderungen des Regionalplan-Entwurfs durchge-
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fuhrt worden ist. Bei dieser Gelegenheit wurden auch (zur umfassenden Informati-
on der Offentlichkeit) alle anderen Anderungen gegeniiber dem im Au-
gust/September 2011 ausgelegten Entwurf aufgefiihrt, einschlieBlich derer, zu
denen im Rahmen der Erérterung kein Einvernehmen erzielt werden konnte und
Uber die der Regionalrat noch eine abschlieBende Entscheidung treffen musste.
Die Beschlussfassung (Aufstellungsbeschluss) fir den Regionalplan 2012 erfolgte
am 08.12.2011. Auch aufgrund des Ablaufs des Regionalplan-
Anderungsverfahrens hatte die Stellungnahme der Stadt Werl vom 22.06.2011
daher im Verfahren beriicksichtigt werden kénnen und mussen.

Es liegt auch im Wesen eines lang andauernden Regionalplan-Aufstellungs-
verfahrens, dass méglicherweise bestimmte Belange von betroffenen Stadten und
Kommunen erst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens entstehen oder erkannt
werden und daher erst nach Ablauf der Auslegungs- bzw. Stellungnahmefrist vor-
gebracht werden.

In dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 06.07.2011 heiBt es weiter,
dass fir die Beibehaltung einer ASB-Darstellung ,kein Handlungsspielraum® gege-
ben sei, da fur die Beibehaltung einer ASB-Darstellung im Bereich sidlich der B 1
zwischen Wickeder Stralle und A 445 ,kein Bedarf“ bestehe. Durch die Formulie-
rung ,kein Handlungsspielraum® wird bereits deutlich, dass eine Abwagung der
Einwendung der Stadt Werl seitens der Bezirksregierung nicht stattgefunden hat
und somit ein Abwagungsfehler in Form des Abwéagungsausfalls vorliegt. Eine
Abwagung hétte aber zwingend erfolgen mussen, da die ASB-Darstellung ausweis-
lich des Regionalplans ein Ziel der Raumordnung darstellen soll und daher von der
planunterworfenen Gemeinde zwingend zu beachten ist und daher die verfas-
sungsrechtlich gewahrleistete Planungshoheit der Stadt Werl einschrankt.

Darlber hinaus ist — wie die Stadt Werl in der Stellungnahme vom 26.03.2013 ge-
riigt hat — der ASB-Bedarf nicht ordnungsgeman ermittelt worden. Bei sémtlichen
im Regionalplan dargestellten Zielen der Raumordnung ist nicht ersichtlich, ob und
in welcher Form die kommunale Planungshoheit in der Abwagung beriicksichtigt
worden sei.

Die Stadt Werl geht daher davon aus, dass die Riicknahme der ASB-Darstellung
stdlich der B 1 zwischen Wickeder StraBe und A 445 im Regionalplan 2012 ge-
geniber dem GEP 1996 rechtswidrig und daher unwirksam ist und aus diesem
Grunde die Darstellung des ASB (Wohnsiedlungsbereich) aus dem GEP 1996
weiterhin gilt.

Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist von der Stadt Werl
nicht zwingend zu beachten, da dieser Plansatz kein Ziel der Raumordnung dar-

56




85. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg*

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 LPIG

Ziel 2: Die Planung widerspricht Ziel 2, nach dem Sondergebiete fiir Vorhaben mit zentren-
relevanten Kernsortimenten nur in bestehenden oder neugeplanten zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt werden dirfen. Die Voraussetzungen fiir die aus-
nahmsweise Zulassigkeit auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen unseres Erach-
tens nicht vor.

stellt.

a) Der Plansatz ist nicht abschlieBend abgewogen im Sinne von §§ 3 Abs. 1 Nr. 2
und 7 Abs. 2 Satz 1, 2. Halbsatz ROG. Das Erfordernis der abschlieBenden Abwa-
gung ist insbesondere dann nicht erfiillt, wenn die planende Gemeinde im Anwen-
dungsbereich des Plansatzes noch eine eigene Abwagungsentscheidung treffen
kann. Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel eréffnet der pla-
nenden Kommune jedoch eine solche eigene Abwégungsentscheidung:

Nach dem Wortlaut von Ziel 2 dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fur groBfla-
chige Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren nur in bestehenden zentralen
Versorgungsbereichen und in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen fest-
gesetzt und dargestellt werden. Das Oberverwaltungsgericht Miinster hat bereits in
einem Urteil vom 30.09.2009 (zu der Vorgangerregelung § 24 a LEPro NRW) fest-
gestellt, dass eine Regelung, wonach Kerngebiete und Sondergebiete flir gro3-
flachige Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren nur in zentralen Versor-
gungsbereichen ausgewiesen werden dirfen, zwingend voraussetze, dass die
Gemeinde zuvor zentrale Versorgungsbereiche festlege; ohne diese Festlegung
kénne der Plansatz seinen Verbindlichkeitsanspruch weder in rdumlicher noch in
sachlicher Hinsicht entfalten und gehe ins Leere. Da somit gemaf ,Ziel 2“ die
abschlieBende Entscheidung tber Lage, GréBe und Funktion von zentralen
Versorgungsbereichen und damit auch die Entscheidung dariiber, wo Kernge-
biete und Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel festgesetzt werden
durfen, auf der kommunalen Planungsebene getroffen werden soll, sei die Ge-
meinde insoweit nicht an vorgelagerte raumordnerische Zielfestlegungen, son-
dern lediglich an ihre eigenen Zentrenkonzepte gebunden. Die Gemeinde kdnn-
te ihr Zentrenkonzept jederzeit &ndern und damit die Mdglichkeiten fur die kom-
munale Bauleitplanung ausgestalten. Dies wére bei einer bindenden Zielfestle-
gung gerade nicht der Fall.

Ausweislich der Erlauterung zu ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans GroRflachiger
Einzelhandel kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche sowohl aus den tat-
sdchlichen Verhaltnissen als auch aus planerischen Festsetzungen und Darstel-
lungen ergeben. Dies entspricht der Begriffsdefinition durch die Rechtspre-
chung, die insbesondere auf die Gesetzesbegriindung zum EAG Bau 2004 Be-
zug nimmt, wonach sich zentrale Versorgungsbereiche namentlich aus Darstel-
lungen und Festsetzungen in den Bauleitplanen ergeben kénnen. Weder der
Gesetzesbegriindung zum EAG Bau 2004 noch der Rechtsprechung lassen sich
jedoch bestimmte Kriterien entnehmen, an die die Gemeinden bei der Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche in Bauleitplanen gebunden wére. In § 1
Abs. 2 BauGB heiBt es, dass bei der Aufstellung der Bauleitpléane die 6ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
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gen sind. Wenn somit zentrale Versorgungsbereiche in Bauleitplanen festgelegt
werden und Bauleitplédne einer gemeindlichen Abwagungsentscheidung bedur-
fen, verbleibt der Gemeinde folglich ein eigener Abwéagungsspielraum, zu ent-
scheiden, wo Kerngebiete und Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel
und Einkaufszentren ausgewiesen werden sollen. Ziel 2 des Sachlichen Teil-
plans GroBflachiger Einzelhandel eréffnet daher den Gemeinden eine eigene
Abwagungsentscheidung und stellt daher kein Ziel der Raumordnung dar.

b) Auch die Inbezugnahme kommunaler Sortimentslisten steht einer abschlie-
Benden Abwagung auf landesplanerischer Ebene entgegen. Zentrenrelevant
sind gemal ,Ziel 2“ die Sortimente, welche in Anlage 1 des Sachlichen Teilplans
GroBflachiger Einzelhandel genannt sind sowie weitere von der jeweiligen Ge-
meinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente. Dem Plangeber steht es
zwar frei, im Rahmen der abschlieBenden Abwagung eines Planziels Zurtickhal-
tung zu Uben, von einer Zielfestlegung kann allerdings keine Rede mehr sein,
wenn die Planaussage eine so geringe Dichte aufweist, dass sie die abschlie-
Bende Abwagung noch nicht vorwegnimmt. (OVG Munster, Urteil vom
30.09.2009). In Ziel 2 erfolgt keine abschlieBende Benennung und verbindlichen
Vorgabe der als zentrenrelevant festgelegten Sortimente. Durch die der Ge-
meinde eingerdumte Mdglichkeit, Gber die Anlage 1 hinaus weitere Sortimente
als zentrenrelevant festzulegen und damit die Sortimente der Anlage 1 zum
Sachlichen Teilplan erheblich zu erganzen oder aber auch gerade nicht zu er-
ganzen, ist die Gemeinde letztlich nicht an vorgelagerte raumordnerische Ziel-
festlegungen gebunden. Die Gemeinde kann zudem ihr Zentrenkonzept jeder-
zeit &ndern und damit auch die Méglichkeiten fir ihre kommunale Bauleitpla-
nung unterschiedlich ausgestalten. Letztendlich entscheidet die Gemeinde da-
her aufgrund eigener Abwéagung Uber den abschlieBenden Katalog zentrenrele-
vanter Sortimente.

Anlage 1 gibt auch keinen konkretisierungsbediirftigen Rahmen vor, sondern
eine als solche abschlieBende, aber erganzungsfahige Liste zentrenrelevanter
Sortimente. Die Gemeinden kdnnen zusétzliche Sortimente als zentrenrelevant
festlegen. Hierbei handelt es sich dann um eine Uber Anlage 1 hinausgehende
Erweiterung, nicht aber um eine Ausgestaltung, also ,Konkretisierung® der Anla-
ge 1.

c¢) Durch das Abstellen auf die ortstypische Sortimentsliste Gberschreitet der
Plangeber zudem die Ermachtigungsgrundlage gemaB § 17 Landesplanungsge-
setz NW (LPIG). Nach § 17 Abs. 1 LPIG NW legt der Landesentwicklungsplan
die Ziele und Grundséatze der Raumordnung fiir die Gesamtentwicklung des
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Landes fest. Durch die Einbeziehung der ortstypischen Sortimentsliste erhalt der
Sachliche Teilplan GrofRflachiger Einzelhandel tber ,Ziel 2 einen ausschlieRlich
ortlichen Bezug, denn in die ortstypische Sortimentsliste werden die jeweils von
der Gemeinde als fiir ihr Gemeindegebiet zentrenrelevant festgelegten Sorti-
mente aufgenommen. Fir die (ber die Anlage 1 hinausgehenden Sortimente
kann also ohne Weiteres die Situation eintreten (und tritt in der Praxis auch
standig auf), dass ein bestimmtes Sortiment in der planenden Kommune als
nicht zentrenrelevant eingestuft ist, in einer benachbarten Kommune, in der das
Einzelhandelsvorhaben ebenfalls Auswirkungen erwarten lasst, hingegen als
zentrenrelevant. In diesen Fallen kann der Sachliche Teilplan GroBflachiger
Einzelhandel zum LEP die bezweckte Steuerungswirkung nicht entfalten.
Dadurch wird deutlich, dass die Regelung zu den ortstypischen Sortimentslisten
keinen Uberértlichen, sondern einen rein értlichen Bezug hat. Eine solche Rege-
lung ist von der Ermé&chtigungsgrundlage des § 17 Abs. 1 LPIG NW nicht ge-
deckt.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass auch die Bezugnahme auf die
ortstypische Sortimentsliste in Ziel 2 im Sachlichen Teilplan GroBflachiger Ein-
zelhandel die Zielqualitét nimmt.

d) Daruber hinaus geniigt ,Ziel 2* des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Ein-
zelhandel auch nicht den Anforderungen an eine hinreichende Bestimmtheit
oder Bestimmbarkeit eines Ziels der Raumordnung. Festlegungen in Raumord-
nungsplanen missen, um Ziele der Raumordnung darstellen zu kénnen, rdum-
lich und sachlich bestimmt oder bestimmbar sein. Bestimmbar ist eine Festle-
gung dann, wenn sie allein oder im Zusammenhang mit anderen Festlegungen,
naturrdumlichen Gegebenheiten, anerkannten Regeln und Standards etc. so
konkretisiert werden kann, dass sie einen bestimmten rdumlichen und sachli-
chen Inhalt hat, den der Zieladressat beachten soll.

Die in ,Ziel 2 verwendeten Begriffe ,Kernsortiment® und ,(neu geplanter) zentra-
ler Versorgungsbereich®, sind weder bestimmt noch bestimmbar, so dass die
Zielqualitat der Regelung auch an diesem Aspekt scheitert.

Der Begriff des (bestehenden) ,zentralen Versorgungsbereichs® ist weder be-
stimmt noch bestimmbar. Die Erlauterung zu ,Ziel 2“ verweist auf die Begriffsbe-
stimmung durch die Rechtsprechung. Bei dem Begriff des ,zentralen Versor-
gungsbereichs® handelt es sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff. Die Ver-
wendung unbestimmter Rechtsbegriffe genligt fir Ziele der Raumordnung nicht,
da fir Ziele der Raumordnung ein qualifiziertes Bestimmtheitserfordernis gilt,
das Uber das allgemeine rechtsstaatliche Bestimmtheitserfordernis hinausgeht.
Dies wird bereits dadurch deutlich, dass Regelungen in Raumordnungsplanen,
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die nicht die fir ein Ziel der Raumordnung erforderliche Bestimmtheit aufweisen,
immer noch einen Grundsatz der Raumordnung darstellen kénnen. Auch aus
dem Erfordernis der abschlieBenden Abgewogenheit fiir Ziele der Raumordnung
erfolgt fir sich genommen bereits ein qualifiziertes Bestimmtheitserfordernis.
Die fehlende Bestimmtheit des Begriffs des zentralen Versorgungsbereichs folgt
auch daraus, dass es bei der Beurteilung, ob ein bestimmter Bereich einen zent-
ralen Versorgungsbereich bildet, einer wertenden Gesamtbetrachtung der stad-
tebaulich relevanten Gegebenheiten bedarf (Bundesverwaltungsgericht, Urteil
vom 17.12.2009). Schon die Tatsache, dass die Beurteilung, ob ein zentraler
Versorgungsbereich vorliegt, eine ,wertende Gesamtbetrachtung der stadtebau-
lichen Gegebenheiten” erfordert, nimmt dem Begriff des zentralen Versorgungs-
bereichs die Bestimmtheit bzw. Bestimmbarkeit.

Die in ,Ziel 2 enthaltene Regelung zu neu geplanten zentralen Versorgungsbe-
reichen ist dariiber hinaus aus weiteren Griinden unbestimmt. Unklar ist bereits,
wann zentrale Versorgungsbereiche ,neu geplant sind. Auch die Begriffe ,stad-
tebaulich integrierte Lage®, ,kurz-, mittel- oder langfristiger Bedarf*, ,fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen® sind — neben weiteren Begriffen
der Regelung — unbestimmt. Vollstédndig nebulds wird der Regelungsgehalt der
Vorgaben zu neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen, wenn es in der
Erlauterung zu Ziel 2 heiBt, bei den Vorgaben fiir neu geplante zentrale Versor-
gungsbereiche gehe es ,um eine Vorgabe flir die Verortung von Bauleitplanung
fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentralen Kernsortimenten,
nicht jedoch um die Vorgabe allgemeiner Kriterien fir neue zentrale Versor-
gungsbereiche®.

Auch der in Ziel 2 verwendete Begriff des ,Kernsortiments® ist weder bestimmt
noch bestimmbar. Nach der Erlduterung zu ,Ziel 2“ bezeichnet das Kernsorti-
ment eines Einzelhandelsbetriebes — in Abgrenzung zum Randsortiment — ,den
Hauptteil des Warenangebotes, der nach herrschender fachlicher Meinung ei-
nem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. entsprechend zu klassifi-
zieren ist und zudem hinreichend scharf konturiert werden kann“. Abgesehen
davon, dass es vollig unklar ist, was unter dieser Voraussetzung zu verstehen
ist, existiert ein Kernsortiment schon in dem Moment nicht mehr, in dem ein
bestimmtes Warensortiment nicht mehr hinreichend scharf konturiert werden
kann. Die Bestimmung des Kernsortiments lauft in diesem Moment ins Leere,
der Anwendungsbereich von Ziel 2 Iasst sich dann nicht mehr bestimmen. Die
mangelnde Bestimmtheit scheitert auch daran, dass fir die Bestimmung des
Kernsortiments bzw. dessen Abgrenzung auf die ,herrschende fachliche Mei-
nung“ abgestellt wird. Welche Meinung gerade fachlich herrschend ist, kann
durchaus umstritten sein und ist nicht ohne Weiteres festzustellen. Indem der
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Gesetzgeber fir den fiir Ziel 5 weichenstellenden Begriff des Kernsortiments auf
die herrschende fachliche Meinung abstellt und diesen Begriff nicht selbst defi-
niert, wird zudem deutlich, dass der Plangeber Ziel 5 nicht selbst abschlieBend
abgewogen hat.

e) Dem Plansatz ,Ziel 2“ fehlt nicht nur die Zielqualitat. ,Ziel 2“ verletzt die Stadt
Werl auch in ihrer verfassungsmaBig durch Art. 78 Abs. 1 und 2 LVerf NW und
Art. 28 Abs. 2 GG gewahrleisten Planungshoheit und ist daher verfassungswid-
rig und nichtig. Die Bauleitplanung gehért als Teil der kommunalen Planungsho-
heit zum Schutzbereich der kommunalen Selbstverwaltung umfasst auch das
Recht der Gemeinde, im Rahmen ihrer Bauleitplanung die kiinftige Entwicklung
des Gemeindegebietes grundsatzlich nach eigenen Vorstellungen zu steuern
und zu gestalten (VerfGH NRW, Urteil vom 26.08.2009) Gesetzliche Eingriffe in
das Selbstverwaltungsrecht unterliegen Grenzen; sie diirfen den Kernbereich
der Selbstverwaltungsgarantie nicht antasten. AuBerhalb des Kernbereichs hat
der Gesetzgeber das verfassungsrechtliche Aufgabenverteilungsprinzip hinsicht-
lich der Angelegenheiten der értlichen Gemeinschaft sowie das Verhaltnisma-
Bigkeitsprinzip und das Willkirverbot zu beachten (VerfGH NRW, a.a.0.).

Die UnverhaltnismaRigkeit des Plansatzes ,Ziel 2“ zeigt sich bereits darin, dass
keine ,Abweichungsmdglichkeit* vorgesehen ist. Der Gemeinde darf nicht
grundsétzlich und ohne nahere Begriindung die Méglichkeit genommen werden,
im konkreten Fall von Zielen der Raumordnung abweichend zu entscheiden und
ein Vorhaben zuzulassen, das zwar einem Ziel der Raumordnung widerspricht,
wenn das Vorhaben im Gegenzug die gemeindlichen Interessen férdert und
keine Gefahrdung flir die zentralen Versorgungsbereiche darstellt. Eine solche
Abweichungsmdéglichkeit berlicksichtigt Ziel 2 nicht.

SchlieRlich ist ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel auch
deswegen unverhaltnismé&Big, weil die Regelung landesweit gilt, ohne die jewei-
ligen regionalen Gegebenheiten in den Blick zu nehmen. Der Verfassungsge-
richtshof NRW hat in seinem Urteil vom 26.08.2009 darauf hingewiesen, dass
eine solche landesweit wirkende Untersagung einem besonderen Rechtferti-
gungserfordernis unterliegt. Die unterschiedlichen im Landesgebiet anzutreffen-
den Raumstrukturen lassen es nicht ohne Weiteres erwarten, dass die Festset-
zung von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen an allen Stellen des Landes mit denselben Auswirkungen
einhergeht. Diese Erwagung gilt fiir ein Herstellerdirektverkaufszentrum mit wei-
tem Einzugsbereich im besonderen MaBe, weil ein solches Vorhaben in einem
Ballungsraum sehr viel stéarkere Auswirkungen héatte als in einer landlichen Re-
gion wie den Landkreis Soest. Die Auswirkungen eines neu angesiedelten FOC
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waren in Oberzentren deutlich starker als in einem Mittelzentrum der GréBe von
Werl. In Oberzentren kénnen die FOC von starken vorhandenen Einkaufsstrémen
profitieren. Bei einer Ansiedlung in Werl missen vollig neue Einkaufsstréme ge-
schaffen werden, die Kunden miissen sich die Fahrt ins FOC als Ziel (,Ausflug®)
setzen. Dies bietet insbesondere fiir Kommunen im l&ndlichen Raum erhebliche
Chancen. So ist bereits im Jahre 2004 in der Verdffentlichung der Akademie fir
Raumforschung und Landesplanung (ARL) ,Raumplanerische Herausforderungen
durch Veranderungen in Handel, Logistik und Tourismus* (herausgegeben von
Dietrich First und Hans Joachim Kujath) Folgendes festgestellt worden (Seite 156):

~Raum- oder Gebietskategorien spielen als Instrumente der Raumordnung bei
fast allen raumordnerischen Beurteilungen eine Rolle. Aus der Zuordnung eines
Teilraums zu einer der Kategorien ,Verdichtungsrdume®, landliche Rdume bzw.
Ordnungsrdume und Entwicklungsrdume werden vielfdltige Folgerungen zur Nut-
zung und zum Schutz von Fldchen abgeleitet. Das Instrument der Raumkatego-
rien kann fiir den vorliegenden Zusammenhang eine zweifache Bedeutung ha-
ben: Da der ldndliche Raum (unbeschadet unterschiedlicher struktureller Auspra-
gungen dieser Kategorie) als ein Bereich angesehen wird, in dem die Entwick-
lungsaufgaben im Vordergrund stehen (Kistenmacher 1999 a: 224), ist zumindest
zu hinterfragen, ob dem ldndlichen Raum generell die Eignung abgesprochen
werden sollte, GroBprojekte aufzunehmen. Griinde fir eine Ablehnung liegen
bspw. im Fehlen einer projektnahen Kundendichte, der zusétzlichen Initiierung
von Verkehr, der notwendigen Schaffung zusétzlicher Infrastruktur zulasten der
Offentlichen Hand etc. Aber hier klingt auch noch der Gedanke aus den 60er und
70er Jahren an, den ldndlichen Raum insgesamt oder Teile davon als RestgréBe
oder gar als dkologischen Ausgleichsraum zu verstehen. Es gibt jedoch Projekt-
arten oder Cluster solcher Einrichtungen, bei denen die Raumordnung aus Grin-
den des internationalen Wettbewerbs und der Anforderungen einer modernen
Gesellschaft und Wirtschaft keine Verweigerungshaltung einnehmen kann. In
solchen Féllen wird man nicht umhin kommen, auch ldndliche Rdume als Trdger
von Standorten zu akzeptieren. Mit groBer Sorgfalt zwar, aber doch auch deut-
lich, sollte deshalb Entsprechendes in die gesetzlichen und planerischen Aussa-
gen zur Gebietskategorie ,Jandlicher Raum* aufgenommen werden. Gerade bei
groBrdumigem Denken muss dies anerkannt werden, wenn enorme Entwick-
lungsimpulse fiir diese Raumkategorie, aber auch fiir den Gesamtraum erwartet
werden kénnen. Freilich muss auch im ldndlichen Raum das Ordnungsprinzip
gewahrt werden. Es ist aber zu hinterfragen, ob dazu das zentraldrtliche System
allein maBgebend sein soll. Bekanntlich gibt es neben dem punktuellen Struktur-
prinzip der zentralen Orte das bandférmige Prinzip der Achsen. Nach gefestigter
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Auffassung haben Achsen im Verdichtungsraum vorrangig eine Ordnungsfunkti-
on und im ladndlichen Raum vorrangig eine Entwicklungsfunktion. Deshalb wird
fir GroBprojekte moderner Prdgung, soweit sie auf die (iberregionale Verkehrs-
anbindung angewiesen sind, nicht von vornherein ausgeschlossen werden kén-
nen, dass sie auf einer Entwicklungsachse, auch auBerhalb eines zentralen Orts,
angesiedelt wer den. Das mUsste jedenfalls fir die Arten ldndlicher Rdume gel-
ten, welche auf Entwicklungsimpulse besonders angewiesen sind.*

Auf solche regionalen Unterschiede nimmt die Regelung in Ziel 2 keine Riick-
sicht. Eine besondere Rechtfertigung, die fir eine solche Uberregionale Rege-
lung erforderlich ist, bleibt ,Ziel 2 ebenfalls schuldig.

f) Der Plansatz Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist
auch deshalb verfassungswidrig und daher nichtig, weil dem Land Nordrhein-
Westfalen die erforderliche Gesetzgebungskompetenz zum Erlass dieser Rege-
lung fehlt.

Das Oberverwaltungsgericht Minster hat in dem Urteil vom 30.09.2009 bereits
erhebliche Zweifel an der Gesetzgebungszustandigkeit des Landes fiir die Neu-
regelung des § 24a LEPro geduBert. Ausgehend von der Abgrenzung in dem
Rechtsgutachten des Bundesverfassungsgerichts vom 16.06.1954 handele es
sich bei § 24a LEPro im Kern um eine bodenrechtliche Regelung, da § 24a

Abs. 1 Satz 1 LEPro bestimme, dass Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Versorgungsberei-
chen ausgewiesen werden dirfen. Bei dieser Regelung und insbesondere auch
bei § 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro, der ein Beeintrachtigungsverbot enthélt, handelt
es sich um eine stadtebauliche Regelung, entsprechendes gelte auch fir die
weiteren Abséatze. Schon durch die mehrfache Anknlpfung an die Regelung des
§ 11 Abs. 3 BauNVO werde deutlich, dass der Gesetzgeber mit § 24a LEPro
stadtebauliche Planung betreibe.

Die hier vom Oberverwaltungsgericht Minster geauf3erten ,erheblichen Zweifel*
gelten fir den Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel entsprechend:
Nach dem Plansatz ,Ziel 2“ dirfen Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
(bestehenden und neu geplanten) zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden. Diese Regelung entspricht im Regelungsgehalt § 24 a
Abs. 1 Satz 1 LEPro. Auch auf § 11 Abs. 3 BauNVO wird hier wie dort Bezug
genommen.

Ziel 3 des Sachlichen Teilplans enthélt ein Beeintrachtigungsverbot, das im We-
sentlichen § 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro entspricht und nach der Einschétzung des
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Ziel 3: Es kann nicht nachgewiesen werden, dass durch das Vorhaben zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden wesentlich beeintrachtigt werden. Gleich- wohl kénnen nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen, die durch eine Beeintrachtigung strukturwirksamer Betrie-
be entstehen kdnnen, nicht ausgeschlossen werden.

Ziel 8: Die Stadt Werl entwickelt mit dem FOC-Standort eine neue Einzelhandelsagglomera-

10. Senats eine stadtebauliche Regelung darstellt.

Der stédtebauliche Charakter der Plansatze des Sachlichen Teilplans GroBfl&-
chiger Einzelhandel ergibt sich auch aus der Anknipfung zahlreicher Regelun-
gen an die stadtebaulichen Begriffe des (zentrenrelevanten, nahversorgungsre-
levanten oder nicht-zentrenrelevanten) Kernsortiments bzw. — in Abgrenzung
dazu — des Randsortiments. Auch hierbei handelt es sich um typisch stéadtebau-
liche Begriffe, die im Zusammenhang mit stddtebaulichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepten sowie im Rahmen von Bebauungsplan-Festsetzungen ver-
wendet werden, und die verdeutlichen, dass der Plangeber des Sachlichen Teil-
plans GroBflachiger Einzelhandel Stadtebaurecht im Gewand eines Raumord-
nungsplans betreibt.

Ist der Plansatz ,Ziel 2 aber nicht der Materie der Raumordnung im Sinne des
Art. 74 Nr. 31 GG, sondern dem Bereich des Bodenrechts nach Art. 74 Nr. 18
GG zuzuordnen, fehlt dem Land die entsprechende Gesetzgebungskompetenz.
Fir den Bereich des Bodenrechts nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG besitzt der
Bund unter den Voraussetzungen des Art. 72 Abs. 2 GG die konkurrierende
Gesetzgebungskompetenz, von welcher der Bundesgesetzgeber im Bereich des
Bodenrechts weitestgehend Gebrauch gemacht hat, indem er das Baugesetz-
buch (BauGB) und zugehdérige Rechtsvorschriften — insbesondere etwa die
Planzeichenverordnung und die Baunutzungsverordnung — erlassen hat. Insbe-
sondere die — im BauGB enthaltenen — Regelungen des Bauplanungsrechts
sind abschlieBend, wie schon die Bezeichnung als Bau-“Gesetzbuch* zeigt. Ein
Spielraum flr erganzende landesgesetzliche Regelungen besteht insoweit nicht.

g) .Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzelhandel stellt nach alle-
dem kein von der Stadt Werl bei der Bauleitplanung zu berlicksichtigendes Ziel
der Raumordnung dar. Méglicherweise ist ,Ziel 2 als Grundsatz der Raumord-
nung im Rahmen der Abwagung zu berlcksichtigen. Hierzu enthalt der Vorent-
wurf der Begriindung unter Ziffer 3.1. entsprechende Erwagungen.

Zu Ziel 3" teilt die Stadt Werl die Einschatzung der IHK Arnsberg, dass das
Vorhaben dem Beeintrachtigungsverbot des Sachlichen Teilplans GroBflachiger
Einzelhandel nicht widerspricht. Auf die Zielqualitat dieses Plansatzes kommt es
daher in diesem Zusammenhang nicht weiter an.

»Ziel 8“ des Sachlichen Teilplans GroR¥flachiger Einzelhandel ist im vorliegenden
Fall nicht einschlagig, da sich die Ansiedlung des FOC im Rahmen eines Be-
bauungsplanes unter Festsetzung eines entsprechenden Sondergebiets voll-
zieht. Einzelhandelsagglomerationen stellen demgegeniber nicht das ,Produkt
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tion in dezentraler Lage, die als Nebenzentrum den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Werl beeintrachtigt. Dies widerspricht Ziel 8, das den Gemeinden auferlegt, dem Entstehen
solcher Agglomerationen entgegenzuwirken.

2. Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und HSK

Grundsatz 10: Die Bauleitplanung der Stadt Werl berticksichtigt den Grundsatz, nach dem
Haupt- und Nebenzentren der Stadte in ihrer Funktion geschiitzt sowie in ihrer Unverwech-
selbarkeit erhalten und gestarkt werden, nicht in ausreichen- dem MaBe.

Ziel 12: Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Entwicklung von Sondergebieten fir groBfla-
chigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in den festgelegten zentralen
Versorgungsbereichen zulassig. Diese missen sich durch eine stadtebaulich integrierte Lage
innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches auszeichnen.
Der Standort ,Am Hellweg" ist rdumlich weit entfernt von dem zentralen Versorgungsbereich
und im Regionalplan als Freiraum- und Agrarbereich dargestellt. Dieses Ziel wird durch die
Bauleitplanung der Stadt Werl nicht beachtet.

3. Stadtebauliche Beurteilung fiir die Stadt Werl

Das Vorhaben schadigt den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Werl. Es hat negative
Vorbildwirkung fir die klinftige Bauleitplanung der Stadt Werl und die bauordnungsrechtliche
Genehmigungspraxis sowie ggf. auch die Ansiedlungspolitik in der Region.

AbschlieBende Empfehlungen zum Bauleitplanverfahren

Das Vorhaben widerspricht landesplanerischen und stédtebaulichen Zielen. Daher lehnt die
IHK Arnsberg die Darstellung eines SO-Gebietes fir ein Herstellerdirektverkaufszentrum

einer positiven Planung“ dar, sondern sind in der Regel eher unbeabsichtigt
herangewachsen (vgl. Erlauterung zu Ziel 8 Sachlicher Teilplan GroBflachiger
Einzelhandel).

Die Stadt Werl hat den Grundsatz 10 des Regionalplans 2010 in ihrer Planung
berlcksichtigt. Es besteht nach wie vor die Absicht, die Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote in der Innenstadt und den Zentralen Versorgungsbe-
reichen von Werl zu stéarken. Dieses Ziel wird durch die FOC-Ansiedlung nicht
konterkariert.

»Ziel 12 (1) des Regionalplans Arnsberg — Teilabschnitt Kreis Soest und Hoch-
sauerlandkreis (2008) entspricht im Wesentlichen ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans
Grof¥flachiger Einzelhandel zum LEP NRW. Die oben zu ,Ziel 2“ des Sachlichen
Teilplans dargelegten Einwendungen gegen die Zielqualitat und die Wirksamkeit
gelten fUr Ziel 12 (1) des Regionalplans 2012 gleichermafBen. Der Regelung fehlt
die Zielqualitat, da sie nicht abschlieBend abgewogen und zudem unbestimmt ist.
Es handelt sich zudem um eine stadtebauliche Regelung, fir die dem Plangesetz-
geber die Regelungskompetenz fehlt, weshalb der Plansatz verfassungswidrig und
daher unwirksam ist.

Fir den Fall, dass der Plansatz ,Ziel 12 (1) des Regionalplans 2012 als Grundsatz
der Raumordnung Bestand hatte, hat die Stadt Werl in der Begrindung der Bau-
leitplane die Erwagungen dargelegt, die fir die vorgelegte Planung sprechen.

Der Plansatz ,Ziel 12 (1) des Regionalplans 2008 steht der Planung der Stadt Werl
nicht entgegen.

Auf die obenstehenden Ausfiihrungen wird zur Vermeidung von Wiederholungen
verwiesen.

Kenntnisnahme
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an diesem Standort ab. Ganz bewusst haben wir zum jetzigen Zeitpunkt nicht zu Detailaus-
sagen des B-Plan-Entwurfes Nr. 117 Stellung bezogen. Sollte sich im weiteren Verfahren
herausstellen, dass unsere Einschatzung von der Bezirksplanungsbehdrde oder den Gerich-
ten nicht geteilt wird, so behalten wir uns eine ergdnzende Stellungnahme vor.

23

Schreiben Lippeverband vom 27.10.2014

Gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen unsererseits keine Bedenken oder Anregungen.

Kenntnisnahme

24

Schreiben Kreis Soest vom 29.10.2014

Mit der Einleitung der Bauleitplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Ansiedlung und Errichtung eines Herstellerdirektverkaufszentrums (Factory Outlet
Center - kurz ,FOC") im Stadtgebiet der Stadt Werl, slidwestlich des Werler Stadtzentrums
im auBeren Stadterweiterungsring geschaffen werden.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass der vorgesehene Standort mit den Zielen und Grund-
sétzen des derzeit in der Aufstellung befindlichen Landesentwicklungsplanes (LEP-Entwurf
2013) nicht Ubereinstimmt und auch die Vorgaben des Regionalplanes fir den Teilab-
schnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis (rechtsverbindlich seit Marz 2012) der derzeiti-
gen Standortplanung entgegenstehen.

Parallel zur eingeleiteten Tragerbeteiligung hat die Stadt Werl daher bei der Bezirksregie-
rung Arnsberg die landesplanerische Anfrage gem. § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz NW
gestellt, um die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den geltenden Zielen der Raumordnung
abzuklaren. Das Ergebnis sollte vorerst abgewartet werden.

Die Stadt Werl hat darlber hinaus zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf
die Einzelhandelsfunktionen der umliegenden Stadte und Gemeinden und die Versor-
gungsstruktur der Region eine Wirkungsanalyse in Auftrag gegeben und mit den Verfah-
rensunterlagen vorgelegt.

Auch wenn der Gutachter zu der grundsétzlichen Einschatzung kommt, dass das geplante
FOC keine unzumutbaren negativen Auswirkungen auf den Einzelhandel in den umliegen-
den Kommunen hat, weil die prognostizierten Umsatzverluste die Erheblichkeitsschwelle
von 10 Prozent deutlich unterschreiten, ist zu befiirchten, dass das geplante Centrum am
vorgesehenen Standort erhebliche negative Auswirkungen auf die Werler Innenstadt entfal-
tet und zu einem weiteren Attraktivitatsverlust des Zentrums fiihren wird. Es sollte daher
kritisch hinterfragt werden, ob die Stadt Werl diesen hohen Preis in Kauf nehmen will.

Kenntnisnahme. Die Ansicht wird seitens der Stadt Werl nicht geteilt.

Auf die Stellungnahme der Stadt Werl zur landesplanerischen Stellungnahme
der Bezirksregierung Arnsberg vom 07.11.2014 wird zur Vermeidung von Wie-
derholungen verwiesen.

Fir die Innenstadt von Werl hat die Auswirkungsanalyse festgestellt, dass insbe-
sondere in den Warensegmenten Bekleidung (inkl. Sportbekleidung) sowie
Schuh- und Lederwaren deutlich spurbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten
sind und in Anbetracht der zum Teil wenig stabilen Situation verschiedene Ge-
schaftslagen in der Innenstadt von Werl in beiden Sortimentsbereichen von Be-
triebsaufgaben — vor allem von ékonomischen Grenzbetrieben — auszugehen sei.
Ein flachendeckendes Wegbrechen der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe
in den genannten Sortimenten mit entsprechenden Auswirkungen auf den inner-
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Darlber hinaus werden von den zustandigen Dienststellen und Fachabteilungen folgende
Hinweise gegeben:

Aus natur- und landschaftsfachlicher Sicht bestehen gegeniiber dem o. g. Vorhaben
keine grundsétzlichen Bedenken.

Das Vorhaben stellt durch die Versiegelung von ca. 11 Hektar Ackerland und der optischen
Wirkung der geplanten Gebaude einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (gemaB § 14
Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG). Die Bauherren sind danach verpflichtet, vermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beein-
trachtigungen durch Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen missen kompensiert werden
(gemaB § 15 BNatSchG). Der Biotopwertverlust nach LANUV-Leitfaden ,Numerische Be-
wertung von Biotoptypen in der Bauleitplanung in NRW* betragt 93.077 Wertpunkte. Der
Bilanzierung des Eingriffs kann gefolgt werden. Zur Wiederherstellung des Landschaftsbil-
des ist die Bepflanzung des Plangebiets erforderlich und ist im B-Plan auch so vorgesehen.
Wie der Funktionsverlust im Lebensraum ,Ackerlandschaft* ausgeglichen werden soll, geht
aus den Unterlagen nicht hervor. Hier sind nur ,Vorschlage® genannt. Die AusgleichsmaB-
nahmen und der funktionale Bezug zum Eingriff sind im weiteren Verfahren zu konkretisie-
ren.

Der Landschaftsplan VI steht mit seinen Entwicklungszielen und Festsetzungen dem Vor-
haben nicht entgegen. Schutzgebiete sind von der geplanten MaBnahme nicht betroffen.

Anhand der eingereichten Unterlagen kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei der
Realisierung des Vorhabens mdglicherweise die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
de fiir geschitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG berihrt werden.

Der Einschatzung der artenschutzrechtlichen Bewertung, dass das Vorhaben nicht gegen
§ 44 BNatSchG verstéBt, kann nicht gefolgt werden. Es werden der streng geschiitzten
Vogelart ,Feldlerche” dauerhaft 11 ha Lebensraum bzw. Platz fir 2 Brutpaare entzogen.
Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstéatten der Feldlerche im rdumlichen Zusam-
menhang bleibt méglicherweise nicht erhalten und wirde damit gegen das Verbot ,Zerst6-
rung einer Lebensstatte” gemaf § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG verstoBen.

stadtischen Branchenmix sind jedoch nicht zu erwarten. Stadt und Investor wer-
den gemeinsam Konzepte entwickeln, um Synergieeffekte aus der Ansiedlung
des FOC fiir den innerstadtischen Einzelhandel zu realisieren.

Kenntnisnahme

Die Ersteller des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags werden die Aus-
gleichsmaBnahmen im weiteren Verfahren mit der Unteren Landschaftsbehérde
abstimmen.

Kenntnisnahme

Im Fachbeitrag Artenschutz wurde festgestellt, dass beide Feldlerchen-Paare
ihren Brutplatz im Maisfeld lediglich fur eine Brut nutzen konnten und ihn dann
wegen der inzwischen zu dichten und hohen Vegetation aufgeben mussten. Der
Verlust eines Brutplatzes bedeutet aus Gutachtersicht zwar einen Eingriff in die
lokale Population, der Eingriff ist aber als geringfligig einzustufen, sofern er au-
Berhalb der Brutzeit erfolgt. Die durch die geplante MaBnahme bedingte Fl&-
chenumwidmung wurde deshalb nicht als ausgleichspflichtig eingestuft. Die ar-
tenschutzrechtliche Bewertung wird vom Gutachter mit der ULB abgestimmt.
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Folgende Hinweise sind bei der weiteren Planung und Realisierung des Vorhabens zu
beachten und umzusetzen:

1. GemaB Umwelt- und Artenschutzbericht fiihrt das Vorhaben zu einem Verlust von Le- | Die geforderten CEF-MaBnahmen werden mit der ULB abgestimmt und bis zur
bensraum der streng geschiitzten Vogelart ,Feldlerche®. Die Zerstérung von (auch 6ko- | Rechtskraft des Bebauungsplans umgesetzt.
logisch geringwertigen) Fortpflanzungsstatten geschitzter Arten ist verboten. Es ist da-
von auszugehen, dass fur die zwei betroffenen Brutpaare der Feldlerche keine in aus-
reichendem Umfang geeigneten und noch nicht besiedelten ,Ausweich-Lebensstatten*
in unmittelbarem raumlichen Zusammenhang zur Verfiigung stehen. Da an der 6kologi-
schen Gesamtsituation der betroffenen Fortpflanzungsstatten der Feldlerche keine Ver-
schlechterung eintreten darf, sind MaBnahmen zur Verbesserung des Lebensraums der
Feldlerche im rdumlichen Zusammenhang umzusetzen. Wenn die MaBnahmen vorge-
zogen durchgefihrt und so umgesetzt werden, dass sie die Funktionen der beeintrach-
tigten Fortpflanzungsstéatte zum Zeitpunkt der Beeintrachtigung durch das Vorhaben |G-
ckenlos Gbernehmen, wird kein Verbotstatbestand erfillt. Bis zur Rechtskraft sind daher
vorgezogene und wirksame ArtenschutzmaBnahmen fiir die Feldlerche umzusetzen
und rechtlich zu sichern. Die Kriterien zur Wirksamkeit einer MaBnahme sind dem
MKULNV-Leitfaden ,Wirksamkeit von ArtenschutzmaRnahmen* zu entnehmen.

2. Sofern die Baufeldraumung auBerhalb der Brutzeit der Feldlerche stattfindet (also nicht | Die Information wird dem Vorhabentrager zur Kenntnis gebracht, der Zeitpunkt
vom 01. Marz bis 30. Juli), wird der Verbotstatbestand ,Tétung von streng geschiitzten | wird im stéadtebaulichen Vertrag festgelegt.
Arten® nicht ausgelost.

3. Das Vorhaben fuhrt zu einem Eingriff in das Landschaftsbild, der durch die Festsetzung
des Gehdlzstreifens ausgeglichen werden kann. Wie genau der Eingriff in den Natur-
haushalt in einem Umfang von 93.077 Biotopwertpunkten bzw. der Funktionsverlust im
Lebensraum ,Ackerlandschaft” ausgeglichen werden soll, geht aus den Unterlagen
nicht hervor. Hier sind nur ,Vorschlage“ genannt. Die AusgleichsmalRnahmen und der
funktionale Bezug zum Eingriff sind im weiteren Verfahren mit der Unteren Land- | Die LFB-Gutachter werden die AusgleichsmaBnahmen im weiteren Verfahren mit
schaftsbehérde des Kreises Soest abzustimmen, zu konkretisieren und rechtlich zu si- | der Unteren Landschaftsbehérde abstimmen.
chern.

Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen keine grundséatzlichen Bedenken.
Uber die Notwendigkeit eines Riickhaltebeckens fiir das unbelastete Niederschlagswasser | Es wird im weiteren Verfahren ein Entwasserungsgutachten erstellt.

der Dachflachen ist ein entsprechendes Entwasserungsgutachten aufzustellen. Das Er-
gebnis des Gutachtens ist in die Entwasserungsplanung einzuarbeiten.
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Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser ist ein Antrag gem. § 8 WHG
zu stellen.

Far das geplante Kanalisationsnetz ist ein Antrag gem. § 58 WHG erforderlich.

Da das Plangebiet relativ stark geneigt ist, sind bei der aufzustellenden Entwasserungspla-
nung auBerdem die von auBen auf das Plangebiet einwirkenden Flachen entsprechend zu
berlcksichtigen bzw. planerische Vorkehrungen hierzu vorzusehen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der B-Plan eine Uberbau-
ung/Beseitigung von verschiedenen Gréaben/Gewassern vorsieht. Fiir diese Uberbauung ist
ein wasserrechtliches Verfahren gem. § 68 WHG erforderlich. Im Ergebnis des v. g. Ver-
fahrens kann es bei der Ableitung des von auBerhalb zuflieBenden Wassers zu einer Ge-
wasserverlegung kommen. Der hierzu erforderliche Flachen- als auch der evtl. Ausgleichs-
bedarf sollten in die B-Plan-Bearbeitung einflieBen.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen aus nachfolgenden Griinden keine Beden-
ken.

Larmschutz oder organisatorische MaBnahmen zum Schutz der im Nordosten liegenden
Wohnbebauung sind gemaB Schallgutachten nicht erforderlich.

Auch bezlglich anderer Emissionen bzw. Immissionen missen laut der vorliegenden Plan-
unterlagen keine MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung ergriffen werden.

Grundsatzlich werden die zuklnftigen Betreiber von Anlagen nach dem Bundes— Immissi-
onsschutzgesetz keinesfalls von detaillierten Einzelfallprifungen, in denen u. a. auch die
immissionsschutzfachlichen und bauordnungsrechtlichen Konflikte zu begutachten sind,
entbunden.

In den hier vorliegenden Planunterlagen werden zudem auch noch keine konkreten Anga-
ben bzw. Festsetzungen zu den méglichen Standorten von ,Anlagen® formuliert.

Insofern erweist sich hier eine abschlieBende immissionsschutzrechtliche Betrachtung/
Bewertung zum jetzigen Zeitpunkt schwierig.

Die Brandschutzdienststelle gibt folgende Hinweise:

Léschwasserversorgung:

Die Information wird dem Vorhabentrager zur Kenntnis gebracht.

Die Information wird dem Vorhabentrager zur Kenntnis gebracht.

Die Information wird dem Vorhabentrager zur Kenntnis gebracht.

Die Information wird dem Vorhabentrager zur Kenntnis gebracht.

Bei vorliegendem Entwasserungsgutachten wird dieser Aspekt berlicksichtigt.

Kenntnisnahme
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In Kapitel V der Begriindung zum Bebauungsplan wird unter Punkt 4.3 nur allgemein auf
die gangigen Regelwerke verwiesen. Es kann aber aufgrund der geplanten Bebauung jetzt
schon festgestellt werden, dass fir den Bereich des FOC eine Mindestléschwasserversor-
gung von mindestens 1600 I/min Gber 2 h in max. 300 m Umkreis (Lauflange) sicherzustel-
len ist, wobei der nachstgelegene Hydrant maximal 150 m von jedem Gebaudezugang
entfernt liegen darf. Es sind aus Sicht der Brandschutzdienststelle fiir den Bereich der Be-
bauung Uberflurhydranten so einzuplanen, dass die Loschwasserentnahme leicht méglich
ist.

Hinweis: Aktuell gilt das DVGW-Merkblatt W405, Stand Februar 2008, nicht Juli 1978.

Es sind mindestens 8 m breite Gassen zwischen den Gebaudezeilen einzuplanen, um die
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen zu gewahrleisten, insbesondere auch wahrend
des Betriebes.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
Folgendes ist zu beachten:

Im Kataster Gber Altlastverdachtsflachen und Altlasten des Kreises Soest, das keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit erhebt, ist im 0. g. Bereich keine Eintragung vorhanden.

In den Begriindungen zur FNP-Anderung bzw. zum Bebauungsplan sind Aussagen zum
Bodenschutz getroffen worden:

e Es sind erhebliche Versiegelungen von max. 9,0 ha im Sonstigen Sondergebiet zu
erwarten.

e Im Bereich der 2,3 ha groBen StraBenverkehrsflachen ist eine Zunahme der Versiege-
lung von 0,1 ha zu erwarten®.

e ,Im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen liegen teilweise im Norden und Osten be-
sonders schutzwiirdige Boden (Stufe 3). Ansonsten sind Uberwiegend sehr schutzwir-
dige Béden (Stufe 2) und zu einem geringen Anteil im Norden schutzwirdige Bdden
(Stufe 1) verzeichnet.*

o ,Der Bodenschutz soll bei der Oberflachengestaltung des Parkplatzes und bei der Aus-
wahl von AusgleichsmaBnahmen z. B. durch EntsiegelungsmaBnahmen beriicksichtigt
werden.*

Die konkreten MaBnahmen sind dort nicht weiter beschrieben.

Die Information wird dem Vorhabentrager zur Kenntnis gebracht.

Die Information wird dem Vorhabentrager zur Kenntnis gebracht.
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Auf Grund der groBen Flache ist eine bodenkundliche Baubegleitung erforderlich. Diese
muss bereits vor der Antragstellung eingebunden werden. Im anschlieBenden Baugeneh-
migungsverfahren sind daher folgende konkrete MaBnahmen zum Bodenschutz (Aus-
gleichsmaBnahmen) festzulegen:

Definition der bodenschiitzenden Randbedingungen und Abstimmung mit der Unteren

Bodenschutzbehdérde
o Erstellen und Prifen der notwendigen Planungs- und Datengrundlagen
o Festlegen der aus Bodenschutzsicht notwendigen MaBnahmen

e Erstellen von bodenkundlichen Ausfihrungsplanen (z. B. Festlegungen von Flachen

und Umsetzung fir Bodenabtrag und Einbau, Rekultivierungsziele, etc.)
e Teilnahme an Bausitzungen

e Beraten bei der Bauausfiihrung vor Ort (z. B. Beurteilen von Bodenfeuchte und Ein-

satzgrenzen fir Baumaschinen)
e Kontrolle der Bauausfuhrung

Kenntnisnahme

Die Information wird dem Vorhabentrager zur Kenntnis gebracht.

Die wesentlichen Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

25

Schreiben Westnetz GmbH, Arnsberg vom 29.10.2014

im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange bestehen unsererseits keine

Bedenken, Anregungen oder eigene Planungen.

Im Gebiet der Stadt Werl betreibt die RWE Deutschland AG als Eigentimerin und die

Westnetz GmbH als P&chterin

- Gas-Hochdruckanlagen

- Strom-Hochspannungsverteilnetzanlagen

- Strom-Verteilnetzanlagen (hier zum GroBteil nur Mittelspannungs- und Fernmel-
dekabel -> Strom-Verteilnetzanlagen betreibt auch ein weiterer Netzeigentlimer).

