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Der Regionalrat fasst einstimmig folgenden Beschluss:

1. Der Regionalrat beschliel3t nach 8 9 Abs. 1 Landesplanungsgesetz NRW (LPIG) die
Erarbeitung der 4. Anderung des Regionalplanes Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis im Bereich der Stadt Werl.

2. Die nach § 33 der Verordnung zur Durchfiihrung des Landesplanungsgesetzes (LPIG
DVO) zu beteiligenden Behorden und Stellen ergeben sich aus dem Anhang.

3. Die Frist, innerhalb der die 6ffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts nach
8 4 Raumordnungsgesetz (ROG) Anregungen zum Planentwurf und zum Umweltbe-
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zum Umweltbericht Stellung zu nehmen.
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1. Antragsgegenstand

Mit Schreiben vom 09.01.2015 beantragt die Stadt Werl eine textliche Anderung des Regio-
nalplanes Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis (s. Anlagen 1/2).
Zuvor hatte die Stadt Werl einen Antrag auf Zielabweichung gem. 8 6 ROG und 8§ 16 LPIG
gestellt. Dieser wurde von der Bezirksregierung am 19.04.2014 negativ beschieden. Eine

von der Stadt Werl dagegen erhobene Klage ruht zurzeit.

Die Stadt mochte an einem Standort, der im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich
mit Zweckbestimmung (ASB-Z) und im Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet Mébelhaus'
dargestellt ist, einen groRRflachigen Lebensmittelbetrieb errichten, der kiinftig die Nahversor-
gung fir die Ortsteile Blderich (ca. 3.000 EW), Holtum (ca.1.000 EW) und Budberg
(ca. 550 EW) sicherstellen soll. Dazu wurde eine aktuelle Raumvertraglichkeitsstudie (RVS)
des Buros fur Kommunal- und Regionalplanung Essen vorgelegt (s. Anlage 3). Diese Studie
baut auf frihere Untersuchungen auf und dokumentiert die untersuchten Standortalternati-
ven und die von der Stadt getroffene Entscheidung fur den Standort 1 (s. RVS Seite 49 ff.).

Zur Realisierung des Vorhabens an dem von der Stadt Werl gewtinschten Standort bedarf es
einer textlichen Regionalplananderung, da das textliche Ziel 14 bislang fir das dort beste-
hende Mobelhaus nur eine Bestandssicherung und Erweiterung lediglich fur das Kernsorti-
ment Mdbel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang zuldsst.

Es ist vorgesehen, dass neben dieser bisherigen Zielsetzung ausnahmsweise ein weiterer
grof3flachiger Einzelhandelbetrieb fur die Sicherstellung der ortlichen Nahversorgung zulas-

sig ist.

Das geanderte Ziel 14 erhalt folgenden Wortlaut:

"Der Mdbelstandort in Werl-Buderich ist innerhalb des dargestellten ASB fur zweckgebunde-
ne Nutzungen mit der Zweckbindung Mdbelhaus in seinem Bestand zu sichern. Eine Erwei-
terung ist lediglich fir das Kernsortiment Mobel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang
zulassig. Ausnahmsweise ist zur Nahversorgung der westlichen Ortsteile der Stadt Werl ein

grof3flachiger Lebensmittelmarkt zulassig."

Die im Regionalplan enthaltene Erlauterung des Zieles 14 erhélt in einem zweiten Absatz
folgende Erganzung:

"Die SchlieBung des Lebensmittelmarktes "nah & gut Franz Poggel” in Werl-Blderich fiihrte
zu einer Unterversorgung des Nahversorgungsschwerpunktes Bluderich und der westlichen
Ortsteile Werls. Auf Grundlage des gesamtstadtischen Einzelhandelsgutachtens der BBE

Handelsberatung GmbH 2005, das 2012 durch einen Vergleich von vier Nahversorgungs-
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standorten im Raum Buderich ergénzt wurde, sowie eines Standortvergleichs von sieben
Flachen im gleichen Raum wurde der Standort an der Budberger Straf3e/K 18n neben dem
Mobelhaus Turflon als Standort zur Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes
favorisiert. Es ist sicherzustellen, dass weder eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-

bereiche in der Gemeinde noch in benachbarten Gemeinden erfolgt."

Nach erfolgter Durchfiihrung der beantragten Regionalplandnderung beabsichtigt die Stadt
Werl zur Gewéhrleistung der Nahversorgungsfunktion des Ortsteils Biiderich eine entspre-
chende Bauleitplanung durchzufihren, bei der im Flachennutzungsplan die Lage des Son-
dergebiets, dessen Zweckbestimmung sowie die maximale Verkaufsflachengré3e naher be-
stimmt sind. Im Parallelverfahren soll der Bebauungsplan Nr. 107 der Stadt Werl ,Sonderge-

biet Budberger Stral3e" geandert werden.

2. Beschreibung des Vorhabens

Ein Entwurf des voraussichtlichen spateren Vorhabentragers, Mobel Turflon GmbH & Co KG,
sieht einen Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer max. Verkaufsflache von 1.500 m2
(Bruttogeschossflache ca. 1.900 m?) ¢stlich angrenzend an das bestehende Mébelhaus vor

(s. Anlage 5).

Es sollen die handelsublichen Nahversorgungssortimente mit ca. 12.000 Artikeln und auf
10 % der Verkaufsflache sonstige Sortimente (u. a. Zeitschriften, Kurzwaren, Haushaltswa-
ren) angeboten werden. Eine Stellplatzanlage mit ca. 110 Stellplatzen ist direkt dstlich an-
grenzend an die weitlaufige, zum Teil schon vorhandene Stellplatzanlage des Mébelhauses

vorgesehen.

Der geplante Markt ist Gber drei Zufahrten fir die Bewohner von Buderich, Budberg und
Holtum erreichbar. FlUr Fu3gdnger und Radfahrer befindet sich einseitig an der Budberger
Stral3e ein Rad- und Gehweg. Die néchste Bushaltstelle liegt in 200 m Entfernung vom ge-
planten Markt, der ndrdliche Ortsrand von Blderich ist 450 m, die Ortsmitte (Ehrenmal) ist
ca. 850 m entfernt. Die Entfernung vom geplanten Markt zum Ortsteil Budberg betragt
ca. 1.200 m und zum Ortsteil Holtum ca. 1.000 m. Nach den Ausfuhrungen der Raumvertrag-
lichkeitsstudie ist damit das Kriterium einer wohnungsnahen Versorgung ,auch in diesem
landlich gepréagten Einzugsbereich im Wesentlichen” erfilllt (s. RVS, Seite 53). Eine detaillier-

te Vorhabenbeschreibung findet sich auf Seite 52 der Raumvertraglichkeitsstudie.



3. Standortvorschlag und -alternativen

Bereits im Jahre 2012 erfolgten durch die BBE Handelsberatung GmbH Untersuchungen zu
vier Standorten (s. RVS, Seite 18). Nach Gesprachen mit der Bezirksregierung wurden 2013
drei weitere — mdglichst in den Siedlungsbereich integrierte — Standorte von der Stadt unter-
sucht. Im Rahmen der vergleichenden Prifung von nunmehr sieben Standorten wurde der
urspriingliche Standort 1 von der dstlichen Seite der Budberger Stral3e (im Aul3enbereich
gelegen, Flache fur die Landwirtschaft) auf die westliche Seite dieser StralRe in den Bereich
des Sondergebietes Mdébelhaus Turflon verlegt. Begriindet wurde diese Verlegung damit,
dass dieser Bereich zwischen dem Gewerbe- und Industriegebiet Buderich und dem Mdbel-
markt, ,einen siedlungsstrukturell besser integrierten Standort bilde* (RVS, Seite 21). Diese
Verschiebung hat nach stadtischer Einschatzung — mit Ausnahme der planungsrechtlichen
Situation — keine Auswirkungen auf die bisherige Bewertung von BBE, die somit auch auf

den neuen Standort 1 im Sondergebiet Mébel Ubertragbar sei.

Eine wesentliche Rolle im Rahmen der Standortwahl spielt neben der Notwendigkeit einer
angemessenen Nahversorgung, dass nach Auffassung des Gutachters fir die wirtschatftliche
Tragfahigkeit eines modernen und marktiblichen Lebensmittelmarktes ergdnzend zu den
vorgenannten Einzugsbereichen ,zuséatzliche Streuumsatze mit Kunden aus einem erweiter-
ten Marktgebiet erforderlich sind“ (s. RVS, Seite 25). Diesem Wunsch kénnen nicht alle
Standorte gleichermalRen Rechnung tragen, da hierfir ein verkehrsgiinstig gelegenes und
insbesondere ein ausreichend groRes Grundstiick erforderlich ist.

Im November 2013 hat der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Werl auf der Grund-
lage der vorliegenden sieben Standortalternativen beschlossen, dass ein Lebensmittelmarkt
in Blderich am Standort 1 (Standort Budberger Strale/K 18n) angesiedelt werden soll (s.

RVS, Seite 23). Dieser Standort wurde als am sinnvollsten erachtet, insbesondere da

» wegen seiner Mittelpunktlage zwischen den Ortsteilen Bliderich, Budberg und Holtum
die Versorgungsfunktion im Vergleich zu den anderen untersuchten Standorten am
hochsten sei,

» eine gute verkehrliche Anbindung bestehe,

» eine wirtschaftliche Tragfahigkeit gegeben sei und der Standort fiir einen Vollsorti-
menter geeignet und zukunftsfahig sei,

> keine wesentlichen Anderungen der Kaufkraftstréme prognostiziert wiirden und

» der Standort verfugbar sei.



4. Stellungnahme der Bezirksregierung

Die Bezirksregierung unterstiitzt die Bemihungen der Stadt Werl eine angemessene Nah-
versorgung fur die westlichen Ortsteile Biiderich, Holtum und Budberg sicherzustellen, wobei
aufgrund der Einwohnerverteilung nur eine Ansiedlung im Ortsteil Blderich in Betracht
kommt. Eine dartberhinausgehende Versorgung fur ein erweitertes Marktgebiet sowie fur die
westliche Kernstadt und andere Ortsteile ist aus Sicht der Bezirksregierung nicht unbedingt
erforderlich. Vergleichbare Beispiele zeigen, dass ein Lebensmittelmarkt mit 1.200 m? Ver-
kaufsflache durchaus wirtschaftlich betrieben werden kann und dann besonders attraktiv ist,

insbesondere wenn es gelingt, diesen moglichst zentral und ortsnah anzusiedeln.

Ob es sich bei dem von der Stadt Werl favorisierten Standort angrenzend an das Mobelhaus
angesichts des demografischen Wandels um einen ,zukunftsfahigen* Standort fiir die zu ver-
sorgende Bevolkerung handelt, muss in diesem Verfahren geklart werden, ebenfalls die Wer-
tung des Gutachters, wonach ein zwischen den drei Ortsteilen (und mit sehr unterschiedli-
chen Einwohnerzahlen) gelegener Mittelpunktstandort, ohne dass dieser einen direkten Be-

Zug zu einem Versorgungsbereich hat, hinreichend integriert sei.

Gegen den ursprunglichen Standort 1 hatte die Bezirksregierung in Gesprachen in 2012 be-
reits Bedenken vorgetragen, die sich auch nach der erweiterten Standortsuche auf den neu-
en Standort 1 im Bereich des Sondergebietes ,Mdbelhaus’ Uibertragen lassen. Danach gilt es

zu bedenken, dass

» Standortalternativen fir den gewiinschten Nahversorger auRerhalb des Sondergebie-
tes ,Mobelhaus’ gegeben sind, die mit den regionalplanerischen Vorgaben in Ein-
klang stehen,

» die an einen Nahversorgungsstandort zu stellenden Anforderungen an eine stadte-
bauliche und siedlungsstrukturelle Integration in die Wohnsiedlungsbereiche durch
andere Standorte gewahrleistet werden,

» der Standort weder in einem Allgemeinen Siedlungsbereich liegt und auch nicht an
einen solchen angrenzt,

» das zugrunde gelegte erweiterte Marktgebiet fur die notwendige Nahversorgung nicht

unbedingt erforderlich ist.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass die gegenwartig bestehenden Alternativen zum bean-
tragten Standort 1 mit den regional- und landesplanerischen Vorgaben vereinbar sind (z. B.
an der BundesstralRe 1), auch wenn Buderich tber keinen ausgewiesenen zentralen Versor-

gungsbereich verfigt. Das vom Landesentwicklungsplan — sachlicher Teilplan grof3flachiger
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Einzelhandel — und vom Regionalplan geforderte Integrationsgebot sollte zumindest im Hin-
blick auf eine Lage in einem Allgemeinen Siedlungsbereich beachtet werden.

Angesichts dieser Sach- und Rechtslage wird vorgeschlagen, dem Wunsch der Stadt Werl
Rechnung zu tragen und das Verfahren zur Anderung des Zieles 14 einzuleiten und durchzu-
fuhren. Eine Anderung in einem vereinfachten Verfahren gem. § 19 Abs. 5 LPIG kommt nicht
in Betracht, da durch die Erweiterung der Zweckbestimmung des Zieles 14 die Grundzige
der Planung berthrt werden. Die obengenannten Aspekte sind im Verfahren zu diskutieren.
Auf Grundlage der Stellungnahmen der Beteiligten sollte eine mdglichst einvernehmliche

Lésung angestrebt und vom Regionalrat abschlieBend tber den Antrag entschieden werden.

5. Umweltprifung

Im Rahmen der Anderung des Regionalplanes ist gem. § 9 Abs. 1 ROG eine Umweltpriifung
durchzuftuihren und ein Umweltbericht zu erstellen. Gem. 8 9 Abs. 2 ROG kann bei geringfu-
gigen Anderungen von Raumordnungsplanen von einer Umweltpriifung abgesehen werden,
wenn eine Uberschlagige Prufung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 zu diesem Gesetz
genannten Kriterien feststellt, dass die geplante Anderung voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben wird (Screening). Eine Umweltprifung im Rahmen des Regio-

nalplananderungsverfahrens ist dann nicht erforderlich.

Nach Ansicht der Bezirksregierung sind durch die vorgesehene Anderung des Zieles 14 des
Regionalplanes Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu erwarten. Gem. § 9 Abs. 2 Satz 2 ROG hat sie deshalb die
offentlichen Stellen, deren umwelt- und gesundheitsbezogener Aufgabenbereich von den
Umweltauswirkungen des Raumordnungsplans berihrt werden kann, mit Schreiben vom
15.01.2015 um Stellungnahme zu diesem Prifungsergebnis gebeten. Diesem Ergebnis ist
von den angeschriebenen Beteiligten nicht widersprochen worden.

In ihren Stellungnahmen &auRRern sich die LWL-Archéologie, der Geologische Dienst NRW
und die Naturschutzverbande allerdings ausfuhrlich zur Planungsproblematik und geben
Hinweise flir das Regionalplan- bzw. die nachfolgenden Bauleitplanverfahren. Diese Hinwei-
se werden, so sie sich auf die Bauleitplanverfahren beziehen, an die Stadt Werl weitergelei-
tet bzw. im weiteren Regionalplanverfahren zu berlcksichtigen sein.

Da das Vorhaben sowohl in einem Allgemeinen Siedlungsbereich mit Zweckbestimmung
(ASB-Z) als auch im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans liegt, wel-
cher bereits eine ahnliche Art der baulichen Nutzung vorsieht, erscheint es vor dem Hinter-
grund der o.g. Ausfihrungen vertretbar, bei dieser Regionalplandnderung auf eine Umwelt-

prifung zu verzichten.



6. Anmerkung zur ergénzenden Klarstellung der Stadt Werl

Im letzten Absatz des Antragsschreibens der Stadt Werl vom 09.01.2015 (s. Anlage 1)
nimmt die Stadt zu einem anderen Sachverhalt Stellung, der mit dieser beantragten Regio-
nalplananderung in keinem Zusammenhang steht. Gleichwohl stellt die Stadt Werl klar, dass
sie weiterhin eine Mangelrige vom 26.03.2013 aufrecht halt, die sich noch auf das im Jahre
2011 abgeschlossene Aufstellungsverfahren des Regionalplanes Arnsberg, Teilabschnitt
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis bezieht. Es wird die aus Sicht der Stadt Werl nicht
rechtmafige Darstellung einer Flache als ,Freiraum- und Agrarbereich” stidlich der Bundes-
stralBe 1 (zwischen BAB Auffahrt Werl-Zentrum und Wickeder StralRe) gertigt. Die Stadt Werl
geht davon aus, dass diese Regionalplandarstellung unwirksam sei und dort weiterhin ein

»Allgemeiner Siedlungsbereich” bestehe.

Bei dem Bereich handelt sich um den von der Stadt Werl avisierten Standort des geplanten
Factory Outlet Center. Hierauf wird allerdings in dieser Klarstellung und auch nicht in der
Mangelrtige vom 26.03.2013 Bezug genommen. Die Bezirksregierung hat zu dieser Mangel-
rige an die Stadt Werl schriftlich erwidert, dass sie insgesamt von der Rechtswirksamkeit
des am 08.12.2011 beschlossenen Regionalplanes ausgeht und der betreffende Standort
demnach keinen ,Allgemeinen Siedlungsbereich®, sondern ,Freiraum- und Agrarbereich”
darstellt.

Anlagen:

Al Antrag der Stadt Werl vom 09.01.2015

A2 Textliche Anderung des Zieles 14

A3 Raumvertraglichkeitsstudie vom 09.01.2015
A4 Standortalternativen
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REGIONALPLAN ARNSBERG Anlage 2
TEILABSCHNITT KREIS SOEST UND HOCHSAUERLANDKREIS
- Auszug -

4. Anderung des Regionalplanes im Bereich der Stadt Werl
Zweckbestimmung "Mdobelhaus”

Ziel 14 (bisher):

"Der Mobelstandort in Werl-Buderich ist innerhalb des

dargestellten ASB fir zweckgebundene Nutzungen mit der Zweckbindung
Mdobelhaus in seinem Bestand zu sichern. Eine Erweiterung ist lediglich
fur das Kernsortiment Mobel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang
zulassig."

Ziel 14 (geanderte Fassung):

"Der Mobelstandort in Werl-Buderich ist innerhalb des dargestellten ASB
fur zweckgebundene Nutzungen mit der Zweckbindung Mdébelhaus in
seinem Bestand zu sichern. Eine Erweiterung ist lediglich fir das Kern-
sortiment Mobel in stadt- und regionalvertraglichem Umfang zulassig.
Ausnahmsweise ist zur Nahversorgung der westlichen Ortsteile der
Stadt Werl ein grof3flachiger Lebensmittelmarkt zulassig."

Lage des ASB-Z in Werl-Bliderich

66‘3 .
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O ASB-Z Werl Buiderich

Gesamtlegende siehe zeichnerischen Teil des Regionalplanes, MaRRstab 1:50.000

Vervielfaltigt durch die Bezirksregierung Arnsberg, Kartengrundlage Topographische Karte 1:50000 des Landes Nurdrheln-Westfalen,© Geobasisdaten: Land NRW, Bonn
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RVS: Lebensmittelmarkt in Werl-Blderich

1 Anlass fiir die geplante Anderung des Regionalplanes

IM

Nach der SchlieRung des Bldericher Lebensmittelmarkts ,,nah & gut Franz Poggel” im September
2012 ist es erklarter Wille der Stadt Werl, im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept einen nach-
haltigen und zukunftsfahigen Nahversorger im heute unterversorgten Nahversorgungsschwer-
punkt Blderich anzusiedeln. Der genannte Lebensmittelmarkt war der einzige im westlichen
Stadtgebiet von Werl', sodass die Betriebsaufgabe zu einer Unterversorgung der umliegenden
Wohnquartiere in Bliderich sowie der westlichen Ortsteile gefiihrt hat. Die fehlende Nahversor-
gung hat bereits dazu beigetragen, dass vorhandene Baumodglichkeiten in Bliderich nicht mehr
wahrgenommen wurden. Mit einem neuen Lebensmittelmarkt soll Bliderich seiner in der BBE-
Strukturuntersuchung zum Einzelhandel in Werl aus dem Jahr 2005 zugesprochenen Funktion als
Nahversorgungsschwerpunkt fiir die westlichen Ortsteile mit (iber 4.000 Einwohnern gerecht wer-
den. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Bliderich erscheint unter Einbeziehung Holtums
und Budbergs sinnvoll, um auch zukiinftig wieder eine umfassende Lebensmittelversorgung fir die
Bevolkerung dieser westlichen Ortsteile sicherzustellen. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt zur
Weiterentwicklung des Nahversorgungsschwerpunktes Blderich die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes mit rund 1.500 m? Verkaufsfliche.

Auf der Grundlage des gesamtstadtischen Einzelhandelsgutachtens der BBE Handelsberatung
GmbH 2005, das 2012 durch einen Vergleich von vier Nahversorgungsstandorten im Raum BU-
derich erganzt wurde, sowie eines Standortvergleichs der Verwaltung von sieben Flachen im glei-
chen Raum Biderich hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am 26.11.2013 einen Standort
am Turflon-Kreisverkehr (Kreuzung K 18n/Budberger Strae) fur den geplanten groRflachigen Le-
bensmittelmarkt beschlossen.

Zugleich wurde die Verwaltung damit beauftragt, einen Antrag auf Zielabweichung gemal} § 6 Abs.
2 ROG und § 16 LPIG bei der Bezirksregierung Arnsberg zu stellen, da der beschlossene Standort
am Turflon-Kreisverkehr im ASB-Z und GIB des Regionalplans Arnsberg liegt. Da der Regionalplan
grol¥flachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur im ASB sowie nur im zentralen
Versorgungsbereich zuldsst, wurde der Antrag auf Zielabweichung am 17. Dezember 2013 bei der
Bezirksregierung Arnsberg eingereicht.

Dieser Antrag wurde von der Bezirksregierung Arnsberg am 19. Marz 2014 abgelehnt. Gegen den
Bescheid wurde von der Stadt Klage am 15.04.2014 eingereicht, wobei das Verfahren ruht, weil
stattdessen nun in Abstimmung mit der Bezirksregierung Arnsberg eine Regionalplandanderung von
der Stadt Werl beantragt wird. Nach § 19 Abs. 2 LPIG NRW hat bei vorhabenbezogenen Ande-
rungsverfahren des Regionalplans die Stadt Werl als Vorhabentréagerin die erforderlichen Unterla-
gen, insbesondere eine Raumvertraglichkeitsstudie (RVS), beizubringen.

Das Hauptthema der RVS ist die Zulassung eines groRflachigen Lebensmittelmarkts als Nahversor-
ger fur drei Ortsteile im Werler Westen.

1Im Einzelhandelskonzept 2005 wurden zum westlichen Stadtgebiet die Ortsteile Bliderich, Holtum, Budberg, Hilbeck
und Sénnern gezahlt
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2 Darstellung der Ausgangsbedingungen und des Vorhabens

2.1 Raumliche Einordnung des Untersuchungsbereichs

Der neue Lebensmittelmarkt ist im Ortsteil Bliderich westlich des Stadtkerns von Werl geplant. Im
Sidden von Biderich verlduft die BundesstraBe 1 (B 1), im Nordosten wurde erst 2013 die Kreis-
strafle 18n (K 18n) als Ortsumgehung von Biderich in Betrieb genommen. Ferner liegt Ostlich von
Bliderich die Bundesautobahn 445 (BAB 445) mit der Ausfahrt ,Werl-Zentrum“ an der B 1. Zwi-
schen Budberg und dem Gewerbe- und Industriegebiet Biderich verlauft die Bahntrasse Unna —
Werl - Soest.

Der Untersuchungsbereich umfasst die drei dorflich strukturierten Ortsteile Bliderich, Holtum und
Budberg. Dabei liegen die alten Dorfkerne von Biderich und Budberg im Westteil der jeweiligen
Ortsteile, wohingegen im Osten spadter neue Wohngebiete entstanden sind. In Blderich kon-
zentriert sich die Siedlungsentwicklung i. W. noérdlich der B 1. Mittig zwischen den drei Ortsteilen
befindet sich das Gewerbe- und Industriegebiet Blderich und der Mobelmarkt Turflon. Die Umge-
bung der drei Ortsteile ist landwirtschaftlich gepragt.

Innerhalb des Untersuchungsbereiches wurden insgesamt sieben Standortalternativen untersucht.

Abb. 1: Luftbild (Quelle: Google Maps 2014)
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2.2 Rechtliche Rahmenbedingungen und planerische Vorgaben

2.2.1 Landesplanung

Raumordnungsgesetz (ROG)

Die Landesplanung basiert auf der Raumordnung. Im Zusammenhang mit der Steuerung des groR-
flachigen Einzelhandels und der Nahversorgung sind die folgenden, in § 2 ROG genannten Grund-
satze der Raumordnung besonders relevant:

e "Im Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und in seinen Teilrdumen sind ausgegli-
chene soziale, infrastrukturelle, wirtschaftliche, 6kologische und kulturelle Verhaltnisse
anzustreben. Dabei ist die nachhaltige Daseinsvorsorge zu sichern (..) und Ressourcen
nachhaltig zu schitzen. "

e "Die Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, insbeson-
dere die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der Grundversorgung fir alle
Bevolkerungsgruppen, ist zur Sicherung von Chancengerechtigkeit in den Teilrdumen in
angemessener Weise zu gewahrleisten; dies gilt auch in diinn besiedelten Regionen."

¢ "Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstadte und ortlichen
Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen."

LEP, Teilplan GroRflachiger Einzelhandel

Im LEP, Teilplan GroRflichiger Einzelhandel (im Folgenden LEP-TP abgekiirzt) vom 12.07.20132
werden Ziele und Grundséatze benannt, wobei die fiir das Vorhaben in Biderich relevanten Passa-
gen in den Zielen 1, 2 und 3 sowie Grundsatz 9 genannt sind.

e 1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

Ziel 1 dient gemal Begriindung zum LEP-TP der "Stadt der kurzen Wege". Dies beinhaltet auch die
Flachen flr Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Integration dieser Flachen in die Allgemeinen
Siedlungsbereiche unterstitzt die Verringerung der raumlichen Distanzen zwischen Wohnen, Ar-
beiten, (Nah-)Versorgung (...).2

e 2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

0 in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

0 in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fir die
Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind:

0 die Sortimente gemaR Anlage 1 und

2 Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen - Landesplanungsbehérde — 12.07.2013
3 Begriindung zum LEP-TP S. 12
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0 weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich

0 eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

0 die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

0 zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zum Ziel 2 wird zum Thema Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgung in der Begriindung
ausgefihrt: ,Die stetig riicklaufige Zahl von flachenmaRig kleineren Lebensmittelgeschaften ist
eine Entwicklung, die mit dem demographischen Wandel noch fortschreiten wird; insbesondere
Lebensmittelsupermarkte mit Vollsortiment ibernehmen zunehmend die Aufgabe der wohnort-
nahen Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs, den nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
Diesem Bediirfnis der wohnortnahen Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs tragt die Rege-
lung zum einen bereits insofern Rechnung, als lediglich "Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauN-
VO" in die zentralen Versorgungsbereiche verwiesen werden. Denn die Inbezugnahme auf § 11
Abs. 3 BauNVO stellt sicher, dass lediglich solche groRflachigen Vorhaben, die nachteilige Auswir-
kungen auf (u. a.) zentrale Versorgungsbereiche haben kénnen, von der Festlegung in Ziel 2 erfasst
werden. (...) Gehen von einem Vorhaben nicht die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bezeichneten
Auswirkungen aus, unterliegt eine dieses Vorhaben zulassende Bauleitplanung auch nicht den
Vorgaben des Integrationsgebots.

