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29. Flachennutzungsplananderung (Bereich ,,Zassenhaus-Gelénde*) der Essen,
Stadt Schwelm 29.08.2018
hier: Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung ge-

mdB § 34 Abs. 1 LPIG
Referat 15

Regionalplanungsbehdrde

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sven Husch

mit Schreiben vom 19.07.2018 bitten Sie uns um unsere Stellungnahme husch@rvr.ruhr
gemal & 34 Abs. 1 LPIG NRW zur 29. Flachennutzungsplananderung im T +49 (0)201 2069-604
Bereich des Zassenhaus-Geléndes in der Stadt Schwelm. Planunterlagen F+49 (0)201 2069-369
(zeichnerische Darstellung, Begriindung, ggf. Gutachten) liegen zum jetzi- _

: i : : Ihr Zeichen
gen Planungsstand noch nicht vor. Diese sind im Rahmen der Anpassung .
der Fldchennutzungsplandnderung an die Ziele der Raumordnung geman '
§ 34 Abs. 5 LPIG NRW vollstandig vorzulegen. Unser Zaichen

15/SWM_FNP29
Mit der Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung von zwei Lebensmitteldiscountern mit je ca. 1.400 m2 Ver-
kaufsflache (VKF) auf einem ehemaligen Produktionsstandort fir Haus-
haltsgerdte geschaffen werden. Das Gelande liegt nunmehr seit mehreren
Jahren brach.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm stellt den westlichen Teil des
Anderungsbereichs als ,Gewerbliche Bauflache® und den &stlichen Teil als
.Gemischte Bauflache” dar. Da fUr die beabsichtigte Ansiedlung der groB-
flachigen Einzelhandelsbetriebe im zugehdérigen Bebauungsplan Nr. 106
die Baugebietskategorie ,Sondergebiet” festgesetzt werden soll, ist im
Sinne des Entwicklungsgebotes (§ 8 Abs. 2 BauGB) eine entsprechende
Anderung des Flachennutzungsplanes vorgesehen.

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Ober-
bereiche Bochum und Hagen, befindet sich der Geltungsbereich der 29.
Flachennutzungsplananderung innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbe-
reiches (ASB). GemaR Ziel 6.5-1 LEP NRW diirfen Kern- und Sondergebiete Sparkasse Essen
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fir Vorhaben im Sinne des &€ 11 Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und fest-
gesetzt werden. Somit steht die 29. FlAchennutzungsplananderung im Ein-
klang mit diesem Ziel.

Gemal Ziel 6.5-2 LEP NRW dlrfen Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versor-
gungsbereichen (ZVB) dargestellt und festgesetzt werden. Der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Schweim (2018) ist zu ent-
nehmen, dass sich der Standort der Vorhaben nicht in einem bestehenden
oder neu geplanten ZVB befindet.

Ziel 6.5-2 LEP NRW ermdoglicht allerdings eine Ausnahme fir Vorhaben im
Sinne des & 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten. Diese dirfen ausnahmsweise auch au3erhalb ZVB dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in ZVB aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht maglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- ZVB von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (ana-
log Ziel 6.5-3 LEP NRW)

Mit der Regelung des Ziels 6.5-2 LEP NRW wird konkret auf eine Ausnahme
fir die Nahversorgung abgezielt. Als Grundvoraussetzung fir das Vorlie-
gen der Ausnahmefallgestaltung nach Ziel 6.5-2 LEP NRW ist demnach von
einem Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments von mindes-
tens 90 % der Gesamtverkaufsflache des Vorhabens auszugehen. Dement-
sprechend ist sicherzustellen, dass der Anteil zentrenrelevanter (nicht nah-
versorgungsrelevanter) Randsortimente auf maximal 10 % begrenzt wird.

Hinsichtlich des Ausnahmekriteriums ,Lage” wird in der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes ausgefihrt, dass der betreffende Planbereich
flr die zu erwartenden Standortverlagerungen lokal anséssiger Lebensmit-
teldiscounter ausreichend grof3 dimensioniert ist und einen hohen Wohn-
gebietsbezug zum Kernstadtbereich aufweist. Zudem seien keine weiteren
Potenzialflaichen mit vergleichbaren Rahmenbedingungen hinsichtlich
GrundstiicksgréBe und Wohngebietsbezug im Kernstadtbereich verfugbar
(vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Schwelm,
BBE 2018, S. 70). Diese Aspekte sind zum Nachweis des Ausnahmekriteri-
ums ,Lage” noch ausfihrlicher im Rahmen der Begrindung darzulegen.

