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1. Anlass und Ziel der Flachennutzungsplananderung

Die Stadt Meinerzhagen beabsichtigt, nahe dem Ortskern von Meinerzhagen die pla-

nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zu

schaffen. Hierfir soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden, der

als zukinftige Nutzungsart fir die betroffene Flache Sondergebiet (gemall §11 BauN-
VO) fur groRflachigen Lebensmittel-Einzelhandel ausweist.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

im seit 1999 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Meinerzhagen ist die Flache
allerdings Uberwiegend als Mischbaufldche und zu einem kleinen Teil auch als Griin-
fliche dargestelit. Dieser soll daher dementsprechend gedndert werden, um auch -
vorbereitend- die planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung des Lebensmittel-
marktes zu schaffen.

Die bisherigen Darstellungen fir das betroffene Gebiet sollen umgewandelt werden in
die Darstellung ,Sondergebiet fiir Lebensmitteleinzelhandel mit maximal 850 m? Ver-
kaufsflache”.

2. Lage und Abgrenzung des Anderungsbereichs / Bestand innerhalb
des Plangebietes

Der dem geplanten Standort des Lebensmittelmarktes entsprechende Bereich der

2. Flachennutzungsplandnderung liegt innerhalb des Siedlungskerns der Stadt Mein-
erzhagen an der nord-westlichen Zufahrt zur Stadtmitte. Er grenzt an die Volmestralie
(B54 und L323) an und wird von dieser aus Uber die Stralle "Am Blcking" erschlossen.
Die Buslinien in Richtung Kierspe fihren unmittelbar am Standort vorbei.

Der geplante Standort wird durch die Volme in einen gréReren westlichen Teil und
einen kleineren ¢stlichen Teil zerschnitten. Auf dem westlichen Teil des Geldndes be-
findet sich zur Zeit ein holzverarbeitender Betrieb. Ostlich der Volme liegt ein ehemali-
ger Hangerabstellplatz. Unter dem Hangerplatz befindet sich ein Regenwasseriber-
lauf. Das ganze Gelande ist aufgeschuttet. Der holzverarbeitende Betrieb soll in ein
Gewerbegebiet verlagert werden; der Abstellplatz ist bereits aufgegeben und stellt eine
brachliegende befestigte Flache dar.

Im Flachennutzungsplan sind das Gelédnde des holzverarbeitenden Betriebes als
Mischbauflache und der Abstellplatz als Griinflache dargestellt. An das Plangebiet
grenzen gemaf Darstellungen im FNP folgende Nutzungen: Wohnbauflachen (W) im
Westen und Osten, Kerngebiet (MK) im Stiden und Grunflachen im Norden.

3. Ubergeordnete Planungen / Anpassung an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung

Das Anderungsgebiet liegt innerhalb eines im wirksamen Gebietsentwicklungsplan
dargestellten ,Allgemeinen Siediungsbereiches®.

Um zu klaren, ob die geplante Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
einen Lebensmittelmarkt mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Gber-



3/7

einstimmt, hat die Stadt Meinerzhagen im Juli 2002 eine férmliche Anfrage gemal § 20
LPIG an die Bezirksregierung Arnsberg gestellt. Darin wurde - unter BerUcksichtigung
der Vorstellungen des Investors und des Marktbetreibers - angefragt,

ob die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen Markt mit einer
Verkaufsflache von 1000 m? zuziglich 50 m? Backshop den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung angepasst ist. Die Bezirksregierung Arnsberg hat mit Verfigung
vom 26.02.2002 dieser Anfrage zugestimmt unter der Voraussetzung, ,dass die An-
tragsfldche im FNP als ,SO-Fldche Lebensmittelmarkt” dargestellt, im Erlduterungsbe-
richt des FNP in der Begrenzung auf 850m? VK Lebensmittel (inkl. 50m? Backshop)
dargelegt und in der nachfolgenden Bauleitplanung entsprechend der beigefiigten Sor-
timentsliste verbindlich festgesetzt wird".

Somit kann zwar die urspriinglich geplante Gréfienordnung des Marktes nicht weiter-
verfolgt werden; eine Darstellung der o.g. Flache als ,Sondergebiet fur Lebensmittel-
Einzelhandel* mit der Begrenzung auf 850 m? Verkaufsflache ist aber den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung angepasst.