Diese Stellungnahme ergeht fiir die betroffenen Anlagen der Verteilungsnetze Strom der

Westnetz GmbH. Die Gas-Hochdrucknetze und Strom-Hochspannungsverteilnetzanlagen

der Westnetz GmbH verlaufen mit ausreichendem Abstand zum vorliegenden Plangebiet
und sind somit nicht betroffen.

Bitte beteiligen Sie zusatzlich die Thyssengas GmbH. Die Anschrift lautet: Thyssengas
GmbH, Integrity Management und Dokumentation, Netzdokumentation und Netzauskunft,
Kampstr. 49, 44137 Dortmund, Tel.: 0231 /91291-2277 oder Fax: 0231 / 91291-2266, E-
Mail: leitungsauskunft@thyssengas.com

Kenntnisnahme

Thyssengas wurde beteiligt (vgl. Nr. 5)

71



http://thyssengas.com/

85. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg*

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 LPIG

26

Schreiben Kommunalbetrieb Werl vom 29.10.2014

Die wasserwirtschaftlichen Belange der Stadtentwasserung sind im Wesentlichen in der
Begriindung zum o, a. Bebauungsplan bericksichtigt. Erganzend ist auf Folgendes hinzu-
weisen:

Anfallendes Niederschlagswasser von den westlich des Plangebietes gelegenen landwirt-
schaftlichen Flachen wird dem Gebiet wild oder tber Graben zugefuhrt.

Im Rahmen einer Entwasserungskonzeption bzw. Baugenehmigung sind Lésungen zu
erarbeiten, die bewirken, dass diese Wésser der natlrlichen Vorflut zugefihrt werden.

Dem Hinweis wird bei der Entwésserungsplanung nachgegangen.

27

Schreiben Landesbetrieb StraBenbau NRW, Meschede vom 30.10.2014

der Geltungsbereich o. a. Bauleitplanung grenzt an die B1 im Bereich der freien Strecke.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist liber eine Neuanbindung vorgesehen

die im Abschnitt 114, Station 0,245 der B1 in das tUbergeordnete Verkehrswegenetz min-
det.

Grundsatzlich ist die Anbindung des Plangebietes im Hinblick auf die vorgesehene Nut-
zung und die damit verbundenen Auswirkungen verkehrstechnisch sicher und ausreichend
leistungsféhig zu gewahrleisten. Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit ist eine verkehrs-
technische Untersuchung durchgefihrt worden.

Unter Bertcksichtigung der aus dem Vorhaben resultierenden und allgemeinen prognosti-
zierten Verkehrsentwicklung ist der Neubau eines signalisierten Knotenpunktes sowie die
Aufweitung der B1 erforderlich. Das in der Verkehrsuntersuchung dargestellte Entwurfs-
konzept ist leistungsfahig um das Gesamtverkehrsaufkommen zu bewaltigen.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der B1 durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht zu beeintrachtigen sind zuséatzlich nachfolgend aufgefuhrte Voraussetzun-
gen, fur eine Zustimmung in diesem Verfahren zu bertcksichtigen:

- In den textlichen Festsetzungen ist aufzufihren, dass Werbeanlagen innerhalb der An-
baubeschrankungszone und mit Wirkung zur BundesstraBBe grundsatzlich der gesonder-
ten Zustimmung der StraBenbauverwaltung beddrfen.

- An klassifizierten StraBen angrenzende Bauvorhaben sind aus Griinden der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs so zu beleuchten und durch ausreichend hohe und dichte
Einfriedigung, Bepflanzung zum Schutze der Verkehrsteilnehmer abzuschirmen, dass der
Ubergeordnete Verkehr weder geblendet noch abgelenkt wird.

- Im weiteren Planverfahren sind die Anforderungen der FuBganger und Radfahrer zu be-
ricksichtigen. Das heifB3t, es sind nach Méglichkeit umwegfreie, begreifbare und Ubersicht-
liche Fihrungen anzustreben. Die Planungen sind unter dem Aspekt der Barrierefreiheit

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die genannten Punkte werden im weiteren Verfahren berlcksichtigt.
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zu konzipieren.
- Gegebenenfalls sind auch Flachen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr (z.B. Halte-
stellen) zu bericksichtigen.

Des Weiteren sind bei baulichen Veranderungen durch Neuanbindungen an das klassifi-
zierte StraBennetz vertragliche Regelungen mit dem Landesbetrieb StraBenbau NRW,
Regionalniederlassung Sauerland-Hochstift in Form von entsprechenden Verwaltungsver-
einbarungen auf der Grundlage abgestimmter und auditierter Planunterlagen abzuschlie-
Ben.

Die Stadt Werl wird die genannte Verwaltungsvereinbarung schlieBen.

28

Schreiben Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Liegenschaftsbetrieb Miinster vom
30.10.2014

Der LWL ist mit seiner Liegenschaft

Hedwig-Dransfeld-Schule, LWL-Férderschule
Forderschwerpunkt kdrperliche und motorische Entwicklung
Buchenweg 30, 59457 Werl

als Eigentiimer und Schultrédger von der o. g. Planung betroffen.

Aufgrund der zu erwartenden hohen Larmimmissionen durch das Verkehrsaufkommen des
geplanten FOC in Werl mdchten wir lhnen folgende Anregung vorbringen:

Zur Abwehr von Beeintréachtigungen unseres schutzwirdigen Schilerklientels schlagen wir
vor, nach Inbetriebnahme des FOC an den Immissionspunkten IP 3, 4 und 5 erneut die
Tageswerte der Larmbelastung zu messen und uns zur Kenntnis zu geben, um definitiv
den Anspruch auf aktiven bzw. passiven Larmschutz ausschlieBen zu kénnen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Larmmessung wird in das Monitoringkonzept des Umweltberichts und in den

stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.
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Schreiben Bezirksregierung Arnsberg, Immissionsschutz vom 30.10.2014

die Darstellungsanderungen im FNP sowie die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden
daraufhin Gberprift, ob und inwieweit die Planungsabsichten mit den Erfordernissen des
Immissionsschutzes aus der Sicht der oberen Umweltschutzbehdrde vereinbar sind.

Gegen die Festsetzungen im Planentwurf und Darstellungen im FNP bestehen keine Be-
denken. Auch Anregungen werden nicht vorgebracht.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung hinsichtlich der Anlagen die nicht in die Zu-
sténdigkeit der Bezirksregierung Arnsberg als obere Umweltschutzbehdrde fallen, erfolgt
durch den Kreis Soest als UUB. Diese Belange wurden nicht gepriift.

Kenntnisnahme

30

Schreiben Stadt Frondenberg vom 31.10.2014

Grundséatzlich bestehen aus Sicht der Stadt Fréndenberg/Ruhr keine Bedenken gegen die
Errichtung eines Factory Outlet Centers in Werl. Die beschriebenen Auswirkungen auf die

Kenntnisnahme
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Stéadte und Gemeinden m Naheinzugsgebiet (Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisie-
rung eines Factory Outlet Centers in der Stadt Werl vom 31.01.2014, Seite 234) kénnen
seitens der Stadt Frondenberg/Ruhr so mitgetragen werden.

Jedoch verstd Bt die Stadt Werl gegen den Landesentwicklungsplan — sachlicher Teilplan —
,GroRflachiger Einzelhandel“, wonach derartige Vorhaben nur in bestehenden zentralen
Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
bzw. festgesetzt werden kdnnen. Darlber hinaus ist die Stadt Werl Mitgliedsgemeinde des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) dstliches Ruhrgebiet und angrenzende Berei-
che. Ziel des Regionalen Einzelhandelskonzeptes ist ein abgestimmtes Vorgehen in der
Region zur Vermeidung eines tbergroBen Angebotes an groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben. Alle Mitgliedsgemeinden streben die Starkung der innerstadtischen Zentren sowie
die Starkung der Stadtteilzentren mit ihrer Grundversorgung an. Sie haben ein erganzen-
des Versorgungsnetz von Sondergebieten lediglich mit nicht zentrenrelevanten Angeboten
auch an ausgewahlten Standorten auBerhalb der Zentren anerkannt.

Mit dieser Zielsetzung hat auch die Stadt Werl die interkommunale Vereinbarung zum Re-
gionalen Einzelhandelskonzept unterzeichnet und sich hierin verpflichtet, groBflachige Ein-
zelhandelsvorhaben im Kreis betroffener Kommunen nachbarlich mit dem Ziel zu erértern,
einen regionalen Konsens herzustellen. Die Stadt Werl hat ihr Einverstédndnis erklart, das
REHK-Gutachten inhaltlich und verfahrensmaBig zur Gesprachsgrundlage zu machen.
Letztlich hat die Stadt Werl die Verpflichtung llbbernommen, die im regionalen Konsens
getroffenen Vereinbarungen durch entsprechende planungsrechtliche MaBnahmen einzu-
halten und umzusetzen. Dieser regionale Konsens ist bis heute nicht eingeleitet worden.
Einer Weiterfihrung des Verfahrens kann daher aus Sicht der Stadt Frondenberg/Ruhr nur
zugestimmt werden, wenn dieser regionale Konsens im Rahmen des REHK &stliches
Ruhrgebiet hergestellt wird.

Nach Ansicht der Stadt Werl verst6Bt die Planung nicht gegen Zielvorgaben.

Bereits am 26.4.2013 und am 21.11.2014 wurden Informationen an den Regiona-
len Arbeitskreis gegeben. Am 21.1.2015 wurde der regionale Konsens beantragt.

31

Schreiben Stadt Bergkamen vom 31.10.2014

Zu den vorgelegten Planunterlagen mdchte ich im Einzelnen keine Anmerkungen vorbrin-
gen.

Die fehlende regionale Abstimmung dieses Projekts ist allerdings erheblich zu kritisieren!

Die Stadt Bergkamen ist, wie die Stadt Werl, Mitglied im Arbeitskreis ,Regionales Einzel-
handelskonzept fir das 6éstliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche". In diesem Ar-
beitskreis ist vereinbart worden, regional bedeutsame Einzelhandelsprojekte abzustimmen
und einen Konsens hierzu bei den Mitgliedsstddten einzuholen. Die entsprechende Ver-
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einbarung hat auch die Stadt Werl unterzeichnet und sich dadurch diesen Regelungen
unterworfen. Fir die geplante FOC-Ansiedlung ist bisher kein Antrag auf Regionalen Kon-
sens erfolgt. Die Vorlage eines Vertraglichkeitsgutachtens ersetzt nicht diese selbstbinden-
de Vorlagepflicht.

Unbesehen vom fehlenden Konsensantrag sehe ich die Voraussetzungen fir die Erteilung
eines Konsenses derzeit allerdings auch nicht als gegeben an (keine Lage im ASB, Um-
satz-Kaufkraft-Relation Uber 100 %).

Bereits am 26.4.2013 und am 21.11.2014 wurden Informationen an den Regiona-
len Arbeitskreis gegeben. Am 21.1.2015 wurde der regionale Konsens beantragt.

Kenntnisnahme. Nach Ansicht der Stadt Werl verstd 8t die Planung nicht gegen
Zielvorgaben. Die Ansiedlungskriterien der REHK berlcksichtigen nicht den An-
siedlungsfall FOC.

32

Schreiben Handwerkskammer Dortmund vom 31.10.2014

Die Stadt Werl beabsichtigt, slidwestlich des Stadtzentrums ein Herstellerverkaufszentrum
(Factory Outlet Center, kurz FOC) anzusiedeln, Es handelt sich hierbei um ein Vorhaben
des groBflachigen Einzelhandels mit Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten.

Der Standort des geplanten Vorhabens befindet sich im planungsrechtlichen AuBenbe-
reich.

Nach unserer Auffassung unterliegt diese Planung den Zielen der Raumordnung, die in
Nordrhein-Westfalen durch den Landesentwicklungsplan LEP NRW — Sachlicher Teilplan
GroBflachiger Einzelhandel konkretisiert werden. Insbesondere die Erhaltung der Innen-
stadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche steht dabei im Mittelpunkt
der Zielvorgaben. Die Magnetfunktion des Einzelhandels fir die Belebung der Zentren wird
ausdrucklich hervorgehoben. Durch die Regelungen des Sachlichen Teilplans groBflachi-
ger Einzelhandel soll dem Trend zur Ausweitung des Angebots an zentrenrelevanten Sor-
timenten des Einzelhandels auBerhalb der Zentren entgegengesteuert werden, um die
gesamten Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche aufrecht erhalten zu kénnen.

Das geplante Vorhaben I&sst sich weder aus den Zielen und Grundséatzen des sachlichen
Teilplans Einzelhandel zum LEP noch aus dem aktuellen Regionalplan ableiten.

Konkret stellen wir fest, dass die vorgelegten Planentwirfe nicht mit den Zielen 1 bis 3 des
LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel vereinbar sind:

Ziel 1 legt fest, dass Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden dirfen. Der Standort des geplanten
Vorhabens ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis
Soest und Hochsauerlandkreis als Freiraum dargestellt.

Nach Ansicht der Stadt Werl verstd Bt die Planung nicht gegen Zielvorgaben.
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In Ziel 2 erfolgt die Festlegung, dass Standorte fiir zentrenrelevante Kernsortimente nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen oder in neu geplanten zentralen Versor-
gungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen dargestellt und festgesetzt werden
darfen. Auch dieses Ziel wird von der Stadt Werl nicht beachtet.

Das in Ziel 3 formulierte Beeintrachtigungsverbot wird unseres Erachtens nach durch die
vorgelegte Auswirkungsanalyse nicht hinreichend entkréaftet.

Solange der LEP NRW— Sachlicher Teilplan Einzelhandel in Kraft ist und nicht durch die
Landesregierung dder hdchstrichterliche Entscheidungen aufgehoben wird, kénnen wir der
Rechtsauffassung der Stadt Werl, dass die genannten Zielsetzungen rechtswidrig bzw.
verfassungswidrig seien, nicht folgen.

Wir gehen davon aus, dass durch die geplante Ansiedlung des FOC erhebliche negative
Auswirkungen auf den Einzelhandelsstandort Werl-Zentrum und auf die Zentren der be-
nachbarten Kommunen verursacht werden. In diesen zentralen Lagen von Werl und umlie-
genden Ortschaften sind auch handeltreibende Handwerksbetriebe des periodischen (z.B.
Bécker, Fleischer) und aperiodischen (z.B. Informationstechniker, Elektroinstallateure,
Raumausstatter, Gold- und Silberschmiede, Uhrmacher) Bedarfs sowie Dienstleister wie
Friseure, Augenoptiker oder Hérgerateakustiker betroffen. Diese Handwerker sind auf die
Standortgemeinschaft mit anderen Einzelhandelsbranchen angewiesen. Die durch die
Ansiedlung eines FOC verursachten Umsatzriickgange in bestehenden Einzelhandels-
strukturen wirken sich deshalb auch erheblich auf diese Handwerksbranchen aus. Geringe-
re Kundenfrequenzen sowie zunehmende Leerstande ziehen nicht nur Existenzbedrohun-
gen der genannten Handwerksbranchen nach sich, sondern fihren letztlich auch zu nicht
akzeptierbaren stadtebaulichen Fehlentwicklungen.

Im Ubrigen verweisen wir auf die im regionalen Einzelhandelskonzept seit dem Jahr 2001
formulierte interkommunale Vereinbarung, die zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in der Region Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche auch von der Stadt Werl
unterzeichnet wurde.

Diese Stellungnahme erfolgt in Absprache mit der Kreishandwerkerschaft Hellweg-Lippe.

Die Auswirkungen wurden detailliert in dem ECOSTRA-Gutachten dargestelit.
Die Auswirkungen der FOC-Ansiedlungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Nachbarstadte und —gemeinden von Werl bewegen sich nach den Feststel-
lungen der Auswirkungsanalyse séamtlich in einem Bereich Ublicher konjunkturel-
ler Schwankungen. Nachhaltige Auswirkungen kénnen daher ausgeschlossen
werden. Dies gilt erst recht fiir Handwerksbetriebe, die von den Synergieeffekten
des FOC profitieren kénnen, jedoch keine Nachteile zu beflirchten haben.

Bereits am 26.4.2013 und am 21.11.2014 wurden Informationen an den Regiona-
len Arbeitskreis gegeben. Am 21.1.2015 wurde der regionale Konsens beantragt.

33

Schreiben Gemeinde Holzwickede vom 31.10.2014

vielen Dank fir die Zusendung der Planunterlagen. Diese wurden in der Gemeinde Holzwi-
ckede in der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 28.10.2014 zur Planungsab-
sicht der Stadt Werl Uber die Errichtung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit rd.
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13.800 gm Verkaufsflache im Rahmen der nachbarlichen Abstimmung zur Behandlung
vorgestellt.

Nach eingehender Beratung im Fachausschuss wird entgegen der Auffassung von der
Stadt Werl die Ansicht durch die Gemeinde Holzwickede vertreten, dass fir Mitgliedskom-
munen die gemeinsam getroffenen Vereinbarungen durch das REHK mit den dort gemein-
sam entwickelten und vereinbarten Prifkriterien fir EinzelhandelsgroBprojekte maBgeblich
bei GroBvorhaben zu beriicksichtigen sind.

Durch die zu erwartenden Auswirkungen in der Region hat sich der Fachausschuss des-
halb dafiir ausgesprochen, dem Vorhaben zum jetzigen Abstimmungsstand nicht zuzu-
stimmen. Dem Vorhaben wird entgegengehalten, dass die Stadt Werl insbesondere die
Vereinbarungen zur Herstellung des regionalen Konsenses mit dem REHK nicht bertck-
sichtigt hat.

Nach Ansicht der Stadt Werl verst6Bt die Planung nicht gegen Zielvorgaben. Die
Ansiedlungskriterien der REHK beriicksichtigen nicht den Ansiedlungsfall FOC.

Bereits am 26.4.2013 und am 21.11.2014 wurden Informationen an den Regiona-
len Arbeitskreis gegeben. Am 21.1.2015 wurde der regionale Konsens beantragt

34

Schreiben QSC AG, Kompetenzcenter WLL, Hamburg vom 12.11.2014

nach Prafung lhres Bebauungsplan Nr.117 der Stadt Werl "Am Hellweg" sind unsere Richt-
funkstrecken nicht betroffen.

Kenntnisnahme
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Schreiben Bezirksregierung Arnsberg, AuBenstelle Soest, vom 19.11.2014

Aus Sicht der allgemeinen Landeskultur/Agrarstruktur und integrierter Landentwicklung
bestehen gegen die 85. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Werl und den Be-
bauungsplan Nr. 117 der Stadt Werl ,Am Hellweg" Bedenken. Es gehen ca. 14 ha land-
wirtschaftliche Nutzflache unwiederbringlich verloren. Es entsteht fir die Landwirtschaft ein
zusatzlicher Flachendruck. Die Agrarstruktur wird in diesem Planbereich erheblich gestort.
Es entstehen zum Teil unwirtschaftliche Restflachen und die Wegeverbindungen zur B 1,
und die damit verbundene ErschlieBungsfunktion, werden zerschnitten.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind nicht ausreichend beschrieben. Es ist neben
der Inanspruchnahme einer Ackerflache in GréBe von 2.3 ha u.a. von MaBnahmen fir den
Artenschutz durch das Anbieten von groBen Flachen fir die Feldlerche im unmittelbaren

Es sind 12 ha landwirtschaftlicher Flache betroffen, 2 ha sind StraBenflachen

Von der Planung sind lediglich 0,2% der landwirtschaftlichen Flachen der Stadt
Werl betroffen. Angesichts dieser GréBenordnung und der besonderen Lage-
gunst der Flache im Kreuzungsbereich der BAB 445 und der Bibewertet die
Stadt Werl das Interesse an der Nutzung der Flache zur Ansiedlung des FOC
und damit zur Erreichung der seitens der Stadt Werl mit der Ansiedlung verbun-
denen stadtebaulichen und wirtschaftlichen Ziele flr gewichtiger als den Nachteil,
der durch den Verlust der Ackerflachen und die Stérung der Agrarstruktur in die-
sem Bereich entsteht. Die Wegeverbindung zur B1 wird in geeigneter Form her-
gestellt.

Die AusgleichsmaBnahmen werden im weiteren Bebauungsplan-Verfahren mit
der ULB prazisiert.
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Umfeld und Schaffung von randlichen Griinflachen zum Schutz von Arten die Rede. Zur
Dimension- und Flachenverfligbarkeit sind keine Angaben gemacht. Diese Inanspruch-
nahme flhrt zu einer zuséatzlichen Verscharfung des Flachendrucks.

Anstatt der Benutzung von Flachen fir den allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich fir die
Planung sollte aus Umsetzung dieser Sicht der Agrarstruktur eine Nutzung von Allgemei-
nen Siedlungsbereichen (ASB) innerhalb der bereits festgesetzten Bereiche vorgezogen
werden, um insbesondere der Innenentwicklung den Vorrang vor weiterer Flachen-
inanspruchnahme zu geben.

Der Investor besitzt weitere randliche Flachen, auf denen CEF-MaBnahmen
durchgefiihrt werden kénnen.

In Werl sind keine vergleichbaren Flachen im ASB fir eine Ansiedlung geeignet.
Dies ist in der Begriindung dargelegt worden.

36

Schreiben Stadt Bochum vom 25.11.2014

Die Stadt Werl beabsichtigt mit den Bauleitplanverfahren, ein sonstiges Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel — Herstellerdirektverkaufszentrum”
mit einer maximalen Verkaufsflache von 11800 gm auszuweisen. Der Sortimentsschwer-
punkt des geplanten Factory Outlet Centers umfasst die Sortimente Bekleidung/Sport-
bekleidung, Schuh- und Lederwaren sowie Sportschuhe. Erganzt wird dieser durch weitere
Sortimente. Sowohl der Sortimentsschwerpunkt als auch der Gberwiegende Anteil der er-
ganzenden Sortimente sind nach Anlage 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzel-
handel des Landesentwicklungsplans NRW als zentrenrelevant definiert. Im Flachennut-
zungsplan der Stadt Werl ist die vorgesehene Flache bislang als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis, stellt auf der Flache einen Allgemeinen Freiraum- und Agrarbe-
reich dar.

GemaB Ziel 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel des Landesentwick-
lungsplans NRW dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des §11
Absatz 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden. Ziel 2 legt fest, dass Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden. Da es sich bei der in Rede stehenden Flache weder um einen
Allgemeinen Siedlungsbereich noch einen zentralen Versorgungsbereich handelt, steht
das Vorhaben im Widerspruch zu den landesplanerischen Zielsetzungen.

Zudem weise ich darauf hin, dass die Stadt Werl die interkommunale Vereinbarung ,Regi-
onales Einzelhandelskonzept Ostliches Ruhrgebiet" mit unterzeichnet hat. Darin wird sich

auf gemeinsame Leitlinien far Ansiedlungen und Erweiterungen regionalbedeutsamer Vor-
haben verstandigt. Vorhaben werden aus gesamtregionaler Perspektive friihzeitig einer

Kenntnisnahme

Nach Ansicht der Stadt Werl verstdBt die Planung nicht gegen Zielvorgaben.

Bereits am 26.4.2013 und am 21.11.2014 wurden Informationen an den Regiona-
len Arbeitskreis gegeben. Am 21.1.2015 wurde der regionale Konsens beantragt.
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Prifung nach einheitlichen Kriterien und BewertungsmafBstédben mit dem Ziel unterzogen,
einen regionalen Konsens zu erteilen. Zweck ist eine abgestimmte Vorgehensweise in der
Region Ostliches Ruhrgebiet zum Schutz der Zentren, Starkung der Nahversorgung und
Reduzierung der interkommunalen Konkurrenz um Ansiedlungen.

In der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans wird genannt, dass die Stadt
Werl durch die Auswirkungsanalyse eine genauere Bewertung der regionalen Auswirkun-
gen erreiche. Dieses Vorgehen widerstrebt jedoch dem Sinn der interkommunalen Verein-
barung und setzt sich lber die Vereinbarung hinweg, das Ergebnis der regionalen Prifung
in besonderem MaBe im Abwagungsprozess zu bericksichtigen. Zwar hat die interkom-
munale Vereinbarung einen informellen und freiwilligen Charakter, doch geht mit der Un-
terzeichnung eine Selbstbindung der Kommunen an dem Konsensverfahren einher. Eine
Umgehung der Prifung auf regionalen Konsens konterkariert somit die gemeinsam verab-
schiedeten Leitlinien und stellt einen Abwéagungsfehler dar. Zugleich erflllt das Vorhaben
nicht die hier relevanten Kriterien flr Planvorhaben mit zentrenrelevantem Sortiments-
schwerpunkt, so dass das Vorhaben nicht konsensfahig wére:

— Lage in einem zentralen Versorgungsbereich ist nicht gegeben
—  Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) ist nicht gegeben
—  Umsatz (sortimentsspezifisch) des Vorhabens Ubersteigt die lokale Kaufkraft der planen-
den Gemeinde:
o  Umsatz Bekleidung/Sportbekleidung 57,3 Mio. EUR
o Kaufkraft gem&B BBE 2005 (Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl):
Bekleidung 14,7 Mio. EUR; Sport und Campingartikel 2,8 Mio. EUR)
o  Umsatz Schuhe/Lederwaren 10,5 Mio. EUR
o  Kaufkraft gemaB BBE 2005: 3,2 Mio. EUR

Gerade am REHK wird deutlich, dass es fiir die atypische, Uberdrtliche Handels-
form FOC weder Ziele noch Kriterien definiert und somit fir die Beurteilung von
FOC kein geeignetes Instrument darstellt. Bei der Formulierung mit den Ansied-
lungskriterien im REHK ist offenbar nicht an den Ansiedlungsfall eines FOC ge-
dacht worden.

37

Schreiben Stadt Dortmund vom 25.11.2014

Mit den geplanten Anderungen verfolgt die Stadt Werl die Zielsetzung die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Herstellerdirektverkaufszent-
rums (FOC) stdlich der BundesstraB3e 1, nahe der A 445, Anschlussstelle Werl-
Zentrum, Biiderich, zu schaffen. Die Verkaufsflache des FOC soll 13.800 m? fiir Shops
insbesondere in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Sportartikel, betragen. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollen sortimentsspezifische Verkaufsflachen-
obergrenzen festgesetzt werden.

Des Weiteren sollen die Waren mindestens ein bestimmtes Merkmal, das typisch fir die
verkauften Waren in FOC ist, aufweisen. Hierunter fallen beispielsweise Waren zwei-

Zur Einwendung der Stadt Dortmund vom 24.11. 2014 wird auf die Stellungnah-
me zum Musterschreiben der Stadte unter Ziffer 39 b verwiesen, die Stellung-
nahme der Stadt Dortmund ist weitgehend inhaltsgleich.
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ter Wahl, Auslaufmodelle, Produkte aus Uberschussproduktionen. Die Verkaufsflache
von ,Never out of Stock"- Produkten (Waren, die saisonunabhangig zum standigen
Sortiment des Herstellers gehéren und bereits seit mind. einem Jahr durch den Her-
steller produziert bzw. im Fachhandel angeboten werden) darf max. 800 m? erreichen.
Zusatzlich zu den genannten Kernsortimenten ist ein Randsortiment von max. 3% mdg-
lich.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren sehe ich zunéchst davon ab, detailliert
zu den Planinhalten und den insoweit aufgeworfenen Bedenken hinsichtlich der geplan-
ten Festsetzungen fur ein FOC und der zugrunde liegenden Vertraglichkeitsuntersu-
chung Stellung zu nehmen.

Dies ist m.E. deswegen nicht erforderlich, da das Vorhaben im Widerspruch zum sach-
lichen Teilplan ,groRflachiger Einzelhandel" zum LEP NRW und zum aktuellen Regional-
plan fir den Regierungsbezirk Arnsberg steht. Des Weiteren entspricht das Vorhaben
nicht den Ansiedlungskriterien des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostli-
che Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche.

1. Landesplanung

Nach Ziel 1 des sachlichen Teilplans ,grof3flachiger Einzelhandel" dirfen Kenngebiete
und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in regionalplane-
risch festgelegten Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Nach Ziel 2
dirfen derartige Kern- und Sondergebiete mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in be-
stehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesen landesplanerischen Zielvorgaben ist die Planung der Stadt Werl nicht verein-
bar.

Dies hat die Stadt Werl auch selbst erkannt. Sie meint jedoch ausweislich der Entwirfe
der Planbegriindungen, sich Gber die raumordnerische Zielbindung hinwegsetzen zu kén-
nen, weil sie der Auffassung ist, die gegenwaértige regionalplanerische Festlegung des
Planbereichs als Freiraum sei ebenso wie Ziel 2 des sachlichen Teilplans offensichtlich
rechtswidrig. Hinsichtlich des Ziels 2 meint die Stadt Werl sogar, die Verfassungswidrig-
keit der Zielvorgabe feststellen zu kénnen.

Die Stadt Dortmund teilt diese Rechtsauffassung nicht und da ich davon ausgehe, dass die
Landesplanungsbehdrden diese ebenfalls nicht teilen und dementsprechend dazu Stel-
lung nehmen, sehe ich von einer Kommentierung dieser Rechtsauffassung ab.

Da es sich beim dem Vorhaben um ein Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
vorwiegend zentrenrelevanten Sortimenten handelt und der Vorhabensstandort im Regio-
nalplan als Freiraum dargestellt ist und es sich hierbei auch nicht um einen zentralen Ver-
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sorgungsbereich handelt, ist im Ergebnis festzuhalten, dass die Planung der Stadt Werl im
Widerspruch zu den landesplanerischen Zielvorgaben steht.

Das Beeintrachtigungsverbot der Zielbestimmung 3 des sachlichen Teilplans sagt aus,
dass durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten far
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden dirfen. Ob auch diese Zielbestimmung der Bauleitplanung der Stadt Werl entge-
gensteht, kann derzeit noch nicht eingeschéatzt werden. Ich behalte mir jedoch vor zu ei-
nem spateren Zeitpunkt bzw. méglicherweise erreichten Verfahrensstand im Bauleitplan-
verfahren, das von der Stadt Werl eingeholte Gutachten des Sachverstandigenbiiros
.ecostra", Wiesbaden, einer kritischen Prifung hinsichtlich der moglichen negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen auf die Stadt Dortmund zu unterziehen.

2. Regionalplanung
Wie bereits dargestellt steht die Planung der derzeitigen Darstellung des Plangebiets als
Freiraum entgegen.

3. Regionales Einzelhandelskonzept fiir das 6stliche Ruhrgebiet und angrenzende
Bereiche (REHK)

Die Stadt Werl ist ebenso wie die Stadt Dortmund Mitgliedskommune des regionalen Ein-
zelhandelskonzeptes flir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche.

Ziel des regionalen Einzelhandelskonzeptes ist ein abgestimmtes Vorgehen der Region
im Bereich der Einzelhandelsentwicklung mit dem Ziel der Starkung der innerstéadtischen
Zentren und der Stadtteilzentren. Darliber hinaus verfolgen die Mitgliedskommunen die
Zielsetzung, groBflachige Einzelhandelsbetriebe auf die stadtebaulich geeigneten Stand-
orte zu konzentrieren.

Mit dieser Zielsetzung hat auch die Stadt Werl einen Ratsbeschluss gefasst und die inter-
kommunale Vereinbarung zum REHK unterzeichnet. Hierin hat sie sich verpflichtet, groB-
flachige Einzelhandelsvorhaben im Kreis betroffener Kommunen mit dem Ziel zu erértern,
einen regionalen Konsens herzustellen. Die Stadt Werl hat ihr Einverstandnis erklart, das
REHK-Gutachten inhaltlich und verfahrensmaBig zur Gesprachsgrundlage zu machen.
Letztlich hat sie damit die Verpflichtung Gbernommen, die im regionalen Konsens ge-
troffenen Vereinbarungen durch entsprechende planungsrechtliche MaBnahmen einzuhal
ten und umzusetzen.

Dass gerade diese letzte Verpflichtung unter dem Vorbehalt der Unantastbarkeit der ge-
meindlichen Letztentscheidung Uber die kommunale Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs.
3 Satz 2 BauGB steht, ist unstrittig. Der interkommunalen Vereinbarung kommt eine be-
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sondere Bedeutung fir die kommunale Abwégungsentscheidung zu. In formeller Hinsicht
ist dies die Verpflichtung zur besonderen Ausgestaltung des interkommunalen Abstim-
mungsprozesses zwischen den Mitgliedskommunen des REHK. In materiell-rechtlicher
Hinsicht ist die Stadt Werl verpflichtet, das Ergebnis der nachbarlichen Erérterung mit
besonderem Gewicht in der eigenen Abwagung zu beriicksichtigen.

Im Arbeitskreis des REHK am 21. November 2014 hat die Stadt Werl angeklndigt, einen
Antrag auf Regionalen Konsens stellen zu wollen. Dieser Schritt wird von der Stadt Dort-
mund begriBt. Zum jetzigen Planungsstand ist jedoch festzustellen, dass das Vorhaben
der Steuerungsregel 1: ,Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten" widerspricht.
Laut Steuerungsregel 1 sind groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in regionalplanerisch festgelegten Aligemeinen Siedlungsbereichen
zulassig. Des weiteren missen sie in zentralen Versorgungsbereichen liegen.

Hierzu verwiese ich auf die Ausflihrungen zu Punkt 1 der Stellungnahme.

Das Ergebnis des regionalen Konsensverfahren sollte bei der Entscheidung der Stadt
Werl Giber das Fortfihren bzw. Einstellen des Planverfahrens Berlcksichtigung finden.

Diese Stellungnahme wird den politischen Gremien der Stadt Dortmund vorgelegt. Sollten
sich hieraus neue Sachverhalte ergeben, werden wir lhnen diese mitteilen.

38

Schreiben Gemeinde Welver vom 27.11.2014

die Gemeinde Welver dankt dem Blrgermeister der Stadt Werl zur Gelegenheit der Stel-
lungnahme im Hinblick auf lhre dargelegten Planabsichten zur Ansiedlung eines Factory
Outlet Centers innerhalb lhres Stadtgebietes.

Wir haben uns intensiv mit dem Vorhaben und den prognostizierten Auswirkungen befasst
und stellen fest, dass Ihr Plankonzept fir die Region die Qualitét eines Leuchtturmprojek-
tes prasentiert. Sie schaffen Uber lhre Stadtgrenzen hinaus fir die Blrgerinnen und Blrger
hier im landlichen Raum ein konzentriert attraktives Angebot im Einzelhandel. Damit ge-
winnt vor allem auch das ndhere Umland, zu dem Welver gehdrt, an weiteren Mdglichkei-
ten fir ein zeitgeméaBes und wettbewerbsfahiges Warenangebot im Bereich ihrer Mittelzen-
tren.

Die Marktentwicklung zeigt, dass das Konzept eines Factory Outlet Centers ein solches
zeitgemaBes Warenangebot abbildet und im Wettbewerb mit dem Internethandel bestehen
kann. Das fuhrt auch zur Schaffung und zur Sicherung von Arbeitsplatzen, die hier im [and-
lichen Raum neben den ortsnahen Einkaufsméglichkeiten ebenfalls einen wichtigen
Standortfaktor generieren.

Kenntnisnahme
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Dieses Projekt (bt somit nach unserer Auffassung eine positive Wirkung auf Welver und

die weiteren benachbarten Grundzentren aus. Uberdies halten wir lhre Planabsichten flr
mafBvoll und begriiBen ausdricklich die hervorragende Verkehrsanbindung. Damit sollte

sichergestellt sein, dass die umliegenden Kommunen beziiglich des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens nicht unangemessen belastet werden.

Die Gemeinde Welver beflrwortet Ihre Planabsichten zur Ansiedlung eines Factory Outlet
Centers ohne Vorbehalt. Anderungswiinsche bestehen aus unserer Sicht nicht. Wir wiin-
schen flr Sie, den Vorhabentrdger und die gesamte Region, dass am Ende des anschei-
nend noch langwierigen Planungsprozesses eine Realisierung des Projektes méglich wird
und begriiBen lhr mutiges Engagement flr diese Region.

39

Musterschreiben Stadte — Einleitung:

Schreiben Stadt Soest vom 27.10.2014
Schreiben Stadt Lippstadt vom 07.11.2014
Schreiben Stadt Arnsberg vom 27.11.2014
Schreiben Stadt Erwitte vom 01.12.2014
Schreiben Gemeinde Anrochte vom 04.12.2014
Schreiben Gemeinde Lippetal vom 09.12.2014

die aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel stellen im Zusammenwirken mit der Digitali-
sierung, dem demographischen Wandel und der Notwendigkeit nachhaltigen klimafreundli-
chen Handelns insbesondere den landlichen Raum vor die groBen Herausforderungen und
Aufgabenstellungen, die Nutzungsvielfalt unserer Stadte und Gemeinden zu sichern und
weiter zu entwickeln. Die Konzentrationsprozesse im Einzelhandel sowie die Entwicklun-
gen des Internethandels haben in weiten Teilen des landlichen Raumes ungleich grdBere
Auswirkungen als in den Ballungsrdumen, da Versorgungsstrukturen sowohl im Bereich
der Nahversorgung als auch fir mittel- und langfristige Giter zusammen zu brechen dro-
hen.

Aus diesen Griinden gewinnen regionale Prozesse und Zusammenschlisse mit dem Ziel
der Abstimmung von Programmen, Planen und Projekten im Iandlichen Raum eine immer
gréBere Bedeutung, um gemeinsam die Regionen und die Kommunen zu starken. Dies
wird auch durch unterschiedliche Programme und Férdermittel fir lokale und regionale
Projekte unterstltzt. Zu verweisen sei an dieser Stelle auf das NRW-Strukturférder-
programm Regionale 2013, aktuell auf das européische Férderprogramm LEADER, aber
auch auf die 'regulare Stadtebauférderung' mit der besonderen Akzentsetzung auf die his-
torischen Stadt- und Ortskerne. An den damit verbundenen Vorgaben und Zielsetzungen
orientieren sich die Kommunen im Rahmen ihrer Entwicklungsplanungen. Der Bund und

Kenntnisnahme
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das Land unterstitzen diese bei der Umsetzung der einzelnen MaBnahmen mit erhebli-
chen Forderbetrdgen, was zu einer deutlichen Aufwertung und Funktionsstarkung der In-
nenstadte und Ortskerne beigetragen hat. An diesen Prozessen beteiligt sich auch die
Stadt Werl und profitiert von diesen.

Vor diesem Hintergrund nehme ich zu den beiden oben genannten Bauleitplanverfahren im
Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wie folgt Stellung:

Musterschreiben Stddte — Kernteil:

Schreiben Stadt Ennepetal vom 21.10.2014
Schreiben Stadt Paderborn vom 22.10.2014
Schreiben Stadt Ahlen vom 22.10.2014
Schreiben Stadt Soest vom 27.10.2014
Schreiben Stadt Oelde vom 29.10.2014
Schreiben Stadt Schwerte vom 29.10.2014
Schreiben Stadt Witten vom 30.10.2014
Schreiben Stadt Menden vom 31.10.2014
Schreiben Gemeinde Bénen vom 31.10.2014
Schreiben Stadt Meschede vom 05.11.2014
Schreiben Stadt Hamm vom 06.11.2014
Schreiben Stadt Lippstadt vom 07.11.2014
Schreiben Stadt Iserlohn vom 10.11.2014
Schreiben Stadt Unna vom 11.11.2014
Schreiben Stadt Kamen vom 18.11.2014
Schreiben Stadt Liidenscheid vom 18.11.2014
Schreiben Stadt Sundern vom 21.11.2014
Schreiben Stadt Herdecke vom 24.11.2014
Schreiben Stadt Arnsberg vom 27.11.2014
Schreiben Stadt Erwitte vom 01.12.2014
Schreiben Stadt Wetter vom 02.12.2014
Schreiben Gemeinde Anrochte vom 04.12.2014
Schreiben Stadt Werne vom 05.12.2014
Schreiben Stadt Liinen vom 08.12.2014
Schreiben Gemeinde Lippetal vom 09.12.2014
Schreiben Einzelhandelsverband Siidwestfalen, Arnsberg vom 30.10.2014

Einleitung
Gegenstand der Bauleitplanverfahren ist die Absicht der Stadt Werl zur Ansiedlung eines Kenntnisnahme
Herstellerdirektverkaufszentrums (Factory-Outlet-Center, kurz FOC) mit einer max. Ver-
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kaufsflache von 13.800 m2 sudlich der BundesstraBe 1, nahe der A 445, Anschlussstelle
Werl-Zentrum, Blderich.

Da der Vorhabenstandort zurzeit im planungsrechtlichen AuBenbereich liegt, setzt die Rea-
lisierung des groBflachigen Einzelhandelsvorhabens zuvor eine entsprechende bauleitpla-
nerische Flachenausweisung voraus. Zu diesem Zweck beabsichtigt die Stadt Werl auf der
Ebene des Flachennutzungsplans die bisherige Darstellung einer Flache fir die Landwirt-
schaft in die Darstellung eines sonstigen Sondergebietes ,GroRflachiger Einzelhandel -
Herstellerdirektverkaufszentrum™" mit max. Verkaufsflache von 13.800 m2 zu &ndern. Auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung soll ein sonstiges Sondergebiet mit entspre-
chender Zweckbestimmung festgesetzt werden. Die vorgesehenen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung sollen das FOC mit einem Sortimentsschwerpunkt im Bereich ,Be-
kleidung, Sportbekleidung (9.600 m2) und im Bereich Schuh- und Lederwaren (1.800 m2)
ermdglichen. Auf die sonstigen zulassigen Sortimente entfallen max. 2.400 m2 Verkaufs-
flache.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren sehe ich zunachst davon ab, detailliert
zu den Planinhalten und den insoweit aufgeworfenen Zweifeln an ihrer Geeignetheit zur
ausreichend bestimmten Festschreibung der angeblichen Besonderheiten des Einkaufs-
zentrentyps ,Factory-OutletCenter" sowie zu den Abwagungsgrundlagen aus dem Gutach-
ten der Firma Ecostra Stellung zu nehmen. Dies erscheint mir deshalb nicht veranlasst zu
sein, weil die Planung eindeutig raumordnungsrechtswidrig ist. Ich gehe davon aus, dass
die Staatskanzlei NRW und die Bezirksregierung Arnsberg als zustandige Raumordnungs-
behdrden die rechtliche Einschatzung der Stadt Werl zur Rechtswidrigkeit der landesplane-
rischen Ziele des sachlichen Teilplans ,gro3flachiger Einzelhandel" zum LEP NRW sowie
der regionalplanerischen Flachenausweisung nicht teilen und daher die eingeleiteten Bau-
leitplanverfahren nicht zu einem rechtswirksamen Abschluss gebracht werden kénnen. Ich
beschrénke mich daher nachfolgend auf Ausfiinrungen zu den raumordnungsrechtlichen
Anforderungen und méchte im Ubrigen nur noch kurz auf die Pflichtenstellung der Stadt
Werl als Mitgliedsgemeinde des regionalen Einzelhandelskonzeptes 'Ostliches Ruhrgebiet'
eingehen.

Im Einzelnen:

Raumordnung

Gern. § 1 Abs. 4 BauGB ist die Bauleitplanung der Gemeinden den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. Diese Anpassungspflicht 16st far die planenden Gemeinden eine strikte
Bindungswirkung aus. Sie ist durch die Gemeinden auch nicht im Wege planerischer Ab-
wagungsentscheidung Uberwindbar. Ziele der Raumordnung enthalten in NRW insbeson-
dere der Landesentwicklungsplan

und die Regionalplane. Hier steht der Bauleitplanung der Stadt Werl der sachliche Teilplan
,2grolflachiger Einzelhandel" zum LEP NRW ebenso wie der aktuelle Regionalplan fir den
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Regierungsbezirk Arnsberg (2012) entgegen.
Im Einzelnen:

1. Landesplanung

Nach Ziel 1 des sachlichen Teilplans ,grof3flachiger Einzelhandel" diirfen Kerngebiete und
Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch
festgelegten allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, Nach
Ziel 2 durfen derartige Kern- und Sondergebiete mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Als zentrenrelevant gelten dabei die in
der Anlage 1 zum sachlichen Teilplan aufgefiihrten Sortimente sowie weitere von der je-
weiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt Sortimente. Ausnahmen von diesem Ziel
2 sieht der sachliche Teilplan nur flir Sondergebiete flir Einzelhandels-groBvorhaben mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und in Ziel 5 flir Sondergebiete flr Einzelhandels-
groBvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor.

Mit diesen landesplanerischen Zielvorgaben ist die Bauleitplanung der Stadt Werl offen-
sichtlich unvereinbar. Der Vorhabenstandort ist im Regionalplan als Freiraum festgelegt. Es
handelt sich auch offensichtlich nicht um einen Standort innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs. Dies hat die Stadt Werl auch selbst erkannt. Sie meint jedoch ausweislich
der Entwirfe der Planbegriindungen, sich Gber die raumordnerische Zielbindung hinweg-
setzen zu kdnnen, weil sie der Auffassung ist, die regionalplanerische Festlegung des Frei-
raums sei ebenso wie Ziel 2 des sachlichen Teilplans offensichtlich rechtswidrig. Hinsicht-
lich des Ziels 2 meint die Stadt Werl sogar, die Verfassungswidrigkeit der Zielvorgabe fest-
stellen zu kénnen.

Die Ausfuihrungen in den Planbegriindungen zur angeblichen Rechts- bzw. Verfassungs-
widrigkeit der landesplanerischen Vorgaben vermdgen nicht zu Uberzeugen. Die Gesetz-
gebungskompetenz des Landes NRW fir die Planséatze des sachlichen Teilplans ist schon
deshalb nicht zweifelhaft, weil nicht im Sinne bodenrechtlicher Regelungen die unmittelba-
ren Beziehungen des jeweiligen Grundstlickseigentiimers zum Grund und Boden und da-
mit die Zul&ssigkeit von Vorhaben geregelt wird, sondern das Land den Gemeinden einen
Handlungsrahmen fiir die Bauleitplanung setzt. Die Plansatze des sachlichen Teilplans
bedrfen daher der planerischen Umsetzung durch die Gemeinden als nachgeordnete
Planungstrager, um erst so ihren Ordnungs- und Entwicklungsauftrag auch gegeniber dem
einzelnen Raumnutzer zu erflllen. Es handelt sich daher um raumordnerische Vorgaben
und nicht um dem Bodenrecht zuzuordnende Vorschriften mit unmittelbarem Bezug zur
Nutzung von Grund und Boden.

Auch die Heranziehung der Rechtsprechung des OVG NRW zu § 24 a LEPro NRW a.F.
vermag nicht zu tberzeugen. Dieser Vorschrift hatte das OVG NRW die Zielqualitat in Er-
mangelung eines eigensténdigen rdumlichen oder sachlichen Regelungsgehaltes abge-

Die Planung verst6 Bt nicht gegen Ziel 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger
Einzelhandel zum LEP NRW. Die Anderung im Regionalplan 2012, durch die die
Darstellung eines Allgemeinen bzw. Wohn-Siedlungsbereichs im Stdwesten von
Werl zwischen B 1, BAB 445 und Wickeder StraB3e zurlickgenommen und statt-
dessen ein allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt wurde, ist unwirk-
sam mit der Folge, dass die Darstellung aus dem Gebietsentwicklungsplan
(GEP) 1996 weiter gilt.

Die Stadt Werl hat mit Schreiben vom 22.06.2011 gegenliber der Bezirksregie-
rung Arnsberg im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans gefordert, dass
der Allgemeine Siedlungsbereich slidlich der B 1 zwischen der Wickeder StraBe
und der A 455 erhalten bleiben misse, weil dieser Bereich die potenzielle Fort-
setzung einer langfristigen stadtebaulichen Entwicklung darstelle, die in der Ver-
gangenheit bereits zur Ansiedlung erheblicher Siedlungsstrukturen stdlich der B
1 gefiihrt habe. Die Entwicklung der Stadt Werl vollziehe sich siidlich der B 1 von
Osten (Neheimer StraBe) nach Westen Uber den Blumentalerweg bis zuletzt an
die StraBe Auf dem Hdénningen. Ein Entfall des ASB im Bereich westlich der Wi-
ckeder StraBe — wie fir den Regionalplan 2012 vorgesehen — wiirde diese Ent-
wicklung nach Westen aufhalten oder zumindest wesentlich erschweren. Die
Beendigung der Westentwicklung des Siedlungsbereichs von Werl stdlich der B
1 an der Wickeder StraBe widerspreche der stadtebaulichen Intention der Stadt
Werl im Hinblick auf eine ringférmige Weiterentwicklung des Stadtgebiets sidlich
der B 1. Die Stadt Werl beabsichtige, mit der ringférmigen Entwicklung die integ-
rative Funktion der B 1 als VerbindungsstraBe von Osten nach Westen zu entwi-
ckeln und zu férdern.

Mit einem Schreiben vom 06.07.2011 hat die Bezirksregierung Arnsberg der
Stadt Werl mitgeteilt, dass die Anregung nicht mehr im Verfahren berlicksichtigt
werden kdénne, da die vom Regionalrat beschlossene Beteiligungsfrist bereits am
28.02.2010 abgelaufen sei. Die Stellungnahme der Stadt Werl hatte aber entge-
gen der Aussage der Bezirksregierung Arnsberg im Schreiben vom 06.07.2011
berlicksichtigt werden missen, schon weil im August/September 2011 ein weite-
res Beteiligungsverfahren durchgefiihrt worden ist. Auf die Ausfihrungen zu Zif-
fer 22 wird zur Vermeidung von Wiederholungen verwiesen.

In dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 06.07.2011 heiB3t es wei-
ter, dass flr die Beibehaltung einer ASB-Darstellung ,kein Handlungsspielraum'
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sprochen. Dies beruhte jedoch lediglich darauf, dass in der damaligen Vorschrift die gefor-
derte Integration von EinzelhandelsgroBprojekten von der Ausweisung zentraler Versor-
gungsbereiche durch die Gemeinden abhangig gemacht worden war. Dies ist bei der heu-
tigen Regelung gerade nicht der Fall.

Festzuhalten bleibt damit, dass die raumordnerischen Zielbestimmungen 1 und 2 des sach-
lichen Teilplans ,groBflachiger Einzelhandel" zum LEP NRW der Bauleitplanung der Stadt
Werl entgegenstehen.

