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-Landesplanerlsche Anfrage gem. § 34 Landesplanungsgesetz

45. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Ostbevern
Ihr Schreiben vom 05.07.2012 (Fachbereich I1)

- Meine Stellungnahme zur Uberarbeltung des E:nzelhandelskonzepts

vom-21.03:2012; Az.: 32:02.01.02 ~———
Ausarbeitung "Raumordnerlsche Aspekte bei der Aufstellung des Be-

bauungsplanes Nr. 56 der Gemeinde Ostbevern“ - RA Thomas Ty-
czewski vom 18.06.2012

Aktualisierung/Ergénzung des Einzelhandelskonzepts fur die Gemeinde
Ostbevern, Februar 2012 - BBE-Handelsberatung Miinster,
Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse flir groBflachige Planungen in
Ostbevern - Bericht - Oktober 2011, BBE-Handelsberatung Miinster
Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Ostbevern, April 2009 - BBE-
Handelsberatung Westfalen GmbH

Sehr geehrte Damen und Herrenl

Mit lhrem Schreiben vom 05.07.2012, dem der Entwurf der /’-'\nderung
des Flachennuizungsplans samt Begriindung beigeflgt war, bitten Sie
um eine landesplanerische Stellungnahme gem. § 34 Landesplanungs-
gesetz. '

1. Mit dem Entwurf sollen die Darstellungen filr das Sondergebiet
S03 wie folgt neu gefasst werden:

%)‘ August 2012
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Sondergebiet gem. § 11 BauNVO ' | S Seite2von 10
S03 - groBflachiger Einzelhandel - Nahversorgungszentrum

(@) Textilfachmarkt VK maximal 650 gm, zuziglich Dienstleistungen

(o) Drogeriefachmarkt VK maximal 680 gm/Béckerei VK maximal 50 qm

(c) Lebensmitteldiscounter VK maximal 920 gm.

AuBerdem werden zwei kleinere Fléchen aus dem bisherigen' S03 ab-

getrennt und der ostwarts benachbarten gewerblichen Bauflache zuge-

schlagen. '

Das im Norden des Plangebiets liegende derzeit durch den Lebensmit-
teldiscounter.Aldi genutzte GebZude ist kiinftig fir einen Drogeriefach-
markt samt Béackerei vorgesehen, der im westlichen Bereich bestehende
Textilmarkt soll seine Verkaufsflache unter Aufgabe des Getrankemark-
tes erweitern konnen; und auf der unbebauten Fidche im Siden des
Sondergebiets soll ein Gebaudes fir den Lebensmitteldiscounter Aldi
neu errichtet werden kénnen. | |

Gegentber dem bisherigenr genehmigten Bestand ergeben sich fir die
einzelnen Markte folgende Anderungen:

Getrankemarkt - 280 gm VK (Geschéaftsaufgabe),
Lebensmitteldiscounter  + 240 gm VK, '

Textilmarkt + 330 gm VK,

Drogeriemarkt + 680 gm VK (neue Nutzung).

2. Zweck der landesplanérischen Stellungnahme gem. § 34 Abs. 1
Landesplanungsgesetz ist es, die planende Gemeinde auf die fiir das
Vorhaben geltenden Ziele und Grundsétze der Raumordnung hinzuwei-
sen.
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2.1  Die fUr das beabsichtigte Planungsvorhaben einschlagigen Erfdi_'—
dernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem geltenden Regional-
plan fur das Minsterland sowie aus dem vorliegenden Entwutf flr einen
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan
GroBfIéchiger Einzelhandel sowie aus dem Entwurf eines fortgeschrie-
benen Regionalplans fiir. das Minsterland. '

Im noch geltenden Regionalplan fiir das Munsterland bestehen keine
der Planungsabsicht entgegenstehende Ziele der Raumordnung.

Zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, die sich in den ge-
nannten Entwirfen befinden, ist Folgendes anzumerken:

Die als Ziele der Raumordnung gekennzeichneten Aussagen sind der-
zeit als sonstige Erfordernisse der Fiaumordnu.ng bei Planungsentschei-
dungen zu beriicksichtigen. Das bedeutet, dass sie gegeniiber stadte-
baulichen Belangen, die dem Ziel entgegenlaufen, zurlickgestellt wer-
den kdnnen, also durch Abwagung Gberwindbar sind. Die in den Entwir-
fen enthaltenen Grundsatze der Raumordhung entfalten noch keine
rechtliche Wirkung. '

Nach der Bekanntmachung des jeweiligen Raumordnungsplans sind die
darin enthaltenen Ziele der Raumordnung bei Planungsentscheidungen
- bindend, die Grundsétze sind dann bei Abwagungsprozessen zu be-
rlcksichtigen, also bei entgegenstehenden stidtebaulichen Belangen
Uberwindbar,

2.2 Beziglich lhrer Planurigsabsicht werden die folgenden Erforder-
nisse relevant:

Nach Ziel 1 des LEP-Entwurfs diirfen Sondergebiete fir groBflachige

Einzelhandelsvorhaben nur in regionalplanerisch festgelegten Aligemei-

Seite 3 von 10




Bezirksregierung Miinster

nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Dasselbe
regelt Ziel 4 des Regionalplanen{wurfs. '
Nach Ziel 15.4 des Regionalplanentwurf sind groBflichige Einzelhan-
delsbetriebe nicht im GIB zu planen. '

Nach Ziel 2 des LLEP-Entwurfs durfen Sondergebiete fir groBfléchige

Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in

zentraien Versorgungsbereichen (ZVB) dargestellt und festgesetzt wet-

den. Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur groBflachige Einzelhan-

delsvorhaben auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestelit

und.festgesetzt werden, wenn

- die Kernsortimente nahversorgungsrelevant sind, |

- die GeWéhrIeistung éiner wohnortnahen Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs diese Bauleitplanung erfordert, z. B. weil eine inte-
grierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht maglich ist
und '

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werdeh. |

Nach Ziel 3 des LEP-Entwurfs diirfen durch Darstellung und Festset-
zung von Sondergebieten fir groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit
zentrenrelevanten Sortimenten die zentralen Versorgungsbersiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Nach Ziel 7 des LEP-Entwurfs durfen vorhandene Standorte von groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieben auBerhalb von ZVB unter Begrenzung
der Verkaufsfldche auf den genehmigten Bestand, ggf. auch unter ge-
- ringflgiger Erweiterung der Verkaufsflachen als Sondergebiete darge-
stellt werden; die'geringf[Jgi_ge Erwei-terung darf nur der funktionsgerech-
ten Weiternutzung des Bestandes dienen.
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Nach Ziel 8 des LEP-Entwurfs haben die Gemeinden dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung. bestehender Einzelhan-
delsagglomerationen, von denen zentrenschadigende Auswirkungen
wie von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben oder E]nk_aufszentren
ausgehen konnen, auBerhalb von ZVB entgegenzuwirken. Sie haben

sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden durch derartige Einzelhandelsagglo-

merationen vermieden wird.

Nach Grundsatz 10.1 des Entwurfs des Regionalplans sollen Einzel-
handelsbetriebe verbrauchernah und stédtebaulich integriért angesiedelt
werden. _ _

Nach Grundsatz 10.2 des Regionalplanentwurfs soll die Bauléitplanung
sicher stellen, dass es durch Einzelhandelsagglomerationen zu keinen
schadlichen Auswirkungen auf die Zentren sowie die wohnortnahe Ver-
sorgung kommt.

2.3 . Die bauleitplanerische Absicht der Gemeinde Ostbevern gibt vor
dem Hintergrund dieser Erfordernisse Anlass zu folgenden Feststellun-
gen und Uberlegungen:

2.3.1 Textilfachmarkt, Drogeriefachmarkt und Béckerei unteréchreiten
die Grenze von 800 qm Verkaufsflache, ab der GroBflachigkeit ange-
nommen wird, Flr sie gelten einzeln betrachtet keine Erfordernisse der
Raumordnung. '

2.3._2' Anders verhalt es siéh far den Lebensmitteldiscounter, dessen
Verkaufsflache die Grenze von 800-qm Uberschreitet, der also groBfla-
chig ist und fir den gem. § 11 Abs. 3 BauNVO wesentliche Auswirkun-
gen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und die stidte-
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bauliche Entwicklung und QOrdnung zu erwarten sind, der mithin dér
Sondergebietspflichtigkeit unterliegt und dessen Planung sich an den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung messen lassen muss. .

