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Lebensmittelmarkt Biiderich

hier: - Entscheidung Uber den Standort fur einen Lebensmittelmarkt in Buderich
- Antrag auf Zielabweichung bei der Bezirksregierung Arnsberg

1. Einleitung

Seit der SchlieBung des Lebensmittelmarktes ,nah & gut Franz Poggel® in der zwei-
ten Jahreshalfte 2012 ist eine wohnungsnahe Versorgung mit Lebensmitteln im
einwohnerstarksten Ortsteil Blderich nicht gewahrleistet. Folglich wird Blderich
seiner in der BBE-Strukturuntersuchung zum Einzelhandel in Werl aus dem Jahr
2005 zugesprochenen Funktion als Nahversorgungsschwerpunkt flr die westlichen
Ortsteile mit GUber 4.000 Einwohnern nicht gerecht.

Unter Berlicksichtigung des in der BBE-Strukturuntersuchung zum Einzelhandel
vorgeschlagenen Zentrenkonzeptes der Stadt Werl (Zentrenkonzept fur die Stadt
Werl (Vorschlag), S. 52) und auf Grundlage der BBE-Auswirkungsanalyse zur An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-Bliderich (Nov. 2012) beabsichtigt die
Stadt Werl, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines wettbe-
werbsfahigen Lebensmittelmarktes in Blderich zu schaffen.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Blderich erscheint unter Einbeziehung
Holtums und Budbergs sinnvoll, insbesondere um eine umfassende Lebensmittel-
versorgung fur die Bevdlkerung der westlichen Ortsteile sicherzustellen.




Der Stadt Werl liegen zwei Antrage zur Errichtung eines groBflachigen Lebensmit-
telmarktes in Bluderich vor. Ein Antrag bezieht sich auf den Standort K 18n / Bud-
berger StraBe (am Kreisverkehr), der andere auf den Standort Budberger StraBe /
Fritz-Tonnies-Wegqg.

In der eingangs erwahnten BBE- Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes in Werl-Blderich wurden die beiden beantragten Standorte so-
wie zwei weitere potenzielle Standorte in Nahe der K 18n und der B 1 auf ihre
Eignung flr die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes geprift und miteinander
verglichen.

Die BBE-Strukturuntersuchung zum Einzelhandel in Werl sowie die BBE-Auswir-
kungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Blderich sind einzuse-
hen auf der Internetseite der Stadt Werl - www.werl.de > Rathaus > Planen & Bau-
en > Entwicklungskonzepte).

In der Sitzung des Planungs-, Bau- und Umweltausschusses am 11.12.2012 hat die
Verwaltung Uber die beiden Antrage und die BBE-Auswirkungsanalyse berichtet und
den Standort K 18n / Budberger StraBBe favorisiert (s. Beschlussvorlage Nr. 776).
Im Ergebnis wurde die Verwaltung beauftragt, vor Einleitung der Bauleitplanverfah-
ren in einer Burgerinformationsveranstaltung die BBE-Auswirkungsanalyse vorzu-
stellen sowie beide Standorte unter Berlicksichtigung der landes- / regional-
planerischen Vorgaben zu erlautern.

Am 24.01.2013 fand die Burgerinformationsveranstaltung in der Kuniberthalle statt.
Nach Vorstellung der Ergebnisse der Auswirkungsanalyse durch den Gutachter und
der erforderlichen Verfahrensschritte durch die Verwaltung wurden die beiden bean-
tragten Standorte fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes erdrtert.

In der Blrgerinformationsveranstaltung kam zum Ausdruck, dass ein, in den Orts-
kern Blderich integrierter Lebensmittelmarkt optimal ware. Es muss jedoch eine
geeignete Flache daflr zur Verfligung stehen, der Standort muss lber eine gute
verkehrliche Anbindung verfigen und die wirtschaftliche Tragfahigkeit muss gege-
ben sein.

Nach Aussage des Gutachters ist die verkehrliche Anbindung ein wesentlicher As-
pekt, insbesondere vor dem Hintergrund der AuBenwirkung und Streuumsatze. Eine
Randlage mit guter Verkehrsanbindung ist voraussichtlich wirtschaftlicher, als eine
integrierte Lage ohne Anbindung an eine Ubergeordnete StraBe. Das ist damit zu
begriinden, dass aufgrund der Lage im landlichen Raum ein relativ groBer Verflech-
tungsbereich und Streuumsatze (Kunden auBerhalb des Verflechtungsbereiches)
notwendig sind, um die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes in
Blderich zu erreichen.

Der Vermerk Uber die Informationsveranstaltung ist als Anlage 1 beiftgt.

Nach § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) NW ist die Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung anzupassen. Gesprache mit der Bezirksregierung haben stattgefun-
den und ergeben, dass - erganzend zur BBE-Auswirkungsanalyse - anhand einer
Standortuntersuchung verschiedene und madglichst in den Siedlungsbereich inte-
grierte Standorte betrachtet werden sollten. Vor diesem Hintergrund hat die Ver-
waltung - auf die BBE-Auswirkungsanalyse aufbauend - weitere Standorte flur die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Blderich untersucht.



2. Untersuchung mdoglicher Standorte fiir die Nahversorgung

Die Verwaltung hat insgesamt 7 Standorte mit einer GrundstiicksgréBe von mind.
5.000 m2 fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes untersucht (s. Anlage 2).
Nachfolgend werden die Standorte unter Berlicksichtigung wesentlicher Aspekte
kurz beschrieben.

