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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Werl wird seit einigen Jahren die Ansiedlung eines Lebensmittel-
markts diskutiert. Die Abwagung von sieben Standortalternativen kam zum Er-
gebnis, dass lediglich der periphere Standort Mobel Turflon zur Ansiedlung eines
Lebensmittelmarkts mit 1.500 gm VKF geeignet sei. Das Vorhaben am Standort
Turflon steht allerdings den Zielen des Regionalplans entgegen. Dariiber hinaus
ist im Parallelverfahren eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zur 4. Anderung des Regionalplans
Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis (textliche Anderung
des Ziels 14: Erweiterung der Zweckbindung) sollen durch eine gutachterliche
Stellungnahme die zu Grunde liegenden Gutachten und Studien auf Plausibilitat
und Validitat gepriift werden. Im Fokus lag v.a. der Vergleich der Eignung der
Planstandorte 1 (Mdbel Turflon) und 4 (B 1/Kuhweg).

Folgende Untersuchungsfragen standen im Vordergrund:

Ist die Auswirkungsanalyse der BBE vollstandig (z.B. Abgrenzung des Ein-
zugsgebiets, Auswirkungen auf die Nahversorgungsschwerpunkte)?

Sind die gutachterlichen Annahmen von der BBE plausibel und nachvollzieh-
bar (z.B. zur Abschopfungsleistung, Flachenproduktivitdat der Priifvarianten,
zur Hohe der Umsatzriickgange)?

Ist die BBE-Auswirkungsanalyse geeignet, als Bewertungs- und Abwdgungs-
grundlage fiir die Regionalplandnderung und das Bauleitplanverfahren zu
fungieren?

Sind die Vorhabenvarianten 1 und 4 mit den landes- und regionalplaneri-
schen Zielen vereinbar (v.a. Integrationsgebot)?

Ist die Raumvertrdglichkeitsstudie vollstandig und nachvollziehbar (z.B. Ab-
wagung relevanter Standortalternativen, Vollstandigkeit und Gewichtung der
Faktoren etc.)?

Ist die Begriindung zur Anderung des Ziels 14 des Regionalplans des Antrags
der Stadt Werl sachlich richtig?

Sind die textlichen Anderungen des Ziels 14 stidtebaulich vertretbar und
angemessen abgewogen? Handelt es sich bei dem Standort Turflon um den
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fiir die Mehrheit der Einwohner besten Standort zur Nahversorgung der west-
lichen Werler Ortsteile?

Fand eine angemessene Beschaftigung mit der Standortalternative 4 statt?

Wurden die iibrigen Untersuchungen und Interessensbekundungen (fehlende
Tragfdhigkeit aus Sicht v. Rewe/Edeka) beriicksichtigt?

Untersuchungsdesign und Methodik

Um die Stellungnahme zur 4. Anderung des Regionalplans Arnsberg erarbeiten zu
konnen, waren folgende Untersuchungsschritte erforderlich:

Sichtung und differenzierte Auswertung der vorliegenden Auswirkungsanalyse
der BBE sowie der Raumvertrdglichkeitsstudie und weiterer Unterlagen;

Abgleich, Uberpriifung und iiberschligige Gegenrechnung der im Gutachten
dargestellten Vorhabenprognosen v.a. hinsichtlich der GréRe und Struktur
des Einzugsgebiets, der Flachenproduktivitaten, der Umsdtze und zur Hohe
der Kaufkraftbindung in den Vorhabenvarianten 1 und 4;

Uberpriifung der Wirkungsprognosen und der stidtebaulichen und raumordne-
rischen Beurteilung des Vorhabens fiir die Varianten 1 und 4;

Einordnung und Bewertung der verwendeten Eingangsdaten, Schlussfolgerun-
gen und der Auswirkungen in Bezug auf den Standort Turflon unter Beriick-
sichtigung der Standortalternative 4;

abschlieRende Bewertung der Standorteignung des Standorts Turflon vor dem
Hintergrund der Standortalternative 4 (B 1/Kuhweg).

Stellungnahme zur Anderung des Regionalplans Arnsberg
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2 Plausibilitatspriifung der BBE-
Auswirkungsanalyse

2.1  Zur Standortqualitdt des Mikro- und Mesostandorts

Die BBE' fiihrt in der Auswirkungsanalyse an, dass auf die Ortsteile Biiderich,
Budberg und Holtum rd. 14 % der Einwohner der Stadt Werl entfallen. Der Ein-
wohnerschwerpunkt entfdllt dabei mit zwei Dritteln auf den Ortsteil Biiderich,
knapp ein Viertel der Einwohner sind dem Ortsteil Holtum zuzuordnen. Der Orts-
teil Budberg spielt damit hinsichtlich der Einwohnerzahl keine entscheidende
Rolle.

Stellt man die Einwohner der jeweiligen Gebietsflache der Ortsteile gegeniiber,
ergibt sich die Einwohnerdichte:

Einwohner und Einwohnerdichte nach Stadtbezirken/Ortsteilen

Srse Gebiets- | Einwohner | Elnwohner | EW-Dichte | EW-Dichte

ristel flache 2011 It. BBE-VGA 2011 It. BBE
Werl-Zentrum 28,77 22.074 21.132 767 735
Budberg 3,68 577 553 157 150
Biderich 7,78 3.076 2.907 395 374
Holtum 5,35 1.052 1.013 197 189
Sonstige 30,77 5.888 5.634 191 183
summe/ 76,35 32.667 31.239 428 409
Mittelwert
Quelle: Eigene Darstellung nach Angaben des Verwaltungsberichts der Stadt Werl / BBE- Auswirkungsanalyse.

Tabelle: Einwohnerdichte nach Ortsteilen

Es zeigt sich, dass neben der Werler Kernstadt lediglich der Ortsteil Biiderich
iiber eine beachtliche Einwohnerdichte verfiigt, die knapp unterhalb des stadti-
schen Vergleichswerts liegt. Die Ortsteile Budberg und Holtum weisen sehr land-
lich gepragte Strukturen auf, die auf Niveau der iibrigen dezentralen Ortsteile
liegen. Einen Beitrag zu wohngebietsbezogenen Versorgung kann damit nur ein
Standort liefern, der von einem GroRteil der Einwohner aus dem Ortsteil Bii-
derich fuBldufig zu erreichen ist. Die beiden dorflich geprdgten Ortsteile Bud-
berg und Holtum weisen keine erforderliche Verdichtung aus, sodass eine ful3lau-
fige Versorgung dort weder tragfahig noch realisierbar ist.

" BBE (2012): Auswirkungsanalyse - Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in Werl-Biiderich
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Die BBE Handelsheratung stuft das Mobelhaus Turflon, das sich zwischen den
Ortsteilen Biiderich und Holtum befindet, als ,stadtebaulich nicht-integrierten
Standort ein, der aufgrund seiner Dimensionierung und seiner regionalen Aus-
strahlung eine Sonderstellung in Werl einnimmt” (vgl. BBE S. 13).

Fiir den Ortsteil Biiderich stellt die BBE fest, dass ,nach SchlieBung des zentral
gelegenen Lebensmittelmarkts (nah&gut) in Biiderich [...] der Nahversorgungs-
schwerpunkt Biiderich seine Funktion nicht mehr ausfiillen” kann. Zur Sicherung
des Nahversorgungsschwerpunkts wird im Einzelhandelskonzept die Ansiedlung
eines Lebensmittelsupermarkts mit ca. 1.500 gm Verkaufsflache empfohlen.

Der Ortsteil Biiderich ist damit bereits im Bewusstsein der Einwohner als Nahver-
sorgungsstandort verankert. Vorrangiges Ziel sollte somit sein, im fuRlaufigen
Standortumfeld des Ortszentrums (KunibertstraRe) einen tragfahigen Lebensmit-
telmarkt zu errichten.

Zur Sicherung des Nahversorgungsschwerpunkts Biiderich, dessen gleichnamiger
Ortsteil in absoluten und relativen Zahlen Einwohnerschwerpunkt ist, ist die An-
siedlung eines grol3fldchigen Lebensmittelmarkts mit ca. 1.500 gm Verkaufsfla-
che erforderlich.

Stellungnahme zur Anderung des Regionalplans Arnsberg
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2.2 Zur Einordnung der Standortalternativen in die Raumplanung
und den Einzelhandelserlass

Im Folgenden wird die Auffassung der BBE zu den Standortalternativen 1 (Turf-
lon) und 4 (B 1/Kuhweg) zusammenfassend dargestellt. Die Priifkriterien wurden
dabei jeweils um die Einschatzung von Dr. Lademann & Partner erganzt.

Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben
und § 11 Abs. 3 BauNVO

Kriterium Standort 1 Standort 4
Turflon B1l/Kuhweg
Lage im ASB erfullt

zentrenrel. Kernsortiment nur im ZVB

Ausnahmeregelung nahwversorgungsrel.
Kernsortiment

1.) integrierte Lage im ZVB nicht méglich

2.) Defizite wohnortnahe Versorgung

3.) keine wesentliche Beeintrachtigung von ZVB

mit Einschrankungen
gegeben

erfillt, da Zentrum mit
hoéchsten Quoten gleicher
Edeka-Kaufmann

Grof3fl. EH mit zentrenrel. Kernsortiment durfen Quoten fur ZVB West im 10 %-
Zentren nicht wesentl. beeintrachtigen Bereich

Dem Entstehen und Verfestigen von
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrel.
Sortimenten sind entgegenzuwirken

erfullt, da Solitarstandort

da Lage im ASB, VKF <
2.000 gm und Tragfahigket
gegeben lediglich formliches
Verfahren

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei
Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu
beriicksichtigen

ggf. durch Atypik-Nachweis
erforderlich auch in Dorfgebiet (8 5
BauNVO) zulassig

Schlussfolgerung BBE: Bewertung nach § 11
Abs. 3 BauNVO, da grof3fl. EH

Quelle: Eigene Darstellung nach BBE-Ausw irkungsanalyse sow ie eigene Einschatzungen.

Tabelle: Kompatibilitdt mit Raumordnung (rot: nicht erfiillt, orange: nur in Teilen gegeben, griin: erfiillt)

Der Einschdtzung der BBE, dass lediglich das Werler Hauptzentrum als Standort
fiir den grof¥flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel privilegiert ist und daher
alle vier Standortalternativen gleichrangig einzuordnen sind, kann angesichts
der stadtebaulich nicht integrierten Lage nicht zugestimmt werden.

Eine intensive Auseinandersetzung und gleichwertige Abwagung der Standort-
qualitat der in Rede stehenden Standorte 1/Turflon und 4/B 1 im Abgleich mit
dem Begriff der ,stddtebaulich integrierten Lage” ist erforderlich.

Stellungnahme zur Anderung des Regionalplans Arnsberg
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In der Erlduterung des Sachlichen Teilplans GroRfldchiger Einzelhandel zum Ziel
2 heiRt es: ,Bauleitplanung fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten ist damit nur dort moglich, wo aufgrund der
vorhandenen ortlichen Gegebenheiten wesentliche Bedarfsfunktionen erfiillt
werden konnen. Auch hierbei geht es um eine Vorgabe fiir die Verortung von
Bauleitplanung fiir Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten.” Damit stellt das Integrationsgebot in NRW nicht allein auf
zentrale Versorgungsbereiche ab (Ziel 2). Sondern dariiber hinaus sind fiir den
grol¥flachigen Einzelhandel stddtebaulich integrierte Standorte geeignet, sofern
die ortlichen Gegebenheiten eine Entwicklung zulassen. Im gleichen Absatz der
Erlduterung heildt es, dass durch das Ziel 2 sichergestellt werden soll, dass der
mit dem Integrationsgebot verfolgte Zweck nicht durch Gemeinden unterlaufen
werden kann, indem sie in stadtebaulich nicht integrierten Lagen Standor-
te/Zentren planen.

