Stadt Ludinghausen
FB 3 Planen und Bauen 15.08.2022

30. Anderung des Flachennutzungsplans
»Sonderbauflache 1 Seppenrade — groRflachiger Einzelhandel*

Abwéagungstabelle zur friihzeitigen Beteiligung
gemal 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 vom 20.04.2022 bis 20.05.2022

1 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

keine

Seite 1 von 5



Stadt Ludinghausen
FB 3 Planen und Bauen

15.08.2022

2 Stellungnahmen von Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Anregungen, Hinweise und Bedenken

Abwagungsvorschlag

A. Bezirksregierung Minster — Dezernat 32

Stellungnahme vom 16.05.2022:

,[...] Der Anderungsbereich liegt im durch das Einzelhandelskonzept
2011 abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich Seppenrade. Den
Planunterlagen liegt ein Vertraglichkeitsgutachten der Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) bei, welches zusétzlich zu
den o. g. Planungen die summarischen Auswirkungen mit einer
ebenfalls in Planung befindlichen Ansiedlung eines Drogeriemarktes
bis max. 800 gm VKF auf der angrenzenden Potenzialflache "Alter
Reitmarkt" betrachtet.

Das Gesamtvorhaben betrifft den gro3flachigen Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, fir den die Ziele 6.5-1 bis
6.5-3 LEP NRW zu beachten sind. Bereits im Rahmen der
landesplanerischen Anfrage nach 8 34 Abs. 1 LPIG hatte ich dazu
mit Schreiben vom 26.08.2021 festgestellt, dass die Mal3gabe von
Ziel 6.5-1 erfullt ist.

Im Zusammenhang mit Ziel 6.5-2 hatte ich darauf hingewiesen,
dass die Stadt Ludinghausen im Hinblick auf ihr Gber 10 Jahre altes
Einzelhandelskonzept prifen moge, ob der Planstandort im Hinblick
auf die aktuelle Rechtsprechung unverandert als im zentralen
Versorgungsbereich liegend angesehen werden kann. Ansonsten
bedurfe es eines Nachweises, dass die Ausnahmevorschriften von
Ziel 6.5-2 eingehalten werden. Aus den vorgelegten Planunterlagen
kann ich gegenwartig nicht erkennen, dass eine
Auseinandersetzung mit diesem Hinweis stattgefunden hat.
Insofern kann ich hier nur die Einhaltung von Ziel 6.5-2 LEP NRW
als sehr wahrscheinlich in Aussicht stellen.

Zu B

Zur Stellungnahme vom 18.05.2022:

Dem Hinweis wird gefolgt.

Im Zuge der Begutachtung bzw. der Erstellung der
Auswirkungsanlayse wurde durch das Fachbiro eine Bestéatigung der
Gultigkeit des zentralen Versorgungsbereichs erganzt.
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Bezuglich Ziel 6.5-3 ist hier anzumerken, dass die angenommene
durchschnittliche Flachenleistung des Drogeriemarktes von ca.
4.500 EUR / gm VKF mit Blick auf den Worst Case als deutlich zu
niedrig angesetzt gewertet werden muss. Durch eine hohere
Umsatzumlenkung kdnnten sich die in Tabelle 3 aufgefihrten
Umsatzumverteilungen insbesondere mit Blick auf die Zentralen
Versorgungsbereiche Ludinghausen und Olfen &ndern und gerade
bei letzterem in eine als kritisch zu bewertende Situation
umschlagen. Dies kdnnte auch mit Blick auf die GroRenordnung der
Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich
Luadinghausen zu anderen Bewertungen fihren.

Angesichts dieser Erkenntnisse kann ich gegenwartig auch keine
Einhaltung von Ziel 6.5-3 im Zusammenhang mit Ziel 6.5-8
feststellen vor dem Hintergrund der zusatzlich geplanten
Ansiedlung eines Drogeriemarktes, auch wenn fir sich genommen
die angestrebten Erweiterungen der beiden Lebensmittelmarkte als
zentrenvertraglich eingestuft werden kdnnen. In jedem Fall sehe ich
hier einen Anpassungsbedarf im Gutachten, moglicherweise auch
mit Blick auf die mit dieser Planung nicht in Rede stehende
Ansiedlung eines Drogeriemarktes in angrenzender Lage.

Schlief3lich muss ich mit Blick auf die bauleitplanerische Umsetzung
darauf hinweisen, dass auch die im Schreiben vom 26.08.2021 von
meinem Dezernat 35 aufgefuhrten Hinweise in vollem Umfang
aufrechterhalten werden.