Ob auch das Beeintrachtigungsverbot der Zielbestimmung 3 des sachlichen Teilplans der
Bauleitplanung der Stadt Werl entgegensteht, kann von mir derzeit noch nicht eingeschatzt
werden. Ich behalte mir jedoch vor, das von der Stadt Werl eingeholte Gutachten des
Sachverstandigenbiiros ecostra einer kritischen Priifung zu unterziehen.

gegeben sei, da fir die Beibehaltung einer ASB-Darstellung im Bereich sldlich
der B 1 zwischen Wickeder Stra3e und A 445 ,kein Bedarf* bestehe. Durch die
Formulierung ,kein Handlungsspielraum® wird bereits deutlich, dass eine Abwéa-
gung der Einwendung der Stadt Werl seitens der Bezirksregierung nicht stattge-
funden hat und somit ein Abwéagungsfehler in Form des Abwégungsausfalls vor-
liegt. Eine Abwéagung héatte aber zwingend erfolgen mussen, da die ASB-
Darstellung ausweislich des Regionalplans ein Ziel der Raumordnung darstellen
soll und daher von der planunterworfenen Gemeinde zwingend zu beachten ist
und daher die verfassungsrechtlich gewahrleistete Planungshoheit der Stadt Werl
einschrankt.

Darliber hinaus ist — wie die Stadt Werl in der Stellungnahme vom 26.03.2013
gerligt hat — der ASB-Bedarf nicht ordnungsgeman ermittelt worden. Bei samitli-
chen im Regionalplan dargestellten Zielen der Raumordnung ist nicht ersichtlich,
ob und in welcher Form die kommunale Planungshoheit in der Abwéagung be-
rlcksichtigt worden sei.

Die Stadt Werl geht daher davon aus, dass die Ricknahme der ASB-Darstellung
stdlich der B 1 zwischen Wickeder StraBe und A 445 im Regionalplan 2012 ge-
genlber dem GEP 1996 rechtswidrig und daher unwirksam ist und aus diesem
Grunde die Darstellung des ASB (Wohnsiedlungsbereich) aus dem GEP 1996
weiterhin gilt.

Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist von der Stadt Werl
nicht zwingend zu beachten, da dieser Plansatz kein Ziel der Raumordnung dar-
stellt.

a) Der Plansatz ist nicht abschlieBend abgewogen im Sinne von §§ 3 Abs. 1 Nr. 2
und 7 Abs. 2 Satz 1, 2. Halbsatz ROG. Das Erfordernis der abschlieBenden Ab-
wagung ist insbesondere dann nicht erflillt, wenn die planende Gemeinde im
Anwendungsbereich des Plansatzes noch eine eigene Abwagungsentscheidung
treffen kann. Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel eréffnet
der planenden Kommune jedoch eine solche eigene Abwagungsentscheidung:
Nach dem Wortlaut von Ziel 2 diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir groBfla-
chige Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren nur in bestehenden zentralen
Versorgungsbereichen und in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen
festgesetzt und dargestellt werden. Das Oberverwaltungsgericht Miinster hat
bereits in einem Urteil vom 30.09.2009 (zu der Vorgangerregelung § 24 a LEPro
NRW) festgestellt, dass eine Regelung, wonach Kerngebiete und Sondergebiete
fur groBflachige Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren nur in zentralen
Versorgungsbereichen ausgewiesen werden dirfen, zwingend voraussetze, dass
die Gemeinde zuvor zentrale Versorgungsbereiche festlege; ohne diese Festle-
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gung kénne der Plansatz seinen Verbindlichkeitsanspruch weder in rdumlicher
noch in sachlicher Hinsicht entfalten und gehe ins Leere. Da somit gemaR ,Ziel 2*
die abschlieBende Entscheidung tber Lage, GréBe und Funktion von zentralen
Versorgungsbereichen und damit auch die Entscheidung darlber, wo Kerngebie-
te und Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel festgesetzt werden dirfen,
auf der kommunalen Planungsebene getroffen werden soll, sei die Gemeinde
insoweit nicht an vorgelagerte raumordnerische Zielfestlegungen, sondern ledig-
lich an ihre eigenen Zentrenkonzepte gebunden. Die Gemeinde kdnnte ihr Zen-
trenkonzept jederzeit &ndern und damit die Mdglichkeiten fiir die kommunale
Bauleitplanung ausgestalten. Dies ware bei einer bindenden Zielfestlegung gera-
de nicht der Fall.

Ausweislich der Erlauterung zu ,Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger
Einzelhandel kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche sowohl aus den tatséch-
lichen Verhaltnissen als auch aus planerischen Festsetzungen und Darstellungen
ergeben. Dies entspricht der Begriffsdefinition durch die Rechtsprechung, die
insbesondere auf die Gesetzesbegriindung zum EAG Bau 2004 Bezug nimmt,
wonach sich zentrale Versorgungsbereiche namentlich aus Darstellungen und
Festsetzungen in den Bauleitplanen ergeben kénnen. Weder der Gesetzesbe-
griindung zum EAG Bau 2004 noch der Rechtsprechung lassen sich jedoch be-
stimmte Kriterien entnehmen, an die die Gemeinden bei der Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche in Bauleitplanen gebunden wére. In § 1 Abs. 2 BauGB
heiBt es, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen sind. Wenn somit
zentrale Versorgungsbereiche in Bauleitplanen festgelegt werden und Bauleitpl&-
ne einer gemeindlichen Abwagungsentscheidung bedurfen, verbleibt der Ge-
meinde folglich ein eigener Abwéagungsspielraum, zu entscheiden, wo Kerngebie-
te und Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel und Einkaufszentren aus-
gewiesen werden sollen. Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzel-
handel er6ffnet daher den Gemeinden eine eigene Abwagungsentscheidung und
stellt daher kein Ziel der Raumordnung dar.

b) Auch die Inbezugnahme kommunaler Sortimentslisten steht einer abschlie-
Benden Abwéagung auf landesplanerischer Ebene entgegen. Zentrenrelevant sind
gemaR ,Ziel 2“ die Sortimente, welche in Anlage 1 des Sachlichen Teilplans
GroBflachiger Einzelhandel genannt sind sowie weitere von der jeweiligen Ge-
meinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente. Dem Plangeber steht es zwar
frei, im Rahmen der abschlieBenden Abwagung eines Planziels Zurlickhaltung zu
Uben, von einer Zielfestlegung kann allerdings keine Rede mehr sein, wenn die
Planaussage eine so geringe Dichte aufweist, dass sie die abschlieBende Abwa-
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gung noch nicht vorwegnimmt. (OVG Miinster, Urteil vom 30.09.2009). In Ziel 2
erfolgt keine abschlieBende Benennung und verbindlichen Vorgabe der als zen-
trenrelevant festgelegten Sortimente. Durch die der Gemeinde eingerdumte Még-
lichkeit, Gber die Anlage 1 hinaus weitere Sortimente als zentrenrelevant festzu-
legen und damit die Sortimente der Anlage 1 zum Sachlichen Teilplan erheblich
zu erganzen oder aber auch gerade nicht zu erganzen, ist die Gemeinde letztlich
nicht an vorgelagerte raumordnerische Zielfestlegungen gebunden. Die Gemein-
de kann zudem ihr Zentrenkonzept jederzeit &ndern und damit auch die Méglich-
keiten fur ihre kommunale Bauleitplanung unterschiedlich ausgestalten. Letztend-
lich entscheidet die Gemeinde daher aufgrund eigener Abwéagung Uber den ab-
schlieBenden Katalog zentrenrelevanter Sortimente.

Anlage 1 gibt auch keinen konkretisierungsbedurftigen Rahmen vor, sondern
eine als solche abschlieBende, aber erganzungsfahige Liste zentrenrelevanter
Sortimente. Die Gemeinden kdnnen zusétzliche Sortimente als zentrenrelevant
festlegen. Hierbei handelt es sich dann um eine Uber Anlage 1 hinausgehende
Erweiterung, nicht aber um eine Ausgestaltung, also ,Konkretisierung® der Anla-
ge 1.

c) Durch das Abstellen auf die ortstypische Sortimentsliste Giberschreitet der
Plangeber zudem die Erméachtigungsgrundlage gemas § 17 Landesplanungsge-
setz NW (LPIG). Nach § 17 Abs. 1 LPIG NW legt der Landesentwicklungsplan die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung fir die Gesamtentwicklung des Landes
fest. Durch die Einbeziehung der ortstypischen Sortimentsliste erhalt der Sachli-
che Teilplan GroBflachiger Einzelhandel lber ,Ziel 2 einen ausschlielllich ortli-
chen Bezug, denn in die ortstypische Sortimentsliste werden die jeweils von der
Gemeinde als fiir ihr Gemeindegebiet zentrenrelevant festgelegten Sortimente
aufgenommen. Fir die Uber die Anlage 1 hinausgehenden Sortimente kann also
ohne Weiteres die Situation eintreten (und tritt in der Praxis auch sténdig auf),
dass ein bestimmtes Sortiment in der planenden Kommune als nicht zentrenrele-
vant eingestuft ist, in einer benachbarten Kommune, in der das Einzelhandels-
vorhaben ebenfalls Auswirkungen erwarten lasst, hingegen als zentrenrelevant.
In diesen Fallen kann der Sachliche Teilplan GroBflachiger Einzelhandel zum
LEP die bezweckte Steuerungswirkung nicht entfalten. Dadurch wird deutlich,
dass die Regelung zu den ortstypischen Sortimentslisten keinen Uberértlichen,
sondern einen rein Ortlichen Bezug hat. Eine solche Regelung ist von der Er-
machtigungsgrundlage des § 17 Abs. 1 LPIG NW nicht gedeckt.
Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass auch die Bezugnahme auf die
ortstypische Sortimentsliste in Ziel 2 im Sachlichen Teilplan GroBflachiger Ein-
zelhandel die Zielqualitat nimmt.
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d) Daruber hinaus genugt ,Ziel 2 des Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzel-
handel auch nicht den Anforderungen an eine hinreichende Bestimmtheit oder
Bestimmbarkeit eines Ziels der Raumordnung. Festlegungen in Raumordnungs-
planen missen, um Ziele der Raumordnung darstellen zu kdnnen, rdumlich und
sachlich bestimmt oder bestimmbar sein. Bestimmbar ist eine Festlegung dann,
wenn sie allein oder im Zusammenhang mit anderen Festlegungen, naturrdumli-
chen Gegebenheiten, anerkannten Regeln und Standards etc. so konkretisiert
werden kann, dass sie einen bestimmten rdumlichen und sachlichen Inhalt hat,
den der Zieladressat beachten soll.

Die in ,Ziel 2 verwendeten Begriffe ,Kernsortiment® und ,(neu geplanter) zentra-
ler Versorgungsbereich®, sind weder bestimmt noch bestimmbar, so dass die
Zielqualitat der Regelung auch an diesem Aspekt scheitert.

Der Begriff des (bestehenden) ,zentralen Versorgungsbereichs* ist weder be-
stimmt noch bestimmbar. Die Erlauterung zu ,Ziel 2“ verweist auf die Begriffsbe-
stimmung durch die Rechtsprechung. Bei dem Begriff des ,zentralen Versor-
gungsbereichs” handelt es sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff. Die Ver-
wendung unbestimmter Rechtsbegriffe genlgt fir Ziele der Raumordnung nicht,
da fUr Ziele der Raumordnung ein qualifiziertes Bestimmtheitserfordernis gilt, das
Uber das allgemeine rechtsstaatliche Bestimmtheitserfordernis hinausgeht. Dies
wird bereits dadurch deutlich, dass Regelungen in Raumordnungsplanen, die
nicht die fUr ein Ziel der Raumordnung erforderliche Bestimmtheit aufweisen,
immer noch einen Grundsatz der Raumordnung darstellen kénnen. Auch aus
dem Erfordernis der abschlieBenden Abgewogenheit fir Ziele der Raumordnung
erfolgt fir sich genommen bereits ein qualifiziertes Bestimmtheitserfordernis.

Die fehlende Bestimmtheit des Begriffs des zentralen Versorgungsbereichs folgt
auch daraus, dass es bei der Beurteilung, ob ein bestimmter Bereich einen zent-
ralen Versorgungsbereich bildet, einer wertenden Gesamtbetrachtung der stad-
tebaulich relevanten Gegebenheiten bedarf (Bundesverwaltungsgericht, Urteil
vom 17.12.2009). Schon die Tatsache, dass die Beurteilung, ob ein zentraler
Versorgungsbereich vorliegt, eine ,wertende Gesamtbetrachtung der stadtebauli-
chen Gegebenheiten® erfordert, nimmt dem Begriff des zentralen Versorgungsbe-
reichs die Bestimmtheit bzw. Bestimmbarkeit.

Die in ,Ziel 2 enthaltene Regelung zu neu geplanten zentralen Versorgungsbe-
reichen ist dariber hinaus aus weiteren Grinden unbestimmt. Unklar ist bereits,
wann zentrale Versorgungsbereiche ,neu geplant sind. Auch die Begriffe ,stad-
tebaulich integrierte Lage®, ,kurz-, mittel- oder langfristiger Bedarf*, ,fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen® sind — neben weiteren Begriffen
der Regelung — unbestimmt. Vollstédndig nebulds wird der Regelungsgehalt der
Vorgaben zu neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen, wenn es in der

91




85. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg*

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 LPIG

Erlauterung zu Ziel 2 heiBt, bei den Vorgaben fir neu geplante zentrale Versor-
gungsbereiche gehe es ,um eine Vorgabe fir die Verortung von Bauleitplanung
fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentralen Kernsortimenten,
nicht jedoch um die Vorgabe allgemeiner Kriterien fir neue zentrale Versor-
gungsbereiche®.

Auch der in Ziel 2 verwendete Begriff des ,Kernsortiments” ist weder bestimmt
noch bestimmbar. Nach der Erlduterung zu ,Ziel 2“ bezeichnet das Kernsortiment
eines Einzelhandelsbetriebes — in Abgrenzung zum Randsortiment — ,den Haupt-
teil des Warenangebotes, der nach herrschender fachlicher Meinung einem be-
stimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. entsprechend zu klassifizieren ist
und zudem hinreichend scharf konturiert werden kann®. Abgesehen davon, dass
es vollig unklar ist, was unter dieser Voraussetzung zu verstehen ist, existiert ein
Kernsortiment schon in dem Moment nicht mehr, in dem ein bestimmtes Waren-
sortiment nicht mehr hinreichend scharf konturiert werden kann. Die Bestimmung
des Kernsortiments lauft in diesem Moment ins Leere, der Anwendungsbereich
von Ziel 2 lasst sich dann nicht mehr bestimmen. Die mangelnde Bestimmtheit
scheitert auch daran, dass fir die Bestimmung des Kernsortiments bzw. dessen
Abgrenzung auf die ,herrschende fachliche Meinung® abgestellt wird. Welche
Meinung gerade fachlich herrschend ist, kann durchaus umstritten sein und ist
nicht ohne Weiteres festzustellen. Indem der Gesetzgeber fiir den flr Ziel 5 wei-
chenstellenden Begriff des Kernsortiments auf die herrschende fachliche Mei-
nung abstellt und diesen Begriff nicht selbst definiert, wird zudem deutlich, dass
der Plangeber Ziel 5 nicht selbst abschlieBend abgewogen hat.

e) Dem Plansatz ,Ziel 2 fehlt nicht nur die Zielqualitat. ,Ziel 2“ verletzt die Stadt
Werl auch in ihrer verfassungsmaBig durch Art. 78 Abs. 1 und 2 LVerf NW und
Art. 28 Abs. 2 GG gewahrleisten Planungshoheit und ist daher verfassungswidrig
und nichtig. Die Bauleitplanung gehért als Teil der kommunalen Planungshoheit
zum Schutzbereich der kommunalen Selbstverwaltung umfasst auch das Recht
der Gemeinde, im Rahmen ihrer Bauleitplanung die kiinftige Entwicklung des
Gemeindegebietes grundsatzlich nach eigenen Vorstellungen zu steuern und zu
gestalten (VerfGH NRW, Urteil vom 26.08.2009) Gesetzliche Eingriffe in das
Selbstverwaltungsrecht unterliegen Grenzen; sie durfen den Kernbereich der
Selbstverwaltungsgarantie nicht antasten. AuBerhalb des Kernbereichs hat der
Gesetzgeber das verfassungsrechtliche Aufgabenverteilungsprinzip hinsichtlich
der Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft sowie das VerhéltnismaBig-
keitsprinzip und das Willkirverbot zu beachten (VerfGH NRW, a.a.O.).

Die UnverhaltnismaRigkeit des Plansatzes ,Ziel 2“ zeigt sich bereits darin, dass
keine ,Abweichungsmdglichkeit* vorgesehen ist. Der Gemeinde darf nicht grund-
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satzlich und ohne nahere Begriindung die Méglichkeit genommen werden, im
konkreten Fall von Zielen der Raumordnung abweichend zu entscheiden und ein
Vorhaben zuzulassen, das zwar einem Ziel der Raumordnung widerspricht, wenn
das Vorhaben im Gegenzug die gemeindlichen Interessen férdert und keine Ge-
fahrdung fir die zentralen Versorgungsbereiche darstellt. Eine solche Abwei-
chungsmaéglichkeit berticksichtigt Ziel 2 nicht.

Schliel3lich ist ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel auch
deswegen unverhéltnismaBig, weil die Regelung landesweit gilt, ohne die jeweili-
gen regionalen Gegebenheiten in den Blick zu nehmen. Der Verfassungsge-
richtshof NRW hat in seinem Urteil vom 26.08.2009 darauf hingewiesen, dass
eine solche landesweit wirkende Untersagung einem besonderen Rechtferti-
gungserfordernis unterliegt. Die unterschiedlichen im Landesgebiet anzutreffen-
den Raumstrukturen lassen es nicht ohne Weiteres erwarten, dass die Festset-
zung von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen an allen Stellen des Landes mit denselben Auswirkungen
einhergeht. Diese Erwagung gilt fir ein Herstellerdirektverkaufszentrum mit wei-
tem Einzugsbereich im besonderen MaBe, weil ein solches Vorhaben in einem
Ballungsraum sehr viel starkere Auswirkungen hétte als in einer landlichen Regi-
on wie den Landkreis Soest. Auf die Ausfihrungen zu Ziffer 22, dort zu Ziel 2 e)
wird zur Vermeidung von Wiederholungen verwiesen. Auf solche regionalen Un-
terschiede nimmt die Regelung in Ziel 2 keine Riicksicht. Eine besondere Recht-
fertigung, die fir eine solche Uberregionale Regelung erforderlich ist, bleibt ,Ziel
2 ebenfalls schuldig.

f) Der Plansatz Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist
auch deshalb verfassungswidrig und daher nichtig, weil dem Land Nordrhein-
Westfalen die erforderliche Gesetzgebungskompetenz zum Erlass dieser Rege-
lung fehlt.

Das Oberverwaltungsgericht Minster hat in dem Urteil vom 30.09.2009 bereits
erhebliche Zweifel an der Gesetzgebungszustandigkeit des Landes fiir die Neu-
regelung des § 24a LEPro geduBert. Ausgehend von der Abgrenzung in dem
Rechtsgutachten des Bundesverfassungsgerichts vom 16.06.1954 handele es
sich bei § 24a LEPro im Kern um eine bodenrechtliche Regelung, da § 24a

Abs. 1 Satz 1 LEPro bestimme, dass Kerngebiete sowie Sondergebiete flr Vor-
haben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Versorgungsbereichen
ausgewiesen werden dirfen. Bei dieser Regelung und insbesondere auch bei

§ 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro, der ein Beeintrachtigungsverbot enthalt, handelt es
sich um eine stadtebauliche Regelung, entsprechendes gelte auch fiir die weite-
ren Abséatze. Schon durch die mehrfache Anknilipfung an die Regelung des § 11
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Abs. 3 BauNVO werde deutlich, dass der Gesetzgeber mit § 24a LEPro stadte-
bauliche Planung betreibe.

Die hier vom Oberverwaltungsgericht Miinster geduRerten ,erheblichen Zweifel*
gelten fiir den Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel entsprechend:
Nach dem Plansatz ,Ziel 2“ dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
(bestehenden und neu geplanten) zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden. Diese Regelung entspricht im Regelungsgehalt § 24 a
Abs. 1 Satz 1 LEPro. Auch auf § 11 Abs. 3 BauNVO wird hier wie dort Bezug
genommen.

Ziel 3 des Sachlichen Teilplans enthalt ein Beeintrachtigungsverbot, das im We-
sentlichen § 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro entspricht und nach der Einschatzung des
10. Senats eine stadtebauliche Regelung darstellt.

Der stédtebauliche Charakter der Plansatze des Sachlichen Teilplans GroBfla-
chiger Einzelhandel ergibt sich auch aus der Anknipfung zahlreicher Regelungen
an die stadtebaulichen Begriffe des (zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevan-
ten oder nicht-zentrenrelevanten) Kernsortiments bzw. — in Abgrenzung dazu —
des Randsortiments. Auch hierbei handelt es sich um typisch stadtebauliche
Begriffe, die im Zusammenhang mit stéddtebaulichen Einzelhandels- und Zentren-
konzepten sowie im Rahmen von Bebauungsplan-Festsetzungen verwendet
werden, und die verdeutlichen, dass der Plangeber des Sachlichen Teilplans
GroBflachiger Einzelhandel Stadtebaurecht im Gewand eines Raumordnungs-
plans betreibt.

Ist der Plansatz ,Ziel 2“ aber nicht der Materie der Raumordnung im Sinne des
Art. 74 Nr. 31 GG, sondern dem Bereich des Bodenrechts nach Art. 74 Nr. 18
GG zuzuordnen, fehlt dem Land die entsprechende Gesetzgebungskompetenz.
Fir den Bereich des Bodenrechts nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG besitzt der Bund
unter den Voraussetzungen des Art. 72 Abs. 2 GG die konkurrierende Gesetzge-
bungskompetenz, von welcher der Bundesgesetzgeber im Bereich des Boden-
rechts weitestgehend Gebrauch gemacht hat, indem er das Baugesetzbuch
(BauGB) und zugehdrige Rechtsvorschriften — insbesondere etwa die Planzei-
chenverordnung und die Baunutzungsverordnung — erlassen hat. Insbesondere
die —im BauGB enthaltenen — Regelungen des Bauplanungsrechts sind ab-
schlieBend, wie schon die Bezeichnung als Bau-“Gesetzbuch® zeigt. Ein Spiel-
raum fUr ergédnzende landesgesetzliche Regelungen besteht insoweit nicht.

g) ,Ziel 2 des Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzelhandel stellt nach alle-
dem kein von der Stadt Werl bei der Bauleitplanung zu berilcksichtigendes Ziel
der Raumordnung dar. Méglicherweise ist ,Ziel 2“ als Grundsatz der Raumord-
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2. Regionalplanung

Zur Regionalplanung hatte ich bereits darauf hingewiesen, dass die regionalplanerische
Festlegung des Plangebietes als Freiraum der Ausweisung eines Sondergebietes fir gro B-
flachigen Einzelhandel offensichtlich entgegensteht.

3. Rechtliche Konsequenzen

Wegen der entgegenstehenden landesplanerischen und regionalplanerischen Ziele wird
die Bezirksregierung Arnsberg im Verfahren nach § 34 Landesplanungsgesetz die Verein-
barkeit der Bauleitplanung der Stadt Werl mit den geltenden Zielen der Raumordnung nicht
feststellen kénnen. Zudem wird die nach § 6 BauGB erforderliche Genehmigung der Fl&-
chennutzungsplananderung von der Bezirksregierung nicht erteilt werden kdnnen. Letztlich
liegen hier natlrlich auch die Voraussetzungen fiir eine raumordnerische Untersagung der
Bauleitplanung der Stadt Werl nach § 14 Abs. 1 ROG durch die zustandige Raumord-
nungsbehérde vor.

Abwégungsgrundlagen )

Die Stadt Werl ist Mitgliedsgemeinde des regionalen Einzelhandelskonzeptes 'Ostliches
Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche'. Unter Hinweis auf diese Mitgliedschaft hat die
Stadt Werl eine Mitarbeit im Regionalen Einzelhandelskonzept Hochsauerlandkreis / Kreis
Soest abgelehnt. Ziel des REHK '6stliches Ruhrgebiet' ebenso wie des REHK HSK / SO ist
ein abgestimmtes Vorgehen in der Region zur Vermeidung eines UibergroBen Angebotes
an grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben. Alle Mitgliedsgemeinden gemeinsam streben die
Stérkung der innerstadtischen Zentren sowie die Starkung der Stadtteilzentren mit ihrer
Grundversorgung an. Sie haben ein erganzendes Versorgungsnetz von Sondergebieten
lediglich mit nicht zentrenrelevanten Angeboten auch an ausgewahlten Standorten auBer-
halb der Zentren anerkannt.

Mit dieser Zielsetzung hat auch die Stadt Werl die interkommunale Vereinbarung zum regi-
onalen Einzelhandelskonzept 'Ostliches Ruhrgebiet' unterzeichnet und sich hierin verpflich-
tet, groBflachige Einzelhandelsvorhaben im Kreis betroffener Kommunen nachbarlich mit
dem Ziel zu erdrtern, einen regionalen Konsens herzustellen. Die Stadt Werl hat ihr Einver-
sténdnis erklart, das REHK-Gutachten inhaltlich und verfahrensmaBig zur Gesprachs-
grundlage zu machen. Letztlich hat die Stadt Werl die Verpflichtung Gbernommen, die im
regionalen Konsens getroffenen Vereinbarungen durch entsprechende planungsrechtliche

nung im Rahmen der Abwagung zu berlcksichtigen. Hierzu enthalt der Vorent-
wurf der Begriindung unter Ziffer 3.1. entsprechende Erwagungen.

Die Darstellung von Freiraum im Regionalplan hat keinen Zielcharakter; als
Grundsatz unterliegt es der gemeindlichen Abwagung.

Die Planungen der Stadt Werl zur Ansiedlung eines FOC sind in der Sitzung des
Arbeitskreises ,REHK" am 21.11.2014 in Fréondenberg durch Vertreter der Stadt
Werl sowie des Vorhabentragers Neinver (vertreten durch Herrn Sebastian
Sommer) und Herrn Dr. Joachim Will vom Institut ecostra, dass die Auswirkungs-
analyse erstellt hat, vorgestellt worden. Im Anschluss gab es Gelegenheit zu
Ruckfragen und zur Diskussion.

Am 21.01.2015 hat die Stadt Werl einen Antrag auf Herstellung des regionalen
Konsenses fur die Sitzung des Arbeitskreises ,REHK"* am 20.02.2014 gestellt.
Daraus wird ersichtlich, dass die Stadt Werl sehr wohl bem(ht ist, einen regiona-
len Konsens herbeizufihren.

Kontraproduktiv und wenig zielfihrend war in diesem Zusammenhang die
.Hammer Erklarung“ vom 28.11.2011, in der die Plane zur Ansiedlung eines FOC
in Werl bereits in einem sehr frilhen Planungsstadium von den Nachbarstadten
pauschal abgelehnt worden sind. Vor dem Hintergrund dieser friihen, ablehnen-
den Positionierung der Gberwiegend im REHK d&stliches Ruhrgebiet zusammen-
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MaBnahmen einzuhalten und umzusetzen. Dass gerade diese letzte Verpflichtung unter
dem Vorbehalt der Unantastbarkeit der gemeindlichen Letztentscheidung Uber die kommu-
nale Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB steht, bedarf dabei keiner be-
sonderen Betonung. Der interkommunalen Vereinbarung kommt insoweit primér eine Be-
deutung fir die Steuerung der kommunalen Abwéagungsentscheidung zu. In formeller Hin-
sicht ist dies die Verpflichtung zu einer besonderen Ausgestaltung des interkommunalen
Abstimmungsprozesses zwischen den Mitgliedsgemeinden des regionalen Einzelhandels-
konzeptes. In materiell-rechtlicher Hinsicht ist die Stadt Werl verpflichtet, das Ergebnis der
nachbarlichen Erérterung mit besonderem Gewicht in der eigenen Abwéagungsentschei-
dung zu berlcksichtigen.

Die Stadt Werl verst6Bt in beiderlei Hinsicht gegen ihre Verpflichtungen als Mitgliedskom-
mune des regionalen Einzelhandelskonzeptes, wenn sie sich schon in formeller Hinsicht
dem Verfahren zur Herstellung eines regionalen Konsenses mit der Argumentation entzie-
hen will, dass ein positives Ergebnis der nachbarlichen Erérterung nicht absehbar sei.
Aus der Verweigerung der Einhaltung der Regeln des regionalen Einzelhandelskonzeptes
folgt die Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung in formeller wie materiell-rechtlicher Hin-
sicht.

Zusammenfassend hélt die Stadt [...] das geplante FOC fiir nicht genehmigungsféhig, da

die landesplanerischen Ziele des LEP, sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel dem
entgegenstehen, ebenso wie die Ziele des Regionalplans. Die Stadt Werl hat sich in ihrer

Vorgehensweise und in ihrer Argumentation gegen die Region und interkommunal verein-
barte Regelungen gestellt.

geschlossenen Stédte hat es die Stadt Werl nicht als zielfilhrend angesehen,
einen Antrag auf Herbeifllhrung des regionalen Konsenses im Rahmen des
REHK-Arbeitskreises zu einem friilheren Zeitpunkt anzustreben, solange nicht
alle planungsrechtlich relevanten Aspekte des Projekts in der Darstellungstiefe
eines Vorentwurfs fur die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
vorliegen. Die Stadt Werl ist (iberzeugt, der ablehnenden Haltung der anderen
REHK-Partner nur durch Aufklarung und belastbare Fakten begegnen zu kénnen,
um auf diesem Weg noch einen regionalen Konsens fir die FOC-Ansiedlung
herzustellen.

Die Ergebnisse der interkommunalen Abstimmung werden selbstverstandlich mit
dem ihr zukommenden Gewicht in der Abwagung beriicksichtigt.

Die Stadt Werl ist Uberzeugt, dass die Ansiedlung des FOC die Strahlkraft und
Attraktivitat der Region deutlich zu starken vermag und dass die positiven Effekte
der FOC-Ansiedlung die damit eventuell einhergehenden Beeintrachtigungen
zentraler Versorgungsbereiche (die sich insbesondere flr die Nachbarkommunen
ausweislich der ecostra-Auswirkungsanalyse als sehr Gberschaubar darstellen)
bei Weitem Uberwiegen. Die Stadt Werl hat — schon aufgrund der sehr frihen,
deutlich ablehnenden Reaktion der Nachbarkommune in der Hammer Erklarung
— den Eindruck, dass eher ein interkommunales Wettbewerbsdenken den Wider-
stand gegen die FOC-Ansiedlung motiviert und weniger tatséchlich nachweisbare
oder spirbare Beeintrachtigungen von Nachbarkommunen.

Die Stadt Werl appelliert daher an alle im REHK 6&stliches Ruhrgebiet zusam-
mengeschlossenen Stadte und Gemeinden, den regionalen Konsens zur Ansied-
lung des FOC in Werl herbeizufiihren.

39

Ergdnzungen Musterschreiben:
Schreiben Stadt Ahlen vom 22.10.2014

Nicht zuletzt gewahrleisten die aufgeflihrten raumordnungsrechtlichen Anforderungen und ihre
Durchsetzung eine geordnete und zukunftsfahige Einzelhandelsentwicklung auch in Mittelzen-
tren wie der Stadt Ahlen. Die Darstellung in den von der Stadt Werl Gibersandten Planungsun-

terlagen, dass sich in Mittelzentren ,zunehmend und Uberwiegend preisginstige Bekleidungs-

Kenntnisnahme
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geschéfte (Kik, Ernsting, Zeeman...)" befanden und daher ,ein FOC mit seinem spezialisierten
und héherpreisigen Warenangebot nicht in Konkurrenz dazu® stehe, widerspreche ich deutlich.

Schreiben Stadt Schwerte vom 29.10.2014

Das mit der o0.g. Bauleitplanung intendierte FOC stellt insgesamt ein Vorhaben mit regio-
nalibergreifenden Auswirkungen dar, das mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung m.E. nicht zu vereinbaren ist.

Aus Sicht der Stadt Schwerte beeintrachtigen Vorhaben wie das der Stadt Werl grundsatz-
lich die bestehenden Versorgungsstrukturen in den betroffenen Innenstédten und Stadtbe-
zirkszentren erheblich und sind daher in hohem MaBe regional unvertraglich. Gerade die
umliegenden und im Einwirkungsbereich gelegenen kleineren Mittelzentren, zu denen auch
Schwerte gehdrt, sind diesen Auswirkungen in besonderer Weise ausgesetzt, da das Sor-
timentsspektrum des FOC (Bekleidung, Schuh- und Lederwaren) auf die prdgenden Sorti-
mentsstrukturen der Mittelzentren abzielt; dies zudem vor dem Hintergrund, dass durch
aktuelle Tendenzen im Einzelhandel (u.a. online-Handel) die Funktionsféahigkeit dieser
Zentren ohnehin einem erheblichen Druck ausgesetzt ist.

Damit konterkarieren solche Vorhaben gerade dort in besonderer Weise die haufig mit
erheblichen 6ffentlichen und privaten Mitteln unterstitzten Anstrengungen in den Zentren
wie etwa Aktivitdten im Rahmen von Immobilien- und Standortgemeinschaften, Leerstand-
management, investive MaBnahmen der Stadterneuerung im &ffentlichen Raum, restriktive
Steuerung des Einzelhandels auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen durch lokale
und regionale Einzelhandelskonzepte usw..

Angesichts der zu erwartenden Beeintrachtigung der durch die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung zugewiesenen mittelzentralen Funktionen der Stadt Schwerte werden ge-
gen die Bauleitplanung der Stadt Werl fiir das FOC von Seiten der Stadt Schwerte im
Rahmen der Beteiligung gem. § 2 Abs. 2 BauGB erhebliche Bedenken geltend gemacht.

Schreiben Stadt Unna vom 11.11.2014

Zur Begutachtung der Einzelhandelsvertraglichkeit durch die ecostra wird zusétzlich noch
folgendes angemerkt:

Durch das groBflachige Verteilen der Kaufkraftpotentiale wird die Vertraglichkeit testiert.
Um diese rein quantifizierbare GréBe geht es aber an dieser Stelle nicht.

Ziele der Raumordnung oder auch allgemeine stadtebauliche Ziele fiir die Einzelhandels-

GemaB der Auswirkungsanalyse wird das Planvorhaben in Werl gegeniiber dem
Mittelzentrum Schwerte einen Umsatzabzug von insgesamt ca. 0,8 — 0,9 Mio. € aus-
I6sen, was einer durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,6 % ent-
spricht. In der Stadt Schwerte sind damit in allen projektrelevanten Sortimentsbereich
leicht splrbare Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten, wobei sich
die Umsatzumverteilungsquote mit maximal ca. 2,3 % im Sortimentsbereich Beklei-
dung (inkl. Sportbekleidung) im Rahmen konjunktureller Schwankungen bewegt. Die
Gefahr der wesentlichen Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung, der
Verédung der Stadtzentren und damit des Verlustes zentraldrtlicher Funktionen ist
in Schwerte wie auch in den anderen Stadten und Kommunen des Einzugsgebiets
nicht zu beflrchten.
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entwicklung, die sich in einer Vielzahl von Gesetzen wiederfinden, heiBen ganz einfach:

Die Zentren sollen gestarkt werden, deshalb ,zentrenrelevante Sortimente in die Zentren".
Das ist, kurzgefasst, u. a. auch der Geist des REHK. Zu befirchten ist deshalb, dass bei
einer einsetzenden Entwicklung, wie sie jetzt in der Stadt Werl ihren Anfang nehmen soll,
auf Dauer das Zentrum der Kreisstadt Unna — wie auch die Zentren in den Nachbarstad-
ten — erhebliche EinbuBen des Einzelhandelsbesatzes und damit der Zentrumsfunktion
erleiden werden. Deshalb gilt der etablierte Planungsgrundsatz ,zentrenrelevante Sorti-
mente in die Zentren".

Aus diesen Griinden ist der VorstoB der Stadt Werl nicht nur formal rechtswidrig, sondern
auch inhaltlich abzulehnen. Die Kreisstadt Unna fordert Sie daher mit Nachdruck auf, diese
Planungen, die sich im Resultat nachteilig auf die Einzelhandelsstrukturen in Unna, aber
auch in den Nachbargemeinden auswirken werden, einzustellen.

Schreiben Stadt Kamen vom 18.11.2014

Neben den planungsrechtlichen und stédtebaulichen Aspekten hat das Projekt auch eine
besondere Brisanz , da die Stadt Werl Mitunterzeichner der interkommunalen Vereinba-
rung ist, die die Grundlage des ,Regionalen Einzelhandelskonzeptes Ostliches Ruhrgebiet
und angrenzende Bereiche" (REHK) mit den dort kooperativ entwickelten und vereinbarten
Praf- und Bewertungskriterien fir EinzelhandelsgroBprojekte mit iberlokaler Ausstrahlung
bildet. Die Stadt Kamen ist ebenfalls Mitglied im Arbeitskreis des REHK. Der Haupt- und
Finanzausschuss hat zuletzt in seiner Sitzung am 12.11.2013 einstimmig die 2. Fortschrei-
bung des REHK beschlossen und die Verwaltung beauftragt, auf der Grundlage weiter im
Arbeitskreis des REHK mitzuarbeiten (Vorberatung im Planungs- und Umweltausschuss
am 07.10.2013 Beschluss einstimmig bei einer Enthaltung).

Die Stadt Kamen hat sich zudem im November 2011 der von der Stadt Hamm initiierten
,Gemeinsamen Erklarung zum FOC Werl der Stadte und Gemeinden Arnsberg, Ahlen,
Bergkamen, Bdénen, Dortmund, Hagen, Hamm, Kamen, Iserlohn, Lippstadt, Liinen, Men-
den, Meschede, Paderborn, Schwerte, Soest, Sundern, Unna, Warstein, Werne" ange-
schlossen und diese mit unterzeichnet. Zentraler Inhalt der gemeinsamen Erkl&rung der
genannten Stadte und Gemeinden ist eine strikte Ablehnung, ,die Innenstadte und das
funktionierende Geflecht der Grof3-, Mittel- und Kleinstadte in der Region durch unbedachte
und raumlich fehlgerichtete Ansiedlungsvorhaben zu gefahrden oder sogar scheitern zu
lassen".

In einer Auswirkungsanalyse der Stadt Werl wird formuliert, dass die ,Umsetzung der Vor-
gaben des REHK ... auf der Basis einer auf Freiwilligkeit basierenden interkommunalen

Gerade am REHK wird deutlich, dass es flir die atypische, Uberdrtliche Handels-
form FOC weder Ziele noch Kriterien definiert und somit fir die Beurteilung von
FOC kein geeignetes Instrument darstellt. Erfahrungen mit FOC zeigen, dass
FOC in zentralen Lagen von Ober- und Mittelzentren (Beispiel Wolfsburg) erheb-
lich gréBere Auswirkungen auf Stadte im Nahbereich haben als FOC an Standor-
ten im landlichen Raum. In vielen Fallen ist nachweisbar, dass von FOC positive
Impulse fir die Stadt und die gesamte Region ausgingen (aktuell: Wertheim,
Neumdinster).
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Vereinbarung zwischen den beteiligten Stadten" erfolge. Diese Freiwilligkeit bezieht sich
nach Auffassung der Beteiligten lediglich auf die Unterzeichnung der Vereinbarung und
damit die Mitgliedschaft im REHK. Mit der Unterzeichnung der interkommunalen Vereinba-
rung hat die Stadt Werl aber, wie alle anderen Kommunen auch, explizit die Verpflichtung
tbernommen, die im regionalen Konsens getroffenen Vereinbarungen durch entsprechen-
de planungsrechtliche MaBnahmen einzuhalten und umzusetzen. Dass diese Verpflichtung
unter dem Vorbehalt der Unantastbarkeit der gemeindlichen Letztentscheidung tber die
kommunale Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB steht, bedarf dabei
keiner besonderen Betonung.

Die Stadt Werl hat fir das Vorhaben kein Regionales Konsensverfahren eingeleitet, wozu
sie als Mitgliedskommune des REHK verpflichtet gewesen ware. Eine Bewertung des Vor-
habens auf der Basis der vereinbarten Prufkriterien fir regional bedeutsame Planvorhaben
kommt zu folgendem Ergebnis:

Da das geplante FOC nahezu ausschlieBlich aus Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten besteht, ist es als Planvorhaben mit zentrenrelevantem Sortiments-
schwerpunkt zu betrachten. Die sortiments- und betriebsformenspezifischen Prifkriterien
des REHK fiir derartige Planvorhaben lauten:

o Lage in einem zentralen Versorgungsbereich
o Lage in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
. Umsatz (sortimentsspezifisch) des Vorhabens Ubersteigt nicht die lokale Kaufkraft der pla-

nenden Gemeinde (ggf. auch Teilbereich)

Schreiben der Gemeinde Lippetal vom 09.12.2014

Die Stadt Werl ist Mitgliedsgemeinde des regionalen Einzelhandelskonzeptes 'Ostliches
Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche'. Unter Hinweis auf diese Mitgliedschaft hat die
Stadt Werl eine Mitarbeit im Regionalen Einzelhandelskonzept Hochsauerlandkreis / Kreis
Soest abgelehnt.

Diese Ansicht wird von der Stadt Werl nicht geteilt. Eine derartige Verpflichtung
wirde auch gegen § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB verstoBen und daher unwirksam
sein.

Bereits am 26.4.2013 und am 21.11.2014 wurden Informationen an den Regiona-
len Arbeitskreis gegeben und das Vorhaben vorgestellt. Am 21.1.2015 wurde der
regionale Konsens beantragt, die Erdrterung im Arbeitskreis REHK erfolgt am
22.2.2015.

Nach Einschatzung der Stadt Werl stehen der Planung keine Ziele der Raumord-
nung entgegen.

Gerade am REHK wird deutlich, dass es fiir die atypische, (berdrtliche Handels-
form FOC weder Ziele noch Kriterien definiert und somit fiir die Beurteilung von
FOC kein geeignetes Instrument darstellt.

Die Stadt Werl hat seinerzeit die Mitgliedschaft im Regionalen Einzelhandelskon-
zept Hochsauerlandkreis / Kreis Soest wegen der unterschiedlichen Spielregeln
fur die drei Teilregionen abgelehnt, die sie nicht als sinnvoll erachtete.
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Schreiben Bezirksregierung Arnsberg vom 07.11.2014

Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gem. § 34 Abs. 1
Landesplanungsgesetz NRW

Anlagen: Stellungnahmen der REHK-Arbeitskreise

- Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche und

- Hochsauerlandkreis / Kreis Soest

mit Schreiben vom 08.09.2014 bitten Sie gem. § 34 Abs. 1 LPIG um Mitteilung,
welche Ziele der Raumordnung flir den Planbereich der v. g. Bauleitplanung be-
stehen.

| Gegenstand der Anfrage

In seiner Sitzung am 20.06.2013 fasste der Planungs-, Bau- und Umweltaus-
schuss der Stadt Werl den Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur 85. An-
derung des Flachennutzungsplanes. Parallel erfolgte der Einleitungsbeschluss flir
das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Am Hellweg‘. Die
Planung sieht die Ansiedlung eines Direktverkaufszentrums (Factory Outlet Cen-
ter, kurz FOC) mit einer maximalen Verkaufsflache von 13.800 m2 stdlich der
BundesstraBe 1 nahe der A 445, Anschlussstelle Werl-Biiderich, vor. Verkauft
werden sollen in dem Einkaufszentrum vorwiegend 2. Wahl, Restanten und Vor-
saisonware. Sortimentsschwerpunkte sind der Bereich ,Bekleidung, Sportbeklei-
dung‘ mit 9.600 m? sowie ,Schuhe, Lederwaren‘ mit 1.800 m? Verkaufsflache. Auf
die als ,sonstige Sortimente* zulassigen Sortimente entfallen max. 2.400 m? Ver-
kaufsflache. )

Die Bauleitplanung beinhaltet fiir das Plangebiet eine FNP-Anderung mit der
kinftigen Darstellung als Sonstiges Sondergebiet ,Grofl¥flachiger Einzelhandel-
Hersteller-Direktverkaufszentrum® (§ 11 Abs. 2 BauNVO) sowie im nordwestli-
chen Plangebiet die Darstellung einer &rtlichen / Gberdrtlichen Hauptverkehrs-
straBe. Der Planbereich ist im glltigen Flachennutzungsplan als Flache flr die
Landwirtschaft und im Regionalplan als Freiraum- und Agrarbereich dargestellt.

Il Raumordnerische Beurteilung

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 4 BauGB ihre Bauleitplanung den Zielen
der Raumordnung anzupassen. Diese Anpassungspflicht I6st eine strikte Bin-
dungswirkung fir die Gemeinden aus, die auch nicht im Wege einer planerischen
Abwagung Uberwunden werden kann. Ziele der Raumordnung sind in NRW im
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Landesentwicklungsplan und in den Regionalplénen enthalten.

Der vorliegenden Bauleitplanung der Stadt Werl stehen sowohl der Sachliche
Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel“ des Landesentwicklungsplanes (LEP) NRW
als auch der rechtswirksame Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis - entgegen.

Als Ergebnis der raumordnerischen Beurteilung wird festgestellt, dass die vorlie- | Kenntnisnahme
gende Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung nicht vereinbar ist. Der
Vorhabenstandort liegt im Ubrigen im planungsrechtlichen AuBenbereich (s.I).
Die Planung verstdBt gegen zentrale Vorgaben des Sachlichen Teilplanes ,GroB3-
flachiger Einzelhandel“ des LEP NRW (insbesondere gegen die Ziele 1, 2, und 3)
sowie dem Ziel B.II.1.23 des giiltigen LEP NRW. Weiter bertcksichtigt die Pla-
nung nicht das Integrationsgebot des Zieles 12(1) und das Ziel 17 (Freiraum-
schutz) des Regionalplanes Arnsberg - Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauer-
landkreis i.V. mit dem Ziel B.IIl.1.23 des LEP NRW.

Die Entscheidungsgriinde sind nachfolgend unter Punkt Il im Einzelnen

naher dargestellt.

Landesplanerisches Beteiligungsverfahren

Anlasslich der 0.g. Anfrage hat die Bezirksregierung wegen der grundsatzlichen
Bedeutung und der Uberregionalen Reichweite des Vorhabens eine Beteiligung
wichtiger Stellen und Institutionen durchgeflihrt. Neben den Industrie- und Han-
delskammern (Hellweg-Sauerland, Hagen und Dortmund), den Einzelhandelsver-
banden (Sidwestfalen und Westfalen Minsterland) den Regionalplanungs-
behdrden Detmold, Minster und Regionalverband Ruhr wurden die Geschafts-
stellen der Regionalen Einzelhandelskonzepte (Ostliches Ruhrgebiet u. angren-
zende Bereiche sowie Kreis Soest / Hochsauerlandkreis) beteiligt. AuBerdem hat
der Ennepe-Ruhr-Kreis eine Stellungnahme abgegeben.

lll Ergebnis der raumordnerischen Priifung
Landesplanung
1. Ziel 1 des Sachlichen Teilplanes ,Grofflachiger Einzelhandel* des LEP NRW Die Planung verstd Bt nicht gegen Ziel 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger

betrifft die Planung von Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO. Danach dirfen Einzelhandel zum LEP NRW. Die Anderung im Regionalplan 2012, durch die
solche Vorhaben nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs- | die Darstellung eines Allgemeinen bzw. Wohn-Siedlungsbereichs im Sidwes-

bereichen dargestellt und festgesetzt werden. ten von Werl zwischen B 1, BAB 445 und Wickeder StraBe zurlickgenommen
Bei der vorgelegten Planung handelt es sich um ein solches Vorhaben nach § 11 | und stattdessen ein allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt wurde,
Abs.3 BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment. Der Planbereich liegt im ist unwirksam mit der Folge, dass die Darstellung aus dem Gebietsentwick-
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wirksamen Regionalplan eindeutig in einem Allgemeinen Freiraum- und Agrarbe- |lungsplan (GEP) 1996 weiter gilt.
reich. Die Stadt Werl hat mit Schreiben vom 22.06.2011 gegenlber der Bezirksregie-

rung Arnsberg im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans gefordert,
dass der Allgemeine Siedlungsbereich stdlich der B 1 zwischen der Wickeder
StraBe und der A 455 erhalten bleiben misse, weil dieser Bereich die potenzi-
elle Fortsetzung einer langfristigen stadtebaulichen Entwicklung darstelle, die in
der Vergangenheit bereits zur Ansiedlung erheblicher Siedlungsstrukturen sid-
lich der B 1 gefiihrt habe. Die Entwicklung der Stadt Werl vollziehe sich sidlich
der B 1 von Osten (Neheimer StraBBe) nach Westen Uber den Blumentalerweg
bis zuletzt an die StraBe Auf dem Hénningen. Ein Entfall des ASB im Bereich
westlich der Wickeder StraBe — wie fir den Regionalplan 2012 vorgesehen —
wirde diese Entwicklung nach Westen aufhalten oder zumindest wesentlich
erschweren. Die Beendigung der Westentwicklung des Siedlungsbereichs von
Werl sidlich der B 1 an der Wickeder StraBe widerspreche der stadtebaulichen
Intention der Stadt Werl im Hinblick auf eine ringférmige Weiterentwicklung des
Stadtgebiets sudlich der B 1. Die Stadt Werl beabsichtige, mit der ringférmigen
Entwicklung die integrative Funktion der B 1 als VerbindungsstraBe von Osten
nach Westen zu entwickeln und zu férdern.