»Der Nachweis, dass die in Ziel 2 vorgegebenen landesplanerischen Kriterien
erfiillt sind, muss sich aus der Begriindung zum Flachennutzungsplan bzw. zum
Bebauungsplan ergeben.” In der Begriindung der 78. FNP-Anderung der Stadt
Werl (Anlass: Erweiterung des Turflon-Mobelhauses) wird fiir den Planbereich
Mébel Turflon und das unmittelbare Umfeld unmissverstandlich herausgestellt,
dass diese durch gewerbliche und landwirtschaftliche Flachen gepragt werden.
Eine stadtebauliche Integration ldsst sich fiir den Standort 1 nicht begriinden.

Seit der letzten Neuaufstellung des Regionalplans wird der gewachsene Standort
Mébel Turflon als ASB mit Zweckbestimmung Mdbel dargestellt. Der Sachliche
Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fiihrt im Ziel 5 an, dass nicht-zentren-
relevanter Einzelhandel aufgrund des erheblichen Flachenbedarfs nicht zwingend
fiir die Funktionsfahigkeit von Zentren erforderlich ist. Voraussetzung ist aller-
dings die Lage in einem ASB. ,Zugleich soll mit Ziel 5 aber auch vermieden wer-
den, dass das raumordnerische Integrationsgebot (in Ziel 2) unterlaufen wird.”

Bereits heute sind am Standort Turflon 3.000 gm zentrenrelevante Sortimente
planungsrechtlich zulissig. Eine Offnung des peripheren Standorts Turflon fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente ist u.E. stadtebaulich nicht vertretbar. Eine
Abweichung von der Zweckbestimmung Mobel birgt das Risiko, dass nach und
nach weitere nahversorgungs- und zentrenrelevante Angebote arrondiert werden,
insbesondere vor dem Hintergrund, dass nur dadurch die Wirtschaftlichkeit des
Lebensmittelmarkts langfristig gegeben ist. Das Sondergebiet fiir den Mobel-
markt ist derzeit grof3ziigig abgegrenzt, sodass diese Entwicklungsabsicht nicht
auszuschlielRen ist. Das Ziel 8 des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhan-
del halt fest, dass dem Entstehen und Verfestigen von Einzelhandelsagglomera-
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tionen mit zentrenrelevanten Sortimenten entgegenzuwirken ist. Insofern ist
eine Entwicklung ,Mobel-fremder” Sortimente nicht vereinbar.

Der Einzelhandelserlass fiihrt zudem an, dass Wirkungen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO durch ein Vorhaben unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht an-
zunehmen sind, wenn das Vorhaben an einem stddtebaulich integrierten Stand-
ort selbst der verbrauchernahen Versorgung dient. Die sogenannte 35 %-Umsatz-
Nachfrage-Regel besagt, dass eine Integration anzunehmen ist, wenn der Gesam-
tumsatz des geplanten Supermarkts 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevdlke-
rung im Nahbereich nicht {ibersteigt. Sofern die Wettbewerbssituation im Nahbe-
reich gering ist, ist im Einzelfall eine hohere Nachfragebindung zu erreichen.

Die Definition des Nahbereichs bzw. der wohnortnahen Versorgung ist von den
jeweiligen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten abhangig. Sie setzt in der Regel
die fuBRlaufige Erreichbarkeit voraus, mindestens aber die Erreichbarkeit mit dem
Offentlichen Personennahverkehr (vgl. Begriindung zum Ziel 2). Bei der Erreich-
barkeit ware darauf zu achten, dass neben der Nahe auch die Taktung fiir die
angestrebte Nutzung (Versorgungseinkauf) angemessen ist. Sofern keine regel-
malige, etwa stiindliche Anbindung vorliegt, kann u.E. von keiner angemesse-
nen OPNV-Erreichbarkeit gesprochen werden.

Wesentliche Kriterien sind zur Abwagung der Standortqualitat u.E. die Einwoh-
nerdichte sowie der baulich verdichtete Siedlungszusammenhang. Folgt man den
Empfehlungen des Einzelhandelserlasses, umfasst der Nahbereich eines Vorha-
bens i. d. R. eine Gehzeit von bis zu 10 Minuten. Dies entspricht in etwa einer
fulRlaufigen Entfernung von 700 bis 1.000 m.

Wie die folgende Abbildung zeigt, ist die Standortqualitdit des Standorts
B 1/Kuhweg positiver als die des Standorts Turflon zu bewerten:

Stellungnahme zur Anderung des Regionalplans Arnsberg
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35 %-Abschopfungsregel (Umsatz-Kaufkraft-Relation)
Standort Turflon Standort B1
Nahbereich Einwohner NF_P " |davon 35 %|Einwohner NF_P ' |davon 35 %
Mio. € Mio. €
300 m-Radius 53 0,12 0,04 431 1,0 0,3
500 m-Radius 126 0,28 0,1 1.256 2,8 1,0
1.000 m-Radius 1882 4,24 15 2.917 6,6 2,3
Standort Turflon Standort B1 Differenz
Vorhabenumsatz Per. Bedarf It. BBE 4,4 5,9 15
.. Entspricht am NFP
105% % -14%
im 1.000m-Radius 05% 90% °
.. Anteil Vorhabenumsatz
) 33% 39% 5%
aus 1.000m-Radius (35%) ° 0 ?
.. Anteil Vorhabenumsatz
7% 1% -5%
Fernbereich (35%) 67% 61% 5%
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnungen auf Basis der Angaben BBE- Auswirkungsanalyse.

Tabelle: 35 %-Abschopfungsregel

»Gehen von einem Vorhaben nicht die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bezeichne-
ten Auswirkungen aus, unterliegt eine dieses Vorhaben zulassende Bauleitpla-
nung auch nicht den Vorgaben des Integrationsgebots. Fiir den Standort
B 1/Kuhweg ware zu priifen, ob fiir den Vollsortimenter mit einer geplanten Ver-
kaufsflaiche von 1.350 bis 1.500 gm eine sogenannte atypische Fallgestaltung
attestiert werden kann. Die nachweislich stadtebaulich- und siedlungsintegrierte
Lage, die hohe fuBlaufige Versorgungsbedeutung (von zwei Drittel der Einwoh-
ner aus den drei Ortsteilen zu erreichen) und die Begrenzung der einzelhandels-
relevanten Auswirkungen (identischer Edeka-Kaufmann am NVS Werl-West) sind
zumindest Anzeichen hierfiir. Die mangelnde Tragfahigkeit des Standorts Turflon
durch die im Standortumfeld fehlende Mantelbevilkerung steht einer stadtebau-
lichen Atypik entgegen (Erreichbarkeit von 40 % der Einwohner).

Die Einschatzung der BBE, dass ein Verbrauchermarkt mit max. 1.500 gm VKF nur
im Hauptzentrum zuldssig ist, greift zu kurz. Die stddtebauliche Integration
stellt v.a. auf die fuBBlaufige Entfernung von 700 - 1.000 m ab (Gehzeit max. 10
Minuten), wahrend die siedlungsstrukturelle Integration zudem beriicksichtigt,
ob das Vorhaben in das Siedlungsgefiige eingebunden ist (vgl. Einzelhandelser-
lass).

Stellungnahme zur Anderung des Regionalplans Arnsberg
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2.3 Zur vergleichenden Standortanalyse

Die BBE nimmt die Priifung der Standorteignung nach sechs Kriterien vor, die im
Folgenden fiir die Standorte 1 und 4 auszugsweise dargestellt und hinsichtlich
der Plausibilitat bewertet werden.

Kleinrdumige Lage

Der Standortvergleich der BBE hebt die geographische Mittelpunktlage des
Standorts Turflon zwischen drei Ortsteilen und dort ohne Anbindung an wesent-
liche Siedlungsbereiche vor. Allerdings unterstreicht die BBE, dass allein der
nachweislich periphere Standort 1 in der Lage sei, eine hohe Versorgungsfunkti-
on auszuiiben und den Wegeaufwand und die Verkehrshelastung des Biidericher
Ortskerns minimiert.

Es ist kritisch anzumerken, dass der Wegeaufwand insbesondere fiir die Bevodlke-
rung aus dem Einwohnerschwerpunkt Biiderich nicht geringer wird, sondern an-
steigt. Aufgrund der vorhandenen Angebote im Ortskern von Biiderich (v.a. Kre-
ditinstitute, Erledigungen) wird weiterhin der Ortskern aufgesucht, bzw. die be-
deutende Verkehrsachse B 1 (Innenstadt Werl und Innenstadt Unna etc.) ange-
fahren. Der Standort Turflon ,zieht” vielmehr den Verkehr in den ndrdlichen,
gewerblich gepragten Teil von Biiderich hinein, da der Standort abseits von wirk-
lich bedeutenden StralRen liegt. (Die K 18n ist ErschlieRungsstraRe fiir Turflon,
nicht aber erforderlich fiir die Anwohner). Die BBE stellt zudem fest, dass die
Kopplungseffekte mit dem Mdbeleinkauf iiberschaubar sind.

Der Standort 4 zeichnet sich demgegeniiber als stadtebaulich und siedlungs-
strukturell integrierter Solitdarstandort aus, was u.E. aufgrund der geplanten Nah-
versorgungsfunktion fiir die angrenzenden Siedlungsbereiche auch nicht zu be-
anstanden ist.

Bevdlkerungspotenzial

Die BBE umschreibt das Bevdlkerungspotenzial des Standorts Turflon diffus mit
»groRRtenteils” Ortsteil Biiderich. Dies suggeriert zundchst eine hohe Standort-
qualitat des Standorts (Hinweis: der in Rede stehende Standort weicht von den
Angaben der BBE ab. Er ist durch die Lage westlich der Budweger StralRe vom
Siedlungskorper abgeriickt).

Stellungnahme zur Anderung des Regionalplans Arnsberg
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Einwohner nach Radien

. Vorhabenstandorte

» ' Einwohner je Zone
‘ == 300 m-Radius
— ‘ == 500 m-Radius

— = 44
' I &= 1.000 m-Radius
I
E sesellschaft fir Unte mens
und Kommunalberatung mbH "

Abbildung: Einwohner im Nahbereich

1
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Vollstandig auRer Acht lasst die BBE die Einwohnerzahlen innerhalb der fuBldu-
figen Einzugsbereiche. Zur Bewertung der Standortqualitdt ist es unerldsslich,
die Entfernungen in Bezug zu den Einwohnerzahlen zu stellen: Den Schwerpunkt
stellt der Ortsteil Biiderich dar (baulich verdichteter Siedlungszusammenhang):
In Bezug auf die drei Ortsteile der Weststadt leben im Ortsteil Biiderich zwei
Drittel der Einwohner. Der Standort B 1/Kuhweq ist fiir zwei Drittel aller Einwoh-
ner der drei Ortschaften ful3laufig zu erreichen. Bei dem Standort Turflon sind es
lediglich rd. 40 %. Vor dem Hintergrund des voranschreitenden demographischen
Wandels und der Vorpragung des Ortsteils Biiderich als Nahversorgungsschwer-
punkt ist es nur konsequent, den Fokus der Entwicklung auf den Siedlungs-
schwerpunkt zu legen. Die Betonung in der BBE Auswirkungsanalyse der Entfer-
nung der Ortsteile Holtum und v.a. Budberg ist vollstindig irrefiihrend und
zeigt, dass eine neutrale Herangehensweise an den Standortvergleich nicht vor-
liegt.

