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29. Flachennutzungsplandnderung (Bereich ,,Zassenhaus-
Geldnde*) der Stadt Schwelm

hier: Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung gemaB & 34 Abs. 5 LPIG

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 27.05.2019 bitten Sie uns erneut um Stellung-
nahme geman & 34 Abs. 5 LPIG NRW zur 29. Fldchennutzungs-
plandnderung im Bereich des Zassenhaus-Gelandes in der Stadt
Schwelm. Als Folge der 6ffentlichen Auslegung der Bauleitplanung
sind Anderungen an den Planunterlagen erforderlich geworden.
Diese betreffen insbesondere die ,Auswirkungsanalyse zur geplan-
ten Ansiedlung von Lebensmitteldiscountmarkten an der Viktori-
astr./Carl-vom-Hagen-Str. in Schwelm®“ der BBE Handelsberatung
GmbH KdIn sowie die Begriindung der Bauleitplanung. Hier erfolgte
nun eine tiefergehende Auseinandersetzung mit den Ausnahmevo-
raussetzungen des Ziels 6.5-2 LEP NRW (s.u.).

Mit der Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung von zwei Lebensmitteldiscountern mit je ca.
1.400 gm Verkaufsflache (VKF) auf einem ehemaligen Produktions-
standort fUr Haushaltsgerate 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
ostlichen Teil als ,,Gemischte Bauflache” dar. Da flr die beabsichtigte
Ansiedlung der groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe im zugehdrigen
Bebauungsplan Nr. 106 zwei ,Sondergebiete” festgesetzt werden
sollen, ist im Sinne des Entwicklungsgebotes (§ 8 Abs. 2 BauGB) eine
entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes vorgesehen.
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Im Flachennutzungsplan soll ein ,Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,GrofBflachige Lebensmitteldiscounter insgesamt maximal
2.800 gm Verkaufsflache" dargestellt werden.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen, befindet sich der Geltungsbe-
reich der 29. Fldchennutzungsplandnderung innerhalb eines Allge-
meinen Siedlungsbereiches (ASB). GemaR Ziel 6.5-1 LEP NRW diir-
fen Kern- und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden. Somit
steht die 29. Fldchennutzungsplandnderung im Einklang mit diesem
Ziel.

GemanR Ziel 6.5-2 LEP NRW durfen Vorhaben im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen
Versorgungsbereichen (ZVB) dargestellt und festgesetzt werden.
Der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt
Schwelm (2018) ist zu entnehmen, dass sich der Standort der Vor-
haben nicht in einem bestehenden oder neu geplanten ZVB befindet.

Ziel 6.5-2 LEP NRW ermoglicht allerdings eine Ausnahme fiir Vorha-
benim Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten. Diese dirfen ausnahmsweise auch auBerhalb ZVB
dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

e einelLagein ZVB aus stadtebaulichen oder siedlungsstruktu-
rellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein histo-
risch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

e die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
dient und

e ZVBvon Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
(analog Ziel 6.5-3 LEP NRW)

Mit der Regelung des Ziels 6.5-2 LEP NRW wird konkret auf eine Aus-
nahme fir die Nahversorgung abgezielt. Als Grundvoraussetzung fir
das Vorliegen der Ausnahmefallgestaltung nach Ziel 6.5-2 LEP NRW
ist demnach von einem Anteil des nahversorgungsrelevanten Kern-
sortiments von mindestens 90 % der Gesamtverkaufsflache des Vor-
habens auszugehen. Aus den vorgelegten Unterlagen zum Bebau-
ungsplan Nr. 106 geht hervor, dass eine Begrenzung des Anteils der
zentrenrelevanten (nicht nahversorgungsrelevanten) Randsorti-
mente auf maximal 10 % erfolgt.

Hinsichtlich des Ausnahmekriteriums ,Lage“ haben wir im Rahmen
unserer Stellungnahme geméaBR & 34 Abs. 1 LPIG NRW vom
29.08.2018 dargelegt, dass eine tiefer gehende Auseinandersetzung
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mit potenziellen Standortalternativen angezeigt ist. In der aktuali-
sierten ,,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von Lebens-
mitteldiscountmaérkten an der Viktoriastr./Carl-vom-Hagen-Str. in
Schwelm® der BBE Handelsberatung GmbH KéIn von Januar 2020
(ergénzt im Marz/Mai 2021) wird eine ausfihrliche und plausible
Analyse der Standortalternativen, insbesondere in den bestehenden
ZVB, durchgefuhrt.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Schwelm (2018) wird zudem bereits eine wesentliche Umstrukturie-
rung der Nahversorgung bzw. des Versorgungsnetzes in der Stadt
Schwelm vorbereitet, aus der sich die vorgelegte Bauleitplanung ab-
leitet. Mit der Ausweisung des Zassenhaus-Geldndes als neuen Nah-
versorgungsstandort mit hohem Wohngebietsbezug zum Kern-
stadtbereich kann besonders im nordwestlichen Kernstadtbereich
die Funktion einer discountorientierten Nahversorgung Ubernom-
men werden. Aufgrund fehlender Flachenpotentiale im ZVB Haupt-
zentrum Innenstadt bietet das Zassenhaus-Geladnde die Méglichkeit
einen Teil der Grundversorgung auszulagern und damit sicherzustel-
len.