Derzeit ist die betreffende Fléche regionalplanerisch als Bereich flr die
Ansiedlung von Gewerbe und Industrie (GIB) dargestelit. Damit besteht
éin Konfiikt mit denjenigen Erfordernissen der Raumordnung, die flr
grofBiflachige Einzelhandelsbetriebe eine Lage im GIB verbieten und ei-
ne Lage im Aligemeinen Siediungsbereich vorschreiben. Solange es
sich bei den Erfordernissen noch nicht um bindende Ziele handelt, sind
. sie_durch Abwagung Gberwindbar. In diesem Zusammenhang kann zu-
guhsten Ihrer Planung veranschlagt werden, dass beabsichtigt ist, die
biélang noch als GIB dargestellte Flache im k[‘mftige_n Regionalplan als
Allgemeinen Siedlungsbereich darzustellen.

Ob der Standort als Teil eines zentralen Versorgungsbereichs (ZVB)
eingeschatzt werden kann - was Ziel 2 des LEP—Entwurfé fordert - er-
scheint fraglich. Es dlrfte sich bislang nicht um einen faktischen ZVB
handeln, nachdem diesem Standort im Einzelhandelskonzept der Ge-

meinde Ostbevern aus dem Jahr 2009 noch nicht einmal die Qualitt |

eines Nahversorgungsstandorts, sondern lediglich die eines "Be-
standsstandortes” zugebilligt wurde, der wegen fehlender stidtebauli-
cher Integriertheit auf den Stand beschrénkt werden sollte.

In der Fortschreibung aus dem Jahr 2012 ist dem Standort nur eine be-
~ dingte Eignung als Nahversorgungszentrum zugebilligt worden (S. 14).

Die Gemeinde kann jedoch auch lber faktische ZVB hinaus durch ein
Einzelhandelskonzept neus zentrale'Versorgungsbereiche planen, wenn
sie beabsichtigt, diese Planung durch Bauleitplanung und Ansiedlungs-
politik mit Leben zu erfilllen. Ob der vorgesehenen Kombination Le-
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bensmitteldiscounter - Drogeriemarkt - Béckerei - Textilhandel von der
Rechtsprechung die Qualitit eines zentralen Versorgungsbereichs zu-
gebilligt wirde, erscheint fraglich. Die im Einzelhandelskonzept festge-
legten nahversorgungsrelevanten Sortimente der Gemeinde Ostbevemn
sind im Bebauungsplanentwurf nur teilweise abgedeckt. So ist der Fach-
einzelhandel mit Nahrungsmitteln lediglich durch eine Béackerei vertre-
ten, eine Apotheke ist ebenso wenig geplant wie ein Heim- und Klein-
tierfuttermarkt. _

Zuder ist der Standort allenfalls teilintegriert, eine Ausdehnung nach
Osten und Siden ist wegen der Ausweisung der dortigen Gebiste im
. Regionalplanentwurf als GIB bzw. Freiraum nicht méglich, eine Ausdeh-
hung nach Westen erscheint wegen der aktuellen Nutzung ebenfalls
fraglich.

Die Anwendung von Ziel 7 des LEP auf den Lebensmitteldiscounter
(Uberplanung vorhandener Betriebe) durfte hier deswegen nicht in Be-
tracht kommen, weil es nicht um die Uberplanuhg eines genehmigten
Betriebs, sondern um eine Neuplanung und einen Neubau an einem
anderen bisher nicht genehmigten Standort geht.

2.3.3 Zusammen genommen stellen die von der Gemeinde geplanten
Markte eine Einzelhandelsagglomeration dar, die Ziel 8 des LEP-
Entwurfs 'unterliegt, weil von ihr Auswirkungen wie von einem Einkaufs-
zentrum oder einem groBfl&chigen Einzelhandelsbetrieb ausgéhen wer-
den. '

Da die Kernsortimente nach dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde
- Ostbevern zentrenrelevant sind, ist Satz 2 des Agglomerationsziels ein-
schlagig. Danach misste der Agglomerationsstandort in einem zentra-
len Versorgungsbereich liegen bzw. einen solchen darstellen.
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Hinsichtlich der Zwelfe[ an der Eignung der Agglomeratlon als ZVB erd

auf 2.3.2 verW|esen

Zudem muss nach Satz 3 des Aggiomerationsziels die Vertraglichkeit

der angestrebten Agglomeration mit einer Verkaufsflache flr zentrenre-
levante Sortimente von ca. 2.000 gm flir den zentralen Versorgungsbe-
‘reich in der Ortsmitte dargelegt werden.

Es erscheint aber fraglich, ob die Einschatzung, dass von der Planung
keine wesentliche Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs
_in_der Ortsmitte ausgeht, von den bisher angestellten Untersuchungen
gedeckt ist.