Mit einem Schreiben vom 06.07.2011 hat die Bezirksregierung Arnsberg der
Stadt Werl mitgeteilt, dass die Anregung nicht mehr im Verfahren beriicksich-
tigt werden kdnne, da die vom Regionalrat beschlossene Beteiligungsfrist be-
reits am 28.02.2010 abgelaufen sei. Die Stellungnahme der Stadt Werl zum
beabsichtigten Entfall der ASB-Darstellung im Bereich zwischen B 1 und BAB
445 vom 22.06.2011 war nicht verspétet und hatte daher bei der Beschlussfas-
sung Uber den Regionalplan 2012 berlcksichtigt werden missen. Fir Raumord-
nungsplane existiert keine §§ 3 Abs. 2 Satz 2 und 4 a Abs. 6 BauGB entspre-
chende Préklusionsvorschrift, wonach Stellungnahmen, die im Verfahren der
Offentlichkeits- oder Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden
sind, bei der Beschlussfassung unberticksichtigt bleiben kénnen. Die flr den
Beschluss des Regionalplans zustandige Stelle muss daher die Belange in die
Abwagung einstellen, die im Planaufstellungsverfahren vorgebracht wurden, die
ihr bekannt waren oder die sich ihr nach Lage der Dinge aufdrangen mussten.
Dabei kommt es in diesem Zusammenhang nicht darauf an, wann im Planaufstel-
lungsverfahren eine bestimmte Anregung vorgebracht wurde. Im vorliegenden
Fall kommt hinzu, dass nach der Stellungnahme der Stadt Werl vom 22.06.2011
noch eine weitere (zweite) Offentlichkeitsbeteiligung zu wesentlichen Anderungen
des Regionalplan-Entwurfs durchgefiihrt worden ist. Bei dieser Gelegenheit wur-
den auch (zur umfassenden Information der Offentlichkeit) alle anderen Ande-
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rungen gegenliber dem im August/September 2011 ausgelegten Entwurf aufge-
fuhrt, einschlieBlich derer, zu denen im Rahmen der Erdrterung kein Einverneh-
men erzielt werden konnte und Uber die der Regionalrat noch eine abschlieBende
Entscheidung treffen musste. Die Beschlussfassung (Aufstellungsbeschluss) fir
den Regionalplan 2012 erfolgte am 08.12.2011. Auch aufgrund des Ablaufs des
Regionalplan-Anderungsverfahrens hatte die Stellungnahme der Stadt Werl vom
22.06.2011 daher im Verfahren bericksichtigt werden kénnen und missen.

Es liegt auch im Wesen eines lang andauernden Regionalplan-Aufstellungs-
verfahrens, dass méglicherweise bestimmte Belange von betroffenen Stadten und
Kommunen erst im Rahmen des Aufstellungsverfahrens entstehen oder erkannt
werden und daher erst nach Ablauf der Auslegungs- bzw. Stellungnahmefrist
vorgebracht werden.

In dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 06.07.2011 heiB3t es
weiter, dass fur die Beibehaltung einer ASB-Darstellung ,kein Handlungsspiel-
raum*“ gegeben sei, da fir die Beibehaltung einer ASB-Darstellung im Bereich
sudlich der B 1 zwischen Wickeder Strafle und A 445 ,kein Bedarf* bestehe.
Durch die Formulierung ,kein Handlungsspielraum* wird bereits deutlich, dass
eine Abwagung der Einwendung der Stadt Werl seitens der Bezirksregierung
nicht stattgefunden hat und somit ein Abwéagungsfehler in Form des Abwa-
gungsausfalls vorliegt. Eine Abwagung hétte aber zwingend erfolgen missen,
da die ASB-Darstellung ausweislich des Regionalplans ein Ziel der Raumord-
nung darstellen soll und daher von der planunterworfenen Gemeinde zwingend
zu beachten ist und daher die verfassungsrechtlich gewahrleistete Planungs-
hoheit der Stadt Werl einschrankt.

Daruber hinaus ist — wie die Stadt Werl in der Stellungnahme vom 26.03.2013
gerigt hat — der ASB-Bedarf nicht ordnungsgeman ermittelt worden. Bei samt-
lichen im Regionalplan dargestellten Zielen der Raumordnung ist nicht ersicht-
lich, ob und in welcher Form die kommunale Planungshoheit in der Abwagung
bericksichtigt worden sei.

Die Stadt Werl geht daher davon aus, dass die Riicknahme der ASB-
Darstellung stdlich der B 1 zwischen Wickeder StraBe und A 445 im Regional-
plan 2012 gegeniiber dem GEP 1996 rechtswidrig und daher unwirksam ist und
aus diesem Grunde die Darstellung des ASB (Wohnsiedlungsbereich) aus dem
GEP 1996 weiterhin gilt.

Nach den Darstellungen des GEP 1996 liegt das Plangebiet im Allgemeinen
Siedlungsbereich, so dass die Voraussetzungen des Ziels 1 des Sachlichen
Teilplans GroBflachiger Einzelhandel erfillt sind. Im GEP 1996 heiBt es, dass
die im Gebietsentwicklungsplan dargestellten Bereiche lediglich deren allge-
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2. Ziel 2 des Sachlichen Teilplanes ,GroRflachiger Einzelhandel‘ des LEP NRW
Danach dirfen Kern- und Sondergebiete fir Vorhaben i.S. von § 11 Abs.3 BauN-
VO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden sowie neu geplan-
ten zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Das
Vorhaben liegt unzweifelhaft in keinem zentralen Versorgungsbereich, es ist sied-
lungsstrukturell deutlich abgesetzt vom Zentrum (ca. 2 km) im AuBenbereich ge-
legen und auch stadtebaulich als nicht integriert zu bewerten.

Das Land setzt den Kommunen mit den Zielen und Grundséatzen des Sachlichen
Teilplanes einen Handlungsrahmen fiir die Bauleitplanung, der der planerischen
Umsetzung durch die Kommunen als nachgeordnete Planungstréger bedarf.

meinen GréBenordnung und annédhernde raumliche Lage bestimmen (Seite
186). Die Zeichenerklarung zum Regionalplan 2012 enthélt den Hinweis, dass
die zeichnerische Darstellung von regionalen Zielen nicht parzellenscharf sei,
d. h. sie seien so generalisiert, dass die exakte Zuordnung an den Schnittstel-
len von Bereichsdarstellungen nachgeordneten Planungs-, Genehmigungs-
und/oder Planfeststellungsverfahren vorbehalten bleibe.

Um zu ermdglichen, dass die erhaltenswerten Baume an der Ostgrenze des
Plangebiets nicht gefallt werden missen und um das Plangebiet den ortlichen
Gegebenheiten anzupassen, hat die Stadt Werl das Plangebiet wie aus den
VorentwUrfen ersichtlich festgesetzt.

Ein VerstoB der Planung gegen Ziel 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger
Einzelhandel ist daher nicht festzustellen.

Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist von der Stadt
Werl nicht zwingend zu beachten, da dieser Plansatz kein Ziel der Raumord-
nung darstellt.

a) Der Plansatz ist nicht abschlieBend abgewogen im Sinne von §§ 3 Abs. 1 Nr.
2und 7 Abs. 2 Satz 1, 2. Halbsatz ROG. Das Erfordernis der abschlieBenden
Abwagung ist insbesondere dann nicht erfillt, wenn die planende Gemeinde im
Anwendungsbereich des Plansatzes noch eine eigene Abwéagungsentschei-
dung treffen kann. Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel
eréffnet der planenden Kommune jedoch eine solche eigene Abwéagungsent-
scheidung:

Nach dem Wortlaut von Ziel 2 diirfen Kerngebiete und Sondergebiete flr groB-
flachige Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren nur in bestehenden zent-
ralen Versorgungsbereichen und in neu geplanten zentralen Versorgungsberei-
chen festgesetzt und dargestellt werden. Das Oberverwaltungsgericht Minster
hat bereits in einem Urteil vom 30.09.2009 (zu der Vorgéngerregelung § 24 a
LEPro NRW) festgestellt, dass eine Regelung, wonach Kerngebiete und Son-
dergebiete firr groBflachige Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren nur in
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden dirfen, zwingend vo-
raussetze, dass die Gemeinde zuvor zentrale Versorgungsbereiche festlege;
ohne diese Festlegung kénne der Plansatz seinen Verbindlichkeitsanspruch
weder in rAumlicher noch in sachlicher Hinsicht entfalten und gehe ins Leere.
Da somit gemaR ,Ziel 2“ die abschlieliende Entscheidung tber Lage, Grofie
und Funktion von zentralen Versorgungsbereichen und damit auch die Ent-
scheidung dartiber, wo Kerngebiete und Sondergebiete fiir groBflachigen Ein-
zelhandel festgesetzt werden dirfen, auf der kommunalen Planungsebene

104




85. Anderung des Flachennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 117 ,Am Hellweg*

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 LPIG

Landesplanerische Stellungnahme

Stellungnahme der Stadt Werl

getroffen werden soll, sei die Gemeinde insoweit nicht an vorgelagerte raum-
ordnerische Zielfestlegungen, sondern lediglich an ihre eigenen Zentrenkon-
zepte gebunden. Die Gemeinde kénnte ihr Zentrenkonzept jederzeit &ndern
und damit die Méglichkeiten fur die kommunale Bauleitplanung ausgestalten.
Dies ware bei einer bindenden Zielfestlegung gerade nicht der Fall.

Ausweislich der Erlauterung zu ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans GroRflachiger
Einzelhandel kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche sowohl aus den tat-
sachlichen Verhéltnissen als auch aus planerischen Festsetzungen und Dar-
stellungen ergeben. Dies entspricht der Begriffsdefinition durch die Rechtspre-
chung, die insbesondere auf die Gesetzesbegriindung zum EAG Bau 2004
Bezug nimmt, wonach sich zentrale Versorgungsbereiche namentlich aus Dar-
stellungen und Festsetzungen in den Bauleitplanen ergeben kénnen. Weder
der Gesetzesbegriindung zum EAG Bau 2004 noch der Rechtsprechung lassen
sich jedoch bestimmte Kriterien entnehmen, an die die Gemeinden bei der
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche in Bauleitplanen gebunden ware. In
§ 1 Abs. 2 BauGB heifB3t es, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffent-
lichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen sind. Wenn somit zentrale Versorgungsbereiche in Bauleitplanen festge-
legt werden und Bauleitplane einer gemeindlichen Abwéagungsentscheidung
bedurfen, verbleibt der Gemeinde folglich ein eigener Abwagungsspielraum, zu
entscheiden, wo Kerngebiete und Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhan-
del und Einkaufszentren ausgewiesen werden sollen. Ziel 2 des Sachlichen
Teilplans GroBflachiger Einzelhandel erdffnet daher den Gemeinden eine eige-
ne Abwagungsentscheidung und stellt daher kein Ziel der Raumordnung dar.

b) Auch die Inbezugnahme kommunaler Sortimentslisten steht einer abschlie-
Benden Abwéagung auf landesplanerischer Ebene entgegen. Zentrenrelevant
sind geman ,Ziel 2* die Sortimente, welche in Anlage 1 des Sachlichen Teil-
plans GroBflachiger Einzelhandel genannt sind sowie weitere von der jeweili-
gen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente. Dem Plangeber
steht es zwar frei, im Rahmen der abschlieBenden Abwégung eines Planziels
Zurickhaltung zu Gben, von einer Zielfestlegung kann allerdings keine Rede
mehr sein, wenn die Planaussage eine so geringe Dichte aufweist, dass sie die
abschlieBende Abwéagung noch nicht vorwegnimmt (OVG Munster, Urteil vom
30.09.2009). In Ziel 2 erfolgt keine abschlieBende Benennung und verbindli-
chen Vorgabe der als zentrenrelevant festgelegten Sortimente. Durch die der
Gemeinde eingeraumte Mdglichkeit, Gber die Anlage 1 hinaus weitere Sorti-
mente als zentrenrelevant festzulegen und damit die Sortimente der Anlage 1
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zum Sachlichen Teilplan erheblich zu erganzen oder aber auch gerade nicht zu
erganzen, ist die Gemeinde letztlich nicht an vorgelagerte raumordnerische
Zielfestlegungen gebunden. Die Gemeinde kann zudem ihr Zentrenkonzept
jederzeit &ndern und damit auch die Méglichkeiten fiir ihnre kommunale Bauleit-
planung unterschiedlich ausgestalten. Letztendlich entscheidet die Gemeinde
daher aufgrund eigener Abwéagung Uber den abschlieBenden Katalog zentren-
relevanter Sortimente.

Anlage 1 gibt auch keinen konkretisierungsbedurftigen Rahmen vor, sondern
eine als solche abschlieBende, aber erganzungsfahige Liste zentrenrelevanter
Sortimente. Die Gemeinden kdnnen zusétzliche Sortimente als zentrenrelevant
festlegen. Hierbei handelt es sich dann um eine Uber Anlage 1 hinausgehende
Erweiterung, nicht aber um eine Ausgestaltung, also ,Konkretisierung® der An-
lage 1.

c) Durch das Abstellen auf die ortstypische Sortimentsliste Gberschreitet der
Plangeber zudem die Erméachtigungsgrundlage gemaBi § 17 Landesplanungs-
gesetz NW (LPIG). Nach § 17 Abs. 1 LPIG NW legt der Landesentwicklungs-
plan die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fir die Gesamtentwicklung
des Landes fest. Durch die Einbeziehung der ortstypischen Sortimentsliste
erhélt der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel tber ,Ziel 2“ einen
ausschlieBlich értlichen Bezug, denn in die ortstypische Sortimentsliste werden
die jeweils von der Gemeinde als fur ihr Gemeindegebiet zentrenrelevant fest-
gelegten Sortimente aufgenommen. Fir die Uber die Anlage 1 hinausgehenden
Sortimente kann also ohne Weiteres die Situation eintreten (und tritt in der Pra-
xis auch standig auf), dass ein bestimmtes Sortiment in der planenden Kom-
mune als nicht zentrenrelevant eingestuft ist, in einer benachbarten Kommune,
in der das Einzelhandelsvorhaben ebenfalls Auswirkungen erwarten Iasst, hin-
gegen als zentrenrelevant. In diesen Féllen kann der Sachliche Teilplan GroB-
flachiger Einzelhandel zum LEP die bezweckte Steuerungswirkung nicht entfal-
ten. Dadurch wird deutlich, dass die Regelung zu den ortstypischen Sortiments-
listen keinen Gberértlichen, sondern einen rein értlichen Bezug hat. Eine solche
Regelung ist von der Ermachtigungsgrundlage des § 17 Abs. 1 LPIG NW nicht
gedeckt.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass auch die Bezugnahme auf die
ortstypische Sortimentsliste in Ziel 2 im Sachlichen Teilplan GroBflachiger Ein-
zelhandel die Zielqualitat nimmt.

d) Dariber hinaus genlgt ,Ziel 2 des Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Ein-
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zelhandel auch nicht den Anforderungen an eine hinreichende Bestimmtheit
oder Bestimmbarkeit eines Ziels der Raumordnung. Festlegungen in Raumord-
nungsplanen mussen, um Ziele der Raumordnung darstellen zu kénnen, raum-
lich und sachlich bestimmt oder bestimmbar sein. Bestimmbar ist eine Festle-
gung dann, wenn sie allein oder im Zusammenhang mit anderen Festlegungen,
naturrdumlichen Gegebenheiten, anerkannten Regeln und Standards etc. so
konkretisiert werden kann, dass sie einen bestimmten rdumlichen und sachli-
chen Inhalt hat, den der Zieladressat beachten soll.

Die in ,Ziel 2 verwendeten Begriffe ,Kernsortiment® und ,(neu geplanter) zent-
raler Versorgungsbereich®, sind weder bestimmt noch bestimmbar, so dass die
Zielqualitat der Regelung auch an diesem Aspekt scheitert.

Der Begriff des (bestehenden) ,zentralen Versorgungsbereichs® ist weder be-
stimmt noch bestimmbar. Die Erlauterung zu ,Ziel 2“ verweist auf die Begriffs-
bestimmung durch die Rechtsprechung. Bei dem Begriff des ,zentralen Versor-
gungsbereichs” handelt es sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff. Die
Verwendung unbestimmter Rechtsbegriffe genligt fir Ziele der Raumordnung
nicht, da fir Ziele der Raumordnung ein qualifiziertes Bestimmtheitserfordernis
gilt, das Uber das allgemeine rechtsstaatliche Bestimmtheitserfordernis hinaus-
geht. Dies wird bereits dadurch deutlich, dass Regelungen in Raumordnungs-
pléanen, die nicht die fir ein Ziel der Raumordnung erforderliche Bestimmtheit
aufweisen, immer noch einen Grundsatz der Raumordnung darstellen kénnen.
Auch aus dem Erfordernis der abschlieBenden Abgewogenheit fiir Ziele der
Raumordnung erfolgt fir sich genommen bereits ein qualifiziertes Bestimmt-
heitserfordernis.

Die fehlende Bestimmtheit des Begriffs des zentralen Versorgungsbereichs
folgt auch daraus, dass es bei der Beurteilung, ob ein bestimmter Bereich einen
zentralen Versorgungsbereich bildet, einer wertenden Gesamtbetrachtung der
stadtebaulich relevanten Gegebenheiten bedarf (Bundesverwaltungsgericht,
Urteil vom 17.12.2009). Schon die Tatsache, dass die Beurteilung, ob ein zent-
raler Versorgungsbereich vorliegt, eine ,wertende Gesamtbetrachtung der stad-
tebaulichen Gegebenheiten® erfordert, nimmt dem Begriff des zentralen Ver-
sorgungsbereichs die Bestimmtheit bzw. Bestimmbarkeit.

Die in ,Ziel 2 enthaltene Regelung zu neu geplanten zentralen Versorgungsbe-
reichen ist darlber hinaus aus weiteren Griinden unbestimmt. Unklar ist be-
reits, wann zentrale Versorgungsbereiche ,neu geplant sind. Auch die Begriffe
~stadtebaulich integrierte Lage®, ,kurz-, mittel- oder langfristiger Bedarf*, ,fur die
Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen® sind — neben weiteren Be-
griffen der Regelung — unbestimmt. Vollstdndig nebulés wird der Regelungsge-
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halt der Vorgaben zu neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen, wenn es
in der Erlauterung zu Ziel 2 heiBt, bei den Vorgaben fiir neu geplante zentrale
Versorgungsbereiche gehe es ,um eine Vorgabe fiir die Verortung von Bauleit-
planung fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentralen Kern-
sortimenten, nicht jedoch um die Vorgabe allgemeiner Kriterien fiir neue zentra-
le Versorgungsbereiche®.

Auch der in Ziel 2 verwendete Begriff des ,Kernsortiments* ist weder bestimmt
noch bestimmbar. Nach der Erlauterung zu ,Ziel 2 bezeichnet das Kernsorti-
ment eines Einzelhandelsbetriebes — in Abgrenzung zum Randsortiment — ,den
Hauptteil des Warenangebotes, der nach herrschender fachlicher Meinung
einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. entsprechend zu klassi-
fizieren ist und zudem hinreichend scharf konturiert werden kann®. Abgesehen
davon, dass es véllig unklar ist, was unter dieser Voraussetzung zu verstehen
ist, existiert ein Kernsortiment schon in dem Moment nicht mehr, in dem ein
bestimmtes Warensortiment nicht mehr hinreichend scharf konturiert werden
kann. Die Bestimmung des Kernsortiments lauft in diesem Moment ins Leere,
der Anwendungsbereich von Ziel 2 lasst sich dann nicht mehr bestimmen. Die
mangelnde Bestimmtheit scheitert auch daran, dass fir die Bestimmung des
Kernsortiments bzw. dessen Abgrenzung auf die ,herrschende fachliche Mei-
nung“ abgestellt wird. Welche Meinung gerade fachlich herrschend ist, kann
durchaus umstritten sein und ist nicht ohne Weiteres festzustellen. Indem der
Gesetzgeber fir den fir Ziel 5 weichenstellenden Begriff des Kernsortiments
auf die herrschende fachliche Meinung abstellt und diesen Begriff nicht selbst
definiert, wird zudem deutlich, dass der Plangeber Ziel 5 nicht selbst abschlie-
Bend abgewogen hat.

e) Dem Plansatz ,Ziel 2 fehlt nicht nur die Zielqualitat. ,Ziel 2“ verletzt die Stadt
Werl auch in ihrer verfassungsmaBig durch Art. 78 Abs. 1 und 2 LVerf NW und
Art. 28 Abs. 2 GG gewahrleisten Planungshoheit und ist daher verfassungswid-
rig und nichtig. Die Bauleitplanung gehért als Teil der kommunalen Planungs-
hoheit zum Schutzbereich der kommunalen Selbstverwaltung umfasst auch das
Recht der Gemeinde, im Rahmen ihrer Bauleitplanung die kiinftige Entwicklung
des Gemeindegebietes grundsatzlich nach eigenen Vorstellungen zu steuern
und zu gestalten (VerfGH NRW, Urteil vom 26.08.2009). Gesetzliche Eingriffe
in das Selbstverwaltungsrecht unterliegen Grenzen; sie dirfen den Kernbereich
der Selbstverwaltungsgarantie nicht antasten. AuBBerhalb des Kernbereichs hat
der Gesetzgeber das verfassungsrechtliche Aufgabenverteilungsprinzip hin-
sichtlich der Angelegenheiten der 6rtlichen Gemeinschaft sowie das Verhalt-
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nismaBigkeitsprinzip und das Willkiirverbot zu beachten (VerfGH NRW, a.a.O.).
Die UnverhaltnismaRigkeit des Plansatzes ,Ziel 2“ zeigt sich bereits darin, dass
keine ,Abweichungsmadglichkeit* vorgesehen ist. Der Gemeinde darf nicht
grundséatzlich und ohne nahere Begriindung die Mdglichkeit genommen wer-
den, im konkreten Fall von Zielen der Raumordnung abweichend zu entschei-
den und ein Vorhaben zuzulassen, das zwar einem Ziel der Raumordnung
widerspricht, wenn das Vorhaben im Gegenzug die gemeindlichen Interessen
férdert und keine Gefahrdung fir die zentralen Versorgungsbereiche darstellt.
Eine solche Abweichungsmaéglichkeit berticksichtigt Ziel 2 nicht.

SchlieBlich ist ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans GroR¥flachiger Einzelhandel
auch deswegen unverhéltnisméBig, weil die Regelung landesweit gilt, ohne die
jeweiligen regionalen Gegebenheiten in den Blick zu nehmen. Der Verfas-
sungsgerichtshof NRW hat in seinem Urteil vom 26.08.2009 darauf hingewie-
sen, dass eine solche landesweit wirkende Untersagung einem besonderen
Rechtfertigungserfordernis unterliegt. Die unterschiedlichen im Landesgebiet
anzutreffenden Raumstrukturen lassen es nicht ohne Weiteres erwarten, dass
die Festsetzung von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen an allen Stellen des Landes mit densel-
ben Auswirkungen einhergeht. Diese Erwagung gilt fir ein Herstellerdirektver-
kaufszentrum mit weitem Einzugsbereich im besonderen MaBe, weil ein sol-
ches Vorhaben in einem Ballungsraum sehr viel starkere Auswirkungen hatte
als in einer landlichen Region wie den Landkreis Soest. Die Auswirkungen
eines neu angesiedelten FOC waren in Oberzentren deutlich starker als in einem
Mittelzentrum der GréBe von Werl. In Oberzentren kénnen die FOC von starken
vorhandenen Einkaufsstromen profitieren. Bei einer Ansiedlung in Werl missen
vollig neue Einkaufsstrome geschaffen werden, die Kunden missen sich die
Fahrt ins FOC als Ziel (,Ausflug®) setzen. Dies bietet insbesondere fir Kommu-
nen im landlichen Raum erhebliche Chancen. So ist bereits im Jahre 2004 in der
Verdffentlichung der Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung (ARL)
»-Raumplanerische Herausforderungen durch Veranderungen in Handel, Logistik
und Tourismus* (herausgegeben von Dietrich Furst und Hans Joachim Kujath)
Folgendes festgestellt worden (Seite 156):

»~Raum- oder Gebietskategorien spielen als Instrumente der Raumordnung bei
fast allen raumordnerischen Beurteilungen eine Rolle. Aus der Zuordnung eines
Teilraums zu einer der Kategorien ,Verdichtungsrdume®, ldndliche Rdume bzw.
Ordnungsrdume und Entwicklungsrdume werden vielféltige Folgerungen zur
Nutzung und zum Schutz von Fldchen abgeleitet. Das Instrument der Raumka-
tegorien kann fir den vorliegenden Zusammenhang eine zweifache Bedeutung
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haben: Da der ldndliche Raum (unbeschadet unterschiedlicher struktureller
Ausprdgungen dieser Kategorie) als ein Bereich angesehen wird, in dem die
Entwicklungsaufgaben im Vordergrund stehen (Kistenmacher 1999 a: 224), ist
zumindest zu hinterfragen, ob dem ldndlichen Raum generell die Eignung ab-
gesprochen werden sollte, GroBprojekte aufzunehmen. Griinde flir eine Ableh-
nung liegen bspw. im Fehlen einer projekinahen Kundendichte, der zusétzli-
chen Initiierung von Verkehr, der notwendigen Schaffung zusétzlicher Infra-
struktur zulasten der Offentlichen Hand etc. Aber hier klingt auch noch der Ge-
danke aus den 60er und 70er Jahren an, den ldndlichen Raum insgesamt oder
Teile davon als RestgréBe oder gar als 6kologischen Ausgleichsraum zu ver-
stehen. Es gibt jedoch Projektarten oder Cluster solcher Einrichtungen, bei
denen die Raumordnung aus Grinden des internationalen Wettbewerbs und
der Anforderungen einer modernen Gesellschaft und Wirtschaft keine Verwei-
gerungshaltung einnehmen kann. In solchen Féllen wird man nicht umhin
kommen, auch ldndliche Rdume als Trager von Standorten zu akzeptieren. Mit
groBer Sorgfalt zwar, aber doch auch deutlich, sollte deshalb Entsprechendes
in die gesetzlichen und planerischen Aussagen zur Gebietskategorie ,ldndlicher
Raum® aufgenommen werden. Gerade bei groBrdumigem Denken muss dies
anerkannt werden, wenn enorme Entwicklungsimpulse fiir diese Raumkatego-
rie, aber auch fiir den Gesamtraum erwartet werden kénnen. Freilich muss
auch im landlichen Raum das Ordnungsprinzip gewahrt werden. Es ist aber zu
hinterfragen, ob dazu das zentralértliche System allein maBgebend sein soll.
Bekanntlich gibt es neben dem punktuellen Strukturprinzip der zentralen Orte
das bandférmige Prinzip der Achsen. Nach gefestigter Auffassung haben Ach-
sen im Verdichtungsraum vorrangig eine Ordnungsfunktion und im ldndlichen
Raum vorrangig eine Entwicklungsfunktion. Deshalb wird fir GroBprojekte mo-
derner Prdgung, soweit sie auf die (iberregionale Verkehrsanbindung angewie-
sen sind, nicht von vornherein ausgeschlossen werden kénnen, dass sie auf
einer Entwicklungsachse, auch auBerhalb eines zentralen Orts, angesiedelt wer
den. Das miisste jedenfalls fiir die Arten ldndlicher Rdume gelten, welche auf
Entwicklungsimpulse besonders angewiesen sind.“

Auf solche regionalen Unterschiede nimmt die Regelung in Ziel 2 keine Riick-
sicht. Eine besondere Rechtfertigung, die fiir eine solche Uberregionale Rege-
lung erforderlich ist, bleibt ,Ziel 2 ebenfalls schuldig.

f) Der Plansatz Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist
auch deshalb verfassungswidrig und daher nichtig, weil dem Land Nordrhein-
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Westfalen die erforderliche Gesetzgebungskompetenz zum Erlass dieser Rege-
lung fehlt.

Das Oberverwaltungsgericht Miinster hat in dem Urteil vom 30.09.2009 bereits
erhebliche Zweifel an der Gesetzgebungszustandigkeit des Landes fiir die Neu-
regelung des § 24a LEPro geduBert. Ausgehend von der Abgrenzung in dem
Rechtsgutachten des Bundesverfassungsgerichts vom 16.06.1954 handele es
sich bei § 24a LEPro im Kern um eine bodenrechtliche Regelung, da § 24a
Abs. 1 Satz 1 LEPro bestimme, dass Kerngebiete sowie Sondergebiete fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen ausgewiesen werden dirfen. Bei dieser Regelung und insbesondere
auch bei § 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro, der ein Beeintrachtigungsverbot enthalt,
handelt es sich um eine stéadtebauliche Regelung, entsprechendes gelte auch
fur die weiteren Abséatze. Schon durch die mehrfache Anknlpfung an die Rege-
lung des § 11 Abs. 3 BauNVO werde deutlich, dass der Gesetzgeber mit § 24a
LEPro stadtebauliche Planung betreibe.

Die hier vom Oberverwaltungsgericht Miinster geauRerten ,erheblichen Zweifel*
gelten fur den Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel entsprechend:
Nach dem Plansatz ,Ziel 2“ diirfen Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorha-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in (bestehenden und neu geplanten) zentralen Versorgungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden. Diese Regelung entspricht im Regelungsgehalt
§ 24 a Abs. 1 Satz 1 LEPro. Auch auf § 11 Abs. 3 BauNVO wird hier wie dort
Bezug genommen. Ziel 3 des Sachlichen Teilplans enthalt ein Beeintréchti-
gungsverbot, das im Wesentlichen § 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro entspricht und
nach der Einschatzung des 10. Senats eine stadtebauliche Regelung darstellt.

Der stadtebauliche Charakter der Plansatze des Sachlichen Teilplans GroBfl&-
chiger Einzelhandel ergibt sich auch aus der Anknlpfung zahlreicher Regelun-
gen an die stadtebaulichen Begriffe des (zentrenrelevanten, nahversorgungsre-
levanten oder nicht-zentrenrelevanten) Kernsortiments bzw. — in Abgrenzung
dazu — des Randsortiments. Auch hierbei handelt es sich um typisch stadtebau-
liche Begriffe, die im Zusammenhang mit stadtebaulichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepten sowie im Rahmen von Bebauungsplan-Festsetzungen ver-
wendet werden, und die verdeutlichen, dass der Plangeber des Sachlichen
Teilplans GroBflachiger Einzelhandel Stadtebaurecht im Gewand eines Raum-
ordnungsplans betreibt.

Ist der Plansatz ,Ziel 2“ aber nicht der Materie der Raumordnung im Sinne des
Art. 74 Nr. 31 GG, sondern dem Bereich des Bodenrechts nach Art. 74 Nr. 18
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ten.

3. Ziel 3 des Sachlichen Teilplanes ,Grof¥flachiger Einzelhandel* des LEP NRW

Danach duirfen Darstellungen und Festsetzungen von Kern- und Sondergebieten
flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtig-

GG zuzuordnen, fehlt dem Land die entsprechende Gesetzgebungskompetenz.
Fir den Bereich des Bodenrechts nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG besitzt der
Bund unter den Voraussetzungen des Art. 72 Abs. 2 GG die konkurrierende
Gesetzgebungskompetenz, von welcher der Bundesgesetzgeber im Bereich
des Bodenrechts weitestgehend Gebrauch gemacht hat, indem er das Bauge-
setzbuch (BauGB) und zugehdrige Rechtsvorschriften — insbesondere etwa die
Planzeichenverordnung und die Baunutzungsverordnung — erlassen hat. Ins-
besondere die — im BauGB enthaltenen — Regelungen des Bauplanungsrechts
sind abschlieBend, wie schon die Bezeichnung als Bau-“Gesetzbuch® zeigt. Ein
Spielraum flr erganzende landesgesetzliche Regelungen besteht insoweit
nicht.

g) .Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzelhandel stellt nach alle-
dem kein von der Stadt Werl bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigendes Ziel
der Raumordnung dar. Méglicherweise ist ,Ziel 2“ als Grundsatz der Raumord-
nung im Rahmen der Abwagung zu berlcksichtigen. Hierzu enthalt der Vorent-
wurf der Begrindung unter Ziffer 3.1. entsprechende Erwagungen.

Das in ,Ziel 3" geregelte Beeintrachtigungsverbot stellt kein Ziel der Raumord-
nung dar und ist von der Stadt Werl daher bei der Planung nicht zu beachten,
sondern allenfalls im Rahmen der Abwéagung zu berlcksichtigen. Bei einer
Regelung mit dem Inhalt, dass die in Kerngebieten sowie Sondergebieten flir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zuléssigen Nutzungen die Funkti-
onsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in benach-
barten Gemeinden nicht beeintrachtigen dirfen, handelt es sich um stadtebau-
liche Regelungen, fiir die dem Landesgesetzgeber die Gesetzgebungskompe-
tenz fehlt (OVG Munster, Urteil vom 30.09.2009; OVG Schleswig, Urteil vom
22.04.2010). Die Vorgabe, eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden zu vermeiden, ist keine Uberdrtliche Vorgabe,
sondern Bestandteil der interkommunalen Abstimmung und Ricksichtnahme,
wie sie von § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfasst wird.

Das in ,Ziel 3“ des Sachlichen Teilplans geregelte Beeintrachtigungsverbot ist
zudem weder hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar noch abschlieBend ab-
gewogen. Das Beeintrachtigungsverbot knlpft an wertungsabhangige Voraus-
setzungen an (keine wesentliche Beeintrachtigung), die erst nach einer ortli-
chen Konkretisierung in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche greifen kén-
nen. Eine abschlieBende Abwagung dieser Vorgabe auf raumordnerischer
Ebene ist angesichts dieser Unklarheiten und Konkretisierungsbediirfnisse
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Dieser Nachweis wird aus raumordnerischer und stadtebaulicher Sicht nicht hin-
reichend erbracht. Das vorliegende Gutachten der Firma Ecostra (Auswirkungs-
analyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in der Stadt
Werl, Januar 2014) enthalt deutliche Defizite. Bemangelt wird insbesondere

+ die Verteilung der Umsatzherkunft, insbesondere eine zu geringe Beriicksichti-
gung der umliegenden Mittelzentren,

« teilweise fehlerhafte Ausgangsdaten und Berechnungen (Entfernungsangaben,
deutlich abgerundete Umsatzumverteilungen),

« die unrealistische Kaufkraftprognose (Nicht-Bericksichtigung der Inflation),

« die unzureichende Wirdigung der Betroffenheit strukturpragender Betriebe aus
dem Bereich der héherwertigen Markenkleidung oder Sportkleidung,

« die fehlende Einzelbetrachtung des Sortimentes Sportbekleidung,

« die fehlende Untersuchung eventueller Vorschadigungen, so auch des Werler
Zentrums,

« die weitestgehend fehlende stadtebauliche Bewertung der Vorhabenauswirkun-
gen sowie

« das Fehlen einer vertiefenden Betrachtung der versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen.

Auch aus Sicht der Bezirksregierung wird es fiir notwendig erachtet, das Vorha-
ben im Kontext der problematischen Gesamtentwicklung des Einzelhandels in
diesem Raum (einschl. Online - Handel) zu bewerten.

Weitergehende Aussagen und Wertungen zum Gutachten werden ggf. bei der
Vorlage von fortgeschriebenen Unterlagen nach § 34 (5) LPIG erfolgen.

ausgeschlossen, so dass das Beeintrachtigungsverbot kein Ziel der Raumord-
nung darstellen kann (OVG Schleswig, Urteil vom 30.09.2009).

Abgesehen davon verstéBt die Planung nicht gegen die Vorgaben des Plansat-
zes ,Ziel 3“. Die ,Auswirkungsanalyse zur moglichen Realisierung eines Facto-
ry Outlet Centers in der Stadt Werl® (ecostra 31.01.2014) kommt zu dem Er-
gebnis, dass eine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion stad-
tebaulich integrierter Bereiche benachbarter zentraler Orte im Fall der Ansied-
lung des FOC Werl nicht gegeben sei, so dass nachhaltig negative Auswirkun-
gen durch das Planobjekt auf Versorgungsstrukturen im tberértlichen Umfeld
ausgeschlossen werden kénnen.

Die Bezirksregierung beméngelt, der Nachweis, dass zentrale Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden sei, aus raum-
ordnerischer und stadtebaulicher Sicht nicht hinreichend erbracht worden sei;
das vorliegende Gutachten von ecostra enthalte deutliche Defizite.

Zu den vermeintlichen Defiziten ist zunachst einmal darauf hinzuweisen, dass
die IHK Arnsberg im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung (Schreiben vom
24.10.2014) die ,Grundbewertung” der ecostra-Auswirkungsanalyse ausdrick-
lich teilt. In dem genannten Schreiben der IHK Arnsberg heifBt es:

,Das Gutachten fullt auf einer umfassenden Bestandsanalyse der Gesamtstad-
te, Stadtteilzentren und der zentralen Versorgungsbereiche aller Mittel- und
Oberzentren in der prognostizierten 30-Minuten-Zone. Die unterstellte Fldchen-
produktivitdt und damit die Gesamtumsatzleistung, die Abgrenzung des Nah-
einzugsbereiches sowie der zugewiesene Umsatzanteil, der auf die Nahzone
entféllt (in diesem Fall 40 %) sind nach unserer Auffassung im GroBen und
Ganzen nachvollziehbar. Die daraus resultierenden Ergebnisse decken sich im
Kern mit eigenen Berechnungen, die wir selbst auf der Grundlage von Evalua-
tionsberichten anderer deutscher FOCs in dhnlicher siedlungsrdumlicher Lage
angestellt haben. Folgt man insofern den Grundannahmen des Gutachters,
werden etwa 30-35 Mio. Euro in der 30-Minuten-Zone zu Lasten der dortigen
Handelsstandorte umverteilt. Der Gutachter geht im Sinne einer Worst Case-
Betrachtung zutreffender Weise davon aus, dass hierdurch das Ausgabeverhal-
ten flir Bekleidung/Schuhe nicht gesteigert werden kann, es insofern zu einer
vollstdndigen Verdrdngung im Raum kommt. Nicht mehr konkret tberpriifbar ist
dann im Weiteren die Ecostra-Gravitationsrechnung. Dies ist systembedingt
und die (bliche Praxis auch bei vergleichbaren Gutachten. Im Ergebnis liegen
uns jedenfalls keine Erkenntnisse vor, die daftir sprechen, dass die Zuweisung
von Umsatzeffekten auf die verschiedenen Mittel- und Oberzentren im Nahein-
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zugsgebiet unplausibel ist. Selbst wenn man zu dem Ergebnis kdme, dass hier
etwa eine starkere Verdrdngung bei den ndher zum Projektstandort gelegenen
Innenstadten von Unna, Hamm, Soest und Arnsberg(-Neheim) anzunehmen
wdre, so kénnte dies im Ergebnis nicht in einem Umfang geschehen, der an die
Néhe der héchstrichterlich entwickelten Erheblichkeitsschwelle von 10 % her-
anreicht. Das Gutachten erscheint uns daher als eine ausreichende Grundlage
zur Bewertung des Vorhabens.*

Angesichts dieser Einschatzung der IHK Arnsberg geht die Stadt Werl davon
aus, dass die von der Bezirksregierung Arnsberg behaupteten ,deutlichen Defi-
zite" des ecostra-Gutachtens nicht vorliegen. Die von der Bezirksregierung
Arnsberg gertgten vermeintlichen Defizite sind auch nur stichpunktartig und
somit nicht substantiiert gertigt, auf dieser Basis ist eine inhaltliche Befassung
und Bewertung der vermeintlichen Defizite nicht mdglich. Mit diesem Vorbehalt
ist zu den seitens der Bezirksregierung angefliihrten Punkten Folgendes anzu-
merken:

- Zur Verteilung der Umsatzherkunft ist auf die oben zitierte Beurteilung
der IHK Arnsberg zu verweisen, dass es keine Erkenntnisse gibt, dass
die von ecostra gewahlte Zuweisung unplausibel sei. Selbst eine stéar-
kere Verdrangung zu Lasten der umliegenden Mittelzentren wiirde dort
nicht zu unvertretbaren Beeintrachtigungen fiihren.

- Zu den gerugten vermeintlich ,teilweise fehlerhaften Ausgangsdaten
und Berechnungen® kann keine Aussage getatigt werden, da nicht er-
sichtlich ist, welche falschen Daten hier gertigt werden.

- Aus welchen Griinden die Kaufkraftprognose unrealistisch ist, ist nicht
ersichtlich. Die Kaufkraftprognose geht von aktuellen Zahlen aus, zu-
kinftige Einflisse wie Inflation, Deflation und Einkommenssteigerun-
gen bleiben unberiicksichtigt, da sie samtlich auf prognostischen Ele-
menten beruhen. Die Entwicklung dieser Faktoren ist serids fir einen
langerfristigen Zeitraum nicht zu prognostizieren. In Einzelhandelsaus-
wirkungsanalysen und Kaufkraftprognosen wird daher immer auf der
Grundlage von realen Zahlen prognostiziert. Die Betroffenheit von
strukturprédgenden Betrieben aus dem Bereich der héherwertigen Mar-
kenkleidung oder Sportbekleidung ist in der Auswirkungsanalyse ge-
wirdigt worden. Unzutreffend ist, dass die Artikelgruppe Sportartikel
nicht separat untersucht worden sei. Die Erhebung der Angebots- und
Wettbewerbssituation im Einzelhandel der relevanten Nachbarstadte und
-kommunen hat in einer Tiefe von 41 Warengruppen stattgefunden. Dies
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wird insbesondere deutlich an der Erhebung der Angebots- und Wettbe-
werbssituation in der Stadt Dortmund, Tabelle 41, Seite 148 der Auswir-
kungsanalyse. Aus dieser Tabelle wird auch deutlich, dass Sportartikel
(unter Ziffer 6. ,Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt”) und Sportgerate
(unter Ziffer 10. ,Sonstiger Einzelhandel insgesamt®) im Einzelnen und
differenziert erhoben worden ist. Diese Erhebungstiefe erméglicht es
dem Einzelhandelsgutachter ecostra, die Auswirkungen des FOC-
Angebots auf strukturpragende Betriebe im Bereich Sportartikel/ Sport-
gerate differenziert zu bewerten. Diese Bewertung ist in die zusammen-
fassende, qualifizierte Bewertung der Auswirkungen der FOC-
Ansiedlung auf die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche berlick-
sichtigt worden. Im Rahmen der Darstellung der méglichen Auswirkun-
gen des FOC auf die zentralen Orte im Untersuchungsraum sind die
(absoluten/relativen) Umsatzumverteilungen allerdings aggregiert fur die
Warengruppen Bekleidung inklusive Sportbekleidung, Schuh- und Le-
derwaren sowie Sonstiges dargestellt worden. Diese Darstellungsform ist
auch methodisch und inhaltlich gerechtfertigt, um Auswirkungen in be-
stimmten Sortimentsbereichen nachvollziehbar darstellen zu kénnen und
die zu erwartenden Auswirkungen nicht durch eine Aufteilung auf eine
Vielzahl von Sortimenten zu verwassern. Diese Darstellungsform &ndert
aber nichts daran, dass die Auswirkungen auf strukturpragende Betriebe
in den zentralen Versorgungsbereichen in bestimmten Sortimenten be-
trachtet und in die qualitative Bewertung der Auswirkungen einbezogen
worden sind.

Es ist an dieser Stelle aber darauf hinzuweisen, dass durch den ge-
wahlten Standort des FOC Werl auBerhalb von (vor allem gréBeren)
Einkaufs-Innenstadten die Beeintrachtigung von Betrieben mit hdher-
wertiger Bekleidung gerade vermieden werden soll, um der 1 A-Ware
dieser Betriebe keine Konkurrenz durch die deutlich glinstigere Outlet-
Ware zu machen.

Die relevanten Versorgungsbereiche im Einzugsbereich des Vorhabens
sind in einer auBerordentlich detaillierten Weise untersucht und im
Gutachten dargestellt worden (Seiten 44 bis 184). Der Untersuchungs-
umfang und der Detaillierungsgrad der Darstellungen sind auBerge-
wohnlich. Von einer fehlenden Untersuchung der Bestandsbetriebe,
insbesondere auch eventueller Vorschadigungen oder namentlich des
Werler Zentrums, kann keine Rede sein, zumal der Einwand seitens
der Bezirksregierung Arnsberg auch nicht weiter konkretisiert wird.
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4. Ziel B 111.1.23 des Landesentwicklungsplanes (LEP) NRW

Gemab dieses Zieles B.111.1.23 darf Freiraum nur in Anspruch genommen wer-
den, wenn die Inanspruchnahme erforderlich ist. Der Nachweis, dass der Fla-
chenbedarf fiir die vorgesehene siedlungsraumliche Nutzung nicht innerhalb des
Siedlungsraumes gedeckt werden kann, ist nicht erbracht. Die vorliegende Unter-
suchung ,Begriindung der Standortwahl fiir ein FOC in Werl* (Buro fir Kommu-
nal- und Regionalplanung, Essen 2012) ist ausschlieBlich auf zwei autobahnori-
entierte, im Freiraum gelegene Standortbereiche fixiert.

Weitere innerhalb der Stadt festgesetzte Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
werden nicht in die Untersuchung einbezogen, obwohl die Stadt Werl iiber erheb-

- Die stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf
die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich ist ebenfalls in
einer auBergewdhnlichen Ausflhrlichkeit vorgenommen worden (Seiten
202 bis 234). Fir jeden zentralen Versorgungsbereich ist auch eine
qualitative stadtebauliche Bewertung vorgenommen worden. Der Ein-
wand der ,weitestgehend fehlenden stadtebaulichen Bewertung der
Vorhabenauswirkungen® ist daher nicht nachvollziehbar.

- Dass durch das Vorhaben versorgungsstrukturelle Auswirkungen ein-
treten kénnen, durch die die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung
nicht mehr gewahrleistet ist, erscheint aufgrund der Ergebnisse der
ecostra-Auswirkungsanalyse von vorneherein ausgeschlossen und
mehr als fernliegend. In welcher Form vor diesem Hintergrund eine ver-
tiefte Betrachtung der versorgungsstrukturellen Auswirkungen aber er-
forderlich gewesen ware, erschlieBt sich nicht.

Die Bezirksregierung hélt es fir notwendig, das Vorhaben im Kontext der prob-
lematischen Gesamtentwicklung des Einzelhandels in diesem Raum ein-
schlieBlich Online-Handel zu bewerten. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass gerade die Waren, die das Angebot eines FOC ausmachen,
typischerweise Uber Online-Kanéle abgesetzt werden. Die Ansiedlung eines
FOC an einem geeigneten Standort stellt somit eine konsequente und effiziente
Antwort des stationéren Einzelhandels auf die Konkurrenz des Online-Handels
dar. Nur der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass Umsatzumver-
teilungseffekte gegentiber dem Online-Handel in der Auswirkungsanalyse nicht
eingestellt worden sind. Der zu erwartende Umsatz des FOC ist in der Progno-
se vollstdndig zu Lasten des stationaren Einzelhandels umverteilt worden.

Die Planung verstd Bt nicht gegen Ziel B 1. 1.23 des Landesentwicklungsplans
NRW (LEP).

Das Plangebiet liegt nicht im Freiraum. Im Zusammenhang mit ,Ziel 1 des
Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist bereits dargelegt worden,
dass die Darstellung eines Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichs im Regi-
onalplan 2012 unwirksam ist und daher die Darstellung eines ,Wohnsiedlungs-
bereichs" gemafl GEP 1996 fort gilt. Die konkrete Abgrenzung der Bauleitpla-
nung widerspricht den Darstellungen des GEP 1996 nicht, da die im GEP dar-
gestellten Bereiche lediglich die allgemeine GréBenordnung und anndhernde
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liche ASB-Reserven verfligt.

Regionalplanung

1. Ziel 12 (1) des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilab-
schnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

Dieses Ziel besagt, dass die Entwicklung von Kern- und Sondergebieten flr den
groBflachigen Einzelhandel i.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO nur in den festgelegten
zentralen Versorgungsbereichen zuléssig ist. Diese Bereiche zeichnen sich zu-
dem durch die stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches aus.

Gegen dieses sogenannte Integrationsgebot verstd Bt die vorliegende Planung,
da das Vorhaben nicht in einem festgelegten oder faktischen zentralen Versor-

gungsbereich liegt, sondern deutlich abgertickt vom Zentrum in siedlungsraumlich

und stadtebaulich nicht integrierter Lage.

raumliche Lage bestimmen (keine parzellenscharfe Darstellung).

Im Ubrigen liegen die im Plansatz B. lll. 1.23 genannten Voraussetzungen fir
die Inanspruchnahme des Freiraums vor. In der ,Begriindung der Standortwahl
fur ein FOC in Werl“ (Biro fir Kommunal- und Regionalplanung, Essen, 2012)
ist dargelegt worden, dass die Stadt Werl als solche fiir die Ansiedlung eines
FOC im besonderen MaBe geeignet ist. In der Untersuchung wurden sodann
die Flachen, die aufgrund ihrer Standortkriterien (Lage und GrdBe, verkehrliche
ErschlieBung, planungsrechtliche Rahmenbedingungen, stadtebauliche Rah-
menbedingungen, Naturschutz und Umweltvertraglichkeit) fir eine FOC-
Ansiedlung grundséatzlich geeignet erschienen, im Einzelnen untersucht.
Weitere Flachen in Allgemeinen Siedlungsbereichen in Werl sind fiir die An-
siedlung des FOC in der projektierten GréBenordnung nicht geeignet. Dabei ist
insbesondere auf die Anforderungen fir eine FOC-Ansiedlung hinsichtlich der
Flachengrofie und ,Nahe zu einer BAB-Anschlussstelle und Stadtnahe* verwei-
sen. Aufgrund des zu erwartenden hohen Anteils von Kunden im motorisierten
Individualverkehr (MIV) ist es auch unverzichtbar, einen von den Bundesautob-
ahnen 44 bzw. 445 in kurzer Distanz erreichbaren Standort zu wéhlen.

Der Nachweis der Erforderlichkeit der Freirauminanspruchnahme ist damit —
unabhangig von der Frage, ob die Uberplante Flache Gberhaupt Freiraum dar-
stellt — gefiihrt. Ein VerstoB der Planung gegen den als Ziel gekennzeichneten
Plansatz B. 1. 1.23 des LEP NRW liegt damit nicht vor.

,Ziel 12 (1) des Regionalplans Arnsberg — Teilabschnitt Kreis Soest und Hoch-
sauerlandkreis (2008) entspricht im Wesentlichen ,Ziel 2* des Sachlichen Teil-
plans Grof¥flachiger Einzelhandel zum LEP NRW. Die oben zu ,Ziel 2* des
Sachlichen Teilplans dargelegten Einwendungen gegen die Zielqualitat und die
Wirksamkeit gelten fir Ziel 12 (1) des Regionalplans 2012 gleichermaBen. Der
Regelung fehlt die Zielqualitat, da sie nicht abschlieBend abgewogen und zu-
dem unbestimmt ist. Es handelt sich zudem um eine stadtebauliche Regelung,
fur die dem Plangesetzgeber die Regelungskompetenz fehlt, weshalb der Plan-
satz verfassungswidrig und daher unwirksam ist.

Fir den Fall, dass der Plansatz ,Ziel 12 (1)* des Regionalplans 2012 als
Grundsatz der Raumordnung Bestand hétte, hat die Stadt Werl in der Begrlin-
dung der Bauleitplane die Erwagungen dargelegt, die fir die vorgelegte Pla-
nung sprechen.
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2. Ziel 17 des Regionalplanes

Hier wird das Ziel B.111.1.23 des Landesentwicklungsplanes NRW weiter konkreti-
siert. Danach sind Freirdume wegen ihrer Nutz- und Schutzfunktion, ihrer Land-
schaftsbildqualitat und ihrer Erholungs- und Ausgleichsfunktion als Lebensraum
fir Pflanzen und Tiere zu erhalten. Sie diirfen nur in Anspruch genommen wer-
den, wenn diese zur Deckung des Flachenbedarfs erforderlich sind. Die Inan-
spruchnahme muss flachensparend und umweltschonend erfolgen.