Verkehrsanbhindung

Der Standort Turflon wurde im Zuge der letzten Erweiterungsstufe des Einrich-
tungshauses an die K 18n angebunden. Die UmgehungsstraRe zeichnet sich
durch ihre Lage abseits des baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs aus.
Die liberschaubare Auslastung der UmgehungsstralRe wird in der Auswirkungsana-
lyse nicht erkannt, sondern vielmehr die Funktion im Sinne einer Verkehrsentlas-
tung fiir den Ortskern vorangestellt.

Die BBE misst dem Standort Turflon eine Anbindung an den OPNV bei. Vollkom-
men aulder Acht lasst diese die Fahrplantaktung. Bei der Bushaltestelle Miihlen-
stralle handelt es sich um eine Haltestelle fiir den Schulbusverkehr (Wochentags:
2 Halts). Die nachstgelegene relevante Haltestelle ist die Haltestelle Kirche. Die-
se liegt auBerhalb des fulllaufigen Einzugsgebiets. Der Standort B 1 befindet
sich rd. 500 m von dieser entfernt und ist damit mindestens stiindlich angebun-
den (v.a. gen Werl Bahnhof und Holtum). Die Andienung des Standorts B 1 ist
damit deutlich besser. Zudem sind an dieser Haltestelle Kopplungsnutzungen
(altes Ortszentrum) vorhanden, sodass der Wegeaufwand zwischen diesen Nut-
zungen (z.B. Einkauf, Kreditinstitut, Kirche) minimiert wird.

Nicht motorisierte ErschlieRungssituation

Auf der Ostseite der Budberger StraRe befindet sich ein Radweg. Damit ist der
Standort fiir den NMIV nicht optimal zu erreichen. Die B 1 wurde in den letzten
Jahren fiir den NMIV deutlich attraktiviert (beidseitiger, getrennter FulRganger-
und Radweg), wenngleich die vorliegende stddtebauliche Integration durch eine
gesicherte Querung weiter gesteigert werden kdnnte. Die Beschreibung der BBE
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der einspurigen B 1 als Verkehrszdsur ist insbesondere unter Beriicksichtigung
der erfolgten baulichen MaRnahmen an der B 1 deutlich {iberzogen. Die Bevdlke-
rung” selbst nimmt diese nicht wahr. Vielmehr fordert diese, auf die Anbindung
des Standorts mit FuR- und Radwegen und einer ausreichenden Beleuchtung zu
achten. Diesem Anspruch wird derzeit nur die B 1 gerecht.

Standorteignung fiir den Betreiber

Die Tragfahigkeit des Standorts Turflon wird mit der Lage an der Umgehungs-
stralBe K 18n argumentiert. Diese weist allerdings eine iiberschaubare Auslastung
auf (dtv 3.000 - 4.000 Kfz). Die Anwohner selbst nutzen diese nicht’. Eine Trag-
fahigkeit kann durch den durch Streukunden generierten Umsatzanteil von 10 %
i.V. mit der geringen Standortqualitdt nicht hergeleitet werden.

Auch die fiihrenden Vollsortimenter Rewe und Edeka haben sich aufgrund der
unterdurchschnittlichen Umsatzerwartung als Betreiber und Lieferant gegen den
Standort 1 ausgesprochen. Fiir den Standort B 1/Kuhweg liegen allerdings sei-
tens Rewe und Edeka Interessensbekundungen vor (Edeka Rhein-Ruhr hat i.V.m.
Kfm. Sauer den Mietvertrag bereits unterzeichnet).

Am Standort Turflon kann u.E. bestenfalls ein umsatzschwacher Betreiber am
Standort gebunden werden (Jibi oder K+K), der nur einen Teil der Bevdlkerung
anspricht. Mit Blick auf das gewachsene Einrichtungshaus Dodenhof in Posthau-
sen bei Bremen zeigt sich, dass eine Rentabilitat durch die Ansiedlung von zen-
trenrelevanten und weiteren nahversorgungsrelevanten Fachmarkten erreicht
werden kann (Lieferant: Dohle Group, ca. 4.800 € Flachenleistung).

Im Falle der Offnung des Standorts fiir nahversorgungs-/zentrenrelevante Sorti-
mente ist erwartbar, dass bereits kurzfristig weitere Fachmarkte erforderlich sein
werden, um den einzigen ,Nah”-Versorger im westlichen Stadtgebiet knapp
oberhalb der Grenzrentabilitat betreiben zu konnen.

Planungsrechtliche Situation

Die BBE stellt in ihrer Analyse noch auf den zuvor verfolgten Standort ab. Mit
Blick auf den nunmehr in Rede stehenden Standort liegt eine Ausweisung eines
ASB-Gebiets mit Zweckbestimmung Madbel vor. Zugleich grenzt dieses Gebiet an

® Vgl. Vermerk zur Biirgerversammlung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in Biiderich (Vor-
stellung BBE-Auswirkungsanalyse) vom 24.01.2013, Anlage 1, Seite 3.

*Vgl. 0.g. Vermerk zur Biirgerversammlung.
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ein GIB sowie landwirtschaftliche Flachen an. Neben der Regionalplandnderung
ware eine Anpassung des FNP und des B-Plans aus 2011 erforderlich.

Fiir den Standort B 1/Kuhweg stimmt die planungsrechtliche Ausgangslage be-
reits weitgehend iiberein. Die BBE hilt eine Anderung des FNP fiir erforderlich,
obwohl fiir den Standort 4 ggf. die stadtebauliche Atypik begriindbar ist.

Die wesentlichen Kriterien werden im Folgenden kompakt zusammengefasst:

Standortvergleich

Kriterium B 1/Kuhweg (Standort 4) Turflon (Standort 1)
o innerdrtlicher Standort grune W|ese‘
Kriterium anderB 1 Gewerbegebiet
Vollsortimenter neben Mébelhaus
Lage integriert auBRerhalb des Siedlungsbereiches
Einwohner
Umkreis 300 m 431 53
Umkreis 500 m 1256 126
Umkreis 1.000 m 2.917 1.882
Entfernung
won Kirche Buderich 500 m 1.000 m
won Agatha Kapelle in Holtum 2.100 m 2.000 m
von Michaelskapelle in Budberg |2.900 m 1.300 m
erzielbarer Umsatz It. BBE 6,5 Mio. € 5 Mio. €
MV mit Edeka ist unterschrieben;
Betreiber Betreiber ist der 6rtl. Kaufmann Sauer, |offen, Edeka und Rewe haben abgesagt

der u.a. den Markt an der Unnaer Str. |bei der Stadt Werl
betreibt

K18 - neue Stral3e, die der
ErschlieBung
des Turflon-Gelandes dient

B1 - mit entsprechender

verkehrliche Anbindung Verkehrsfrequenz

Gute Anbindung an den Ortskern von

Buderich

Bus 500 m bis HP Kirche Bus Linie 546 1.000 m bis HP Kirche Bus Linie 546
HP Gartenweg 300 M nur fiir Schiller |HP Miihlenstrae 200 M nur fiir Schiler
beidseitig der B1 gut ausgebaut, einseitig Budberger Strale (auf der

Radwege .
9 getrennt fur FuBgéanger und Radfahrer [Ostseite)

nicht vorhanden K18n

nicht vorhanden Schlesienstral3e
nicht vorhanden Am Jahrenbrink/Zum
Brauk

Quelle: Eigene Darstellung.

Tabelle: Standortvergleich

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass die BBE-Analyse unvollstandig ist.
Die auf den Standort Turflon zugeschnittene Bewertungsmatrix verzerrt im er-
heblichen MalRe das Ergebnis des Standortvergleichs.
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2.4 Zu den in die Untersuchung eingehenden Verkaufsflachen und
Umsdtzen des Bestands

Die der Auswirkungsanalyse der BBE zu Grunde liegenden Bestandsdaten und die
Umsatzschatzungen wurden aggregiert und nach Versorgungsstandorten diffe-
renziert aufbereitet. Dariiber hinaus erfolgt eine Aufzdahlung der wesentlichen
Nahversorgungshetriebe. Die Nahversorgung in Werl wird v.a. durch Nahversor-
gungsschwerpunkte getragen:

Innenstadt: Netto-Markt

NVS Werl-Siid: Kaufland, Aldi, Penny

NVS Werl-West: Edeka und Lidl

NVS Werl-Nord: Rewe + Planvorhaben: Supermarkt/Discounter/Getrankemarkt
NVS Westtonnen®: kleiner Edeka-Markt

Es fand durch die BBE ausschlieBlich eine Erfassung der strukturprdagenden Le-
bensmittel- und Getrankemarkte statt. Kleinteilige Angebote und Drogeriefach-
markte wurden nicht beriicksichtigt. Eine versorgungsstrukturelle Bewertung ist
nicht moglich, da der BBE-Analyse keine vollstindige Datenbasis zu Grunde
liegt. Zudem ist nicht nachvollziehbar, ob und wann eine differenzierte Vor-Ort-
Begehung stattgefunden hat, oder aber, ob es sich um eine Desktop-Auswertung
mittels Sekunddrdaten handelt.

Die Angaben und Einschatzungen der BBE weisen nicht plausible Angaben auf.
Die BBE stellt bereits ein Planvorhaben am Nahversorgungsschwerpunkt Werl-
Nord in die Berechnung ein. Sofern das Baurecht fiir diese Nutzungen zum Stand
2012 gesichert war, wdre dies fachlich korrekt (Bebauungsplan Nr. 102 allerdings
derzeit erst in Aufstellung). Inkonsequent stellt sich v.a. die Umsatzschatzung
fiir den NVS Werl-Nord dar. Einerseits wurde das Planvorhaben flachenseitig be-
riicksichtigt, andererseits ist die eingestellte Umsatzhohe am Standort nicht
nachvollziehbar (Flachenproduktivitat mehr als 25 % unterhalb des Durch-
schnitts). Schlielich miisste die BBE in ihrer Analyse darauf abstellen, dass im
Jahr der Marktwirksamkeit des Biidericher Vorhabens das Planvorhaben in Werl-
Nord bereits marktaktiv ist.

“ Zum Vergleich: Der Ortsteil Westténnen weist eine Einwohnerdichte von rd. 280 auf. Der kleine
Supermarkt rangiert allerdings auf einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflache. Er ist nur trag-
fahig, da im direkten Umfeld rd. 2.600 Einwohner ansdssig sind und der Edeka-Kaufmann einen
weiteren Standort in Werl betreibt.
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Angesichts der Bedeutung des Drogeriewarensegments fiir den Lebensmittelein-
zelhandel sowie der Bedeutung der Kleinflachen fiir die Vitalitdt von Zentren ist
es nicht nachvollziehbar, dass diese Angebote in der Analyse nicht beachtet
wurden. Die BBE-,Bewertung” der Nahversorger ist unzureichend. Die intensive
Auseinandersetzung mit der stadtebaulichen Ausgangslage und der zur Bewer-
tung der Stabilitdt respektive Fragilitat der Zentren und der verbrauchernahen
Versorgung relevanten Aspekte wurden von der BBE nicht untersucht. Nach § 11
Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen allerdings u.a. die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen sowie nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB die
Belange der Wirtschaft und der mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Die Aufzdhlung ist nicht in der
Lage, als Entscheidungsgrundlage zur Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen hinsichtlich der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswir-
kungen zu dienen. Bei der folgenden Bewertung der stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen sind aufgrund der nicht sachlogischen Umsdtze des
Einzelhandelsbestands die rechnerischen Werte in ihrer absoluten Héhe nicht
mallgebend, sondern allein die Beantwortung der Frage, ob mehr als unwesentli-
che Auswirkungen im Sinne von stddtebaulichen und raumordnerischen Folge-
wirkungen zu erwarten sind.

