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1 Anlass der Untersuchung

Das gesamtstddtische Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Liidenscheid dient seit 2013 als Grund-
lage fur zuklnftige Entscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Stadtent-
wicklungsfragestellungen einerseits, sowie als Grundlage fiir die bauleitplanerische Umsetzung
andererseits. Aktuell bestehen flir den Lebensmitteldiscounter Netto im Stadtbezirk Vogelberg in
Ladenscheid Uberlegungen, die Verkaufsfliche von derzeit nahezu 800 m? auf rund 1.200 m?
zu erweitern. Damit handelt es sich um ein groBflachiges Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO.

Im Rahmen der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme wird gepriift, ob dieses Erweite-
rungsvorhaben mit den bestehenden Zielen und Ansiedlungsregeln des politisch beschlossenen
Einzelhandelskonzepts der Stadt Liidenscheid kompatibel ist. Des Weiteren wird das Vorhaben
auch im Hinblick auf seine Kompatibilitdt mit den landesplanerischen Zielen und Grundsétzen
des LEP NRW, 6.5 Grofflachiger Einzelhandel' eingeordnet und bewertet.

2 Beschreibung und Einordnung des Vorhabens

Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadtbezirk Vogelberg am Vogelberger Weg 1. Dieser
Stadtbezirk ist sehr weitldufig, der nérdliche Teil, insbesondere nordwestlich der Autobahn, wird
vorwiegend forstwirtschaftlich genutzt. Der Stadtbezirk schlieRt sich im Norden an den Haupt-
siedlungsbereich Liidenscheids an. Der Lebensmitteldiscounter Netto dient gemal Einzelhan-
delskonzept der Stadt Liidenscheid® der wohnortnahen Grundversorgung im Stadtbezirk. Der
Betrieb ist staddtebaulich in das Siedlungsgefiige der Stadt integriert, er steht in Bezug zu Wohn-
siedlungsbereichen. Konkret grenzen an zwei Seiten zusammenhangende Wohnsiedlungen an.

Das Vorhaben sieht vor, den Lebensmitteldiscounter Netto am bestehenden Standort von der-
zeit 799 m? auf 1.200 m2 Verkaufsfliche zu erweitern.

3 Kompatibilitit des Vorhabens mit den Zielen und Ansiedlungs-
regeln des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ludenscheid

Nachfolgend wird das Vorhaben hinsichtlich seiner Kompatibilitdt mit den im Einzelhandelskon-
zept der Stadt Lidenscheid (2013) formulierten ibergeordneten stddtebaulichen Zielen sowie
den daraus entwickelten Ansiedlungsgrundsatzen zur Einzelhandelsentwicklung gepriift.

GemaR dem Ubergeordneten Entwicklungsleitbild der ,rdumlich-funktionalen Gliederung" soll
sich Einzelhandel in Lidenscheid in Abhdngigkeit von Sortimenten und GroBe in funktionaler
Erganzung bestehender Standorte entwickeln®. Zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhan-
delsentwicklung, zur Sicherung und Stérkung der Versorgungsfunktion, zur Konzentration der
raumlichen Angebotsstruktur auf einzelne Standorte sowie zur Sicherung und Starkung einer
weitgehend flichendeckenden Grundversorgung enthalt das Einzelhandelskonzept Vorgaben,

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, in Kraft getreten am 08. Februar 2017
Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lidenscheid, Junker und Kruse (2013)
Vgl. a.a.0., S. 101
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die es im Hinblick auf das Erweiterungsvorhaben zu priifen gilt. Dabei handelt es sich vor allem
um die formulierten Ziele und Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelssteuerung.