Insgesamt komme ich zu dem Schluss, dass die Anpassung der
Planung an die Ziele der Raumordnung auf Basis der vorliegenden
Unterlagen derzeit nur in Aussicht gestellt werden kann und zum
derzeitigen Stand nicht davon ausgegangen werden kann, dass
landesplanerische Bedenken nicht erhoben werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Anpassung der Auswirkungsanalyse - maf3geblich der
angesprochenen Modellparameter der Summationsbetrachtung der
Vorhaben - wurde nach einer gemeinsamen Besprechung mit der
Bezirksregierung, der IHK Nord Westfalen und der GMA
vorgenommen und ist nun Gegenstand der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB.

Der dezidierte Umgang mit den moglichen Auswirkungen eines
Drogeriemarktes ist — neben der oben genannten Anpassung im Zuge
der 30. Anderung des FNP — auch Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens ,2. Anderung — Alter Reitplatz®.

Seite 3von 5




Stadt Ludinghausen
FB 3 Planen und Bauen

15.08.2022

Anregungen, Hinweise und Bedenken

Abwagungsvorschlag

Ich schlage vor, in einem gemeinsamen Gesprach unter
Einbeziehung des Gutachters und der Industrie- und
Handelskammer Nord Westfalen die offenen Punkte zu
besprechen. [...]*

B. Stadt Olfen

Stellungnahme vom 04.05.2022:

,[...] vielen Dank fir die Ubersendung der o0.g. Planunterlagen. Geman
den Ausfiihrungen in der Begriindung sowie der
Vertraglichkeitsanalyse sind mit der Planung zur Erweiterung der
Edeka- und Aldi-Méarkte lediglich geringfligige Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich Olfens verbunden. Gegen die Planung
bestehen keine Bedenken.

Fur die weiterhin vorgesehene Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit
einer Verkaufsflache von 600 m2 [Anmerkung SG Planung: Wortlaut
der Stellungnahme; aus den Unterlagen geht eine Verkaufsflache von
unter 800 m2 klar hervor] ist gem. Vertraglichkeitsanlayse (Tabelle 3,
Seite 29) zu erwarten, dass im Kernsortiment Drogeriewaren rd. 7 %
des zu erwartenden Umsatzes zu Lasten von Betrieben in der Stadt
Olfen generiert wird. Zwar stimme ich der Schlussfolgerung der
Gutachter zu, dass hierdurch keine versorgungsstrukturellen und
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind (Seite 31), jedoch
stellt sich mir die Frage, ob ein Drogeriemarkt im Ortsteil Seppenrade,
der rd. 1/ 3 seines zu erwartenden Umsatzes im Kernsortiment
Drogeriewaren aus den Nachbarstadten abzieht (Tabelle 3 der
Vertraglichkeitsanalyse) nicht Gberdimensioniert ist. Ich rege daher an,
die Verkaufsflache des geplanten Drogeriemarktes auf eine der
Nachfragesituation in Seppenrade entsprechende Grol3e zu
reduzieren. [...]"

Zu A

Zur Stellungnahme vom 19.05.2022:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Dimensionierung der Verkaufsflache ist im Sinne einer
nachhaltigen Stadt- und Projektentwicklung als zielfiihrend anzusehen
und fihrt vor allem zu einer Starkung der Nahversorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs in Seppenrade, ohne die lbrigen
Lagen im Stadtgebiet und den Umlandkommunen strukturell zu
beeintrachtigen. Zudem ist fraglich, inwieweit eine Betreibersuche mit
einer geringeren Flachenvorgabe fir Seppenrade erfolgreich hatte
durchgefiihrt werden kénnen.

Der dezidierte Umgang mit den mdglichen Auswirkungen eines
Drogeriemarktes ist — neben der oben genannten Anpassung im Zuge
der 30. Anderung des FNP — Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens ,2. Anderung — Alter Reitplatz®.
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Stellungnahmen von Behodrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ohne Anregungen oder Bedenken:

¢ Gemeinde Senden (Stellungnahme vom 21.04.2022)

e Gemeinde Dulmen (Stellungnahme vom 28.04.2022)

e Gemeinde Nordkirchen (Stellungnahme vom 28.04.2022)
e Gemeinde Ascheberg (Stellungnahme vom 03.05.2022)
e Kreis Coesfeld (Stellungnahme vom 18.05.2022)

¢ |HK Nord Westfalen (Stellungnahme vom 19.05.2022)
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