Die in Ziel 2 formulierte Ausnahmeregelung tragt der Tatsache Rechnung, dass die Neuansiedlung
oder Erweiterung eines solchen Betriebes des Lebensmitteleinzelhandels unter Umstanden die
Darstellung und Festsetzung eines Sondergebietes flir Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO erfor-
dern kann. Zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung vor allem mit Lebensmitteln kann es
ausnahmsweise geboten sein, von der sonst geltenden Bindung des zentrenrelevanten Einzelhan-
dels an die zentralen Versorgungsbereiche abzuweichen.”

e 3 Ziel Beeintrichtigungsverbot

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

Einzelhandelserlass NRW 2008

Der Einzelhandelserlass NRW bekraftigte bereits 2008 diese Rechtsposition gegeniiber grolflachi-
gen Lebensmittelmarkten mit Nahversorgungsfunktion: ,,Dem Lebensmitteleinzelhandel kommt
eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung zu, so dass von grol¥flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in groReren Ge-
meinden und Ortsteilen auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache
aufgrund einer Einzelfallpriifung dann keine negativen Auswirkungen auf die Versorgung der Be-
volkerung und den Verkehr ausgehen kbnnen, wenn

e der Flachenanteil flir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als 10 v. H. der
Verkaufsflache betragt und
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der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens , vertrag-
lich” sowie stadtebaulich integriert ist.”*

Stadtebaulich integriert sind dabei nicht nur Standorte innerhalb zentraler Versorgungsbereiche;
daraus wird gefolgert: ,GroR3flachige Lebensmittelsupermarkte ohne Auswirkungen im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNVO konnen auch aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen bzw. Kern- und
Sondergebieten als Nahversorger zuldssig sein.”

Auf die Vereinbarkeit mit den Zielen der Landesplanung wird detailliert in Kap. 7 eingegangen.

2.2.2 Regionalplanung

Regionalplan

Im Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis, von Méarz 2012° ist
Werl als Mittelzentrum eingestuft. Zu Siedlungsentwicklung und Infrastrukturen sind insbesondere
folgende Grundsatze und Ziele genannt:

Grundsatz 7: (1) ,Bei allen Entscheidungen tiber Ausbau, Riickbau, Umbau oder Verlage-
rung von Infrastruktur ist die Daseinsvorsorge der Bevolkerung entsprechend dem sied-
lungsraumlichen Grundkonzept zu gewahrleisten.”

Ziel 1: ,,(2) Freiraum darf nach den Vorgaben des LEPro und LEP NRW fiir Siedlungszwecke
nur in Anspruch genommen werden, wenn diese Inanspruchnahme zur Deckung des Fla-
chenbedarfs fiir siedlungsraumliche Nutzungen erforderlich ist. Sie muss flachensparend
und umweltschonend erfolgen.”

Ziel 2: ,(5) Die Weiterentwicklung der im Freiraum gelegenen und zeichnerisch nicht dar-

gestellten Ortsteile < 2000 EW ist am Bedarf der ortsansdssigen Bevolkerung auszurichten.

Eine darlber hinausgehende begrenzte Entwicklung ist in Einzelfallen moglich, soweit sie

- auf Grund der vorhandenen Infrastrukturausstattung sinnvoll ist und

- keine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Land-
schaftsfunktionen erfolgt.”

Ziel 3: ,Siedlungsflachen sind auf die Netzstruktur des OPNV auszurichten.”

Ziel 6: ,,Die allgemeine Siedlungsentwicklung der Stadte und Gemeinden ist in den ASB un-
terzubringen. Aus ihnen kdnnen insbesondere Bauflachen fiir Wohnen, wohnvertragliches
Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen und 6ffentliche und private Dienstleistungen entwi-
ckelt werden.”

Ziel 8: ,GIB haben vorrangig der Unterbringung von emittierenden und sonstigen nicht
wohnvertraglichen Gewerbe-, Industrie- und 6ffentlichen Betrieben zu dienen. Die fiir die
wirtschaftliche Entwicklung bendétigten neuen gewerblichen und industriellen Bauflachen
sind in raumlich konzentrierter Form aus den GIB zu entwickeln. Die Bauleitplanung hat
dafir zu sorgen, dass in den Gewerbeflachen die Nutzungen ausgeschlossen werden, die
der spezifischen Eignung eines Gebiets nicht entsprechen.” Erlduterung zu Ziel 8: ,,Entspre-
chend der landesplanerischen Neuausrichtung der Steuerung von grof3flachigem Einzel-
handel (§ 24 a LEPro und Einzelhandelserlass) ist die Ausweisung von SO-Gebieten fiir Ein-
zelhandel in GIB generell nicht moglich.”

Ziel 11: ,In den Siedlungsbereichen fiir zweckgebundene Nutzungen (ASB-Z bzw. GIB-Z)
sind solche Einrichtungen und Anlagen von regionaler Bedeutung unterzubringen, die auf

4 Ministerium fur Bauen und Verkehr/ Ministerium fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie 22.09.2008: S. 21
5 BezReg Arnsberg Marz 2012a

BKR Essen 7/64



RVS: Lebensmittelmarkt in Werl-Blderich

Grund ihrer GroRe, raumlichen Lage, besonderen Standortanforderungen oder wegen
rechtlicher Vorgaben nicht in ASB, GIB oder im Allgemeinen Freiraum unterzubringen sind.
Sie sind ausschlieBlich den unter diese Zweckbindung fallenden Nutzungen vorbehalten.”
Dazu sind in Werl zwei Flachen als ASB-Z genannt, die Justizvollzugsanstalt und ,in Werl-
Bliderich: GroRflachiger Einzelhandel — Moébelhaus”. Dazu wird erldutert, ,,mit der Darstel-
lung als ASB-Z bzw. GIB-Z werden nur bereits vorhandene Standorte bestandsorientiert
gesichert. |hre konkreten Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten richten sich — im
Rahmen der Zweckbindung — nach den Festlegungen der Bauleitplanung (und ggfs. weite-
rer rechtlicher und/oder planerischer Vorgaben). Eine Umsetzung der Zweckbindung ist im
Flachennutzungsplan vorzusehen und durch einen qualifizierten Bebauungsplan eigenti-
merverbindlich zu konkretisieren. Wesentliche Anderungen der im FNP festgelegten Nut-
zungen und/oder der Abgrenzungen der zweckgebundenen Bereiche bedirfen einer Regi-
onalplan-Anderung.”

Ziel 14: ,Der Mobelstandort in Werl-Biiderich ist innerhalb des dargestellten ASB fir
zweckgebundene Nutzungen mit der Zweckbindung Mdébelhaus in seinem Bestand zu si-
chern. Eine Erweiterung ist lediglich fir das Kernsortiment Mobel in stadt- und regional-
vertraglichem Umfang zuldssig.”

Es werden in Kap. 2.3.2 folgende wesentliche Ziele und Grundsatze zur Steuerung des grofl¥flachi-
gen Einzelhandels genannt:

Ziel 12: ,(1) Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Entwicklung von Kerngebieten sowie
Sondergebieten fiir den groRflachigen Einzelhandel i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO nur in den
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.” Eine dem Ziel 2 LEP-Teilplan entsprechende
Ausnahmeregelung ist im Regionalplan nicht zu finden.

Ziel 13: ,,(1) Standorte fir Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels haben in Art und Um-
fang der Funktion des zentral6rtlichen Versorgungsbereichs, in dem sie geplant werden, zu
entsprechen (Kongruenzgebot).”

Grundsatz 12: ,Eine wohnungsnahe Versorgung mit Glitern des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs und mit entsprechenden Dienstleistungen soll in allen Kommunen dauerhaft gesi-
chert werden...” Dazu findet sich folgende Erlauterung: , Die Sicherung der Nahversorgung
entzieht sich allerdings weitgehend der landesplanerischen Steuerung. Gleichwohl kénnen
durch negative Entwicklungen, z. B. bei einem Wegbrechen der lokalen Versorgungsstruk-
turen in kleineren Gemeinden und Ortsteilen, die Belange der Raumordnung berihrt sein.
Die Regionalplanung wird hier flankierend die gemeindlichen Zielsetzungen zur Sicherung
einer wohnungsnahen Grundversorgung unterstitzen.”

Grundsatz 13: ,Neben einem regelmaRigen interkommunalen Informationsaustausch und
einer Abstimmung von einzelhandelsrelevanten Entwicklungen in der Region soll mittel-
fristig ein qualifiziertes regionales Einzelhandelskonzept auf der Grundlage eines entspre-
chenden Monitorings erstellt werden.”

Zum Verkehr sind folgende Ziele und Grundsatze hervorzuheben:

Grundsatz 26: ,Die Mobilitdt von Menschen und Giitern soll raum- und umweltvertraglich
gewahrleistet werden. Die Erreichbarkeit der Wohn- und Arbeitsstatten, der Versorgungs-,
Freizeit- und Erholungseinrichtungen soll gesichert und verbessert werden, und zwar so-
wohl regional als auch tGberregional.”

Ziel 31: ,So weit wie moglich ist der OPNV unter Beriicksichtigung der Erfordernisse des
Umweltschutzes, der sozialvertraglichen Stadtentwicklung und des absehbaren Verkehrs-
bedarfs vorrangig auszubauen.”

Zum Freiraum sind hervorzuheben:
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e Ziel 17: ,Wegen ihrer Nutz- und Schutzfunktionen, ihrer Landschaftsbildqualitat, ihrer Er-
holungs- und Ausgleichsfunktionen und ihrer Funktionen als Lebensraume fiir Pflanzen
und Tiere sind die bestehenden Freirdume zu erhalten und zu entwickeln.”

e Ziel 18: ,Innerhalb der in den Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen liegenden Ort-
steile sind alle Planungen und MaBnahmen zu vermeiden, die den Bestand oder die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe gefahrden.”

Zeichnerische Darstellungen:

Im Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest/Hochsauerlandkreis, von Marz 2012 ist Bi-
derich als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt; die zwei Ortsteile Holtum und Budberg liegen
im Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich. Das Gewerbe- und Industriegebiet Bliderich ist als
Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) und der Mdbelmarkt Turflon als Sied-
lungsbereich fiir zweckgebundene Nutzungen (ASB-Z) dargestellt. Von ihrem Rechtscharakter her
handelt es sich bei den zeichnerischen Darstellungen um Ziele der Raumordnung, lediglich der
allgemeine Freiraum und Agrarbereich ist als Vorbehaltsgebiet und somit als Grundsatz der Raum-
ordnung definiert (Text Kap. 2.2.2). Ferner weist der Regionalplan-Text darauf hin, dass ,schon
allein auf Grund des DarstellungsmaRstabes 1 : 50.000 ... die zeichnerischen Darstellungen der
Regionalplane nicht parzellenscharf sein [kdnnen]. Sie stellen vielmehr generalisierend die tatsach-
lichen bzw. beabsichtigten Raumnutzungen und -funktionen dar. Die fehlende Parzellenscharfe
sowie die Generalisierung der Darstellung verdeutlicht den rahmensetzenden Charakter der Regi-
onalplane.“®

Abb. 2: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung Regionalplan

6 Textliche Darstellung Regionalplan S. 31.
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Die sieben untersuchten Standorte in Bliderich sind im Regionalplan folgendermalen dargestellt:

e Obwohl der Standort 1 in der Planzeichnung teilweise von einer GIB-Darstellung tiberlagert
ist, ist er funktional dem ASB-Z zuzuordnen, denn in dem rechtskraftigen Bebauungsplan
107 ist er als SO Einzelhandel (mit der Zweckbestimmung Moébelmarkt) festgesetzt. Im
ASB-Z ist nach Ziel 11 in Werl-Bliderich eine ausschlieBliche Nutzung fir groRflachigen Ein-
zelhandel — Md&belhaus vorgesehen, um den vorhandenen Mdbelhaus-Standort Turflon
bestandsorientiert zu sichern. Erganzend enthalt der Regionalplan folgendes Ziel 14 zum
ASB-Z: ,Der Modbelstandort in Werl-Buderich ist innerhalb des dargestellten ASB fir
zweckgebundene Nutzungen mit der Zweckbindung Mobelhaus in seinem Bestand zu si-
chern. Eine Erweiterung ist lediglich flr das Kernsortiment Mébel in stadt- und regional-
vertraglichem Umfang zuldssig.”“”

¢ Die Standorte 2, 3, 5 und 7 liegen im Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich.
e Die Standorte 4 und 6 liegen im ASB des Regionalplans.

Bei den Standorten 1, 2, 3, 5 und 7 stehen beziiglich der geforderten Siedlungsflaichendarstellung
aktuell Ziele der Raumordnung entgegen, nicht jedoch bei den Standorten 4 und 6.

Allerdings ist bei allen Standorten die in Ziel 12 vorgesehene Zuordnung ausschlieRlich in zentralen
Versorgungsbereichen nicht gegeben; in Werl ist gemalR dem Einzelhandelskonzept (BBE 2005)
ausschlieBlich die Innenstadt ein zentraler Versorgungsbereich. Mangels einer Ausnahmeregelung,
die dem Ziel 2 des LEP-Teilplans Grol¥flachiger Einzelhandel entspricht, steht demnach der Regio-
nalplan allen sieben Standorten entgegen.

Regionales Einzelhandelskonzept

Als Grundlage fir die interkommunale Zusammenarbeit im Bereich Einzelhandel dient seit dem
Jahr 2000 das ,Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Be-
reiche” (REHK)® das 2007 und 2013 infolge verdnderter Entwicklungen und Trend sowie ihrer
raumlichen Konsequenzen fortgeschrieben wurde. Im Arbeitskreis (Plenum) nehmen 24 Kommu-
nen, finf Industrie- und Handelskammern, drei Kreise, zwei Bezirksregierungen, die drei Einzel-
handelsverbande Westfalen-Miinsterland, Westfalen-West und Ruhr-Lippe sowie der Regionalver-
band Ruhr (RVR) teil.

Inhaltlich stiitzt sich das REHK auf die konzeptionellen Bausteine von Zielen, Steuerungsregeln und
Prifkriterien. Zu den im REHK genannten (ibergeordneten Zielsetzungen zahlen die Starkung der
innerstadtischen Zentren, die Starkung der Stadtteilzentren mit ihrer Grundversorgung, die Not-
wendigkeit eines ergdnzenden Versorgungsnetzes von Sondergebieten mit nicht zentren-
relevanten Angeboten an ausgewdhlten Standorten auch auRerhalb der Zentren zu akzeptieren
und eine aktive Flachenpolitik, um mit marktwirtschaftlichen Mitteln Investitionen in die stadte-
baulich geeigneten Standorte zu lenken. Das REHK ist ein Beitrag zur Sicherung und Verbesserung
der Versorgungsstrukturen in der Region, wobei eine abgestimmte Ansiedlungsplanung bei regio-
nal bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben in der Region im Fokus steht. Regional bedeutsame Ein-
zelhandelvorhaben sollen abgestimmt und nach vereinbarten einheitlichen Kriterien bewertet
werden. Hierbei werden regional bedeutsame Vorhaben wie folgt definiert: ,Im Sinne des REHK
sind Vorhaben als regional bedeutsam einzustufen, sobald sie, allein betrachtet aber ggf. auch im
Rahmen einer Einzelhandelsagglomeration, eine liberortliche Bedeutung entwickeln, d.h. absatz-
wirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur bzw. Zentrenstruk-
tur mindestens einer Nachbarkommune zu erwarten sind.”

7 BezReg Arnsberg Marz 2012a: S. 60
8 Junker + Kruse 2013
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Im REHK wurde Werl als Hauptzentrum und Mobel Turflon im Prozessionsweg sowie Hellweg in
der Soester StraRe als Ergdnzungsstandorte mit mehr als 5.000 m? Verkaufsflache eingestuft.

Zur Grundversorgung wird das Ziel erlautert, ,ein moglichst engmaschiges Nahversorgungsnetz,
das das Zentrensystem in der Region erganzt, soll die wohnungsnahe Grundversorgung sichern
und starken. Standortentscheidungen zu Einzelhandelsansiedlungen mit Angeboten des taglichen
Bedarfs haben im Regelfall keine regionale Bedeutung, dennoch soll hier ein einheitlicher Quali-
tatsmalstab zur Schaffung einer abgestuften und ausgewogenen Grundversorgungsstruktur ange-
legt werden.”

»,Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen grundsatzlich der Versorgung der
Ansiedlungskommune dienen und daher nicht auf Kaufkraftzufliisse aus benachbarten Kommunen
zurickgreifen... In stadtebaulich integrierten Lagen auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
kann die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und
moglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen. Neben der Voraus-
setzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben
keine negativen Auswirkungen auf bestehende oder zu entwickelnde zentrale Versorgungsberei-
che oder die Standortstruktur im Sinne des REHK ausgehen.” (REHK S. 60) Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment werden erst ab einer Verkaufsfliche von 2.000 m?
als regional bedeutsam eingestuft. , Die kleineren, im Allgemeinen nicht tber das lokale Einzugs-
gebiet hinaus reichenden Lebensmittelmarkte unterliegen lediglich der interkommunalen Ab-
stimmung im Rahmen der formlichen Verfahren” (REHK S. 68).

2.2.3 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im FNP sind die Siedlungsbereiche der drei Ortsteile Bliderich, Holtum und Budberg als Wohnbau-
flachen und Dorfgebiete dargestellt. Im Slidosten von Biiderich siidlich der B 1 sind ein Baustoff-
handel als Gewerbliche Bauflache sowie eine Spielhalle als Sonderbauflache dargestellt. Das Ge-
werbe- und Industriegebiet Blderich ist als Gewerbliche Bauflache und der Moébelmarkt Turflon
als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung: GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb — Mébelhaus
— und einer Beschrankung der Verkaufsflache dargestellt. Die Umgebung der drei Ortsteile ist
Uberwiegend landwirtschaftliche Flache.
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Die sieben untersuchten Standorte in Bliderich sind im FNP folgendermalien dargestellt:

e Der Standort 1 liegt in der Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb — Mobelhaus”.

e Auf den Standorten 2, 3, 5 und 7 sind landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

¢ Der Standort 4 liegt teilweise im Dorfgebiet und teilweise in einer landwirtschaftlichen Fla-
che.

e Auf der Flache des Standortes 6 ist ein Dorfgebiet dargestellt.

Fiir alle Standortalternativen wire eine FNP-Anderung erforderlich, da groRflachiger Einzelhandel
nur in Sondergebieten oder Kerngebieten zuldssig ist. Im Flachennutzungsplan ware ein Sonderge-
biet , GroRflachiger Einzelhandel” mit der Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum / Lebens-
mittelmarkt und einer max. Verkaufsfliche von 1.500 m? darzustellen. Fiir den Standort 1 ist be-
reits ein Sondergebiet dargestellt, allerdings miusste die Zweckbestimmung von ,GroRflachiger
Einzelhandelsbetrieb — Mobelhaus” in ,,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb — Lebensmittelmarkt”
geandert werden.

Bebauungsplane

In Buderich gibt es verschiedene rechtskraftige Bebauungsplane, wie in der folgenden Abbildung
zu erkennen ist.
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Abb. 4: Ubersicht tiber die rechtskriftigen Bebauungspline in Biiderich

Der Standort 1 liegt im Geltungsbereich des BPL Nr. 107, der auf dem potenziellen Standort fir
einen Nahversorger ein Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Grol¥flachiger Einzelhandel - Mdbelhaus - festsetzt. Der Standort 6 liegt im Geltungsbereich des
BPL Nr. 3a, der ein Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO und eine Verkehrsflache gemall §9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festsetzt. Fir die Ansiedlung eines Nahversorgers auf den beiden Standorten 1 und 6 ware
eine Anderung des jeweiligen Bebauungsplanes erforderlich.

Fir die Standorte 2, 3, 4, 5 und 7 gibt es keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Diese Standorte
sind bisher dem AuRenbereich zuzuordnen, sodass hier die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich ware. Eine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB kommt fiir diese Standorte nicht
in Betracht, weil in Bliderich keine Umgebung von solchen Einzelhandelsbetrieben gepragt sind.

2.2.4 Landschaftsplanung

Es ist vorweg zu nehmen, dass die Standorte 1 und 6 Teile von Siedlungsflaichen sind und daher
nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes VI, Werl“® liegen. Hingegen befinden sich die an-
deren finf Standorte 2, 3, 4, 5 und 7 im Planbereich des Landschaftsplanes, fiir diese Standorte
gibt es Entwicklungsziele, Festsetzungen und nachrichtliche Darstellungen, die im Folgenden erldu-
tert werden.

Die Entwicklungskarte zeigt, dass die ackerbaulich geprdgten Standorte 2, 3, 5 und 7 im Entwick-
lungsraum ER 2.04 ,Landschaftsraum im Bereich Biiderich/Holtum“ zwischen Bahnlinie und B 1
liegen; hier gilt das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung”. Der Raum ist aufgrund der angrenzenden

9 Kreis Soest 0.J.
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Siedlungsstrukturen neben groBen landwirtschaftlich genutzten Schlagen auch durch kleinere,
besser gegliederte Bereiche gekennzeichnet. Als besondere Zielsetzungen gelten: (1) Pflege, Ent-
wicklung und Erganzung der gliedernden Strukturen wie Einzelbdume, Baumreihen, Hecken, Gebi-
sche und Obstwiesen sowie (2) Anlage von Ackerbrachestreifen und Saumstrukturen entlang der
Wege und Schlaggrenzen.

Fiir den Standort 4, einer Griinlandflache mit Obstwiesencharakter, sind die Entwicklungsziele 1
»Erhalt” (Entwicklungsraum ER 1.03 ,Bereich westlich von Werl“) sowie 6 ,Biotopverbund Stufe 2“
festgesetzt. Im Raum befinden sich mehrere, unterschiedlich groRe Teilbereiche, die durch Struk-
turreichtum gekennzeichnet sind. Es handelt sich um eine grolRere Waldflache im Norden; die Ge-
wasserverldufe des Feld-, Schlamm- und Schellhornbaches; Obstwiesenbereiche an den Ortsran-
dern von Budberg und Biiderich sowie mehrere Gehélz- und Schleddenstrukturen. Als besondere
Zielsetzungen gelten: (1) Erhalt, Entwicklung und Wiederherstellung naturnaher, dynamischer
FlieRgewasser, (2) Erhalt, Pflege und Neuanlage von Obstwiesen, (3) Erhalt von Griinlandflachen
und Forderung der extensiven Nutzung sowie (4) MalRnahmen zum Erosionsschutz. Im Hinblick auf
die am Standort 4 vorhandene Griinlandflache mit Obstwiesenstrukturen sind die Ziele 2 und 3
besonders bedeutsam.

Abb. 5: Auszug aus dem Landschaftsplan VI ,,Werl” (Entwicklungskarte)

Die flinf Standorte 2, 3, 4, 5 und 7 liegen im Festsetzungsraum D.2.04 ,Landwirtschaftlich genutzte
Flachen um Holtum, Budberg und Biliderich” des Landschaftsplans VI ,,Werl“. Dabei handelt es sich
um einen Uberwiegend ackerbaulich gepragten Raum mit Gewasserstrukturen und einigen mar-
kanten Landschaftselementen. In diesem Bereich sind grundsatzlich folgende drei MalRnahmen
umzusetzen: (1) Naturnahe Gestaltung und Unterhaltung der Gewasser, (2) Pflege und Neuanlage
linienhafter Strukturen (Hecken, Gebische, Sdume, Feldraine, Ackerbrachestreifen) entlang der
Wege, Gewasser und Schlaggrenzen sowie (3) Pflege und Neuanlage von Obstbaumbestianden auf
orts- bzw. hofnahen Flachen. Auch bei den Festsetzungen ist nur der Standort 4 von der Festset-
zung 3 (Pflege und Neuanlage von Obstbaumbestdanden) betroffen, wahrend fiir die Standorte 2, 3,
5 und 7 die Festsetzung 2 (Neuanlage linienhafter Strukturen) gilt.

Hinsichtlich der Schutzgebiete des Landschaftsplans befinden sich auf keiner dieser flinf Standort-
alternativen Naturschutzgebiete (NSG), Naturdenkmale (ND) oder geschiitzte Landschaftsbestand-
teile (LB), nur der Standort 4 liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) C.2.04 ,,Werl West“. Die Fest-
setzung erfolgt gemaR § 21 a) —c) LG vor allem aufgrund (1) der Bedeutung des Gebietes als Ver-
netzungs- und Riickzugsraum innerhalb einer intensiv genutzten Agrarlandschaft und des besiedel-
ten Bereiches, (2) der Ausstattung mit belebenden und gliedernden Landschaftselementen, (3) der
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charakteristischen Gelandemorphologie sowie (4) der Eigenart und Schoénheit des Landschaftsbil-
des.

Abb. 6: Auszug aus dem Landschaftsplan VI ,Werl“ (Festsetzungskarte)

In der Karte der nachrichtlichen Darstellungen ist zu erkennen, dass keiner der Standorte von Na-
turdenkmalen, Geotopen, Flurbereinigungen, Alleenkataster, Vogelschutzgebieten (VGS), FFH-
Gebieten, Biotopen gemal §62 LG oder Biotopverbiinden betroffen ist.

Abb. 7: Auszug aus dem Landschaftsplan VI ,,Werl“ (Nachrichtliche Darstellungen)

Jedoch grenzen 6stlich des Standortes 1 und nordostlich des Standortes 3 Biotopverbiinde Stufe 2
an und stdwestlich des Standortes 2 liegt ein Biotopverbund Stufe 1. Auf den Standorten 2 und 7
befinden sich schutzwiirdige Boden und auf den Standorten 3, 4 und 5 besonders schutzwirdige
Boden.

Insgesamt stehen Entwicklungsziele, Festsetzungen und Schutzgebiete des Landschaftsplans nur
beim Standort 4 einer Nutzung als Nahversorgungsmarkt entgegen. Gemall § 16 Abs. 1 Land-
schaftsgesetz NW miisste der Landschaftsplan mit Inkrafttreten eines Bebauungsplans auf den
Standorten 2, 3, 4, 5 und 7 in diesem Bereich angepasst werden. Hingegen liegen die Standorte 1
und 6 nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans, weshalb dieser im Falle der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans nicht angepasst werden miisste.
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2.2.5 Andere Fachplanungen

Weitere relevante Fachplanungen sind nicht bekannt bzw. liegen der Stadt Werl nicht vor.

2.3 Standortanforderungen an einen Lebensmittel-Nahversorger

Standortanforderungen

An einen Nahversorgungsstandort in Blderich sind aus Betreibersicht folgende Voraussetzungen
zu stellen:1°

Die Flache muss tatsachlich verfligbar sein und der Standort muss zukunftsfahig — hinsicht-
lich GroRe, Lage, Einzugsbereich und Erreichbarkeit - sein.