Standort 1 (Budberger StraBe / K 18n)

Lage

Der Standort 1 liegt - im Gegensatz zu den nachfolgenden Standorten - nahezu
zentral zwischen Bliderich, Budberg und Holtum. Er befindet sich auBerhalb des
Siedlungsgefiiges, ist aber bereits Gberplant.

Auf Regionalplanebene ist der Standort dem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
fur zweckgebundene Nutzungen (Mdbelhaus) zuzuordnen. Eine Erweiterung ist
demnach lediglich flir das Kernsortiment Mébel in stadt- und regionalvertraglichem
Umfang zulassig. Des Weiteren bilden der Flachennutzungsplan der Stadt Werl und
der Bebauungsplan Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger StraBe", der im Wesentlichen
ein sonstiges Sondergebiet flir groBflachigen Einzelhandel (Mébelhaus) mit einer
maximalen Verkaufsflache von 69.000 m2 festsetzt, die planungsrechtliche Grund-
lage fur diesen Standort.

Flachenverfiigbarkeit

Der Eigentumer dieser Flache hat einen Antrag zur Errichtung eines groBflachigen
Lebensmittelmarktes an diesem Standort gestellt. Demzufolge steht sein Grund-
stick in ausreichender GroBe zur Verfigung. Seitens des Antragstellers wird die
Ansiedlung eines Vollsortimenters verfolgt.

verkehrliche Anbindung

Der Standort ist in unmittelbarer Nahe zum Knotenpunkt Budberger StraBe / Um-
gehungsstraBe K 18n gelegen.

wirtschaftliche Tragféhigkeit

Vor dem Hintergrund, dass eine wohnort- / verbrauchernahe Versorgung der west-
lichen Ortsteile sichergestellt werden soll, wird durch die Mittelpunktlage im Ver-
flechtungsbereich Holtum, Budberg und Buderich eine hohe Versorgungsfunktion
erzielt (Ausstrahlung bis Holtum und Budberg). Das Nachfragepotenzial im Ver-
flechtungsraum Bulderich, Budberg und Holtum reicht jedoch flr die wirtschaftliche
Tragfahigkeit eines Supermarktes nicht aus, so dass zusatzliche Umsatze mit Kun-
den aus einem erweiterten Umfeld (sog. ,Streuumsatze") notwendig sind. Aufgrund
der verkehrsglinstigen Lage am Knotenpunkt Budberger StraBe / UmgehungsstraBBe
K 18n und geringfligig auch durch die Nahe zum Mébelhaus Turflon kann von zu-
satzlichen Kundenstromen auBerhalb des Verflechtungsbereichs Biderich, Budberg
und Holtum ausgegangen werden, so dass anzunehmen ist, dass hier ein Lebens-
mittelmarkt mit ca. 1.500 m2 Verkaufsflache tragfahig ware (s. BBE-Auswirkungs-
analyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-Buderich).

Auswirkungen und Konflikte

Nach Aussage des Gutachters sind flr die Innenstadt und das sonstige Stadtgebiet
keine wesentlichen Veranderungen der Kaufkraftstrome / Wettbewerberumsatze zu
prognostizieren.



Die Konfliktsituation ist als sehr gering zu beurteilen, da sich im Umfeld Uberwie-
gend gewerbliche Nutzungen wie das Mébelhaus Turflon befinden und der Bereich
somit entsprechend vorgepragt ist.

Stadtebau und Soziales

Es sind zwar Kopplungseffekte mit dem angrenzenden Mdbelhaus zu erwarten, eine
Kopplung mit Angeboten der alltaglichen Versorgung im Ortskern und eine Bele-
bung der Ortsmitte sind jedoch aufgrund der Lage auBerhalb des Siedlungsgefliges
kaum maoglich.

Standort 2 (Budberger StraBe / Fritz-Ténnies-Weq)

Lage

Der Standort 2 grenzt an den nord-westlichen Ortsrand von Buderich. Als Abrun-
dung des Siedlungsbereiches kann er als stadtebaulich integriert angesehen und
dem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) zugeordnet werden.

Flachenverfigbarkeit

Es liegt ein Antrag der Burges Immobilien GmbH fur die Errichtung eines Lebens-
mittelmarktes an dieser Stelle vor. Aus Gesprachen mit der Burges Immobilien
GmbH und dem Grundstlckseigentiimer ging hervor, dass weiterhin Interesse an
der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort besteht, jedoch ist
nach Aussage des Antragstellers nur ein Discounter und kein Vollsortimenter még-
lich.

verkehrliche Anbindung
Der Standort ist an die Budberger StraBe angebunden.

wirtschaftliche Tragféhigkeit

Durch die Lage abseits Ubergeordneter StraBen sind die AuBenwirkung und Streu-
umsatze eingeschrankt, so dass der Standort 2 als ,Grenzertragsstandort™ zu be-
werten ist. Hier ware nur ein kleinerer Lebensmittelmarkt (ca. 900 m2 Verkaufs-
flache) mit eingeschranktem Sortiment tragfahig (s. BBE-Auswirkungsanalyse zur
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-Bluderich).

Auswirkungen und Konflikte

Aufgrund eingeschrankter Streuumsatze sind die zu erwartenden Auswirkungen
(Umsatzumverteilungseffekte) auf vorhandene Lebensmittelmarkte (insbesondere
die im westlichen Stadtgebiet) tendenziell geringer.