Das Vorliegen des zweiten Ausnahmekriteriums der ,Gewahrleis-
tung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten” wird in der Auswirkungsanalyse hinreichend nach-
gewiesen und die erhdhte Umsatz-Kaufkraft-Relation des Vorha-
bens im Nahbereich entsprechend eingeordnet.

Hinsichtlich des dritten Ausnahmekriteriums ,Beeintrachtigunsver-
bot" geht aus den Unterlagen hervor, dass im Zuge der angestrebten
Entwicklung auf dem Zassenhaus-Geldnde mit hoher Wahrschein-
lichkeit drei Standorte von Lebensmitteldiscountern im Schwelmer
Stadtgebiet aufgegeben werden sollen. Dabei handelt es sich einer-
seits um den Standort eines Aldi-Lebensmitteldiscounters an der
Metzer StraBe, welche aufgrund der Lage in einem regionalplane-
risch festgelegten Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen (GIB) begrifBt wird. In diesem Zuge empfehlen wir, den Standort
an der Metzer StraBe einer gewerblich-industriellen Nutzung zuzu-
fuhren und Einzelhandel auszuschlieBen.

Des Weiteren sollen auch zwei Standorte von Lebensmitteldiscoun-
tern in bestehenden Nahversorgungszentren (NVZ) aufgegeben
werden. Dies betrifft den Aldi-Lebensmitteldiscounter im NVZ
Oehde und den Lidl-Lebensmitteldiscounter im NVZ Madllenkotten.
Hinsichtlich des NVZ Oehde stellt die Auswirkungsanalyse allerdings
fest, dass dieses ,wegen fehlender Voraussetzungen (Besatzstruk-
tur, stadtebauliche Situation, Funktionsmischung) [...] keinen ,fakti-
schen® ZVB" (S. 48) darstellt. Erganzend wird ausgefihrt, dass die
Stadt Schwelm Uber eine politische Willenserklérung den ZVB Oehde



Seite 4, 21.6.21

auch konzeptionell nicht weiterverfolgen wird. Vor diesem
Hintergrund empfehlen wir, die politische Willenserkldrung vorher
oder in gleicher Sitzung zum Satzungsbeschluss Uber die
Bauleitplanung einzuholen.

In der erganzten Auswirkungsanalyse wird weiterhin ausfuhrlich und
insgesamt plausibel dargelegt, dass auch durch die Standortaufgabe
des Lidl-Lebensmitteldiscounters keine negativen stédtebaulichen
Folgewirkungen abzuleiten sind. Trotz der abzusehenden Standort-
aufgabe kann der betreffende ZVB Modllenkotten seinen Versor-
gungsauftrag weiterhin in substantieller Weise wahrnehmen.

Weiterhin wird plausibel dargelegt, dass auch sonst keine Auswir-
kungen auf ZVB von Gemeinden durch Umsatzumverteilungen fest-
zustellen sind.

Seit dem Erarbeitungsbeschluss der Verbandsversammlung des Re-
gionalverbands Ruhr vom 06.07.2018 befindet sich der Regionalplan
Ruhr im Erarbeitungsverfahren. Dementsprechend sind die in Auf-
stellung befindlichen Ziele geméaB § 3 Abs. 1 Ziff. 4 ROGi.V.m. § 4
Abs. 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu be-
ricksichtigen.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr sieht im Bereich des Plangebie-
tes nach wie vor die Festlegung eines ASB vor. Somit steht das Vor-
haben im Einklang mit den in Aufstellung befindlichen zeichneri-
schen Festlegungen des Regionalplans Ruhr.

Insgesamt ist festzustellen, dass die 29. Flachennutzungsplanidnde-
rung der Stadt Schwelm im Bereich ,Zassenhaus-Geldnde® an die
Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Die vorstehende Entscheidung bezieht sich ausschlieBlich auf § 34
Landesplanungsgesetz. Weitere Genehmigungen oder Entscheidun-
gen nach anderen gesetzlichen Vorschriften bleiben hiervon unbe-
rahrt.

Leiter Referat Regionalplanung -