Nach den Erfauterungen zu Ziel 3 des LEP-Entwurfs liegt eine wesentli-
che Beeintrdchtigung zentraier Versorgungsbereiche vor, wenn eine
Funktionsstdrung zu erwarten ist, durch die der zentrale Versorgungsbe-
reich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner
Sortimentsgruppen nicht mehr erfilllen kann. Nach dem Einzelhandels-
konzept der Gemeinde sind Drogerieartikel zentrenrelevant. Es wiirde
die Funktion des Zentralen Versorgungsbereichs in der Ortsmitte beein-
trachtigen, wenn von dort eine Versorgung mit Drogerieartikeln nicht
mehr moglich wére, weil der an der Wischhadsstraﬁe geplante .Droge-
riemarkt zu viel sortimentsspezifische Kaufkraft absorbiert.

Zudem erinnere ich daran, dass die Umlenkungswirkung des Drogerie-
fachmarkts. in Abbildung 23 des Berichts vom Oktober 2011 nur unzu-
reichend wiedergegeben wurde. Addiert man die Umvertetlungswirkung
fir die einzelnen Standorte im wahrscheinlichen Szenario auf, kommt
man zu einer Umverteilung von 914.000 Euro, demgegeniber ergibt
Abbildung 9 des Berichts eine absatzwirtschaftliche Leistung im wahr-
scheinlichen Fall von 1,7 Millionen Euro pro Jahr.
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Zudem ist in den mir vorliegenden Untersuchungen die Ausdehnung deér
Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters um 240 gm nicht eingeflos-
- sen. Dies halte ich aber fir erforderlich. Der geplante Markt wird gegen-
Uber dem vorhandenen Markt eine groBere Verkaufsflache aufweisen
 und damit mehr Kaufkraft absorbieren als der vorhandene Markt. Ein
~ Vergleich mit der im_Bebauungsplan festgesetzten Verkaufsfléche ist
unergiebig,' da sich die aktuelle einzelhandelswirtschafiliche Bedeutung
des Markies aus der aktuellen und nicht aus der rechtlich mdglichen
MarktgréBe ergibt. '

3. AbschlieBend méchte ich auch auf einen méglichen Abwagungs-
fehler in der nun vorgelegten Begriindung der Anderung des Flachen-
nutzungspians hinweisen. Dort heif8t es unter 3.3, dass Flachen im alten
zentralen Versorgungsbereich, insbesondere im Bereich des Rathau-
ses, kurzfristig flr die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes nicht in
Betracht kommen. Nach Informationen der IHK steht ein rickwarts des
Rathauses liegendes Grundstiick neben dem K + K-Markt nunmehr fiir
Einzelhandelszwecke zur Verfligung. Die Grundstlckseigentiimer sollen
gegénﬂber der Gemeinde die Absicht geduBert haben, dort eine Ge-
werbeimmobilie zu errichten. Das Grundstiick kommt - zusammen mit in
gemeindlichen Besitz stehenden Freifiachen - fiir die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes in Betracht.

Insofern ist aus hiesiger Sicht auch fraglich, ob die unter 3.2 angestellte
Abwagung, die davon ausgeht, dass keine ausreichenden Flachen if
der Ortsmitte zur Verflgung stehen, noch vertretbar ist.

4, Aus stadtebaurechtlicher Sicht fallt auf, dass Sie in der Begriin-
dung unter Nr. 2 unter der Rubrik "Anderungserfordernis und Ande-
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rungsziel" nicht etwa die Behebung eines Versorgungsdefizits der Be-
volkerung im Ort und damit einen stédtebaulichen Grund anflihren, son-
dern ein offensichtlich von lhnen als vorgegebenen betrachtetes Inves-
torenkonzept. | '

5. Fdr den Fall, dass Sie beabsichtigen, das Bauleitplanverfahren
fortzufhren, erinnere ich an die Verpflichtung, vor Beginn des Verfah-
rens nach § 3 Abs. 2 BauGB oder bevor der betroffenen Offentlichkeit

Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben wird, der Regionaiplanungs- _

--behodrde.eine. Ausfertigung des Entwurfs des Bauleitplans zuzuleiten; die
Regionalplanungsbehdrde hat dann innerhalb eines Monais Gelegen-
heit, landesplanerische Bédenken zu erheben (§ 34 Abs. 5 Landespla-
nungsgesetz). '

Mit freundlichen GrlBen
Im Auftrag

nebelkamp
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