Es handelt sich um einen Freiraum mit im Norden und Westen angrenzender land-
wirtschaftlicher Nutzung. Ostlich und sudlich der Flache befinden sich Wohngebau-
de. Insgesamt ist das Konfliktpotenzial als gering zu bewerten.

Stédtebau und Soziales

Aufgrund der Nahe zur Ortsmitte sind Kopplungseffekte mit Angeboten der alltagli-
chen Versorgung im Ortskern zu erwarten.



Standort 3 (Am Feldrain / K 18n)

Lage

Der Standort 3 grenzt an den &stlichen Ortsrand von Buderich. Er liegt auBerhalb
des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) und ist dem Freiraum zuzuordnen.
Flachenverfigbarkeit

Der Eigentumer hat in einem Gesprach grundsatzliche Verkaufsbereitschaft gedu-
Bert.

Verkehrliche Anbindung

Der Standort ist an die StraBe ,Am Feldrain® angebunden und befindet sich in Nahe
der K 18n.

Wirtschaftliche Tragfdhigkeit

Durch die Nahe zum westlichen Stadtgebiet kann ein Lebensmittelmarkt an dieser
Stelle eine Erganzungsfunktion flr die Versorgung der Bevoélkerung im westlichen
Stadtgebiet ibernehmen. Daher ist tendenziell von héheren Streuumsatzen auszu-
gehen. Durch die Nahe zur K 18 n ist auBerdem die AuBenwirkung gegeben.

Auswirkungen und Konflike

Durch die Nahe zum westlichen Stadtgebiet sowie die gute verkehrliche Anbindung
sind hier hdhere Umsatzumverteilungseffekte, insbesondere in Bezug auf die im
westlichen Stadtgebiet ansdssigen Lebensmittelmarkte, zu prognostizieren.

Westlich des Standortes befinden sich Wohngebiete. Im Norden, Osten und Siden
schlieBen sich Grinflachen bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Durch die Errichtung eines Lebensmittelmarktes an dieser Stelle ist mit zusatzlichen
Verkehren im Randsiedlungsbereich zu rechnen, was zu Konflikten mit den Bewoh-
nern der dstlichen Wohngebiete fihren kann.

Stadtebau und Soziales

Kopplungseffekte mit Angeboten der alltdglichen Versorgung im Ortskern und eine
Belebung der Ortsmitte sind aufgrund der Ortsrandlage nicht zu erwarten.

Standort 4 (sudlich an der B 1)

Lage

Der Standort 4 befindet sich in sidlicher Randlage, ist stadtebaulich integriert und
liegt im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Die funktionale Anbindung an den
Ortskern von Buderich ist durch die Verkehrszasur der Blidericher BundesstraBBe
(B 1) eingeschrankt.

Flachenverfigbarkeit

Nach Aussage des Grundstiickseigentliimers besteht Interesse an der Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort.

Verkehrliche Anbindung

Der Standort ist an die Budericher BundesstraBe (B 1) angebunden.



Wirtschaftliche Tragfdhigkeit

Durch die Lage an der B 1 wird eine hohe AuBenwirkung erzielt. Aufgrund der ho-
hen AuBenwirkung und sehr guten verkehrlichen Anbindung kann von tendenziell
héheren Streuumsatzen ausgegangen werden.

Auswirkungen und Konflike

Es ist anzunehmen, dass die Umsatzumverteilungseffekte, insbesondere in Bezug
auf die im westlichen Stadtgebiet ansassigen Lebensmittelmarkte, geringer als am
Standort 3 ausfallen wirden, weil die Entfernung zum westlichen Stadtgebiet gré-
Ber ist und durch die Lage an der B 1 von einem hdheren Anteil auswartiger Kunden
ausgegangen werden kann.

In der Umgebung befinden sich Wohngebdude sowie im Siiden ein landwirtschaftli-
cher Vollerwerbsbetrieb mit Viehhaltung. In Bezug auf die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes an diesem Standort (in Nahe des landwirtschaftlichen Betriebes)
bestehen nach der Stellungnahme des Kreises Soest aus Sicht des Immissions-
schutzes keine Bedenken. Insgesamt ist das Konfliktpotenzial als gering zu bewer-
ten.

Stadtebau und Soziales

Die Kopplungseffekte mit Angeboten der alltaglichen Versorgung im Ortskern und

eine Belebung der Ortsmitte sind aufgrund der trennenden Wirkung der B 1 einge-
schrankt, aber eine Kopplung mit der Direktvermarktung landwirtschaftlicher Pro-

dukte an der B 1 ist moglich.

Standort 5 (nordlich an der B 1)

Lage

Der Standort 5 grenzt an den sud-6stlichen Ortsrand von Bulderich. Er liegt auBer-
halb des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) und ist dem Freiraum zuzuordnen.

Fldchenverfiugbarkeit

Nach Aussage des Eigentimers steht das Grundsttick fir die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes derzeit nicht zur Verfigung.

Verkehrliche Anbindung

Der Standort ist an die Budericher BundesstraBe (B 1) angebunden und befindet
sich in Nahe der K 18 n.

Wirtschaftliche Tragfdhigkeit

Durch die Lage an der B 1 sowie die Nahe zur K 18n und zum westlichen Stadtge-
biet sind die AuBenwirkung und Streuumsatze im Vergleich zu den anderen Stand-
orten vermutlich am hdchsten. Ein Lebensmittelmarkt an dieser Stelle ist sehr gut
erreichbar und kann eine Erganzungsfunktion fur die Versorgung der Bevdlkerung
im westlichen Stadtgebiet Gbernehmen.