Es ist flir einen Standort mit einem konkurrenzfahigen Nahversorger eine ausreichende
GrundstiicksgroBe von mind. 0,7 ha erforderlich, um neben einer zu realisierenden Ver-
kaufsflache von 1.500 m? (BGF ca. 1.800 - 2.000 m?) auch eine ausreichende Zahl an Kun-
denstellplatzen (ca. 100) bereitstellen zu kénnen.

Ein potenzieller Standort muss (iber eine gute verkehrliche Anbindung fiir den motorisier-
ten Individualverkehr verfiigen, damit die wirtschaftliche Tragfahigkeit gesichert ist. Die
verkehrliche Anbindung ist vor allem vor dem Hintergrund der AulRenwirkung und der
Streuumsatze zu bericksichtigen. Es ist anzunehmen, dass eine Randlage mit guter Ver-
kehrsanbindung wirtschaftlicher ist als eine integrierte Lage ohne Anbindung an eine
Ubergeordnete StralRe, weil aufgrund der Lage im landlichen Raum ein relativ groRer Ver-
flechtungsbereich und Streuumsatze (Kunden aullerhalb des Verflechtungsbereiches) er-
forderlich sind, um die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes in Bliderich
zu erfillen. Fir diese These spricht auch, dass der Lebensmittelmarkt ,nah & gut Franz
Poggel” in integrierter Lage von Blderich nicht Gberleben konnte.

Es ist eine hinreichende Integration in den Ortsteil Blderich und den Einzugsbereich si-
cherzustellen, damit das Nahversorgungsangebot fiir moglichst viele Bewohner wohnort-
nah gelegen und im Idealfall auch fulllaufig zu erreichen ist. Der Lebensmittelmarkt sollte
Uber beleuchtete sowie fiir den Radfahrer und FuRganger sichere Wege erreichbar sein.
Neben dem nicht-motorisierten Verkehr ist auch eine Erreichbarkeit mit dem OPNV mit
zumutbaren FuBwegeentfernungen wichtig. Mit einem potenziellen Standort muss eine
gute Versorgung aller drei Ortsteile Bliderich, Budberg und Holtum gewahrleistet sein.

Es diirfen fur die Innenstadt und das sonstige Stadtgebiet keine wesentlichen Veranderun-
gen der Kaufkraftstrome/Wettbewerberumsatze prognostiziert werden. Auch ist durch
Standort, GréRe und Sortiment die lberortliche Bedeutung zu begrenzen, damit das An-
gebot nur in geringem Umfang die Kaufkraft benachbarter Orte (v. a. Unna) bindet.

Es muss eine marktfahige Vollversorgung mit Lebensmitteln und Getranken gesichert ein,
d.h. das Angebot muss geeignet sein, einen wesentlichen Teil der Bidericher Nahversor-
gungskaufkraft zu binden. Demnach missen die Rahmenbedingungen fiir einen Vollsorti-
menter gegeben sein.

Einzugsbereich

Der Einzugs- bzw. Verflechtungsbereich eines Lebensmittelmarktes in Blderich soll sich auf die
westlichen Ortsteile Biderich, Budberg und Holtum mit zusammen ca. 4.470 Einwohnern (2012)

10 BBE 2005; BBE 2012; Stadt Werl 13.11.2013
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beziehen, die heute liber keine ausreichende Nahversorgung verfligen. Fiir die wirtschaftliche
Tragfahigkeit eines modernen und marktiblichen Lebensmittelmarktes sind allerdings zusatzliche
Umséatze mit Kunden aus einem erweiterten Umlandbereich (sog. , Streuumsatze”) erforderlich.
Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft kann aus der Hohe der zu erwartenden Umsétze jedoch
keine wesentliche Versorgungsbedeutung abgeleitet werden, die eine Zuordnung zum Einzugs-
bzw. Verflechtungsbereich rechtfertigen wirde.

Unter Bericksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wurde von Seiten der BBE Handels-
beratung GmbH das Einzugsgebiet fir die alternativen Untersuchungsobjekte abgegrenzt. Folgen-
de Faktoren sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung relevant:!?

¢ die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich
e dervom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand

e die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat
der relevanten Anbieter im engeren und weiteren Standortumfeld

e die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungs-
fahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird

e die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie ggf. Agglomerationseffekte umfasst

e Barrierewirkungen, ausgehend von den topografischen, infrastrukturellen oder baulichen
Gegebenheiten.

Verkaufsflache

Die BBE Handelsberatung GmbH?®? hat zum Bedarf im Jahr 2005 folgende Rechnung aufgestellt:
»,Bezogen auf die Bevolkerung des Ortsteils Bliderich (rd. 3.050 Einwohner) ergibt sich — in Anleh-
nung an den statistischen Durchschnittswert in Deutschland (rd. 0,4 m?/Einwohner) ,,rein rechne-
risch“ eine idealtypische Verkaufsflichenausstattung von rd. 1.200 m? mit Lebensmit-
teln/Getréanken. Werden Budberg (rd. 610 Einwohner) und Holtum (rd. 1.070 Einwohner) mit ein-
bezogen, ergibt sich ein Wert von rd. 1.900 m? Verkaufsfliche. Das entspriche einem kleinen Ver-
brauchermarkt. Aus Sicht des Gutachters sollte mit Blick auf die ansonsten zu erwartende tberort-
liche Ausstrahlung hier aber kein Verbrauchermarkt angesiedelt werden, sondern ein Lebensmit-
tel-Supermarkt mit einer Verkaufsflaiche von max. 1.500 m2.“

Kaufkraftvolumen

Nach Aussage der BBE Handelsberatung GmbH umfasst das Verflechtungsgebiet mit den Ortsteilen
Bliderich, Budberg und Holtum ein nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial in den Sortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren von ca. 10,9 Mio. Euro. Im angrenzenden
westlichen Kernstadtgebiet wird eine Kaufkraft von weiteren 20 Mio. Euro gesehen.’

2.4 Standortfindung der Stadt Werl

Im Jahre 2005 hat die Stadt Werl die BBE-Unternehmungsberatung GmbH damit beauftragt, eine
Strukturuntersuchung im Bereich Einzelhandel fiir die Gesamtstadt Werl zu erstellen. Die BBE fihr-
te eine prazise Situationsanalyse durch, um Entscheidungen iber Standorte und Planvorhaben des
Einzelhandels zu treffen. Die Untersuchung ergab, dass der Nahversorgungsschwerpunkt Bliderich

11BBE 2012: S. 29-31
12 BBE 2005: S. 73
13 BBE 2012: S. 29-31
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nicht voll ausgepragt ist und dass der integrierte Lebensmittelmarkt (nah und gut) nur einen relativ
geringen Teil der Blidericher Bevolkerung erreicht. Um einen Nahversorgungsschwerpunkt in Bi-
derich zu sichern, wurde der damals aktuelle Standort ,,Oberer Hellweg” am Ortsrand sudlich der B
1 fur untersucht, in dem ein frilheres Autohaus zu einem Lebensmittel-Supermarkt mit einer Ver-
kaufsfliche von max. 1.500 m? umgenutzt werden koénnte. Dieser Standort wurde im BBE-
Gutachten mangels alternativer Moglichkeiten zwar beflirwortet, allerdings wurde auf seine nicht
optimale Integration in Ortsrandlage hingewiesen.!* Aus diesem Grund wurde der Standort von
der Stadt Werl nicht weiterverfolgt und einer anderen Nutzung zugefihrt.

Im Jahr 2012 wurde die BBE Handelsberatung GmbH von der Stadt Werl erneut mit der Erstellung
einer Auswirkungsanalyse fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Werl-Bliderich beauf-
tragt.® Im Rahmen der Analyse wurden vier Standorte jeweils am Ortsrand Buderichs anhand ver-
schiedener Beurteilungskriterien gepruft.

Abb. 8: Lage der vier Untersuchungsstandorte im Einzugsbereich von Biiderich, Holtum und Budberg (Grundlage: FNP
Stand 2014, K 18n gestrichelt nachrichtlich Gbernommen)

Die Untersuchung!® zu den vier Standorten kam hinsichtlich der Standorteignung zu folgenden
Beurteilungen:

Standort 1: Standort 2: Standort 3: Standort 4:
K 18n/Budberger StraRe Fritz-Ténnis-Weg/ Bud- Umfeld K 18n/Am Feld- siidlich der Biidericher
berger Stralle rain BundesstraRe
Kleinrdumige ¢ Mittelpunktlage der ¢ westliche Randlage e Lage zwischen dem ¢ Lage im Siedlungsbe-
Lage und westlichen Ortsteile des Siedlungsbereichs Siedlungsbereich Bi- reich am Rand von
Umfeldnut- Bliderich, Budberg Buiderich, dadurch Si- derich und der westli- Buderich
zungen und Holtum cherstellung der Wei- chen Kernstadt; Zasur

¢ keine Siedlungserwei-

14 BBE 2005
15 BBE 2012
16 BBE 2012
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Bevolke-
rungspoten-
ziale im
Nahbe-
reich/Versor
gungssitua-
tion

Verkehrsan-
bindung

keine direkte Anbin-
dung an den Sied-
lungsbereich Biderich

Mobelhaus Turflon
und gewerbliche Nut-
zungen pragen das
Umfeld

Kopplungseffekte
zwischen Mdobelhaus
und geplantem Le-
bensmittelmarkt, aber
begrenzt aufgrund
unterschiedlicher Ein-
kaufsmotive

1.000 m-Radius um-
fasst groRtenteils den
Siedlungsbereich Bu-
derich

Budberg und Holtum
befinden sich in Ent-
fernungen von ca. 1,5
bis 2 km

Versorgungsfunktio-
nen v. a. fur Buderich,
Budberg und Holtum
mit zusammen ca.
4.470 Einwohnern

direkte Anbindung an
die K 18n

gute Erreichbarkeit
aus Budberg lber die
Budberger StralRe und
aus Holtum uber den
StraBenzug Am Jah-
renbrink/Zum Brauk;
Kundenverkehr aus
Blderich verteilt sich
auf die Budberger
StraRe (nordwestli-
cher Siedlungsbe-
reich), die Schlesien-
strae (Gstlicher Sied-
lungsbereich) und die
K 18n (stdlicher Sied-
lungsbereich)

ca. 200 m zum nachs-
ten OPNV-Haltepunkt
der Buslinie 546 (Bu-

derich, MuhlenstraRe)

Standort 1: Standort 2:
K 18n/Budberger StraBe Fritz-Ténnis-Weg/ Bud-
berger Stralle

terentwicklung des
Siedlungsbereichs

wohn- und landwirt-
schaftliche Nutzungen
pragen das Umfeld

keine Kopplungseffek-
te mit anderen publi-
kumsintensiven Nut-

zungen

1.000 m-Radius um-
fasst den kompletten
Siedlungsbereich von
Buderich

Holtum und Budberg

befinden sich in Ent-

fernungen von ca. 1,5
bis 2 km

Versorgungsfunktio-
nen v. a. fur Buderich,
Budberg und Holtum
mit zusammen ca.
4.470 Einwohnern

Erreichbarkeit Gber
die Budberger StraRe
aus Buderich und
Budberg sowie liber
die StralRenzlige Sing-
lers Garten/In der Bo-
ke und Am Jahren-
brink/Zum Brauk aus
Holtum

Kundenverkehr wird
trotz K 18n teilweise
wieder in den Orts-
kern Blderich verwie-
sen

ca. 350 m sudlich
nachster OPNV-
Haltepunkt der Busli-
nie 623 (Buderich, St.
Kunibert)

Standort 3:

Umfeld K 18n/Am Feld-
rain

durch die Trasse der
BAB 445

nicht-integrierte
Randlage/keine direk-
te Anbindung an de
Siedlungsbereich

keine Kopplungseffek-
te mit anderen publi-
kumsintensiven Nut-
zungen

1.000 m-Radius um-
fasst weite Teile des
Siedlungsbereichs von
Buderich und westli-
che Wohnsiedlungs-
bereiche der Kern-
stadt

Holtum und Budberg
befinden sich in Ent-
fernungen von ca. 2,5
bis 3 km

Versorgungsfunktio-
nen fir Blderich,
Budberg und Holtum
mit zusammen ca.
4.470 Einwohnern
sowie Erganzungs-
funktionen fiir das
westliche Kernstadt-
gebiet

Erreichbarkeit Gber
die K 18n sowie den
West-Ost-StralRenzug
Am Feldrain

ca. 400 m zum néachs-
ten OPNV-Haltepunkt
Am Feldrain

Standort 4:

sudlich der Biidericher
BundesstraRe

terung aufgrund der
LageanderB 1

e gewerbliche, landwirt-

schaftliche und
Wohnnutzungen im
Umfeld

keine Kopplungseffek-
te mit anderen publi-
kumsintensiven Nut-
zungen

1.000 m-Radius um-
fasst den kompletten
Siedlungsbereich von
Buderich

Holtum und Budberg
befinden sich in Ent-
fernungen von ca. 2,5
bis 3 km

Versorgungsfunktio-
nen fir Buderich,
Budberg und Holtum
mit zusammen ca.
4.470 Einwohnern
sowie Streuumsatze
aufgrund der Lage an
derB1

Erreichbarkeit Gber
die B 1, der innerortli-
che Verkehr in B-
derich verteilt sich auf
unterschiedliche Ver-
kehrsstraRen

ca. 500 m zum néachs-
ten OPNV-Haltepunkt
Kirche
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Nicht-
motorisierte
Erschlie-
Rungssitua-
tion

Standort 1:
K 18n/Budberger StraBe

Budberger Stralle
verfugt Gber einen
ausgebauten FuR- und
Radweg

Realisierung der K 18n
fUhrt zu einer Entlas-

Standort 2:

Fritz-T6énnis-Weg/ Bud-

berger Stralle
¢ Budberger StraRe

verfugt Gber einen
ausgebauten FuR- und
Radweg

fuBlaufige Erschlie-
Bung tGber den Fritz-

Standort 3:

Umfeld K 18n/Am Feld-
rain

StralRenzug Am Feld-
rain verfiigt Gber ei-
nen ausgebauten FuRB-
und Radweg

Standort 4:

sudlich der Biidericher
BundesstraRe

Budericher Bundes-
straRe verflgt Gber
einen ausgebauten
FuB- und Radweg

ampelgeregelte Que-
rungshilfe fir Fugan-

tung fur die Budber- Tonnies-Weg von ger/Radfahrer not-
ger StraRe Holtum (Feldweg) wendig
Standorteig- GrundstlicksgroRe Grundstlicksgroile e Grundsticksflachen ¢ konkrete Standortver-
nung fur |asst Realisierung ei- |asst Realisierung ei- fir marktfahigen Le- flgbarkeit konnte
Betreiber nes marktfahigen Le- nes Lebensmittel- bensmittelmarkt nicht geprift werden,
bensmittelsupermark- marktes zu koénnten erschlossen grundsatzlich geeigne-
tes zu gef. Konflikte mit werden te Flachen vorhanden
ErschlieBungs- und Umfeldnutzungenim e« voraussichtlich keine ¢ Lage an der B 1 sichert
Parkierungssituation Rahmen der Erschlie- Konflikte mit benach- Tragfahigkeit eines
erscheint gesichert Bung, Andienung und barten Nutzungen Lebensmittelmarktes
Lage an der K 18n Parkierung (u. a. Ver- Lage an der K 18n und
sichert Tragfihigkeit kehr, Larm) Erganzungsfunktionen
eines Lebensmittel- Einwohnerpotenzial fr das westliche
marktes, da Einwoh- im Verflechtungsbe- Kernstadtgebiet si-
nerpotenzial im Ver- reich sichert nur Trag- chern Tragfahigkeit
flechtungsbereich al- fahigkeit flr einen eines Lebensmittel-
leine zu gering ist kleineren Markt, nur marktes
geringe Streuumsatze
zu erwarten
Planungs- Regionalplan: Allge- Regionalplan: Allge- ¢ Regionalplan: Allge- ¢ Regionalplan: Allge-
rechtliche meiner Freiraum- und meiner Freiraum- und meiner Freiraum- und meiner Siedlungsbe-
Situation Agrarbereich Agrarbereich Agrarbereich reich
FNP: landwirtschaftli- FNP: landwirtschaftli- * FNP: landwirtschaftli- < FNP: Dorfgebiet
che Flache che Flache che Flache « zur Aufstellung eines
AuBenbereich AuBenbereich ¢ AuBenbereich Bebauungsplanes fiir
zur Aufstellung eines zur Aufstellung eines ¢ zur Aufstellung eines grofRflachigen Einzel-
Bebauungsplanes fiir Bebauungsplanes fiir Bebauungsplanes fiir handel wére die An-
groRflachigen Einzel- groRflachigen Einzel- groRflachigen Einzel- derung des FNPs
handel wire die An- handel wire die Ande-  handel wére die An- (Sonderb.aufléche)
derung des Regional- rung des Regional- derung des Regional- notwendig
plans (ASB) und des plans (ASB) und des plans (ASB) und des
FNPs (Sonderbaufla- FNPs (Sonderbaufla- FNPs (Sonderbaufla-
che) notwendig che) notwendig che) notwendig
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BBE kam bei der Standortanalyse zu folgendem Fazit!’:

e ,Der Planstandort 2 ist aufgrund seiner Lage zu dem Siedlungsbereich Biderich und der
Versorgungsleistungen fir den Verflechtungsraum Blderich, Budberg und Holtum am bes-
ten geeignet.

e Der Standort 4 weist als einziger die planungsrechtlichen Voraussetzungen einer Darstel-
lung als Allgemeiner Siedlungsbereich im Regionalplan auf.

e Ein Standort an der Umgehungs- bzw. Bundesstralle (Standorte 1, 3 oder 4) wiirde zur
Verkehrsentlastung der Bldericher Ortsmitte beitragen.

¢ Um einen grolflachigen Lebensmittelsupermarkt am Standort Biderich wirtschaftlich be-
treiben zu konnen, sind begrenzte Umsatze mit Kunden aullerhalb des Verflechtungsbe-
reiches notwendig, die am Standort 1, 3 oder 4 voraussichtlich eher erzielt werden kénnen
als an Standort 2.

e Am Standort 2 ist maximal ein kleinerer Lebensmittelmarkt wirtschaftlich realisierbar. ,,

In anschlieRenden Gesprachen mit der Bezirksregierung wurde deutlich, dass neben den vier von
BBE untersuchten Standortalternativen weitere — maoglichst in den Siedlungsbereich integrierte —
Standorte betrachtet werden sollten. Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung 2013 drei weite-
re Standorte (5 bis 7) fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Bliderich untersucht (siehe
nachstehende Abbildung).

Abb. 9: Mdgliche Standorte fur die Nahversorgung (Grundlage: FNP)

17 BBE 2012:5.22
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Der Standort 1 wurde dabei von der 6stlichen Seite der Budberger StralRe auf die westliche verlegt,
da dieser Bereich zwischen dem Gewerbe- und Industriegebiet Bliderich und dem Mobelmarkt
einen siedlungsstrukturell besser integrierten Standort bildet. Diese Verschiebung hat - mit Aus-
nahme der planungsrechtlichen Situation (Regionalplan: GIB und ASB-Z, FNP: Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb — Mébelhaus”) — nach stadtischer Ein-
schatzung keine Auswirkungen auf die in der obigen Tabelle dargestellten Ergebnisse der
Standortuntersuchung von BBE.

Die erginzten Standorte 5 bis 7 wurden 2013 von der Stadt Werl*® anhand geeigneter Standortkri-
terien untersucht, wobei an dieser Stelle nur auf die Lage, Flachenverfiigbarkeit und verkehrliche
Anbindung eingegangen wird. Aussagen zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit, Auenwirkung, Streu-
umsatzen, Umsatzverteilungseffekten sowie zu stadtebaulichen und sozialen Aspekten werden in
Kap. 2.6 dargestellt.

Standort 5: Standort 6: Standort 7:
nordlich an der B 1 Schlesienstralle Budberger StraBe/Miihlenbach
Lage ¢ angrenzend an den siid- e zentrale Lage in Blderich, e angrenzend an den noérdlichen
oOstlichen Ortsrand von Bi- stadtebaulich integriert und im Ortsrand von Buderich
derich ASB * durch den Miihlenbach vom
¢ Lage auBerhalb des ASB und im Siedlungsbereich getrennt
Freiraum
Flachenver- e« Grundstiick steht nach Aussage ¢ derzeit landwirtschaftliche * Flache steht voraussichtlich zur
flgbarkeit des Eigentimers flr die An- Nutzung Verfligung (Antrag zur Bebau-
siedlung eines Lebensmittel- « zum gegenwirtigen Zeitpunkt ung liegt vor)
marktes derzeit nicht zur Ver- ist es offen. ob die Fliche fir
flgung die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes zur Verfligung
steht
Verkehrliche e Anbindung an die Bidericher ¢ Anbindung an die Schlesienst-  Hinsichtlich der verkehrlichen
Anbindung Bundesstrale (B 1) in Nahe der rale Anbindung sowie der stddtebauli-
K 18n chen und sozialen Auswirkungen

und Konflikte wird auf die Ausfiih-

Auswirkun- e Freiraum mit im Norden und ¢ Umfeld durch Wohnnutzung .
rungen zu Standort 2 verwiesen,

gen und Osten angrenzender landwirt- sowie Schule und Kindergarten o ) ~
. . . da er sich in unmittelbarer Néhe
Konflikte schaftlicher Nutzung gepragt . . .
befindet und somit von gleichen
¢ Wohngebiet westlich der Fla- ¢ gewisses Konfliktpotenzial Rahmenbedingungen ausgegan-
che durch die in den Siedlungskern gen werden kann.

* Bereich vorgepragt durch integrierte Lage gegeben

gewerbliche Nutzungen im Sii- ¢ zusatzliche Verkehre im Sied-
den, daher voraussichtlich ge- lungsbereich zu erwarten
ringes Konfliktpotenzial

Stadtebau ¢ voraussichtlich keine Kopp- ¢ voraussichtlich Kopplungsef-

und Soziales lungseffekte mit Angeboten fekte mit Angeboten der alltag-
der alltaglichen Versorgung im lichen Versorgung im Ortskern
Ortskern und eine Belebung aufgrund der Nahe zur Orts-
der Ortsmitte aufgrund der mitte mit ihren Infrastruktur-
Ortsrandlage einrichtungen

18 Stadt Werl 13.11.2013
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Die folgende Abbildung zeigt eine zusammenfassende Ubersicht der Stadtverwaltung lber alle
sieben Standortalternativen im Vergleich anhand der wichtigsten Kriterien'®, die im Nov. 2013
dem Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Werl vorgelegt wurde.

Aspekte
Lage

Flache

verkehrli-
che Anbin-
dung

wirtschaft-
liche Trag-
fahigkeit

Auswirkun-
gen/Konflik
te

Stadtebau/
Soziales

Standort 1

zentral im
Verflech-
tungsbereich,
im SO-Gebiet
(M6belhaus)
verfugbar

an Budberger
Str., Nahe zur
K18n

Lebensmit-
telmarkt mit
1.500 m?
moglich

nicht wesent-
lich, Umfeld
vorgepragt

auBerhalb
des Sied-
lungsgefliges

Standort 2

nord-
westlicher
Ortsrand, im
ASB (Arron-
dierung)
verflgbar

an Budberger
Str. (westlich)

Lebensmit-
telmarkt mit
900 m? mog-
lich
tendenziell
geringer

integriert
(Abrundungs-
flache)

Standort 3

Ostlicher
Ortsrand,
auBerhalb
des ASB

grundsatzlich
verflgbar

an der Str.
Am Feldrain,
N&he zur
K18n
Erganzungs-
funktion flr

das westliche
Stadtgebiet

tendenziell
hoher

Ortsrandlage

Standort 4

sudliche
Randlage, im
ASB, durch B
1 von Orts-
kern getrennt
verfugbar

anB1

ist gegeben

tendenziell
hoher, aber
geringer als
am Standort
3

integriert,
jedoch std-
lichderB 1,
Kopplung mit
Direktverm.

Standort 5

stid-ostliche
Ortsrand,
auBerhalb
des ASB

derzeit nicht
verfugbar
an B 1, Ndhe
zur K 18n

Erganzungs-
funktion flr
das westliche
Stadtgebiet

vermutlich
am hochsten,
Umfeld vor-

gepragt

Ortsrandlage

Standort 6

Nahezu zent-
ral im Ort, im
ASB

derzeit nicht
verfugbar
an Schlesi-
enstr.

ware bei
Flachenver-
flgbarkeit zu
prifen

tendenziell
geringer

integriert

Standort 7

nordlicher
Ortsrand,
Trennwirkung
durch Mih-
lenbach
grundsatzlich
verflgbar

an Budberger
Str. (6stlich)

ahnlich wie
am Standort
2

ahnlich wie
am Standort
2

furch Muh-
lenbach von
Ortskern
getrennt

Von der Verwaltung wurde auf Basis des Standortvergleichs die Errichtung eines Lebensmittel-
marktes am Standort 1 aus den folgenden Griinden als am sinnvollsten erachtet:

e Aufgrund seiner Mittelpunktlage ist die Versorgungsfunktion fiir die Ortsteile Biiderich,
Budberg und Holtum im Vergleich zu den anderen untersuchten Standorten am héchsten.

¢ Es besteht eine gute verkehrliche Anbindung.

e Esist eine wirtschaftliche Tragfahigkeit gegeben.

e Fir die Innenstadt und das sonstige Stadtgebiet werden keine wesentlichen Veranderun-
gen der Kaufkraftstrome/Wettbewerberumsétze prognostiziert.

¢ Die Flache ist verfligbar.

e Der Standort ist zukunftsfahig.

¢ Die Rahmenbedingungen fiir einen Vollsortimenter sind gegeben.

Im Planungs-, Bau- und Umweltausschuss am 26.11.2013 wurde beschlossen, dass ein Lebensmit-
telmarkt in Biiderich am Standort Budberger StraRe/K 18n (Standort 1) angesiedelt werden soll.

19 Stadt Werl 13.11.2013
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RVS: Lebensmittelmarkt in Werl-Blderich

2.5 Weitere regionalplanerisch priifwiirdige Standortalternativen

Im Anschluss an die BBE-Studie 2012 wurde in Gesprachen mit der Bezirksregierung Arnsberg die
Zahl der Standorte auf 7 denkbare Standorte in und im Umfeld von Biderich erweitert. Es wurden
auch danach keine weiteren regionalplanerisch priifwiirdigen Standortalternativen gesehen.

2.6  Wirtschaftliche Auswirkungen des Vorhabens und Einschdtzung der
Tragfahigkeit

Die BBE Handelsberatung GmbH hat in ihrem Gutachten aus dem Jahr 2012 die wirtschaftlichen
Auswirkungen des Vorhabens und die Einschatzung der Tragfahigkeit fiir die Standorte 1 bis 4 be-
schrieben.?’ Fiir die Standorte 5 bis 7 liegt eine ergdnzende Einschitzung der Stadt Werl vor.??