Die BBE stellt fest, dass nach Aufgabe eines Nahversorgers im Ortskern von Bii-
derich der im Einzelhandelskonzept definierte Nahversorgungsschwerpunkt diese
Funktion nicht mehr ausfiillen kann. ,Dabei ist aufgrund der Einwohnerzahl im
westlichen Stadtgebiet ein Konzentrationsstandort zu schaffen, der einen Ver-
flechtungsbereich mit den Ortsteilen Biiderich, Budberg und Holtum versorgt.”
Die Schlussfolgerung, einen Konzentrationsstandort zu schaffen, ist nicht sach-
logisch, da es vielmehr darum geht, die fuRlaufige Nahversorgung zu sichern. Im
Sinne einer ausgewogenen Einzelhandelsstruktur ist u.E. eine Konzentration von
Betrieben nicht zu empfehlen, da der NVS Werl-West aufgrund der untergeordne-
ten Verkaufsflachenausstattung nicht in der Lage ware, sich vom Konzentrati-
onsstandort abzusetzen. Es geht somit darum, untergeordnet zum NVS West ein
erganzendes Nahversorgungsangebot zu stellen.

Die in das Gutachten eingeflossenen Eingangsdaten und Annahmen zu dem Ein-
zelhandelsbestand sind nicht vollstandig dazu geeignet, eine Bewertung der
Auswirkungen gemaR § 11 (3) BauNVO abzubilden. Insbesondere die unvollstan-
dige Erfassung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation, die fehlende
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stadtebauliche Bewertung der Zentren und die widerspriichliche Flachenleistung
der Bestandsbetriebe und Planvorhaben stehen der Validitdt entgegen.

2.5  Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets und Nachfragepotenzials

Das Einzugsgebiet wurde von der BBE auf der Grundlage der Erreichbarkeit, der
Standortqualitdt der Standortalternativen sowie auf Basis von Barrierewirkungen
abgegrenzt. Aus der Nachfrage des Einzugsgebiets speist das Untersuchungsvor-
haben modellhaft im Wesentlichen seinen Umsatz. Dabei wurde von der BBE das
Einzugsgebiet in die Ortsteile Biiderich, Budberg/Holtum, Westliches Stadtgebiet
und sonstige Orte untergliedert.

Da keine Abbildung zur exakten rdumlichen Abgrenzung des Einzugsgebiets vor-
liegt, bleibt unklar, welcher Bereich des westlichen Stadtgebiets in der Umsatz-
prognose beriicksichtigt wurde.

Bei der Umsatzprognose kommt die BBE nunmehr zum Ergebnis, dass die Lage an
der UmgehungsstraRe K 18n eine gute Ausgangslage darstellt, da ein Zusam-
menwirken mit der Ausstrahlkraft des Mobelhauses Turflon erwartbar ist,
wodurch mit mehr Streukunden zu rechnen ist. Die Umsatzprognosen der BBE
beruhen auf Basis der Annahme zur Abschopfungsleistung der Standortalternati-
ven in verschiedenen Teilraumen:

Umsatzprognose It. BBE
Turflon (1) B 1/Kuhweg (4)
Kundenherkunft '\Fl’ii::;g? Kundgn— Umsan— Kbailarjktzig_ Kundgn— Umsa.tz- Kbai:fdkljﬁfgt-
in Mio. € anteil anteil ) anteil anteil .
It. BBE in % in %
Buderich 6,9 55% 2,4 - 41% 2,4 35%
Budberg/Holtum 3,7 25% 1,1 30% 19% 1,1 30%
Westl. Kernstadt 20,0 9% 0,4 2% 24% 1,4 -
Streukunden 10 % v Gesamt 0 11% 0,5 17% 1,0
Food gesamt 31 100% 4,4 14% 100% 5,9 19%
Nonfood gesamt H 0,5
Gesamt 31 100% 4,9 16% 100% 6,4 21%
Quelle: Eigene Darstellung und Gegenrechnung auf Basis der BBE-Ausw irkungsanalyse.

Tabelle: Vergleich der Tragfahigkeit der Standortalternativen [t. BBE (rot = zu hoch, griin = zu niedrig ange-
setzt)

Die BBE betont stets die Mittelpunktlage des Standorts Turflon zwischen den
drei Ortsteilen, stellt dann allerdings inkonsequenterweise die hdchste Nachfra-
geabschopfung fiir den Ortsteil Biiderich ein. Aufgrund der stddtebaulich und
siedlungsstrukturell abgesetzten Lage ist fiir den Standort Turflon u.E. fiir alle
drei Ortsteile eine maximale Abschépfungsleistung von 30 % zu erwarten. Unter
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Beachtung einer leicht niedrigeren Flachenleistung bei den aperiodischen Sorti-
menten (es ist zu beachten, dass Randsortimente i.d.R. weniger Umsatz generie-
ren als das Hauptsortiment) liegt die Umsatzerwartung fiir einen 1.500 gm-
Lebensmittelmarkt bei < 5 Mio. € (Flachenleistung von 3.000 €/qm VKF).

Fiir den Standort B 1 wurde - erst nach Vorlage der BBE-Auswirkungsanalyse - als
Betreiber der bereits in Werl ansdssige Edeka Kaufmann Sauer vertraglich gebun-
den. Aufgrund der deutlich besseren Standortqualitdt im Ortsteil Biiderich gehen
Dr. Lademann & Partner davon aus, dass die Kaufkraftbindung leicht oberhalb
der von der BBE angesetzten 35 %-Abschopfung realisierbar ist (ca. +2 bis 3 %-
Punkte). Aus der westlichen Kernstadt fallt die Nachfrageabschdpfung geringer
aus, da hier ein weiterer Edeka Sauer-Markt vorhanden ist (ca. -1 bis 2 %-
Punkte’). Dennoch kann eine annahernd gleiche Flichenleistung erwartet werden
von ca. 6,4 Mio. € analog einer Flachenleistung von ca. 4.200 €/qm VKF.

Die BBE stellt auf Basis ihrer Umsatzschdtzung bereits fest, dass fiir den Stand-
ort Turflon nur eine Umsatzleistung von 3.300 €/qm erwartbar ist. Damit sei kein
marktiiblicher Umsatz zu realisieren. Im Lichte der seitens der BBE iiberschatz-
ten Abschopfungsleistung innerhalb des Ortsteils Biiderich ist es absehbar, dass
fiir einen Lebensmittelmarkt mit bis zu 1.500 gm keine Tragfahigkeit vorliegt.
Eine deutliche Flachenreduzierung ist erforderlich, um die Tragfahigkeit zu ge-
wahrleisten (800 gm Discounter oder 1.000 gm Vollsortimenter). Ansonsten be-
steht die Gefahr, dass aufgrund fehlender Tragfahigkeit bereits kurzfristig weite-
re Arrondierungen erforderlich sind, um die kritische Masse an Angeboten auszu-
bauen. Die Bedeutung der K 18n als Verkehrsachse zur Erhéhung des Streukun-
denanteils wird {iberschatzt. Die K 18n wurde einzig und allein zur storungsfrei-
en Anbindung des Mdbelhauses errichtet. Aufgrund der parallel verlaufenden
A 445/B 63 und der B 1 ist erwartbar, dass diese weiterhin als Hauptverkehrs-
achse fungieren.

Im Standortvergleich kommt die BBE zum Ergebnis, dass aufgrund der groReren
zu versorgenden Mantelbevdlkerung fiir den Standort 4 der hochste Umsatz er-
wartet wird. Angesichts des identischen Betreibers im ndchstgelegenen Zentrum
wdre der Umsatzriickgang auf diesen allerdings u.E. nicht maRgeblich entschei-
dend.

® Vorsichtige Annahme der Abschopfungsleistung aus dem Nahbereich fiir einen Edeka-Markt mit
ca. 1.500 gm VKF. Da allerdings die Verkaufsflache fiir den Edeka-Markt mit > 1.350 gm gerin-
ger sein wird, wird die Abschopfungsleistung aus Werl-West sinken, da nahezu ein identisches
Angebot vorgehalten wird (VerkaufsflachengroRe des Vollsortimenters/Betreiber).
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Auf Basis der durch Dr. Lademann & Partner plausibilisierten Umsatzprognose
und Umsatzgenerierung lasst sich aus dem Verflechtungsbereich der drei Ortstei-
le eine Abschdpfungsleistung von ca. 30 % fiir den Standort Turflon und ca.
35 % fiir den Standort B 1/Kuhweg ermitteln. Der Standort an der B 1 dient -
aufgrund der im Vergleich deutlich hoheren Mantelbevilkerung - der Nahversor-
gung und ist im Sinne des demografischen Wandels (kurze Wege) zu priorisieren.

Das Einzugsgebiet der BBE ist nicht vollstandig nachvollziehbar. Die Nachfrage-
abschopfung fiir den Standort Turflon wurde angesichts der Mittelpunktlage fiir
den Ortsteil Biiderich zu optimistisch vorgenommen, was inshesondere im direk-
ten Standortvergleich mit dem in die Biidericher Strukturen integrierten Standort
nicht plausibel ist. Nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner lasst sich fiir
das Vorhaben an der B 1 eine hohere Nachfragebindung aus den drei Ortsteilen
erreichen. Die Begriindung der Regionalplandanderung fiir den Standort Turflon
beruht auf falschen Annahmen.

2.6 Zur Umsatzherkunft und den Umverteilungswirkungen

Die BBE stellt in ihrer Beurteilung der moglichen Auswirkungen auf die Darstel-
lung von Umsatzumlenkungen und Umlenkungsquoten in Bezug auf die Versor-
gungslagen der Gesamtstadt ab. Es ist zu konstatieren, dass nur knapp 25 % des
Umsatzes gegen den Einzelhandel (=Edeka Sauer und Lidl-Markt) im Einzugsge-
biet wirken. Rund 75 % flieRen an andere Handelsstandorte in Werl und Umland
ab.

Zwar wurde fiir den Standort an der B 1 keine Wirkungsmodellierung dargestellt.
Die BBE fiihrt aber an, dass die Wirkungen unterhalb derer des Standorts 3 lie-
gen werden. Da der Edeka Kaufmann sich selber ,schdadigen” wiirde, sind die
Umsatzriickgange von 14 % noch vertretbar, da stadtebaulich relevante Folge-
wirkungen nicht erwartbar sind. Vielmehr hat der Kaufmann schriftlich zugesi-
chert, den jetzigen Standort zu modernisieren, sofern der Standort 4 durch ihn
belegt wird. Damit wadre die vollsortimentierte Nahversorgung fiir zwei Standort-
bereiche gesichert.

Flir den Standort Turflon ist die Annahme zu den Umlenkungen in Bezug auf den
Standort Werl-Siid nicht realistisch. Es ist nicht davon auszugehen, dass ein
schwach performender Lebensmittelmarkt am Standort Turflon in der Lage ist,
vom entfernten Kaufland-Verbrauchermarkt erhebliche Umsatze abzuziehen. Zu-
dem handelt es sich um den groRten Anbieter in Werl in einer agglomerierten
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Standortlage und damit um ein deutlich grolReres Einzugsgebiet als das Vorha-
ben in Biiderich. Nach Auffassung der BBE wiirden allerdings 36 % des Vorha-
benumsatzes genau diesem Standort entzogen. Durch die ,Streuung” des Um-
satzabzugs werden die Wirkungen fiir das Zentrum Werl-West (typgleicher Edeka-
Markt) erheblich unterschétzt. Die Wirkungsmodellierung der BBE ist nicht plau-
sibel.