Auswirkungen und Konflike

Durch die Nahe zum westlichen Stadtgebiet und sehr gute verkehrliche Anbindung
werden hier im Vergleich zu den anderen Standorten die héchsten Umsatzumvertei-



lungseffekte auf vorhandene Lebensmittelmarkte (insbesondere die im westlichen
Stadtgebiet) angenommen.

Es handelt sich um einen Freiraum mit im Norden und Osten angrenzender land-
wirtschaftlicher Nutzung. Westlich der Flache befindet sich ein Wohngebiet.
Durch gewerbliche Nutzungen im Sitden ist der Bereich entsprechend vorgepragt,
so dass von einem geringen Konfliktpotenzial auszugehen ist.

Stadtebau und Soziales

Kopplungseffekte mit Angeboten der alltdglichen Versorgung im Ortskern und eine
Belebung der Ortsmitte sind aufgrund der Ortsrandlage nicht zu erwarten.

Standort 6 (SchlesienstralBe)

Lage

Der Standort 6 ist nahezu zentral in Blderich gelegen, ist stadtebaulich integriert
und liegt im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).

Flachenverfiigbarkeit

Derzeit wird das Grundstiick landwirtschaftlich genutzt. Zum gegenwartigen Zeit-
punkt ist es offen, ob die Flache flr die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur
Verfligung steht.

Verkehrliche Anbindung

Der Standort ist an die SchlesienstraBe angebunden.

Wirtschaftliche Tragfdhigkeit

Durch die Lage abseits Uibergeordneter StraBen sind die AuBenwirkung und Streu-
umsatze begrenzt. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes an
dieser Stelle ware bei Flachenverfugbarkeit zu prifen.

Auswirkungen und Konflike

Aufgrund begrenzter AuBenwirkung und Streuumsatze sind die zu erwartenden
Auswirkungen (Umsatzumverteilungseffekte) auf vorhandene Lebensmittelmarkte
(insbesondere die im westlichen Stadtgebiet) tendenziell geringer.

Das Umfeld ist durch Wohnnutzung sowie Schule und Kindergarten gepragt.
Durch die in den Siedlungskern integrierte Lage ist ein gewisses Konfliktpotenzial
gegeben. Es ist mit zusatzlichen Verkehren im Siedlungsbereich zu rechnen.
Stadtebau und Soziales

Aufgrund der Nahe zur Ortsmitte mit ihren Infrastruktureinrichtungen sind Kopp-
lungseffekte mit Angeboten der alltdglichen Versorgung im Ortskern zu erwarten.

Standort 7 (Budberger StraBe / Mihlenbach)

Lage

Der Standort 7 grenzt an den ndérdlichen Ortsrand von Blderich und ist durch den
Muhlenbach vom Siedlungsbereich getrennt.



Fldchenverfigbarkeit

Aufgrund eines Antrages zur Bebauung dieser Flache wird davon ausgegangen,
dass sie zur Verfiigung steht.

Hinsichtlich der verkehrlichen, wirtschaftlichen, stadtebaulichen und sozialen Aspek-
te sowie der Auswirkungen und Konflikte wird auf die Ausfiihrungen zu Standort 2
verwiesen, da er sich in unmittelbarer Nahe befindet und somit von gleichen Rah-
menbedingungen ausgegangen werden kann.

Zwischenfazit

Unter Berlicksichtigung verschiedener Faktoren wie stadtebauliche und verkehrliche
Aspekte, wirtschaftliche Tragfahigkeit und Verfligbarkeit von geeigneten Grundsti-
cken wird die Errichtung eines Lebensmittelmarktes am Standort 1 als sinnvoll er-
achtet.

Um eine Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens am Standort 1 herbeizu-
fihren, sind der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan Nr. 107 der Stadt
Werl zu andern. Die Bauleitplanung ist an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
3. Planungsrechtliche Beurteilung

3.1 Ziele und Grundsadtze der Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Von Bedeutung sind auf Ebene der Landesplanung die Ziele 1 und 2 des sachlichen
Teilplanes ,GrofBflachiger Einzelhandel® zum Landesentwicklungsplan (LEP) NRW,
wonach Kern- und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in re-
gionalplanerisch festgelegten allgemeinen Siedlungsbereichen (Ziel 1) und mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen Versorgungsbereichen (Ziel 2)
dargestellt und festgesetzt werden dirfen.
In Bezug auf das Ziel 2 durfen Kern- und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. v. § 11
(3) BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment ausnahmsweise auch auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweis-
lich:
— eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht mdglich
ist,
— die Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Gltern des taglichen
Bedarfs diese Bauleitplanung erfordert und

— zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Regionalplanung

Auf Regionalplanebene wird durch das Ziel 12 vorgegeben, dass im Rahmen der
Bauleitplanung die Entwicklung von Kerngebieten sowie Sondergebieten flir den

groBflachigen Einzelhandel i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig ist. Davon abweichend kénnen Vorhaben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten auch unter bestimmten Voraussetzungen auB3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen werden.