Diese Ziele beinhalten vor allem eine rdumliche Fokussierung von Einzelhandelsentwicklungen
auf bestimmte, stadtebaulich wiinschenswerte Standorte bzw. Standortbereiche. Folgende
Ubergeordnete Ziele sind fiir das projektierte Erweiterungsvorhaben relevant:

Erhalt und Stdrkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion
Hierarchisch gestuftes, aufgabenteiliges Netz von funktionsféhigen Versorgungszentren

Aufgabenteilung / Ergdnzung der zentralen Versorgungsbereiche durch vorhandene
Einzelhandelsstandorte aulBerhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertrdgliche Sonder-
standorte bzw. Einzelbetriebe mit iiberdrtlicher Bedeutung)

Verkiirzung der Wege
Erhalt und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung

Das Vorhaben befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage, auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches. Einen Beitrag zur , Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt sowie
der Funktionsvielfalt in der Innenstadt” sowie weiteren zentralen Versorgungsbereichen kann
das Vorhaben daher nur insoweit leisten, als dass es Entwicklung und Versorgungsfunktion der
zentralen Versorgungsbereiches nicht beeintrachtigt und dartiber hinaus zur ,Erhaltung und
Starkung der wohnortnahen Grundversorgung” beitrégt.

Eine moglichst flichendeckende wohnungsnahe Versorgung der Liidenscheider Bevolkerung mit
Gltern des taglichen Bedarfs kann nicht allein durch die Angebote in den zentralen Versor-
gungsbereichen (Innenstadt sowie Nahversorgungszentren) gewdhrleistet werden. Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kénnen daher unter bestimmten Voraussetzungen

(s. u.) auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche realisiert werden, um im gesamten
Stadtgebiet eine wohnungsnahe (und somit auch weitgehend fuBBlaufig erreichbar) und
moglichst flichendeckende Versorgung zu gewahrleisten. Dies dient der Minimierung von
Einkaufswegen (Stichwort , Stadt der kurzen Wege") und ermdéglicht auch immobileren Bevolke-
rungsgruppen einen Zugang zu taglichen Bedarfsgitern.

Zur Einordnung von Vorhaben vor dem Hintergrund der Ziele des Einzelhandelskonzeptes die-
nen die umsetzungsorientierten Ansiedlungsregeln. Im vorliegenden Fall ist die Ansiedlungsre-
gel 1 einschlagig: , Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten werden
zuklinftig nur noch im Hauptzentrum Innenstadt und in den Nahversorgungszentren sowie aus-
nahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den Siedlungsbereichen angesiedelt.” *

Dazu sind an solitdren Standorten auBerhalb der rdumlich definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche flr Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment die im Einzelhan-
delskonzept festgelegten Kriterien zur Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung anzuwen-
den®. Das Vorhaben muss demnach folgende Kriterien erfiillen:

Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment

4 ebenda, Kapitel 9.1, S. 148f.
> Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lidenscheid, Junker und Kruse (2013), S. 135
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Stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d.h.

fuBBldufig erreichbar (max. 5 Minuten FuBBweg entsprechen in der Regel einer 600 m
Laufdistanz)

keine Uberschneidung mit den fulSliufigen Einzugsbereichen entsprechender Anbieter in
zentralen Versorgungsbereichen (rdumliche Versorgungsliicken abdecken)

Soll-Umsatz des Betriebs ist nicht héher als die realistisch abschdpfbare sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft im unmittelbaren Versorgungsgebiet (eine diesbeziigliche Orientierungs-
hilfe bietet die sog. ,35 % -Regel” (vgl. dazu Einzelhandelserlass NRW v. 22.09.2008
Nahversorgung Punkt 2.8 sowie Ansiedlungsregel 1 in Kapitel 9.1, Einzelhandelskonzept
fiir die Stadt Liidenscheid)

Das nahersorgungsrelevante Kernsortiment ist gegeben, da es sich um einen Lebensmitteldis-
counter (Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel rund 80% der Verkaufsflache) handelt.
Der Vorhabenstandort befindet sich am stidlichen Rand des Stadtbezirkes Vogelberg in stadte-
baulich integrierter Lage. Der Markt ist ausgehend vom Wohnsiedlungsbereich Vogelberg teil-
weise fuBlaufig erreichbar. Durch die Topografie und Siedlungsstruktur Liidenscheids ist der
Versorgungseinkauf mit dem Auto jedoch auch bei gegebener fuBlaufiger Erreichbarkeit fir
viele Einwohner erforderlich. Das funktionale Einzugsgebiet - gleichbedeutend mit dem Versor-
gungsgebiet - des Marktes ist der gesamte Stadtbezirk Vogelberg, in dem er als einziger nahver-
sorgungsrelevanter Betrieb ansassig ist. Durch die Entfernung zur Innenstadt sowie zu anderen
zentralen Versorgungsbereichen gibt es keine Uberschneidung mit den Einzugsbereichen dort
ansdssiger Anbieter.