Die vorliegende ,Begriindung der Standortwahl fiir ein FOC in Werl® (Buro fir
Kommunal- und Regionalplanung Essen 2012) enthalt keine Aussagen zur Erfor-
derlichkeit der Flacheninanspruchnahme von 12 ha im Freiraum. Aus Sicht von
Natur und Landschaft sind die damit verbundenen negativen Verédnderungen des
Freiraumes nicht ausreichend bertcksichtigt. Der Aspekt Bodenschutz (Vermei-
dung von Versiegelung und das Bestreben, sparsam mit dem Flachenverbrauch
umzugehen) wird nicht ausreichend beachtet. Die Flacheninanspruchnahme
steht kontrér zu den im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) genannten Zielen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Der Plansatz ,Ziel 12 (1)* des Regionalplans 2008 steht der Planung der Stadt
Werl nicht entgegen.

»Ziel 17 des Regionalplans 2008 steht zunachst einmal im Widerspruch zu
dem als Ziel gekennzeichneten Plansatz B. lll. 1.23 des LEP NW, in dem die
Voraussetzungen fir eine Inanspruchnahme des Freiraums geregelt werden.
Der Wortlaut von ,Ziel 17* des Regionalplans 2012 sieht grundsatzlich keine
Inanspruchnahme des Freiraums vor. Damit widerspricht ,Ziel 17“ den Rege-
lungen des LEP.

Der Regionalplan 2012 ist zudem hinsichtlich der Darstellungen und Regelun-
gen zum Freiraum innerhalb seines Regelungsgefliges nicht kohadrent. Geman
den Ausflihrungen unter B. 2.2.2 des Regionalplans 2012 handelt es sich bei
den zeichnerischen Darstellungen der Aligemeinen Freiraum- und Agrarberei-
che lediglich um Vorbehaltsgebiete und somit Grundséatze der Raumordnung.
Es ist widerspriichlich und planerisch nicht zu handhaben, wenn die rdumliche
Abgrenzung des Freiraums lediglich als Grundsatz definiert wird, also im Wege
der gemeindlichen Abwagungsentscheidung im Rahmen der Bauleitplanung
Uberwunden werden kann, hingegen gemaR ,Ziel 17 (1)“ die bestehenden Frei-
rdume zu erhalten und zu entwickeln sind.

Geméa§B der Erlauterung zu Ziel 17 dient dieser Plansatz auch nicht der quanti-
tativen Komponente des Freiraumschutzes, sondern der Erhaltung und Ent-
wicklung der Freiraumqualitat. Das Plangebiet liegt in einem Kreuzungsbereich
einer Bundesautobahn/BAB-Ausfahrt mit einer BundesstraBe, mithin in unmit-
telbarer Nahe zu Nutzungen, die die Freiraumqualitat bereits einschrénken. Die
durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft werden nach
den gesetzlichen Vorgaben mdglichst vermieden und im Ubrigen kompensiert.
Dadurch erfolgt eine Steigerung der Freiraumqualitat an anderer, geeigneter
Stelle.

Unabhangig von den hier formulierten Bedenken gegen die Zielqualitat des
Plansatzes ,Ziel 17“ verstdf3t die vorgelegte Planung somit auch nicht gegen
die in ,Ziel 17 des Regionalplans 2012 formulierte planerische Vorgabe.

Zu den Einwendungen gegen die Begriindung der Standortwahl verweisen wir
auf die Ausflihrungen oben unter Ziffer 4. zu ,Ziel B. lll. 1.23" des LEP NRW.
Die mit dem Eingriff in Natur und Landschaft verbundenen Aspekte sind im
Umweltbericht und im landschaftspflegerischen Fachbeitrag fachlich einwand-
frei ermittelt, bewertet und abgearbeitet worden. Die hiergegen seitens der
Bezirksregierung Arnsberg vorgebrachten Einwénde sind nicht derart konkreti-
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3. Zeichnerische Festlegung ,, Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich® (AFAB)
Diese Festlegung des Regionalplanes ist von der Bauleitplanung zu bertcksichti-
gen. Aus den textlichen Zielen 2 Abs. 3 und 6 - die Siedlungsentwicklung hat sich
bedarfsgerecht in den Aligemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zu vollziehen -
ergibt sich eindeutig, dass der Freiraum fur die Ansiedlung eines FOC nicht ge-
eignet ist. Das Vorhaben widerspricht diesen Zielen der Raumordnung, weil es
als groBflachige, regional raumbedeutsame MaBnahme im Freiraum nicht zulas-
sig ist.

IV Sonstige wesentliche Vorgaben fiir die Einzelhandelsentwicklung

Regionale Einzelhandelskonzepte (REHK)

1. In einer gemeinsamen Stellungnahme des REHK Ostliches Ruhrgebiete und
angrenzende Bereiche wird die FOC-Planung einhellig abgelehnt. Die Stadt Werl
als Mitglied dieses REHK hat auf ein nach den REHK-Regularien vorgesehenes
Konsensverfahren verzichtet. Die Ergebnisse der Zusammenarbeit (regionaler
Konsens) sind im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung mit besonderem
Gewicht zu berlcksichtigen. Aus der Verweigerung der Einhaltung der Regeln
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes folgt nach Auffassung des REHK die
Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung in formeller wie in materiell-rechtlicher
Hinsicht (Gemeinsame Stellungnahme des REHK Ostliches Ruhrgebiet und an-
grenzende Bereiche. Dieser Stellungnahme haben alle 23 Mitgliedsgemeinden
zugestimmt (ohne Stadt Werl), siehe Anlage 1).

2. Auch die Mitgliedskommunen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Hoch-
sauerlandkreis / Kreis Soest haben in einer gemeinsamen Stellungnahme deut-
lich zum Ausdruck gebracht, dass die vorliegende FOC—Planung der Stadt Werl
abgelehnt wird und welche Griinde hierfir maBgebend sind (Gemeinsame Stel-
lungnahme des REHK Hochsauerlandkreis / Kreis Soest. Dieser Stellungnahme
haben alle 20 Mitgliedsgemeinden zugestimmt, sieche Anlage 2).

Es ist hervorzuheben, dass die anliegenden Stellungnahmen der beiden REHK,
die im Rahmen der landesplanerischen Beteiligung abgegeben wurden, bei allen
mitwirkenden Gemeinden auf eine breite Zustimmung gestoBen sind. Als wesent-
liches Ergebnis ist festzuhalten, dass von allen Beteiligten Bedenken gegen das

siert, dass sie einer Abwagung zugénglich waren.

Die zeichnerische Festlegung als ,,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich®
stellt gemaB den Ausfiihrungen unter B. 2.2.2 des Regionalplans 2012 lediglich
ein Vorbehaltsgebiet und damit einen Grundsatz der Raumordnung dar. Unbe-
schadet des Umstandes, dass — wie dargelegt — nach wie vor die Darstellung
als ,Wohnsiedlungsbereich“ gemal GEP 1996 gilt, steht die Darstellung als
Freiraum- und Agrarbereich der Uberplanung der Flache nicht von vornherein
entgegen, sondern kann durch Uberwiegende Griinde im Wege der Abwéagung
Uberwunden werden. Derartige Griinde stehen der Stadt Werl zur Seite, da die
Stadt Werl firr die Ansiedlung eines FOC im besonderen MaBe geeignet ist, die
Stadt Werl eine solche Ansiedlung ermdéglichen méchte und besser geeignete
Flachen im Bereich der Stadt Werl nicht zur Verfligung stehen.

Die Planungen der Stadt Werl zur Ansiedlung eines FOC sind in der Sitzung
des Arbeitskreises ,REHK* am 21.11.2014 in Fréndenberg durch Vertreter der
Stadt Werl sowie des Vorhabentragers Neinver (vertreten durch Herrn Sebasti-
an Sommer) und Herrn Dr. Joachim Will vom Institut ecostra, das die Auswir-
kungsanalyse erstellt hat, vorgestellt worden. Im Anschluss gab es Gelegenheit
zu Rickfragen und zur Diskussion.

Am 21.1.2015 hat die Stadt Werl einen Antrag auf Herstellung des regionalen
Konsenses flr die Sitzung des Arbeitskreises ,REHK* am 20.02.2014 gestellt.
Daraus wird ersichtlich, dass die Stadt Werl sehr wohl bemdiht ist, einen regio-
nalen Konsens herbeizufiihren.

Kontraproduktiv und wenig zielfthrend war in diesem Zusammenhang die
,<Hammer Erklarung“ vom 28.11.2011, in der die Plane zur Ansiedlung eines
FOC in Werl bereits in einem sehr friihen Planungsstadium von den Nachbar-
stadten pauschal abgelehnt worden sind. Vor dem Hintergrund dieser friihen,
ablehnenden Positionierung der Gberwiegend im REHK &stliches Ruhrgebiet
zusammengeschlossenen Stadte hat es die Stadt Werl nicht als zielfiihrend
angesehen, einen Antrag auf Herbeifihrung des regionalen Konsenses im
Rahmen des REHK-Arbeitskreises zu einem friiheren Zeitpunkt anzustreben,
solange nicht alle planungsrechtlich relevanten Aspekte des Projekts in der
Darstellungstiefe eines Vorentwurfs fir die friihzeitige Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung vorliegen. Die Stadt Werl ist Giberzeugt, der ablehnenden
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Vorhaben vorgebracht werden, die ich bei meiner Entscheidung berlcksichtigt Haltung der anderen REHK-Partner nur durch Aufklarung und belastbare Fak-
habe. ten begegnen zu kénnen, um auf diesem Weg noch einen regionalen Konsens

fur die FOC-Ansiedlung herzustellen.

Die Ergebnisse der interkommunalen Abstimmung werden selbstversténdlich
mit dem ihr zukommenden Gewicht in der Abwéagung beriicksichtigt.

Die Stadt Werl ist Uberzeugt, dass die Ansiedlung des FOC die Strahlkraft und
Attraktivitat der Region deutlich zu stérken vermag und dass die positiven Ef-
fekte der FOC-Ansiedlung die damit eventuell einhergehenden Beeintréchti-
gungen zentraler Versorgungsbereiche (die sich insbesondere fir die Nachbar-
kommunen ausweislich der ecostra-Auswirkungsanalyse als sehr tberschaubar
darstellen) bei Weitem Gberwiegen. Die Stadt Werl hat — schon aufgrund der
sehr friihen, deutlich ablehnenden Reaktion der Nachbarkommune in der
Hammer Erkldrung — den Eindruck, dass eher ein interkommunales Wettbe-
werbsdenken den Widerstand gegen die FOC-Ansiedlung motiviert und weni-
ger tatsachlich nachweisbare oder splrbare Beeintrachtigungen von Nachbar-
kommunen.

Die Stadt Werl appelliert daher an alle im REHK &stliches Ruhrgebiet zusam-
mengeschlossenen Stadte und Gemeinden, den regionalen Konsens zur An-
siedlung des FOC in Werl herbeizufiihren.

Kommunale Entwicklungsplanung
Eine wesentliche Zielsetzung der Stadtentwicklung war fiir die Stadt Werl bislang, | Die Stadt Werl verfolgt nach wie vor das Ziel, die Entwicklung der Innenstadt zu
die Entwicklung der Innenstadt zu starken. Erhebliche Investitionen sind entspre- | starken. Dies bedeutet aber nicht, dass jedem anderen Projekt (wie der FOC-
chend getatigt worden. Gleichwohl zeigt der 6rtliche Einzelhandel weiterhin deut- | Ansiedlung), mit dem zwar spiirbare Umsatzabfllisse aus der Innenstadt von
liche Schwéchen. Werl einhergehen, dass aber auch deutliche Vorteile fiir die Stadt Werl und die
Die FOC-Planung stellt einen deutlichen Bruch mit der bisherigen Praxis der Wer- | Region mit sich bringt, von vorneherein eine Absage erteilt werden miisste. Die
ler Stadtentwicklung dar. Es gibt kein aktuelles kommunales Entwicklungskonzept | Stadt Werl ist der Ansicht, dass sich die Ziele ,Starkung der Innenstadt‘ und

oder Einzelhandelskonzept fur die Stadt Werl. Das vorliegende Einzelhandels- ,<Ansiedlung eines FOC* nicht ausschliefen. Aus diesem Grund stellt die FOC-
strukturgutachten aus dem Jahre 2005 ist Uberholt. Planung auch keinen ,deutlichen Bruch mit der bisherigen Praxis der Werler
Die Zielsetzung der vorliegende 85. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadtentwicklung dar”. Da die Stadt Werl nach der vorliegenden Standortunter-
Stadt Werl konterkariert die bisherigen Bemiihungen um eine Aufwertung der suchung zur Ansiedlung eines FOC im besonderen MaBe geeignet ist, mdchte
Innenstadt, deutlich negative Strukturverdnderungen in der Einzelhandelsland- die Stadt Werl diese Lagegunst nutzen und die Voraussetzungen fir die An-

schaft sind zu beflirchten. Neben dem Mdbelhaus Turflon, das in seiner erweiter- | siedlung eines FOC schaffen.

ten Form auf ca. 4.000 m?2 Verkaufsflache innenstadtrelevante Sortimente anbie- | Die Einschatzung, dass der oértliche Einzelhandel ,deutliche Schwachen® zeige
tet, wirde mit dem FOC ein weiterer Magnet mit fast ausschlieBlich zentrenrele- | und die Innenstadt ,ohnehin schwach aufgestellt“ sei, wird von der Stadt Werl
vanten Sortimenten an einem stadtebaulich nicht integrierten Standort entstehen. | nicht geteilt und findet auch in der ecostra-Auswirkungsanalyse keine Grundla-
ge. Insbesondere der Bereich WalburgisstraBe und Alter Markt als Hauptge-
Das Ecostra-Gutachten bestatigt, dass deutliche Umverteilungen insbesondere schaftslage innerhalb der Innenstadt weist einen dichten Einzelhandelsbesatz
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zu Lasten der Innenstadt erfolgen werden. Das bedeutet, dass firr die ohnehin
schwach aufgestellte Innenstadt mit deutlichen, l1&ngerfristig méglicherweise so-
gar flachenhaften Leerstanden zu rechnen ist und kaum noch reale Entwick-
lungschancen fir den Bestand und flr die Ansiedlung von Betrieben mit héher-
wertigen Sortimenten bestehen.

Die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Werl dirfte ernsthaft gefahrdet
werden. Die negativen stédtebaulichen Effekte kdnnen auch nicht mit positiven
Frequenzwirkungen des FOC verrechnet werden. Bei einer weiteren Abnahme
der Einzelhandelsattraktivitat der Werler Innenstadt wird es nicht zu einer Bele-
bung des Zentrums durch FOC-Kunden kommen, zumal auch rAumlich eine deut-
lich Distanz zwischen Vorhabenstandort und Innenstadt besteht.

aus Facheinzelhandelsgeschaften und namhaften Filialunternehmen auf. Auch
die Passantenfrequenz ist gut und Leerstande sind in diesem Bereich der FuB-
gangerzone nicht augenfallig (ecostra-Auswirkungsanalyse 31.01.2014, Seite
170). Im Bereich der SteinerstraBe ist die Frequenz geringer und dort existiert
eine héhere Anzahl von Leerstéanden. Allerdings weist die Achse Walburgis-
straBe/Alter Markt/SteinerstraBe mit rund 800 m eine fir eine Stadt wie Werl mit
rund 32.000 Einwohnern erhebliche Lange auf, bei der kaum alle Bereiche die
gleiche hohe Einzelhandelsqualitat aufweisen kénnen.

Die vermeintlichen Schwachen des Werler Einzelhandels, namentlich der In-
nenstadt, werden auch nicht durch die ,Strukturuntersuchung Einzelhandel
Werl“ (BBE, September 2005) bestatigt. Dort heifdt es in der zusammenfassen-
den Bewertung, dass die Verkaufsflache pro Einwohner in Werl (auch ohne
Mébel Turflon) mit 1,6 m? je Einwohner einen Uberdurchschnittlichen Wert auf-
weise. Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente liege der Wert auf
Bundesdurchschnitt, wobei eine hohe Konzentration der Verkaufsflachen auf
die Kernstadt festzustellen sei. Werl erreiche eine ausgesprochen hohe Zentra-
litt von 136 %, womit Werl die ihm als Mittelzentrum zugeordnete Einzelhan-
delsfunktion erfille.

Eine ,ernsthafte Gefahrdung® der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Werl ist durch die FOC-Ansiedlung nicht zu erwarten. Die ecostra-Auswirkungs-
analyse liefert hierfUr keinerlei Anhaltspunkte. Zwar sind in Werl als Belegen-
heitskommune aufgrund der raumlichen N&he die stéarksten Auswirkungen zu
erwarten. Konkret prognostiziert ecostra fiir die Innenstadt von Werl einen Um-
satzabzug durch das FOC von 3,4 bis 3,5 Mio. Euro entsprechend 8,5 %. Da-
von entfallt betragsmaBig der gréBte Betrag von 2,4 bis 2,5 Mio. Euro (9 %) auf
fur die Sortimente Bekleidung inklusive Sportbekleidung, die héchste Quote mit
11 % (0,4 bis 0,5 Mio. Euro) auf Schuhe und Lederwaren. Damit fallen die Um-
satzumverteilungen bereits sehr deutlich aus. Allerdings ist ein flachendecken-
des Wegbrechen der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe in den Segmen-
ten Bekleidung sowie Schuhe und Lederwaren mit entsprechenden Auswirkun-
gen auf den innerstédtischen Branchenmix nicht zu erwarten. Insbesondere die
innerstadtischen Magnetbetriebe wie C&A und Woolworth im Bereich des
Marktplatzes oder der dm Drogeriemarkt entlang der WalburgisstraBe werden
durch das geplante FOC nicht in ihrer Existenz gefahrdet. Der Bereich Walbur-
gisstraBe als Hauptgeschéftslage innerhalb der Innenstadt (ecostra, Seite 170)
prasentiert sich als stabile Einzelhandelslage in einem dichten Einzelhandels-
besatz ohne erkennbare Leerstandsproblematik. Auch der Bereich des alten
Marktes sowie des Marktplatzes lasst keine Probleme erkennen (ecostra, Seite
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233).

Angesichts dieser Einzelhandelssituation kann von einer zu befiirchtenden
Funktionsstérung oder einer Gefahrdung der mittelzentralen Versorgungsfunk-
tion der Stadt Werl nicht gesprochen werden. Richtig ist, dass die prognostizier-
ten Umsatzriickgange und wirtschaftlichen Umsatzumverteilungen zu Betriebs-
aufgaben, insbesondere von 6konomischen Grenzbetrieben, fiihren kénnen.
Dies bedeutet, dass Betriebe, die sich bereits jetzt am Rande der Tragfahig-
keitsgrenze befinden, den durch das FOC verursachten Umsatzriickgang mog-
licherweise nicht werden verkraften kénnen. Bei derartigen Grenzbetrieben ist
aber bei jeder Art von hinzutretendem Wettbewerb — sei es aus der Innenstadt
von Werl, aus Nachbarkommunen oder von anderen Standorten — mit einem
Ausscheiden aus dem Markt zu rechnen. Dies eréffnet auch Chancen flr ande-
re sowie fir die verbliebenden tragfahigen Betriebe. Es erscheint der Stadt
Werl hingegen kein tragfahiges Entwicklungskonzept zu sein, die Einzelhan-
delsentwicklung insgesamt oder die Frage, ob ein FOC vertraglich angesiedelt
werden kann, an diesen 6konomischen Grenzbetrieben auszurichten. Dieser
BeurteilungsmaBstab ist auch nicht abwéagungsfehlerhaft: MaBgeblich fiir die
Beurteilung der Vertraglichkeit einer Ansiedlung ist nicht die Gefahr einzelner
BetriebsschlieBungen im Bereich anderer zentraler Orte oder der Standort-
kommune selbst, sondern die fiir diese Orte bestehende Gefahr der wesentli-
chen Beeintréachtigung der verbrauchernahen Versorgung, der Verddung der
Stadtzentren und damit des Verlustes zentraldrtlicher Funktionen. Daher kommt
es in diesem Zusammenhang entscheidend darauf an, ob durch das zu beurtei-
lende Einzelhandelsprojekt nicht nur die Konkurrenzféhigkeit einzelner Ge-
schéfte, sondern die ganzer Branchen in Frage gestellt wird und dadurch das
Konkurrenzproblem in ein Strukturproblem umschlagt (OVG Miinster, Urteil
vom 30.06.2009).

Davon kann im Hinblick auf die Einzelhandelssituation und die mittelzentrale
Versorgungsfunktion der Stadt Werl nach den insoweit nachvollziehbaren Aus-
fihrungen in der ecostra-Auswirkungsanalyse nicht die Rede sein. Dieser Be-
fund gilt erst recht fir die Nachbarkommunen, in denen die Auswirkungen sehr
viel geringer sind.

Eine ,Verrechnung negativer stadtebaulicher Effekte mit positiven Frequenzwir-
kungen® des FOC hat dabei nicht stattgefunden. Auch in der ecostra-Auswir-
kungsanalyse sind keine Koppelungskéufe von FOC-Kunden in der Innenstadt
angesetzt worden. Auch in dieser Hinsicht geht die ecostra-Auswirkungsana-
lyse von einem worst-case-Ansatz aus. Die Stadt Werl ist allerdings — ebenso
wie ecostra — der Ansicht, dass die FOC-Ansiedlung auch Chancen fir den
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innerstadtischen Einzelhandel bietet und ist zuversichtlich, diese Chancen rea-
lisieren zu kdnnen. Zwischen der Stadt und dem FOC-Betreiber werden flankie-
rende MaBnahmen verabredet werden, um FOC-Kunden nach Méglichkeit
auch der Innenstadt zuzufihren. Auch der innerstadtische Handel kann durch
auf FOC-Kunden abgestellte komplementéare Angebote die Chancen nutzen,
die sich durch die FOC-Ansiedlung bieten. Von daher sieht auch ecostra gute
Chancen fir den innerstadtischen Handel, von Synergien aufgrund des FOC zu
profitieren, wodurch die von ecostra prognostizierten Auswirkungen auf die
Innenstadt von Werl in gewissem MaBe relativiert werden kénnten.

Auch die Werler Kaufmannschaft sieht ganz tiberwiegend die Chancen des
FOC. An einer Mitgliederbefragung des Wirtschaftsrings Werl e. V., in dem 115
Mitglieder organisiert sind, haben sich mehr als 60 % der Mitglieder beteiligt
und 78 % der Teilnehmer (dies sind rund 50 % der Mitglieder) ihre Zustimmung
zur FOC-Ansiedlung erklart.

V Zusammenfassende Gesamtbewertung

1. Das Vorhaben verstd Bt gegen zentrale Vorgaben der Landes- und Regional- | Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen
planung. Es bestehen grundlegende landesplanerische Bedenken gegen die verwiesen.

vorliegende Bauleitplanung. Die Stadt Werl setzt sich in ihrer Bauleitplanung nicht
im erforderlichen MaBe mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes und des
Regionalplanes auseinander.

2. Die Stadt Werl hat darauf verzichtet, trotz der auch von ihr als verbindlich an-
erkannten Regelungen des REHK die Herstellung eines regionalen Konsenses
fir das Projekt zu erreichen. Die Stellungnahmen der regionalen Einzelhandels-
konzepte Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche sowie Kreis Soest /
Hochsauerlandkreis bestatigen, dass das Vorhaben in der vorliegenden Form mit
den Vorgaben der regionalen Einzelhandelskonzepte nicht vereinbar ist. Es wird
daher betont, dass entsprechend kein regionaler Konsens fir diese FOC-
Ansiedlung besteht. Im Gegenteil wird festgestellt, dass sich die Stadt Werl mit
dieser Planung gegen die Region und gegen eine nachhaltige und regional abge-
stimmte Ansiedlungspolitik stellt.

3. Die Planung steht inhaltlich in deutlichem Widerspruch zur bisherigen Entwick-
lungspolitik der Stadt, sie konterkariert insbesondere die bisherigen Investitionen
und Bemuhungen zur Aufwertung und Entwicklung der Innenstadt. Die direkten
und indirekten Auswirkungen der FOC-Ansiedlung dirften zu erheblichen negati-
ven Folgeproblemen fir die Werler Innenstadt, aber auch fir wichtige Segmente
des Einzelhandels in zahlreichen Nachbarkommunen fiihren. Die Stadt Werl soll-
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te deshalb im regionalen Konsens zu einer konstruktiven, nachhaltigen und zent-
rumsstarkenden Stadtentwicklungspolitik zurlickkehren.

VI Hinweise
Die héhere Landschaftsbehdrde weist darauf hin, dass geméaB den Aussagen Der Hinweis der héheren Landschaftsbehdrde wird im weiteren Verfahren be-
zum Landschaftsschutz in der Begriindung zum Bebauungsplan als planungsre- | riicksichtigt werden.

levante Art die Feldlerche betroffen ist, die mit zwei Paaren das berplante Ge-
biet als Brutplatz nutzt. Da somit firr diese Art artenschutzrechtliche Konflikte zu
erwarten sind, missen CEF-MaBnahmen durchgefihrt werden. Alle geplanten
CEF-MaBnahmen mussen bereits vor Inanspruchnahme der (berplanten Flache
angelegt werden und wirksam sein. Eine CEF-MaBnahme ist erst dann wirksam,
wenn die neu geschaffene Lebensstatte mit allen notwendigen Habitatelementen
und -strukturen in mindestens der gleichen Ausdehnung und Qualitat eingerichtet
worden ist und von den betroffenen Arten angenommen worden bzw. die Wirk-
samkeit der MaBnahme gemaB LANUV-Fachinformationssystem nachgewiesen
ist.

Die vorstehende Entscheidung bezieht sich nur auf das Verfahren nach § 34 Abs.
1 LPIG. Andere Entscheidungen meines Hauses nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften bleiben unberthrt.

Ihre weitere Planung bitte ich mir spatestens gemaf § 34 Abs. 5 LPIG vorzule-
gen.

Fir eine Erérterung geman § 34 Abs. 3 LPIG stehe ich selbstverstandlich zur
Verflgung.

2 | Schreiben Regionales Einzelhandelskonzept Hochsauerlandkreis / Kreis
Soest vom 15.10.2014 an die Bezirksregierung Arnsberg

vielen Dank fiir die Gelegenheit, als Regionales Einzelhandelskonzept Hoch- Es wird auf die Stellungnahme zu Nr. 1 Landesplanerische Stellungnahme)
sauerlandkreis / Kreis Soest (REHK HSK / SO) zu den beiden o. g. Bauleitplan- | sowie auf die Stellungnahme zu Nr. 39 (Behdérden und sonstigen Trager 6ffent-
verfahren der Stadt Werl Stellung nehmen zu dirfen. licher Belange) verwiesen

Die aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel stellen im Zusammenwirken mit der
Digitalisierung, dem demographischen Wandel und der Notwendigkeit nachhalti-
gen klimafreundlichen Handelns insbesondere den landlichen Raum vor die gro-
Ben Herausforderungen und Aufgabenstellungen, die Nutzungsvielfalt unserer

Stéadte und Gemeinden zu sichern und weiter zu entwickeln. Die Konzentrations-
prozesse im Einzelhandel sowie die Entwicklungen des Internethandels haben in
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weiten Teilen des l&andlichen Raumes ungleich gréBere Auswirkungen als in den
Ballungsraumen, da Versorgungsstrukturen sowohl im Bereich der Nahversor-
gung als auch far mittel- und langfristige Glter zusammenzubrechen drohen.

Aus diesen Griinden gewinnen regionale Prozesse und Zusammenschlisse mit
dem Ziel der Abstimmung von Programmen, Planen und Projekten im I&ndlichen
Raum eine immer gréBere Bedeutung, um gemeinsam die Regionen und die
Kommunen zu starken. Dies wird auch durch unterschiedliche Programme und
Fordermittel fir lokale und regionale Projekte unterstitzt. Zu verweisen sei an
dieser Stelle auf das NRW-Strukturférderprogramm Regionale 2013, aktuell auf
das europaische Foérderprogramm LEADER, aber auch auf die 'regulare Stadte-
bauférderung' mit der besonderen Akzentsetzung auf die historischen Stadt- und
Ortskerne. An den damit verbundenen Vorgaben und Zielsetzungen orientieren
sich die Kommunen im Rahmen ihrer Entwicklungsplanungen. Der Bund und das
Land unterstltzen diese bei der Umsetzung der einzelnen MaBnahmen mit er-
heblichen Férderbetragen, was zu einer deutlichen Aufwertung und Funktions-
starkung der Innenstadte und Ortskerne beigetragen hat. An diesen Prozessen
beteiligt sich auch die Stadt Werl und profitiert auch von diesen.

Auch mit Blick auf die Entwicklungen der 'Mébelhausgiganten' am Rand des
Ruhrgebietes, die im landlichen Raum die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vélkerung mit Mébeln, aber auch die Attraktivitat der Zentren (hoher Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente, lange Verweildauer der Kunden durch Aktionen
und Aktivitaten rund um den Handel) akut gefahrden, haben sich 20 Kommunen
des Hochsauerlandkreises und des Kreises Soest zu einem REHK zusammen-
geschlossen. Die Stadt Werl hat bisher eine Mitarbeit im REHK HSK/ SO mit
dem Argument abgelehnt, dass sie Mitglied im REHK 'Ostliches Ruhrgebiet' sei.
Vor diesem Hintergrund bezieht das REHK Hochsauerlandkreis / Kreis Soest wie
folgt Stellung:

I. Sachverhalt

Gegenstand der Bauleitplanverfahren ist die Absicht der Stadt Werl zur Ansied-
lung eines Herstellerdirektverkaufszentrums (Factory Outlet-Center, kurz FOC)
mit einer max. Verkaufsflache von 13.800 m2 stdlich der BundesstraBe 1, nahe
der A 44 und der A 445, Anschlussstelle Werl-Zentrum, Bliderich.

Da der Vorhabenstandort zurzeit im planungsrechtlichen AuBenbereich liegt,
setzt die Realisierung des groBflachigen Einzelhandelsvorhabens zuvor eine
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entsprechende bauleitplanerische Flachenausweisung voraus. Zu diesem Zweck
beabsichtigt die Stadt Werl auf der Ebene des Flachennutzungsplans die bisheri-
ge Darstellung einer Flache fir die Landwirtschaft in die Darstellung eines sonsti-
gen Sondergebietes ,Grof¥flachiger Einzelhandel — Herstellerdirektverkaufszent-
rum“ mit max. Verkaufsflache von 13.800 m? zu andern. Auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung soll ein sonstiges Sondergebiet mit entsprechender
Zweckbestimmung festgesetzt werden. Die vorgesehenen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung sollen das FOC mit einem Sortimentsschwerpunkt im Be-
reich 'Bekleidung, Sportbekleidung' (9.600 m2) und im Bereich 'Schuh- und Le-
derwaren' (1.800 m2) ermdglichen. Auf die sonstigen zulassigen Sortimente ent-
fallen max. 2.400 m2 Verkaufsflache.

Il. Raumordnung

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB ist die Bauleitplanung der Gemeinden den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Diese Anpassungspflicht 18st fir die planenden Ge-
meinden eine strikte Bindungswirkung aus. Sie ist durch die Gemeinden auch
nicht im Wege planerischer Abwagungsentscheidung tberwindbar. Ziele der
Raumordnung enthalten in NRW insbesondere der Landesentwicklungsplan und
die Regionalpléne. Hier steht der Bauleitplanung der Stadt Werl der sachliche
Teilplan ,GrofRflachiger Einzelhandel” zum LEP NRW ebenso wie der aktuelle
Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg (2012) entgegen.

Im Einzelnen:

Landesplanung

Nach Ziel 1 des sachlichen Teilplans ,GroRflachiger Einzelhandel” dirfen Kern-
gebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur
in regionalplanerisch festgelegten 'Allgemeinen Siedlungsbereichen' dargestellt
und festgesetzt werden. Nach Ziel 2 diirfen derartige Kern- und Sondergebiete
mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in bestehenden zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden. Als zentrenrelevant gelten dabei die in der Anlage 1 zum
sachlichen Teilplan aufgefiihrten Sortimente sowie weitere von der jeweiligen
Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente. Ausnahmen von diesem
Ziel 2 sieht der sachliche Teilplan nur fir Sondergebiete fiir Einzelhandelsgro 3-
vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und in Ziel 5 fir Sonderge-
biete fir EinzelhandelsgroBvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
vor.
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Mit diesen landesplanerischen Zielvorgaben ist die Bauleitplanung der Stadt Werl
offensichtlich unvereinbar. Der Vorhabenstandort ist im Regionalplan als Frei-
raum dargestellt. Es handelt sich auch offensichtlich nicht um einen Standort
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

Dies hat die Stadt Werl auch selbst erkannt. Sie meint jedoch ausweislich der
Entwirfe der Planbegriindungen, sich Uber die raumordnerische Zielbindung
hinwegsetzen zu kénnen, weil sie der Auffassung ist, die regionalplanerische
Festlegung des Freiraums sei ebenso wie Ziel 2 des sachlichen Teilplans offen-
sichtlich rechtswidrig. Hinsichtlich des Ziels 2 meint die Stadt Werl sogar, die
Verfassungswidrigkeit der Zielvorgabe feststellen zu kénnen.

Da wir davon ausgehen, dass die Bezirksregierung Arnsberg ebenso wie die
Staatskanzlei NRW diese Einschatzung der Stadt Werl nicht teilt, sehen wir von
einer inhaltlichen Stellungnahme zur Rechtsauffassung der Stadt Werl ab. Hin-
sichtlich der behaupteten Abwagungsfehlerhaftigkeit bezogen auf die Regional-
plandarstellung fehlt es uns hierzu im Ubrigen auch an der notwendigen Kenntnis
zu den Grundlagen des Abwéagungsvorgangs sowie des Abwagungsergebnisses.
Festzuhalten bleibt damit, dass die raumordnerischen Zielbestimmungen 1 und 2
des sachlichen Teilplans ,GroRflachiger Einzelhandel“ zu LEP NRW der Bauleit-
planung der Stadt Werl entgegenstehen.

Ob auch das Beeintrachtigungsverbot der Zielbestimmung 3 des sachlichen Teil-
plans der Bauleitplanung der Stadt Werl entgegensteht, kann von uns derzeit
noch nicht eingeschéatzt werden. Wir behalten uns jedoch vor, das vorgelegte
Gutachten des Sachverstandigenbiros 'ecostra’ einer kritischen Priifung zu un-
terziehen. Bereits nach einer ersten Einschétzung halten wir dieses Gutachten im
Hinblick auf Methodik und Ergebnisse fiir unzureichend.

Regionalplanung

Zur Regionalplanung hatten wir bereits darauf hingewiesen, dass die regionalpla-
nerische Festlegung des Plangebietes als Freiraum der Ausweisung eines Son-
dergebietes flr groBflachigen Einzelhandel offensichtlich entgegensteht.

Rechtliche Konsequenzen

Wegen der entgegenstehenden landesplanerischen und regionalplanerischen
Ziele wird die Bezirksregierung Arnsberg im Verfahren nach § 34 Landespla-
nungsgesetz die Vereinbarkeit der Bauleitplanung der Stadt Werl mit den gelten-
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den Zielen der Raumordnung nicht feststellen kénnen. Zudem wird die nach § 6
BauGB erforderliche Genehmigung der Flachennutzungsplandnderung von der
Bezirksregierung nicht erteilt werden kénnen, da wir davon ausgehen, dass der
Regionalplan in seinen jetzigen Darstellungen rechtswirksam ist. Wahrscheinlich
liegen hier auch die Voraussetzungen fir eine raumordnerische Untersagung der
Bauleitplanung der Stadt Werl nach § 14 Abs. 1 ROG durch die zusténdige
Raumordnungsbehdrde vor.

Zusammenfassend halt das REHK HSK / SO das geplante FOC fiir nicht geneh-
migungsfahig, da die landesplanerischen Ziele des LEP, sachlicher Teilplan groB-
flachiger Einzelhandel dem entgegen stehen, ebenso wie die Ziele des Regional-
plans. Die Stadt Werl hat sich in ihrer Vorgehensweise und in ihrer Argumentation
gegen die Region und interkommunal vereinbarte Regelungen gestellt.

3 | Schreiben der Stadt Liinen fiir das REHK 6stliches Ruhrgebiet vom

27.10.2014

vielen Dank fir die Gelegenheit, als Regionales Einzelhandelskonzept fir das Es wird auf die Stellungnahme zu Nr. 1 (Bezirksregierung) sowie auf die Stel-
Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK) im Rahmen der landes- | lungnahme zu Nr. 39 (Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange)
planerischen Anfrage zu den beiden o. g. Bauleitplanverfahren der Stadt Werl verwiesen

Stellung nehmen zu kénnen.

Gegenstand der Bauleitplanverfahren ist die Absicht der Stadt Werl zur Ansied-
lung eines Herstellerdirektverkaufszentrums (Factory Outlet-Center, kurz FOC)
mit einer max. Verkaufsflache von 13.800 m2 slidlich der BundesstraBe 1, nahe
der A 445, Anschlussstelle Werl-Zentrum, Biderich.

Da der Vorhabenstandort zurzeit im planungsrechtlichen AuBenbereich liegt,
setzt die Realisierung des grofBflachigen Einzelhandelsvorhabens zuvor eine
entsprechende bauleitplanerische Flachenausweisung voraus. Zu diesem Zweck
beabsichtigt die Stadt Werl auf der Ebene des Flachennutzungsplans die bisheri-
ge Darstellung einer Flache fir die Landwirtschaft in die Darstellung eines sonsti-
gen Sondergebietes ,Grolflachiger Einzelhandel — Herstellerdirektverkaufszent-
rum® mit max. Verkaufsflache von 13.800 m? zu andern. Auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung soll ein sonstiges Sondergebiet mit entsprechender
Zweckbestimmung festgesetzt werden. Die vorgesehenen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung sollen das FOC mit einem Sortimentsschwerpunkt im Be-
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reich ,Bekleidung, Sportbekleidung (9.600 m?) und im Bereich Schuh- und Le-
derwaren (1.800 m2) ermdglichen. Auf die sonstigen zuldssigen Sortimente entfal-
len max. 2.400 m? Verkaufsflache.

Neben den planungsrechtlichen und stadtebaulichen Aspekten hat das Projekt
aus Sicht des REHK auch eine besondere Brisanz , da die Stadt Werl Mitunter-
zeichner der interkommunalen Vereinbarung ist, die die Grundlage des REHK mit
den dort kooperativ entwickelten und vereinbarten Prif- und Bewertungskriterien
fur EinzelhandelsgroBprojekte mit Uberlokaler Ausstrahlung bildet. Zu diesen
Aspekten nehmen wir wie folgt Stellung:

Raumordnung

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB ist die Bauleitplanung der Gemeinden den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Diese Anpassungspflicht 18st flir die planenden Ge-
meinden eine strikte Bindungs-wirkung aus. Sie ist durch die Gemeinden auch
nicht im Wege planerischer Abwagungsentscheidung tberwindbar. Ziele der
Raumordnung enthalten in NRW insbesondere der Landesentwicklungsplan und
die Regionalpléne. Hier steht der Bauleitplanung der Stadt Werl der sachliche
Teilplan ,gro¥flachiger Einzelhandel* zum LEP NRW ebenso wie der aktuelle
Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg (2012) entgegen.

Im Einzelnen:

Landesplanung

Nach Ziel 1 des sachlichen Teilplans ,grof3flachiger Einzelhandel* durfen Kernge-
biete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in
regionalplanerisch festgelegten allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden. Nach Ziel 2 diirfen derartige Kern- und Sondergebiete mit
zentrenrelevanten Sortimenten nur in bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen sowie in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen dar-gestellt und
festgesetzt werden. Als zentrenrelevant gelten dabei die in der Anlage 1 zum
sachlichen Teilplan aufgefihrten Sortimente sowie weitere von der jeweiligen
Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente. Ausnahmen von diesem
Ziel 2 sieht der sachliche Teilplan nur fir Sondergebiete fiir Einzelhandelsgro 3-
vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und in Ziel 5 fir Sonderge-
biete fir EinzelhandelsgroBvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
vor.

Mit diesen landesplanerischen Zielvorgaben ist die Bauleitplanung der Stadt Werl
offensichtlich unvereinbar. Der Vorhabenstandort ist im Regionalplan als Frei-
raum dargestellt. Es handelt sich auch offensichtlich nicht um einen Standort
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innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

Dies hat die Stadt Werl auch selbst erkannt. Sie meint jedoch ausweislich der
Entwirfe der Planbegrindungen, sich tber die raumordnerische Zielbindung
hinwegsetzen zu kénnen, weil sie der Auffassung ist, die regionalplanerische
Festlegung des Freiraums sei ebenso wie Ziel 2 des sachlichen Teilplans offen-
sichtlich rechtswidrig. Hinsichtlich des Ziels 2 meint die Stadt Werl sogar, die
Verfassungswidrigkeit der Zielvorgabe feststellen zu kénnen.

Da wir davon ausgehen, dass die Bezirksregierung Arnsberg ebenso wie die
Staatskanzlei NRW diese Einschatzung der Stadt Werl selbstverstandlich nicht
teilt, sehen wir zum jetzigen Zeit-punkt von einer inhaltlichen Stellungnahme zur
Rechtsauffassung der Stadt Werl ab. Hinsichtlich der behaupteten Abwagungs-
fehlerhaftigkeit bezogen auf die Regionalplandarstellung fehlt es uns hierzu im
Ubrigen auch an der notwendigen Kenntnis zu den Grundlagen des Abwagungs-
vorgangs sowie des Abwagungsergebnisses.

Festzuhalten bleibt damit, dass die raumordnerischen Zielbestimmungen 1 und 2
des sachlichen Teilplans ,grof¥flachiger Einzelhandel® zu LEP NRW der Bauleit-
planung der Stadt Werl entgegenstehen.

Ob auch das Beeintrachtigungsverbot der Zielbestimmung 3 des sachlichen Teil-
plans der Bauleitplanung der Stadt Werl entgegensteht, kann von uns derzeit
noch nicht eingeschétzt werden. Wir behalten uns jedoch vor, das von der Stadt
Werl eingeholte Gutachten des Sachverstandigenbliros ecostra einer kritischen
Prifung zu unterziehen.

Regionalplanung

Zur Regionalplanung hatten wir bereits darauf hingewiesen, dass die regionalpla-
nerische Festlegung des Plangebietes als Freiraum der Ausweisung eines Son-
dergebietes fur groBflachigen Einzelhandel offensichtlich entgegensteht.

Rechtliche Konsequenzen

Wegen der entgegenstehenden landesplanerischen und regionalplanerischen
Ziele wird die Bezirksregierung Arnsberg im Verfahren nach § 34 Landespla-
nungsgesetz die Vereinbarkeit der Bauleitplanung der Stadt Werl mit den gelten-
den Zielen der Raumordnung nicht feststellen kénnen. Zudem wird die nach § 6
BauGB erforderliche Genehmigung der Flachennutzungsplananderung von der
Bezirksregierung nicht erteilt werden kénnen. Letztlich liegen hier natirlich auch
die Voraussetzungen fir eine raumordnerische Untersagung der Bauleitplanung
der Stadt Werl nach § 14 Abs. 1 ROG durch die zustidndige Raumordnungsbe-
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hoérde vor.

Abwéagungsgrundlagen

Die Stadt Werl ist seit seiner Entstehung Mitgliedsgemeinde des Regionalen Ein-
zelhandelskonzeptes Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche. Ziel des
regionalen Einzelhandelskonzeptes ist ein abgestimmtes Vorgehen in der Region
bei der Ansiedlung oder Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
regionaler Bedeutung. Alle Mitgliedsgemeinden gemeinsam streben die Starkung
der innerstadtischen Zentren sowie die Starkung der Stadtteilzentren mit ihrer
Grundversorgung an. Sie haben ein ergdnzendes Versorgungsnetz von Son-
dergebieten lediglich mit nicht zentrenrelevanten Angeboten auch an ausgewahl-
ten Standorten auBerhalb der Zentren anerkannt.

Mit dieser Zielsetzung hat auch die Stadt Werl die interkommunale Vereinbarung
zum regionalen Einzelhandelskonzept unterzeichnet. In der interkommunalen
Vereinbarung haben sich die Stadte auch zu gegenseitiger und frihzeitiger In-
formation Uber Einzelhandelsvorhaben mit Gberdrtlicher Bedeutung verpflichtet.
Dieser Verpflichtung ist die Stadt Werl bezogen auf das FOC-Projekt nur sehr
zdgerlich, auf Aufforderung und auch nicht umfénglich nachgekommen. Die Stadt
hat sich weiter verpflichtet, groBflachige Einzelhandelsvorhaben im Kreis betroffe-
ner Kommunen nachbarlich mit dem Ziel zu erértern, einen regionalen Konsens
herzustellen. Die Stadt Werl hat ihr Einverstandnis erklart, das REHK-Gutachten
inhaltlich und verfahrens-maBig zur Gesprachsgrundlage zu machen.

In der Begriindung zur FNP-Anderung nimmt die Stadt Werl im Kapitel 3.2 Pla-
nungsrecht (damit wird eine entsprechende Bindungswirkung anerkannt) Bezug
auf das regionale Einzelhandelskonzept. Richtigerweise wird im ersten Absatz als
ein Ziel des REHK formuliert, ,dass die Ansiedlung, Erweiterung oder Verlage-
rung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe nach einheitlichen Kriterien bewertet
werden.” Im nachsten Absatz wird dann allerdings argumentiert, dass die von der
Stadt in Auftrag gegebene Wirkungsanalyse ,sehr viel genauer” auf die Auswir-
kungen eingeht, ,als es die REHK-Kriterien vermogen®. Damit wird ein zentraler
Ansatz des REHK, namlich die gemeinsam verabredeten ,Spielregeln®, unterlau-
fen. Diese Regeln zielen darauf ab, eine gemeinsame regionale Interessenlage
zu definieren, diese sowohl nach innen als auch nach auBen zu vertreten und
diese Position ggf. auch gegeniiber einzelgemeindlichen Planungen, die nach-
bargemeindliche Interessen beeintrachtigen, deutlich zu artikulieren.
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Der interkommunalen Vereinbarung kommt primér eine Bedeutung fir die Steue-
rung der kommunalen Abwagungsentscheidung zu. In formeller Hinsicht ist dies
die Verpflichtung zu einer besonderen Ausgestaltung des interkommunalen Ab-
stimmungsprozesses zwischen den Mitgliedsgemeinden des regionalen Einzel-
handelskonzeptes. In materiell-rechtlicher Hinsicht ist die Stadt Werl verpflichtet,
das Ergebnis der nachbarlichen Erdrterung mit besonderem Gewicht in der eige-
nen Abwagungsentscheidung zu berlcksichtigen.

Die Stadt Werl verstdBt in beiderlei Hinsicht gegen ihre Verpflichtungen als Mit-
gliedskommune des regionalen Einzelhandelskonzeptes, wenn sie sich schon in
formeller Hinsicht dem Verfahren zur Herstellung eines regionalen Konsenses mit
der Argumentation entziehen will, dass ein positives Ergebnis der nachbarlichen
Erdrterung nicht absehbar sei.

In der Auswirkungsanalyse von ecostra wird im Exkurs zum REHK (Kap. 1.2, S.
7) formuliert, dass die ,Umsetzung der Vorgaben des REHK ... auf der Basis
einer auf Freiwilligkeit basierenden interkommunalen Vereinbarung zwischen den
beteiligten Stadten® erfolge. Diese Freiwilligkeit bezieht sich nach unserer Auffas-
sung lediglich auf die Unterzeichnung der Vereinbarung und damit die Mitglied-
schaft im REHK. Mit der Unterzeichnung der interkommunalen Vereinbarung hat
die Stadt Werl aber, wie alle anderen Kommunen auch, explizit die Verpflichtung
Ubernommen, die im regionalen Konsens getroffenen Vereinbarungen durch ent-
sprechende planungsrechtliche MaBnahmen einzuhalten und umzusetzen. Dass
diese Verpflichtung unter dem Vorbehalt der Unantastbarkeit der gemeindlichen
Letztentscheidung Uber die kommunale Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 3
Satz 2 BauGB steht, bedarf dabei keiner besonderen Betonung.

Die Stadt Werl hat fir das Vorhaben kein Regionales Konsensverfahren eingelei-
tet, wozu sie als Mitgliedskommune des REHK verpflichtet gewesen wére. Eine
Bewertung des Vorhabens auf der Basis der vereinbarten Prifkriterien fiir regio-
nal bedeutsame Planvorhaben kommt zu folgendem Ergebnis:

Da das geplante FOC nahezu ausschlieBlich aus Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten besteht, ist es als Planvorhaben mit zentrenrele-
vantem Sortimentsschwerpunkt zu betrachten. Die sortiments- und betriebsfor-
menspezifischen Priifkriterien des REHK fiir derartige Planvorhaben lauten:

[1 Lage in einem zentralen Versorgungsbereich

[1 Lage in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
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[ Umsatz (sortimentsspezifisch) des Vorhabens bersteigt nicht die lokale Kauf-
kraft der planenden Gemeinde (ggf. auch Teilbereich)

Da das Vorhaben an einem Standort realisiert werden soll, der weder in einem
zentralen Versorgungsbereich noch in einem Allgemeinen Siedlungsbereich liegt,
wiirde das Vorhaben nach den Priifkriterien des REHK keinen ,Regionalen Kon-
sens” erhalten kdnnen.

Aus der Verweigerung der Einhaltung der Regeln des regionalen Einzelhandels-
konzeptes folgt nach unserer Auffassung, die im Ubrigen juristisch gepriift ist, die
Abwagungsfehlerhaftigkeit der Planung in formeller wie materiell-rechtlicher Hin-
sicht.