Ausnahmen flir Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind im Regional-
plan nicht vorgesehen, aber im Grundsatz 12 des Regionalplanes ist folgendes for-
muliert: ,Eine wohnungsnahe Versorgung mit Gltern des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs und mit entsprechenden Dienstleistungen soll in allen Kommunen dauerhaft
gesichert werden. Eine ausreichende verbrauchernahe Versorgung soll auch bei
langfristigen Bedarfsgitern durch entsprechende Angebote zumindest in den Mittel-
zentren sichergestellt werden."

Planungsrechtliche Situation in Bezug auf den Standort 1

Nach dem Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerland-
kreis liegt der Standort 1 in einem Allgemeinen Siedlungsbereich flir zweckgebun-
dene Nutzungen (ASB-Z). Der ASB-Z mit der Zweckbindung Mdébelhaus ist aus-
schlieBlich den unter diese Zweckbindung fallenden Nutzungen vorbehalten.

Die Gemeinde ist in der Bauleitplanung daran gebunden.

Des Weiteren ist im Regionalplan das Ziel 14 formuliert, das beinhaltet, dass der
Moébelstandort innerhalb des dargestellten ASB-Z mit der Zweckbindung Mdébelhaus
in seinem Bestand zu sichern ist und eine Erweiterung lediglich flir das Kernsorti-
ment Mdbel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang zulassig ist.

Demnach wirden die Darstellung und Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes
fur groBflachigen Einzelhandel (Lebensmittel) mit max. 1.500 m2 Verkaufsflache
nicht des im Regionalplan festgelegten ASB-Z mit der Zweckbindung Mébelhaus
entsprechen. Die Bauleitplanung ware folglich nicht den Zielen der Raumordnung
angepasst.

3.2 Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort 1

Um Planungsrecht fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort 1 zu
schaffen, erscheint eine Erweiterung der Zweckbindung als nicht zielfiihrend, weil
nach Ziel 11 des Regionalplans in Siedlungsbereichen fir zweckgebundene Nutzun-
gen nur Einrichtungen und Anlagen von regionaler Bedeutung unterzubringen sind,
jedoch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes nicht von regionaler Bedeutung
ist.

In Bezug auf das, im Regionalplan formulierte Ziel 12 wird auf die Ausnahmema&g-
lichkeit unter Ziel 2 des sachlichen Teilplanes ,GroB3flachiger Einzelhandel® zum LEP
NRW verwiesen. Die Voraussetzungen flr die ausnahmsweise zuldssige Darstellung
und Festsetzung eines Sondergebietes flir ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben
i. S.v. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche werden insofern erfillt, dass:

— sich im Ortsteil Blderich kein zentraler Versorgungsbereich befindet bzw. ein
tatsachlicher zentraler Versorgungsbereich nur in der Werler Innenstadt exis-
tiert,

— die Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung in den
westlichen Ortsteilen mit Gutern des taglichen Bedarfs diese Bauleitplanung
erfordert und

- wesentliche Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausge-
schlossen werden kdnnen.

Demnach kdonnte ein Lebensmittelmarkt ausnahmsweise auBerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs dargestellt und festgesetzt werden, jedoch ist in Bezug auf



den Standort 1 die Lage in einem regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) nicht gegeben.

Nach § 6 ROG, § 16 Abs. 1 LPIG kann von den Zielen der Raumordnung im Einzel-
fall in einem besonderen Verfahren abgewichen werden.

3.3 Zielabweichung

Durch Raumordnungsplane (Landesentwicklungsplan und Regionalplane) wird ein
verbindlicher Rahmen flr Fachplanungen und Behérdenentscheidungen gegeben.
Im Einzelfall kann es erforderlich sein, von diesem Rahmen abzuweichen. Die Ent-
scheidung Uber eine Zielabweichung nach § 6 (2) ROGi. V. m. § 16 (1) LPIG ist ei-
ne Ermessensentscheidung.

Das Zielabweichungsverfahren ist nicht auf den atypischen Fall, sondern auf den
Hartefall ausgerichtet. Voraussetzung ist, dass die Grundzlige der Planung nicht
berihrt werden und die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten ver-
tretbar ist. Grundzlige der Planung sind berihrt, wenn das betreffende Projekt dem
planerischen Konzept zuwiderlauft.

Eine Abweichung von Zielen der Raumordnung ist vertretbar, wenn der Plangeber
bei Kenntnis des betreffenden Projektes entsprechend hatte planen kénnen.

In einem Zielabweichungsverfahren wird Uberprift, ob auch andere als in den
Raumordnungsplanen festgelegte Raumnutzungen aus landesplanerischer Sicht
vertretbar sind. Im Ergebnis eines Zielabweichungsverfahrens wird der raumordne-
rische Rahmen nicht aufgehoben, sondern lediglich fir das Einzelvorhaben eine
Ausnahmeentscheidung getroffen. Das Zielabweichungsverfahren flihrt die Verein-
barkeit von Planungen und MaBnahmen mit den Erfordernissen der Raumordnung
herbei, ohne einen entgegenstehenden Raumordnungsplan zu andern.

Uber Abweichungen vom Regionalplan entscheidet die obere Landesplanungsbehdr-
de (Bezirksregierung).

Um Planungsrecht fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort 1 zu
schaffen, ist ein Antrag auf Zielabweichung bei der Bezirksregierung Arnsberg zu
stellen.