Die BBE halt bei der Einordnung der Wirkungen fest, dass planerisch im Ortsteil
Biiderich ein Nahversorgungsschwerpunkt vorgesehen ist. Der Anbieter im Orts-
kern hat im Jahr 2012 mangels Rentabilitdt geschlossen. Der Standort Turflon
befindet sich rund 1 km nordlich. Die Standortalternative 4 (B 1/Kuhweg) liegt
in Bezug auf das Ortszentrum allerdings noch im fulRlaufigen Bereich (ca. 500 m
siidlich). Die abschlieRende Einordnung der Standortqualitit der BBE zum
Standort B 1 entspricht nicht dem Tatbestand. Eine siedlungsstrukturelle In-
tegration des Standorts 4 lage nach Einschdtzung der BBE nicht vor. Siedlungs-
strukturell besteht aus Sicht von Dr. Lademann & Partner kein Zweifel, dass der
Standort B 1 gegeniiber dem Standort Turflon in ein Wohngebiet mit erheblichen
Einwohneranteilen eingebunden ist.

Eine Priifung der Auswirkungsanalyse der BBE zeigt bei der absatzwirtschaftli-
chen Einordnung der Vorhabenvarianten Einschatzungen auf, die nicht vollstan-
dig nachvollziehbar bzw. verzerrt sind. Die Wirkungen wurden auf samtliche
Standortlagen modelliert, hierdurch sinkt die Betroffenheit des NVS Werl-West
(Edeka). Die Tragfahigkeit kann nur fiir den Standort 4 prognostiziert werden. Im
Lichte des bestehenden Mietvertrags des Edeka-Handlers fiir den Standort 4
konnte zugleich eine wesentliche Beeintrachtigung des NVS West reduziert wer-
den.
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3 Plausibilitatspriifung Raumvertraglichkeitsstudie

3.1  Anlass fiir die geplante Anderung des Regionalplans

Die Firma Mobel Turflon GmbH & Co. KG plant das bestehende Turflon-
Einrichtungshaus (ca. 69.000 gm VKF gemdld Bebauungsplan) um die Ansiedlung
eines groRflachigen Lebensmittelmarkts zu erweitern. Allerdings steht dies der-
zeit den Festsetzungen des Regionalplans (ASB mit Zweckbestimmung) und des
Flachennutzungsplans (SO Mobelhaus) entgegen. Der Antrag der Stadt Werl auf
Zielabweichung wurde durch die Bezirksregierung negativ beschieden.

Nunmehr soll stattdessen eine textliche Regionalplandanderung erfolgen, da das
Ziel 14 bisher nur die Bestandssicherung und Erweiterung des Mdbelhauses im
Kernsortiment Mobel zuldsst. Die Erweiterung der Zweckbindung durch die An-
siedlung eines grol¥flichigen Lebensmittelmarkts soll vor dem Hintergrund der
Sicherstellung der ortlichen Nahversorgung der westlichen Ortsteile der Stadt
Werl erfolgen. Fiir die geplante Regionalplandnderung ist v.a. eine Raumvertrag-
lichkeitsstudie’ beizubringen. Durch eine ausgewogene Abwigung moglicher
Standortalternativen soll eine fundierte Entscheidungsgrundlage fiir die Zulas-
sigkeit eines Lebensmittelmarkts in Biiderich vorliegen.

Wesentliche in die Raumvertraglichkeitsstudie (RVS) eingegangene Untersuchun-
gen stellen die BBE Auswirkungsanalyse und ein Standortvergleich von sieben
Standorten durch die Stadtverwaltung dar. Die Erlduterung zum Ziel 14 sieht
ausdriicklich den Hinweis auf diese Untersuchungen vor. Der Beschluss des Aus-
schusses vom 26.11.2013 fiir den Standort Turflon beruht ebenfalls auf diesen
Grundlagen.

Gegenstand der vorliegenden Stellungnahme ist somit die Uberpriifung der dem
Antrag zu Grunde liegenden Unterlagen auf Plausibilitdit und Neutralitdt hin-
sichtlich der Abwagung von Standortalternativen. Daneben galt es zu bewerten,
ob der Standort Turflon der bereits im Einzelhandelskonzept aus 2005 zugespro-
chenen Funktion als Nahversorgungsschwerpunkt fiir die westlichen Ortsteile
(Biiderich, Budberg, Holtum) mit iiber 4.000 Einwohnern gerecht werden kann.

° Raumvertriglichkeitsstudie (RVS) zur Ansiedlung eines groRflichigen Lebensmittelmarkts in
Werl-Biiderich, BKR Essen - Biiro fiir Kommunal- und Regionalplanung, Januar 2015.
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Gegenstand der vorliegenden Stellungnahme ist die Uberpriifung der dem Antrag
zu Grunde liegenden Unterlagen auf Plausibilitdt und Neutralitdt hinsichtlich der
gleichwertigen Abwagung von Standortalternativen.

3.2 Ausgangslage an den Standorten Mobel Turflon und
B 1/Kuhweg

Der Untersuchungsbereich der beiden alternativen Standorte innerhalb des Orts-
teils Biiderich umfasst die drei dorflich strukturierten Ortsteile Biiderich, Holtum
und Budberg. ,Wahrend in Budberg und Holtum die Siedlungsrdume entlang von
Dorfstrallen liegen, hat sich in Biiderich ein komplexer Siedlungsraum um die
alte Bundesstralle 1 entwickelt”. Das Biidericher Ortszentrum umfasst Versor-
gungsstrukturen mit Schwerpunkt von sozialer Infrastruktur, Dienstleistungen
und Gastronomie. Der Nahversorger ist bereits im Jahr 2012 weggebrochen.

Neben diesen Siedlungsflichen des Ortsteils Biiderich wird das Orts- und Land-
schaftsbild vor allem durch landwirtschaftliche Flachen sowie - rdumlich davon
abgesetzt - dem Gewerbe- und Industriegebiet Biiderich gepragt. Mittig zwi-
schen den drei Ortsteilen, und zugleich ndrdlich abgesetzt vom Siedlungsbe-
reich, befindet sich das Gewerbe- und Industriegebiet Biiderich und der Mdbel-
markt Turflon. Die Umgebung der drei Ortsteile ist landwirtschaftlich gepragt.

Der Standort 1 (ca. 9.200 gm) zeichnet sich im direkten Umfeld durch die grofR3-
flachig bebauten Bereiche des Gewerbe- und Industriegebiets Biiderich und die
teilversiegelten, weitldufigen Parkplatzflachen des Mébelhauses aus. Der Stand-
ort 1 wird daneben weitgehend von landwirtschaftlicher Flache umgeben. Sowohl
der Regionalplan und Flachennutzungsplan als auch der Bebauungsplan stehen
dem Ansiedlungsvorhaben entgegen. Eine Anderung des Flidchennutzungsplans
sowie des Bebauungsplans Nr. 107 ,Sondergebiet Budberger StraRe” ist erforder-
lich.

Der Standort 4 (ca. <6.000 gm) ist direkt an die B 1 angebunden. Die Lage am
siidlichen Siedlungsrand steht der stadtebaulichen Integration nicht entgegen.
Neben den wesentlichen Wohnanteilen im nordlichen Standortumfeld zeichnet
sich v.a. das siidliche Standortumfeld zwischen B 1 und A 44 durch naturraumli-
che Potenziale aus. Direkt an den Standort angrenzend ist auf verstarkte land-
wirtschaftliche Nutzung hinzuweisen (v.a. landwirtschaftlicher Hof mit Massen-
tierhaltung mit bis zu 2.000 Mastschweinepldtzen). Nach Auffassung der RVS
stehen der Vorhabenrealisierung auf dem Teilbereich einer Streuobstwiese die
Entwicklungsziele, Festsetzungen und Schutzgebiete des Landschaftsplans ent-
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gegen. Allerdings ist u.E. die faktische Pragung des Standorts und des Standort-
umfelds durch Massentierhaltung (Emission), die verkehrliche Pragung (Lage
direkt an der B 1: Larm) und den faktischen Siedlungsanschluss (Erreichbarkeit)
zu beachten. Zudem liegt eine Einschatzung zum faunistischen Bestand und dem
Zustand der Streuobstwiese mit 23 Biumen vor.” Sofern ein Nachweis eines aty-
pischen Nahversorgers nicht gelingt, waren der Landschaftsplan sowie der Fla-
chennutzungsplan anzupassen und ein Bebauungsplan aufzustellen.

Hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung des Ortsteils und der beiden Standort-
alternativen ist v.a. auf die flankierende Biidericher BundesstraRe (B 1) hinzu-
weisen. Im Nordosten wurde erst 2013 die KreisstraBe 18n (K 18n) als Ortsum-
gehung von Biiderich errichtet. Die Prognoseberechnung des Planfeststellungs-
verfahrens fiir die K 18n geht im Jahr 2020 von einem tdglichen Verkehr (dtv)
unterhalb von 3.300 Kfz auf. Auf der Budberger StraRe nordlich des Turflon-
Kreisverkehrs stagniert das Verkehrsaufkommen bei ca. 4.500 Kfz. Eine Zunahme
des Verkehrs ist durch die Errichtung der UmgehungsstraBe nicht zu erkennen.
Die dtv fallt im Umfeld von M&bel Turflon weiterhin iiberschaubar aus, da es sich
im Wesentlichen um eine ErschlieRungsstralde handelt. Durch die Vorhabenreali-
sierung kann ein deutlicher prozentualer Anstieg der Verkehrsbelastung erwartet
werden.

Vor dem K 18n-Bau (2010) lag auf der B 1 das Verkehrsaufkommen bei ca.
13.600 Kfz. Das Standortumfeld des Priifstandorts 4 ist damit einerseits gut an-
gebunden und andererseits vorbelastet, sodass eine mogliche Erhéhung durch
die Vorhabenrealisierung prozentual nur gering ist. Der direkt auf die B 1 sto-
Rende Naturraum diirfte ebenfalls tangiert sein.

Hinsichtlich der Bewertung zur Standorteignung hebt die RVS hervor, dass ,fiir
einen Nahversorger in einem landlich gepragten Gebiet - wie dem Westen der
Stadt Werl” - es von groRRer Bedeutung ist, ,dass der Lebensmittelmarkt ful3lau-
fig und insbesondere auch mit dem Fahrrad gut erreichbar ist. Auch die OPNV-
Anbindung spielt eine Rolle.” (vgl. RVS S.39).

Der Standort 1 verfiigt nach Auffassung der RVS i.V.m. der BBE-Auswirkungs-
analyse durch die Ortsteil verbindenden Buslinien 623 und 546 und der Halte-
stelle MiihlenstraRe iiber eine Anbindung an den OPNV. Faktisch ist die OPNV-
Andienung im unmittelbaren Standort von Turflon allerdings als schlecht zu be-

" Vgl. Biiro fiir Landschafts- und Freiraumplanung Leser Albert Bielefeld GbR (2015): Einschit-
zung des aktuellen faunistischen Bestandes im Bereich einer Obstwiese in Werl-Biiderich.
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werten. Die Haltestelle MiihlenstraRe wird sehr selten bis gar nicht angedient
(nur Halt an Schultagen zu StoRzeiten). Die ndchstgelegene Bushaltestelle be-
findet sich im Ortszentrum, rd. 1.000 m sidlich des Standorts. Gerade vor dem
Hintergrund der Zunahme an weniger mobilen Haushalten und dem Voranschrei-
ten des demografischen Wandels ist die Entfernung zum Standort 1 nicht ver-
tretbar. Die neuangelegte Stellplatzanlage von Turflon wird als Synergieeffekt zu
bestehenden Infrastrukturen eingeschatzt. Faktisch sieht die Vorhabenplanung
110 weitere Stellpldtze vor.