Das Verhdltnis zwischen realistisch abschopfbarer, sortimentsspezifischer Kaufkraft und dem zu
erwartenden Soll-Umsatz (sog. ,,35% -Regel") wird nachstehend tberprift:

Tabelle 1: Ermittlung der abzuschépfenden Kaufkraft im Stadtbezirk Vogelberg

Gesamtverkaufsflache Lebensmitteldiscounter Netto 1.200 m?
Anteil Warengruppe Nahrungs- u. Genussmittel (in %) 80%
Anteil Warengruppe Nahrungs- u. Genussmittel (in m2) 960

Flachenproduktivitat (in Euro/m?2) 4.200

Soll-Umsatz (in Mio. Euro) 4,0

Einwohner im Versorgungsgebiet 3.419

einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf (Lidenscheid) 2.362°

einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Versorgungsgebiet (in Mio. Euro) 8,1°
davon 35% (in Mio. Euro) 2,8
davon 50% (in Mio. Euro) 4,0

"Quelle: Stadt Liidenscheid, Stand 31.12.2016
2 |FH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern,

KoéIn, 2016, Warengruppe Nahrungs- u. Genussmittel inkl. Backer/Metzger, eigene Berechnungen
3Warengruppe Nahrungs- u. Genussmittel inkl. Bicker/Metzger
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Von einer Nahversorgungsfunktion kann dann ausgegangen werden, wenn der zu erwartende
Umsatz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem fuBldufigen Einzugsbereich® reali-
sierbar ist, also Gber eine entsprechende Mantelbevolkerung verfligt. Ein einzelner Lebensmittel-
anbieter kann je nach értlicher Marktsituation etwa bis zu 35% Kaufkraftabschépfung im Ein-
zugsgebiet realisieren. Bei fehlender kleinrdumiger Konkurrenzsituation kann ein Anbieter in
Ausnahmefallen auch dartiber hinaus Kaufkraft auf sich vereinigen; Werte bis zu etwa 50% der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahversorgungs-Einzugsgebiet kénnen im Ausnahmefall
noch plausibel veranschlagt werden. Griinde fir diese maximal erreichbaren Abschépfungsquo-
ten stellen unter anderem besondere Siedlungsstrukturen, traditionelle Einkaufsbeziehungen zu
anderen Standorten und eine Ausdifferenzierung des Lebensmitteleinkaufs dar. Sofern die rech-
nerisch notwendige sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung tiber diesen Werten liegt, ist
von einem grolReren Einzugsbereich auszugehen, wodurch ein solches Vorhaben nicht primar
der Nahversorgung diente. Damit kénnen Auswirkungen auf andere Angebotsstandorte, insbe-
sondere stddtebaulich-funktionale Versorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche), verbun-
den sein.

Der Lebensmitteldiscounter Netto wirde mit 1.200 m2 Verkaufsflaiche rund 4,0 Mio. Euro im
untersuchungsrelevanten Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel umsetzen. Bei einem ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen von durchschnittlich rund 2.362 Euro pro Einwohner in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in Liidenscheid verfligen die Einwohner des Ver-
sorgungsgebietes (3.419) liber eine entsprechende einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rund
8,1 Mio. Euro. Die potenzielle Kaufkraftabschépfung liegt danach bei 50% .

Es ist festzuhalten, dass das Vorhaben unter Beriicksichtigung der besonderen stadtebauli-
chen Situation mit der Ansiedlungsregel 1 des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Liiden-
scheid konform ist.

4 Uberpriifung der Kompatibilitit mit dem Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen

Neben der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit ist zudem zu untersu-
chen und nachzuweisen, ob bzw. dass das Vorhaben mit den landesplanerischen Zielen und
Grundsétzen zur Steuerung des grolflichigen Einzelhandels kompatibel ist.