4. Zusammenfassung

AbschlieBend ist festzuhalten, dass die Verwaltung den Standort 1 fir die Errich-
tung eines Lebensmittelmarktes favorisiert, weil:

— die Versorgungsfunktion fur die Ortsteile Blderich, Budberg und Holtum auf-
grund seiner Mittelpunktlage im Vergleich zu den anderen untersuchten
Standorten am hdchsten ist,

— eine gute verkehrliche Anbindung besteht,
— die wirtschaftliche Tragfahigkeit gegeben ist,

— fur die Innenstadt und das sonstige Stadtgebiet keine wesentlichen Verande-
rungen der Kaufkraftstrome / Wettbewerberumsatze zu prognostizieren sind,

— die Flache verfligbar ist,
— der Standort zukunftsfahig ist und
— die Rahmenbedingungen fir einen Vollsortimenter gegeben sind.
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Auf Grundlage der Standortentscheidung ist als erster Verfahrensschritt der Antrag
auf Zielabweichung bei der Bezirksregierung Arnsberg zu stellen. Bei positiver Be-
scheidung kénnen die Bauleitplanverfahren (Anderung des Fldchennutzungsplanes
und des Bebauungsplanes Nr. 107 der Stadt Werl) eingeleitet werden. Hierfur wird

eine gesonderte Vorlage erstellt und dem Planungs-, Bau- und Umweltausschuss
vorgelegt.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, dass

a) ein Lebensmittelmarkt in Blderich am Standort Budberger Stra8e / K 18n
(Standort 1) angesiedelt werden soll und

b) die Verwaltung einen Antrag auf Zielabweichung bei der Bezirksregierung
Arnsberg stellt.

Anlage

1. Vermerk Burgerinformationsveranstaltung am 24.01.2013
2. Ubersichtsplan (M 1:12.500) mit den untersuchten Standorten
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Anlage 1

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Biiderich

Vermerk zur Biirgerversammliung am 24.01.2013, 19:00 Uhr, Kunibert-
halle

Teilnehmer:

Referent: Herr Schmidt-Illguth (BBE Handelsberatung GmbH, Kdéln)

Verwaltung: Herren Canisius und Pdpsel
Frau Reinck (Protokoll)

Presse und Gaste (ca. 200)

e BegriiBung durch Herrn Canisius:

Die Verwaltung hat sich mit geeigneten Standorten fiir die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes in Blderich beschaftigt und einen Gutachter hinzugezogen.
Heute besteht die Mdglichkeit, sich zu informieren, Fragen zu stellen und Impulse
mitzunehmen.

¢ Vorstellung der Ergebnisse der Auswirkungsanalyse durch den Gut-
achter:

Ausgangssituation ist die SchlieBung des Lebensmittelmarktes ,nah & gut Franz
Poggel" und die damit entstandene ,Versorgungslicke" in Bliderich. Gemeinsam
mit der Verwaltung wurden im Gutachten verschiedene Standorte betrachtet und
vorliegende Antrége mit einbezogen. Anhand einer Ubersichtskarte stellt der
Gutachter vier untersuchte Standorte vor und erlautert unter verschiedenen As-
pekten Standortvorteile und -nachteile wie die verkehrliche Anbindung und prog-
nostizierten Umsatzzahlen.

Standorte an der B 1 und am 6stlichen Ortsrand von Blderich

Ein Lebensmittelmarkt an der B 1 ware zwar umsatzstark, aber wirde viele Kun-
den aus dem Stadtgebiet abgreifen. Es ist eine hohe Kaufkraftabschépfung aus
dem westlichen Stadtgebiet zu erwarten, denn es wird nicht mehr gekauft, son-
dern der Umsatz wird raumlich verteilt. Die negativen Auswirkungen waren bei
einem am 06stlichen Ortsrand von Bilderich gelegenen Lebensmittelmarkt noch
ausgepragter.

Vor dem Hintergrund, dass die Umsatze vorrangig aus den Ortschaften Bliderich,
Budberg und Holtum regeneriert werden sollen, um die Auswirkungen auf beste-
hende Lebensmittelmarkte mdglichst gering zu halten, werden die nachfolgenden
zwei Standorte vorrangig betrachtet und anhand verschiedener Kriterien mitei-
nander verglichen.

Standort Budberger StraBe / K 18n (Kreisverkehr)

Bei dem Standort Budberger StraBe / K 18n (Kreisverkehr) ist It. Gutachter von
einer abgeschwachten Umsatzleistung auszugehen, die aber aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht noch ausreichend ware. Es kdnnte eine Kaufkraftbindung von
ca. 30 % erreicht werden, d.h. der Marktanteil ist limitiert. Die Kunden fahren
auch weiterhin zu anderen Anbietern. Hinzu kommt ein Zuschlag von ca. 10 %
durch Mébelkunden (geringe Synergieeffekte). Es sind also Mitnahmeeffekte zu
erwarten (Umsatzzuschuss).
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Die zentrale Lage zwischen den drei Ortschaften Bilderich, Budberg und Holtum
sowie die verkehrliche Anbindung sind Pluspunkte, insbesondere unter dem As-
pekt, dass 80 - 90 % Autokunden sind. Des Weiteren besteht aufgrund der Gré-
Be des beantragten Grundstlckes flr die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
ausreichender Gestaltungsspielraum, insbesondere hinsichtlich einer attraktiven
Parkplatzgestaltung.