Der Standort 4 weist im modal split eine durchwegs bessere verkehrliche Anbin-
dung inkl. OPNV auf. Eine Querungshilfe kdnnte die vorhandene stidtebauliche
Integration des Priifstandorts weiter unterstiitzen. Zum Ortszentrum, das weitere
erganzende Angebote vorhalt, sind es ca. 500 m.

3.3  Standortabwdgung unter Beriicksichtigung der Standortanfor-
derungen im LEH

Die auf die BBE Analyse (vergleichende Standortanalyse von sieben Standorten)
aufbauende Raumvertrdglichkeitsstudie kam zum Ergebnis, dass der Standortbe-
reich Sondergebiet Mdbelhaus Turflon aufgrund der Lage des Standorts ,zwi-
schen dem Gewerbe- und Industriegebiet und dem Mobelmarkt einen siedlungs-
strukturell besser integrierten Standort bildet” (vgl. RVS S. 21).

Die Standortwahl zugunsten Turflon wird v.a. auf die Tragfdhigkeit eines moder-
nen und marktiiblichen Lebensmittelmarkts zuriickgefiihrt, wobei zusatzliche
Streuumsdtze mit Kunden aus dem erweiterten Marktgebiet erforderlich sind.
V.a. die verkehrliche Lagegunst und die GrundstiicksgroRe waren bei diesem
Standort ebenfalls gegeben.

Der Standort Turflon wird seitens des Planungs- und Umweltausschusses der
Stadt Werl mit Stand November 2013 am sinnvollsten erachtet. Dieser Beschluss
beruht auf der BBE-Auswirkungsanalyse zu vier Standorten. Ergdnzend wurde
durch die Stadtverwaltung eine Standortbewertung fiir insgesamt sieben Stand-
orte vorgelegt. Aus welchen Grund die Verwaltung in ihrem Standortvergleich
zum Ergebnis kommt, der Standort 1 sei deutlich besser geeignet als der eben-
falls verfiigbare Standort 4, wird nicht dargestellt. Vielmehr werden eine Reihe
priifungsrelevanter Aspekte, die allesamt fiir den Standort 4 sprechen, nicht an-
gefiihrt (z.B. Anbindung OPNV, fuRliufiges Einzugsgebiet, Planungsrecht). Die
Kriterien zur Bewertung der Auswirkungen sind beliebig bzw. ergebnisorientiert
ausgewahlt. Die seit April 2014 neue Situation, dass der Edeka-Kaufmann Sauer
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auch am Standort 4 (B 1/Kuhweg) einen Lebensmittelmarkt betreiben mochte
(wesentliche Beeintrachtigung des NVS Werl-West nicht zu erwarten), hdtte al-
lerdings in der Raumvertraglichkeitsstudie (vorgelegt im Januar 2015) beriick-
sichtigt werden miissen.

Dr. Lademann & Partner haben unter Verweis auf die im Kapitel 2 bereits darge-
legten Aspekte im Folgenden die nach Auffassung der Raumvertrdglichkeitsstu-
die hervorragende Eignung des Standorts Turflon der Eignung des Standorts B 1
gegeniibergestellt.

1. Standort Turflon: Hochste Versorgungsfunktion durch Mittelpunktlage

Einschatzung DLP: Die Begriindung ist fehlerhaft: Sowohl hinsichtlich der
Einwohneranteile im fuRldufigen Nahbereich (1.000 m-Radius) als auch der
erwartbaren Kaufkraftabschopfung tbertrifft der Standort B 1 die Eignung des
Standorts Turflon.

2. Standort Turflon: Gute verkehrliche Anbindung

Einschatzung DLP: Die Begriindung ist fehlerhaft: Die K 18n wurde als Umge-
hungsstraRe zur Andienung des Mobelhauses angelegt. Eine dtv von 3.000
bzw. 4.000 Kfz liegt rund drei Mal niedriger als an der B 1. Sowohl im OPNV
als auch zu FulR/mit dem Rad ist der Standort B 1 von einem GroRteil der
Einwohner aus den drei westlichen Ortsteilen deutlich besser erreichbar.

3. Standort Turflon: Wirtschaftliche Tragfahigkeit

Einschdtzung DLP: Bereits die BBE ermittelt eine unterdurchschnittliche Fla-
chenleistung. Angesichts der im Kapitel 2.5 dargelegten, nicht plausiblen
Abschopfungsannahmen der BBE wadre noch klarzustellen, dass der Standort
Turflon gegeniiber dem Standort B 1 bei einer prognostizierten Flachenleis-
tung von 3.000 € pro gm Verkaufsflache nicht tragfahig ist. Diese Einschat-
zung wird von den Expansionsabteilungen der LEH-Marktfiihrer (Edeka und
Rewe®) geteilt. Ein Vollsortimenter kann in Bezugnahme auf die von Dr. La-
demann & Partner plausibilisierte Abschopfungsleistung eines potenziellen
Lebensmittelmarkts am Standort Turflon mit 1.500 gm VKF nicht, wohl aber
an der B 1, tragfahig betrieben werden.

® Vgl. Schreiben vom Edeka-Kaufmann Sauer vom 24.10.2014 an den Biirgermeister der Stadt Werl
sowie Schreiben der Edeka Handelsgesellschaft Rhein-Ruhr mbH vom 4.3.2015 an die Léer Im-
mobilien Management GmbH sowie Mail der Edeka Handelsgesellschaft Rhein-Ruhr mbH vom
14.04.2014 an die Wirtschaftsforderung Werl sowie Schreiben der Rewe Dortmund Vertriebsge-
sellschaft vom 04.04.2014 an die Wirtschaftsforderung Werl.

Stellungnahme zur Anderung des Regionalplans Arnsberg
Seite 24 | 35



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Einschdatzung der RVS, dass ,sich zum aktuellen Stand keine erheblichen
Wissensliicken [ergeben], die das Priifergebnis wesentlich verandern kdonn-
ten” ist zu widerlegen, da zum Zeitpunkt der Erarbeitung mehrfach auf die
Grenzrentabilitdt und fehlende Nachhaltigkeit hingewiesen wurde.

. Standort Turflon: keine wesentlichen Anderungen der Kaufkraftstrome zu

erwarten

Die BBE-Auswirkungsanalyse weist Mangel hinsichtlich der Vollstandigkeit
und Plausibilitat auf. Kleinflaichen und Drogeriemdrkte wurden bspw. nicht
erfasst. Insofern konnen stadtebauliche Auswirkungen auf die Zen-
tren/Nahversorgungsschwerpunkte und die verbrauchernahe Versorgung nicht
ausgeschlossen werden. Die BBE geht davon aus, dass der am Rande der Ren-
tabilitat prognostizierte Lebensmittelmarkt am Standort Turflon den groRten
Umsatzanteil vom NVS Siid (Vollsortimenter: Kaufland) abziehen wird. Dies
ist nicht zu erwarten, da Kaufland aufgrund der Eigenattraktivitdat der
Standortlage auch prospektiv fiir den Versorgungseinkauf ein wesentliches
Einkaufsziel sein wird. Das Vorhaben tritt vielmehr in Wettbewerb zu den
nachstliegenden Markten, die im NVS Werl-West verortet sind. Der Vertrdg-
lichkeitsnachweis fiir den Standort Turflon liegt damit nicht vor.

Am Standort B 1 fallen die Wirkungen in Bezug auf das NVS Werl-West nicht
hoher aus als am Standort Turflon. Da es sich um den gleichen Edeka Kauf-
mann handelt, wiirde er sich gegenseitig die Kunden zuspielen.

. Standort Turflon: Verfiigbarkeit des Standorts gegeben

Fiir den Standort B 1 wurde am 1. August 2014 von der Loer Immobilien Ma-
nagement GmbH ein Antrag zur Errichtung eines Lebensmittelmarkts einge-
reicht, der die Verfiigharkeit und den bestehenden Entwicklungswillen attes-
tiert.

Die Begriindung fiir den Antrag zur Erweiterung der Zweckbestimmung entspricht
weder dem Tatsachenbestand, noch ist eine Anderung des Ziels 14 aufgrund ei-
ner geeigneten Standortalternative erforderlich. Eine gleichgewichtete Standort-
alternativenpriifung liegt nicht vor. Die Raumvertraglichkeitsstudie baut auf den
Defiziten der BBE-Auswirkungsanalyse auf. Die Bewertung der wirtschaftlichen
Auswirkungen des Vorhabens und die Einschatzung der Tragfahigkeit treffen auf
den Standort Turflon nicht zu. Die dem Anderungsantrag zu Grunde liegenden
Unterlagen sind nicht in der Lage, als (neutrale) Abwagungsgrundlage fiir die
geplante Anderung zu fungieren.
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3.4 Abwidgung der Auswirkung bei Realisierung fiir zwei alternati-
ve Standorte

Die RVS fasst ihre Wertung der zu erwartenden Auswirkungen und die Begriin-
dung der Standortwahl hinsichtlich zehn Wertungskriterien zusammen. Im direk-
ten Vergleich der Standorte 1 und 4 soll der Fokus v.a. auf die farbig hervorge-
hobenen Aspekte gelegt werden:

Zusammenfassende Wertung der Auswirkungen It. RVS
Auswirkung der Standorte LoeranderB1 |Turflon
auf ... (Standort 4) (Standort 1)
Natur und Landschaft hoch gering
Boden hoch gering
Wasser gering mittel
Klima/Luft/Immisionen mittel mittel
Kultur- und Sachguter gering gering
Siedlungsstruktur mittel hoch
Einzelhandelseffekte hoch
Verkehr mittel
Fu3laufige Entfernung hoch

Wirtschaftliche Tragfahigkeit ja
Quelle: Eigene Darstellung nach Angaben der RVS Werl-Buderich.

Tabelle: Zusammenfassende Wertung nach Angaben des RVS (griin: zu negativ bewertet/rot: zu positiv
bewertet)

1. Wirtschaftliche Tragfahigkeit

Wie in Kapitel 2 nachgewiesen, ist die BBE-Analyse nicht geeignet, als fundierte
Grundlage zu dienen. Sowohl die Einzelhandelseffekte als auch die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit konnen fiir den Standort Turflon nicht belegt werden. Die Wir-
kungen in Bezug auf den NVS Werl-West wurden durch die iiberhohte Betroffen-
heit des umsatzstarken Standorts in Werl-Siid nivelliert. Die Beeintrachtigung
des NVS Werl-West (Edeka/Lidl) konnte allerdings bei der Variante 4 reduziert
werden, da der gleiche Edeka-Kaufmann den Standort betreiben mochte und zu-
gleich Investitionen am bestehenden Nahversorgungsstandort zugesichert hat.

Die Abschopfungsleistung des Standorts 1 ist trotz Mittelpunktlage aus Biiderich
hoher als aus den anderen Orten und liegt damit exakt auf dem Niveau des
Standorts 4. Das ist angesichts der Integration des Standorts 4 in den Sied-
lungsschwerpunkt von Biiderich nicht realistisch. Die Wirtschaftlichkeit ist bei
einer Flachenleistung (in €/qm VKF) zwischen 3.000 (DLP) und 3.300 (BBE)
nicht gegeben. Die enthaltenen Streuumsdtze werden sich bestenfalls auf 10 %
vom Gesamtumsatz belaufen (was u.E. bereits zu hoch gegriffen ist).
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2. Auswirkungen auf den Einzelhandel

Hierbei ist auf die Plausibilitatspriifung der BBE-Auswirkungsanalyse, Kapitel 2
zu verweisen.