Zusammenfassend halt das REHK das Projekt FOC Werl fiir nicht genehmi-
gungsféhig, da die landesplanerischen Ziele des LEP, sachlicher Teilplan groB-
flachiger Einzelhandel, dem entgegenstehen, ebenso wie die Ziele des Regional-
plans. Das Projekt ist zudem nach den Kriterien des REHK nicht konsensféhig.
Die Stadt Werl hat sich in ihrer Vorgehensweise und in ihrer Argumentation ge-
gen die interkommunal vereinbarten Regelungen gestellt. Das REHK geht davon
aus, dass die Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
nicht attestiert wird. Zudem erwarten wir, dass seitens der Landesplanungsbe-
horde die notwendigen Schritte eingeleitet werden, der Stadt Werl die weitere
Bauleitplanung zu versagen.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
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ANDERUNGSBESCHLUSS

Die 85. Anderung des Flachennutzungsplanes ist gem. § 2 (1)

i.V.m. § 1 (8) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit
geltenden Fassung vom Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am

20.06.2013 beschlossen worden.

Der Beschluss ist am 09.07.2013 ortstblich bekannt gemacht
worden.

Werl, den ......cceeeuneen..

Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

wurde in Form einer 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom
22.09.2014 bis zum 31.10.2014 durchgeflhrt.

Ort und Zeit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind am

15.09.2014 ortsublich bekannt gemacht worden.

Werl, den ......cceeeuneen...

Bldrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Vorentwurf mit Begriindung wurde den Behdrden und sonstigen
Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
18.09.2014 zugesandt. Darin wurde um Stellungnahme zum
Vorentwurf, zu beabsichtigten oder bereits eingeleiteten Planungen
oder sonstigen MaBnahmen soweit sie fUr die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung im Anderungsbereich bedeutsam sein
kénnen sowie zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
bis zum 31.10.2014 gebeten.

Werl, den .......coueenn....

Bldrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der Entwurf mit Begriindung wurde den Behdorden,
Nachbargemeinden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 (2) BauGB i.V. mit § 2 (2) BauGB aufgrund des Beschlusses des

PBUAvom .................... mit Schreiben vom .................... zugesandt.
Sie wurden um Abgabe einer Stellungnahme bis zum ....................
gebeten.

Werl, den .......coeeenn....

BlUrgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (OFFENLEGUNG)

Der Planentwurf und der Entwurf der Begriindung sowie die
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben
aufgrund des Beschlusses des PBUA vom .................... in der
Zeitvom .................... bis einschlieBlich
Offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sowie Angaben
dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sind am .................... ortstblich bekannt gemacht
worden.

Werl,den ......cccooeenn...

Bldrgermeister

ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Der Rat der Stadt Werl hat in seiner Sitzung am ...................
uber samtliche im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen
beschlossen, diese Flachennutzungsplananderung festgestellt
und die Begrindung beschlossen.

Werl, den .......coeeenn....

BlUrgermeister

GENEHMIGUNG

Diese Anderung des Flachennutzungsplanes ist gem. § 6 (1)
BauGB von der Bezirksregierung Arnsberg, AZ:
................................... am .................... genehmigt worden.

Bezirksregierung Arnsberg
l. A.

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

Die Genehmigung dieser Anderung des
Flachennutzungsplanes ist gem. § 6 (5) BauGB am
.................... offentlich bekannt gemacht worden. Mit der
Bekanntmachung wird die Anderung des
Flachennutzungsplanes wirksam.

Die Flachennutzungsplananderung mit Begrindung und
zusammenfassender Erklarung kann wahrend der
Dienststunden im Rathaus von jedermann eingesehen
werden.

Werl, den .......coueeene....

BlUrgermeister

Stadt Werl
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Flachennutzungsplanes

Angefertigt im Januar 2015

DIV2,

ZIN
& & E

BKR Essen
Buro fur Kommunal- und Regionalplanung
PropsteistraBe 80, 45239 Essen

" Tel.: 0201/491573, Fax.: 0201/494117
www.bkr-essen.de, info@bkr-essen.de

E




——y

=
Stadt Werl

85. Anderung des Fliachennutzungsplans

- Begriindung Entwurf -

Stand 10.02.2015

BIR:

m;_



85. Anderung des Flachennutzungsplans

Inhalt

Teil A: Begriindung

1.
2.
3.

Teil B:

N o~

8.

Anlass und Zielsetzung
Lage des Standorts und vorhandene Nutzungen
Entwicklungs- und Planungsziele, Planungsrecht

3.1 Entwicklungsziele

3.2 Planungsrecht

3.3 Planungsziele

3.4 Standortanforderungen an Factory Outlet Center
ErschlieBung

41 Verkehr
4.2 Entwéasserung
Natur und Landschaft

Plandarstellungen
Auswirkungen der Planung

7.1 Raumordnerische und stadtebauliche Folgen fir den Einzelhandel
7.2 Verkehrliche Auswirkungen
7.3 Sonstige Auswirkungen

Umweltbericht

Inhalte und Ziele der FNP-Anderung

Ziele des Umweltschutzes

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung
Prifung von Alternativen

Beschreibung der verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen
Monitoringkonzept

Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltprifung

Literatur- und Quellenverzeichnis



85. Anderung des Flachennutzungsplans

Teil A: Begriindung

1. Anlass und Zielsetzung

Der Stadt Werl liegt der Antrag der JBR Outlet Werl GmbH mit Sitz in Frankfurt am Main zur
Einleitung eines Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplanes vor, um die Ansiedlung
eines Herstellerdirektverkaufszentrums (Factory Outlet Center, kurz FOC) an der histori-
schen HandelsstraBe Hellweg sudlich der BundesstraBe 1 nahe der A 445, Anschlussstelle
Werl-Zentrum, Buderich, zu ermdéglichen. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den im
Entwurfsplan gekennzeichneten Bereich als Flache fir die Landwirtschaft dar.

An dem Standort an der historischen HandelsstraBe Hellweg soll auf einer Flache von ca.
12 ha fir die Ansiedlung eines Herstellerdirektverkaufszentrums (FOC) im Flachennutzungs-
plan neben einer Verkehrsflache ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 2 BauN-
VO mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel — Herstellerdirektverkaufszent-
rum — mit einer maximalen Verkaufsflache von 13.800 m2“ dargestellt werden.

Das Herstellerdirektverkaufszentrum soll die mittelzentrale Funktion von Werl starken und
zur Fortentwicklung der Stadt Werl beitragen; damit soll das sortimentsbezogene Warenan-
gebot in Werl eine qualitative Aufwertung erfahren. Der Standort Werl bietet eine verkehrs-
glnstige Anbindung und Lage am Schnittpunkt zweier BundesfernstraBen und Entwick-
lungsachsen und befindet sich in einer touristisch interessanten Region. Der Standort liegt in
etwa 30-minutiger Entfernung einer Autofahrt zum nachsten Ballungsraum.

2. Lage des Standorts und vorhandene Nutzungen

Zu Beginn der Planungen wurden geeignete Standorte anhand von Standortkriterien auf po-
tenzielle Flachen fir die Ansiedlung eines FOC untersucht. Die Grundvoraussetzungen flr
die Ansiedlung eines FOC ist eine gréBere, zusammenhangende und verkehrsglinstig gele-
gene Flache, deren Nutzung keine wesentlichen Restriktionen aus Belangen des Natur- und
Umweltschutzes entgegenstehen. In Werl wurden mit Hilfe von Standortkriterien zwei Fla-
chen (A und B) an den BAB-Anschlussstellen Werl-Zentrum und Werl-Siid ermittelt, die auf-
grund ihrer Lage unmittelbar an Autobahnausfahrten und ihrer Néhe zum Siedlungsraum fir
die Ansiedlung eines FOC potenziell geeignet erscheinen. Ferner wurden zwei weitere
Standortalternativen im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) der Stadt Werl untersucht, die
nicht unmittelbar an einer Autobahnausfahrt liegen; diese Standorte erweisen sich wegen
verschiedener Restriktionen als nicht geeignet (vgl. Kap. B5.). Die Standortuntersuchung
kam zu dem Schluss, dass sich die Teilflache A4 an der BAB 445-Anschlussstelle Werl-
Zentrum am besten flr das geplante Vorhaben eines FOC eignet.

Das Plangebiet der 85. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) liegt siidwestlich des
Werler Stadtzentrums, im auBeren Stadterweiterungsring stdlich der BundesstraBe 1 (B 1)
und in unmittelbarer Ndhe zum Schnittpunkt der B 1 mit der BAB 445. Es umfasst den Be-
reich des geplanten Factory Outlet Center (FOC) und seine Anbindung an die BAB-
Anschlussstelle mit Erweiterung der B 1. Der Standort ist Teil des sidlichen Erweiterungs-
rings der Stadt Werl, der bereits durch groBe Wohngebiete zwischen Wickeder StraBe und
Neheimer StraBe vorgepragt ist und dessen Entwicklung seit den 60er Jahren vorangetrie-
ben wird.

Folgende Nutzungen liegen im Plangebiet und seiner Umgebung: Das Plangebiet wird zur-
zeit ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt. In der nach Norden leicht abfallenden landwirt-
schaftlichen Flache verlauft ein Graben in Ost-West-Richtung. Entlang des Grabens stehen
einzelne Baume und Gehdlze, die als erhaltenswert einzustufen sind.
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Die Umgebung des Plangebietes ist durch die im Stden und Westen Uberwiegenden land-
wirtschaftlichen Flachen gepréagt. Die westlich gelegene BAB 445 und deren Anschlussstelle
zerschneidet die Freiflachen und trennt die Ortsteile Biiderich und Zentrum.

Nordéstlich schlieBt sich eine Wohnbebauung an, die das weiter norddstlich liegende Stadt-
zentrum umgibt. Diese Wohnbebauung ist zur B 1 und somit auch zum Plangebiet mittels
eines ca. 25 m breiten Gehdlzstreifens abgeschirmt. Nérdlich der Flache direkt an der An-
schlussstelle der BAB 445 befindet ein kleiner Park-and-Ride-Parkplatz.

3. Entwicklungs- und Planungsziele, Planungsrecht

3.1 Entwicklungsziele

Werl gehért zu den Stadten im landlichen Raum mit durchschnittichem soziodemografi-
schem Status, aber deutlich negativen Faktoren als Wirtschaftsstandort. So wies Werl 2011
eine negative Arbeitsplatzentwicklung in den letzten 5 Jahren, unterdurchschnittliche Er-
werbstatigenquoten, eine Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote und einen geringen Anteil
Hochqualifizierter auf. Der Stadt werden bis 2030 Uberdurchschnittliche Bevdlkerungsverlus-
te prognostiziert." IT NRW prognostiziert der Stadt bis 2030 einen Bevélkerungsverlust von 9

%, die doppelte Quote gegentiiber dem Land NRW?. Diesen Entwicklungen will die Stadt
Werl nicht tatenlos zusehen.

Historisch entwickelte sich die Stadt Werl am Kreuzungspunkt der zwei bedeutenden mittel-
alterlichen Fernhandelsrouten, der alten Salzhandelsroute Hellweg und der wichtigen Nord-
Sadroute. Seither wuchs die Stadt in mehreren Phasen an ihren jeweiligen Siedlungsran-
dern. Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Ansiedlung eine vervollstédndigende Fortfih-
rung des sidlichen Erweiterungsrings, der bereits seit den 1960er Jahren als stadtebauliche
Entwicklung vorgesehen war und weiter 6stlich bereits durch groBe Wohngebiete zwischen
den StraBen Auf dem Hénningen und Neheimer StraBe vorgepragt ist. Ferner ist seit 1978
westlich angrenzend eine Wohnbauflache im FNP dargestellt, und 2003 wurde die neue
Ortsumfahrung der BundesstraBe 1 gebaut, die den sidlichen Erweiterungsring begrenzt.

Die geplante Ansiedlung soll die Entwicklung des sudlichen Erweiterungsrings fortsetzen und
férdern, der bereits seit den 1960er Jahren als stéadtebauliche Entwicklung vorgesehen ist
und seither fortschreitend aufgebaut wird. Zwischen den Jahren 1968 bis heute wurde der
Ostliche Teil des Sudrings zwischen der Neheimer StraBBe und der Wickeder StraBe fortlau-
fend entwickelt. Die jetzige Planung setzt am westlichen Ende des Sudrings an. Stadtebau-
lich wird angestrebt, den mit dem FOC gewerblich gepragten westlichen Teil und den durch
Wohnbebauung gepragten &stlichen Teil von beiden Seiten her zusammenzufliihren und auf
diese Weise den Sudring zu vollenden. Mit der vollstdndigen Entwicklung des Stdrings soll
ein geschlossenes Stadtbild erreicht und verhindert werden, dass sich der 6stliche Teil des
Sidrings zu einem isolierten Ortsteil entwickelt.

' BertelsmannStiftung: Demographiebericht Kommune 'Werl'. http://www.wegweiser-kommune.de, Zugriff

4.10.2013
? Information und Technik Nordrhein-Westfalen (2013): Kommunalprofil Werl, Stadt. Disseldorf
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Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Werl wird das Plangebiet als Flache far
die Landwirtschaft dargestellt, weshalb eine FNP-Anderung erforderlich wird. Die Art der
baulichen Nutzung soll im Uberwiegenden Teil in ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel — Herstellerdirekt-
verkaufszentrum — mit einer maximalen Verkaufsflache von 13.800 m** geédndert werden.

3.2 Planungsrecht

Landesplanung

Werl liegt gemaB Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) 1995, Teil A,
entlang einer groBraumigen Entwicklungsachse von européischer Bedeutung in West-Ost-
Richtung (Venlo-Duisburg-Essen-Bochum-Dortmund-Paderborn-Kassel).® Hier sind die Bun-
desautobahn (A44) und Schienenstrecke zu nennen. GroBraumige Entwicklungsachsen von
europaischer Bedeutung dienen dem europaweiten Leistungsaustausch und sollen zur In-
tegration des Landes in die europdische Raum- und Wirtschaftsentwicklung beitragen. Fer-
ner sollen sie die transeuropdischen Netze und das im Aufbau befindliche deutsche und eu-
ropaische Hochgeschwindigkeitsbahnnetz berlicksichtigen.

Werl liegt nicht nur an einer groBraumigen Entwicklungsachse von europaischer Bedeutung,
sondern ist zugleich auch Schnittpunkt dieser groBraumigen Achse mit einer lberregionalen

* Ministerium flir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen (1995): Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW). Landesentwicklungsprogramm - Landesplanungsgesetz.
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Achse in Nord-Siid-Richtung. Uberregionale Entwicklungsachsen sollen den bedarfsgerech-
ten Leistungsaustausch zwischen Ober- und Mittelzentren sowie zwischen Mittelzentren ge-
wabhrleisten. lhre Verkehrsinfrastruktur soll Schiene und StraBe umfassen.

Werl ist in der Landesplanung eine mittelzentrale Funktion zugewiesen.

Am 13. Juli 2013 ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel — in
Kraft getreten.

1. GemaB des als ,Ziel 1 gekennzeichneten Plansatzes des Sachlichen Teilplans dirfen
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allge-
meinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Der Planbereich liegt nach
Auffassung der Stadt in einem Allgemeinen Siedlungsbereich.

Die Planung verst68t nicht gegen Ziel 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel
zum LEP NRW. Die Anderung im Regionalplan 2012, durch die die Darstellung eines Allge-
meinen bzw. Wohn-Siedlungsbereichs im Sidwesten von Werl zwischen B 1, BAB 445 und
Wickeder StraBe zurtickgenommen und stattdessen ein Allgemeiner Freiraum- und Agrarbe-
reich dargestellt wurde, ist unwirksam mit der Folge, dass die Darstellung aus dem Gebiets-
entwicklungsplan (GEP) 1996 weiter gilt. Die Stadt Werl hat mit Schreiben vom 22.06.2011
gegenuber der Bezirksregierung Arnsberg im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans
gefordert, dass der Allgemeine Siedlungsbereich sldlich der B 1 zwischen der Wickeder
StraBe und der A 455 erhalten bleiben misse, weil dieser Bereich die potenzielle Fortset-
zung einer langfristigen stadtebaulichen Entwicklung darstelle, die in der Vergangenheit be-
reits zur Ansiedlung erheblicher Siedlungsstrukturen sidlich der B 1 gefiihrt habe. Die Ent-
wicklung der Stadt Werl vollziehe sich stdlich der B 1 von Osten (Neheimer StraBe) nach
Westen Uber den Blumentalerweg bis zuletzt an die StraBe Auf dem Honningen. Ein Entfall
des Allgemeinen Siedlungsbereichs im Bereich westlich der Wickeder StraBe — wie fir den
Regionalplan 2012 vorgesehen — wirde diese Entwicklung nach Westen aufhalten oder zu-
mindest wesentlich erschweren. Die Beendigung der Westentwicklung des Siedlungsbe-
reichs von Werl stdlich der B 1 an der Wickeder StraBe widerspreche der stadtebaulichen
Intention der Stadt Werl im Hinblick auf eine ringférmige Weiterentwicklung des Stadtgebiets
sudlich der B 1. Die Stadt Werl beabsichtige, mit der ringférmigen Entwicklung die integrative
Funktion der B 1 als VerbindungsstraBe von Osten nach Westen zu entwickeln und zu for-
dern.

Mit einem Schreiben vom 06.07.2011 hat die Bezirksregierung Arnsberg der Stadt Werl mit-
geteilt, dass die Anregung nicht mehr im Verfahren berlcksichtigt werden kdénne, da die
vom Regionalrat beschlossene Beteiligungsfrist bereits am 28.02.2010 abgelaufen sei. Die
Stellungnahme der Stadt Werl zum beabsichtigten Entfall der ASB-Darstellung im Bereich zwi-
schen B 1 und BAB 445 vom 22.06.2011 war nicht verspatet und hatte daher bei der Be-
schlussfassung Uber den Regionalplan 2012 berlcksichtigt werden muissen. Fiar Raumord-
nungspléne existiert keine §§ 3 Abs. 2 Satz 2 und 4 a Abs. 6 BauGB entsprechende Préklusi-
onsvorschrift, wonach Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits- oder Behérdenbe-
teiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der Beschlussfassung unberiicksichtigt
bleiben kénnen. Die fir den Beschluss des Regionalplans zustéandige Stelle muss daher die
Belange in die Abwégung einstellen, die im Planaufstellungsverfahren vorgebracht wurden, die
ihr bekannt waren oder die sich ihr nach Lage der Dinge aufdrangen mussten. Dabei kommt es
in diesem Zusammenhang nicht darauf an, wann im Planaufstellungsverfahren eine bestimmte
Anregung vorgebracht wurde. Im vorliegenden Fall kommt hinzu, dass nach der Stellungnah-
me der Stadt Werl vom 22.06.2011 noch eine weitere (zweite) Offentlichkeitsbeteiligung zu
wesentlichen Anderungen des Regionalplan-Entwurfs durchgefiihrt worden ist. Bei dieser Ge-
legenheit wurden auch (zur umfassenden Information der Offentlichkeit) alle anderen Anderun-
gen gegenlber dem im August/September 2011 ausgelegten Entwurf aufgefiihrt, einschlieBlich
derer, zu denen im Rahmen der Erérterung kein Einvernehmen erzielt werden konnte und Uber
die der Regionalrat noch eine abschlieBende Entscheidung treffen musste. Die Beschlussfas-
sung (Aufstellungsbeschluss) fir den Regionalplan 2012 erfolgte am 08.12.2011. Auch auf-
grund des Ablaufs des Regionalplan-Anderungsverfahrens hétte die Stellungnahme der Stadt
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Werl vom 22.06.2011 daher im Verfahren berlcksichtigt werden kénnen und missen. Es liegt
auch im Wesen eines lang andauernden Regionalplan-Aufstellungs-verfahrens, dass moglich-
erweise bestimmte Belange von betroffenen Stadten und Kommunen erst im Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens entstehen oder erkannt werden und daher erst nach Ablauf der Ausle-
gungs- bzw. Stellungnahmefrist vorgebracht werden.

In dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 06.07.2011 heiBt es weiter, dass flr
die Beibehaltung einer ASB-Darstellung ,kein Handlungsspielraum“ gegeben sei, da fir die
Beibehaltung einer ASB-Darstellung im Bereich stdlich der B 1 zwischen Wickeder StraBe
und A 445 kein Bedarf‘ bestehe. Durch die Formulierung ,kein Handlungsspielraum® wird
bereits deutlich, dass eine Abwagung der Einwendung der Stadt Werl seitens der Bezirksre-
gierung nicht stattgefunden hat und somit ein Abwéagungsfehler in Form des Abwagungsaus-
falls vorliegt. Eine Abwagung héatte aber zwingend erfolgen missen, da die ASB-Darstellung
ausweislich des Regionalplans ein Ziel der Raumordnung darstellen soll und daher von der
planunterworfenen Gemeinde zwingend zu beachten ist und daher die verfassungsrechtlich
gewahrleistete Planungshoheit der Stadt Werl einschrankt. Dartber hinaus ist — wie die Stadt
Werl in der Stellungnahme vom 26.03.2013 gerligt hat — der ASB-Bedarf nicht ordnungsge-
maB ermittelt worden. Bei samtlichen im Regionalplan dargestellten Zielen der Raumord-
nung ist nicht ersichtlich, ob und in welcher Form die kommunale Planungshoheit in der Ab-
wagung bericksichtigt worden sei.

Die Stadt Werl geht daher davon aus, dass die Ricknahme der ASB-Darstellung stdlich der
B 1 zwischen Wickeder StraBe und A 445 im Regionalplan 2012 gegeniber dem GEP 1996
rechtswidrig und daher unwirksam ist und aus diesem Grunde die Darstellung des ASB
(Wohnsiedlungsbereich) aus dem GEP 1996 weiterhin gilt.

Nach den Darstellungen des GEP 1996 liegt das Plangebiet im Allgemeinen Siedlungsbe-
reich, so dass die Voraussetzungen des Ziels 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Ein-
zelhandel erfillt sind. Im GEP 1996 heiB}t es, dass die im Gebietsentwicklungsplan darge-
stellten Bereiche lediglich deren allgemeinen GrdéBenordnung und annahernde raumliche
Lage bestimmen (Seite 186). Die Zeichenerklarung zum Regionalplan 2012 enthalt den Hin-
weis, dass die zeichnerische Darstellung von regionalen Zielen nicht parzellenscharf sei, d.
h. sie seien so generalisiert, dass die exakte Zuordnung an den Schnittstellen von Bereichs-
darstellungen nachgeordneten Planungs-, Genehmigungs- und/oder Planfeststellungsverfah-
ren vorbehalten bleibe. Um zu ermdglichen, dass die erhaltenswerten Baume an der Ost-
grenze des Plangebiets nicht geféllt werden missen und um das Plangebiet den 6értlichen
Gegebenheiten anzupassen, hat die Stadt Werl das Plangebiet wie aus den Vorentwirfen
ersichtlich festgesetzt.

Ein VerstoB der Planung gegen Ziel 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel
ist daher nicht festzustellen.

2. GemaB des als ,Ziel 2“ gekennzeichneten Plansatzes des sachlichen Teilplans dirfen
Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in bestehenden sowie neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden.

Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist von der Stadt Werl nicht zwin-
gend zu beachten, da dieser Plansatz kein Ziel der Raumordnung darstellt. Da der Regelung
nicht nur die Zielférmigkeit fehlt, sondern sie Uberdies verfassungswidrig ist, dirfte die Rege-
lung im Ganzen unwirksam sein.

a) Der Plansatz ,Ziel 1 ist nicht abschlieBend abgewogen im Sinne von §§ 3 Abs. 1 Nr. 2
und 7 Abs. 2 Satz 1, 2. Halbsatz ROG. Das Erfordernis der abschlieBenden Abwagung ist
insbesondere dann nicht erfiillt, wenn die planende Gemeinde im Anwendungsbereich des
Plansatzes noch eine eigene Abwagungsentscheidung treffen kann. Ziel 2 des Sachlichen
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Teilplans GroBflachiger Einzelhandel er6ffnet der planenden Kommune jedoch eine solche
eigene Abwagungsentscheidung:

Nach dem Wortlaut von Ziel 2 dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir groBflachige Ein-
zelhandelsvorhaben und Einkaufszentren nur in bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen und in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen festgesetzt und dargestellt wer-
den. Das Oberverwaltungsgericht Minster hat bereits in einem Urteil vom 30.09.2009 (zu der
Vorgangerregelung § 24 a LEPro NRW) festgestellt, dass eine Regelung, wonach Kernge-
biete und Sondergebiete fiir groBflachige Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren nur in
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden durfen, zwingend voraussetze, dass
die Gemeinde zuvor zentrale Versorgungsbereiche festlege; ohne diese Festlegung kénne
der Plansatz seinen Verbindlichkeitsanspruch weder in rdumlicher noch in sachlicher Hin-
sicht entfalten und gehe ins Leere. Da somit gemal ,Ziel 2“ die abschlieRende Entscheidung
Uber Lage, GrdoBe und Funktion von zentralen Versorgungsbereichen und damit auch die
Entscheidung darlber, wo Kerngebiete und Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel
festgesetzt werden dirfen, auf der kommunalen Planungsebene getroffen werden soll, sei
die Gemeinde insoweit nicht an vorgelagerte raumordnerische Zielfestlegungen, sondern
lediglich an ihre eigenen Zentrenkonzepte gebunden. Die Gemeinde kénne ihr Zentrenkon-
zept jederzeit &ndern und damit die Méglichkeiten fir die kommunale Bauleitplanung ausge-
stalten. Dies ware bei einer bindenden Zielfestlegung gerade nicht der Fall.

Ausweislich der Erlauterung zu ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans Grofflachiger Einzelhandel
kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche sowohl aus den tatsdchlichen Verhéltnissen als
auch aus planerischen Festsetzungen und Darstellungen ergeben. Dies entspricht der Be-
griffsdefinition durch die Rechtsprechung, die insbesondere auf die Gesetzesbegriindung
zum EAG Bau 2004 Bezug nimmt, wonach sich zentrale Versorgungsbereiche namentlich
aus Darstellungen und Festsetzungen in den Bauleitplanen ergeben kénnen. Weder der Ge-
setzesbegrindung zum EAG Bau 2004 noch der Rechtsprechung lassen sich jedoch be-
stimmte Kriterien entnehmen, an die die Gemeinden bei der Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche in Bauleitplanen gebunden wéren. In § 1 Abs. 2 BauGB heiB3t es, dass bei der
Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwagen sind. Wenn somit zentrale Versorgungsbereiche in Bauleitpla-
nen festgelegt werden und Bauleitplane einer gemeindlichen Abwéagungsentscheidung be-
darfen, verbleibt der Gemeinde folglich ein eigener Abwagungsspielraum, zu entscheiden,
wo Kerngebiete und Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel und Einkaufszentren
ausgewiesen werden sollen. ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel
er6ffnet daher den Gemeinden eine eigene Abwagungsentscheidung und stellt daher kein
Ziel der Raumordnung dar.

b) Auch die Inbezugnahme kommunaler Sortimentslisten steht einer abschlieBenden Abwa-
gung auf landesplanerischer Ebene entgegen. Zentrenrelevant sind gemat ,Ziel 2“ die Sor-
timente, welche in Anlage 1 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel genannt
sind, sowie weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente.
Dem Plangeber steht es zwar frei, im Rahmen der abschlieBenden Abwagung eines Plan-
ziels Zurtckhaltung zu Gben, von einer Zielfestlegung kann allerdings keine Rede mehr sein,
wenn die Planaussage eine so geringe Dichte aufweist, dass sie die abschlieBende Abwa-
gung noch nicht vorwegnimmt (OVG Munster, Urteil vom 30.09.2009). In Ziel 2 erfolgt keine
abschlieBende Benennung und verbindlichen Vorgabe der als zentrenrelevant festgelegten
Sortimente. Durch die der Gemeinde eingerdumte Méglichkeit, Gber die Anlage 1 hinaus wei-
tere Sortimente als zentrenrelevant festzulegen und damit die Sortimente der Anlage 1 zum
Sachlichen Teilplan groBflachiger Einzelhandel erheblich zu ergdnzen oder aber auch gera-
de nicht zu erganzen, ist die Gemeinde letztlich nicht an vorgelagerte raumordnerische Ziel-
festlegungen gebunden. Die Gemeinde kann zudem ihr Zentrenkonzept jederzeit &ndern und
damit auch die Méglichkeiten fir ihre kommunale Bauleitplanung unterschiedlich ausgestal-
ten. Letztendlich entscheidet die Gemeinde daher aufgrund eigener Abwagung Uber den
abschlieBenden Katalog zentrenrelevanter Sortimente.
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Anlage 1 gibt auch keinen konkretisierungsbedurftigen Rahmen vor, sondern eine ergan-
zungsfahige Liste zentrenrelevanter Sortimente. Die Gemeinden kdnnen zusatzliche Sorti-
mente als zentrenrelevant festlegen. Hierbei handelt es sich um eine Gber Anlage 1 hinaus-
gehende Erweiterung, nicht aber um eine Ausgestaltung, also ,Konkretisierung der Anlage
1.

c) Durch das Abstellen auf die ortstypische Sortimentsliste tberschreitet der Plangeber zu-
dem die Erméchtigungsgrundlage des § 17 Landesplanungsgesetz NW (LPIG). Nach § 17
Abs. 1 LPIG NW legt der Landesentwicklungsplan die Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung fir die Gesamtentwicklung des Landes fest. Durch die Einbeziehung der ortstypischen
Sortimentsliste erhalt der Sachliche Teilplan GroBflachiger Einzelhandel tber ,Ziel 2 einen
ausschlieBlich 6rtlichen Bezug, denn in die ortstypische Sortimentsliste werden die jeweils
von der Gemeinde fur ihr Gemeindegebiet als zentrenrelevant festgelegten Sortimente auf-
genommen. Fir die Uber die Anlage 1 hinausgehenden Sortimente kann also ohne Weiteres
die Situation eintreten (und tritt in der Praxis auch standig auf), dass ein bestimmtes Sorti-
ment in der planenden Kommune als nicht zentrenrelevant eingestuft ist, in einer benachbar-
ten Kommune, in der das Einzelhandelsvorhaben ebenfalls Auswirkungen erwarten lasst,
hingegen als zentrenrelevant. In diesen Fallen kann der Sachliche Teilplan GroBflachiger
Einzelhandel zum LEP die bezweckte Steuerungswirkung nicht entfalten. Dadurch wird deut-
lich, dass die Regelung zu den ortstypischen Sortimentslisten keinen tberértlichen, sondern
einen rein Ortlichen Bezug hat. Eine solche Regelung ist von der Erméachtigungsgrundlage
des § 17 Abs. 1 LPIG NW nicht gedeckt.

d) Daruber hinaus genugt ,Ziel 2 des Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzelhandel auch
nicht den Anforderungen an eine hinreichende Bestimmtheit oder Bestimmbarkeit eines Ziels
der Raumordnung. Festlegungen in Raumordnungsplanen missen, um Ziele der Raumord-
nung darstellen zu kénnen, rdumlich und sachlich bestimmt oder bestimmbar sein. Bestimm-
bar ist eine Festlegung dann, wenn sie allein oder im Zusammenhang mit anderen Festle-
gungen, naturrdumlichen Gegebenheiten, anerkannten Regeln und Standards etc. so kon-
kretisiert werden kann, dass sie einen bestimmten rdumlichen und sachlichen Inhalt hat, den
der Zieladressat beachten soll.

Die in ,Ziel 2* verwendeten Begriffe ,Kernsortiment und ,(neu geplanter) zentraler Versor-
gungsbereich®, sind weder bestimmt noch bestimmbar, so dass die Zielqualitat des Plansat-
zes auch an diesem Aspekt scheitert.

Der Begriff des (bestehenden) ,zentralen Versorgungsbereichs® ist weder bestimmt noch
bestimmbar. Die Erlduterung zu ,Ziel 2“ verweist auf die Begriffsbestimmung durch die
Rechtsprechung. Bei dem Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs“ handelt es sich um
einen unbestimmten Rechtsbegriff. Die Verwendung unbestimmter Rechtsbegriffe gentgt fur
Ziele der Raumordnung nicht, da fir Ziele der Raumordnung ein qualifiziertes Be-
stimmtheitserfordernis gilt, das Uber das allgemeine rechtsstaatliche Bestimmtheitserforder-
nis hinausgeht. Dies wird bereits dadurch deutlich, dass Regelungen in Raumordnungspla-
nen, die nicht die fir ein Ziel der Raumordnung erforderliche Bestimmtheit aufweisen, immer
noch einen Grundsatz der Raumordnung darstellen kénnen. Auch aus dem Erfordernis der
abschlieBenden Abgewogenheit fir Ziele der Raumordnung erfolgt fir sich genommen be-
reits ein qualifiziertes Bestimmtheitserfordernis.

Die fehlende Bestimmtheit des Begriffs des zentralen Versorgungsbereichs folgt auch dar-
aus, dass es bei der Beurteilung, ob ein bestimmter Bereich einen zentralen Versorgungsbe-
reich bildet, einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gegebenhei-
ten bedarf (Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 17.12.2009). Schon die Tatsache, dass die
Beurteilung, ob ein zentraler Versorgungsbereich vorliegt, eine ,wertende Gesamtbetrach-
tung der stadtebaulichen Gegebenheiten® erfordert, nimmt dem Begriff des zentralen Versor-
gungsbereichs die Bestimmtheit bzw. Bestimmbarkeit.

Die in ,Ziel 2“ enthaltene Regelung zu neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen ist
dartiber hinaus aus weiteren Grinden unbestimmt. Unklar ist bereits, wann zentrale Versor-
gungsbereiche ,neu geplant® sind. Auch die Begriffe ,stadtebaulich integrierte Lage®, ,kurz-,
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mittel- oder langfristiger Bedarf®, ,fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen®
sind — neben weiteren Begriffen der Regelung — unbestimmt. Vollstandig nebulds wird der
Regelungsgehalt der Vorgaben zu neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen, wenn es
in der Erlauterung zu Ziel 2 heiBt, bei den Vorgaben fliir neu geplante zentrale Versorgungs-
bereiche gehe es ,um eine Vorgabe fir die Verortung von Bauleitplanung flr Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentralen Kernsortimenten, nicht jedoch um die Vorgabe
allgemeiner Kriterien fir neue zentrale Versorgungsbereiche®.

Auch der in Ziel 2 verwendete Begriff des ,Kernsortiments® ist weder bestimmt noch be-
stimmbar. Nach der Erlauterung zu ,Ziel 2“ bezeichnet das Kernsortiment eines Einzelhan-
delsbetriebes — in Abgrenzung zum Randsortiment — ,den Hauptteil des Warenangebotes,
der nach herrschender fachlicher Meinung einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen
bzw. entsprechend zu klassifizieren ist und zudem hinreichend scharf konturiert werden
kann“. Abgesehen davon, dass es vdllig unklar ist, was unter dieser Voraussetzung zu ver-
stehen ist, existiert ein Kernsortiment schon in dem Moment nicht mehr, in dem ein bestimm-
tes Warensortiment nicht mehr hinreichend scharf konturiert werden kann. Die Bestimmung
des Kernsortiments lauft in diesem Moment ins Leere, der Anwendungsbereich von Ziel 2
lasst sich dann nicht mehr bestimmen. Die mangelnde Bestimmtheit scheitert auch daran,
dass fur die Bestimmung des Kernsortiments bzw. dessen Abgrenzung auf die ,herrschende
fachliche Meinung“ abgestellt wird. Welche Meinung gerade fachlich herrschend ist, kann
durchaus umstritten sein und ist nicht ohne Weiteres festzustellen. Indem der Gesetzgeber
fir den fur Ziel 5 weichenstellenden Begriff des Kernsortiments auf die herrschende fachliche
Meinung abstellt und diesen Begriff nicht selbst definiert, wird zudem deutlich, dass der
Plangeber Ziel 5 nicht selbst abschlieBend abgewogen hat.

e) Dem Plansatz ,Ziel 2“ fehlt nicht nur die Zielqualitat. ,Ziel 2“ verletzt die Stadt Werl auch in
ihrer verfassungsmagig durch Art. 78 Abs. 1 und 2 LVerf NW und Art. 28 Abs. 2 GG gewahr-
leisten Planungshoheit und ist daher verfassungswidrig und nichtig. Die Bauleitplanung ge-
hoért als Teil der kommunalen Planungshoheit zum Schutzbereich der kommunalen Selbst-
verwaltung und umfasst auch das Recht der Gemeinde, im Rahmen ihrer Bauleitplanung die
kinftige Entwicklung des Gemeindegebietes grundsétzlich nach eigenen Vorstellungen zu
steuern und zu gestalten (Verfassungsgerichtshof NRW, Urteil vom 26.08.2009). Gesetzliche
Eingriffe in das Selbstverwaltungsrecht unterliegen Grenzen. Sie dirfen den Kernbereich der
Selbstverwaltungsgarantie nicht antasten. AuBerhalb des Kernbereichs hat der Gesetzgeber
das verfassungsrechtliche Aufgabenverteilungsprinzip hinsichtlich der Angelegenheiten der
ortlichen Gemeinschaft sowie das VerhaltnismaBigkeitsprinzip und das Willkiirverbot zu be-
achten (Verfassungsgerichtshof NRW, a.a.O.).

Die Unverhaltnismaligkeit des Plansatzes ,Ziel 2“ zeigt sich bereits darin, dass keine ,Ab-
weichungsmaglichkeit® vorgesehen ist. Der Gemeinde darf nicht grundsatzlich und ohne na-
here Begrindung die Mdglichkeit genommen werden, im konkreten Fall von Zielen der
Raumordnung abweichend zu entscheiden und ein Vorhaben zuzulassen, das zwar einem
Ziel der Raumordnung widerspricht, wenn das Vorhaben im Gegenzug die gemeindlichen
Interessen fordert und keine Gefahrdung flir die zentralen Versorgungsbereiche darstellt.
Eine solche Abweichungsméglichkeit berticksichtigt Ziel 2 nicht.

f) SchlieBlich ist ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans Grofflachiger Einzelhandel auch deswe-
gen unverhaltnismaBig, weil die Regelung landesweit gilt, ohne die jeweiligen regionalen
Gegebenheiten in den Blick zu nehmen. Der Verfassungsgerichtshof NRW hat in seinem
Urteil vom 26.08.2009 darauf hingewiesen, dass eine landesweit wirkende Untersagung ei-
nem besonderen Rechtfertigungserfordernis unterliegt. Die unterschiedlichen im Landesge-
biet anzutreffenden Raumstrukturen lassen es nicht ohne Weiteres erwarten, dass die Fest-
setzung von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen an allen Stellen des Landes mit denselben Auswirkungen einhergeht. Diese
Erwagung gilt fir ein Herstellerdirektverkaufszentrum mit weitem Einzugsbereich im beson-
deren MaBe, weil ein solches Vorhaben in einem Ballungsraum sehr viel stérkere Auswir-
kungen hatte als in einer landlichen Region wie den Landkreis Soest. Die Auswirkungen ei-
nes neu angesiedelten FOC waren in Oberzentren deutlich starker als in einem Mittelzent-
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rum mit der GréBe von Werl. In Oberzentren kénnen die FOC von starken vorhandenen Ein-
kaufsstromen profitieren. Bei einer Ansiedlung in Werl missen vollig neue Einkaufsstréme
geschaffen werden, die Kunden missen sich die Fahrt ins FOC als Ziel (,Ausflug®) setzen.
Dieser Umstand bietet insbesondere fir Kommunen im landlichen Raum erhebliche Chan-
cen, die die Stadt Werl mit der Ansiedlung des FOC nutzen mdchte.

g) Der Plansatz Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist auch deshalb
verfassungswidrig und daher nichtig, weil dem Land Nordrhein-Westfalen die erforderliche
Gesetzgebungskompetenz zum Erlass dieser Regelung fehlt.

Das Oberverwaltungsgericht Minster hat in dem Urteil vom 30.09.2009 bereits erhebliche
Zweifel an der Gesetzgebungszustandigkeit des Landes flr die Neuregelung des § 24a LEP-
ro geduBert. Ausgehend von der Abgrenzung in dem Rechtsgutachten des Bundesverfas-
sungsgerichts vom 16.06.1954 handele es sich bei § 24a LEPro im Kern um eine boden-
rechtliche Regelung, da § 24a Abs. 1 Satz 1 LEPro bestimme, dass Kerngebiete sowie Son-
dergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen ausgewiesen werden dirfen. Bei dieser Regelung und insbesondere auch bei § 24a
Abs. 1 Satz 3 LEPro, der ein Beeintrachtigungsverbot enthalt, handele es sich um eine stad-
tebauliche Regelung, entsprechendes gelte auch fir die weiteren Absatze. Schon durch die
mehrfache AnknUpfung an die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO werde deutlich, dass der
Gesetzgeber mit § 24a LEPro stadtebauliche Planung betreibe.

Die vom Oberverwaltungsgericht Munster geduf3erten ,erheblichen Zweifel“ gelten fir den
Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel entsprechend:

Nach dem Plansatz ,Ziel 2“ dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in (bestehenden und
neu geplanten) zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Diese
Regelung entspricht im Regelungsgehalt § 24 a Abs. 1 Satz 1 LEPro. Auch auf § 11 Abs. 3
BauNVO wird hier wie dort Bezug genommen. Ziel 3 des Sachlichen Teilplans enthalt ein
Beeintrachtigungsverbot, das im Wesentlichen § 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro entspricht und
nach der Einschatzung des 10. Senats eine stadtebauliche Regelung darstellt.

Der stadtebauliche Charakter der Plansatze des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzel-
handel ergibt sich auch aus der Anknlpfung zahlreicher Regelungen an die stadtebaulichen
Begriffe des (zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten)
Kernsortiments bzw. — in Abgrenzung dazu — des Randsortiments. Auch hierbei handelt es
sich um typisch stadtebauliche Begriffe, die im Zusammenhang mit stéddtebaulichen Einzel-
handels- und Zentrenkonzepten sowie im Rahmen von Bebauungsplan-Festsetzungen ver-
wendet werden und die verdeutlichen, dass der Plangeber des Sachlichen Teilplans GroB-
flachiger Einzelhandel Stadtebaurecht im Gewand eines Raumordnungsplans betreibt.

Ist der Plansatz ,Ziel 2 aber nicht der Materie der Raumordnung im Sinne des Art. 74 Nr. 31
GG, sondern dem Bereich des Bodenrechts nach Art. 74 Nr. 18 GG zuzuordnen, fehlt dem
Land die entsprechende Gesetzgebungskompetenz. Flrr den Bereich des Bodenrechts nach
Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG besitzt der Bund unter den Voraussetzungen des Art. 72 Abs. 2 GG
die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz, von welcher der Bundesgesetzgeber im Be-
reich des Bodenrechts weitestgehend Gebrauch gemacht hat, indem er das Baugesetzbuch
(BauGB) und zugehérige Rechtsvorschriften — insbesondere etwa die Planzeichenverord-
nung und die Baunutzungsverordnung — erlassen hat. Insbesondere die — im BauGB enthal-
tenen — Regelungen des Bauplanungsrechts sind abschlieBend, wie schon die Bezeichnung
als Bau-“Gesetzbuch® zeigt. Ein Spielraum flir erganzende landesgesetzliche Regelungen
besteht insoweit nicht.

h) ,Ziel 2“ des Sachlichen Teilplans Grol3flachiger Einzelhandel stellt nach alledem kein von
der Stadt Werl bei der Bauleitplanung zu berilcksichtigendes Ziel der Raumordnung dar.
Méglicherweise ist ,Ziel 2“ als Grundsatz der Raumordnung im Rahmen der Abwéagung zu
berlcksichtigen. Vorsorglich fur den Fall, dass die Regelung geltungserhaltend bzw. verfas-
sungskonform als Grundsatz der Raumordnung auszulegen ware, muss dieser Grundsatz
aus folgenden Griinden hinter den Planungsabsichten der Stadt Werl zurlcktreten:
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e Die Stadt Werl will den stédndigen Bedeutungsverlust ihres Mittelzentrums im landli-
chen Raum zugunsten der Metropolregion stoppen (die Dortmunder FuBgéngerzone
ist zur meistbesuchten Einkaufszone Deutschlands aufgestiegen, Jones Lang LaSal-
le, Pressemitteilung vom 29. Juli 2013).

e Nach dem britisch-belgischen Truppenabzug wirkt auch ein Rickgang der Pilger-
strdme auf die rtcklaufigen Einzelhandelsumsétze in Werl ein.

e Zur Férderung der mittelzentralen Funktionen Werls soll das nahe dem Autobahn-
kreuz Werl gelegene FOC ein attraktives touristisches Ziel bei den An- und Abreisen
insbesondere mit dem Pkw in Tourismusregionen (Sauerland, Mlnsterland) bilden.

e Das FOC bildet den westlichen Abschluss des stdlichen Stadterweiterungsrings der
Stadt Werl, dessen Stadtgebiet mit dem groBflachigen Vogelschutzgebiet Hellweg-
bérde, dem bisherigen flachenintensiven GroBvorhaben des LEP und dem neuen
Standort fUr Sicherungsverwahrte bereits bedeutende Flachen seines Stadtgebiets
fur Landeszwecke reserviert hat.

3. GemaB des als ,Ziel 3“ gekennzeichneten Plansatzes des Sachlichen Teilplans GroBfl&-
chiger Einzelhandel dirfen durch Darstellungen und Festsetzungen von Kerngebieten und
Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sor-
timenten zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Dieser Aspekt wurde im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens eingehend unter-
sucht. Die ,Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in
der Stadt Werl“ (ecostra 31.01.2014) kommt zu dem Ergebnis, dass eine wesentliche Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen durch die Ansied-
lung des FOC nicht zu erwarten sei (vgl. dazu im Einzelnen unten Kap. VII.1).

Das in ,Ziel 3“ geregelte Beeintrachtigungsverbot stellt zudem kein Ziel der Raumordnung
dar und ist von der Stadt Werl daher bei der Planung nicht zu beachten, sondern allenfalls im
Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen. Bei einer Regelung mit dem Inhalt, dass die in
Kerngebieten sowie Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zulas-
sigen Nutzungen die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in benachbarten Gemeinden nicht beeintrachtigen dirfen, handelt es sich um stadte-
bauliche Regelungen, fir die dem Landesgesetzgeber die Gesetzgebungskompetenz fehlt
(OVG Munster, Urteil vom 30.09.2009; OVG Schleswig, Urteil vom 22.04.2010). Die Vorga-
be, eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden zu
vermeiden, ist keine Uberdértliche Vorgabe, sondern Bestandteil der interkommunalen Ab-
stimmung und Rucksichtnahme, wie sie von § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfasst wird.

Das in ,Ziel 3 des Sachlichen Teilplans geregelte Beeintrachtigungsverbot ist zudem weder
hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar noch abschlieBend abgewogen. Das Beeintrachti-
gungsverbot knlpft an wertungsabhangige Voraussetzungen an (keine wesentliche Beein-
trachtigung), die erst nach einer 6rtlichen Konkretisierung in Bezug auf zentrale Versor-
gungsbereiche greifen konnen. Eine abschlieBende Abwagung dieser Vorgabe auf raumord-
nerischer Ebene ist angesichts dieser Unklarheiten und Konkretisierungsbediirfnisse ausge-
schlossen, so dass das Beeintrachtigungsverbot kein Ziel der Raumordnung darstellen kann
(OVG Schleswig, Urteil vom 22.04.2010).

4. Nach dem Plansatz ,Ziel B I1.1.23" des Landesentwicklungsplanes (LEP) NRW darf Frei-
raum nur in Anspruch genommen werden, wenn die Inanspruchnahme erforderlich ist.

Die Planung verst6Bt nicht gegen ,Ziel B lll. 1.23“ des Landesentwicklungsplans NRW
(LEP). Das Plangebiet liegt nicht im Freiraum. Im Zusammenhang mit ,Ziel 1“ des Sachli-
chen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel ist bereits dargelegt worden, dass die Darstellung
eines Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichs im Regionalplan 2012 unwirksam ist und
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daher die Darstellung eines ,Wohnsiedlungsbereichs* gemal GEP 1996 fortgilt. Die konkrete
Abgrenzung in der Bauleitplanung widerspricht den Darstellungen des GEP 1996 nicht, da
die im GEP dargestellten Bereiche lediglich die allgemeine GréBenordnung und annahernde
raumliche Lage bestimmen (keine parzellenscharfe Darstellung).

Im Ubrigen liegen die im Plansatz B. Ill. 1.23 genannten Voraussetzungen fiir die Inan-
spruchnahme des Freiraums vor. In der ,Begriindung der Standortwahl fir ein FOC in Werl*
(Buro fur Kommunal- und Regionalplanung, Essen 2012) ist dargelegt worden, dass die
Stadt Werl als solche fir die Ansiedlung eines FOC im besonderen MaBe geeignet ist. In der
Untersuchung wurden sodann die Flachen, die aufgrund ihrer Standortkriterien (Lage und
GréBe, verkehrliche ErschlieBung, planungsrechtliche Rahmenbedingungen, stadtebauliche
Rahmenbedingungen, Naturschutz und Umweltvertraglichkeit) fur eine FOC-Ansiedlung
grundsatzlich geeignet erschienen, im Einzelnen untersucht. Weitere Flachen in Allgemeinen
Siedlungsbereichen in Werl sind fir die Ansiedlung des FOC’s in der projektierten GréRen-
ordnung nicht geeignet. Dabei ist insbesondere auf die Anforderungen fir eine FOC-
Ansiedlung hinsichtlich der FlachengréBe und ,Néhe zu einer BAB-Anschlussstelle und
Stadtnahe“ verweisen. Der Nachweis der Erforderlichkeit der Freirauminanspruchnahme ist
damit — unabhangig von der Frage, ob die Uberplante Flache Uberhaupt Freiraum darstellt —
gefihrt. Ein VerstoB3 der Planung gegen den als Ziel gekennzeichneten Plansatz B. Ill. 1.23
des LEP NRW liegt damit nicht vor.

Regionalplanung

Auch in der Regionalplanung wird der Stadt Werl eine mittel-
zentrale Funktion zugewiesen. In der vor dem 30.03.2012
geltenden Fassung des Regionalplans war der westliche Teil
des Sidrings der Stadt Werl als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich ausgewiesen. Dieser Allgemeine Siedlungsbereich war
im Regionalplan in Verlangerung 6stlich der Wickeder StraB3e
gelegenen Siedlungsbereichs, parallel zur B 1 dargestellt und
verjingte sich in eine S-Kurve zur Autobahn hin (vgl. oben
Abb. 1 ,sudlicher Stadterweiterungsring/Werl").