Standort Budberger StraBe / Fritz-T6nnies-Weg

Zukunftig sind Verkehrsverlagerungen auf die K 18n zu erwarten. Somit ist von
weniger Verkehr in der Ortsmitte und folglich auch auf der ,,Budberger Straf3e"
auszugehen. Zudem wiurde ein GroBteil der Kunden aus Holtum Uber den ,Pro-
zessionsweg" und nicht Gber die StraBe ,In der Linde" kommen. Das bedeutet,
dass bei diesem Standort die verkehrliche Anbindung weniger gut ist, was zu der
Aussage fluhrt, dass sich nur ein kleinerer Markt an diesem Standort rechnen
wirde, also kein Supermarkt. Ein groBerer Markt ware hier nicht tragfahig.
Positiv zu bewerten ist die integrierte Lage, jedoch sind z.B. die dstlichen Wohn-
gebiete in Buderich fuBlaufig nicht erfasst.

Des Weiteren erlautert der Gutachter den Unterschied zwischen Discounter und
Supermarkt. Discounter wie Aldi und Penny umfassen ca. 700 - 900 Artikel, Su-
permarkte (Vollsortimenter mit. 1.500 m2 Verkaufsflache) wie Edeka und Rewe
hingegen 13.000 - 14.000 Artikel. AuBerdem gibt es einen Ubergangsbereich,
sogenannte Hybriddiscoutner (z.B. Netto), die bis zu 4.000 Artikel anbieten.

AbschlieBend halt der Gutachter fest, dass beide Standorte flr die Errichtung ei-
nes Lebensmittelmarktes denkbar sind, wobei ein gréBerer Markt aus wirtschaft-
lichen Grinden nur am Standort Budberger Stra8e / K 18n (Kreisverkehr)
realisierbar ist.

e Vorstellung der beiden Antrage und der einzelnen Verfahrensschritte
durch Herrn Popsel:

Herr P6psel geht anhand des Flachennutzungsplanes der Stadt Werl (Auszug)
kurz auf die Rahmenbedingungen ein. Er weist darauf hin, dass am Standort
Budberger StraBe / K 18n (Kreisverkehr) die Errichtung eines Lebensmittelmark-
tes dstlich oder westlich der ,Budberger StraBe™ zur Diskussion steht. Er erklart,
dass der Standort Budberger StraBe / K 18n (Kreisverkehr) westlich der ,Bud-
berger StraBe" in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) flr zweckgebunde-
ne Nutzungen (Mébelhaus) liegt. Ostlich der ,Budberger StraBe™ handelt es sich
um einen Freiraum (grin dargestellt) wie auch am Standort Budberger StraBe /
Fritz-Ténnies-Weg. Im Flachennutzungsplan werden Ziele formuliert wie z.B. der
Bau der K 18n.

Am Standort Budberger StraBe / K 18n (Kreisverkehr) handelt es sich sowohl
Ostlich als auch westlich der ,Budberger StraBe"™ um groBzligige Grundstlicke, die
einen ausreichenden Gestaltungsspielraum lassen. Flr den Standort 6stlich der
~Budberger StraBe" gibt es bereits eine detaillierte Planung (Vorentwurf), die ei-
ne Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 und ungefahr 150 Stellplatze vorsieht.

Bei dem Standort Budberger StraB8e / Fritz-Ténnies-Weg handelt es sich um ein

kleineres, dreieckig geschnittenes Grundstlick. Hier ist eine Verkaufsflache von
800 - 1.200 m=2 angedacht und es sind ca. 70 Stellplatze geplant.
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Der Flachennutzungsplan ist aus dem Regionalplan zu entwickeln.

Nach dem Regionalplan ist fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes die La-
ge im ASB Voraussetzung. Die Bezirksregierung halt in Bezug auf den Standort
Budberger StraBe / Fritz-Ténnies-Weg aufgrund der Ortsrandlage kein Regional-
plananderungsverfahren fur erforderlich, jedoch fiir den Standort Budberger
StraBe / K 18n (Kreisverkehr).

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren (Anderung des Fldchennutzungsplanes und
Bebauungsplanaufstellung bzw. -danderung), die Voraussetzung fir die Bauge-
nehmigung sind, ist bei der Bezirksregierung eine landesplanerische Anfrage zu
stellen.

e Erorterung:

Erganzend zu den Umsatzzahlen sollten weitere Faktoren, wie Personal-,
Miet- und Betriebskosten berlicksichtigt werden, da sich mit nur einer Gro-
Be die tatsachliche Wirtschaftlichkeit nicht feststellen lasst. Auch weiche
Standortfaktoren (z.B. eine positive Atmosphare) und WerbemaBnahmen
sind von Bedeutung.

Nach Aussage eines Rewe-Vertreters gibt es Konzepte fir kleinere Stand-
orte, d.h. es ist mdglich kleinere Markte zu betreiben. Diese Aussage wird
von einer Vertreterin der Burges Immobilien GmbH (Antragstellerin Le-
bensmittelmarkt am Fritz-Ténnies-Weg) bestatigt. Sie bezieht sich auf Ge-
sprache mit Rewe und Edeka, aus denen hervorging, dass Vollsortimenter
mit ca. 1.000 m?2 Verkaufsflache (VKF) auskommen. Ein gréoBerer Markt
(1.500 m2 VKF) im landlichen Raum ware aufgrund der geringen Bevdlke-
rungsdichte und der damit verbundenen begrenzten Umsatze nicht tragfa-
hig. Moderate Miet- und Betriebskosten sind aufgrund der geringen Um-
satzleistung wichtige Faktoren.