3. Siedlungsstruktur

Das Kriterium Siedlungsstruktur wird tendenziell fiir den Standort B 1 zu negativ
dargestellt, da fiir den Standort B 1 die regionalplanerische Genehmigungsfahig-
keit auch nach Einschitzung des Regierungsbezirks’ vorliegt.

Die RVS bestadtigt, dass der Standort 4 im ASB liegt, ,sodass das Ziel 6 des Regi-
onalplans diesem Standort nicht entgegensteht. Auch ist hier nur ein begrenztes
Konfliktpotenzial gegeben, da die Flache direkt an der vorbelasteten B 1 liegt
und nicht von zusammenhangenden Wohnbebauungen umgeben ist, sondern von
Einzelhdusern bzw. einer landwirtschaftlichen Hofstelle im Siiden.” Die Auswir-
kungen auf die Siedlungsstrukturen liegen eher im Bereich geringer Auswirkun-
gen.

Der Standort 1 (Mobelmarkt Turflon) liegt demgegeniiber angrenzend an das be-
stehende Gewerbe- und Industriegebiet Biiderich. Der Standort liegt tlw. im GIB
des Gewerbe- und Industriegebiets Biiderich, in dem gemdld Regionalplan SO-
Gebiete fiir Einzelhandel generell nicht madglich sind. Zugleich ist der Standort
als Siedlungsbereich fiir zweckgebundene Nutzungen (ASB-Z) dargestellt und
damit ausschlieBlich der Nutzung Mobelhaus vorbehalten.

Die Einstufung eines hohen Auswirkungsgrads des Standorts 1 auf die Siedlungs-
struktur unterstreicht, dass am Standort Turflon ein nahversorgungsrelevantes
Vorhaben nicht vertraglich darstellbar ist. Der Einschatzung der RVS, dass es sich
bei dem geplanten groRflachigen Lebensmittelmarkt am Standort 1 um eine ver-
gleichbare Nutzung zur Bestandnutzung des Einrichtungshauses handelt, muss
klar widersprochen werden: Die geplante Erweiterung der Zweckbindung veran-
dert die Rahmensetzung in Bezug auf den Umfang an zuldssigen Sortimenten
vollstandig. Bisher ist ausschlieBlich der Betriebstyp mit dem Kernsortiment
Mobel zuldssig. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind derzeit nicht zuldssig.
Mit 3.050 gm planungsrechtlich zuldssigen zentrenrelevanten Randsortimenten
weist der Standort bereits ein umfassendes Sortiment an innenstadttypischen
Angeboten auf. Die geplante Anderung erweitert den Solitirstandort in Richtung

? Vgl. Bezirksregierung Arnsberg - Beschlussvorschlag zur 4. Anderung des Regionalplans Arns-
berg, 2015.
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einer Einzelhandelsagglomeration. Aufgrund vorhandener Flachenreserven be-
steht die Gefahr, dass zur Gewdhrleistung der Rentabilitdt des Lebensmittel-
markts weitere nahversorgungs- und zentrenrelevante Angebote angesiedelt
werden ,miissen”.

4. Verkehr

Das Kriterium Verkehr ist in der Auslegung der RVS durch die ,Belastung von
WohnstralRen” zu kurz gegriffen. Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre
v.a. auf die B 1 sind gering, da diese bereits heute von dem bestehenden Ver-
kehr gepragt wird. Die K18n bzw. der nordliche Bereich der Budberger Stralde
sind geringer frequentiert.

Die Anbindung an den OPNV wurde in der RVS nicht hinreichend beriicksichtigt.
Die Entfernung von 850 m (faktisch sind es ca. 1.000 m) bis zum Ortskern und
eine nicht angediente Bushaltestelle werden in der RVS vielmehr ausgelegt, dass
das Kriterium einer wohnortnahen Versorgung in landlich gepragten Einzugsbe-
reich im Wesentlichen erfiillt ist.

5. FuBlaufige Entfernung

Die Ergebnisorientierung der RVS (vgl. RVS S. 49) wird insbesondere in der Be-
wertung der Erreichbarkeit der Standortalternativen zu FuR, mit dem Rad und
mit dem OPNV deutlich: ,Mit der Erfiillung der Forderung einer wohnortnahen
Nahversorgung insbesondere zu FuB oder mit dem OPNV (Ziel 2 LEP-Teilplan
GroRflachiger Einzelhandel sowie Grundsatz 12 Regionalplan) haben alle Stand-
orte in diesem dezentral strukturierten landlichen Raum Probleme, wobei der
Standort 1 mit seiner Mittelpunktlage dem Grundsatz am ehesten gerecht wird
(vgl. Kap. 3.11). Am wenigsten wird die Zielsetzung von Lebensmittelmarkten an
den Standorten 4 und 5 angesichts der Randlage in Biiderich sowie den erhebli-
chen Entfernungen zu Budberg und Holtum erfiillt.” ,Unter fuRldufige Entfer-
nungen werden Entfernungen unter 1,5 km noch als mittel bewertet, wahrend
Entfernungen {iber 2 km zu einer der drei Ortszentren als hoch eingestuft wer-
den.”

Diese Einschdatzung entbehrt jedweder Realitat. Auch wenn der Standort Turflon
in der geographischen Mitte von drei Ortsteilen liegt, konnen hierbei weder die
bestehende Versorgungsfunktion des Ortskerns noch die Einwohneranteile der
jeweiligen Ortsteile unberiicksichtigt bleiben.

Im Falle der Vorhabenrealisierung am Standort Turflon werden die Einwohner der
drei Ortsteile auch zukiinftig auf ein Auto angewiesen sein, um diesen Lebens-
mittelmarkt zu erreichen. Das hervorgebrachte Argument, dass dltere Menschen
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im Falle der ausbleibenden Realisierung eines Standorts nicht wohnortnah ein-
kaufen konnen, ist nachzuvollziehen. Allerdings kann hieraus nicht die Erforder-
lichkeit und Eignung des Standorts Turflon abgeleitet werden, da es sich um
einen rein autokundenorientierten Standort auf der Griinen bzw. Grauen Wiese
handelt. Die Zunahme von mehr und dlteren Menschen (demografischer Wandel)
bedarf einer stdrkeren Beriicksichtigung und Gewichtung der Kriterien zur stad-
tebaulichen Integration und zur angemessenen Anbindung im modal split.

Der in der RVS favorisierte Standort wird nicht dazu beitragen, die bereits vor-
liegende Einwohnerentwicklung und Urbanisierungstendenzen in voranschreiten-
dem Alter aufzuhalten. Das Argument der RVS miisste vielmehr zur Folge haben,
die Entwicklung noch starker auf den gewichtigsten Ortsteil und dort eine zent-
rumsnahe Lage zu legen.

Hierbei ist auf den Standort an der B 1 hinzuweisen, der rund 500 m siidlich des
tradierten Ortszentrums liegt. Diese Standortalternative wurde allerdings be-
wusst durch die Kriterienauswahl und Kriterienauslegung herabgestuft, damit der
Standort Turflon als Favorit argumentiert werden kann. Die abschlieRende Be-
wertungsmatrix ist zielgerichtet auf den Standort Turflon zugeschnitten. Dass
das Kriterium FuRlaufigkeit wissentlich fiir einen Standort ohne jeglichen Sied-
lungsanschluss als am besten erreichbar dargestellt wird (selbst im Vergleich mit
einem Standort im Biidericher Ortskern!), zeigt, dass die Untersuchung das Ziel
verfolgt, den Standort Turflon zu legitimieren. Eine im Sinne des Allgemeinwohls
neutrale Herangehensweise ist nicht zu erkennen.

Dem Standort 4 (B 1) werden lediglich die hochsten Auswirkungen auf die Um-
welt zugeordnet. Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Integration und der
Versorgungsbedeutung fiir den Ortsteil Biiderich ware im Sinne des Allgemein-
wohls und der Sicherung der Daseinsvorsorge fiir die westlichen Ortsteile nach
Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner der Standort 4 als Nahversorgungs-
standort stadtebaulich vertretbar. Mdglichkeiten zur Minderung ggf. nachteiliger
Auswirkungen sind nicht Bestandteil der vorliegenden Stellungnahme. Zudem sei
auf die faunistische gutachterliche Einschdtzung hingewiesen.

Dem Abwagungsergebnis der Raumvertraglichkeitsstudie wird angesichts unvoll-
standiger und falscher Darstellung von Tatsachen widersprochen. Der geplanten
Regionalplananderung kann nicht zugestimmt werden, da die Abwaqung fehler-
haft ist.
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3.5  Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumplanung

Im Untersuchungsraum soll nach Auffassung der Stadt Werl die Ansiedlung nur
eines Lebensmittelmarkts mit max. 1.500 qm VKF erfolgen. Dieser soll in tragfa-
higer Grolle fiir die drei westlichen Ortsteile die Nahversorgung nachhaltig ge-
wahrleisten. Der Standort soll zu den drei Ortsteilen noch wohnortnah liegen
und vordergriindig der Nahversorgung dienen.

Diesen Anforderungen wird der Standort Turflon nicht gerecht: Eine Tragfahig-
keit liegt bei einer prognostizierten Flachenleistung von 3.000 € je gm VKF nicht
vor. Der Mittelpunkt ist nicht geographisch zu verstehen, sondern ist im Sinne
der Nahversorgung als Einwohnerschwerpunkt auszulegen. Unter Grundlage der
stadtischen Anforderungen an den Standort weist der Standort 4 deutliche
Standortvorteile auf.

Angesichts des fehlenden Nachweises der Auswirkungen auf die Zentren und die
verbrauchernahe Versorgung sowie des Vorhandenseins einer geeigneten Stand-
ortalternative kann weder festgestellt werden, dass unwesentliche Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht festzustellen sind, noch dass der Tathe-
stand fiir eine atypische Fallgestaltung vorliegt.

Insofern ist ein potenzieller Lebensmittelmarkt am Standort Turflon in die regio-
nal- und landesplanerischen Vorgaben einzuordnen:

LEP-Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel
Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

GemaR Begriindung zum LEP-TP dient das Ziel der "Stadt der kurzen Wege" zur
Verringerung der rdumlichen Distanzen zwischen Wohnen, Arbeiten und (Nah-)
Versorgung.

Das Gewerbe- und Industriegebiet Biiderich ist als Bereich fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) und der Mdbelmarkt Turflon als Siedlungsbereich
fiir zweckgebundene Nutzungen (ASB-Z) dargestellt. Fiir den Standort 1 liegt ein
ZielverstoR vor, da dieser nicht in einem Allgemeinen Siedlungsbereich ohne
Zweckbestimmung liegt. Bei dem Standort 1 handelt es sich um den Standort
eines Mobelhauses, der als vorrangig produzierender Betrieb gegriindet wurde.
Insofern ist die Standortwahl im Industrie- und Gewerbegebiet aus historischen
Griinden nachvollziehbar. Damit der Standort in seinem flachenextensiven Kern-
sortiment nachhaltig gesichert und im betriebserforderlichen Umfang gestarkt
werden kann, wurde die Zweckbestimmung Mobel zugewiesen und raumlich dar-
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gestellt. Die Einschatzung der RVS, dass das Vorhaben im ASB-Z zuldssig ist und
das Ziel 1 erfiillt wird, ist weder nachvollziehbar noch korrekt.