Landesplanerische Relevanz fiir den Untersuchungsgegenstand entfalten die im Kapitel 6.5

. GroRflachiger Einzelhandel” formulierten Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)’. Dabei handelt es sich um folgende Festlegungen, die zu be-
achten sind:

1 Ziel Standorte des groB8flichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung ddirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

Ein 500- bis 700-Meter-Radius, der entsprechend des siedlungsraumlichen Zusammenhangs und stadtebaulicher
Barrieren ggf. weiter oder enger gefasst werden kann. Im Folgenden wird ein gemittelter Radius von 600 Metern
angesetzt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen in Kraft getreten am 08. Februar 2017
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2 Ziel Standorte des groB8flichigen Finzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen {...)
Ausnahme: nahversorgungsrelevante Kernsortimente auch aulSerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche, wenn nachweislich

eine Lage innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche aus stidtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist,

die Bauleitplanung der Gewahrileistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréichtigt
werden.

In Bezug auf das avisierte Vorhaben ist hierzu im Einzelnen auszufiihren:

Zu 1. Der Vorhabenstandort ist gemdR dem aktuell rechtskriftigen Regionalplan® als Gewerbe-
und Industriebereich (GIB) ausgewiesen, das Vorhaben sieht eine Erweiterung zur GroB-
flachigkeit sowie die Ausweisung eines Sondergebietes i.S.v. § 11 (3) BauNVO vor. Ge-
maf landesplanerischer Vorgaben ist dies im GIB nicht zuldssig. Es besteht ein Planerfor-
dernis.

Eine Kompatibilitat mit Ziel 1 ist damit nicht gegeben.

Zu 2. Der Vorhabenstandort befindet sich nicht in relevanter fuBlaufiger Distanz zu einem
zentralen Versorgungsbereich. Seine solitdre, wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage im
nordlichen Stadtgebiet Liidenscheids dient der wohnortnahen Grundversorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Eine konkrete Beeintrachtigung von Gemeinden
ist durch eine stadtebauliche Wirkungsanalyse zu priifen.

Die Kompatibilitat mit Ziel 2 ist vorbehaltlich der Ergebnisse einer stadtebaulichen
Wirkungsanalyse gegeben.

Zu 3. Ist nachzuweisen durch eine stidtebauliche Wirkungsanalyse®.

Es ist demnach festzuhalten, dass eine Kompatibilitdt des Vorhabens mit den landesplane-
rischen Vorgaben des LEP NRW nur teilweise gegeben ist.

8 vgl. Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen (Bo-

chum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis, Markischer Kreis, 2001) sowie zugehorige Kartendarstellung, Blatt 8

Eine stddtebauliche Wirkungsanalyse ist auftragsgemal nicht Bestandteil der vorliegenden Kompatibilitatsprifung.
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5 Fazit

Im Rahmen der vorliegenden Kompatibilitatspriifung konnte nachgewiesen werden, dass die
geplante Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters Netto am
Standort Vogelberger Weg 1 in Lidenscheid/Vogelberg mit den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes, namentlich der Ansiedlungsregel 1, kompatibel ist.

Rechnerisch konnte nachgewiesen werden, dass das Erweiterungsvorhaben die erforderliche
Nahversorgungsrelevanz erreicht. Damit ist davon auszugehen, dass der Einzugsbereich des
Vorhabens tiberwiegend dem Versorgungsbereich entspricht.

Es ist allerdings keine umfassende Kompatibilitat mit den einschldgigen Zielen des Landesent-
wicklungsplans NRW'® gegeben: Eine Nahversorgungsfunktion ist zwar stadtebaulich begriind-
bar, gemal des Ziels 1 dirfen Standorte des groBflachigen Einzelhandels jedoch nur in allgemei-
nen Siedlungsbereichen (ASB) liegen. Aufgrund der Lage der Vorhabenstandortes in einem im
Regionalplan fir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB) ausgewiesenen Bereich, ist das
Vorhaben nicht mit den landesplanerischen Vorgaben kompatibel.

Aufgrund der Kompatibilitatspriifung ergibt sich ein Planerfordernis. Bevor in einem zusatzlichen
Bearbeitungsschritt im Rahmen einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse das Beeintrachtigungs-
verbot (Ziel 3, LEP NRW) Uberpriift wird, wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen, zunachst die
Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens vor dem Hintergrund des Planerfordernisses mit der
Bezirksregierung zu klaren.

' Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, in Kraft getreten am 08. Februar 2017
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