4. Die Rahmenbedingungen

4.1 Einordnung in die Stadtentwicklung

Das Stadtmodell der Stadt Meinerzhagen definiert laut Flachennutzungsplan zwei
Nutzungsschwerpunkte. Einen gewerblich-industriellen Bereich an der A45 und
einen Bereich fur Wohnen und Kleingewerbe im Volmetal. Im Zentrum des letzt-
genannten Schwerpunktes liegt in einem Misch- bzw. Kerngebiet der Haupt-
versorgungsschwerpunkt der Stadt mit FuBgangerzone und einem SB-
Warenhaus. Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes grenzt unmittelbar
an diesen Schwerpunkt. Somit gliedert sich die geplante Anderung des FNP in
das bestehende Stadientwicklungsmodell ein.

Ziel der Stadtentwicklung in Meinerzhagen ist die Starkung der Hauptortes Mein-
erzhagen-Stadt. Deshalb konzentrieren sich die neu Ausweisungen fir Bauland
auf die Rander des Hauptortes. Im Bereich des Volmetales werden zudem teil-
weise Gewerbegebiete in Mischgebiete umgewandelt, um ein vertragliches Ne-
beneinander von Wohnen und Arbeiten sicherzustellen und die Gliederung der
Stadt im Sinne des Stadtmodells (s.0.) voranzutreiben (FNP 1999). Die Anderung
der Nutzung am geplanten Standort von Gewerbebetrieb zu Versorgungseinrich-
tung ist in diesem Sinne konsequent.

Der Standort des Lebensmittelmarktes liegt im Bereich des Siedlungskerns der
Stadt Meinerzhagen an der nérdlichen Zufahrt zur FuRgangerzone. Er grenzt
6stlich an die Volmestrale (B54 und die L323) und wird von dieser Uber die
StralBe ,Am Blicking"“ erschlossen. Die Buslinien in Richtung Kierspe fiihren un-
mittelbar am Standort vorbei. Die Erschlielung des Gebietes ist gesichert.

Die Haushaltsgrofie liegt in Meinerzhagen mit durchschnittlich 2,5 bis 2,6 Perso-
nen Uber den Kreis-, Landes- und Bundeswerten. Meinerzhagen ist somit vor
allem Wohnstandort fir Familien. Entsprechend liegt der Schwerpunkt der Sied-
lungstatigkeit bei Ein- und Zweifamilienhausern (FNP 1999). Dies impliziert
grundsatzlich einen erhéhten MIV-Anteil am modal-split. Die Stadt Meinerzhagen
mochte dem entgegenwirken, mit einem Ausbau der Umweltverbundinfrastruktur,
mit einer Orientierung der Siedlungstatigkeit an den OV-Linien und einer Star-
kung des Stadtzentrums. Die Ausweisung eines Lebensmittelmarktes am Rand
des Stadtzentrums (350m zur Stadthalle) soll das Angebot des selben ergénzen
und Kunden (auch auto-crientierte) an das Stadtzentrum binden. Durch die rdum-
liche Nahe (500m FuRweg) ist die Kombination von Einkauf im Lebensmittelmarkt
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und Besuch der Fullgédngerzone realistisch. Eine Verlagerung bestehender Ver-
kehrsstréome wird dementsprechend nicht erwartet.

4.2 Die Kaufkraft

In der Stadt Meinerzhagen leben zur Zeit ca. 23.000 Einwohner. Die Bevdlkerungszahl
ist in den letzten Jahren stetig gestiegen. Dies ist in geringem Umfang auf Geburten-
Uberschisse, vor allem aber auf Wanderungsgewinne zurckzufthren. Dieser Trend
wird sich laut Prognose weiter fortsetzen. Bis zum Jahr 2010 wird mit steigenden Be-
vélkerungszahlen gerechnet (FNP-Erlauterungsbericht).