1. Die seit dem 30. Marz 2012 rechtswirksame Fassung des Regionalplan fir den Regie-
rungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, stellt in der zeich-
nerischen Darstellung auf der Flache einen Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich dar,
wobei die frihere Darstellung eines Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) im Plangebiet
entgegen dem Votum der Stadt Werl 2012 zurlickgenommen wurde.
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Abb. 2: Ausschnitt aktueller Regionalplan Bezirksregierung Arnsberg 2012 und Lage des Plangebiets

Aufgrund der oben zu ,Ziel 1“ des Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzelhandel ausge-
fihrten Erwagungen geht die Stadt Werl davon aus, dass die Rickstufung des Allgemeinen
Siedlungsbereichs im Planbereich unwirksam ist und nach wie vor die ASB-Festlegung qilt,
wie sie aus der bis zum 29.03.2012 geltenden Fassung des Regionalplans ersichtlich ist.

Das Plangebiet ist der S-Kurvenférmigen Verjingung des Allgemeinen Siedlungsbereichs
zur Autobahn hin nachempfunden, um die Gestalt des ASB den Méglichkeiten der értlichen
Gegebenheiten entsprechend nachzubilden. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der Regio-
nalplan nicht parzellenscharf ist. Um zu ermdéglichen, dass die B&ume an der Ostgrenze au-
Berhalb des Plangebiets nicht gefallt werden missen und um das Plangebiet den &rtlichen
Gegebenheiten anzupassen, macht die Stadt Werl von ihrem Interpretationsspielraum hin-
sichtlich der ASB-Grenze Gebrauch.

2. GemaR des als ,Ziel 12 (1)* gekennzeichneten Plansatzes des Regionalplans in der Fas-
sung vom 30.03.2012 ist die Entwicklung von Kerngebieten sowie Sondergebieten flir den
groBflachigen Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig. Dieses Ziel entspricht im Wesentlichen Ziel 1 des sachlichen Teil-
plans groBflachiger Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan. Auch bei dieser Regelung
handelt es sich nicht um ein bindendes Ziel der Raumordnung. Der Regelung fehlt die Ziel-
qualitét, da sie nicht abschlieBend abgewogen und zudem unbestimmt ist. Es handelt sich
zudem um eine stadtebauliche Regelung, fur die dem Plangesetzgeber die Regelungskom-
petenz fehlt. Fir den Fall, dass der Plansatz ,Ziel 12 (1)“ des Regionalplans 2012 als Grund-
satz der Raumordnung Bestand hatte, gelten die oben zu ,Ziel 1“ des Sachlichen Teilplans
groBflachiger Einzelhandel ausgefihrten Erwagungen entsprechend.

Der Plansatz ,Ziel 12 (1) des Regionalplans 2008 steht der Planung der Stadt Werl nicht
entgegen.

3. Gemal des als ,Ziel 13“ gekennzeichneten Plansatzes des Regionalplans in der Fassung
vom 30.03.2012 haben Standorte fur Vorgaben des groBflachigen Einzelhandels in Art und
Umfang der Funktion des zentral6rtlichen Versorgungsbereichs, in dem sie geplant werden,
zu entsprechen (Kongruenzgebot). Unbesehen der erheblichen Zweifel hinsichtlich der Ziel-
formlichkeit und Wirksamkeit dieser Regelung ist die Planung jedenfalls im Sinne von § 1
Abs. 4 BauGB an das Ziel 13 angepasst. Mit der Beschrankung auf 13.800 m? Verkaufsfla-

14



85. Anderung des Flachennutzungsplans

che ist sichergestellt, dass die GréBe des Factory Outlet Centers nach Art und Umfang dem
Mittelzentrum Werl entspricht. Insbesondere bleibt diese Verkaufsflache bei Weitem hinter
denjenigen groBflachiger Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment zu-
rick, wie sie innerorts in den Mittelzentren des Ruhrgebiets und anderorts zu finden sind.

4.In ,Ziel 17“ des Regionalplanes wird das Ziel B.lIl.1.23 des Landesentwicklungsplanes
NRW weiter konkretisiert. Danach sind Freirdume wegen ihrer Nutz- und Schutzfunktion,
ihrer Landschaftsbildqualitat und ihrer Erholungs- und Ausgleichsfunktion als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere zu erhalten. Sie dirfen nur in Anspruch genommen werden, wenn diese
zur Deckung des Flachenbedarfs erforderlich sind. Die Inanspruchnahme muss flachenspa-
rend und umweltschonend erfolgen.

LZiel 17° des Regionalplans 2008 steht zunachst einmal im Widerspruch zu dem ebenfalls
als Ziel gekennzeichneten Plansatz B. Ill. 1.23 des LEP NW, in dem die Voraussetzungen flr
eine Inanspruchnahme des Freiraums geregelt werden. Der Wortlaut von ,Ziel 17“ des Regi-
onalplans 2012 sieht grundsatzlich keine Inanspruchnahme des Freiraums vor. Damit wider-
spricht ,Ziel 17 den Regelungen des LEP. Der Regionalplan 2012 ist zudem hinsichtlich der
Darstellungen und Regelungen zum Freiraum innerhalb seines Regelungsgefliges nicht ko-
harent. GemaB den Ausflihrungen unter B. 2.2.2 des Regionalplans 2012 handelt es sich bei
den zeichnerischen Darstellungen der Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereiche lediglich
um Vorbehaltsgebiete und somit Grundsatze der Raumordnung. Es ist widersprichlich und
planerisch nicht zu handhaben, wenn die rdumliche Abgrenzung des Freiraums lediglich als
Grundsatz definiert wird, also im Wege der gemeindlichen Abwagungsentscheidung im
Rahmen der Bauleitplanung Uberwunden werden kann, hingegen gemafly ,Ziel 17 (1)“ die
bestehenden Freirdume zu erhalten und zu entwickeln sind.

GemaB der Erlauterung zu Ziel 17 dient dieser Plansatz auch nicht der quantitativen Kompo-
nente des Freiraumschutzes, sondern der Erhaltung und Entwicklung der Freiraumqualitat.
Das Plangebiet liegt in einem Kreuzungsbereich einer Bundesautobahn/BAB-Ausfahrt mit
einer BundesstraBBe, mithin in unmittelbarer Nahe zu Nutzungen, die die Freiraumqualitat
bereits einschranken. Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft
werden nach den gesetzlichen Vorgaben mdéglichst vermieden und im Ubrigen kompensiert.
Dadurch erfolgt eine Steigerung der Freiraumqualitat an anderer, geeigneter Stelle. Die vor-
gelegte Planung verst6Bt somit auch nicht gegen die in ,Ziel 17“ des Regionalplans 2012
formulierte planerische Vorgabe.

5. Die zeichnerische Festlegung als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich” stellt geman
den Ausfuhrungen unter B. 2.2.2 des Regionalplans 2012 lediglich ein Vorbehaltsgebiet und
damit einen Grundsatz der Raumordnung dar. Unbeschadet des Umstandes, dass — wie
dargelegt — nach wie vor die Darstellung als ,Wohnsiedlungsbereich“ gemaB GEP 1996 qilt,
steht die Darstellung als Freiraum- und Agrarbereich der Uberplanung der Flache nicht von
vornherein entgegen, sondern kann durch Uberwiegende Griinde im Wege der Abwagung
Uberwunden werden. Derartige Grinde stehen der Stadt Werl zur Seite, da die Stadt Werl fir
die Ansiedlung eines FOC im besonderen MaBe geeignet ist, die Stadt Werl eine solche An-
siedlung ermdglichen mdchte und besser geeignete Flachen im Bereich der Stadt Werl nicht
zur Verfiigung stehen. Im Ubrigen gelten die oben zu ,Ziel 1“ des Sachlichen Teilplans groB-
flachiger Einzelhandel ausgefluhrten Erwagungen entsprechend.

Regionales Einzelhandelskonzept

Als Grundlage fir die interkommunale Zusammenarbeit im Bereich Einzelhandel diente seit
2001 das ,Regionale Einzelhandelskonzept fir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende
Bereiche®, das 2007 fortgeschrieben wurde (BBE 2007). Das REHK ist ein Beitrag zur Siche-
rung und Verbesserung der Versorgungsstrukturen in der Region. Einzelhandelsfunktionen
sollen auch in Zukunft bevorzugt an integrierten Standorten wahrgenommen werden. Zentra-
les Anliegen ist auch die Sicherung einer méglichst flaichendeckenden wohnortnahen Ver-
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sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs. Das REHK dient auch der Einstufung regional
bedeutsamer Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten und deren Entwicklungsperspektiven. Das REHK soll erreichen, dass die Ansied-
lung, Erweiterung oder Verlagerung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe nach einheitlichen
Kriterien bewertet werden.

Far die Bewertung von Planvorhaben des groBflachigen Einzelhandels wurde im REHK ein
Prifschema zur interkommunalen Abstimmung erarbeitet, das Kriterien (wie Standort und
Dimension) zur Vermeidung negativer Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO vorschlug.
Gerade an den Prifkriterien des REHK wird jedoch deutlich, dass es flr die atypische, tberdrtliche
Handelsform FOC weder Ziele noch Kriterien definiert und somit fir die Beurteilung von FOC kein
geeignetes Instrument darstellt. Bei der Formulierung mit den Ansiedlungskriterien im REHK ist offen-
bar nicht an den Ansiedlungsfall eines FOC gedacht worden.

Zu diesem Aspekt hat die Stadt Werl eine Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben, die sehr
viel genauer auf die Situation in der Region und die Vermeidung erheblicher negativer Aus-
wirkungen und insbesondere von mdéglichen Funktionsverlusten in Nachbarstadten eingeht,
als es die REHK-Kriterien vermégen; auf die ausfuhrliche Darstellung in Kapitel VII. 1. wird
verwiesen.

Die Planungen der Stadt Werl zur Ansiedlung eines FOC sind in der Sitzung des Arbeitskrei-
ses ,REHK" am 21.11.2014 in Fréondenberg durch Vertreter der Stadt Werl sowie des Vorha-
bentrégers und des Einzelhandelsgutachters vorgestellt worden. Am 21.1.2015 hat die Stadt
Werl einen Antrag auf Herstellung des regionalen Konsenses fiir die Sitzung des Arbeitskrei-
ses ,REHK" am 20.02.2014 gestellt. Vor dem Hintergrund der friihen, ablehnenden Positio-
nierung der Uberwiegend im REHK &stliches Ruhrgebiet zusammengeschlossenen Stadte in
der ,Hammer Erklarung“ vom 28.11.2011 hat es die Stadt Werl nicht als zielflhrend angese-
hen, einen Antrag auf Herbeiflhrung des regionalen Konsenses im Rahmen des REHK-
Arbeitskreises zu einem friheren Zeitpunkt anzustreben, solange nicht alle planungsrechtlich
relevanten Aspekte des Projekts in der Darstellungstiefe eines Vorentwurfs fur die frihzeitige
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vorliegen.

Landschaftsplan

Die Flachennutzungsplananderung liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans VI ,Werl*
des Kreises Soest. Die Festsetzungskarte weist hier jedoch keine Festsetzungen wie z. B.
Schutzgebiete aus.

Die Entwicklungskarte legt fur diese Flache das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung” fest. Die-
ses Ziel sieht generell die Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensraumen
sowie gliedernden und belebenden Elementen vor. Konkret gelten in diesem Entwicklungs-
raum ER 2.06 (Agrarraum sldlich von Werl) die besonderen Zielsetzungen ,Pflege und Er-
ganzung der vorhandenen Strukturen wie Einzelbaume, Baumreihen, Hecken, Geblsche
und Obstwiesen in den siedlungsnahen Bereichen“ sowie ,Anlage von Ackerbrachestreifen
und Saumstrukturen entlang der Wege und Schlaggrenzen in der freien Landschaft‘.* Das
Entwicklungsziel ,Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen sowie glie-
dernden und belebenden Elementen® gilt fur die heute vorhandenen Ackerflachen. Tatsach-
lich gibt es im Plangebiet nur eine Gehdlzstruktur am ost-westlich verlaufenden Graben, die
als wertvoll zu bewerten ist, aber ersetzt werden kann. Im Rahmen der vorliegenden Planung
kénnen gliedernden und belebenden Elemente in Pflanzstreifen angelegt werden, die > 20 %
der Planungsflache umfassen, und damit das Entwicklungsziel besser erflllen als heute ge-
geben.

* Kreis Soest (2012): Landschaftsplan VI “Werl”. Soest.
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UVP-Pflicht

GeméaB Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG ist fir den Bau eines Einkaufszentrums, eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen groBflachigen Handelsbetriebes
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zulassigen Ge-
schossflache von 5.000 m? oder mehr, fir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des §
35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine Pflicht zur Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) gegeben.

Werden Bebauungsplane zu grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben aufgestellt, wird die Um-
weltvertraglichkeitsprifung im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Fir Bauleitplane sind nach § 2 Abs. 4 BauGB Um-
weltprifungen mit den in der Anlage zum BauGB beschriebenen Inhalten durchzufiihren.
Das Ergebnis der Umweltprifung ist im Umweltbericht (Teil B) dargelegt.

3.3 Planungsziele

Im Plangebiet soll auf ca. 12 ha Gesamtflache ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel — Herstellerdirekt-
verkaufszentrum — mit einer maximalen Verkaufsflache von 13.800 m*‘ dargestellt werden.
Die GroBe des Herstellerdirektverkaufszentrums wird auf max. 13.800 gm Verkaufsflache
begrenzt. Es sollen Shops von Markenherstellern, eine Anbindung an die BAB-
Anschlussstelle sowie ein zugehdriger Parkplatz mit ca. 1.650 Stellplatzen geschaffen wer-
den.

In einem Herstellerdirektverkaufszentrum verkaufen Hersteller oder vertikal integrierte Ein-
zelhandler Markenartikel mit in der Regel zentrenrelevantem Sortiment wie z. B. Bekleidung,
Sportartikel und Schuhe. Das Sortiment unterscheidet sich von dem des klassischen Einzel-
handels. Es zeichnet sich dadurch aus, dass insbesondere Auslaufmodelle, Vorsaisonware,
zweite Wahl Produkte oder Uberschussproduktionen etc. angeboten werden; es ist weder
eine groBe Sortimentstiefe noch eine Sortimentsbreite gegeben. Dementsprechend werden
die Waren mit erheblichen Preisnachlassen angeboten.

Der im Einzelnen im Bebauungsplan festzusetzende Sortimentsschwerpunkt soll Beklei-
dung/Sportbekleidung, Schuh- und Lederwaren sowie Sportschuhe umfassen, daneben sol-
len in begrenztem AusmaB Spielwaren, Haushaltswaren inkl. Elektrokleingerate,
Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Haus- und Tischwasche/Bettwaren/Gardinen, Sportgera-
te/Sportartikel, Moébel, SiBwaren/Schokolade/Feinkost, Korperpflegemittel/Kosmetik, Uh-
ren/Schmuck und Sonnenbrillen angeboten werden.

Die ein- bis zweigeschossigen Baukérper des FOC sollen etwa 50 m sidlich der Bundes-
straBe im stddstlichen Teil des Plangebietes liegen. Die Stellplatzanlagen werden nordwest-
lich des FOC, zwischen der Zufahrt der B 1 und dem Baukdrper angeordnet. Im Norden wird
parallel zur B 1 ein ca. 40 m breiter Grinstreifen zur Abschirmung und Eingriinung vorgese-
hen, innerhalb des Grlinstreifens ist ein FuB- und Radweg parallel zur B 1 und eine naturna-
he Wasserflache geplant.

3.4  Standortanforderungen an Factory Outlet Center

Factory Outlet Center unterscheiden sich durch wesentliche Merkmale von sonstigen Einzel-
handelsbetrieben. In Factory Outlet Centern werden Waren angeboten, die nicht (mehr) far
den gewdhnlichen Einzelhandel geeignet sind. Aus diesem Grunde ist es geboten, den ge-
wohnlichen Einzelhandel und die Angebote eines Factory Outlet Centers auch raumlich zu
trennen.
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Aligemein kénnen die Standortanforderungen von FOC wie folgt beschrieben werden?:

Die direkte Auseinandersetzung mit dem Facheinzelhandel in gréBeren Stadten bzw.
Agglomerationen wird vermieden, da sie auch nicht im Interesse der Hersteller (als
potentielle Mieter in einem FOC) liegt. Deshalb kommen vorzugsweise kleinere und
mittlere Stadte im weiteren Umfeld von Ballungsrdumen in Betracht, wobei von die-
sen Standorten aus die Potentiale aus gréBeren Distanzen erschlossen werden sol-
len.

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, da sich das Einzugsgebiet gegenlber anderen
Einzelhandelsbetrieben auf deutlich gréBere Distanzen erstreckt und das Besucher-
verhalten in hohem MaBe autoorientiert ist.

Weitgehend ebenerdiges Stellplatzangebot (aufgrund eines sehr hohen PKW-
Kundenanteils).

Innerhalb einer PKW-Fahrdistanz von mindestens ca. 30 Minuten sollte noch kein re-
gional dominierendes bzw. bereits gut im Markt positioniertes Outlet Center in Betrieb
sein.

Als Standortlage werden Gewerbegebiete bevorzugt; haufig werden auch teilinte-
grierte und in Einzelféllen sogar stadtebaulich integrierte Standortlagen realisiert, so-
fern dort die verkehrlichen und flachenmaBigen Anspriche befriedigt werden kénnen;
zentrale Innenstadtlagen kommen dagegen kaum in Betracht. Die Grundstticksflache
sollte mindestens 60.000 m? betragen und — nach Mdéglichkeit — Erweiterungsoptio-
nen bis auf 100.000 m? oder auch mehr beinhalten.

In zumutbarer Entfernung muss ein ausreichendes Bevdlkerungspotential er-
schlieBbar sein. Lange Zeit galt diesbezlglich die Faustregel, dass innerhalb einer
PKW-Fahrdistanz von ca. 1 Stunde ein Potential von ca. 3 Millionen Einwohnern mit
einem zumindest durchschnittlichen Kaufkraftniveau vorhanden sein sollte; ein Wert,
welcher vor dem Hintergrund neuer Erkenntnisse deutlich nach unten zu korrigieren
ist.

Nutzung des touristischen Potentials bestehender Freizeiteinrichtungen am Standort
oder im naheren Umfeld bzw. Abschépfung der Touristenstrome auf den Verkehrs-
achsen in die Feriengebiete. Aus diesem Grund suchen Factory Outlet Center die
Nahe stark frequentierter touristischer Einrichtungen (z. B. Freizeitparks) bzw. Rdume
mit ausgepragter touristischer Positionierung.

Nach Mdglichkeit direkte Einsehbarkeit des Standortbereiches von einer Hauptver-
kehrsachse; insbesondere auch wenn diese mit Stromen des touristischen Fernver-
kehrs belegt ist.

Diese Standortanforderungen erfullt das Plangebiet in besonderer Weise.

4.

41

ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet kann aus dem Uberregionalen Autobahnnetz Uber die BAB 44 aus Richtung
Westen und die BAB 445 aus den Richtungen Siden und Norden erreicht werden, wobei die
BAB 445-Ausfahrt 59 Werl-Zentrum die standortnahe Zufahrt tGiber die BundesstraBe 1 bildet.
Aus Osten ist das Plangebiet auch Uber die BAB 44-Ausfahrt 55 Werl-Sid, die B 516 und B
1 erreichbar. Der Verkehr soll grundsatzlich auf beide Richtungen der B 1 verteilt werden, je

> ecostra 2014
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nach groBraumigen Quellen und Zielen. Die Zufahrt (Ein- und Ausfahrt) zu dem FOC-
Standort erfolgt von der BundesstraBe 1 in der Kreuzung mit der Unnaer StraBe.

Durch das Herstellerdirektverkaufszentrum wird ein erhéhtes Verkehrsaufkommen entste-
hen. Um dieses zusétzliche Aufkommen auf der B 1 abwickeln zu kénnen, ist eine Verbreite-
rung der B 1 um zwei Fahrspuren (je Richtung eine zusétzliche Fahrspur) westlich der
Hauptzufahrt erforderlich. Von Westen von der BAB 445 kommend beginnt die eine zusatzli-
che Fahrspur bereits im Abfahrtsohr der Autobahnausfahrt Werl-Zentrum. Die zweite zusatz-
liche Fahrspur an der B 1 westlich der Hauptzufahrt wird eingerichtet, um einen reibungslo-
sen Abfluss des Verkehrs vom FOC zur BAB 445 sicherzustellen. Ostlich der Hauptzufahrt
ist eine Verbreiterung der B 1 um einen Fahrstreifen fir Linksabbieger aus Richtung Osten
erforderlich. Die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen wurde im Rahmen des Verkehrs-
gutachtens nachgewiesen.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens (IGS Stolz, April 2014) wurden im Untersuchungsraum
zu den StraBenziigen von der BAB 445 AS Werl-Nord — BAB 445 AS Werl-Zentrum — B 1 —
BAB 44 AS Werl-Sud Verkehrszahlungen an einem Freitagnachmittag von 15-19 Uhr und
samstags von 11-15 Uhr vorgenommen. Als wesentliche Ergebnisse wurde festgestellt, dass
die Verkehrsbelastung freitags heute hdher liegt als samstags, und dass die héchste Belas-
tung an der B 1 Gstlich der BAB 445 AS Werl-Zentrum registriert wurde. Die Belastungssitua-
tionen an den Knoten wurden freitags den Qualitatsstufen A (sehr gut) bis D (ausreichend)
bzw. samstags den Qualitatsstufen A-C zugeordnet.

In norddstlicher Richtung liegt in etwa 1 km Entfernung das Stadtzentrum Werl, das Uber die
B 1 wie auch Uber die Unnaer StraBe mit dem Standort verknUpft ist. Der Bahnhof Werl liegt
in ca. 2.000 m Entfernung. Hier halten Ziige des Regionalverkehrs (RB). Im Busverkehr ver-
kehren zurzeit zwei Linien in ca. 500 m Entfernung zum Standort. Aufgrund der Stadtrandla-
ge des Plangebietes und zur Sicherstellung einer Erreichbarkeit mit dem Offentlichen Ver-
kehr soll sowohl der Bahnhof Werl als auch das Stadtzentrum von Werl mit einem Shuttle-
Bus an das FOC angebunden werden.

4.2 Entwéasserung

Im Planbereich liegen keine Abwasserleitungen. Die nachstgelegene Hauptabwasserleitung
verlauft dstlich des Hauses Unnaer StraBBe 98 im Norden des Plangebietes. Eine geordnete
Entwésserung ist grundsatzlich moglich.

Im spateren Bebauungsplanverfahren werden Details geregelt.

5. Natur und Landschaft

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans VI ,Werl“ des Kreises Soest.
Die Festsetzungskarte weist hier jedoch keine Festsetzungen wie z. B. Schutzgebiete aus.
GemaB § 16 Abs. 1 Landschaftsgesetz NW muss der Landschaftsplan mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans in diesem Bereich angepasst werden.

Das Plangebiet wird Uberwiegend von landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Gehdélze und
einzelne Baume sind im Osten sowie vereinzelt am Rand der Felder vorhanden, eine Baum-
reihe flankiert den asphaltierten Weg, der von der Kreuzung mit der Unnaer StraBe nach
Slden fuhrt. Die BAB 445 und B 1 werden flankiert von teilweise Gehdlzbestandenen Bo-
schungen bzw. Randbereichen.

Die westlich gelegene BAB 445 und deren Anschlussstelle zerschneiden die Freiflachen. Die
B 1 stellt éstlich der BAB 445 bisher die Grenze zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum
dar. Norddstlich grenzt an das Plangebiet die Wohnbebauung des Stadtzentrums an. Diese
ist zur B 1 mit einem ca. 25 m breiten Gehdlzstreifen abgeschirmt. Im Bereich der Schule bis
zum Knotenpunkt Unnaer StraBe befindet sich im Siedlungsbereich ein begrinter Erdwall,
der zum Schallschutz vor Verkehrslarm der B 1 dient.
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6. Plandarstellungen

Im Plangebiet wird ein sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung: ,GroRflachiger Einzelhandel — Herstellerdirektverkaufszentrum — mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 13.800 m* sowie eine Flache fur den Uberdrtlichen Verkehr und
die Ortlichen Hauptverkehrsziige dargestellt. Die Gesamtverkaufsflache wird zur Sicherstel-
lung der regionalen Vertraglichkeit auf max. 13.800 m? begrenzt.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf Zentren der Region werden die sortimentsbe-
zogenen Verkaufsflachen in dem weiteren Bebauungsplanverfahren begrenzt. Um den be-
sonderen Charakter des Herstellerdirektverkaufszentrums sicherzustellen und eine Konkur-
renz zu reguldren Warenangeboten in benachbarten Zentren auszuschlieBen, wird im Be-
bauungsplan ferner festgesetzt, dass die angebotenen Waren des Kernsortiments Markenar-
tikel sein und bestimmte Merkmale aufweisen mussen.

7. Auswirkungen der Planung
Die umweltbezogenen Auswirkungen sind in Teil B (Umweltbericht) dargestellt.

71 Raumordnerische und stadtebauliche Folgen fiir den Einzelhandel

Fur die Ausweisung eines GroBflachigen Einzelhandelsbetriebs ist im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens Ziel der Raumordnung und Landesplanung gemans § 1 Abs. 4 BauGB zu pri-
fen. Dazu liegt eine Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg vom 07.11.2014 vor.

Die raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit der Planung wurde 2013/2014 im
Auftrag der Stadt Werl untersucht, dazu wurde die Fa. Ecostra® mit der Erstellung einer

raumordnerisch und stadtebaulich orientierten Auswirkungsanalyse fir das geplante Factory
Outlet Center beauftragt. Zu diesem Zweck wurde eine aktuelle Bestandsaufnahme des ge-
samten Einzelhandels insbesondere in samtlichen Ober- und Mittelzentren innerhalb eines
Einzugsbereiches von ca. 30 PKW-Fahrminuten um den Standort in Werl durchgefuhrt. In
der Analyse wurde mit einem Marktanteilkonzept die voraussichtliche Kaufkraftabschépfung
des Vorhabens aus dem Einzugsgebiet quantifiziert, und mit der Kaufkraftbewegungsanalyse
wurden die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote ermit-
telt. Dabei wurde ein ,worst-case“-Ansatz verfolgt, um mégliche Auswirkungen nicht zu un-
terschatzen. Im Folgenden werden wesentliche Ergebnisse dieser Auswirkungsanalyse wie-
dergegeben.

Bei einer Verkaufsflachendimensionierung von 13.800 gm erreicht das Planobjekt eine
durchschnittliche Flachenleistung von ca. 5.850 € / gm. Vom zu erwartenden Umsatz von ca.
80,7 Mio. € werden bei der fur den Bebauungsplan vorgesehenen Flachenaufteilung ca.
71 % aus der Sortimentsgruppe Bekleidung & Sportartikel erwartet, sowie ca. 13 % aus
Schuhe & Lederwaren. Etwa 40 % der Umséatze werden aus dem Umkreis von 30 Fahrminu-
ten erwartet, aber fast die Halfte von Kunden aus einer gréBeren Entfernung.

Far das Untersuchungsobjekt wurde auf Grundlage empirischer Erfahrungen sowie in Anleh-
nung an Raumvertraglichkeitsuntersuchungen fir FOC ein Einzugsgebiet abgegrenzt, das in
etwa einer Distanz von ca. 90 PKW-Fahrminuten umfasst. Insgesamt weist dieses abge-
grenzte Einzugsgebiet derzeit ein Einwohnerpotential von knapp 9,2 Mio. Personen auf, das
bis zum Jahr 2020 um 2,7 % zurtickgehen wird. Vor dem Hintergrund der ermittelten Um-
satzleistungen sowie der rdumlichen Umsatzherkunft wird die Realisierung des geplanten
Outlet Center dazu flihren, dass Umsétze von anderen Standorten zum Planobjekt verlagert
werden.

® Ecostra (2014): Auswirkungsanalyse zur méglichen Realisierung eines Factory Outlet Centers in der Stadt Werl
(LK Soest). Areal im Kreuzungsbereich A445 / BundesstraBe B 1. Wiesbaden.
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Im Segment Bekleidung & Sportartikel wird es insbesondere im Oberzentrum Dortmund (ca.
1,1 %), im Mittelzentrum Hamm (ca. 2,2 %), in der Nachbarstadt Unna (ca. 3,4 %) sowie in
der Stadt Werl selbst (ca. 9 %) zu den héchsten quotalen Umsatzriickgangen in diesem An-
gebotssegment kommen. Bei den Einzelhandelsstandorten in den weiteren untersuchten
Stédten der Region liegen die Umsatzumverteilungsquoten niedriger. Sie bewegen sich
Uberwiegend im Rahmen Ublicher konjunktureller Schwankungen und liegen zum Teil auch
unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze.

Bei Schuhen & Lederwaren werden ebenfalls in den Stadten Dortmund (2.1 %), Hamm (2,3
%) und Werl (ca. 11,0 % in der Innenstadt) die héchsten quotalen Umsatzriickgédnge erwar-
tet. Eine vergleichsweise hohe Umsatzumverteilungsquote von ca. 6,0 % errechnet sich fir
die Innenstadt von Unna. Diese Umsatzumverteilungsquote ist nach der Bewertung von
Ecostra zwar deutlich splrbar, angesichts der absoluten Héhe des Umsatzabzugs durch das
Planobjekt von ca. 0,3 bis 0,4 Mio. € sowie der Anzahl von ca. 10 betroffenen Betrieben in
der Innenstadt von Unna ist ein flichendeckendes Wegbrechen von Ladengeschaften im
Sortimentsbereich Schuh- und Lederwaren sowie die damit verbundenen negativen Auswir-
kungen auf den Branchenmix nicht zu erwarten. Bei sonstigen FOC-Sortimenten liegen die
Umsatzumverteilungsquoten bei ca. 0,8 % in Dortmund und ca. 1,2 % in Hamm.

Die errechneten Umsatzumverteilungsquoten fir die Stadt Werl in den Segmenten Beklei-
dung (inkl. Sportbekleidung) sowie Schuh- und Lederwaren sind nach der Einschatzung von
Ecostra deutlich spirbar. In Anbetracht der zum Teil wenig stabilen Situation verschiedener
Geschaftslagen der Innenstadt von Werl sind in diesen Sortimentsbereichen Betriebsaufga-
ben von 6konomischen Grenzbetrieben (also von Unternehmen, welche bereits heute eine
mangelnde 6ékonomische Tragfahigkeit aufweisen und bei denen zumindest mittelfristig ein
Ausscheiden aus dem Markt nicht ausgeschlossen ist) nicht auszuschlieBen. Ein flachende-
ckendes Wegbrechen der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe in den Segmenten Beklei-
dung sowie Schuh- und Lederwaren mit entsprechenden Auswirkungen auf den innerstadti-
schen Branchenmix ist jedoch nicht zu erwarten. So sind insbesondere innerstadtische Mag-
netbetriebe nicht in ihrer Existenz geféhrdet. Insbesondere die WalburgisstraBBe prasentiert
sich derzeit als stabile Einzelhandelslage mit einem dichten Einzelhandelsbesatz ohne er-
kennbare Leerstandsproblematik. Dies gilt auch fir den Bereich des Alten Marktes sowie des
Marktplatzes, wo neben Einzelhandel erganzende Angebote wie Banken und insbesondere
Gastronomie eine wesentliche Magnetfunktion Gbernehmen. Auch nach einer méglichen Re-
alisierung eines FOC bleiben unter anderem die Magnetwirkung und die Funktion dieser bei-
den Lagen als Frequenzbringer auch fir die tbrigen Lagen der Innenstadt von Werl erhalten.

Insgesamt kann somit auf Basis der ermittelten Auswirkungen flr alle untersuchten zentralen
Orte bzw. zentralen Einkaufslagen eine nachhaltige Schwéachung der Angebotsattraktivitat,
des Branchenmixes und der Versorgungsleistung des Einzelhandels ebenso wie wesentliche
Einschrankungen von stadtplanerischen Entwicklungsmdglichkeiten (z. B. im Rahmen von
SanierungsmaBnahmen) ausgeschlossen werden. Diese Feststellung trifft auch auf Zentren
auBerhalb des detailliert untersuchten Naheinzugsgebietes zu. Negative Auswirkungen auf
die Nahversorgung im Sinne eines Ausdlinnens von Nahversorgungsstandorten der kurzfris-
tigen Bedarfsdeckung sind nicht zu erwarten, da die Sortimentsstruktur eines Factory Outlet
Centers nur in sehr geringem Umfang Waren beinhaltet, die dem kurzfristigen Bedarf zuzu-
rechnen sind.

In seinem Fazit stellt der Gutachter fest, dass die vorgesehene Realisierung eines Outlet
Centers am Planstandort in Werl wirtschaftsstrukturell, stddtebaulich und raumordnerisch als
vertraglich einzustufen ist. Die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte gegentiber den Stad-
ten und Innenstadten im Naheinzugsgebiet liegen — mit Ausnahme der Stadt Werl selbst und
hier in den beiden Segmenten Bekleidung (inkl. Sportartikel) sowie Schuhe & Lederwaren —
deutlich unter einem stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Schwellenwert der Um-
satzumverteilung, ab dem erhebliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die raumordnerische Konzeption zu vermuten wéren. In verschiedenen
zentralen Orten sind sogar Uberhaupt keine splrbaren Auswirkungen feststelloar (Quelle:
Ecostra 2014)
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7.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die ErschlieBung und Verkehrsentwicklung durch das Vorhaben wurden im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens (IGS Stolz, April 2014) untersucht. Dabei wurde ein tagliches Kunden-
und Besucheraufkommen des Factory Outlet Centers von rd. 6.210 Kunden ermittelt, woraus
sich ein durchschnittliches tagliches Kfz-Aufkommen der Kunden und Besucher je Richtung
von rd. 2.070 Kfz/24h ergab.

Das Gesamtverkehrsaufkommen je Richtung einschlieBlich Liefer- und Beschéftigtenverkehr
wird durchschnittlich bei rd. 2.350 Kfz/24h, an einem Freitag bei rd. 2.750 Kfz/24h und an
einem Samstag bei rd. 4.000 Kfz/24h liegen. Das stlindliche Spitzenverkehrsautfkommen ist
samstags je Richtung im Quellverkehr bei 598 Kfz/h und im Zielverkehr bei 558 Kfz/h zu er-
warten.

Die Quell- und Zielverkehre verteilen sich von der Zufahrt an der B 1 voraussichtlich zu 80 %
nach / von Westen und zu 20% nach / von Osten. Der gr6Bte Besucherstrom kommt mit
60 % vom AK Werl. Im héchstbelasteten Abschnitt der B 1 zwischen AK Werl und der Unna-
er StraBe nimmt die mittlere Tagesbelastung voraussichtlich von 13.100 Kfz auf 16.300 Kfz/d
Zu.

Daraus ergibt sich eine héchste Stellplatznachfrage am Samstag mit insgesamt knapp 1.300
Stellplatzen, unter Einbezug von Stellplatzreserven sind rd. 1.400 Stellplatze auf dem Gelan-
de erforderlich.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung zeigt, dass das zu erwartende Verkehrsaufkommen
nicht ohne weitere MaBnahmen (ber das vorhandene StraBennetz abgewickelt werden
kann. Um eine mindestens ausreichende Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt B 1 / Unnaer
StraBe / Zufahrt FOC erreichen zu kénnen, ist neben einer Signalisierung des Knotenpunk-
tes auch ein Umbau mit der Anordnung weiterer Fahrstreifen notwendig. AuBerdem wird in
der westlichen Anschlussstelle Werl-Zentrum ein zweiter Rechtsabbiegefahrstreifen ange-
ordnet, welcher am Knotenpunkt B 1 / Zufahrt FOC in einen freilaufend neben einer Drei-
ecksinsel gefiihrten Rechtsabbiegefahrstreifen tbergeht.

7.3  Sonstige Auswirkungen

Mit der Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes werden die vorhandenen landwirtschaft-
lichen Flachen im Plangebiet Gberplant. Diese Flachen befinden sich bereits im Eigentum
des Vorhabentragers. Den Landwirten wurde im Zuge des Flachenankaufs bereits Ersatz-
land zur Verfigung gestellt.

Die verkehrlich verursachten Immissionen wurden im Rahmen eines Schallgutachtens (AC-
CON KoéIn GmbH, April 2014) untersucht. Nach den Berechnungen des schalltechnischen
Fachgutachtens sind die Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf die Gerausch-
situation auf 6ffentlichen StraBen so gering, dass keine organisatorischen MaBnahmen zur
Verminderung der Gerauschemissionen ergriffen werden missen. Die Situation wird weitge-
hend durch den bestehenden Verkehr gepragt und sich zukiinftig nur marginal andern. Die
Beurteilungspegel liegen unter den als bedenklich einzustufenden Auslésewerten flr die
Larmsanierung an BundesfernstraBen. GemaB Nummer 7.4 der TA Larm sind die Ge-
rauschemissionen des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem
Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick zu bestimmen und zu beurteilen.

Im Hinblick auf den Anlagenlarm werden an den benachbarten Wohnhausern die Richtwerte
fir Allgemeine Wohngebiete nach der TA Larm um mindestens sechs dB(A) zur Tageszeit
unterschritten werden. Insofern sind noch erhebliche Reserven vorhanden. Ein Nachtbetrieb
ist nicht vorgesehen, Konflikte sind daher nicht zu erwarten.
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Die nachstgelegene Hauptabwasserleitung verlauft in der Unnaer StraBe im Norden; das
Schmutzwasser aus dem Standortbereich soll hier in die Kanalisation eingeleitet werden.
Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird voraussichtlich einem Regenrlckhalte-
becken zugeleitet. Eine Entwasserungskonzeption wird im weiteren Verfahren erstellt.

Das geplante Sondergebiet umfasst einen nicht unerheblichen Bereich der ,Kaiserzeitlichen Wiistung
ostlich der Abfahrt BAB 445 (Wistung Slanmode)“. Die Stadt Werl hat die angesprochene Wiistung
nicht in die Denkmalliste eingetragen. Mdgliche Bodenfunde mit Denkmaleigenschaft werden der Er-
richtung des geplanten FOC nicht grundséatzlich entgegenstehen. Gegebenenfalls sind Erkundungen
(z.B. Sondagen) in Zusammenarbeit mit dem LWL Arché&ologie fir Westfalen einzuholen.

Teil B: Umweltbericht

1. Inhalte und Ziele der FNP-Anderung

Im Plangebiet soll auf ca. 12 ha Gesamtflache ein Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel - Herstellerdirektver-
kaufszentrum® festgesetzt werden. Die GroRe des Herstellerdirektverkaufszentrums (FOC)
wird auf max. 13.800 gm Verkaufsflache begrenzt. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Sonstigen Sondergebiet sind ein zugehdriger Parkplatz inklusive ErschlieBung
und Grun-/Pflanzflachen geplant.

2. Ziele des Umweltschutzes

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln (auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz) sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

Im Einzelnen ergeben sich die wesentlichen Ziele des Umweltschutzes aus den jeweiligen
Fachgesetzen. Darunter fallen insbesondere das BauGB, das BNatSchG, das BBodSchG,
das WasserhaushaltsG sowie die TA Larm und die TA Luft.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Schutzgut Mensch

Verkehr, Larm

Das Plangebiet ist durch die im Westen liegende BAB 445 sowie die im Norden und Nordos-
ten verlaufende B 1 verkehrlich vorbelastet. Im Abschnitt der B 1 &stlich der AS Werl-
Zentrum wurde Freitag nachmittags von 15-19 Uhr eine Belastung von 4.581 Kfz gezahilt,
samstags von 11-15 Uhr was die Belastung von 3.932 Kfz etwas geringer (IGS Stolz 2013).
Die Belastung auf der B 1 nimmt nach Osten, wo zunehmend Wohngebiete angrenzen, kon-
tinuierlich ab. In vielen Abschnitten sind diese Wohngebiete durch Larmschutzeinrichtungen
abgeschirmt.

Das Plangebiet des FOC ist durch die im Stden verlaufende BAB 44, die im Westen liegen-
de BAB 445 sowie die im Norden verlaufende B 1 bezlglich der Larmbelastung flachig tags-
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Uber mit > 55 dB(A) vorbelastet. Nachts liegt hier die Belastung flachig > 45 dB(A) und in
N&he der B 1 > 50 dB(A).”

Die verkehrlich verursachten Immissionen des Vorhabens wurden im Rahmen eines Schall-
gutachtens untersucht.® Es kam zu dem Ergebnis, dass diese Immissionen die Richtwerte
der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete an den nachstgelegenen Hausern nérdlich der B 1
um mind. 6 dB (A) tagsuber unterschreiten werden; nachts sind keine Konflikte zu erwarten.
Die Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf den 6ffentlichen StraBen sind so
gering, dass keine LarmschutzmaBnahmen erforderlich sind.

Erholung

Das Plangebiet besitzt keinen eigenstandigen Wert flr die Freizeitgestaltung und es beste-
hen keine speziell der Freizeitfunktion dienenden Wege. Zur Wegefiihrung far FuBgénger
und Radfahrer im Umfeld des FOC wird im weiteren Verfahren ein Konzept erarbeitet.

Schutzgut Flora/Fauna/Biotope

Es sind keine FFH-Gebiete und auch keine Vogelschutzgebiete vorhanden. Auf der Untersu-
chungsflache befinden sich keine Naturschutzgebiete, keine Naturdenkmale, keine schutz-
wirdigen Biotope (Biotopkataster) und auch keine gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 62 Landschaftsgesetz NRW.

Biotoptypen

Im Untersuchungsraum wurde im Juli 2013 eine Biotoptypenkartierung durchgefuhrt. Der
Untersuchungsraum zeichnet sich durch einen hohen Anteil an landwirtschaftlichen Flachen
aus. Die Ackerflachen werden in Nord-Sud-Richtung von einem asphaltierten Weg geteilt
und von der Bundesautobahn A 445 und der BundesstraBBe B 1 flankiert. Stdlich schlieBen
sich weitere Ackerflachen an. Entlang des 6stlichen Wegrandes befindet sich ein Gehdlz-
bestand mit BAumen und einzelnen Strauchern. Entlang der Feldrander sind weitere Baume
und teilweise trockene Graben erkennbar. Im Sudosten bilden u. a. Spitz-Ahorn und Vogel-
Kirsche einen éalteren Gehdlzbestand. Ein weiterer, jingerer Gehdlzbestand befindet sich im
Nordosten parallel zur B 1.

FUr das Vorhaben muss Uberwiegend Ackerflache in Anspruch genommen werden, teilweise
im SlUdwesten eine Intensivwiese. Vereinzelt sind auch Einzelbdume, Kleingehdlze und
Saume von der Planung betroffen, fur die ein Ausgleich geschaffen werden muss. Insgesamt
werden 9,0 ha fir die Bauvorhaben versiegelt. Ein Teil des Eingriffs wird durch die Anlage
von 90 Baumen auf dem Parkplatz, die Anlage von Pflanzflachen an den Randern und ins-
besondere durch die 40 m breiten Gehdlzflachen an der B 1 kompensiert. Der LFB (Okoplan
2014) bilanziert ein Defizit von 90.557 Wertpunkten, das entweder durch eine 6kologische
Aufwertung einer ca. 2,3 ha groBen Ackerflache westlich der Sonderbauflache oder durch
eine Ersatzgeldzahlung zugunsten des Okokontos der Stadt Werl ausgeglichen werden
kann. Die Stadt Werl préaferiert eine Ersatzgeldzahlung, um damit Entsiegelungs- und Begri-
nungsmaBnahmen im ehemaligen Kasernengeléande im Stadtwald durchzufihren. Die Aus-
gleichsmaBnahmen werden im spateren Bebauungsplanverfahren geregelt.

” LANUV NRW: Gerauschbelastungskarten. http://www.lanuv.nrw.de/geraeusche/screening2.htm. Zugriff
04.09.2013. Dusseldorf.

& Accon Koln GmbH (2014): Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan 1.17 ,Am Hellweg" in Werl.
KéIn
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Artenschutzprifung

Zum Zweck der Artenschutzprifung wurde das Plangebiet von Juni 2012 bis Juli 2013 in 25
Erhebungsgéngen von einem Biologen eingehend untersucht, um sicherzustellen, dass jah-
reszeitlich friih auftretende Arten ebenso erfasst wurden wie jahreszeitlich spate Arten.

Diese faunistischen Befunde fiihren den Gutachter zu der artenschutzrechtlichen Bewertung,
dass die als Brutvogel festgestellte Feldlerche als planungsrelevante Art einer eingehenden
Berlicksichtigung bedarf. Es ist daflir Sorge zu tragen, dass zukunftig in unmittelbarer Nach-
barschaft des Planungsareales groBe Flachen mit Eignung fir die Feldlerche kalkulierbar
angeboten werden, z. B. groBe, zusammenh&ngende Maisschlage. Ferner wird angeregt,
eine planmaBige Optimierung von Brutméglichkeiten in den unmittelbar angrenzenden Fl&-
chen entsprechend der Empfehlungen des LANUV-Merkblattes "Feldlerche" als Ausgleichs-
maBnahme in Angriff zu nehmen. Weiterhin habe die ausgepragte hochstaudenreiche Ge-
hélzreihe entlang des Ostlichen Randes des Planungsareales mit ihrer Saumstruktur flr die
Fledermausfauna eine hohe nahrungstechnische Bedeutung. AuBerdem bietet sie eine wich-
tige Leitlinie fir durchziehende Kleinvogel, weshalb ein Erhalten dieser Struktur aus Sicht
des Artenschutzes unerlasslich sei. Aus diesem Grund wird zu der am suddstlichen Rand
des Plangebiets, aber auBerhalb liegenden Gehdlzreihe in Abstimmung mit dem Gutachter
ein 10 m breiter Pflanzstreifen als Pufferzone angelegt. Erforderliche CEF-MaBnahmen wer-
den mit der Unteren Landschaftsbehdrde abgestimmt und im spéteren Bebauungsplanver-
fahren geregelt.

Wenn diese Punkte beachtet werden, sind VerstdBe gegen die in § 44 Abs. 1 BNatSchG
genannten Verbote flr besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet gehort zur klimatischen GroBlandschaft "Mansterland” und ist somit dem
nordwestdeutschen, warm-gemaRigten, atlantisch gepragten Klimabereich zuzuordnen, der
sich durch maBig warme Sommer und milde Winter auszeichnet. Der Planbereich ist heute
klimatisch insbesondere von Ackerflachen und teilweise auch von (Intensiv-)Wiesen gepréagt.
Infolgedessen herrscht hier ein Freilandklima. Der Temperatur- und Feuchteverlauf korreliert
dabei weitgehend mit dem Tages- und Jahreszyklus der solaren Einstrahlung, und aufgrund
der nahezu unveranderten Windstrémungsbedingungen weisen diese Bereiche eine gute
DurchlGftung auf.

Die groBen, intensiv ackerbaulich genutzten Flachen kénnen im abgeernteten und vegetati-
onsfreien Zustand klimabelastende Wirkungen aufweisen. Dazu gehéren insbesondere eine
starke Aufheizung, ausgepragte Temperaturamplituden mit deutlicher nachtlicher Abkuhlung,
Windfeldveranderungen sowie erhdhter Staubabrieb. Wahrend der Aufwachsphase bis zur
Ernte kbnnen sich diese Flachen - je nach Anbauart — jedoch als Kaltluftentstehungsgebiete
temperaturausgleichend auf das nérdlich angrenzende Stadtgebiet auswirken; ihre Vegetati-
onsdecke tragt dann zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit bei, der — wenn auch geringe - Ge-
hélzflachenanteil flhrt zu einer gewissen Luftfilterung, u. a. gegentiber den vorhandenen, als
Emittenten wirksamen Verkehrstrassen.

Zukinftig werden sich die Klimaparameter vom Freilandklima teilweise in Richtung Stadt-/
Gewerbeklima verschieben, da Versiegelung und Uberwadrmung zunehmen.

Die Flache ist bereits heute durch den Verkehr der BAB 445 und der B 1 lufthygienisch vor-
belastet. Allerdings gibt es nach Aussage des LANUV?® in der Stadt Werl keine Messungen
zu Schadstoffen, da keine lufthygienischen Auffalligkeiten oder Hot-Spots bekannt sind. Aus
diesem Grund wurden auch keine Messstationen eingerichtet.

° Vierth-Boke, LANUV NRW (mdl. 04.09.2013)
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Schutzgut Landschaft

Der noérdliche Teil der Untersuchungsflache befindet sich gemaB Regionalplan im Land-
schaftsraum LR-llla-106 ,Soester Borde®, der sidliche Teil im Landschaftsraum LR-Illa-112
,=Haarstrang mit Haar-Nordabdachung®. Es sind bei der Auswahl der AusgleichsmaBnahmen
die Zielvorstellungen fir die Landschaftsraume zu beachten.

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich verandern, jedoch kann durch das Anpflanzen neuer
Gehdlze im Bereich der Stellplatzanlagen, die Eingrinung des Gebaudekomplexes und die
Bepflanzung zur B 1 eine gestalterische Einbindung der baulichen Anlagen in die umgeben-
den Freiflachen erreicht werden.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans VI
,Werl“'° der Siedlungsbereich der Stadt Werl liegt auBerhalb. Die landwirtschaftlichen Fla-
chen befinden sich im Festsetzungsraum D.2.0.8 ,Landwirtschaftlich genutzte Flachen sid-
lich von Werl zwischen der A 445 und der B 516“. Der stdéstliche Bereich des Untersu-
chungsraumes (auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) ist Teil des ,Be-
sonders geschitzten Teils von Natur und Landschaft C.4.14 LB ,Hecken sldlich Werl® (s.
Abb. 3). Die Heckenstruktur stellt innerhalb der strukturarmen und intensiv ackerbaulich ge-
nutzten Hellwegbdérde ein belebendes Landschaftselement dar. Es dient zugleich als ,Wind-
schutz, Vernetzungsbiotop und Lebensraum flr verschiedene Hecken- und Gehdlzbewoh-

ner.

Schutzgut Boden

Im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen liegen teilweise im Norden und Osten besonders
schutzwirdige Bdden (Stufe 3). Ansonsten sind lberwiegend sehr schutzwiirdige Bdden
(Stufe 2) und zu einem geringen Anteil im Norden schutzwirdige Béden (Stufe 1) verzeich-
net."” Bei den besonders schutzwiirdigen und den schutzwiirdigen Béden handelt es sich um
Bdden mit hoher oder sehr hoher natirlicher Bodenfruchtbarkeit, Gberwiegend Braunerden,
Parabraunerden, Kolluvisole und Auenbdden mit ausgezeichneter Lebensraumfunktion auf-
grund hoher Puffer- und Speicherkapazitat fur Wasser und Nahrstoffe aufgrund der Rege-
lungs- und Pufferfunktion/ natlrlichen Bodenfruchtbarkeit (Uberwiegend typische Parabraun-
erde sowie teilweise typisches Kolluvium und Gley-Parabraunerde, meist pseudovergleyt).
Die schutzwirdigen Bdden sind Tschernoseme und Tschernosemrelikte aufgrund der Archiv-
funktion (typische Parabraunerde, vereinzelt pseudovergleyt, sowie Tschernosem-
Parabraunerde, vereinzelt pseudovergleyt).'®

Den Oberen Grundwasserleiter bilden Kalk- und Mergelkalksteine der Kreide, welche von
I6ssblrtigen Substraten und Tschernosem-Parabraunerde—Relikten Uberdeckt sind. Diese
Bodensubstrate sind voraussichtlich auf Iangere Sicht ohne technische MaBnahmen zur Re-
genwasserversickerung nicht geeignet.