FUr den Nachweis der letzten beiden Ausnahmekriterien und als Grundlage
far die einzelhandelssteuernden Darstellungen und Festsetzungen emp-
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fiehlt sich die Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens. Diesbezlglich re-
gen wir an, die Ergebnisse eines solchen Gutachtens noch vor der Vorlage
der Planunterlagen gemaR § 34 Abs. 5 LPIG mit uns abzustimmen.

Bei der Darstellung von Sondergebieten fir grof3flachigen Einzelhandel ist
fur die Auseinandersetzung mit landes- und regionalplanerischen Festle-
gungen und inshesondere flr eine rechtmaRige Abwéagung im Sinne von §
1 Abs. 7 und § 2 Abs. 3 BauGB regelmaBig schon auf Ebene des Flachen-
nutzungsplanes nicht nur die genaue Zweckbestimmung anzugeben, son-
dern es sind grundsatzlich auch Angaben zur maximal zuldssigen VKF (z.B.
durch Darstellung der Gesamtverkaufsflache, der VKF der zentrenrelevan-
ten Sortimente bzw. der Geschossflache) zu machen. Andernfalls kann es
sowohl an der hinreichenden Beriicksichtigung der stadtebaulichen Be-
lange (z.B. Erhalt und Entwicklung ZVB und Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung) als auch an der Abstimmung mit den
Nachbarkommunen (& 2 Abs. 2 BauGB) mangein.

Der Flachennutzungsplan kann seiner bestehenden Aufgabe Nutzungs-
konflikte zu losen, nach einschladgiger Rechtsprechung regelmafig nur
dann gerecht werden, wenn derartige Verkaufsflachenbeschrankungen
schon auf dieser Ebene feststehen. Andernfalls lassen sich die méglichen
Auswirkungen nicht abschatzen, was regelmafiig zu einem Abwagungs-
fehler fuhrt.

Sofern der Nachweis zur Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung des
Ziels 6.5-2 des LEP NRW erbracht wird, kann die Anpassung der 29. Fla-
chennutzungsplananderung an die Ziele der Raumordnung in Aussicht ge-
stellt werden.

Seit dem Erarbeitungsbeschluss der Verbandsversammlung des Regional-
verbands Ruhr vom 06.07.2018 befindet sich der Regionalplan Ruhr im Er-
arbeitungsverfahren. Dementsprechend sind die in Aufstellung befindli-
chen Ziele gemafl § 3 Abs. 1 Ziff. 4 ROG i.V.m. & 4 Abs. 1 ROG in Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr sieht im Bereich des Plangebietes
nach wie vor die Festlegung eines ASB vor. Somit steht das Vorhaben im
Einklang mit den in Aufstellung befindlichen zeichnerischen Festlegungen
des Regionalplans Ruhr,

Wir weisen darauf hin, dass die hier maBgeblichen Ziele 6.5-1 bis 6.5-3 des
LEP NRW im Entwurf des Regionalplans Ruhr als Ziele 1.11-1 bis 1.11-3
Ubernommen und in der Erlduterung konkretisiert werden. In der Erlaute-
rung zu Ziel 1.11-2 werden die Voraussetzungen fir die Ausnahmerege-
lung fur Vorhaben im Sinne des & 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche de-
taillierter als im LEP NRW ausgelegt. Insbesondere die Auslegung der im



Seite 4, 29.8.18

LEP NRW eher unbestimmten Begriffe stadtebaulicher oder siedlungs-
struktureller Grinde sowie der Gewahrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten werden in der Erlau-
terung zu Ziel 1.11-2 definiert.

Die vorstehende Entscheidung bezieht sich ausschlieBlich auf & 34 Landes-
planungsgesetz. Weitere Genehmigungen oder Entscheidungen nach an-
deren gesetzlichen Vorschriften bleiben hiervon unberUhrt.

Mit freundlichen GriBen

eiter Referat Regionalplanung -