Das verfligbare Einkommen je Einwohner liegt im Méarkischen Kreis bei durchschnittlich
30.705,- DM. Damit liegt das Einkommen deutlich Gber dem des Landes- (Index 108,5)
und des Bundesdurchschnitts (Index 115,9) (Auskunft des LDS 2001). Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in Meinerzhagen liegt fur das Jahr 2001 bei DM 246 Millionen.
Dies entspricht einer Kennziffer von 105,7 (Auskunft der SIHK zu Hagen, 2001).

4.3 Das Sortiment des geplanten Marktes

Der geplante Lebensmittelmarkt soll ber eine Verkaufsflache von 800 m? zuzlg-
lich 50 m? Backshop verfugen. Etwa 90% entfallen dabei auf nahversorgungsre-
levantes Kernsortiment.

Dazu gehéren:

- Lebensmittel (einschliellich Milchprodukte, Tiefklhl-, Fleischwaren, Gemuse,
Tiernahrung), StRwaren, Spirituosen - 560 m? (WB00-10, 12-13, 960),

Getranke - 65 m? (WB 11),

Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Kérperpflegemittel, Kosmetika - 30 m?* (WB
15-18),

Nichtelektrische Haushaltswaren - 65 m? (WB 66).

Neben den vorgenannten Hauptsortimenten kénnen andere Non-Food-Waren,
die typischerweise in einem SB-Lebensmitteldiscounter angeboten werden, als
Nebensortimente treten. Hierbei handelt es sich um zentrenrelevantes Sortiment,
wie z.B.:

- Haus und Heimtextilien (WB19-20),
- Bekleidung (incl. Sportbekleidung) (WB 22-30, 360-36),
- Schuhe (incl. Sportschuhe), Lederwaren - (WB 31-34, 368/9)
- Spiel- und Sportwaren - (WB 45, 65),
Papier, Schreibwaren, Blcher, Blrokleinartikel - (WB52-57),
Schnittblumen, getrocknete Blumen, Gebinde - (WB 978-978) sowie
- saisonale Aktionsware.
Die Nebensortimente insgesamt werden in einer Form angeboten, dass von ih-
rem Raumbedarf und Umsatzanteilen her die ldentitat des durch die Hauptsorti-

mente bestimmten Gesamtbetriebes als SB-Lebensmitteldiscounter nicht verlas-
sen wird.

4.4 Das Angebot im Stadtzentrum

In der Stadt Meinerzhagen existieren 40 Einzelhandelsgeschéfte mit zusammen
ca. 9.800 m? Verkaufsflache, die Uber nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
verfugen. Dabei handelt es sich um Lebensmitteimarkte, Backereien, Metzgerei-
en, Obst- und Gemusegeschéfte, Getrankeshops, Drogerien, Haushaltswarenge-
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schéfte, Tiernahrungsladen, Kioske und ein SB-Warenhaus. Etwa 9.000 m? Ver-
kaufsflache entfallen davon auf Nahrungs- und GenuBmittel.

Knapp 4.300 m? dieser Verkaufsfldchen sind im Kernbereich der Stadt angesie-
delt, die 1.200 m? nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache des SB-
Warenhauses eingerechnet.

Weitere Einzelhandelsstandorte mit mehreren Geschaften sind auf die Quartiere
des Hauptortes und den Ort Valbert wie folgt verteilt:

an der Birkeshohstrale - 142 m?,
am Siepener Weg - 1.222 m?,
rund um das Stadion - 2.623 m?,
an der Stdschule - 118 m? und

- im Dorfkern von Valbert - 1.455 m?.

Die tbrigen Geschéfte sind vereinzelt im Stadtgebiet bzw. in den Ortslagen
Hunswinkel, Berlinghausen und Breddershaus zu finden.

Im Kernbereich der Stadt befinden sich drei Lebensmittelmarkte, einer davon an
der Hauptstralie, die anderen beiden an der dstlichen Zufahrt zur Stadtmitte mit

FuRgangerzone an der Lindenstralle. Das SB-Warenhaus liegt, wie der geplante
neue Lebensmittelmarkt, an der westlichen Zufahrt der Volmestrafie.

Die FuRRgéangerzone von Meinerzhagen und ihr Umfeld bieten darlberhinaus ein
reichhaltiges Angebot an Geschaften mit zentrumsrelevanten Sortimenten in ei-
nem ansprechenden Ambiente.