Einzugsbereich

Bei den Standorten 1 und 3 stellt die Lage an der neuen Umgehungsstralle K 18n eine bessere
Ausgangslage dar als bei den Standorten 2 und 4. Im Zusammenwirken mit der Ausstrahlungskraft
des benachbarten Moébelhauses Turflon konnen fiir diese Standorte mehr Streukunden, d.h. Kun-
den aus einem raumlich erweiterten Bereich, erwartet werden als fiir den Standort 2 in einer ver-
sorgungsstrukturell isolierten und verkehrlich weniger frequentierten Standortlage. Zu dem
Standort 3 mit seiner Mittelpunktlage zwischen Biderich und der Werler Kernstadt kann auch der
westliche Kernstadtbereich mit ca. 8.500 Einwohnern zum Einzugsgebiet gezahlt werden.

Fiir den Standort 5 ist aufgrund seiner Lage an der B 1 und der raumlichen Nahe sowohl zur K 18n
als auch zu Werl-West von einem dhnlichen Einzugsbereich auszugehen wie bei den Standorten 3
und 4. Der innerortliche Standort 6 hat vermutlich einen vergleichbaren Einzugsbereich wie der
Standort 2; ebenso ist der Standort 7 in unmittelbarer raumlicher Ndhe zum Standort 2 einzu-
schatzen.

Umsatzprognose

Zur Einschatzung der Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes in Blderich wurden im Jahr 2012
Umsatzprognosen fiir die Planvorhaben 1 bis 4 durch die BBE Handelsberatung GmbH erstellt.?
Die Berechnung beruht auf der Heranziehung der zu erwartenden Anteile vom Kaufkraftpotenzial,
d.h. der Abschopfungsquote, die die Vorhaben im Einzugsgebiet binden kdnnen. Zu den entschei-
denden Rahmenbedingungen fiir diese Berechnung zahlen die Marktbedeutung der projektierten
Betriebsformen, die GroRe der Vorhaben und damit ihre Ausstrahlungskraft sowie die Erreichbar-
keit der Standorte. Es werden vom Gutachter folgende Umsatze prognostiziert:

e Fir den Standort 1 betragt die Umsatzerwartung fiir einen Lebensmittelsupermarkt mit ca.
1.500 m? Verkaufsflache rund 5,0 Mio. Euro. Davon entfallen ca. 0,9 Mio. Euro auf Umsét-
ze mit Kunden von auBerhalb des Einzugsbereiches, d.h. rund 80 % des Umsatzes werden
mit Kunden aus dem Verflechtungsbereich Bliderich, Budberg und Holtum generiert, die
Kaufkraftbindung betrdgt hier max. 35 %. Trotz der rdumlichen Nahe zum Mdobelmarkt
Turflon ist nur eine geringe Kaufkraftbindung in den {ibrigen Werler Ortsteilen und sonsti-
gen Wohnorten zu erwarten. Die Umsatzprognose entspricht einer Flachenproduktivitat
von max. 3.300 Euro je m? Verkaufsfliche, d.h. das Planvorhaben kann keinen marktibli-
chen Umsatz realisieren (Durchschnittsumsatz eines Supermarktes in der projektierten
GroRe der Betreiber Rewe oder Edeka: ca. 3.600 bis 3.900 € je m? Verkaufsflache).

20 BBE 2012
21 Stadt Werl 13.11.2013
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e Am Standort 2 liegt die Umsatzerwartung fiir einen projektierten Lebensmittelmarkt mit
ca. 800 bis 1.200 m? Verkaufsfliche bei ca. 3,7 Mio. Euro. Im Verflechtungsgebiet wird nur
28 % der Kaufkraft gebunden. Hierbei sind aufgrund der eingeschrankten Ausstrahlungs-
kraft des Standortes infolge der fehlenden Anbindung an eine Uberortlich bedeutsame
Hauptverkehrsstrale nur sehr geringe Streuumséatze zu erwarten (ca. 0,2 Mio. Euro). Da-
her ist maximal ein kleiner Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 900 m? und ei-
nem eingeschrankten Sortiment tragfahig.

e Fir den Standort 3 am 06stlichen Siedlungsrand mit einer Anbindung an die neue Umge-
hungsstraBe sowie fiir den Standort 4 an der B 1 werden mit ca. 6,5 Mio. Euro die gréRten
Umséatze erwartet. Dies liegt an einer ergdanzenden Versorgung der westlichen Wohnge-
biete von Werl mit einer gréReren zu versorgenden ,Mantelbevélkerung” durch solche
Standorte. Fiir einen Markt an einem dieser Standorte 3 und 4 waren jedoch auch die
hochsten Umverteilungseffekte fiir die vorhandenen Wettbewerber zu prognostizieren.

Wie bereits erwahnt, sind fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines modernen und marktiiblichen
Lebensmittelmarktes neben dem Einzugsbereich Bliderich, Budberg und Holtum zusatzliche Streu-
umsatze mit Kunden aus einem erweiterten Marktgebiet erforderlich. Solch ein groRerer Super-
markt ware unter dem Aspekt der Rentabilitdt nach den Prognosen nur an einem Standort im Um-
feld der Verkehrsachsen K 18n oder B 1 wirtschaftlich tragfahig (Standorte 1, 3 und 4), nicht jedoch
am Standort 2.

Fiir die Standorte 5 bis 7 liegen keine konkreten Umsatzprognosen vor. Voraussichtlich ist fir den
Standort 5 aufgrund der raumlichen Nahe mit ahnlichen Umséatzen zu rechnen wie bei den Stand-
orten 3 und 4. Die zu erwartenden Umsatze am Standort 7 sind voraussichtlich vergleichbar mit
denen des Standorts 2, wobei auch hier davon auszugehen ist, dass nur ein kleiner Markt mit ca.
900 m? VK tragfahig ware.

Umsatzumlenkungseffekte/wettbewerbliche Auswirkungen

Im Gutachten der BBE Handelsberatung GmbH wurden im Jahr 2012 auch die zu erwartenden
wettbewerblichen Auswirkungen betrachtet, da durch die Realisierung eines Lebensmittelmarktes
in Buderich Umlenkungseffekte flir ansassige Betriebe entstehen. Ein neuer Lebensmittelmarkt
schafft keine neue Kaufkraft, sondern hat zur Folge, dass Wettbewerbern an anderen Standorten
Umsatze verloren gehen. Diese Umsatzverluste haben v. a. Wettbewerber zu befiirchten, die heu-
te wesentlich die Versorgung fiir die Bevolkerung in den westlichen Ortsteilen (mit) ibernehmen.
Hierzu zahlen vor allem die Anbieter Edeka und Lidl im Nahversorgungsschwerpunkt Werl-West an
der Unnaer StraBe. Ferner ist zu erwarten, dass teilweise auch der Nahversorgungsschwerpunkt
Werl-Nord nach seinem Ausbau Erganzungsfunktionen fir die Bevélkerung im Untersuchungsraum
Ubernimmt und dass infolge des geplanten Vorhabens in Biderich auch fiir Einzelhandelsbetriebe
am Standort Werl-Stid (Wulf-Hefe mit Kaufland, Penny und Aldi) mit gesamtstddtischer Versor-
gungsbedeutung voraussichtlich eine Verringerung der Kaufkraftstréme eintritt.

BBE beschreibt die zu erwartenden Auswirkungen fir die zuerst untersuchten Standorte 1 bis 4
folgendermaRBen:®

¢ Beim Standort 1 (Standort K 18n/Budberger StraRe) ware eine Umsatzumverteilung fir
den Nahversorgungsstandort Werl-West (Edeka/Lidl am Standort Unnaer StralRe) von ca.
11 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten. Die Umverteilungseffekte fir den Standort
Werl-Sud (Kaufland/Aldi/Penny am Standort Wulf-Hefe) wirden rund 8 % betragen und
die flir den Standort Werl-Nord ca. 7 % nach Realisierung der dortigen Planvorhabens. Fir
die Innenstadt und das sonstige Stadtgebiet waren mit keinen wesentlichen Veranderun-
gen der Kaufkraftstrome/Wettbewerberumséatze zu rechnen. Fur Betriebe auRerhalb der

23 BBE 2012: S. 35-37
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Stadt Werl waren Umverteilungseffekte von rund 1,2 Mio. Euro zu erwarten, zum einen
begriindet durch eine Reduzierung des derzeitigen Kaufkraftabflusses der ansassigen Be-
volkerung und zum anderen durch Kopplungseffekte mit dem benachbarten Mdébelhaus,
wodurch auswartige Kunden Kaufkraft nach Bliderich bringen (max. 0,5 Mio. Euro).

¢ Auf dem Standort 2 (Fritz-Tonnies-Weg/Budberger StraBe) ware ein Lebensmittelmarkt
mit nur ca. 800 bis 1.200 m? Verkaufsflache realisierbar, weshalb ein geringerer Umsatz
erzielt werden wiirde als bei den drei anderen Planvorhaben. Demzufolge lagen auch die
zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte tendenziell niedriger. Wie auch bei den an-
deren Standorten wiirde der Nahversorgungsstandort an der Unnaer Stralle mit einer Um-
satzumverteilung von ca. 11 % des derzeitigen Umsatzes am starksten betroffen sein. An
den Standorten Wulf-Hefe (Werl-Sid) und Werl-Nord waren fiur die erganzenden Lebens-
mittelangebote mit UmsatzeinbuBen von voraussichtlich rund 5 bis 7 % zu rechnen. Es
konnte Kaufkraft aus dem westlichen Stadtgebiet in Hohe von ca. 0,4 Mio. Euro gebunden
werden, die heute aufgrund des nicht vorhandenen Nahversorgungsangebotes in Biiderich
in das Umland abflief3t.

* Beim Standort 3 (Umfeld K 18n/Am Feldrain) sind die héchste Umsatzerwartung, die
starksten Wettbewerbswirkungen und folglich auch die hochsten Umverteilungseffekte —
vor allem fiir die im westlichen Kernstadtgebiet von Werl ansdssigen Lebensmittelmarkte
—zu erwarten. Solch ein Lebensmittelmarkt im Osten von Blderich kdnnte die Versorgung
im westlichen Kernstadtgebiet ergdanzen und damit eine ,Entlastungsfunktion” fir den
Versorgungsstandort Unnaer StralRe Gbernehmen. Es ware eine Umverteilung von ca. 14 %
des derzeitigen Umsatzes fiir diese Betriebe zu erwarten. Die Umverteilungsquoten fiir die
Nahversorgungsstandorte Werl-Siid und Werl-Nord wiirden ca. 9 bis 10 % des relevanten
Umsatzes betragen. Es konnten abflieRende Werler Kaufkraft in Hohe von ca. 0,7 Mio. Eu-
ro gebunden werden. Auswartige Kunden hatten mit einem Umsatz von ca. 0,5 Mio. Euro
keine wesentliche Bedeutung.

e Beim Standort 4 (sldlich der B 1) waren die Wettbewerbswirkungen bezogen auf die An-
gebotsstandorte in Werl geringer, weil hier mit einem hohen Anteil an auswartigen Kun-
den zu rechnen ist. Aus diesem Grund wurden im BBE-Gutachten die zu erwartenden Um-
satzumlenkungen lediglich fir die Planstandorte 1 bis 3 dargestellt.

Der Gutachter schlieRt aufgrund der Nahversorgungsausstattung der Stadt Werl, der Leistungsfa-
higkeit der Betriebe und der Hohe der zu erwartenden Umverteilungseffekte betriebsschadigende
Auswirkungen fir die Wettbewerber in der Stadt Werl und im Umland aus, auch fiir den am
starksten betroffenen Standort Werl-West. Vielmehr ist seiner Auffassung nach ein Lebensmittel-
supermarkt in Biiderich als ,Entlastungsstandort” fiir diesen Versorgungsstandort zu beurteilen,
zumal der Lebensmittelvollsortimenter an der Unnaer StralRe keine Flachenpotenziale zur Weiter-
entwicklung zur Verfliigung hat.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sich bei allen vier potenziellen Standorten die wesentli-
chen Wettbewerbswirkungen auf die zwei Betriebe an der Unnaer StralRe beziehen wiirden. Hier-
bei waren bei den Standorte 3 und 4 die starksten Umverteilungseffekte zu erwarten, hingegen bei
den Standorten 1 und 2 abgeschwachte Umverteilungseffekte. Der Standort Wulf-Hefe hat eine
gesamtstadtische Versorgungsfunktion, sodass diese Anbieter im Falle der Ansiedlung eines Nah-
versorgers in Bliderich Umsatzverluste zu erwarten hatten. Gleiches gilt fir den auszubauenden
Nahversorgungsschwerpunkt Werl-Nord, der auch in der westlichen Kernstadt und den angren-
zenden westlichen Ortsteilen nahversorgungsrelevante Kaufkraft binden wird.?

Fiir die Standorte 5 bis 7 geht die Stadt Werl von folgenden Umsatzumverteilungseffekten aus:

24 BBE 2012: S. 41-42
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e Beim Standort 5 gdbe es im Vergleich zu den anderen Standorten voraussichtlich die
hochsten Umsatzumverteilungseffekte auf vorhandene Lebensmittelmérkte (v. a. im west-
lichen Stadtgebiet).

e Der Standort 6 hatte infolge seiner begrenzten AuBenwirkung und begrenzten Streuum-
satze voraussichtlich tendenziell geringere Auswirkungen (Umsatzumverteilungseffekte)
auf vorhandene Lebensmittelmarkte (v. a. die im westlichen Stadtgebiet).

e Beim Standort 7 waren ahnliche Umsatzverteilungseffekte wie beim Standort 2 zu erwar-
ten, da beide Standorte in raumlich unmittelbarer Nahe liegen und somit von den gleichen
Rahmenbedingungen gepragt sind.

Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versor-
gung/stadtebauliche Auswirkungen

Die BBE Handelsberatung GmbH sieht in der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Biderich
aufgrund der geringen Angebotsiiberschneidungen nur geringe Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich der Werler Innenstadt.”® Auf die drei Nahversorgungsschwerpunkte in der
Werler Kernstadt sind Wettbewerbswirkungen zu erwarten, die jedoch nach der Hohe der prog-
nostizierten Umsatzumverteilungen keine Betriebsgefahrdungen nach sich ziehen. Dies gilt auch
fir den aufgrund der raumlichen Nahe am stdrksten betroffenen Nahversorgungsschwerpunkt in
Werl-West, der aufgrund der grofRen Versorgungsbedeutung fir einen Versorgungsbereich mit
hoher Bevdlkerungskonzentration Uber eine Uberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit verfligt.
Demzufolge sind nach Aussage des Gutachters bei der Ansiedlung eines marktiiblichen Lebensmit-
telsupermarktes mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache in Biiderich keine stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen zu erwarten.

Es konnen auch stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der Nachbar-
gemeinden und deren Entwicklungsfahigkeit fir die vier betrachteten Planvarianten ausgeschlos-
sen werden, denn ein Lebensmittelmarkt in Biderich kann zwar dazu beitragen, dass weniger
Werler Kaufkraft in die Nachbarkommunen abflieRt, jedoch wird ein Nahversorger der geplanten
Dimensionierung voraussichtlich keine Gbergemeindliche Ausstrahlungskraft besitzen. Die Kopp-
lungseffekte mit dem regional ausstrahlenden Mobelhaus werden als gering eingeschatzt (max.
0,5 Mio. Euro).

Die BBE Handelsberatung GmbH fasst zusammen, dass die Errichtung einer umfassenden Nahver-
sorgung durch einen Supermarkt in Blderich unter versorgungsstrukturellen Aspekten sinnvoll
erscheint, weil ein solcher Betrieb die Versorgung fiir die westliche Kernstadt erganzen kann, aber
keine negativen Auswirkungen fiir die bestehenden Versorgungsstrukturen abzuleiten sind. Am
besten stadtebaulich integriert ware von den Standorten 1 bis 4 der Standort 2 aufgrund seiner
Randlage zum bestehenden Siedlungsgebiet von Biderich. Allerdings ware dieser Standort beziig-
lich seiner FlachengréRe ein Grenzertragsstandort fiir einen kleineren Lebensmittelmarkt mit max.
900 m? Verkaufsflache und einem entsprechend begrenzten Sortiment.

2.7 Methodisches Vorgehen im Hinblick auf die Schutzgiiter der SUP

Fiir das Vorhaben ist eine Strategische Umweltprifung (SUP) gemall des Gesetzes liber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erforderlich. Nach § 14b UVPG ist eine Strategische Umwelt-
prifung bei in der Anlage 3 Nr. 1 aufgefiihrten Planen und Programmen durchzufiihren. Hierzu
zahlen gemal der Anlage 3 Nr. 1.5 Raumordnungsplanungen nach § 8 des Raumordnungsgesetzes.

In § 14f UVPG ist der Untersuchungsrahmen festgelegt:

25 BBE 2012: S. 38
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Nach Abs. 2 enthalt der Umweltbericht die Angaben, die mit zumutbarem Aufwand ermittelt wer-
den kénnen, und beriicksichtigt dabei den gegenwartigen Wissensstand und der Behoérde bekann-
te AuBerungen der Offentlichkeit, allgemein anerkannte Priifungsmethoden, Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Plans oder Programms sowie dessen Stellung im Entscheidungsprozess.

In § 14g UVPG werden Aussagen zum Umweltbericht getroffen:

(1) Die zustandige Behorde erstellt friihzeitig einen Umweltbericht. Dabei werden die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen der Durchfiihrung des Plans oder Programms sowie ver-
nlnftiger Alternativen ermittelt, beschrieben und bewertet.

(2) Der Umweltbericht nach Absatz 1 muss nach Maligabe des § 14f folgende Angaben enthalten:

1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Plans oder Programms sowie der Be-
ziehung zu anderen relevanten Planen und Programmen,

2. Darstellung der fiir den Plan oder das Programm geltenden Ziele des Umweltschutzes sowie der
Art, wie diese Ziele und sonstige Umwelterwagungen bei der Ausarbeitung des Plans oder des
Programms berticksichtigt wurden,

3. Darstellung der Merkmale der Umwelt, des derzeitigen Umweltzustands sowie dessen voraus-
sichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung des Plans oder des Programmes,

4. Angabe der derzeitigen flir den Plan oder das Programm bedeutsamen Umweltprobleme, insbe-
sondere der Probleme, die sich auf 6kologisch empfindliche Gebiete nach Nummer 2.6 der Anlage
4 beziehen,

5. Beschreibung der voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt nach § 2 Abs. 4
Satz 2 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Satz 2,

6. Darstellung der MaRnahmen, die geplant sind, um erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
auf Grund der Durchfiihrung des Plans oder des Programms zu verhindern, zu verringern und so-
weit wie moglich auszugleichen,

7. Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum
Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse,

8. Kurzdarstellung der Griinde fir die Wahl der gepriiften Alternativen sowie eine Beschreibung,
wie diese Prifung durchgefiihrt wurde,

9. Darstellung der geplanten UberwachungsmaRnahmen gemaR § 14m.

Die Angaben nach Satz 1 sollen entsprechend der Art des Plans oder Programms Dritten die Beur-
teilung ermoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen des Plans oder
Programms betroffen werden kénnen. Eine allgemein verstandliche, nichttechnische Zusammen-
fassung der Angaben nach diesem Absatz ist dem Umweltbericht beizufiigen.

(3) Die zustdandige Behorde bewertet vorldufig im Umweltbericht die Umweltauswirkungen des
Plans oder Programms im Hinblick auf eine wirksame Umweltvorsorge im Sinne der §§ 1 und 2
Abs. 4 Satz 2 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Satz 2 nach Maligabe der geltenden Gesetze.

(4) Angaben, die der zustdndigen Behorde aus anderen Verfahren oder Tatigkeiten vorliegen, kén-
nen in den Umweltbericht aufgenommen werden, wenn sie fiir den vorgesehenen Zweck geeignet
und hinreichend aktuell sind.

Die Schutzgiiter des Umweltberichts werden in Kap. 3 fir den in der folgenden Abbildung darge-
stellten Untersuchungsbereich, der die Flachen aller sieben Standortalternativen, ihre Erschlie-
Rung und ihre ndhere Umgebung beinhaltet, geprift. Der groRer gefasste Auswirkungsbereich
bezieht dagegen auch die Ortsteile Budberg, Holtum und Werl-West mit ein, deren Bewohner i. W.
von der Nahversorgungseinrichtung betroffen sein kénnen.
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Abb. 10: Engerer Untersuchungsbereich und erweiterter Auswirkungsbereich (Grundlage: FNP Stand 2014, K 18n gestri-
chelt nachrichtlich Gbernommen)

Uber Begehungen und eingehende Recherchen zu vorliegenden oder verfiigbaren Materialien
hinaus wurden keine weiteren ortlichen Zahlungen oder Erhebungen vorgenommen. Insgesamt

ergaben sich zum aktuellen Stand keine erheblichen Wissensliicken, die das Priifergebnis wesent-
lich verandern kénnten.
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3 Beschreibung der Ausgangsbedingungen im Untersuchungs-
bereich

3.1 Abgrenzung des Untersuchungsbereiches und des Auswirkungsberei-
ches

Die Abgrenzung des Untersuchungsbereiches und des erweiterten Auswirkungsbereiches sind in
der Abb. 10 dargestellt. Zum engeren Untersuchungsbereich, in dem die wesentlichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind, zahlen die alternativen Standorte und der Ortsteil Blderich, das
nordlich liegende Gewerbe- und Industriegebiet Bliderich, der Mobelmarkt Turflon und das Ver-
kehrsnetz mit der neuen UmgehungsstraBe K 18n. Der erweiterte Auswirkungsbereich (bezliglich
Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur sowie Verkehrsnetze) umfasst daneben noch die beiden
Stadtteile Holtum und Budberg mit den dazugehorigen ErschlieBungsstraRen sowie die Wohnge-
biete von Werl-West mit dem Nahversorgungsschwerpunkt an der Unnaer StraRe.

3.2 Naturrdaumliches Gefiige

Der Untersuchungsbereich befindet sich im Naturraum Hellwegb6rden. Dieser flachwellige bis
hiigelige Raum, dessen Niederungen vornehmlich nach Norden zur Ahse hin entwassern, geht
slidlich des Untersuchungsbereichs in die Einheit der Werl-Unnaer Borde Uber. Die traditionell
ackerbaulich genutzte Bordenlandschaft ist eine Gberwiegend waldfreie Feldflur mit vereinzel-
ten Baumreihen, Geblischen und Feldgehdlzen. Geschlossene kleine Haufenddérfer sind die fir
diesen Landschaftsraum typische Siedlungsform.

3.3 Naturschutzfachliche Vorgaben

Die Auswertung der naturschutzfachlichen Vorgaben erfolgt auf Basis von Angaben des Landesam-
tes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen und des Ministeriums fir Kli-
maschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen.?® Im Untersuchungsbereich befinden sich keine Nationalparke, Naturparke, RAMSAR-
Feuchtgebiete und auch keine Alleen aus dem Alleen-Kataster.

Rund 160 m sudlich des Standortes 5 sowie 280 m stdlich des Standortes 4 liegt das Vogelschutz-
gebiet DE-4415-401 ,Vogelschutzgebiet Hellwegborde”.

Sudwestlich des Standortes 2 sind in rund 260 m Entfernung das schutzwirdige Biotop BK 4413-
007 ,Feldgehodlz und Obstwiesen bei Haus Westrich” gemals Biotopkataster NRW, in ca. 420 m
Entfernung das FFH-Gebiet DE-4413-302 , Laubwald bei Haus Westrich” und das Naturschutzgebiet
C.1.01 , Laubwald bei Haus Westrich” sowie in 470 m Entfernung im Bereich des Hauses Westrich
das gesetzlich geschiitzte Biotop gemalR § 30 BNatSchG bzw. § 62 LG NRW mit der Bezeichnung
GB-4413-200 vorhanden.

Im Stiden und Westen des Untersuchungsbereiches befindet sich das Landschaftsschutzgebiet LSG
C.2.04 ,Werl West”“. Der Standort 4 liegt in diesem LSG und der Standort 2 grenzt direkt nordlich
an das LSG an, d.h. der Fritz-Ténnies-Weg trennt den Standort vom LSG.

In der Karte der nachrichtlichen Darstellungen des Landschaftsplans VI ,Werl“?” ist zu erkennen,
dass keiner der Standorte von Naturdenkmalen, Geotopen, Flurbereinigungen oder

26 LANUV NRW 2014a; MKULNV NRW o.J.
27 Kreis Soest 2012

BKR Essen 30/64



RVS: Lebensmittelmarkt in Werl-Blderich

Biotopverbiinden betroffen ist. Jedoch grenzen 0stlich des Standortes 1 und nordostlich des
Standortes 3 Biotopverbiinde Stufe 2 an, und stidwestlich des Standortes 2 liegt ein Biotopverbund
Stufe 1.

3.4 Flora und Fauna

Lebensrdume und Biotoptypen

Der Untersuchungsbereich umfasst die drei dorflich strukturierten Ortsteile Bliderich, Holtum und
Budberg. In Blderich konzentriert sich die Siedlungsentwicklung i. W. nordlich der B 1. Mittig zwi-
schen den drei Ortsteilen befindet sich das Gewerbe- und Industriegebiet Bliderich mit dem Mo-
belmarkt Turflon. Die Umgebung der drei Ortsteile ist landwirtschaftlich gepragt und beinhaltet
auch einige Hofstellen. Im Siiden des Untersuchungsbereichs verlauft in B 1 in West-Ost-Richtung,
im Norden die K 18 in Nord-Stid-Richtung sowie im Norden und Osten die K 18n.

Die einzelnen Standorte und ihre Umgebungen sind hinsichtlich ihrer Nutzungen und GrofRe fol-
gendermaRen zu beschreiben:

* Auf dem Standort 1 (ca. 9.200 m?) befindet sich heute eine Grinlandfliche/Wiese. Die
Umgebung ist im Norden und Westen (teil-)versiegelt durch die groRflachig bebauten Be-
reiche des Gewerbe- und Industriegebietes Budberg und die Parkplatzflichen des Md&bel-
hauses, im Siden grenzt eine landwirtschaftliche Flache an und im Osten die Budberger
StralRe. Die Flachen 6stlich der Budberger Stralle werden landwirtschaftlich genutzt.

* Der Standort 2 (ca. 5.400 m?2) westlich der Budberger StraRe ist durch Ackerbau gepragt.
Nordlich und westlich schlieBen sich weitere Ackerflaichen an, wahrend im Siiden und Os-
ten die nordlichen wohngepragten Siedlungsbereiche von Bliderich beginnen. Er weist nur
eine grenzwertige GroRe fiir einen kleineren Markt auf.

* Der Standort 3 (ca. 9.400 m?) liegt angrenzend an den &stlichen Siedlungsrand von Bu-
derich (Wohnen) und wird ackerbaulich genutzt. Im Norden befindet sich eine Baumreihe
und eine Obstwiese, im Osten und im Sliden weitere Ackerflachen.