Aufgrund fehlenden Siedlungsanschlusses wird das Leitbild "Stadt der kurzen
Wege" nicht erfiillt. Die Erreichbarkeit zu FuR, mit dem Rad oder mit dem OPNV
ist aufgrund der Entfernungen, die oberhalb der FuBlaufigkeit liegen (700-1000
m) nicht gegeben. Eine Angemessenheit hinsichtlich der Erreichbarkeit des
Standorts Turflon liegt nicht vor. Fiir den Standort 4 ist das Ziel 1 durchweg er-
fiillt (stadtebaulich-integrierte Lage im ASB).

Ziel 2: Standorte mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralen Versor-
gungsbereichen

Zwar erfiillt keiner der Standorte die Lage in einem zentralen Versorgungsbe-
reich. Allerdings kommt in stddtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise ein
Vorhaben in Betracht, wenn ein Vorhaben der Gewahrleistung einer wohnortna-
hen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und dieses
zentren- und raumvertrdglich ist.

In der Begriindung zum Ziel 2 wird u.a. auf den Einzelhandelserlass NRW 2008
verwiesen: Dabei ist zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung die An-
siedlung eines Nahversorgers (mit max. 10 % Randsortimenten) mdglich, wenn
»der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
Jvertraglich” sowie stadtebaulich integriert ist”. Der Nachweis der stadtebauli-
chen Integration kann iber die Abschopfungsregel erbracht werden. Eine In-
tegration ergibt sich aus dem Umgang der Mantelbevdlkerung im direkten
Standortumfeld (Regelwert: 35 % Abschopfung der Nachfrage im 700 bis 1.000
m-Radius). Die Umsatz-Nachfrage-Relation zeigt fiir den Standort Turflon, dass
eine Tragfahigkeit resp. stddtebauliche Integration nicht gegeben ist, was auf
die uiberschaubaren Einwohneranteile zuriickzufiihren ist.

Ein Lebensmittelmarkt am Standort Turflon ist nicht mit dem Integrationsgebot
(Ziel 2) in Einklang zu bringen, da keine stadtebaulich integrierte Lage vorliegt:
»Der Raum Biiderich weist zwei Siedlungsbereiche auf: den alten Dorfkern und
das Industrie- und Gewerbegebiet Biiderich mit dem Mobelmarkt. Der praferierte
Standort ist in den zweiten Siedlungsbereich integriert, entspricht jedoch weder
der besonderen Zweckbestimmung des ASB-Z noch des GIB.” Die Qualitdt der
Erreichbarkeit (u.a. OPNV, beleuchtete FuR- und Radfahrwege) ist zudem man-
gelhaft.

Eine atypische Fallgestaltung kann aufgrund der dezentralen Siedlungsstruktur
der zu versorgenden Ortsteile nicht angefiihrt werden. Die Erfordernis der Reali-

Stellungnahme zur Anderung des Regionalplans Arnsberg
Seite 31 | 35



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

sierung eines Lebensmittelmarkts am Standort Turflon zur Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung in den westlichen Ortsteilen besteht
ebenfalls nicht, da eine geeignete Standortalternative vorliegt.

3 Ziel: Beeintrachtigungsverbot

Ein fundierter Nachweis, dass Wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
zuschlieBen sind, liegt weder vor, noch kann in der {iberschlagigen Gegenrech-
nung dies bestatigt werden. Wesentliche Beeintrachtigungen auf die Versor-
gungsstrukturen der Werler Kernstadt und der Nachbarkommunen konnen damit
nicht ausgeschlossen werden, da das Gutachten der BBE aufgrund der in der
Plausibilitatspriifung aufgezeigten Mangel nicht anwendungsrelevant ist.

Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

Das Ziel 2 besagt, dass ,die Weiterentwicklung der im Freiraum gelegenen und
zeichnerisch nicht dargestellten Ortsteile < 2.000 EW [...] am Bedarf der ortsan-
sassigen Bevolkerung auszurichten” ist. Dieser Bedarf kann fiir die Ortsteile
Budweg und Holtum nicht abgeleitet werden. Diese dorflich gepragten Ortsteile
konnen nicht den Anspruch haben, iiber ein umfassendes Nutzungsspektrum zu
verfiigen. Der Ortsteil Biiderich erfiillt mit den rd. 3.000 Einwohnern allerdings
seit vielen Jahren eine Zentrumsfunktion. Der Nahversorgungsschwerpunkt ist
zudem im giiltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Werl fixiert. Die Starkung des
Siedlungsschwerpunkts Biiderich nahe dem Ortszentrum durch einen stadtebau-
lich integrierten Nahversorger ist folgerichtig.

Die RVS ist der Auffassung, dass alle Standortalternativen gegen das Ziel 12 ver-
stoRen, da in dem Ziel ausschlieRlich auf zentrale Versorgungsbereiche ahge-
stellt wird. Dies ist fachlich nicht korrekt bzw. abschlieRend dargestellt. Unter
Verweis auf den EH-Erlass ist bei dem Standort 4 das Ziel 12 erfiillt. In der Erlau-
terung des Ziels 12 wird auf die Anwendung des Einzelhandelserlasses hingewie-
sen. Im Vergleich der Standorte 1 und 4 wird nur der Standort 4 den Kriterien
des Einzelhandelserlasses gerecht, da der voraussichtliche Gesamtumsatz des
geplanten Supermarkts unter Beachtung der Siedlungs- und Konkurrenzstruktu-
ren im Bereich von 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbereich
rangiert. Herauszustellen sind dabei v.a. Standorte, die die wohnungsnahe
Grundversorgung unterstiitzen.

Hinsichtlich des Verkehrs soll die Mobilitdt im modal split raum- und umweltver-
traglich gewahrleistet werden. Die Erreichbarkeit soll gesichert und mdglichst
verbessert werden. Die Entwicklung am Standort Turflon steht dem entgegen, da
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im Vergleich mit dem Standort B 1 deutlich mehr Einwohner der Ortsteile auf
den PKW angewiesen sind.

Der beantragten Anderung des Ziels 15 hinsichtlich der Erweiterung der Zweck-
bestimmung kann aus gutachterlicher Sicht keine Zustimmung erteilt werden.
Der Standort Turflon liegt in einem ASB fiir zweckgebundene Nutzungen, ,die auf
Grund ihrer GroRe, raumlichen Lage, besonderen Standortanforderungen oder
wegen rechtlicher Vorgaben nicht in ASB, GIB oder im Allgemeinen Freiraum
unterzubringen sind. Sie sind ausschlieRlich den unter diese Zweckbindung fal-
lenden Nutzungen vorbehalten” (vgl. Ziel 11 Regionalplan). Diese Kriterien er-
fiillt ein Lebensmittelmarkt, der gerade in den ASB zu integrieren ist, nicht. Da-
mit liegt ein ZielverstoR des Ziels 11 vor, welcher allerdings nicht Bestandteil
der geplanten Anderung des Ziels 14 ist. Eine Anderung des Ziels 14 ist nicht
moglich, da diese nicht mit den ibrigen Vorgaben kongruent ist und einen Pra-
zedenzfall ausldsen wiirde.
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4 Fazit

Die Firma Mobel Turflon GmbH & Co. KG plant, das Turflon-Einrichtungshaus (ca.
69.000 gm VKF) um die Ansiedlung eines grof3flichigen Lebensmittelmarkts zu
erweitern. Die Standortwahl war Ergebnis einer Standortalternativenpriifung und
einer Raumvertraglichkeitsstudie.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zur 4. Anderung des Regionalplans
Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis wurde Dr. Lademann
& Partner beauftragt, die zu Grunde liegenden Gutachten und Studien auf Plau-
sibilitat und Neutralitat hinsichtlich der gleichwertigen Abwagung von Standort-
alternativen zu priifen. Im Fokus lag v.a. der Vergleich der Eignung der Standor-
te Mobel Turflon (1) und B 1/Kuhweg (4).

Der Antrag auf Anderung des Regionalplans, das Ziel 14 um die textliche Ergan-
zung zu erweitern ,Ausnahmsweise ist zur Nahversorgung der westlichen Ortsteile
der Stadt Werl ein grofiflichiger Lebensmittelmarkt zuldssig”, ist in mehrfacher
Hinsicht nicht zu empfehlen.

Die Begriindung zur Standortwahl ist nicht plausibel:

Die hochste Versorgungsfunktion besteht am Standort Turflon wegen seiner
Mittelpunktlage nicht. Der Standort B 1/Kuhweg ist von zwei Drittel der Ein-
wohner aus den Ortsteilen Biiderich, Budberg und Holtum fulRlaufig zu errei-
chen und liegt damit rd. 50 % hdoher als am Standort Turflon.

Die verkehrliche Anbindung durch die K 18n wird v.a. im Vergleich zur B 1
iiberschitzt. Fine regelmiRige OPNV-Anbindung besteht - gegeniiber dem
Standort B 1- im Standortumfeld nicht.

Eine wirtschaftliche Tragfdhigkeit ist nicht gegeben, der Standort ist fiir ei-
nen zukunftsfahigen Vollsortimenter nicht geeignet. Die Abschopfungsleis-
tung wird insbesondere im Vergleich zum Standort 4 lberschatzt. Eine Ren-
tabilitdt ergibt sich bei einer Flachenproduktivitat von 3.000 € je gm Ver-
kaufsflache nicht.

Ein Nachweis, dass mehr als unwesentliche Auswirkungen ausgeschlossen
werden konnen, liegt nicht vor. Die BBE-Auswirkungsanalyse ist aufgrund
fehlender Plausibilitat und Vollstandigkeit nicht in der Lage, als Bewertung-
und Entscheidungsgrundlage zu dienen.
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Die BBE-Auswirkungsanalyse ist v.a. hinsichtlich folgender Sachverhalte
nicht valide:

1. Auf den Standort Turflon zugeschnittene Bewertungsmatrix (u.a. Ausblen-
dung der Einwohneranteile und der OPNV-Taktung).

2. Fehlerhafte und unvollstandige Annahmen zu den in die Untersuchung ein-
gehenden Verkaufsflachen und Umsatzen des Bestands im Einzugsgebiet.

3. Es erfolgte keine stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Zen-
tren/Nahversorgungsschwerpunkte und verbrauchernahen Versorgung.

4. Nicht realistische Annahmen zur Abschopfungsleistung im Standortvergleich.

5. Weitgehende Berechnung der Vorhabenumsatze auf starke Standorte aulRer-
halb des Einzugsgebiets.

6. Fehlende Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hinsichtlich
der stadtebaulichen Relevanz.

7. Unvollstandige Bewertung des Vorhabens i.S.d. relevanten Priifkriterien (v.a.
§ 11 Abs. 3 Bau NVO, & 1 Abs. 4 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Die Raumvertrdglichkeitsstudie weist ebenfalls erhebliche Mangel hinsichtlich
der Abwdgung von Standortalternativen auf.

Eine Verfligharkeit des Standorts auch fiir den stddtebaulich-integrierten
Standort B 1/Kuhweg ist gegeben (Antrag fiir Edeka-Markt liegt vor).

Die Begriindung fiir den Antrag zur Erweiterung der Zweckbestimmung entspricht
weder dem Tatsachenbestand, noch ist eine Anderung des Ziels 14 aufgrund der
geeigneten Standortalternative B 1/Kuhweg erforderlich. Der beantragten Ande-
rung des Regionalplans kann aus gutachterlicher Sicht nicht zugestimmt werden.

Hamburg/Diisseldorf, 18. Juni 2015

gez. Sandra Emmerling gez. Uwe Seidel

Dr. Lademann & Partner GmbH
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