Hinweise zu mdglichen Bodenfunden vgl. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter.In der
Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest” ist der Planbereich nicht aufgefuhrt; es
bestehen keine Hinweise auf einen Altlastenverdacht.

Es sind erhebliche Versiegelungen von max. 9,0 ha im Sonstigen Sondergebiet zu erwarten.
Im Bereich der 2,3 ha groBen StraBenverkehrsflachen ist eine Zunahme der Versiegelung
von 0,1 ha zu erwarten.

1% Kreis Soest (2012): Landschaftsplan VI ,Werl“. Abt. Umwelt, Sachgebiet Natur und Landschaftsschutz. Soest.
" Kreis Soest Januar 2011

"2 Geologischer Dienst NRW 2004
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Der Bodenschutz ist besonders bei der Oberflachengestaltung des Parkplatzes und bei der
Auswahl der AusgleichsmaBnahmen z. B. durch EntsiegelungsmaBnahmen zu berlcksichti-
gen.

Im spateren Bebauungsplanverfahren wird voraussichtlich eine bodenkundliche Baubeglei-
tung erforderlich. Im Baugenehmigungsverfahren werden konkrete MaBnahmen zum Boden-
schutz (AusgleichsmaBnahmen) festgelegt.

Schutzgut Wasser

Es sind keine Wasserschutzgebiete betroffen. Es werden keine Feuchtgebiete, Grundwas-
servorkommen, Uferzonen und Talauen oder Einzugsgebiete von Talsperren fir die Trink-
wassergewinnung in Anspruch genommen. Die Entfernung zum né&chstgelegenen Trinkwas-
serschutzgebiet ,Echthausen® (Zone lll) betragt etwa 3,5 km in sldlicher Richtung. Im Nor-
den des Plangebiets verlauft ein Graben, der temporar Wasser fiihrt.

In weiten Teilen des Plangebiets werden in den Bodenkarten niedrige Grundwasserflurab-
stédnde angegeben. Der sldliche Teil der Untersuchungsflache liegt geman Erlauterungskar-
te 13 zum Regionalplan aufgrund der geologischen Struktur in einem Grundwassergeféahr-
dungsgebiet.

Es sind keine erheblichen Grundwasserabsenkungen zu erwarten.

Bei der Baugrunduntersuchung und bei Grindungsarbeiten ist zu beachten, dass unterirdi-
sche Hohlraume nicht auszuschlieBen sind, weshalb bei den Bohr- und Bauarbeiten Verun-
reinigungen des Karstkluftgrundwasserleiters zu vermeiden sind (Grundwasserschutz).

Die Anforderungen der Léschwasserversorgung werden im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens als Hinweise festgelegt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Der Planbereich liegt gemaB Erlauterungskarte 3 zum Regionalplan in der Kulturlandschaft
.Hellwegbdrden®, groRtenteils in einem aus der Fachsicht der LWL-Denkmalpflege in
Westfalen bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich (Vorbehaltsgebiet). Die Kulturlandschaft
,2Hellwegbdrden“ umfasst weite Teile des Kreises Soest. Der Name der Kulturlandschaft hat
seinen Ursprung im historischen Altstrallenbundel des ,Hellwegs®. Die Hellwegboérden sind
ein flachwelliges und sehr fruchtbares Gebiet. Charakteristisch ist eine gehdlzarme, offene
und wenig strukturierte Landschaft. Der Kulturlandschaftsraum ist Uberwiegend von
geschlossenen Dorfsiedlungen gepragt, wobei sich entlang dem historischen Hellweg bereits
im Mittelalter wichtige Stadte und Méarkte aufreihten.” Es sind kleinrdumlich erhebliche
Veranderungen der offenen, agrarisch gepragten Kulturlandschaft zu erwarten.

Ostlich des Planbereichs gibt es im Regionalplan 2012 Hinweise auf potenziell bedeutsame
Sichtbeziehungen auf raumwirksame Objekte. Es sind keine Baudenkmale nach dem Listen-
bereich A im Plangebiet verzeichnet. Stadtebaulich bemerkenswerte Gebaude oder sonstige
Kultur- und Sachguter gibt es im Plangebiet nicht.

Auswirkungen auf Denkmaler oder bedeutsame Sichtbeziehungen sind nicht zu erwarten.

Es wird eine Wistung in einem Teilbereich des Plangebiets vermutet. Die Stadt Werl hat
die angesprochene Wistung nicht in die Denkmalliste eingetragen. Gleichwohl hélt die Stadt
Werl es fiur erforderlich, Erkundungen (z.B. Sondagen) auf Kosten des Projekttragers in Zu-
sammenarbeit mit dem LWL Arch&ologie fir Westfalen einzuholen. Mégliche Bodenfunde mit
Denkmaleigenschaften werden der Errichtung des geplanten FOC voraussichtlich nicht ent-
gegenstehen. Das geplante Sondergebiet umfasst zwar nach dem vom LWL Archaologie

'3 Bezirksregierung Arnsberg Mérz 2012, S. 187
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Ubermittelten Lageplan einen nicht unerheblichen Bereich der ,Kaiserzeitlichen Wustung
Ostlich der Abfahrt BAB 445 (Wustung Slanmode)®, die vorgesehenen uberbaubaren Grund-
stlicksflachen liegen aber im Wesentlichen auBerhalb des fir die genannte Wistung ge-
kennzeichneten Bereichs. Es ist beabsichtigt, die 0.g. Erkundungen im Bebauungsplanver-
fahren durchzufiihren, um die Schutzwirdigkeit der Wistung zu untersuchen und den Um-
gang mit den Befunden festzulegen.

4, Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchflihrung der Planung wird sich nutzungsbezogen am heutigen Zustand
voraussichtlich nichts andern; die Flache wurde weiterhin fir die Landwirtschaft genutzt.
Entsprechend der anthropogenen Vorpragung wéren weder am landschaftlichen Charakter
noch an den maBgebenden Umweltfaktoren wesentliche Anderungen zu erwarten.

Wenn das FOC nicht realisiert werden sollte und der Regionalrat sich eines Tages dem ASB-
Votum der Stadt Werl anschlieBt, wéare bei anhaltender Bedarfsentwicklung an
Wohnbauflachen in ferner Zukunft auch die Entwicklung eines Wohngebiets denkbar.

5. Prifung von Alternativen

Im Rahmen einer Standortuntersuchung' wurden verschiedene alternative Flachen in Werl
gepruft, die aufgrund ihrer Lage unmittelbar an Autobahnausfahrten und ihrer Nahe zum
Siedlungsraum fur die Ansiedlung eines FOC geeignet erschienen. Diese Standortalternati-
ven wurden anhand von geeigneten Standortkriterien fur FOC (u. a. Lage, Gr6Be, verkehrli-
che ErschlieBung, planungsrechtliche Rahmenbedingungen, Stadtebau, Natur- und Umwelt-
schutz) naher untersucht mit dem Ergebnis, dass sich der Planbereich in Werl am besten fiir
das geplante Vorhaben eines FOC eignet. Hier sind am wenigsten Restriktionen zu beach-
ten, es ist die raumlich flexibelste Flachenentwicklung méglich, es handelt sich um die in den
Siedlungsraum am stéarksten integrierte Lage und es ist die glinstigste und kirzeste Anbin-
dung an das Zentrum gegeben.

Ferner wurden zwei weitere Werler Standortalternativen im ASB untersucht, die nicht unmit-
telbar an einer Autobahnausfahrt liegen. Eine ASB-Flache im Westen von Westénnen er-
weist sich fir das geplante Vorhaben aufgrund verschiedener Restriktionen als nicht geeig-
net, insbesondere aufgrund der zu geringen FlachengréBe, der nicht leistungsfahigen Er-
schlieBungsmdglichkeit sowie der unglnstigen verkehrlichen Lage mit der fehlenden direkten
Anbindung zur BAB 44. Auch eine ASB-Flache 6stlich der Wickeder StraBe und sudlich der
B 1 erweist sich als nicht geeignet. Hier sind als wesentliche Restriktionen Konflikte mit um-
liegenden Nutzungen (Erdbeerhof, Wohngebiet, Laubwald etc.), die vielfaltige Eigenti-
merstruktur und damit verbunden eine schwierige Realisierbarkeit des Vorhabens, das Vor-
halten der Flache als Wohnbauflachenreserve im FNP sowie verschiedene naturschutzrecht-
liche Aspekte zu nennen. Der Standort ware nur von Westen zu erschlieBen, es waren
Rickstaus auf der B 1 zu erwarten. Zudem wiirde diese Standortalternative eine deutlich
groBere Verkehrsbelastung auf der B 1 nach sich ziehen als der gewahlte Standort und es
ware voraussichtlich der Ausbau aller Knoten zwischen den B 1-Anschlussstellen Werl-
Zentrum und Werl-Stid erforderlich. SchlieBlich wiirde ein FOC an diesem Standort eine Un-
terbrechung des Siedlungsbandes sldlich der B 1 bewirken.

Die Nullvariante scheidet aus, da fir den Bau eines FOCs ein Bedarf gesehen wird. Dies ist
u. a. durch verschiedene Umfragen belegbar.™

'* BKR Essen 2012: Standortuntersuchung fiir ein FOC im Kreis Soest. Essen
'* BKR Essen 2012: Standortuntersuchung fiir ein FOC im Kreis Soest. Essen.
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85. Anderung des Flachennutzungsplans

6. Beschreibung der verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen

Nach Durchfihrung der Planung verbleiben vereinzelte erhebliche negative Auswirkungen
fir die Schutzguter. Es ist dabei sowohl mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu
rechnen, als auch mit der Entfernung von Einzelbdumen, Kleingehdlzen und Sadumen. Letz-
teres wird, ebenso wie der Wegfall von Lebensrdumen betroffener Tierarten, durch geeigne-
te AusgleichsmaBnahmen kompensiert. Die AusgleichsmaBnahmen werden im weiteren Ver-
fahren im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mit der Unteren Landschaftsbehérde
abgestimmt.

Zusétzlich ist von einer Veranderung des Landschaftsbildes auszugehen. Mit Hilfe der An-
pflanzung von Gehdlzen oder Bepflanzungen entlang der B 1, wird dieser Eingriff ebenfalls
ausgeglichen. Mit der Inanspruchnahme von Acker- und (intensiv-) Wiesenflachen sowie der
Versiegelung schutzwirdiger Béden, entstehen zusatzliche erhebliche Negativauswirkungen
fr das Schutzgut Boden. Ob und welche erheblichen negativen Auswirkungen zu méglichen
Bodenfunden sich ergeben, ist erst nach spateren Bodenuntersuchungen zu beurteilen.
SchlieBlich ist von einer Veranderung der Kulturlandschaft und Neugestaltung auszugehen.

7. Monitoringkonzept

Um vorsorglich unvorhergesehene Umweltauswirkungen zu vermeiden, sind unter den Hin-
weisen MaBnahmen aufgefihrt fir den Fall, dass bisher nicht absehbare Bodendenkmale
oder Bodenverunreinigungen auftreten sollten. Die Durchfihrung der festgelegten Aus-
gleichsmaBnahmen ist spatestens ein Jahr nach Erteilung der Baugenehmigung zu tberpri-
fen.

Die Umsetzung der MaBnahmen zum Natur- und Artenschutz sind im Jahr nach Erteilung
von Baugenehmigungen zu tGberprufen.

Innerhalb eines Jahres nach Inbetriebnahme des FOC sind Larmmessungen an den Immis-
sionspunkten IP 3, 4 und 5 des Schallgutachtens vorzunehmen.

Sofern sich nach Errichtung der Vorhaben Erkenntnisse Uber erhebliche Umweltauswirkun-
gen ergeben, deren Uberwachung externen Behdrden obliegt, sind diese Behérden geméan §
4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt entsprechend zu unterrichten.

8. Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung
MaBnahmen zur Vermei-
Schutz- Auswirkungen dung, Verminderung und
guter Sl AR L) der Planung zum Ausgleich von Be-

eintrachtigungen

Mensch Verkehr

e Vorbelastung durch ¢ hdchstbelasteter Ab- ¢ Einrichtung eines Shut-
BAB 445 und B 1 schnitt der B 1 zw. AK tle-Busses zwischen
e Abschnitt der B 1 &stl. der Werl und Unnaer Str.: FOC und Bahnhof Werl/
AS Werl-Zentrum: freitags Zunahme der mittleren Stadtzentrum
(15-19 Uhr) 4.581 Kfz, Tagesbelastung um
samstags (11-15 Uhr) 3.932 24,4 % > keine erhebli-
Kfz chen Belastungen des
Menschen

e Abschnitt zw. Schule und
FOC: deutlich geringere
Zunahme des taglichen
Verkehrs (+7,0 %)

Larm
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85. Anderung des Flachennutzungsplans

Schutz-
guter

Flora/
Fauna/
Biotope

Umweltzustand heute

flachige Vorbelastung des
Plangebiets durch BAB 445
und B 1: tagstber >55
dB(A), nachts >45 dB(A)
und in Nahe der B 1

>50 dB(A)

kontinuierliche Abnahme
der Belastung auf der B 1
nach Osten, in vielen Ab-
schnitten bereits Abschir-
mung der Wohngebiete
durch Larmschutz

Erholung

keine Freizeitfunktionen

keine FFH-Gebiete, Vogel-
schutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, Naturdenk-
male, schutzwirdige Bioto-
pe (Biotopkataster) oder
gesetzlich geschitzte Bio-
tope nach § 30 BNatschG
bzw. § 62 LG NRW

Eingriffe / Ausgleich

hoher Anteil an landwirt-
schaftlichen Flachen
Gehdlzbestand mit Bau-
men und einzelnen Strau-
chern entlang des Weg-
randes im O

Baume und tlw. trockene
Graben entlang der Feld-
rander

Saumflur in W-O-Richtung

versiegelter Feldweg im N

Artenschutzpriifung

Auswirkungen
der Planung

e Die Schallimmissionen
durch den FOC-Verkehr
unterbieten die Richtwer-
te fur WA tagsiber um
mind. 6 dB (A)

e Inanspruchnahme von
v. a. Ackerflache, tiw. (In-
tensiv-)Wiese im SW

e vereinzelt Einzelbaume,
Kleingehdlze und Sdume
betroffen

¢ Eingriffe insbesondere
durch Neuversiegelung
von max. 9 ha fir das
FOC sowie flir weitere
StraBenverkehrsflachen
0,1 ha

e der LFB bilanziert ein
Defizit von 90.557 Wert-
punkten

MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

e konfliktarme Erschlie-
Bung

e LarmschutzmaBnah-
men sind nicht erforder-
lich

o Uberpriifung der Larm-
belastung nach Inbe-
triebnahme

e Kompensation durch
BegriinungsmaBnah-
men (Parkplatz, Ein-
griinung Gebaudekom-
plex und randliche
Pflanzflachen beson-
ders zur B 1) sowie wei-
tere AusgleichsmaB-
nahmen

e Kompensation der Ein-
griffe entweder durch
eine 6kologische Auf-
wertung einer ca. 2,3
ha groBen Ackerflache
oder durch eine Ersatz-
geldzahlung zugunsten
des Okokontos der
Stadt Werl
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Schutz-
guter

Klima/
Luft

Land-
schaft

Umweltzustand heute

Végel: einzige im Plange-
biet planungsrelevante
Vogelart ist die Feldlerche

Fledermause: saumartige
Baumreihe am &stlichen
Rand des Gebietes ist
Nahrungsraum fur Zwerg-
und Breitfligelfledermaus

Kéfer: Eremit (Juchtenka-
fer) in Birnbaumen im NO
des Gebietes mdglich,
aber keine Gefahrdung

Klima

Planbereich klimatisch ge-
pragt v. a. von Ackerflachen
und tlw. von (Intensiv-)
Wiesen - Freilandklima

gute Durchliftung

Luft

klimatische und lufthygieni-
sche Vorbelastung durch
BAB 445 und B 1, aber kei-
ne lufthygienischen Auffal-
ligkeiten oder Hot-Spots
bekannt

nérdliche Teil liegt im Land-
schaftsraum ,Soester Bor-
de®, der stdliche Teil im
Landschaftsraum ,Haar-
strang mit Haar-
Nordabdachung®

keine Landschaftsschutz-

gebiete oder geschitzten
Landschaftsbestandteile

Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen
der Planung

e keine Auswirkungen auf
Flederméause und Kafer
infolge des Erhalts der
Baumreihe im NO und O

e Zunahme von Versiege-
lung und Uberwarmung
- Entwicklung tlw. in
Richtung Stadt-/ Gewer-
beklima

e voraussichtlich tempora-
re Larm- und Staubent-
wicklung wéhrend der
Bauabwicklung

MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

e Schaffung von Aus-
weichflachen fir die
Feldlerche in unmittel-
barer Nachbarschaft
des Planungsareales,
als Ausgleichs-
/CEFMaBnahme

e Erhalt der artenreichen
Geholzreihe am 6stli-
chen Rand und Anlage
eines 10 m breiten
Grinstreifens als Puf-
ferzone

e Verminderung der
kleinklimatischen Aus-
wirkungen durch Be-
griinungsmafBnahmen
(Parkplatz, Eingriinung
Gebaudekomplex und
Pflanzflachen zur B 1
und nach Stidosten)

¢ im Rahmen der Bauge-
nehmigung Vorkehrun-
gen zur temporaren
Larm- und Staubent-
wicklung wéhrend der
Bauabwicklung

e Beachtung der Zielvor-
stellungen fur die Land-
schaftsraume bei der
Auswahl der Aus-
gleichsmaBnahmen

31



85. Anderung des Flachennutzungsplans

Schutz-
guter

Boden

Wasser

Umweltzustand heute

v. a. Ackerflache und tlw.
(Intensiv-)Wiese, zwei Ge-
landeeinschnitte/-springe
in W-O-Richtung mit einzel-
nen Baumen, Kleingehdl-
zen und Saumen, Einzel-
baume im Osten und am
Rand der Felder

Umgebung des Plangebie-
tes gepragt durch die siid-
lich und westlich tiberwie-
genden landwirtschaftlichen
Flachen

BAB 445 und AS westlich
zerschneidet die Freifla-
chen und trennt Ortsteile
Bliderich und Zentrum

Landschaftsbild durch
nordéstlich liegende BAB
445 und B 1 vorbelastet

Plangebiet fir im N und NO
angrenzende Wohnbebau-
ung nicht einsehbar (Ge-
hoélzstreifen)

tiw. im N und O besonders
schutzwiirdige Béden,
sonst Uberwiegend sehr
schutzwiirdige Béden und
zu einem geringen Anteil im
N schutzwirdige Béden

keine Bodendenkmale
kein Verdacht auf Altlasten

Nur temporare Oberfla-
chengewasser

Keine Wasserschutzgebie-
te, Feuchtgebiete, Grund-
wasservorkommen

zwei Regenrlckhaltebe-
cken im weiteren Umfeld

niedrige Grundwasserflur-
absténde in weiten Teilen
des Plangebiets

sudlicher Teil liegt in einem
Grundwassergefahrdungs-
gebiet

Auswirkungen
der Planung

e Veranderung des Orts-
und Landschaftsbildes

e keine Stdrung von Sicht-
beziehungen aus den im
N und NO angrenzenden
Wohngebieten

e V. a. Inanspruchnahme
von Ackerflache und tlw.
von (Intensiv-)Wiese

o tlw. Versiegelung und
Verlust der naturlichen
Bodenfunktionen im Be-
reich der versiegelten
Flachen

¢ Neu- bzw. Teilversiege-

lung von Béden von max.

9,0 ha fiir das FOC, fer-
ner 0,1 ha an der B 1

e Grundwasserabsenkung
nicht erheblich

MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

e Begrinung der Stell-
platzanlagen, Eingru-
nung des Gebaude-
komplexes und Be-
pflanzung zur B 1 und
nach Osten zur gestal-
terischen Einbindung
des Vorhabens in die
umgebenden Freifla-
chen und zum Sicht-
schutz

¢ Berlicksichtigung des
Bodenschutzes bei der
Oberflachengestaltung
des Parkplatzes und bei
der Auswahl der Aus-
gleichsmaBnahmen

e Schutzvorkehrungen
gegen die Gefahr einer
Grundwasserver-
schmutzung
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Schutz-
guter

Kultur-/
Sachgii-
ter

Umweltzustand heute

e Lage in der Kulturlandschaft e

~Hellwegborden®, grofiten-

teils in einem bedeutsamen

Kulturlandschaftsbereich
(Vorbehaltsgebiet)

Hinweise auf potenziell
bedeutsame Sichtbezie-
hungen auf raumwirksame
Objekte im Osten

keine Baudenkmale, aber
mittelalterliche aufgegebe-

ne Siedlung wird unter einer

Teilflache vermutet

Auswirkungen
der Planung

kleinrdumlich erhebliche

Veranderungen der offe-
nen, agrarisch gepragten
Kulturlandschaft

keine Auswirkungen auf

bedeutsame Sichtbezie-

hungen

mdgliche Auswirkungen
auf das vermutete Bo-
dendenkmal werden im
Bebauungsplanverfahren
untersucht

Tab. 1: Zusammenfassung des Umweltberichts

MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verminderung und
zum Ausgleich von Be-
eintrachtigungen

e MaBnahmen zur Ent-
wicklung einer struktur-
reichen Feldflur durch
Schaffung von Acker-
wildkrautstreifen und ar-
tenreichen Sdumen an
den Randern und in der
Umgebung des Plan-
gebiets

e Schaffung abwechs-
lungsreicher eingegrin-
ter Rander mit Hecken
und Alleen als Uber-
gange zum Offenland
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RECHTSGRUNDLAGEN

aufgrund des § 7i.V.m. § 41 Abs_ 1 Satz 2 Bst. f der Gemeindeordnung far
das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (BV NW S, 666)

SGV NRW. 2023, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes zur
Weiterentwickiung der poliischen Partizipation in den Gemeinden

und zur Anderung kommunalverfassungsrechtiicher Vorschrifien

vom 19 Dezember 2013 (GV, NRW. S. 878),

§§ 2 und 10 des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Seplember 2004 (BGBI. | 8. 2414) zuletzl geandert durch Artikel 1

des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBL. | 8. 1748)

in Verbindung mit der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der

Grundsticke (BauNVQY) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzl geéndert durch Gesetz

vom 11.06.2013 (BGBL. | 5. 1548),

§ 86 Abs. 4 der Bauordnung for das Land Nordrhein-Westfalen (BauQ
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01 03.2000 (GV. NRW. S
256), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2014 (GV. NRW 5. 294),

der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI 1 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artike! 2 des Gesetzes vom 22.07.2071 (BGBI 1 5. 1509).

HINWEISE

Umgang mil Bodendenkmalem:

Bei Bodeneingrifien kdnnen Bodendenkmaler (kullur- und / oder naturgeschichtiche
Bodenfunde, d.h Mausm, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verinderungen und
Verfarbungen in der natGriichen Bodenbeschaffenhelt, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeil) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalem ist der Gemeinde als
Untere Denkmaibehdrde und / oder dem Westfalischen Museum fir Archéologte /
Amt for Badendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02791-93750, Fax: 02791-2466)
unverziglich anzuzeigen und dis Entdeckungsstatle mindestens drel Werktage in
unverandertern Zustand zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Dar
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt.das Badendenkmal zu bergen,
auszuwerten und for wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Manale in

Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW)

Festsetzung

== wm s Grenze des raumiichen Geltungsbereiches der Bebauungsplan-
anderung germ. § 8 (7) BauGB

| e Allgemeines Wohngebiel gem. § 4 BauNvVO

{2) Zuléssig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Varsorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kuRurelle; soziale, gesundheitliche und
sportiiche Zwecke,

Augnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind nicht zulassig.
meemee  Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO

Grzod  Grundfidchenzahl (GRZ). bebaubarer Anteil
des Baugrundstackes gam. § 19 BauNvO

I Zahl der Voligeschosse (Hochstgrenze)
gem. § 16 (4) BauNvo

é nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

$0.70.rFD nur Satleldach oder Flachdach oder Pultdach zulassig

N

A

Stadt Werl - Wallfahrtsstadt
Bebauungsplan Nr. 73
Werl-Budberg

"Am Budberger Bach”

1. Anderung gem. § 13 a BauGB
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BEGRUNDUNG
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 Werl-Budberg “Am Budberger Bach* gem. § 13a BauGB

Begriindung
1 Lage des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 73 ,Am Budberger Bach™ befindet sich im &stlichen Be-
reich des Werler Ortsteiles Budberg und schlieBt an den vorhandenen Bebau-
ungsplan Nr. 1 Werl-Budberg ,KuhstraBe/Dorfstra3e” an. Die ndrdliche Begren-
zung wird durch die vorhandene Wohnbebauung sudlich der MichaelstraBBe gebil-
det, im Slden reicht das Plangebiet bis zum ,Budberger Bach".

In dem seit dem 24. Februar 1995 rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 73 ,Am
Budberger Bach®™ wurde am nordwestlichen Rand des Bebauungsplanes im Be-
reich der StraBe ,Ostvohde" eine 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung
Spielplatz und eine Flache zum Anpflanzen von Standortgerechten Laubbdaumen
und Strauchern festgesetzt. (siehe Abb. 1)

Die Festsetzung ,Spielplatz" betrifft das Flurstiick 431, Flur 2, Gemarkung Bud-
berg, mit einer GroBe von 192 m2. Der Spielplatz wurde nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes am 24. Februar 1995 angelegt und genutzt. Aufgrund des feh-
lenden Bedarfes wurde der Spielplatz an der Ostvohde mittlerweile abgebaut.
Der Kinderspielplatz ist im FNP der Stadt Werl als Typ C dargestellt.

Teilbereiche der Flurstiicke 473 und 512, Flur 2, Gemarkung Budberg sind in den
Anderungsbereich mit einbezogen. Hier sind die Festzungen Anpflanzen von
Standortgerechten Laubbdumen und nicht Uberbaubare Grundstiicksflache dar-
gestellt. Die GesamtgroBe des Anderungsbereiches betrégt 337 m2.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 73 ,Am Budber-
ger Bach"
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2 Entwicklung aus iibergeordneten Planen

2.1 Regionalplan
Im Regionalplan flir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Soest und

Hochsauerlandkreis ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnsied-
lungsbereich dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Werl ist der tiberplante Bereich als
Wohnbaufldche und Kinderspielplatz Typ C dargestellt.

3 Planungsziele / Planungsinhalte

Der seit dem 24. Februar 1995 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 73 " Am Bud-
berger Bach" setzt eine &ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz
in diesem Bereich fest.

Die mit Ratsbeschluss vom 28.Juni 2012 verabschiedete Spielflachenbedarfspla-
nung fur die Stadt Werl stufte die Flache als nicht mehr notwendig ein, sie blieb
jedoch als Optionsflache erhalten.

Da sich in Budberg bereits ein Bolzplatz und eine gro3e Spielflache befinden,
wurde der kleine Spielplatz an der Ostvohde abgebaut. Durch Aufwertung der
groBen Spielflache im Jahr 2014 wurde der Bedarf an der Optionsflache als nicht
mehr gegeben angesehen. Der Ausschuss flr Jugend, Familie, Soziales und Kul-
tur hat in seiner Sitzung am 22. Oktober 2014 beschlossen die Flache nicht mehr
als Optionsflache im Spielflachenbedarfsplan zu fuhren.

Anderungsziel ist die Aufgabe der Festsetzung ,Offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz® und die Neufassung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes mit der Ausweisung Uberbaubarer Grundsticksflache. Entsprechend dem
Bebauungsplan Nr. 73 soll die vorhandene Uberbaubare Grundsticksflache in
Richtung Norden fortgeflhrt werden.

Diese Anderungen beziehen sich auch auf die Teilbereiche der angrenzenden
Grundstiicke mit den Festsetzungen Ausgleichsflache und nicht Uberbaubare
Grundstticksflache.

Hierbei sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO wie z.B. ein Gartenhaus im
Wohngebiet zuldssig, um eine zeitgemaBe, den allgemeinen Ansprichen geni-
gende Fliachennutzung zu gewéhrleisten. Ebenso sind im Anderungsbereich Stell-
platze und Garagen gem. § 12 BauNVO zuléassig.

4 Art und MaB der baulichen Nutzung

Da es sich bei der vorliegenden Anderung um eine Ausweitung der Wohnbaufla-
che handelt, werden die vorhandenen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr.
73 Werl-Budberg "Am Budberger Bach" Uberwiegend tbernommen.

Es ist ein Allgemeines Wohngebiet fir Einzelhduser und Doppelhduser mit offener
eingeschossiger Bauweise vorgesehen. Flr die als Allgemeines Wohngebiet (WA)
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ausgewiesenen Bereiche des Bebauungsplans gilt als MaB der baulichen Nutzung
die Grundflachenzahl 0,4. Gestalterische Festsetzungen fir die Dachform sind
nicht vorgesehen.

Abb, 2: Anderungsbereich Bebauungsplan Nr. 73 ,Am Budberger Bach"

5 Rechtliche Grundlage

Verfahren nach § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren):

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches zum 01.01.2007 wurde der § 13a
BauGB (Bebauungsplédne zur Innenentwicklung / beschleunigtes Verfahren) ein-
gefugt.

Es konnen hierbei die Regelungen des § 13 BauGB angewandt werden, wonach
von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB abgesehen werden; ebenso wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a und von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgese-
hen, wenn nach Ersteinschatzung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes hervorgehen, was in der vorliegenden Pla-
nung der Fall ist. Danach ist der Satzungsbeschluss zu fassen. Die Eingriffsrege-
lung nach BBodSchG findet keine Anwendung.
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Der Bebauungsplan Nr. 73 ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.
Die Kriterien einer Verfahrensfiihrung nach § 13 a BauGB sind gegeben. Die An-
passung des Flachennutzungsplanes wird im Wege der Berichtigung vorgenom-
men (§13a Abs. 2 Nr. 2 HS 3 BauBG)

Mit Inkrafttreten der 1. Bebauungsplananderung treten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 73 Werl-Budberg "Am Budberger Bach" flr den Geltungs-
bereich der Anderung auBer Kraft.

6 ErschlieBung

6.1 Verkehr
Die dauBere ErschlieBung wird durch die ,MichaelstraBe™ sichergestelit. Die innere
ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die StraBe ,Ostvohde®”.

6.2 Entwéasserung

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser und auch das
Niederschlagswasser werden in Freigefalle nach Stden abgeleitet. Das Schmutz-
wasser wird Uber eine Druckrohrieitung der Klaranlage des Lippeverbandes zuge-
leitet.

Das Niederschlagswasser wird vor Einleitung in den Budberger Bach dem Regen-
klar- und -riickhaltebecken zugeflhrt, da die drtlichen Bodenverhdltnisse keine
direkte Versickerung in den Untergrund erlauben.

7 Natur- und Landschaft

Im seit 24.08.2012 rechtskraftigen Landschaftsplan VI ,Werl" ist fur den Gel-
tungsbereich der Bebauungsplandnderung Siedlungsflache dargestellt und daher
sind keine landschaftsplanerischen Festsetzungen vorhanden.

7.1 Artenschutz

Es wurde eine Prifung der artenschutzrechtlichen Belange zur Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Am Budberger Bach® vorgenommen, um
festzustellen, ob im Geltungsbereich besonders oder streng geschiitzte Arten
vorkommen oder vorkommen kdnnen. AuBerdem wurde untersucht, ob durch die
Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 Verbotstatbesténde
nach § 19 oder § 44 BNatSchG im Zusammenhang mit den diesbeziglich pla-
nungsrelevanten Arten in NRW ausgelost werden.

Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Lage in dem
Bereich Werl-Budberg und der bisherigen Nutzung der Flache von der Planung
keine bemerkenswerten oder schutzwiirdigen Biotope berihrt sind und nach dem
aktuellen Kenntnisstand bei der Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestan-
de nach § 19 oder § 44 BNatSchG erfiillt werden.

7.2 Umweltbericht .

Auf Grund der Gesetzesregelung nach § 13 a BauGB besteht fiir diese Anderung
nicht das Erfordernis einer Umweltprifung bzw. die Erstellung eines Umweltbe-
richtes. AusgleichsmaBnahmen werden nicht erforderlich. Die Anderungsflache
liegt nicht im Einwirkungsbereich von Immissionen.
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7.3 Klimaschutz

Da es sich bei dem im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 73 * Am Budberger
Bach" befindlichen Plangebiet um eine Ausweitung von bestehenden Bauflachen
handelt, sind keine weiteren Festsetzungen zum Klimaschutz wie z.B. Stellung
der Gebaude zur Sonne, Vermeidung gegenseitiger Verschattungen oder Dach-
formen zur optimalen Sonnenausbeute vorgesehen.,

Aufgrund der fehlenden groBflachigen Naturbestandteile im Plangebiet, die das
Treibhausgas CO2 aufnehmen, eriibrigen sich Festsetzungen im Sinne einer An-
passung an den Klimawandel.

7.4 Bewertung und Ausaleich des Eingriffs

Aufgrund des Einsatzes des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB findet
die Eingriffsregelung nach BBodSchG keine Anwendung. Die marginale Anderung
der Ausgleichsflache (45 m?2) hat hier keinen Einfluss auf die Ausgleichsflachenbi-
lanzierung.

8 Sonstige Belange
8.1 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

In der Aufstellung ,Erfassung von Altlasten im Kreis Soest" ist der Planbereich
nicht aufgefiihrt; fur einen Altlastenverdacht bestehen zurzeit keine Hinweise.

9 Hinweise

9.1 Entwasserung

Die Stadt Werl hat die Versickerungsfahigkeit im Stadtgebiet in einem Gutachten
ermitteln lassen.

Der Uberwiegende Teil des Stadtgebietes ist aus verschiedenen Grunden fur eine
Versickerung nicht geeignet. Die Ergebniskarte mit der Abgrenzung von Berei-
chen mit unterschiedlicher Tauglichkeit fir die Versickerung von Niederschlags-
wasser kann im Planungsamt oder im Kommunalbetrieb eingesehen werden.

9.2 Artenschutz

Als vorsorgliche MaBnahme sollten Gehdélzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Ok-
tober bis zum 28. / 29. Februar (auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten) erfol-
gen. Des Weiteren sind die Vorgaben des § 39 BNatSchG, Abs. 5, Satz 2 zu be-
achten.

Bei der Bauausfliihrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschitzte
Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem Fall unverziglich die Untere
Landschaftsbehérde des Kreises Soest als die fur den Artenschutz zustandige Be-
hérde zu informieren,

9.3 Altlasten, Abfallwirtschaft / Bodenschutz

Im Zuge der Planumsetzung/Bauausfuhrung ist nachfolgendes zu beachten:
sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigung festgestellt
werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest umge-
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hend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfdlle bzw. verunreinigter Boden
sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

Bei BaumaBnahmen anfallende Abfélle sind vorrangig einer Verwertung zuzufih-
ren. Mutterboden ist abzuschieben und einer Verwertung zuzufihren.

9.4 Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spal-
ten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmadlern ist
der Gemeinde als Untere Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761-
93750 FAX 02761-2466) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16
Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdérden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis
zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DschG NW).

Werl, im Januar 2015

2 P

(Ludger Popsel)
Fachbereich III - Abt. Stadtplanung, StraBen und Umwelt



TOP Offentliche Sitzung

1 Feststellung der fristgerechten und ordnungsgemafBen Einladung sowie der Beschlussfahigkeit

2 Einwohnerfragestunde

3 Unterschutzstellungsverfahren nach Denkmalschutzgesetz NW Objekt: Ehemaliges Postgebaude, BahnhofstraBBe 7 in Werl
4 Antrag mdp GmbH zur Errichtung von 5 Windenergieanlagen 6stlich der Scheidinger StraBBe (derzeitige LEP VI-Flache)

bzw. stdlich der Deponie

5 Planfeststellung flr den Ausbau der bewirtschafteten Tank- und Rastanlage ,Am Haarstrang“ Nord- und Sidseite, A 44 auf
dem Gebiet der Stadt Werl

6 85. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Werl

7 Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 / stadtebauliche Entwicklung des Quartiers ,Am Lyggengraben /
Lienbrink / Salinenring*

8 Bebauungsplan Nr. 73 Werl-Budberg ,Am Budberger Bach* 1. Anderung gem. § 13a BauGB

9 Gehwegausbau Westuffler Weg/St.-Georg-StraB3e

10 Ausbau der Bike-and-Ride-Anlage fir den Ubergang zum OPNV am Zug- und Busbahnhof Werl

Mitteilungen:

11 Errichtung von zwei Wohngebauden

Bldericher Hellweg, 59457 Werl

12 Umweltpreis der Stadt Werl 2015
Antrage:
13 Antrag der Fraktionen CDU, SPD und BG vom 05.02.2015

,2Antrag der o0.g. Ratsfraktionen zur Reduzierung des Schwerlastverkehrs in der Werler Innenstadt*

Anfragen:

Stadt Werl Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015
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Ausbau der Bike-and-Ride-Anlage fiir den Ubergang zum OPNV
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Gesamtkosten: 105.000 €
Forderbetrag: 94.500 € (90%)
Anteil Stadt: 10.500 € (10%)

Abstellmoglichkeiten fur 148 Fahrrader
davon Uberdacht: 128

Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015

Stadt Werl



Bau einer Bike-and-Ride-Anlage Bahnhof Westdnnen (2015)
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Abstellmoglichkeiten fir 18 Fahrrader
Gesamtkosten: 17.500 €

Forderbetrag: 15.750 € (90%)
Anteil Stadt: 1.750 € (10%)

StadtWel ~ Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015
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Arbeitskreis zur Forderung der Fahrradmobilitat

- Grindung in 2012
- Zieldefinition und Leitlinien, Anlehnen an den AGFS, interne Statusumfrage

- Systematisches Durchforsten der Problemstellen im Stadtgebiet
Ziel: , Legalisierung” der wichtigsten Radfahrstrecken

- Aufstellung einer Liste von abzuarbeitenden Problemstellen
- Sonderthemen Barrieren, Radwege, Abstellanlagen

- Internetseite aufgebaut, Offentlichkeit hergestellt, Friihlingsfest 2013, Zusammenarbeit mit
Presse gestartet

- Zusammenarbeit aufgebaut mit
Kreis Soest (Herr Hammeke), Kreis-Arbeitsgruppe Pro-Rad (WFG)
Stadt Soest (Herr Scholz), ADFC, Radsportverein (Herr Sudhoff)

- Breite Diskussion der Problemstellen im Stadtgebiet

StadtWel ~ Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015



Arbeitskreis zur Forderung der Fahrradmobilitat
Prioritatenliste

Nr. [Titel Kurz, Mittel, Lang, |Beteilunganderer |Datum Datum Datum Erledigt
Ablehnung Amtsstellen Auftragsvorgabe |voraussichtliche
erforderlich Fertigstellung
34|Salinenring/Hoppe kurzfristig Abt. 32 01.01.2014| 30.11.2014|erledigt
5|0ffnung der Buntekuhstrale Kurzfristig 01.01.2014 erledigt

17|Beschilderung Kapellenweg in Richtung Bahnhof  |Kurzfristig Abt. 32 01.01.2014| 31.05.2015

22|Soester Stralke/Pengelpad Kurzfristig 01.01.2014| 31.05.2015

29|Radweg an der B1 in der OD Biiderich Kurzfristig Abt. 32 01.01.2014
Absperrbaken an der Soester Stralle vor dem .

31 = Kurzfristig .
ehem. FuRgangerweg 01.01.2014| 30.11.2014|erledigt
Kreuzung Salinenring/UnnaerstraRe . Losung

33 ; Kurzfristig ;

(Ampelscheiben) unausgereift | 25.03.2014
Markierung Bordsteinabsenkung Waltringer .
24-26 Kurzfristig
Weg/Blumenthaler Weg/Propst-Hamm-Weg 01.01.2014| 31.05.2015
Wegnehmen des Fahrradweggebotes an der

35|Blidericher StraRe zwischen Feldweg und kurzfristig
Dahlienweg 01.01.2014| 31.12.2015
Beseitigung Umlaufsperren, Schaffen einer

36/|Barrierefreiheit fir Radfahrer - kurzfristig
beginnend mit Pengelpad 01.01.2014| 31.12.2016|erledigt

28.2|Abstellanlagen: VHS kurzfristig 01.01.2014| 15.12.2014|erledigt
28.3|Abstellanlagen: Musikschule kurzfristig 01.01.2014| 31.03.2015|erledigt
MaRnahme
28.4|Abstellanlagen: Klosterstrafe -
aufgegeben 01.01.2014 erledigt
Abstellanlage Bahnhof Westdnnen 30.09.2015
Fuf- und Radwegbriicke mit Poller, Auf dem ; .

27| . . . ) mittelfristig 31 052015
Honningen lber die B1 01.01.2014

12 |Brandisstrafe/Langenwiedenweg mittelfristig 01.01.2014| 31.05.2015|erledigt

StadtWel ~ Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015
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Arbeitskreis zur Forderung der Fahrradmobilitat
Prioritatenliste

e Tl K Wit Lang, [Beteilung anderer [Datum Datum Datum gt
Ablehnung (Amtsstellen Auftragsvorgabe |voraussichtliche
|erforderlich ' Fertigstellung

Stadt Werl Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015



Arbeitskreis zur Forderung der Fahrradmobilitat

Prioritatenliste
Nr.|Titel Kurz, Mittel, Lang, |Beteilunganderer |Datum Datum Datum Erledigt
Ablehnung Amtsstellen Auftragsvorgabe |voraussichtliche
erforderlich Fertigstellung
- priifen
9 Kdamperstralle
; Sffentlich
Ergebnis

10|Hammer LandstraBe/Einmiindung MichaelstraBe |Priifen ‘2’;;":"?25’:“”3
11|Kastanienallee Priifen

Industriestrafe Radwegmarkierung im .
15 . - Prifen

Kreuzungsbereich erganzen
16|SchiitzenstralRe/Pengelpad Priifen

Einrichtung von Schutzstreifen auf der .
18 i Priifen

Schiitzenstralle

Paul-Gerhardt-Strae/Einmiindung Hedwig- .
19 Priifen

DransfeldstralRe

Radwegeverbindung Soester .
21 N . Priifen

StraBe/Kreisverkehr/Soester StraRe/SteinerstralRe
32 |Halteverbot an der Soester Strafie vor Kaufland Prifen erledigt
23|Einmiindung zur Beeke/Soester Strafie Prufen
24 |Waltringer Weg — Radweg zwischen Blumenthaler |Priifen

Weg bis Einmundung Propst-Hamm-Weg

- . Ergebnis

25|Zebrastreifen am Waltringer Weg Priifen il S NetkenE e lling

2015 erforderlich

2015 abwarten
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Weitere Umlaufsperren im Stadtgebiet werden demontiert oder ersetzt.
(MaBnahmenkatalog Arbeitskreis zur Forderung des Radverkehrs)

StadtWel ~ Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015




Fahrradabstelleinrichtung Innenstadt
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Musikschule
- 5 Fahrradstander

Stadtblicherei
- 3 Fahrradstander
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Fahrradabstelleinrichtung Innenstadt
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VHS
- 8 Fahrradbugel

Noch vorgesehene Standorte:

- Marktbereich
- Spielplatz VHS-Gebaude
- Nordliche FuRgangerzone (Danielsmeier)

- Anschreiben der privaten Unternehmer mit
Bitten um Fahrradabstellmoglichkeiten fir Kunden und Mitarbeiter

StadtWel ~ Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015
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TOP Offentliche Sitzung

1 Feststellung der fristgerechten und ordnungsgemafBen Einladung sowie der Beschlussfahigkeit

2 Einwohnerfragestunde

3 Unterschutzstellungsverfahren nach Denkmalschutzgesetz NW Objekt: Ehemaliges Postgebaude, BahnhofstraBBe 7 in Werl
4 Antrag mdp GmbH zur Errichtung von 5 Windenergieanlagen 6stlich der Scheidinger StraBBe (derzeitige LEP VI-Flache)

bzw. stdlich der Deponie

5 Planfeststellung flr den Ausbau der bewirtschafteten Tank- und Rastanlage ,Am Haarstrang“ Nord- und Sidseite, A 44 auf
dem Gebiet der Stadt Werl

6 85. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Werl

7 Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 / stadtebauliche Entwicklung des Quartiers ,Am Lyggengraben /
Lienbrink / Salinenring*

8 Bebauungsplan Nr. 73 Werl-Budberg ,Am Budberger Bach* 1. Anderung gem. § 13a BauGB

9 Gehwegausbau Westuffler Weg/St.-Georg-StraB3e
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Mitteilungen:
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Antrage:
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Gesamtkosten: 105.000 €
Forderbetrag: 94.500 € (90%)
Anteil Stadt: 10.500 € (10%)

Abstellmoglichkeiten fur 148 Fahrrader
davon Uberdacht: 128

Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015
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Arbeitskreis zur Forderung der Fahrradmobilitat
Prioritatenliste

Nr. [Titel Kurz, Mittel, Lang, |Beteilunganderer |Datum Datum Datum Erledigt
Ablehnung Amtsstellen Auftragsvorgabe |voraussichtliche
erforderlich Fertigstellung
34|Salinenring/Hoppe kurzfristig Abt. 32 01.01.2014| 30.11.2014|erledigt
5|0ffnung der Buntekuhstrale Kurzfristig 01.01.2014 erledigt

17|Beschilderung Kapellenweg in Richtung Bahnhof  |Kurzfristig Abt. 32 01.01.2014| 31.05.2015

22|Soester Stralke/Pengelpad Kurzfristig 01.01.2014| 31.05.2015

29|Radweg an der B1 in der OD Biiderich Kurzfristig Abt. 32 01.01.2014
Absperrbaken an der Soester Stralle vor dem .

31 = Kurzfristig .
ehem. FuRgangerweg 01.01.2014| 30.11.2014|erledigt
Kreuzung Salinenring/UnnaerstraRe . Losung

33 ; Kurzfristig ;

(Ampelscheiben) unausgereift | 25.03.2014
Markierung Bordsteinabsenkung Waltringer .
24-26 Kurzfristig
Weg/Blumenthaler Weg/Propst-Hamm-Weg 01.01.2014| 31.05.2015
Wegnehmen des Fahrradweggebotes an der

35|Blidericher StraRe zwischen Feldweg und kurzfristig
Dahlienweg 01.01.2014| 31.12.2015
Beseitigung Umlaufsperren, Schaffen einer

36/|Barrierefreiheit fir Radfahrer - kurzfristig
beginnend mit Pengelpad 01.01.2014| 31.12.2016|erledigt

28.2|Abstellanlagen: VHS kurzfristig 01.01.2014| 15.12.2014|erledigt
28.3|Abstellanlagen: Musikschule kurzfristig 01.01.2014| 31.03.2015|erledigt
MaRnahme
28.4|Abstellanlagen: Klosterstrafe -
aufgegeben 01.01.2014 erledigt
Abstellanlage Bahnhof Westdnnen 30.09.2015
Fuf- und Radwegbriicke mit Poller, Auf dem ; .

27| . . . ) mittelfristig 31 052015
Honningen lber die B1 01.01.2014

12 |Brandisstrafe/Langenwiedenweg mittelfristig 01.01.2014| 31.05.2015|erledigt
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TOP

Arbeitskreis zur Forderung der Fahrradmobilitat
Prioritatenliste

e Tl K Wit Lang, [Beteilung anderer [Datum Datum Datum gt
Ablehnung (Amtsstellen Auftragsvorgabe |voraussichtliche
|erforderlich ' Fertigstellung
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Arbeitskreis zur Forderung der Fahrradmobilitat

Prioritatenliste
Nr.|Titel Kurz, Mittel, Lang, |Beteilunganderer |Datum Datum Datum Erledigt
Ablehnung Amtsstellen Auftragsvorgabe |voraussichtliche
erforderlich Fertigstellung
- priifen
9 Kdamperstralle
; Sffentlich
Ergebnis

10|Hammer LandstraBe/Einmiindung MichaelstraBe |Priifen ‘2’;;":"?25’:“”3
11|Kastanienallee Priifen

Industriestrafe Radwegmarkierung im .
15 . - Prifen

Kreuzungsbereich erganzen
16|SchiitzenstralRe/Pengelpad Priifen

Einrichtung von Schutzstreifen auf der .
18 i Priifen

Schiitzenstralle

Paul-Gerhardt-Strae/Einmiindung Hedwig- .
19 Priifen

DransfeldstralRe

Radwegeverbindung Soester .
21 N . Priifen

StraBe/Kreisverkehr/Soester StraRe/SteinerstralRe
32 |Halteverbot an der Soester Strafie vor Kaufland Prifen erledigt
23|Einmiindung zur Beeke/Soester Strafie Prufen
24 |Waltringer Weg — Radweg zwischen Blumenthaler |Priifen

Weg bis Einmundung Propst-Hamm-Weg

- . Ergebnis

25|Zebrastreifen am Waltringer Weg Priifen il S NetkenE e lling

2015 erforderlich

2015 abwarten




Abbau von Umlaufsperren:
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Weitere Umlaufsperren im Stadtgebiet werden demontiert oder ersetzt.
(MaBnahmenkatalog Arbeitskreis zur Forderung des Radverkehrs)
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Fahrradabstelleinrichtung Innenstadt

= wll

Musikschule
- 5 Fahrradstander

Stadtblicherei
- 3 Fahrradstander




|‘ >

Fahrradabstelleinrichtung Innenstadt

e ,»;‘:é

VHS
- 8 Fahrradbugel

Noch vorgesehene Standorte:

- Marktbereich
- Spielplatz VHS-Gebaude
- Nordliche FuRgangerzone (Danielsmeier)

- Anschreiben der privaten Unternehmer mit
Bitten um Fahrradabstellmoglichkeiten fir Kunden und Mitarbeiter

StadtWel ~ Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 24.02.2015




inenring

Fliihrung des Radverkehrs im Sal




Fihrung des Radverkehrs Kreuzung Brandisstrafie/ Langenwiedenweg

-> wurde als nicht notwendig eingestuft
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