¢ Der Standort 4 (ca. 11.000 m?) stellt sich heute als Streuobstwiese mit extensiver Tierhal-
tung dar. Im Norden liegt die B 1 und gegeniiber liegend der stidliche Siedlungsbereich von
Bliderich mit einem Hof. Im Westen schlielt sich ebenfalls ein Siedlungsbereich an, im Os-
ten eine weitere Streuobstwiese und im Slden eine Ackerflache sowie ein landwirtschaft-
licher Hof mit Massentierhaltung.

* Der Standort 5 (ca. 6.600 m?, aber erweiterbar) ist durch eine Ackerflache gepragt, die sich
nach Norden und Osten hin fortsetzt. Stdlich verlauft die B 1 und daran angrenzend eine
Spielhalle und ein Gehoft. Im Westen grenzen Wohnquartiere von Biderich an.

* Auf dem Standort 6 (ca. 6.800 m?) befindet sich heute eine Griinland-/Ackerflache. Dieser
Standort liegt inmitten des Siedlungsbereiches von Blderich mit Wohnhadusern und Hofen.
Sudlich grenzt ein Spielplatz und das Familienzentrum Blderich an, der Standort weist nur
eine GrolRe fur einen kleineren Markt auf.

* Der Standort 7 (ca. 11.100 m?) liegt auf einer Ackerfliche am Nordrand von Biderich.
Nordlich und 6stlich liegen weitere landwirtschaftliche Flachen, im Westen die Budberger
Strale mit angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und im Siden die noérdlichen
Wohngebiete von Blderich.

Fauna
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Nach Auskunft des LANUV NRW? liegt das Untersuchungsgebiet im Messtischblatt 4413 , Werl“ in
den Quadranten 1 und 3. Diese Quadranten wurden auf die relevanten Lebensraumtypen hin un-
tersucht. Zu den Lebensraumtypen auf den Standorten 1 bis 7 zdhlen FlieRgewasser (FlieG), Klein-
geholze, Alleen, Badume, Gebiische und Hecken (KIGehoel), Acker und Weinberge (Aeck), Sdume
und Hochstaudenfluren (Saeu), Garten, Parkanlagen und Siedlungsbrachen (Gaert), Gebdude (Ge-

baeu) sowie Fettwiesen und -weiden (FettW).

Hierbei befinden sich die noérdlichen Standorte 1, 2, 3 und 7 im Quadrant 1. Es werden fir dieses
Messtischblatt folgende planungsrelevante Arten mit einem Hauptvorkommen genannt:

Art

Saugetiere
Breitfllgelfledermaus
Fransenfledermaus
Zwergfledermaus
Vogel

Eisvogel

Feldlerche
Feldschwirl

Kiebitz
Mehlschwalbe
Mornellregenpfeiffer
Nachtigall
Neuntoter
Rauchschwalbe
Rebhuhn
Schleiereule
Steinkauz
Teichrohrsanger
Turteltaube
Wachtel
Waldohreule
Wiesenpieper
Wiesenweihe

Status

Art vorhanden
Art vorhanden
Art vorhanden

sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
rastend

sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend
sicher britend

FlieG

XX

XX

KIGehoel

XX

XX

XX
XX

XX

XX

XX

Lebensraumtypen
Aeck Saeu Gaert
XX
XX
XX
XX
XX
XX
XX XX
XX
XX XX
XX
XX XX

Gebaeu FettW
WS/WQ2°
WS/WQ
WS/WQ
XX
XX
XX
XX
XX

Die Standorte 4, 5 und 6 sind dem siidlichen Quadranten 3 zuzuordnen. Fir dieses Messtischblatt

gibt es die folgenden planungsrelevanten Arten mit einem Hauptvorkommen:

Lebensraumtypen
Art Status FlieG KlGehoel Aeck Saeu Gaert Gebaeu FettW
Saugetiere
Zwergfledermaus Art vorhanden XX XX WS/WQ
Vogel
Eisvogel sicher britend XX
Feldlerche sicher britend XX XX
Feldschwirl sicher britend XX XX
Mehlschwalbe sicher britend XX
Mornellregenpfeiffer rastend XX
Nachtigall sicher britend XX
Neuntoter sicher britend XX

28 LANUV NRW 2014b
29 Erlduterung: WS = Wochenstube, WQ = Winterquartier
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Lebensraumtypen
Art Status FlieG KlGehoel Aeck Saeu Gebaeu FettW
Rauchschwalbe sicher britend XX
Rebhuhn sicher britend XX XX
Saatkrdhe sicher britend XX
Schleiereule sicher britend XX
Steinkauz sicher britend XX XX
Teichrohrsanger sicher britend XX
Turteltaube sicher britend XX
Wachtel sicher britend XX XX
Waldohreule sicher britend XX
Wiesenpieper sicher britend XX XX
Wiesenweihe sicher britend XX XX

3.5 Landschaftsbild, Erholungseignung

Orts- und Landschaftsbild

Zum engeren Untersuchungsbereich zahlen der Ortsteil Bliderich, das nordlich liegende Gewerbe-
und Industriegebiet Bliderich, der Mobelmarkt Turflon sowie die neue Umgehungsstrale K 18n.
Neben den genannten Siedlungs- und ErschlieRungsflachen wird das Orts- und Landschaftsbild vor
allem durch landwirtschaftliche Flachen, vorwiegend Acker- und teilweise auch Griinlandflachen,
gepragt. Es gibt vereinzelt Hofstellen, die in Bliderich auch oft in die Dorflage integriert sind.

Der Standort 6 befindet sich in integrierter Ortslage. Alle anderen Standorte liegen am Siedlungs-
rand und sind daher aus bestimmten Himmelsrichtungen in der Umgebung gut einsehbar: Die
Standorte 1 und 3 aus Norden, Osten und Stden, der Standort 2 aus Norden und Westen, der
Standort 4 aus Norden und Stden, der Standort 5 aus Norden und Osten sowie der Standort 7 aus
Westen, Norden und Osten.

Landschaftsrdaume

Der nordliche Teil des Untersuchungsbereiches befindet sich gemall Regionalplan im Landschafts-
raum LR-llla-106 ,Soester Borde”, der sudliche Teil im Landschaftsraum LR-llla-112 , Haarstrang
mit Haar-Nordabdachung”. Es sind die Zielvorstellungen fiir die Landschaftsrdume zu beachten.
Fir die ,,Soester Borde” gelten die folgenden Ziele des Regionalplans:

1) Sicherung und Entwicklung einer vielgestaltigen Feldflur mit extensiv genutzten
Ackerrandern und artenreichen Sdumen,

2) Erhalt und Forderung traditioneller Kulturlandschaftselemente wie Hecken,
Obstbaumbestande und Kopfbaume,

3) Renaturierung von FlieBgewassern und Schaffung nutzungsfreier Gewasserrandstreifen,
4) Ausweitung der Griinlandnutzung in Auen und Niederungen,

5) Sicherung und Entwicklung bestehender naturnaher Waldlebensrdaume mit vielfaltigen
Waldrandern als wertvolle Inselbiotope sowie

6) Sicherung und Entwicklung der offenen Agrarlandschaft als Lebensraum fir
Offenlandarten wie Wiesenweihe, Grauammer (Vogelschutzgebiet Hellwegborde).

Fiir den , Haarstrang mit Haarnordabdachung” werden folgende fiinf Zielvorstellungen genannt:

BKR Essen 33/64



RVS: Lebensmittelmarkt in Werl-Blderich

1) Sicherung und Entwicklung einer strukturreichen Feldflur durch Schaffung von
Ackerwildkrautstreifen und artenreichen Sdumen,

2) Sicherung und Optimierung der Kulturlandschaft durch Schaffung abwechslungsreicher
eingegriinter Ortsrander mit Hecken und Alleen als Uberginge zum Offenland,

3) Sicherung und Entwicklung bestehender Waldlebensrdaume,

4) Sicherung und Entwicklung der offenen Agrarlandschaft als Lebensraum fiir Arten des
Offenlandes, v.a. Wiesenweihe und Wachtelkénig, und fiir den Vogelzug
(Vogelschutzgebiet Hellwegbdrde) sowie

5) Begrenzung der Windparkanlagen.

Landschaftsplan

Es wird auf die detaillierten Auswertungen zum Landschaftsplan in Kap. 2.2.4 verwiesen.

Insgesamt stehen Entwicklungsziele, Festsetzungen und Schutzgebiete des Landschaftsplans nur
beim Standort 4 einer Nutzung als Nahversorgungsmarkt entgegen. Gemal § 16 Abs. 1 Land-
schaftsgesetz NW miisste der Landschaftsplan mit Inkrafttreten eines Bebauungsplans auf den
Standorten 2, 3, 4, 5 und 7 in diesem Bereich angepasst werden. Hingegen liegen die Standorte 1
und 6 nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans.

Keiner der Standorte hat eine Bedeutung fiir die Erholung oder Freizeit. Auf vorhandene Rad- und
FuBwege wird in Kap. 3.10 hingewiesen.

3.6 Boden/Altlasten

In der Karte der nachrichtlichen Darstellungen des Landschaftsplans VI ,Werl” ist zu erkennen,
dass auf den Standorten 2 und 7 schutzwiirdige Boden und auf den Standorten 3, 4 und 5 beson-
ders schutzwirdige Boden liegen. Auf den Standorten 1 und 6 gibt es keine schutzwiirdigen Bo6-
den.

Die Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen des Geologischen Landesamtes®! zeigt fiir die sieben
Standorte folgende Bodentypen:

e Am Standort 1 ist Gley (G33) vorzufinden, ein schluffiger Lehmboden, z. T. kalkhaltig und
mit Wiesenmergel oder Torf im Untergrund. Dieser Bodentyp hat eine mittlere bis hohe
Sorptionsfahigkeit, eine mittlere bis hohe Wasserkapazitat, eher hohen Grundwasserstan-
den und eine mittlere bis geringe Wasserdurchlassigkeit.

e Die Standorte 2 und 7 sind durch Pseudogley-Parabraunerde mit vergleytem tieferem Un-
terboden, z. T. Gley-Parabraunerde (gL3) gekennzeichnet. Dieser schluffige Lehmboden
hat eine hohe Sorptionsfahigkeit, eine hohe nutzbare Wasserkapazitat und eine mittlere
Wasserdurchlassigkeit im Oberboden.

¢ |m sudlichen Bereich von Bliderich mit den Standorten 3, 4, 5 und teilweise 6 handelt es
sich um Parabraunerde (L31). Dies ist ein schluffiger Lehmboden mit einer hohen Sorpti-
onsfahigkeit, sehr hohen nutzbaren Wasserkapazitdaten und einer mittleren Wasserdurch-
lassigkeit.

e Auf dem Standort 6 findet sich neben Parabraunerde teilweise auch Gley (G32), ein eben-
falls schluffiger Lehmboden mit einer mittleren bis hohen Sorptionsfahigkeit, einer mittle-

30 BezReg Arnsberg Marz 2012a: S. 131 ff.
31 Geologisches Landesamt Nordrhein-Westfalen o.J.
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ren nutzbaren Wasserkapazitat bei hohen Grundwasserstanden und einer geringen Was-
serdurchlassigkeit.

Im Untersuchungsbereich sind nach dem Altlastenkataster des Kreises Soest verschiedene Altlas-
tenstandorte (ehemalige Betriebsstandorte, wie z.B. Tankstellen) und Altablagerungen (z.B.
friihere Miillkippen, Flachenverfillungen o. &.) verzeichnet, jedoch ist keine Altlast auf einer der
potenziellen Standorte erfasst.

3.7 Wasser

Trinkwassergewinnung und Wasserschutzgebietszonen

Im Untersuchungsbereich sind keine Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete, Trinkwas-
serschutzgebiete oder Heilquellenschutzgebiete vorhanden.*?
Grundwasser

Genaue Angaben zur Grundwassersituation liegen zzt. nicht vor. Die Bodenkarte von Nordrhein-
Westfalen lasst jedoch erkennen, dass

* bei Standort 1 ein eher hoher Grundwasserstand von 8-13 dm unter Flur
e beiStandort 6 ein hoher Grundwasserstand von 4-13 dm unter Flur
* beiden Standorten 2 und 7 ein tieferer Grundwasserstand von 13-20 dm unter Flur
¢ beiden stdlichen Standorten 3, 4, 5 ein tieferer Grundwasserstand
zu erwarten ist, sofern das Grundwasser nicht abgesenkt ist.
Der slidliche Teil des Untersuchungsbereiches mit den Standorten 2, 3, 4, 5, 6 und 7 liegt wegen

der geologischen Struktur nach dem LEP in einem Grundwassergefdahrdungsgebiet.

Oberflachengewadsser

Im Untersuchungsgebiet liegen mehrere FlieBgewdasser zwischen Bliderich und Holtum bzw. am
Gewerbe- und Industriegebiet Bliderich, die weiter nach Nordosten zum Feldbach entwdassern. So
verlauft der Schellhornbach vom Haus Westrich Gber den sidlichen Bereich des Gewerbe- und
Industriegebietes Biderich und damit direkt stidlich angrenzend an den Standort 1. Der Feldbach
verlauft sidlich des Fritz-Tonnes-Wegs nach Osten, er grenzt jeweils im Stiden an die Standorte 2
und 7, bevor er nach Nordosten abbiegt. Ferner verlauft im Osten von Biiderich, parallel zur K18n
der Schlammbach; er lduft nordéstlich an dem Standort 3 vorbei.?

3.8 Klima und Luft/Immissionen

Zum Schutzgut Klima/Luft liegen keine detaillierten Daten zu Luftverunreinigungen und Schad-
stoffimmissionen vor.

Klima

Auf den Standorten 1, 2, 3, 5, und 7 mit Ackerflachen und teilweise auch Wiesen herrscht heute
ein Freilandklima auf weitgehend ebenen Flachen. Das Freilandklima entwickelt sich liber land-
und grinlandwirtschaftlich genutzten Freiflaichen. Kennzeichnend fiir diesen Klimatoptyp sind
ausgepragte Tagesgange der Temperatur und Feuchte sowie sehr geringe Windstromungsverande-

32 LANUV NRW 2014a; MKULNV NRW o.J.
33 MKULNV NRW 2014: http://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/index.jsf
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rungen. Nachts kiihlen diese Flachen infolge einer hohen Kaltluftproduktion der Acker- und Griin-
landflachen stark aus und stellen damit bedeutsame klimadkologische Ausgleichsraume fir die
angrenzende Bebauung dar. Hierbei wird darauf hingewiesen, dass der Standort 1 bereits heute
durch das angrenzende Gewerbe- und Industriegebiet, den Mdbelmarkt sowie die Budberger Stra-
Re klimatisch vorbelastet ist, dies gilt in geringerem Male auch fir die an Verkehrsstrallen gelege-
nen Standorte 2, 3,4, 5und 7.

Auf dem Standort 4 ist teilweise ein Freilandklima und teilweise auch aufgrund der Streuobstwiese
ein bioklimatisch glinstiges Parkklima anzunehmen. Beim Parkklima gibt es lokale Abkihlungsef-
fekte durch Schattenzonen und erhdhte Verdunstungsraten (Oaseneffekt). Tagsliber sind die
thermischen und bioklimatischen Belastungen gering. Abhangig vom Bewuchs werden die Tempe-
ratur- und Strahlungsamplituden mehr oder weniger stark gedampft.

Auf dem Standort 6 in integrierter Lage ist ein bioklimatisch glinstiges Stadtrandklima festzustel-
len. Die Flache liegt in einem Bereich mit einer Gberwiegend lockeren Bebauung und einer guten
Durchgriinung. Es gibt hier einen ausreichenden Luftaustausch.

Luft/Immissionen

Fur das Untersuchungsgebiet besteht weder ein Luftreinhalteplan noch ein Aktionsplan nach §
47 BImSchG. Zur Beschreibung der groBraumigen Immissionsbelastung hinsichtlich der Luftqua-
litat wird die Kurzfassung der JahreskenngroBen 2005 kontinuierlich gemessener Immissions-
konzentrationen (JahreskenngréRen nach Schadstoffgruppen) in NRW des Landesumweltamtes
herangezogen. An der Station Soest-Ost ist die lufthygienische Situation als gering belastet ein-
zustufen. Lediglich die 1-h-Maximal-Werte fiir Ozon (0O3) waren 2005 erhéht und Uberschritten
den Informationswert der EU.

Der Untersuchungsbereich ist heute durch den Verkehr der BAB 445 und der B 1 lufthygienisch
vorbelastet. Allerdings verzeichnet das LANUV in der Stadt Werl keine Messungen zu Schadstoffen,
da keine lufthygienischen Auffalligkeiten oder Hot-Spots bekannt sind. Aus diesem Grund wurden
auch keine Messstationen eingerichtet.

3.9 Mensch und Siedlungsraum

Gesundheit/Wohnen

Werl hatte am 31.12.2013 30.061 Einwohner®*. Auf die westlichen Ortsteile entfielen 2012 insge-
samt 4.473 EW, davon auf Biderich 2.907 EW, auf Budberg 553 EW und auf Holtum 1.013 EW?>.
Die drei Ortsteile entstanden jeweils aus Dorfgebieten und wurden in den letzten Jahrzehnten um
Wohngebiete erweitert, Gberwiegend aufgelockerte Bebauungen mit Einfamilienhdusern. Wah-
rend in Budberg und Holtum die Siedlungsrdume entlang von DorfstraRen liegen, hat sich in BU-
derich ein komplexer Siedlungsraum um die alte BundesstralRe 1 entwickelt, wobei die Durchfahr-
ten durch teils enge DorfstralRen mit dem Bau der Umgehungsstralle K 18n entlastet wurden.

Ortszentrum
Von den drei Ortsteilen hat nur Blderich Ansatze von Versorgungsstrukturen.

In Blderich ist kein faktischer zentraler Versorgungsbereich abgrenzbar, das BBE-Gutachten von
2012 stellt fest, dass Buderich liber keinen zentralen Versorgungsbereich verfligt. Es gibt zwar
entlang der KunibertstraBe mit der Kirche, der katholischen Kirchengemeinde St. Kunibert, der
Marien-Grundschule, jeweils einer Filiale der Deutschen Post und der Sparkasse, einer Backerei,

34 IT.NRW 2014: Kommunalprofil Werl
35 BBE 2012
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zwei gastronomischen Einrichtungen, einer Fahrschule und zwei Arztpraxen einen Schwerpunkt
von sozialer Infrastruktur, Dienstleistungen und Gastronomie, jedoch ist in diesem Bereich auller
einer Backerei kein Einzelhandel vorhanden. Einzelhandel befindet sich vereinzelt entlang der B 1
(Raumausstatter, Autohaus, Baustoffhandel, Spielhalle und Tankstelle) sowie im Gewerbe- und
Industriegebiet Blderich (M6belmarkt und Fachgeschaft fir Wasserbetten).

Diese Einrichtungen erfiillen jedoch weder der Definition des LEP-Teilplans GroRflachiger Einzel-
handel noch des Einzelhandelserlasses NW (Nr. 2.6 ZVBO) fir zentrale Versorgungsbereiche: , Zen-
trale Versorgungsbereiche sind (...) rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt.”

Emissionen

Im Infosystem ,,Umweltdaten vor Ort” des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz des Landes NRW?3® sind Anlagenstandorte fiir Industrieemissionen
verzeichnet. Dies sind drei Betriebe am Prozessionsweg im Gewerbe- und Industriegebiet Bu-
derich: Die Staverma GmbH & Co. KG, die GTW Galvanotechnik Werl GmbH und die Velmer GmbH
Galvanischer Betrieb. Dabei wurden wiederholt im Nahbereich des Prozessionswegs Geruchsbe-
schwerden durch die Galvanischen Betriebe bekannt®.

Im Kataster der Werler Betriebe mit Anlagen nach der 4. BImSchV® ist ein landwirtschaftlicher
Betrieb verzeichnet, die in der Nahe eines potenziellen Standorts liegt. Unter Nummer 22 ist am
Kuhweg ca. 200 m sidlich der B 1 eine Anlage zum Masten von Schweinen mit 1 500 - 2 000 Mast-
schweineplatzen verzeichnet, diese liegt sidlich des Standorts 4. Aus Tierhaltungsbetrieben und
ihrer Abfallentsorgung kdnnen umweltbelastende und teilweise sehr geruchsintensive Luftschad-
stoffe anfallen, vor allem Ammoniak, Schwefelwasserstoff, Methan und Lachgas. Zur Vermeidung
erheblicher Beldstigungen und schadlicher Umwelteinwirkungen werden Geruchsimmissionen
durch die Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) begrenzt. Nach dem LANUV NRW werden Biofilter
als Abluftbehandlungsanlagen zur Minderung von Geruchsstoffemissionen bei einer Vielzahl un-
terschiedlicher Anlagen erfolgreich eingesetzt. Zu dem genannten Tierhaltungsbetrieb in Bliderich
sind jedoch Geruchsbeschwerden nicht bekannt.

Larm

Die Gerduschbelastungskarten des LANUV zeigen, dass das Untersuchungsgebiet insbesondere
durch die 6stlich verlaufende BAB 445 und durch die im Stiden von Bliderich liegende B 1 beziiglich
der Lirmbelastung vorbelastet ist.>® Auch die Verkehre auf der K 18 und der K 18n fiihren zu einer
erhohten Larmbelastung, wobei die K 18n als neue Ortsumgehung von Blderich in den Gerausch-
belastungskarten noch nicht berticksichtigt ist. In Bliderich betragt die StraRenlarmbelastung tags-
Gber >50-55 dB(A), im Osten und entlang der B 1 teilweise auch >55-60 dB(A). Im Westen des Ge-
werbe- und Industriegebiet Bliderich sind tagstiber >45-50 dB(A) festzustellen und im Osten >50-
55dB(A) bzw. teilweise auch >55-60 dB(A). Nachts verringert sich die StraBenlarmbelastung im
Ortsteil Bliderich wie auch im Gewerbe- und Industriegebiet Bliderich auf >40-50 dB(A), wobei die
Belastung entlang der B 1 mit >50-55 dB(A) etwas hoher bleibt.

Von der Bahnstrecke zwischen Biiderich und Budberg gehen nur geringe Belastungen auf das Un-
tersuchungsgebiet aus. In Bliderich betragt die Larmbelastung tagsiber <35 dB(A) und nachts im
Suden von Bliderich <35 dB(A) und im Norden >35-40 dB(A). Im Gewerbe- und Industriegebiet ist

36 MKULNV NRW o.J.

37 mdl. H. Erlhoéfer, Kreis Soest am 20.11.2014
38 Kreis Soest 2014

39 LANUV NRW 2011
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die Belastung aufgrund der rdaumlichen Nahe zur Bahnstrecke etwas hoher: Tagsliber liegt sie zwi-
schen >35-40 im Stden und >40-45 dB(A) im Norden und nachts bei >35-40 im Siiden und >40-50
dB(A) im Norden.

Die Larmbelastung im Industrie- und Gewerbegebiet Bliderich betragt bis zu >60-65 dB(A) und
wirkt sich ringférmig auf die Umgebung aus. Im Norden von Biderich ist eine Belastung von >40-
45 dB(A) und in kleinen Bereichen auch von >45-50 dB(A). Der Siiden von Biderich wird mit >35-40
dB(A) durch das Industrie- und Gewerbegebiet Biiderich belastet. Damit liegen die Immissionen im
zulassigen Rahmen der TA Larm.

Infrastruktur

Im Untersuchungsraum stehen drei Windkraftanlagen westlich von Budberg am Briinningser Berg
und eine Anlage in WestbUderich stdlich der B 1.

Ferner verlauft eine Hochspannungsleitung nordlich von Holtum und westlich von Budberg in
nordostlicher Richtung.

Durch Holtum verlauft in Nord-Stid-Richtung eine liberdrtliche Wasserleitung.
Uber dem westlichen Rand von Biiderich liegt eine Richtfunkstrecke in Nord-Siid-Richtung.
Ostlich und siidlich von Biiderich liegt jeweils ein Hochwasserriickhaltebecken.

Im Zuge der Errichtung des Gewerbegebiets Werl-Bliderich sind Hauptwasser- und Haupt-
abwasserleitungen verlegt worden. Eine Hauptabwasserleitung verlauft innerhalb des Gewerbe-
und Industriegebiets entlang des Prozessionsweges und der StraRRe "Zum Brauk". Die Abwasser des
Gewerbegebietes werden der Klaranlage in Werl zugefiihrt.

3.10 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturlandschaft

Der Untersuchungsbereich liegt gemall dem Kulturlandschaftlichen Fachbeitrag zum Regionalplan
Regierungsbezirk Arnsberg in der Kulturlandschaft ,Hellwegbérden (KL 15). Die Hellwegbdrden
sind ein flachwelliges und sehr fruchtbares Gebiet. Charakteristisch ist eine gehdlzarme, offene
und wenig strukturierte Landschaft. Der Kulturlandschaftsraum zeichnet sich tberwiegend durch
geschlossene Dorfsiedlungen aus, wobei sich entlang des historischen Hellwegs bereits im Mittel-
alter wichtige Stadte und Mérkte aufreihten.*

Ferner befindet sich der sudliche Untersuchungsbereich in einem aus der Fachsicht der LWL-
Denkmalpflege in Westfalen bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich (Vorbehaltsgebiet). Hierbei
handelt es sich um das Verkehrsband , Hellweg — B 1“, einen Raum entlang der heutigen B 1. Die-
ser lasst erkennen, wie der Mensch {iber Jahrhunderte die Verkehrsgunst genutzt und die Technik
des StraRenbaus entwickelt hat.*

Westlich des Untersuchungsbereiches im Bereich Holtum liegen zwei kulturlandschaftspragende
Orte und Objekte.
Denkmale

Nach dem Listenteil A (Baudenkmale) und B (Bodendenkmale) der Denkmalliste der Stadt Werl*
sind im Untersuchungsbereich folgende Denkmale verzeichnet:

40 LWL 2010:S.7
41| WL 2010:S. 46
42 Stadt Werl Juni 2014
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Kurzbezeichnung Anschrift Gemarkung Flur Flurstiick
Listenteil A

Alte Schule Buderich An der Kirche 3 a Westbliderich 3 167
An der Kirche 1 An der Kirche 1 Westbliderich 3 113
An der Kirche 3 An der Kirche 3 Westbliderich 3 167
An der Kirche 5 An der Kirche 5 Westbliderich 3 99
Blidericher Bundesstralle 64 Blidericher Bundesstralle 64 Ostbliiderich 5 194
Budericher Hellweg 5 Budericher Hellweg 5 Westbiiderich 3 49
Ehrenmal Budberger StraRe/In der Linde/KunibertstraBe Westbiderich 3 101
Haus Borg Budberg Haus Borg Budberg 1 6
Haus Westrich In der Linde 1 Westbliderich 1 438
Heiligenhauschen Budberger StraRe Westbiiderich 1 435
Heiligenhaus Budericher Hellweg (Schanze) Westbiiderich 1 115
Heiligenhauschen Im Felde Ostbiderich 1 550
Heiligenhauschen Vitusgasse Westbliderich 2 214
Fassade des Hauses KunibertstraBe 8 Kunibertstralle 8 Westbliderich 3 259
Kirche St. Kunibert Kunibertstralle 5 Westbiiderich 3 115
KletterstralRe 13 Kletterstrale 13 Ostbliiderich 3 130
KrusestraBe 5 KrusestraBe 5 Westbliderich 3 68
KrusestraRe 3 KrusestraBe 3 Westbliderich 3 65
Wohnhaus In der Merge 17 In der Merge 17 Westbiiderich 3 247
E':itsetrl!jc:;er RGO ] Blidericher Bundesstralle 35 Westbiiderich 3 39
Altes Schwesternhaus (Vinzenzhaus)  FriedrichstraRe 2 Westbliderich 3 276
Listenteil B

Zt;lgblruch Werl-Bliderich stdlich Kuhweg Westbiiderich 5 116
Standort des Hauses Borg Haus Borg Budberg 1 3,5,6

Keines der oben genannten Denkmale befindet sich jedoch auf einer der konkreten Flachen der
Standortalternativen oder direkt angrenzend.