5. Die Wirkungen

Die Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Meinerzhagen
kénnen entweder positiv (Stabilisierung des Zentrums bzw. der Nahversorgung,
Bindung der Kaufkraft in Meinerzhagen) oder aber negativ (Verdrangung kleine-
rer nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsgeschéfte durch Erhéhung des Kon-
kurrenzdrucks, Abzug der Kaufkraft aus dem Zentrum) eingestuft werden. Die
Beurteilung ist abhangig einerseits von der Nachfragesituation (neues Sortiment,
bereits bestehendes Angebot und vorhandene Kaufkraft) sowie andererseits von
der Lage des Lebensmittelmarktes.

5.1 Die Nachfragesituation

Da kein Einzelhandelsgutachten fur die Stadt Meinerzhagen vorliegt, wird die
Nachfrage anhand einer Uberschlagigen Rechnung mit pauschalen Erfahrungs-
werten grob abgeschatzt.

Die entscheidende Gréfie flr die Nahversorgung ist die Warengruppe der Nah-
rungs- und Genussmittel. Sie stellen den Léowenanteil des Sortiments des geplan-
ten Lebensmittelmarktes. Der Anteil der Ausgaben fur Nahrungs- und Genussmit-
tel am einzelhandelsrelevanten Ausgabevolumen privater Haushalte wird mit 38 -
39 % eingeschatzt. Die Flachenproduktivitat im Lebensmitteleinzelhandel wird mit
DM 9.000,- bis DM 10.000,- Umsatz je Quadratmeter und Jahr angesetzt.

Entsprechend der oben angefuhrten Kaufkraft fir Meinerzhagen im Jahr 2001
waren 9.350 m? bis 10.650 m? Verkaufsflache fur den Bereich Nahrungs- und
Genussmittel angemessen. Bei derzeit 9.000 m? bestehender Verkaufsflache fur



diese Warengruppen ist die Ergdnzung von bis zu 1000 m? Verkaufsflache fur
dieses Sortiment absolut vertraglich.

Die Warengruppen "Drogerieartikel" und "Haushaltsgerate" sind aufgrund ihres
geringen Umfangs und des entsprechend reduzierten Sortiments nicht als Be-
drohung fur die bestehenden, zum Teil nahegelegenen Fachgeschafte einzustu-
fen. Ihre Auswirkungen auf die Kaufkraftbindung sind marginal.

Gleiches gilt fir die zentrumsrelevanten Randsortimente. Auch hier ist das Ange-
bot des Lebensmittelmarktes nur begrenzt. Auswirkungen auf den nahegelege-
nen Einkaufsbereich in und um die Fullgdngerzone sind zu vernachlassigen.

5.2 Die Lage

Durch die Lage im Siedlungskern in fulBlaufiger Entfernung zur Fullgéngerzone
ist der Standort des Lebensmittelmarktes als integriert zu bezeichnen. Da sich
der Einkauf im Lebensmittelmarkt mit Eink&ufen im Stadtzentrum einfach verbin-
den lassen wird, tragt die Ansiedlung zur Stabilisierung der Innenstadt bei. Ne-
ben der 6stlichen Einfahrt zum Stadtkern wird auch die westliche Einfahrt durch
ein attraktives Angebot des Lebensmitteleinzelhandels markiert werden kénnen.

Dartber hinaus muss festgestellt werden, dass im Bereich des Neubaugebietes
"Talstrale/Heerhof" zur Zeit in fuBlaufiger Entfernung keine adaquate Nahver-
sorgung gegeben ist. Mit der Ansiedlung des geplanten Lebensmittelmarktes an
der Volmestralle wirde diese auf 500 m daran heranricken. Da die maximal
akzeptierten FuRwegeentfernungen fur Einzelhandelsgeschéfte bei 750 m bis
1.000 m liegen, ist trotz der topographischen Gegebenheiten ein Beitrag zur
Nahversorgung fir diesen Wohnbaustandort, der mittel- bis langfristig noch er-
weitert werden soll, zu erwarten.

6. Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt

Der westliche Teil des Plangebietes, der im FNP bisher als M| gekennzeichnet
ist, dient zur Zeit als Firmengelande mit Gebauden und Lagerfldchen eines holz-
verarbeitenden Betriebes. Er ist aulerhalb der Volme und ihrer Uferbéschungen
weitgehend Uberbaut und befestigt (Asphalt, Schotterflachen, wassergebundene
Decken) und weist lediglich im Bereich der seltener genutzten Lagerbereiche
Grasfluren (Trittrasen) auf. Im mittleren Bereich ragt das bestehende Gebaude
auf einer Lange von 15 m an die Volme heran. Die Volme-Ufer ist auch darlber
hinaus abschnittsweise mit einer Mauer befestigt. Der dstlich der Volme gelegene
Teil des Plangebietes, der im FNP bisher als Grunflache gekennzeichnet ist und
unmittelbar an der Bundesstralle liegt, wurde zuletzt als Hangerabsteliplatz ge-
nutzt. Er weist ebenfalls Uberwiegend wassergebundene Decke und Schotter auf.
Nennenswerte Vegetation ist nur in den Randbereichen zur Volme hin gegeben.

Im Zuge der Umgestaltung zum Sondergebiet fur Lebensmitteleinzelhandel soll
auch die Volme innerhalb des Plangebietes den neusten hochwassertechnischen
Anforderungen angepasst, naturnah umgestaltet und mit einem Uferschutzstrei-
fen versehen werden. Die Gebaude und Stellplatze werden sich damit nur auf die
dkologisch geringwertigen Flachen orientieren. Die Umgestaltung der Volme wird
die 6kologische Wertigkeit derselben erhéhen. Ein Teil der Flachen im Norden
des Plangebietes wird von Bebauung freigehalten und bepflanzt.

Der Eingriff in den Naturhaushalt durch die kiinftige Nutzung ist somit marginal. Die
flankierenden Mafinahmen filhren zu einer deutlichen 6kologischen Aufwertung der
Gesamtflache. Der Ausgleich des Eingriffs erfolgt somit auf der Flache selbst.
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7. Weitere Planungen

Parallel zur Flachennutzungsplananderung erfolgt die Durchfiihrung eines ver-
bindlichen Bauleitplanverfahrens im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes. Damit soll Baurecht fur die Errichtung des Lebensmittelmarktes ge-
schaffen und die Erschlielung des Gebietes geregelt und gesichert werden. Da-
bei werden die von der Bezirksregierung geforderten Rahmenbedingungen durch
Festsetzungen im Bebauungsplan fixiert.

Darin werden auch konkret die notwendigen Regelungen in Bezug auf etwaige
durch die Planung vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft (Ausgleichs-
maflnahmen) sowie - falls erforderlich - auch beziglich des Immissionsschutzes
getroffen.

Die Ausbauplanung der den kunftigen Markt erschliefenden Stral’e Am Biicking
wird durch den Vorhabentrager vorgelegt. Gleiches gilt fir den notwendigen na-
turnahen Ausbau der durch das Gebiet flieRenden Volme. Hierfir wird ein Ver-
fahren nach Wasserhaushaltsrecht (§ 31) durchgefihrt.



Verfahrenshinweise:

Der Rat der Stadt Meinerzhagen hat in seiner Sitzung am 17.12.2001 die Aufstellung
der 2. Anderung des Flidchennutzungsplanes beschlossen.

In seiner Sitzung am 21.05.2002 hat der Rat der Stadt Meinerzhagen den Entwurf zur

2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Meinerzhagen einschlieflich zugehorigem
Erlduterungsbericht gebilligt und dessen 6ffentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Der Entwurf mit Erlduterungsbericht hat in der Zeit vom 22.08.2002 bis einschlieBlich
24.09.2002 offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Offenlegung sind am 12.08.2002
bekannt gemacht worden. Die Nachbargemeinden und Trager 6ffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 08.08.2002 hierzu um Stellungnahme gebeten worden.

De Rat der Stadt Meinerzhagen hat in seiner Sitzung am 28.10.2002 nach Abwégung der
Offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander die 2. Anderung des

Flachennutzungsplanes einschlieBlich dieses Erlduterungsberichtes vom August 2002
verabschiedet.

Meinerzhagen, den Z% 10.2002
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