Der Eigentumer der Flachen an der Budberger StraBe / K 18n erwidert,
dass Edeka und Rewe sich klar geduBert haben, dass sich der Standort am
Fritz-Toénnies-Weg nicht rechnet. Zudem ist die FuBlaufigkeit aus seiner
Sicht von geringer Bedeutung, da ca. 90 % mit dem Auto ihre Einkaufe er-
ledigen.

Ein Anlieger am Fritz-Ténnies-Weg weist darauf hin, dass sich hier land-
wirtschaftliche Nutzflachen befinden. Bei Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes am Fritz-Ténnies-Weg sieht er seinen landwirtschaftlichen Betrieb
aufgrund zu erwartender Konflikte und fehlender Mdglichkeiten, sich dann
weiter zu entwickeln gefahrdet. Fir ihn ware es nicht vorstellbar, einen
Teil seines, direkt an den Standort Fritz-Ténnies-Weg angrenzenden
Grundstickes fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes abzugeben.

In einer weiteren Wortmeldung wird zum Ausdruck gebracht, dass die
wirtschaftlichen Uberlegungen dem Betreiber (iberlassen werden sollten
und die verkehrliche Anbindung wichtig ist. Dieser Aussage stimmen viele
zu. Es wird darauf hingewiesen, dass der K 18 n im Gutachten eine zu
starke Bedeutung zugesprochen wird. Ein groBer Teil nutzt die K 18 n
nicht, wie die Einwohner der Ortsteile Budberg und Holtum sowie z.T. auch
die Bldericher selbst. Des Weiteren ist die FuBlaufigkeit von Bedeutung,
insbesondere im Hinblick auf Bevolkerungsgruppen mit eingeschrankter
Mobilitdt und der Bevdlkerungsstruktur (steigender Anteil der Alteren).
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Auch dieser Aspekt findet groBe Zustimmung. Ferner sollte bei der Stand-
ortwahl auch berlcksichtigt werden, dass der geplante Lebensmittelmarkt
Uber beleuchtete sowie flr den Radfahrer und FuBganger sichere Wege er-
reichbar ist. Die ,Schlesienstrae™ tibernimmt in Bezug auf die Erreichbar-
keit des Standortes an der Budberger StraBe / K 18n eine wichtige
Funktion, jedoch verfugt sie Uber keinen FuB- und Radweg und ist schlecht
beleuchtet, ebenso die K 18n.

e Der Gutachter stimmt zu, dass die ,SchlesienstraBe™ HaupterschlieBungs-
funktion Ubernehmen wirde. Die K 18n ist flir Kunden aus dem (westli-
chen) Stadtgebiet von Bedeutung. Weiter fuhrt er aus, dass der Lebens-
mittelmarkt ,nah & gut Franz Poggel" in integrierter Lage nicht Gberleben
konnte und demzufolge eine Randlage mit guter Verkehrsanbindung vo-
raussichtlich wirtschaftlicher ist. In GroBstadten mit hoher Einwohnerdichte
stellt es sich anders dar.

e AbschlieBend stellt sich die Frage, was gebraucht wird und gewollt ist. Der
Gutachter halt fest, dass anstelle eines Lebensmittelmarktes auf der gri-
nen Wiese einer in der Ortsmitte Buderich optimal ware, es jedoch schwie-
rig ist, geeignete Flachen zu finden. Ausnahmsweise kann sich Einzel-
handel auBerhalb der Ortsmitte ansiedeln. Bestehende Lebensmittelmarkte
im Stadtgebiet waren nicht gefahrdet.

gez. Reinck
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Anlage 2

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Buderich
maogliche Standorte fiir die Nahversorgung auf Grunflage des FNP




Auszug aus:

NiederschriftNr.3/2013

Uber die offentliche Sitzung des
Planungs-, Bau- und Umweltausschusses
am Dienstag, dem 26. November 2013, 18.00 Uhr.

Unter dem Vorsitz des Ratsherrn Eifler sind anwesend:

Mitglieder: die Frauen Kohlmann, Schritt und Patzer, die Herren Beul (f. Frau
Sternschulte), Dr. Haas, Levenig, Peukmann, Sommerfeld,
Meerkotter, Nordmann, DiBelhoff, May, Nabers, Dérrer, M. Fischer
(f. Herrn Kaya bis einschl. TOP I/5), Bretthauer, R: Fischer (f.
Herrn Dr. Koepsel) und Hufelschulte

Verwaltung: Herren Pdpsel, von der Heide, Stimpel, Pradel, Frauen Schulte,
Reinck sowie Frau Hanekrad

TOP 1/7-955: Lebensmittelmarkt Werl-Biiderich
hier: - Entscheidung iiber den Standort fiir einen
Lebensmittel-markt in Biiderich
- Antrag auf Zielabweichung bei der
Bezirksregierung Arnsberg

B Es wird beschlossen, dass
a) ein Lebensmittelmarkt in Buderich am Standort Budberger StraBe / K
18n (Standort 1) angesiedelt werden soll und
b) die Verwaltung einen Antrag auf Zielabweichung bei der
Bezirksregierung Arnsberg stellt.
Abstimmungsergebnis: 3 Stimmenthaltungen
1 Nein-Stimme
10 Ja-Stimmen

Die Gegenuberstellung der untersuchten Standorte in Tabellenform, welche in
der Sitzung gezeigt wurde, ist als Anlage 1 der Niederschrift beigefligt.
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