Sonstige Sachgiiter

Sonstige Sachgliter gibt es auf keinem der Standorte 1 bis 7.

3.11 Verkehr

Anbindung/ErschlieBung

Im Siiden von Biiderich verlauft die B 1, im Osten von Biderich wurde erst 2013 die K 18n als Orts-
umgehung und Entlastung von Bliderich in Betrieb genommen. Ferner liegt 6stlich von Blderich
die BAB 445 mit der Anschlussstelle ,Werl-Zentrum® im Schnittpunkt mit der B 1, was v. a. fiir den
Lkw-Verkehr von Bedeutung ist. Die Ortsdurchfahrt von Biderich ist fir den LKW-Verkehr ge-
sperrt. Zwischen Budberg und dem Gewerbe- und Industriegebiet Bliderich verlauft eine
Bahntrasse.

Fiir einen Nahversorger in einem landlich gepragten Gebiet — wie dem Westen der Stadt Werl — ist
es von grofler Bedeutung, dass der Lebensmittelmarkt fuBlaufig und insbesondere auch mit dem
Fahrrad gut erreichbar ist. Auch die OPNV-Anbindung spielt eine Rolle. Die OPNV Buslinien 623
und 546 verbinden die drei Ortsteile Bliderich, Budberg und Holtum miteinander. Von Biiderich
nach Holtum verkehrt die Buslinie 623 jede Stunde von morgens ca. 8.00 Uhr bis abends ca. 18.30
Uhr, mit 6 Haltestellen in Biderich und 5 in Holtum. Samstags endet der Buslinienverkehr um ca.
14.30 Uhr. Eine eher schlechtere Anbindung weist Budberg auf. Lediglich morgens gegen 7.30 Uhr
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halt der Bus zu Abfahrt, und zwischen 12.00 bis 14.00 Uhr kommt die Buslinie 623 im Stundentakt
in Budberg an. Die Buslinie 546 halt in Holtum und Bliderich lediglich an Schultagen zu den Schul-
stoRzeiten, morgens um ca. 7.00 Uhr und nachmittags dreimal.

Im Einzelnen sind die sieben untersuchten Standorte folgendermaRen angebunden bzw. erschlos-
43
sen®:

e Der Standort 1 ist der einzige Standort mit Synergieeffekten zu bestehenden Infrastruktu-
ren, indem ein bereits vorhandener Parkplatz mitgenutzt werden kann und damit die Zahl
neuer Parkplatze begrenzt werden kann. Der Standort an der Budberger Stralle ware fiir
Kunden aus Budberg lber die Budberger Strafle und aus Holtum durch das Gewerbe- und
Industriegebiet Gber Zum Brauk/Prozessionsweg gut erreichbar. Der Kundenverkehr aus
Bliderich konnte sich auf die Budberger StraBe (nordwestlicher Siedlungsbereich), die
SchlesienstraRe (6stlicher Siedlungsbereich) und die K 18n (stidlicher Siedlungsbereich)
verteilen. Der nichste OPNV-Haltepunkt ,MiihlenstraBe” liegt rund 200 m siidlich, ist heu-
te tagsliber von Holtum gut erreichbar, von Budberg jedoch nur morgens und von BU-
derich zwischen 11.30 und 14 Uhr. Fir die nicht-motorisierte ErschlieBung ist ein ausge-
bauter FuRR- und Radweg in der Budberger StralRe nutzbar. FuBlaufig oder mit dem Fahrrad
konnte der Standort von den Ortsteilen Budberg, Holtum und Biiderich unterschiedlich gut
erreicht werden: Das Zentrum von Holtum ware ca. 1,3 km entfernt (fuBlaufig 2,0 km) und
das von Budberg rund 1,2 km. Von der Blidericher Ortsmitte ldge der Standort etwa 850 m
entfernt bzw. ca. 450 m vom Biidericher Ortsrand. Uber die Budberger StraBe und die K
18n ist fur den Lkw-Verkehr eine gute Anbindung an die BAB 445 gewahrleistet. Nach Nor-
den koénnte der Lkw-Verkehr am Turflon-Kreisverkehr auf die K 18 geleitet werden.

e Die Standorte 2 und 7 an der Budberger Stralle sind aus Budberg liber die Budberger Stra-
Re erreichbar. Aus Holtum ware die kirzeste Verbindung ({ber Zum
Brauk/Prozessionsweg/Budberger Strae. Kunden aus Biiderich missten Giberwiegend von
Suden Uber die Budberger StraRe (stdlicher und westlicher Siedlungsbereich) zum Le-
bensmittelmarkt gelangen, sodass der Ortskern von Biiderich trotz der K 18n verstarkt be-
fahren wird. Aus dem ndérdlichen und 6stlichen Siedlungsbereich von Biderich waren bei-
de Standorte am besten Uber die MihlenstraRe/Budberger Strale erreichbar. Die nachst-
gelegene OPNV-Haltestelle an der Kirche liegt in 300 bzw. 400 m Entfernung, die Haltestel-
le MihlenstraRRe befindet sich ca. 250 m (Standort 7) bzw. 300 m (Standort 2) nérdlich. Far
die nicht-motorisierte ErschlieBung ware ein ausgebauter FuRk- und Radweg in der Budber-
ger StraBe nutzbar. Des Weiteren gabe es von Holtum eine fulRlaufige ErschlieBung tber
den Fritz-Tonnies-Weg (Feldweg). Bewohner aus der Budberger Ortsmitte (1,6 - 1,7 km
entfernt) mussten ca. 2,1 km zu FuB gehen, die Bewohner Holtums (1,2 km entfernt) rund
1,4 km. Von der Blidericher Ortsmitte lagen beide Standorte ca. 300 - 400 m entfernt. Die
Lkw-Anlieferung miusste Uber die Budberger StralRe und im Turflon-Kreisverkehr auf die
K 18n bzw. am Turflon-Kreisverkehr auf die K 18 nach Norden geleitet werden.

e Der Standort 3 wére aus Budberg Uber die Budberger Strale und die K 18n gut zu errei-
chen. Von Holtum widre die Erreichbarkeit weniger gut {(ber Zum
Brauk/Prozessionsweg/Budberger  StraRe/K  18n  bzw. alternativ  Uber Zum
Brauk/Prozessionsweg/MihlenstraRe/SchlesienstraBe/Am Feldrain. Die Anbindung fur
Kunden aus Bilderich ware Uberwiegend von Westen liber Am Feldrain gegeben. Der
nachste OPNV-Haltepunkt ,Am Feldrain“ liegt etwa 250 m westlich. Fiir die nicht-
motorisierte ErschlieBung ware ein ausgebauter FuB- und Radweg im Strallenzug Am Feld-
rain nutzbar. Bewohner aus den Zentren von Budberg (1,7 km) und Holtum (1,9 km) hat-
ten einen Weg von ca. 2,6 km zu Fuls oder mit dem Fahrrad zurilickzulegen. Dagegen ware

43 Entfernungen aus Google Maps bzw. Google Earth abgegriffen
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der westliche Ortsrand von Werl nur 600 m entfernt. Von der Blidericher Ortsmitte lage
der Standort rund 850 m entfernt. Fir Lkw-Verkehre gabe es eine sehr gute und schnelle
Anbindung Gber Am Feldrain zur K 18n.

* Der Standort 4 wiare aus Budberg tber die Budberger StraRe/Schutzenweg/B 1 oder K 18n
und von Holtum Uber In der Boke/In der Linde/HochstraRe/B 1 erreichbar. Der Kunden-
verkehr aus Bulderich kdnnte sich auf unterschiedliche Verkehrsstralen verteilen. Die
nichstgelegene OPNV-Haltestelle GartenstraRe ist ca. 300 m entfernt, die Kir-
che/Ortsmitte befindet sich ca. 500 m nérdlich. Fur die nicht-motorisierte ErschlieRung
ware ein ausgebauter FuRR- und Radweg in der B 1 nutzbar. Allerdings wére eine (ampelge-
regelte) Querungshilfe tiber die B 1 flr FuBganger und Radfahrer erforderlich. Anwohner
aus der Ortsmitte des 2,4 km entfernten Budberg miissten einen Weg von etwa 2,8 km zu
Full oder mit dem Fahrrad einplanen, Anwohner aus dem 1,5 km entfernten Holtum ca.
2,0 km. Von der Bidericher Ortsmitte lage der Standort ca. 500 m entfernt. Eine gute Lkw-
Anbindung waére (ber die B 1 gewahrleistet.

e Der Standort 5 wére aus Budberg Uber die Budberger Strale/K 18n/B 1 und von Holtum
Uber In der Boke/In der Linde/HochstraRe/B 1 erreichbar. Der Kundenverkehr aus Bu-
derich wirde sich von unterschiedlichen Verkehrsstraflen auf die B 1 verteilen. Der nachs-
te OPNV-Haltepunkt ,Schule” liegt etwa 500 m nordwestlich. Fiir die nicht-motorisierte Er-
schlieBung ware ein ausgebauter FulR- und Radweg in der B 1 nutzbar. Aus dem Zentrum
von Budberg (2,1 km entfernt) wéare der Standort zu FuB oder mit dem Fahrrad in ca. 3 km
erreichbar und aus Holtum (2 km) etwa 2,5 km. Von der Blidericher Ortsmitte lage der
Standort ca. 750 m entfernt. Eine gute Lkw-Anbindung ware Uber die B 1 gewahrleistet.

* Der Standort 6 ware fur Kunden aus Budberg tUber die Budberger StraRe/Schlesienstrale
erreichbar und aus Holtum entweder tUber Zum Brauk/Prozessionsweg/Schlesienstralle
oder Uber In der Boke/In der Linde/KunibertstraRe/Schlesienstrae. Der Kundenverkehr
aus Buderich wirde sich auf unterschiedliche VerkehrsstraBen verteilen. Der nachstgele-
gene OPNV-Haltepunkt ,Schule” befindet sich rund 150 m siidlich. Da der Standort inte-
griert in der Bldericher Ortsmitte liegt, ware er aus allen Gebieten Bliderichs gut zu Fuls
oder mit dem Fahrrad zu erreichen (max. 900 m). FuRlaufig oder mit dem Fahrrad ware
der Standort fiir Bewohner aus den Zentren von Budberg (1,9 km) und Holtum (1,5 km)
nach ca. 2,4 km zu erreichen. Eine Lkw-Anbindung ware (iber die Schlesienstralle nach Su-
den zur B 1 denkbar.

Verkehrsbelastung

In der Online-Auskunft der StraBeninformationsbank Nordrhein-Westfalen (NWSIB) des Landesbe-
triebs StraBenbau NRW** sind Daten aus der Verkehrszdhlung von 2010 verfugbar, die Auskunft
Uber die Belastung des umliegenden StraBennetzes geben. Solche Verkehrsdaten liegen fir die
BAB 445 und teilweise fiir die B 1 vor, nicht jedoch fiir die 18 und die K 18n.

Die durchschnittliche Anzahl der Kfz pro Tag betrug 2010 im BAB 445-Abschnitt nérdlich der An-
schlussstelle Werl-Zentrum 16.177 Kfz und 2.325 Schwerverkehr-Kfz sowie im Abschnitt stdlich
der Anschlussstelle Werl-Zentrum 19.346 Kfz und 2.228 Schwerverkehr-Kfz.

Die Abschnitte 111 (von Hemmerde bis zur K 18 Schllickinger Weg) 112 (zwischen K 18 Schliickin-
ger Weg und Schitzenweg) der B 1 wurden 2010 téaglich von durchschnittlich 13.553 Kfz und 765
Schwerverkehr-Kfz befahren. Flr den Abschnitt 113,1 (zwischen Schiitzenweg und BAB 445) liegen
keine Verkehrsdaten vor. Der Abschnitt 114 (zwischen BAB 445 und Wickeder StraBe) war 2010
pro Tag mit 8.553 Kfz und 496 Schwerverkehr-Kfz belastet.

44 StralRen.NRW o.J.
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Abb. 11: Auszug aus der Online-Auskunft der StraReninformationsbank Nordrhein-Westfalen (Quelle: StraBen.NRW o0.J.)

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fiir die K 18n wurde eine Verkehrsprognose unter
Bericksichtigung der Turflon-Erweiterung erstellt (IGS 2004). Dabei wurde fiir die Verkehrsent-
wicklung bis 2020 von einem in Werl leicht ansteigenden Verkehrsaufkommen ausgegangen, das
Uberlagert wird von den ortlichen Verkehren zu einem neuen Wohngebiet mit 500 EW und einer
Steigerung des Kunden- und Lkw-Verkehrs bei Turflon.

Die Prognoseberechnung ergab fiir das Jahr 2020 folgende verdnderte Belastungen im ortlichen
StralBennetz:

¢ Die K 18n nimmt tagliche Verkehre (DTV) von 3.140 — 3.260 Kfz auf.

e Auf der Budberger StraRe sidlich des Prozessionswegs nimmt der Verkehr von 4.256 auf
2.630 Kfz ab (- 38%).

e Auf der Budberger StraRe nordlich des neuen Kreisverkehrs nimmt der Verkehr von 4.488
auf 4.528 Kfz zu (+1%).

* In der Budericher Ortslage nimmt die DTV durchschnittlich um 34% ab.

Nach Auskunft des StralRenbaulasttragers wird die K 18n seit ihrer Inbetriebnahme 2013 wie er-
wartet angenommen, der Ortskern Biiderich wird entlastet®.

45 mdl. Fr. Langehans, Kreis Soest am 20.11.2014
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4 Prognose der Entwicklung des Raumes ohne das geplante
Vorhaben

Im Fall der Nichtansiedlung eines Nahversorgers wird der seit der SchlieBung des Lebensmittel-
marktes ,,nah & gut Franz Poggel” im Jahr 2012 unterversorgte Raum von Bliderich, Holtum und
Budberg weiterhin unterversorgt bleiben. Blderich wird seiner in der BBE-Strukturuntersuchung
zum Einzelhandel in Werl aus dem Jahr 2005 zugesprochenen Funktion als Nahversorgungs-
schwerpunkt fiir die westlichen Ortsteile mit iber 4.000 Einwohnern nicht gerecht. Die Einwohner
der drei Ortsteile werden auch zukiinftig auf ihr Auto oder den OPNV angewiesen sein, um einen
Lebensmittelmarkt zu erreichen, wodurch zusatzliche und langere Fahrten erzeugt werden.

Insbesondere in Hinblick auf die Zunahme von alteren Menschen im Zuge des demografischen
Wandels stellt die Unterversorgung ein Problem dar, wenn altere Menschen nicht wohnortnah
und damit zu FuR, mit dem Rad oder dem OPNV Lebensmittel einkaufen kénnen. Insofern sind die
Auswirkungen auf den Raum ohne das geplante Vorhaben als gravierend einzustufen. Langerfristig
konnte die Unterversorgung dazu fiihren, dass insbesondere altere Menschen ihre Wohnstand-
ortwahl auf zentrennahe Standorte in Werl lenken, was zu Einwohnerverlusten im Raum Blderich
fihren kdnnte.

Da die Bewohner nach wie vor gezwungen sind, ihre Grundversorgung auBerhalb der Ortsteile zu
tatigen, sind flr andere Lebensmittelmarkte in Werl und dem Werler Westen keine Veranderun-
gen zu erwarten.
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5 Prognose der zu erwartenden Auswirkungen auf Umwelt-
und Raumentwicklung bei Realisierung des Vorhabens ein-
schlieBlich der untersuchten Alternativen

5.1 Okologische Auswirkungen

Okologische Auswirkungen kénnen® durch folgende drei verschiedene Arten von Wirkfaktoren
verursacht werden: erstens baubedingte, zweitens anlagebedingte und drittens betriebsbedingte
Wirkfaktoren.

¢ Bei den baubedingten Wirkfaktoren handelt es sich um vom Baufeld und Baubetrieb aus-
gehende Einfliisse, die auch dauerhafte Auswirkungen auslésen kdnnen. Hierzu zahlen z.
B. die temporare Flacheninanspruchnahme (Einrichtung von Baustellenzufahrten,
BaustraRen, Abstellen von schwerem Baugerat, Materiallager, u. a.), Larm, Stdube und Er-
schitterungen (Lairmemissionen der Baustellenfahrzeuge und sonstiger Gerate) sowie Un-
falle wahrend der Bauarbeiten (Leckagen von Tanks, Verkehrsunfalle durch Bau- und
Transportfahrzeuge).

¢ Die anlagebedingten Wirkfaktoren gehen vom geplanten Vorhaben aus und spielen auch
nach Beendigung der Bauphase eine Rolle. Hierzu zadhlen u. a. die Flachenumwandlung, die
Bodenverdichtung und -versiegelung sowie die Zerschneidung.

e Betriebsbedingte Wirkungen resultieren aus dem Betrieb der Anlage, wie bspw. Verkehr,
Larm, Emissionen von Luftschadstoffen, Erschiitterungen, elektromagnetische Felder, Un-
falle im Betrieb oder PflegemalRnahmen wie Unkrautbeseitigung, Gehdlzarbeiten etc.

Fiir das geplante Vorhaben sind insbesondere bestimmte anlagebedingte Wirkfaktoren (Flachen-
umwandlung und Bodenversiegelung) sowie bestimmte betriebsbedingte Wirkungen (Verkehr,
Larm und PflegemaRnahmen) von Bedeutung. Bei den baubedingten Wirkfaktoren (mit Ausnahme
von Unfallen) handelt es sich tGberwiegend um temporare Auswirkungen, sodass von diesen vo-
raussichtlich keine erheblichen dkologischen Auswirkungen ausgehen werden.

5.1.1 Natur und Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich bei allen Standorten — mit Ausnahme des Standortes 6 in
integrierter Ortslage — infolge der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Blderich verandern.

Es sind keine Erholungsgebiete oder Freizeitfunktionen betroffen, weshalb hier keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Bei der Umsetzung des Vorhabens auf den Standorten 1, 5, 6 und 7 werden Grinlandberei-
che/(Intensiv-)Wiesen, bei den Standorten 2 und 3 landwirtschaftliche Flichen und auf dem
Standort 4 eine Streuobstwiese in Anspruch genommen.

Vereinzelt sind Einzelbdaume, randliche Kleingehdlze und Sdume von der Planung betroffen. Fiir
den Wegfall sind entsprechende Ersatzpflanzungen bzw. AusgleichsmalRnahmen umzusetzen.

Auswirkungen auf planungsrelevante Arten durch das geplante Vorhaben sind zum jetzigen Ver-
fahrensstand nicht genauer abzuschatzen, da im Rahmen dieser Studie lediglich eine Ersteinschat-
zung zum potenziellen Vorkommen von planungsrelevanten Arten (Artenschutzpriifung Stufe 1)
erfolgt ist. Das tatsachliche Vorhandensein von planungsrelevanten Arten muss im Bauleitplanver-

46 ygl. bspw. Eisenbahn-Bundesamt 2002
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fahren im Rahmen eines Artenschutzgutachtens (Artenschutzprifung Stufe 2) flir den ausgewahl-
ten Standort untersucht werden. Sollten planungsrelevante Arten betroffen sein, so sind entspre-
chende SchutzmalRnahmen zu ergreifen, um VerstéRe gegen die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genann-
ten Verbote fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten zu vermei-
den. Fir die verschiedenen Standorttypen ist die Wahrscheinlichkeit des Vorhandenseins von pla-
nungsrelevanten Arten unterschiedlich einzuschatzen:

e auf dem Standort 6 (Ackerflache) inmitten des Siedlungsbereichs sind eher ubigitdre Arten
zu erwarten,

* auf dem Standort 1 mit Griinland/Wiese ist die Feldlerche und als Nahrungsgast der Stein-
kauz moglich,

e auf den Standorten 2, 3, 5, 7 (Ackerflaichen am Siedlungsrand) sind Feldlerche, Kiebitz,
Rebhuhn, Wachtel und moglicherweise die Wiesenweihe und der Mornellregenpfeifer (als
Durchziigler) potenzielle Arten,

e auf dem Standort 4 (Streuobstwiese) sind v. a. der Steinkauz sowie potenziell Neuntoter,
Turteltaube und Wiesenweihe (nahegelegenes VSG) zu erwarten.

5.1.2 Boden

Fur das Vorhaben an den Standorten 1, 5, 6 und 7 werden Griinlandbereiche/(Intensiv-)Wiesen, an
den Standorten 2 und 3 landwirtschaftliche Flachen und am Standort 4 eine Streuobstwiese bean-
sprucht.

Fiir das Vorhaben mussten auf den Standorten 1 und 6 keine schutzwiirdigen Béden in Anspruch
genommen werden. Hingegen missten auf den Standorten 2 und 7 schutzwiirdige Boden und auf
den Standorten 3, 4 und 5 besonders schutzwiirdige Béden beansprucht werden.

Im Rahmen des geplanten Vorhabens werden Flachen im Umfang von < 1 ha neu versiegelt bzw.
teilversiegelt. In solchen Bereichen gehen die natiirlichen Bodenfunktionen verloren.

Auf keiner der Planungsalternativen befinden sich Altlastenstandorte oder Altablagerungen, wes-
halb diesbeziiglich keine Auswirkungen zu erwarten sind.

5.1.3 Wasser

Grundwasser

In geringem Malle diirfte die Grundwasserneubildung durch die Bebauung und Versiegelung von
Fahrstralen sowie eine Teilversiegelung von Parkplatzen herabgesetzt werden. Es sind dadurch
aber keine erheblichen Grundwasserabsenkungen zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser sind beim bestimmungsgemaRen
Betrieb eines Lebensmittelmarktes nicht zu erwarten.

Entwasserung

Im Rahmen des Vorhabens wird durch die Versiegelung mehr Niederschlagswasser in die Kanalisa-
tion gelangen. Das gefasste Niederschlagswasser wird voraussichtlich vom Kommunalbetrieb
Werl einem Regenriickhaltebecken zugeleitet. Die Einleitung von Grundwasser (z. B. Drainagewas-
ser) in die 6ffentliche Kanalisation ist jedoch gem. § 7 Abs. 2 Nr. 11 der Entwasserungssatzung der
Stadt Werl grundsatzlich nicht zuldssig.
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5.1.4 Klima und Luft/Immissionen

Klima

Bei einer Umsetzung des geplanten Vorhabens erhoht sich im Bereich des Baukdrpers sowie
der neu angelegten Stellplatzanlage der Versiegelungsgrad, und die typischen Klimaeigenschaf-
ten des Siedlungsraumes werden verstarkt. So wird der Feuchtetransport weiter eingeschrankt
und die Uberwarmung zunehmen. Aufgrund der relativ geringen GroRe der neu versiegelten
Flachen von < 1 ha ist jedoch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das kleinrdumige Klima zu
rechnen.

Bei allen Standorten wird im Zuge der Realisierung des Vorhabens die Versiegelung und Uberwér-
mung zunehmen. Es kommt zu einer leicht erhéhten Luftbelastung und verschlechterten Aus-
tauschbedingungen durch den Baukérper.

Luft

Durch das geplante Vorhaben wird das Verkehrsaufkommen voraussichtlich kleinrdumig anstei-
gen; dabei ist etwa von Bewegungshaufigkeiten von 120 - 200 Bewegungen tagstiber pro Stun-
de auf dem Parkplatz auszugehen?’. Im Bereich des neu angelegten Parkplatzes wird es bei al-
len Standorten zu ansteigenden Immissionen kommen. Diese zusatzlichen Immissionen betref-
fen je nach Standortwahl auch unterschiedliche Strallen.

Larm

Da sich das Verkehrsaufkommen bei allen Standortalternativen durch das geplante Vorhaben
kleinrdumig erhéhen wird, ist auch mit zusatzlichem Larm zu rechnen, einerseits durch Kunden-
und Mitarbeiterverkehre wahrend der Offnungszeiten und andererseits durch Lieferverkehre. Die
verkehrlich verursachten Immissionen auf der Flache des Vorhabens durch die Stellplatzanlage
und die Anlieferung missen im Bebauungsplanverfahren im Rahmen eines Schallgutachtens un-
tersucht werden; dabei diirfen die Richtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen Hausern der
angrenzenden Wohngebiete nicht (iberschritten werden. Dies kdnnte insbesondere beim Standort
6 in integrierter Lage zu SchallschutzmaBnahmen. Nachts sind voraussichtlich keine Konflikte zu
erwarten, da ein Lebensmittelmarkt nur tagsiiber betrieben und angeliefert wird.

Die Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf die Geraduschsituation auf den o6ffentli-
chen StraRen sind fiir Hauptverkehrsstralen wie die B 1, die K 18n oder die Budberger StraRe ge-
ring, dass voraussichtlich keine organisatorischen Malnahmen zur Verminderung der Gerau-
schimmissionen ergriffen werden mussen. Die Situation wird hier weitgehend durch den beste-
henden Verkehr gepragt. Dagegen kann sich die Verkehrs- und Larmbelastung an Wohnstralien
insbesondere durch die Standorte 3 und 6 deutlich erhéhen, allerdings ist hier das Ausgangsniveau
niedriger.

Sonstige Immissionen

Es liegen im Umfeld einiger Standorte genehmigungsbediirftige Anlagen, von denen auch Gerliche
ausgehen kénnen. Dies sind Galvanikbetriebe im Industriegebiet Biiderich im Umfeld des Stand-
orts 1, sowie Massentierhaltungen im Umfeld der Standorte 4 und 6. Allerdings bestehen keine
Abstandsregelungen zu solchen Einzelhandelseinrichtungen, und die landwirtschaftlichen Betriebe
missen sich an Hygienevorschriften wie die Schweinehaltungshygieneverordnung (SchHaltHygV)
halten.

47 Bayrisches Landesamt flir Umwelt 2007: Parkplatzlarmstudie, S. 35
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5.1.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bei den Standorten 1, 2, 3, 4, 5 und 7 sind keine erheblichen Veranderungen der offenen, agrarisch
gepragten Kulturlandschaft zu erwarten. Der Standort 6 befinde sich bereits in integierter Lage im
Siedlungsraum.

Wesentliche Auswirkungen auf Denkmaler, Sachgiter oder bedeutsame Sichtbeziehungen sind
nicht zu erwarten.

5.2 Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur

Der Standort 1 befindet sich in direkter Nachbarschaft zu dem bestehenden Gewerbe- und Indust-
riegebiet Blderich und dem Moébelmarkt Turflon an der Budberger StraRe. Der Standort ist auf-
grund der Nutzungen in der Umgebung bereits vorbelastet und bereits heute nicht dem Freiraum
zuzuordnen. Der Standort liegt in einem Sondergebiet ,,Mobelmarkt”, der im Regionalplan tlw. als
Siedlungsbereich flir zweckgebundene Nutzungen (ASB-Z) dargestellt und der Nutzung Mdbelhaus
vorbehalten ist; der Standort liegt auch tlw. im GIB des Gewerbe- und Industriegebiets Bliderich, in
dem gemaR Regionalplan SO-Gebiete fiir Einzelhandel generell nicht mdglich sind. (Auf Grund des
nicht parzellenscharfen Malistabs 1: 50.000 kann der < 1 ha grofle Standort im Grenzbereich
GIB/ASB-Z nicht eindeutig flichenmiRig zugeordnet werden.)

Die Standorte 2, 3, 5 und 7 liegen in Ortsrandlage und grenzen unmittelbar an Wohnnutzungen an.
Sie liegen im Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich, so hier eine Siedlungsentwicklung nicht
dem Regionalplan entspricht. Der Standort 5 liegt in einem durch gewerbliche Nutzungen vorbe-
lasteten Bereich an der B 1, weshalb hier ein etwas geringeres Konfliktpotenzial zu erwarten ware.

Auf dem Standort 4 liegt im ASB-Streifen siidlich der B 1, so dass das Ziel 6 des Regionalplans die-
sem Standort nicht entgegensteht. Auch ist hier nur ein begrenztes Konfliktpotenzial gegeben, da
die Flache direkt an der vorbelasteten B 1 liegt und nicht von zusammenhangenden Wohnbebau-
ungen umgeben ist, sondern von Einzelhdusern bzw. einer landwirtschaftlichen Hofstelle im Su-
den.

Das Umfeld des Standortes 6 ist durch eine Wohnnutzung sowie eine Schule und einen Kindergar-
ten gepragt. Das Ziel 6 des Regionalplans steht diesem Standort im ASB nicht entgegen. Nutzungs-
konflikte kdnnen aufgrund von Lage und Umgebung aber nicht ausgeschlossen werden, und bei
der begrenzten Flachengrofe ist die Dauerhaftigkeit eines kleineren Lebensmittelmarkts in Frage
zu stellen.

Nur die Standorte 4 und 6 liegen im ASB und erfiillen damit Ziel 6 des Regionalplans.

Alle 7 Standorte liegen jedoch auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche und widersprechen damit
dem Ziel 12 des Regionalplans.

5.3 Auswirkungen auf den Einzelhandel

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden bereits detailliert in Kap. 2.6 dargelegt
und werden deswegen an dieser Stelle nur zusammenfassend dargestellt.

Generell entstehen durch die Realisierung eines Lebensmittelmarktes in Bliderich Umlenkungsef-
fekte fir ansassige Betriebe, insbesondere fiir Wettbewerber, die heute wesentlich die Versorgung
fir die Bevolkerung in den westlichen Ortsteilen (mit) ibernehmen. Hierzu zdhlen vor allem die
Anbieter im Nahversorgungsschwerpunkt Werl-West an der Unnaer Stralle. Auch die Anbieter am
Standort Wulf-Hefe und im geplanten Nahversorgungsschwerpunkt Werl-Nord miissten mit einer
Verringerung der Kaufkraftstrome rechnen.
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Im Vergleich der Standorte untereinander waren voraussichtlich vor allem bei den Standorten 3
und 5 (Ndhe zu Werl-West), aber auch beim Standort 4 (Lage an der B 1) die starksten Umvertei-
lungseffekte auf vorhandene Lebensmittelmarkte zu erwarten, hingegen bei den Standorten 1, 2, 6
und 7 eine abgeschwachte Umsatzumverteilung.

Die BBE Handelsberatung schlieRt fiir die untersuchten Standorte 1 bis 4 nach der Hohe der prog-
nostizierten Umsatzumverteilungen Betriebsgefahrdungen der drei Nahversorgungsschwerpunkte
in der Werler Kernstadt aus. Dies gilt auch fir den aufgrund der raumlichen Nahe am starksten
betroffenen Nahversorgungsschwerpunkt in Werl-West. Nach Aussage des Gutachters sind bei der
Ansiedlung eines marktiblichen Lebensmittelsupermarktes mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache in
Biliderich keine stdadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten. Auch staddtebaulich negative
Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der Nachbargemeinden und deren Entwicklungsfa-
higkeit konnen fir die Standorte 1 bis 4 ausgeschlossen werden, denn ein Lebensmittelmarkt in
Bliderich kann zwar dazu beitragen, dass weniger Werler Kaufkraft in die Nachbarkommunen ab-
flieBt, jedoch wird ein Nahversorger der geplanten Dimensionierung voraussichtlich keine tber-
gemeindliche Ausstrahlungskraft besitzen. Ferner sieht die BBE Handelsberatung GmbH in der
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Blderich auf den Standorten 1 bis 4 aufgrund der gerin-
gen Angebotsliberschneidungen nur geringe Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
der Werler Innenstadt.

Auf Grundlage dieser Einschatzungen ist auch bei den Standorten 5 bis 7 weder mit betriebsscha-
digenden Auswirkungen auf die Wettbewerber in Werl und in den Nachbargemeinden noch auf
den zentralen Versorgungsbereich von Werl zu rechnen.

Die Standorte entsprechen alle dem Grundsatz 12 des Regionalplans (Sicherung der wohnungsna-
hen Nahversorgung), jedoch nicht dem Ziel 12 (Lage nur im zentralen Versorgungsbereich).

5.4 Auswirkungen auf den Verkehr

Das Verkehrsaufkommen wird sich bei allen Standortalternativen kleinrdaumig erhéhen. Dabei ist
etwa von Bewegungshaufigkeiten von 120 - 200 Bewegungen tagsliber pro Stunde auf dem
Parkplatz eines Lebensmittelmarkts mit 1.500 m? VK auszugehen.

Die Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf den 6ffentlichen StraRen sind fiir Haupt-
verkehrsstraRen wie die B 1, die K 18n oder die Budberger StraRe geringer, die Situation wird hier
weitgehend durch den bestehenden Verkehr gepragt. Dagegen kann sich die Verkehrs- und Larm-
belastung bei Standorten an WohnstraBen deutlich erhéhen, denn hier ist das Ausgangsniveau
niedriger.

Fir die einzelnen Standorte lassen sich folgende Aussagen treffen:

e Am Standort 1 waren zusatzliche Kundenverkehre hauptsachlich auf der Budberger StraRe,
im Gewerbe- und Industriegebiet (Prozessionsweg), in der SchlesienstralRe sowie auf der
K 18n zu erwarten. Lkw-Anlieferverkehre wiirden voraussichtlich auf der Budberger Stral3e
und der K 18n bzw. auf der K 18 zunehmen.

¢ Beiden Standorten 2 und 7 kime es schwerpunktmaRBig zu zusatzlichen Verkehren auf der
Budberger StralRe, im Gewerbe- und Industriegebiet (Prozessionsweg), auf der Miihlen-
stralde sowie im Ortskern von Biiderich. Mit einer Zunahme der Lkw-Anlieferverkehre ware
voraussichtlich auf der Budberger Strafde und der K 18n bzw. auf der K 18 zu rechnen.

e Ein Vorhaben am Standort 3 wiirde zu zuséatzlichen Kundenverkehren schwerpunktmaRig
auf der K 18n, der SchlesienstralRe und Am Feldrain nach sich ziehen. Lkw-Anlieferverkehre
wiirden voraussichtlich Am Feldrain und der K 18n zunehmen.
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e Beim Standort 4 waren zusatzliche Kundenverkehre insbesondere auf der B 1, der Budber-
ger StraBe, dem Schitzenweg, dem HochstraBe sowie auf verschiedenen anderen Ver-
kehrsstrallen in Biuderich zu erwarten. Lkw-Anlieferverkehre wiirden voraussichtlich auf
der B 1 zunehmen.

e Bei Standort 5 kdme es zu zusatzlichen Kundenverkehren hauptsachlich auf der B 1, der
Budberger StralRe, der K 18n, der HochstraRe sowie auf verschiedenen weiteren Verkehrs-
strallen in Bliderich. Mit einer Zunahme der Lkw-Anlieferverkehre ware voraussichtlich auf
der B 1 zu rechnen.

¢ Im Falle der Realisierung des Vorhabens am Standort 6 waren zusatzliche Kundenverkehre
auf unterschiedlichen Verkehrsstralen im Siedlungsbereich von Blderich zu erwarten,
v. a. in der Schlesienstralle. An dem integrierten Standort waren Wohngebiete starker be-
lastet als bei den anderen Standorten. Lkw-Anlieferverkehre wiirden voraussichtlich auf
der SchlesienstrafRe und der B 1 zunehmen.

Mit der Erfillung der Forderung einer wohnortnahen Nahversorgung insbesondere zu Full oder
mit dem OPNV (Ziel 2 LEP-Teilplan GroRflichiger Einzelhandel sowie Grundsatz 12 Regionalplan)
haben alle Standorte in diesem dezentral strukturierten landlichen Raum Probleme, wobei der
Standort 1 mit seiner Mittelpunktlage dem Grundsatz am ehesten gerecht wird (vgl. Kap. 3.11).
Am wenigsten wird die Zielsetzung von Lebensmittelmarkten an den Standorten 4 und 5 ange-
sichts der Randlage in Blderich sowie den erheblichen Entfernungen zu Budberg und Holtum er-
fallt.

Die Ziele und Grundsitze zum Verkehr sind hinsichtlich des OPNV in diesem l&ndlichen Raum nicht
in wiinschenswertem MafRe erfiillt, das Angebot ist jeweils nur auf wenige Fahrten am Tag be-
grenzt. Dementsprechend wire zu {iberlegen, wie gemaR Ziel 31 des Regionalplans der OPNV je
nach Standort ,,unter Berlcksichtigung der Erfordernisse des Umweltschutzes, der sozialvertragli-
chen Stadtentwicklung und des absehbaren Verkehrsbedarfs” zu optimieren ware.

5.5 Zusammenfassende Wertung der zu erwartenden Auswirkungen und
Begriindung der Standortwabhl

Auswirkungen der

Standorte auf ... 1 2 3 4 > 6 !

Natur und Landschaft gering mittel mittel - mittel gering mittel
Boden gering mittel _—_ gering mittel
Wasser mittel gering gering gering gering mittel gering
Klima/Luft/Immissionen mittel gering mittel gering _ gering
Kultur- und Sachgtiter gering gering gering gering gering gering gering

Siedlungsstruktur  [iGGHNN [NocHIN WORGEHIN  mittel  [NNRGEANN micrel  [NAGCHIN
Einzelhandelseffekte mittel mittel _—_ mittel mittel

Verkehr mittel mittel mittel mittel mittel _ mittel

FuBlaufige Entfernung  mittel [ IEiANROGHN INSRoGIN Mo IRNFGERIN FERrceHY FiWaRceRN

In der obigen Tabelle werden die in Kap. 5 beschriebenen Auswirkungen der 7 Standorte auf die
landesplanerischen und umweltbezogenen Belange unter Beriicksichtigung der in Kap. 3 beschrie-
benen Ausgangslage in einer dreistufigen Skala von gering bis hoch bewertet (Ampelbewertung).
Dies lasst sich am Beispiel des Bodens am einfachsten beschreiben:

¢ Gering bedeutet hier: keine schutzwiirdigen B6den vorhanden

¢ Mittel bedeutet, dass hier schutzwiirdige Béden in Anspruch genommen werden
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¢ Hoch bedeutet, dass besonders schutzwiirdige Boden in Anspruch genommen werden.
Zur Bewertung mit den einzelnen Kriterien werden folgende Hinweise gegeben:

e Bei Natur und Landschaft ist nur beim Standort 4 eine Obstwiese im Landschaftsschutzge-
biet gegeben, wahrend die Standorte 1 und 6 bereits tUberpradgt und nicht im LP liegen

e Bei Wasser sind v. a. die Grundwasserstande maligebend

* Bei Klima/Luft/Immissionen fiihren v. a. Verkehrs- und Larmbelastungen an WohnstraRen
zu erhohten Bewertungen

e Zur Siedlungsstruktur sind die Lage im Freiraum und die regionalplanerische Genehmi-
gungsfahigkeit malRgebend (wobei keiner der Standorte im zentralen Versorgungsbereich
liegt)

¢ Auswirkungen auf den Einzelhandel werden v. a. bei starkeren Umverteilungseffekten als
hoch bewertet

¢ Unter Verkehr sind starkere standortbedingte Belastungen von Wohnstrallen maligebend

e Unter fulllaufige Entfernungen werden Entfernungen unter 1,5 km noch als mittel bewer-
tet, wahrend Entfernungen liber 2 km zu einer der drei Ortszentren als hoch eingestuft
werden.

Im Hinblick auf die in den_BBE-Analysen untersuchte wirtschaftliche Tragfahigkeit ware nur ein
Nahversorger mit einer grofRflachigen Verkaufsflache nachhaltig zukunftsfahig. Wesentliche Rah-
menbedingungen sind neben dem Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich die GroRe und Marktform
der Vorhaben und damit ihre Ausstrahlungskraft sowie die Erreichbarkeit der Vorhabenstandorte.
Aufgrund der eingeschrankten AuBenwirkungen durch die Verkehrslage abseits der Hauptver-
kehrsstrallen kdnnen an den Standorten 2, 6 und 7 nur geringere Streuumsatze erzielt werden, so
dass diese Standorte als ,,Grenzertragsstandorte” fiir einen kleineren Lebensmittelmarkt mit max.
900 m? Verkaufsflache zu bewerten sind.

Standorte 1 2 3 4 5 6 7
Wirtschaftliche
Tragfahigkeit

Standortvergleich und Standortauswahl

Die obigen Tabellen zeigen, dass der Standort 1 nur hinsichtlich der regionalplanerischen Geneh-
migungsfahigkeit schlecht abschneidet, aber sonst die geringsten negativen Auswirkungen auf
Raumordnung, Stadtebau und Umwelt aufweist. Seine Randlage mit guter Verkehrsanbindung
bedingt einen relativ groRen Verflechtungsbereich, der auch in der Nachbarschaft des Mdobel-
markts Streuumsatze generiert, die die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes
mit 1.500 m? VK sicherstellen. Der Standort ist bereits mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan
beplant und nicht dem Freiraum zuzuordnen. Nur an diesem Standort kann auf Grund benachbar-
ter Parkplatze die Zahl neuer Stellplatze und damit der Flachenverbrauch begrenzt werden.

Die am nordlichen Rand Biiderichs liegenden Standorte 2 und 7 befinden sich im Freiraum und auf
schutzwiirdigen Boden, werden bei der fuBldufigen Entfernung (von Budberg) schlechter bewertet
und sind nicht tragfahige Grenzertragsstandorte.

Die am 6stlichen Rand Bliderichs verorteten Standorte 3 und 5 liegen im Freiraum und auf beson-
ders schutzwiirdigen Boden, ihnen fehlt die regionalplanerische Genehmigungsfahigkeit, und sie
liegen hinsichtlich der Ortsteile Holtum und Budberg nicht verbrauchernah. Der verkehrlich
schlecht angebundene Standort 3 wiirde in Bliderich verstarkt zu verkehrlichen Immissionen fiih-
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ren, und beide Standorte lieRen hohere Umverteilungseffekte im Einzelhandel des Werler Westens
erwarten.

Der Standort 4 liegt zwar im ASB am sidlichen Rand Biiderichs, ihm werden jedoch die starksten
Auswirkungen auf die Umwelt zugeordnet, v. a. durch die Lage im Freiraum, in einer Obstwiese, im
Landschaftsschutzgebiet und auf besonders schutzwirdigen Boden. Von dem Standort an der
Bundesstralle 1 sind hohere Umverteilungseffekte im Einzelhandel — auch auf Ortsteile auRerhalb
von Werl — zu erwarten, und der Standort weist die grofSten Entfernungen nach Budberg auf.

Der Standort 6 hat zwar Vorteile bei seiner integrierten Lage in Blderich, aber - als Kehrseite -
Nachteile bzgl. GroRe, Verkehr und Immissionen (inmitten von Wohngebieten). Seine fullldufige
Erreichbarkeit in Blderich ist gut, nicht jedoch hinsichtlich der Ortsteile Budberg und Holtum. Der
Standort ware nur fiir einen kleineren Markt geeignet, dem es dann jedoch an Tragfahigkeit man-
gelte.

Fasst man alle genannten Aspekte zusammen, wird die klare Praferenz der Stadt Werl fir den
Standort 1 nachvollziehbar.
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6. Vorhabenbeschreibung und Méoglichkeiten zur Minderung
nachteiliger Auswirkungen

6.1 Vorhabenbeschreibung

Der Konzeptentwurf des voraussichtlichen spateren Vorhabentragers, Mobel Turflon Werl
Klemens Minstermann GmbH & Co. KG, sieht fur einen Lebensmittelmarkt auf dem Standort 1
einen eingeschossigen Bauk6rper mit einer BGF von ca. 1.900 m? vor, der eine Verkaufsflache von
max. 1.500 m? aufnehmen kann. Dazu ist ein Vollsortimenter mit einem handelstiblichen Sorti-
ment der Nahversorgung (Lebensmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Apothekenwaren, Blumen) mit
etwa 12.000 Artikeln fur den Einzugsbereich Bliderich/Budberg/Holtum vorgesehen. Sonstige Sor-
timente (u. a. Zeitschriften, Schreibwaren, Kurzwaren, Haushaltswaren) werden auf einer unterge-
ordneten Flache (max. 10 % der Verkaufsflache) angeboten, um die Nahversorgung sinnvoll abzu-
runden.

Abb. 12: Konzept des geplanten Lebensmittelmarktes in Bliderich (Quelle: M&bel Turflon Werl Klemens Minstermann
GmbH & Co. KG)

Dem Lebensmittelmarkt werden ca. 100 Stellplatze vor dem Eingang zugeordnet, weitere Stellplat-
ze sind nordlich angrenzend auf der Stellplatzanlage des Mobelmarkts nutzbar. Der Markt ist offen
an den Parkplatz des Mdbelhauses angegliedert, die Fahrgassen sind auch fir Lkw befahrbar.

Der Lebensmittelmarkt ist Gber drei Zufahrten erreichbar:

¢ Eine sudliche direkte Zufahrt von der Budberger StraRe, die auch die Lkw-Zufahrt zur Lade-
zone siidlich des Lebensmittelmarkts darstellt, und die v. a. flir Bewohner von Blderich
den kiirzesten Zugang bietet,

* eine weitere Zufahrt vom Kreisverkehr Budberger StraBe/K18n und weiter tber den Park-
platz des Mobelmarkts, die insbesondere fiir Bewohner von Budberg und Pkw von der
K 18n ein kurzer Weg ist, und

e eine dritte Zufahrt vom Prozessionsweg im Westen, die v. a. flir Anwohner von Holtum der
kiirzeste Weg darstellt.
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Fiir FuRganger und Radfahrer liegt an der Ostseite der Budberger Stralle ein Rad- und Gehweg,
von dem aus der Eingang des Marktes etwa 50-70 m entfernt ist. Ferner liegt die ndchste Bushalte-
stelle in etwa 200 m Entfernung an der Kreuzung MihlenstraRe/Prozessionsweg. Der nérdliche
Ortsrand von Bliderich ist 450 m von der Zufahrt entfernt, die Ortsmitte (Ehrenmal) ist ca. 850 m
entfernt (vgl. Kap. 3.11), so dass das Kriterium einer wohnortnahen Versorgung auch in diesem
landlich gepragten Einzugsbereich im Wesentlichen erfillt ist.

6.2 Vermeidung und Minderung von Eingriffen durch die Standortgestal-
tung und Ausgleichbarkeit verbleibender Beeintrachtigungen

Der Standort ist heute durch Grinland/Wiese geprégt und weist keinerlei wertvolle Biotopstruktu-
ren auf. Der Biotopwert® betrigt auf einer 10-stufigen Skala etwa 3, ein Eingriff in Natur und
Landschaft ist hier ausgleichbar.

Natur und Landschaft

Zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 1a BauGB) sollten im
Bebauungsplan Flachen fiir das Anpflanzen sowie fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden. Der Konzeptentwurf der TUTE-Bau GmbH & Co KG
fir einen Lebensmittelmarkt auf dem Standort 1 sieht solche Pflanzflachen bereits vor (siehe Abb.
12), die das geplante Vorhaben zur StraRe und zum angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet
eingriinen.

Im Standortbereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Sonderge-
biets Einzelhandel - Moébelmarkt - vor.

Des Weiteren wird empfohlen, im Bebauungsplan Festsetzungen zur Begriinung der Stellplatzanla-
ge mit Bdumen zu formulieren. Der BPL 107 setzt im Bereich des Vorhabens

e (Uberwiegend eine liberbaubare Flache in geschlossener Bauweise mit GRZ 0,8 und Gebdau-
dehdhe max. 101 m tGber NHN,

¢ im Osten eine Pflanzflache P1, in der ein Geholzbestand mit bodenstandigen Geholzen
heimischer Arten zu entwickeln ist, und

¢ randlich eine Flache fiir Nebenanlagen fest.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind Eingriffe auszugleichen, soweit die Eingriffe nicht bereits erfolgt
sind oder zuldssig waren. Zu den Eingriffen im Rahmen des geplanten Vorhabens zdhlen z. B.
die Uberbauung und Versiegelung von Freiflichen. Im Bebauungsplanverfahren wird mit einer
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu errechnen sein, ob und in welchem MaR sich die Eingriffe
durch das Vorhaben gegeniiber den bereits festgesetzten und kompensierten Eingriffen erhoht.

Boden

Die Stellplatzanlage sollte mit einer wassergebundenen Decke oder einer sonstigen durchlassigen
Oberflache hergestellt werden, um die Versiegelung von Béden auf ein Mindestmal’ zu beschran-
ken.

Wasser

Die Gemeinde hat im Rahmen ihrer Bauleitplanung dafiir Sorge zu tragen, dass bei der Geneh-
migung des Vorhabens ausreichende Schutzvorkehrungen gegen die Gefahr einer Verschmut-
zung des Grundwassers vorgesehen werden. Abwasser sind hier — wie bereits im bestehenden

48 LANUV NRW 2008: Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW
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Bebauungsplan — den Anlagen des Kommunalbetriebs zuzuleiten.

Hinsichtlich des slidlich angrenzenden Gewadssers sind Vorkehrungen zum Hochwasserschutz
auch bei Extremereignissen zu treffen.

Klima und Luft/Immissionen

Die Festlegung von Vorgaben zum Anpflanzen von Baumen im Bebauungsplanverfahren kann
neben der gestalterischen Einbindung des Vorhabens auch zu einer Verminderung der nachtei-
ligen Klimaauswirkungen beitragen.

Um tempordren Larm- und Staubentwicklungen wahrend der Bauabwicklung entgegenzuwirken,
sind entsprechende Vorkehrungen im Rahmen der Baugenehmigung zu empfehlen.

6.3 Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Umwelt unter Beriicksichti-
gung von Minderungs- und KompensationsmaBnahmen

Generell bleibt die Errichtung eines Marktes am Standort 1 ein Eingriff im Sinne des BNatSchgG,
verbunden mit Bebauung und Versiegelung, zusatzlichem Verkehr und Ldrm- und Schadstoffemis-
sionen am Standort.

Allerdings sind dabei zwei mindernde Aspekte zu beriicksichtigen:

* Erstens besteht am Standort 1 bereits Planungsrecht fiir die weitgehende Uberbauung mit
einem Mobelmarkt, und selbst die Kompensation dieses planungsrechtlichen Eingriffs ist
im Bebauungsplan bereits festgelegt. Dabei ist im Bauleitplanverfahren zu priifen, ob das
jetzige Vorhaben eines Lebensmittelmarkts tGiberhaupt mit zusatzlichen Eingriffen verbun-
den ist.

* Zweitens handelt es sich bei dem Lebensmittelmarkt um einen verbrauchernahen Nahver-
sorger, der am Mittelpunktstandort wohnortnah errichtet werden soll, fulaufig und mit
dem OPNV erreichbar ist und damit groRere Verkehre sowie Lirm- und Schadstoffemissi-
onen vermeiden soll. Gegeniber Einkaufsfahrten der Bewohner des Einzugsbereichs zu
heutigen Lebensmittelmarkten in weiterer Umgebung (Werl-Mitte, Werl-Sid und Werl-
West) ist durch den Nahversorger insgesamt eher ein Riickgang umweltschadlicher Ver-
kehre zu erwarten.

Kleinrdumlich sind aber im Bereich der Budberger Stralle mehr Verkehre, Larm- und Schadstof-
femissionen zu erwarten, auch wenn gesamtstadtisch ein Rlickgang zu erwarten ist.

Im Hinblick auf die avisierte Anderung des Regionalplans werden die zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen im Sinne des § 9 ROG nicht als erheblich angesehen. Bei der lberschldglichen Prifung
der in Anlage 2 zum ROG genannten Kriterien sind angesichts der geringen GréRe des moglichen
Anderungsbereichs, der bereits vollzogenen rechtskriftigen Uberplanung des Standorts und des —
unter Umweltaspekten — nur geringfiigigen Anderung des Nutzungszwecks Einzelhandel weder
Merkmale des Raumordnungsplans noch mogliche Auswirkungen in erheblichem MaRe betroffen.
Auch sind keine der unter 2.5 und 2.6 genannten besonderen Gebiete der Anlage 2 ROG berihrt.
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7. Bewertung der Raumvertraglichkeit des Vorhabens

7.1 Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung

Das Vorhaben eines Lebensmittelmarkts mit 1.500 m? Verkaufsflache als Nahversorgungseinrich-
tung im Raum Biderich steht in einem Spannungsfeld zwischen

¢ der Definition von wohnortnaher Nahversorgung und der erforderlichen GréRe eines Le-
bensmittelmarkts in einem dezentral strukturierten landlichen Raum

¢ einer einfachen Genehmigungsfihigkeit eines kleineren Nahversorgers und der notwendi-
gen zukunftssicheren Tragfdhigkeit eines groRflachigen Markts mit héheren rechtlichen
Hlrden

e den unterschiedlichen raumordnerischen Zielen und Grundsatzen hinsichtlich Nahversor-
gung und grol¥flachigem Einzelhandel, auch auf den Ebenen von Landes- und Regionalpla-
nung.

Die Stadt Werl sieht angesichts dieser Zielkonflikte nur eine Losung als sinnvoll an, die

¢ die Nahversorgung mit einem Lebensmittelmarkt in tragfahiger GroRe fir die drei westli-
chen Ortsteile nachhaltig gewahrleistet,

¢ einen Standort praferiert, der durch seine Erreichbarkeit eine zukunftsfahige GréRe von
etwa 1.500 m? erreicht und zu den drei Ortsteilen noch wohnortnah liegt,

e das Ziel der Nahversorgung in den Vordergrund stellt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 24.10.2005 - 4 C 10.04 zu Nahversor-
gungsbetrieben dargelegt: ,Da der Typus des der wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzel-
handelsbetriebs haufig nicht mehr allein anhand der GroRflachigkeit bestimmt werden kann,
kommt dem Gesichtspunkt der Auswirkungen in § 11 Abs. 3 BauNVO erhdhte Bedeutung zu. Da-
nach ist flr die stadtebaurechtliche Einordnung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe entscheidend,
ob sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich aus-
wirken kdnnen. Die Auswirkungen umschreibt die Verordnung naher als schadliche Umwelteinwir-
kungen sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt. Nur wenn derartige Auswirkungen zu bejahen sind, ist ein groRflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb in ein Kern- oder ein Sondergebiet zu verweisen.” Insgesamt sind — wie in
Kap. 5 ausfihrlich dargestellt — nach Auffassung des Antragstellers hier nur unwesentliche Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO festzustellen, es liegt damit eine atypische Fallgestaltung
vor.

7.1.1 Landesplanung: LEP-Teilplan GroRflachiger Einzelhandel

Die im LEP Teilplan GroRflachiger Einzelhandel vom 12.07.2013* festgelegten Ziele der Landespla-
nung stehen nach unserer Bewertung der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an dem Standort
1 nicht entgegen:

e Das Ziel 1 (,,Standorte nur in ASB“) erfllt der Standort 1, da er Giberwiegend in einem All-
gemeinen Siedlungsbereich liegt; die besondere Zweckbestimmung eines ASB-Z wird im
LEP-Teilplan nicht angesprochen, daher kann sie auch nicht dem Ziel 1 entgegenstehen.

49 Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen - Landesplanungsbehérde — 12.07.2013
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Dariiber hinaus wird das Ziel 1 des LEP-TP mit dem Leitbild "Stadt der kurzen Wege" be-
griindet; diese Zielsetzung wird hier erfiillt, denn es wird ein Standort in der Mitte von drei
Ortsteilen gewahlt, der die kiirzesten Wege zu allen Ortsteilen aufweist und fuRlaufig, mit
dem Rad oder mit dem OPNV in einer dem Raum angemessenen Entfernung erreichbar ist.
Auch liegt der Standort 1 nicht im Freiraum, sondern im beplanten Siedlungsraum (Son-
dergebiet).

e Bezlglich des Ziels 2 (,,Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen”) werden die Vo-
raussetzungen fiir die ausnahmsweise zulassige Darstellung eines Sondergebietes fiir ein
grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche gemal BBE-
Gutachten 2012 erfillt. Im Ortsteil Blderich und im gesamten Werler Westen befindet
sich kein zentraler Versorgungsbereich; der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich
liegt in der Werler Innenstadt, wobei dieser sich 2,7 km entfernt auRerhalb des Woh-
nungsnahbereichs des westlichen Stadtgebiets befindet. Selbst eine deutliche Angebots-
ausweitung in der Innenstadt hatte keine positiven Effekte fiir die Qualitdt der wohnungs-
nahen Versorgung in Bliderich, Budberg und Holtum. Die Gewahrleistung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevélkerung in den westlichen Ortsteilen mit Glitern des taglichen
Bedarfs erfordert diese geplante Standortentwicklung. Wesentliche Beeintrachtigungen
auf die Versorgungsstrukturen der Werler Kernstadt und der Nachbarkommunen kénnen
ausgeschlossen werden, dieser Nachweis wurde im Rahmen des BBE-Gutachtens 2012 er-
bracht. Demnach kénnte ein Lebensmittelmarkt gemaR Ziel 2 ausnahmsweise aullerhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs dargestellt und festgesetzt werden.

7.1.2 Einzelhandelserlass NRW

Der Einzelhandelserlass NRW formulierte bereits 2008 eine gegeniiber dem Regionalplan Arnsberg
abweichende Rechtsposition gegeniliber groRflachigen Lebensmittelmarkten mit Nahversorgungs-
funktion: ,,Dem Lebensmitteleinzelhandel kommt eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung zu, so dass von groRflachigen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieben in groleren Gemeinden und Ortsteilen auch oberhalb der Re-
gelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache aufgrund einer Einzelfallprifung dann keine
negativen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und den Verkehr ausgehen kdénnen,
wenn

e der Flachenanteil fiir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als 10 v. H. der
Verkaufsflache betragt und

e der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,vertrag-
lich“ sowie stadtebaulich integriert ist.“°

Stadtebaulich integriert sind gemall Einzelhandelserlass nicht nur Standorte innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche; daraus wird gefolgert: ,,GroRflachige Lebensmittelsupermarkte ohne Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen auch aullerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen bzw. Kern- und Sondergebieten als Nahversorger zuldssig sein.” Diese Aussage trifft auf
die vorliegende atypische Fallgestaltung zu.

Der Raum Biiderich weist zwei Siedlungsbereiche auf: Den alten Dorfkern und das Industrie- und
Gewerbegebiet Blderich mit dem Mobelmarkt. Der praferierte Standort ist in den zweiten Sied-
lungsbereich integriert, entspricht jedoch weder der besonderen Zweckbestimmung des ASB-Z
noch des GIB. Wenngleich keine Wohnbebauung direkt angrenzt, ist der Standort in ca. 700 — 1000
m Entfernung fuBlaufig und lber einen vorhandenen Radweg erreichbar und an das OPNV-Netz

50 Ministerium fur Bauen und Verkehr/ Ministerium fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie 22.09.2008: S. 21
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angebunden. Somit kann das Integrationsgebot vor dem Hintergrund der vorliegenden atypischen
Situation (fehlender ausgewiesener und faktischer zentraler Versorgungsbereich, dezentrale Sied-
lungsstruktur der zu versorgenden Ortsteile) als erfiillt angesehen werden.

7.1.3 Regionalplanung

Auf Grundlage des 2012 beschlossenen Regionalplans Arnsberg - Teilabschnitt Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis kommt eine landesplanerische Beurteilung des Lebensmittelmarktes am pra-
ferierten Standort 1 aus der Sicht des Antragstellers zu folgenden Ergebnissen:

¢ Die in Ziel 1 genannte freiraumvertragliche Siedlungsentwicklung erscheint hier gegeben,
weil die geplante Nutzung fir die Nahversorgung von drei Ortsteilen erforderlich ist, das
Vorhaben am bereits liberplanten Standort keinen Freiraum in Anspruch nimmt und die
Mehrfachnutzung der Parkplatze gegeniiber anderen Standorten flachensparend und um-
weltschonend ist.

e Das Ziel 6 (Siedlungsentwicklung nur in ASB) ordnet auch Bauflachen fir Wohnfolgeein-
richtungen grundsatzlich nur Allgemeinen Siedlungsbereichen zu. Auch Sonderbauflachen
fir den grof¥flachigen Einzelhandel sind gemald Erlauterung grundsatzlich aus einem ASB
zu entwickeln. Dazu ist auf die Darstellungsschwellen des Regionalplans hinsichtlich Fla-
chengroRe (10 ha) und Einwohnerzahl (< 2.000 Einwohner) hinzuweisen.

e Ziel 11 behélt ASB-Z, wie am Standort 1 gegeben, ausschlieRlich den unter diese Zweck-
bindung fallenden Nutzungen (hier: Mobelhaus) vor. Der Regionalplan kennt zu diesen Zie-
len keine Ausnahmeregeln, indem er festlegt, dass ASB-Z ausschlieBlich den unter diese
Zweckbindung fallenden Nutzungen vorbehalten sind.

e Ziel 12 des Regionalplans formuliert ausnahmslos, dass groRflachiger Einzelhandel nur in
zentralen Versorgungsbereichen zulassig ist. Dazu ist festzustellen, dass in Biderich weder
ein zentraler Versorgungsbereich rechtlich zugeordnet noch faktisch vorhanden ist.

e Ziel 13 formuliert das Kongruenzgebot; danach erfiillt der Lebensmittelmarkt am praferier-
ten Standort eine angemessene Nahversorgungsfunktion fiir die drei westlichen Stadtteile.

¢ Im Grundsatz 12 des Regionalplans wird ausdriicklich auf die Ziele der wohnungsnahen
Nahversorgung hingewiesen und erganzt, dass dies keine Frage sei, die der Regionalplan
steuert. Stattdessen liege die Standortwahl in der kommunalen Planungshoheit.

» Hier wird auf die Erlauterungen zum Grundsatz 12 verwiesen: ,Die Sicherung
der Nahversorgung entzieht sich allerdings weitgehend der landesplaneri-
schen Steuerung. Gleichwohl kénnen durch negative Entwicklungen, z. B. bei
einem Wegbrechen der lokalen Versorgungsstrukturen in kleineren Gemein-
den und Ortsteilen, die Belange der Raumordnung berlihrt sein. Die Regional-
planung wird hier flankierend die gemeindlichen Zielsetzungen zur Sicherung
einer wohnungsnahen Grundversorgung unterstitzen.”

e Ziel 14 sichert den Bestand des Mobelhauses innerhalb des dargestellten ASB fiir zweck-
gebundene Nutzungen mit der Zweckbindung Moébelhaus in stadt- und regionalvertragli-
chem Umfang. Der Regionalplan sieht hier keine Ausnahmen vor.

7.2 Empfehlungen zu einer Regionalplandnderung

Generell ware zu klaren, ob die zustandige Bezirksregierung bei der vorliegenden atypischen Fall-
gestaltung Uberhaupt fiir dieses Vorhaben die landesplanerischen Zielvorgaben fiir die Ansiedlung
von EinzelhandelsgroRprojekten zwingend anwenden muss (vgl. Kap. 7.1).
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Wird dies bejaht, sind verschiedene Wege einer Regionalplananderung denkbar, um die Ziele und
Grundsatze des Regionalplans im Geist der Regelungen des LEP-Teilplans und des Einzelhandelser-
lasses zu interpretieren und sachgerechte Losungen fiir die Nahversorgung im Werler Westen zu
erreichen. Dabei scheidet angesichts der GréRe des geplanten Vorhabens < 1 ha eine Anderung
der zeichnerischen Darstellung aus.

Es wird vorgeschlagen, in das Ziel 14, mit dem der Bestand des Mobelhauses innerhalb des darge-
stellten ASB-Z gesichert wird, im zweiten Satz eine Ausnahmeregelung fiir einen grofflachigen
Lebensmittelmarkt als Nahversorgungseinrichtung fir die Ortsteile Bliderich, Budberg und Holtum
aufzunehmen. Das Ziel 14 sollte um folgenden Satz erganzt werden:

,» Ausnahmsweise kann hier zur Sicherung der Nahversorgung der Ortsteile Bliderich, Budberg und
Holtum ein groRflachiger Lebensmittelmarkt zugelassen werden.”
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8 Uberwachung der Umweltauswirkungen/Monitoring

Ein sachgerechtes SUP-Monitoring®? soll v. a. erhebliche Umweltauswirkungen friihzeitig ermitteln
und zur Reduktion von Unsicherheiten beitragen. Sie dient i. W. der Gewinnung von umweltbezo-
genen Daten und zur Prifung von Prognosen und Hypothesen.

Im Zentrum der Uberwachung stehen hier die Schutzgiiter Biodiversitit und Landschaft, Oberfla-
chenwasser und Hochwasserschutz sowie Mensch.

Monitoringkonzept

e Zum Schutzgut Biodiversitat und Landschaft sollten im Bauleitplanverfahren, ein Jahr so-
wie 5 Jahre nach Inbetriebnahme des Vorhabens die biotischen Faktoren von Standort und
direkter Umgebung hinsichtlich Lebensrdumen und Artenvielfalt vergleichend kartiert
werden.

e Zum Schutzgut Wasser sollte im Bauleitplanverfahren der Hochwasserschutz auch hinsicht-
lich extremer Gefahren dimensioniert und nach Hochwasserereignissen spatestens inner-
halb von 5 Jahren nach Inbetriebnahme Uberpriift werden. Bei Inbetriebnahme des Vor-
habens und zwei Jahre danach soll der Zustand des randlichen Gewassers vergleichend
kartiert werden.

e Zum Schutzgut Mensch/Gesundheit sollten zwei Jahre nach Inbetriebnahme die Verkehre
auf den wesentlichen verbindenden Strallen und Wegen erfasst werden, um Veranderun-
gen der Mobilitditsmuster zu erheben sowie umweltbezogene Auswirkungen (inkl.
Larm/Schadstoffe) zu ermitteln.

51Bosch+Partner 2008 NAH Seminar: Monitoring und Erfolgskontrolle

BKR Essen 59/64



RVS: Lebensmittelmarkt in Werl-Blderich

9 Zusammenfassung

Nach der SchlieBung des Blidericher Lebensmittelmarkts 2012 hat die Stadt Werl beschlossen, im
Einklang mit dem Einzelhandelskonzept einen Lebensmittelmarkt mit 1.500 m? VK im heute unter-
versorgten Nahversorgungsschwerpunkt Buderich/Budberg/Holtum anzusiedeln. Nach Standort-
vergleichen wurde 2013 ein Standort westlich der Budberger StralRe am Kreisverkehr mit der K 18n
als Mittelpunktstandort beschlossen. Dieser Standort liegt im Umfeld des Gewerbegebiets Bii-
derich und eines benachbarten Mobelhauses im beplanten Siedlungsbereich; er befindet sich je-
doch weder in einem ASB (ohne Zweckbestimmung) noch in einem zentralen Versorgungsbereich,
weshalb hierzu landesplanerische Bedenken bestanden.

Nachdem die Bezirksregierung weder eine landesplanerische Zustimmung noch eine Zustimmung
in einem Zielabweichungsverfahren erteilen konnte, lasst die Stadt Werl Ende 2014 zu einem An-
trag auf Anderung des Regionalplans eine Raumvertriglichkeitsstudie (RVS) erstellen. Das Haupt-
thema der RVS ist die Genehmigungsfahigkeit eines groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenters
als Nahversorger fir drei Ortsteile im Werler Westen.

In der RVS wurden zunédchst die Ausgangsbedingungen im Untersuchungsbereich mit insgesamt 7
denkbaren Standorten im Hinblick auf landesplanerische, wirtschaftsstrukturelle und Umweltbe-
zogene Aspekte ermittelt und dargestellt. Dann erfolgte zu allen 7 Standorten die Prognose der zu
erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt- und Raumentwicklung, wobei Auswirkungen auf die
Siedlungsstruktur, den Einzelhandel, den Verkehr und die Okologie dargelegt und zusammenfas-
send bewertet wurden.

Der Vergleich zeigt, dass der von der Stadt praferierte Standort 1 nur hinsichtlich der regionalpla-
nerischen Genehmigungsfahigkeit schlecht abschneidet, aber sonst die geringsten negativen Aus-
wirkungen aufweist. Neben dem vorteilhaftesten Standort 1 waren auch noch die Standorte 2 und
7 denkbar, die jedoch keine Tragfahigkeit flir einen Vollsortimenter aufweisen. Fasst man alle ge-
nannten Aspekte zusammen, wird die friihere Beschlussfassung der Stadt Werl fiir den Standort 1
plausibel und nachvollziehbar.

Die Stadt Werl beabsichtigt nun den favorisierten Standort 1 flir einen Nahversorger im Bereich
der Budberger StraRe / K 18n (Nahe Mdbelstandort Werl-Bliderich) auf der Grundlage einer textli-
chen Anderung des Regionalplanes zu realisieren. Hierzu ist eine Anderung des Ziels 14 erforder-
lich. Neben der Beibehaltung dieser bisherigen Zielsetzung fiir die Entwicklung des Md&belhauses
soll das Ziel eine ausnahmsweise Offnung fiir die Zulassung eines groRflichigen Nahversorgungs-
betriebes beinhalten.

Nach der Anderung des Regionalplanes wird eine entsprechende Uberarbeitung der Bauleitpla-
nung erfolgen. Im Flachennutzungsplan wird die Lage des Sondergebietes, die Zweckbestimmung
und die max. VerkaufsflichengroRe ndher bestimmt sowie der Bebauungsplan Nr. 107 der Stadt
Werl ,Sondergebiet Budberger StralRe” entsprechend gedndert.
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TEILABSCHNITT KREIS SOEST UND HOCHSAUERLANDKREIS

4. Anderung des Regionalplanes im Bereich der Stadt Werl

Standortalternativen fiir die Nahversorgung

Vervielfaltigt durch die Bezirksregierung Arnsberg, Kartengrundlage DTK10 des Landes Nordrhein-Westfalen, © Geobasisdaten: Land NRW, Bonn
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TEILABSCHNITT KREIS SOEST UND HOCHSAUERLANDKREIS

4. Anderung des Regionalplanes im Bereich der Stadt Werl

Konzeptentwurf flr einen Lebensmittelmarkt am Standort 1

Quelle: Raumvertraglichkeitsstudie Seite 52



Anlage 6

Priifbogen

4. Anderung des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis So-
est und Hochsauerlandkreis im Gebiet der Stadt Werl

1) Geringfiigigkeit der Plananderung (§ 9 (2) ROG)

Beschreibung der planungsrechtlichen Ausgangslage:

Die Stadt Werl beabsichtigt in ihnrem Stadtteil Buderich die Errichtung eines gro3flachigen Lebensmittelmarktes
(Verkaufsflache von ca. 1.500 gm, Geschossflache von ca.1900 gm) Derzeit stellt der Regionalplan Arnsberg,
Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis fiir den geplanten Standort einen Allgemeinen Siedlungsbe-
reich fiir zweckgebundene Nutzungen (ASB-Z), angrenzend an einen Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-
reich (GIB) dar. Allgemein gilt fiir die ASB-Z das textliche Ziel 11, wahrend allgemeine Regelungen zum grof3-
flachigen Einzelhandel in den Grundséatzen 10 bis 13 sowie in den Zielen 12 und 13 enthalten sind. Das Ziel 14
enthalt dartiber hinaus konkrete textliche Festlegungen fiir den Standort Werl-Biiderich. Es lautet: ,Der Mdbel-
standort in Werl-Bliderich ist innerhalb des dargestellien ASB flir zweckgebundene Nutzungen mit der Zweck-
bindung Mdbelhaus in seinem Bestand zu sichern. Eine Erweiterung ist ledig fir das Kernsortiment Mdbel in
stadt- und regionalvertraglichem Umfang zulassig.“ Diese Zielformulierung soll erganzt werden um den Satz:
,/Ausnahmsweise ist zur Nahversorgung der westlichen Ortsteile der Stadt Werl ein groRflachiger Lebensmit-
telmarkt zulassig.*

Auf der Ebene der Bauleitplanung finden sich fiir den geplanten Standort des grof3flachigen Lebensmittelmark-
tes derzeit folgende Planfestlegungen: Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Werl stellt eine Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb — Mdbelhaus® dar. Der Standort liegt
weiterhin im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 107, der dort ein Sonstiges Sonder-
gebiet gemall § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung GroR¥flachiger Einzelhandel - Mébelhaus - festsetzt.
Diese Bauleitplanung soll den veranderten Zielvorstellungen angepasst werden.

FlachengroRe der vorgesehenen Dteilréumlich |X|Ioka|

Plandnderung im Vergleich zum

. Es ist nicht beabsichtigt, die zeichnerische Darstellung des Regional-
Plangebiet

plans zu andern:

|:| erheblich |X| unerheblich

Veranderung des bisherigen plane- | Bisherige Ausweisungen und Festlegungen:
rischen Grundkonzeptes Die Zulassigkeit des Vorhabens soll durch die Anderung von textlichen
Festlegungen erreicht werden.

Zusammenfassende Bewertung:

Die Anderung von textlichen Festlegungen soll standortbezogen erfolgen. Somit kann, angesichts der Art des
Vorhabens, der oben geschilderten derzeitigen planungsrechtlichen Situation sowie des bereits am Standort
vorhandenen grof¥flachigen Einzelhandels erwartet werden, dass die sich moéglichweise durch die Planande-
rung ergebenden Auswirkungen nur von lokaler Bedeutung sein werden. Vor diesem Hintergrund kann die
geplante Anderung im Sinne von § 9 Abs. 2 ROG als geringfiigig angesehen werden.

2) Merkmale des Raumordnungsplans — Angaben zur vorgesehenen Plananderung (Anlage 2
zu § 9 (2) ROG, Nr. 1)

AusmaRB der Rahmensetzung fiir die Entscheidung liber die Zulassigkeit von Vorhaben gem. § 14b (3)
UVPG (Anlage 2 ROG, Nr. 1.1)

Festlegungen zum Bedarf |:| ja (direkt oder indirekt) |Z| nein
Festlegungen zur GréRe |:| ja (direkt oder indirekt) |X| nein
Festlegungen zum Standort |Z| ja (direkt oder indirekt) |:| nein
Festlegungen zur Beschaffenheit |X| ja (direkt oder indirekt) |:| nein
I;Zitl\tleg:r\l/goer:ail.;nBetriebsbedingun- |:| ja (direkt oder indirekt) |Z| nein
Zur Inanspruchnahme von - Res- |:| ja (direkt oder indirekt) |Z| nein

sourcen
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4. Anderung des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis So-
est und Hochsauerlandkreis im Gebiet der Stadt Werl

Zusammenfassende Bewertung:

Derzeit ist fir das Vorhaben eine Bruttogeschossflache von ca. 1900 gm vorgesehen. Ziffer 18.6.2 der Anlage
1 zum UVPG sieht vor, dass eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls in den Fallen durchzuflihren ist, bei
denen beim Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes gem. § 11 Abs. 3 S.1 BauNVO, mit einer zulassi-
gen Geschossflache 1200 gm bis weniger 5000 gm im bisherigen Aufdenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein
Bebauungsplan aufgestellt werden soll. Da aber der geplante Standort bereits im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans liegt, erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung nicht nach § 35 BauGB
sondern auf der Grundlage von § 30 BauGB. Zudem setzt der Bebauungsplan Nr. 107 der Stadt Werl bereits
jetzt fur den geplanten Standort eine 8hnliche Art der baulichen Nutzung fest. Vor diesem Hintergrund kann die
geplante Anderung als geringfiigig angesehen werden.

AusmaR der Beeinflussung anderer Pléne (Anlage 2 ROG, Nr. 1.2)

Rahmensetzung fir die Bauleitpla-
hung g P |Z| Rahmensetzung gegeben |Z| unerheblich
Rahmensetzung fiir die Fachpla- |:| Rahmensetzung gegeben |X| unerheblich
nun

g Fachplanung:

Zusammenfassende Bewertung

Die derzeitige Rahmensetzung des Regionalplans lasst am geplanten Standort bereits jetzt eine Nutzung fiir
groRflachigen Einzelhandel, allerdings mit der Zweckbindung Mobelhaus, zu. Gleiches gilt fir die Ebene der
Bauleitplanung. Die Errichtung eines groR3flachigen Lebensmittelmarktes ist mit den derzeitigen Zweckbindun-
gen jedoch nicht vereinbar. Durch eine Erweiterung der Zweckbindung mit der das geplante Vorhaben pla-
nungsrechtlich ermdglicht wiirde, wird die bisherige Rahmensetzung durch Regionalplan und Bauleitplanung
angesichts der bereits jetzt getroffenen Regelungen offenkundig nur verhaltnismaRig geringfiigig verandert.

Bedeutung fiir die Einbeziehung von Umwelterwagungen (Anlage 2 ROG, Nr. 1.3)

Schwerpunkt der Einbeziehung von |:| in der Regionalplanung / in

Umweltaspekten |Z| in nachgeordneten Verfahren

der Plananderung

AusmaR vorhandener umweltbezogener Probleme (Vorbelastungen) (Anlage 2 ROG, Nr. 1.4)

Flacheninanspruchnahme: |:| erheblich |Z| unerheblich
Larm- und Stoffemissionen: |:| erheblich |X| unerheblich
Abfall, Abwasser: |:| erheblich |Z| unerheblich
Visuelle Wirkungen: |:| erheblich |X| unerheblich
Trennwirkungen: |:| erheblich |X| unerheblich
Ressourcenverbrauch: |:| erheblich |Z| unerheblich
Energieverbrauch: |:| erheblich |X| unerheblich

Bedeutung fiir die Durchfiihrung von Umweltvorschriften (Anlage 2 ROG, Nr. 1.5)

Zur Umsetzung nationaler oder I:',a
europdischer  Umweltvorschriften J
notwendig

|Z| nein

welcher:

Zusammenfassende Bewertung:

Angesichts der planungsrechtlichen Situation und der GréRe des am Standort bereits vorhandenen groR¥flachi-
gen Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass eventuell zuséatzlich zu erwartende Auswirkungen
lokal begrenzt sein werden.

3) Merkmale des voraussichtlich betroffenen Gebiets (Anlage 2 zu § 9 (2) ROG, Nr. 2)

Betroffenheit von Schutzgebieten (Anlage 2 ROG, Nr. 2.6)

Natura 2000-Gebiete |:| moglich |X| kann ausgeschiossen wer-

den
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Gebiet:
- |X| kann ausgeschlossen wer-
) |:| maoglich
Naturschutzgebiete den
Gebiet:
- |X| kann ausgeschlossen wer-
. |:| maoglich
Nationalparke den
Park:
. i - |X| kann ausgeschlossen wer-
Biospharenreservate und Land- Dmogllch
. den
schaftsschutzgebiete
Gebiet:
- |X|kann ausgeschlossen wer-
. .. . |:| maoglich
gesetzlich geschiitzte Biotope den
Biotop:
Wasserschutzgebiete, Heilquel- - |X|kann ausgeschlossen wer-
. . |:| maoglich
lenschutzgebiete, Uberschwem- den
mungsgebiete Gebiet:
Gebiete, in denen Umweltquali- - |X| kann ausgeschlossen wer-
. . ) Dmogllch
tatsnormen bereits Uberschritten den
sind Gebiet:
- kann ausgeschlossen wer-
Gebiete mit hoher Bevolkerungs- |:| maoglich |X| 9
. den
dichte
Gebiet:

in amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmale, Denkma-
lensembles, Bodendenkmale,
archaologisch bedeutsame Land-
schaft

|:| moglich

|X| kann ausgeschlossen wer-
den

Denkmal / Bereich:

Zusammenfassende Bewertung:

Es kann davon ausgegangen werden, dass keine Schutzgebiete betroffen sind.

Bedeutung und Sensibilitidt des betroffenen Gebiets aufgrund der besonderen natiirlichen Merkmale,
des kulturellen Erbes, der Intensitit der Bodennutzung (Anlage 2 ROG, Nr. 2.5)

|:| Bedeutung/Empfindlichkeit vo-
raussichtlich erheblich

|X| unerheblich

|:| Umweltqualitatsnorm Uberschrit-

|X| nicht Uberschritten bzw. in

Boden
ten bzw. in nachgeordneten Verfah- | nachgeordneten Verfahren ein-
ren nicht einzuhalten zuhalten
relevante Umweltqualitatsnorm:
|:| Bedeutung/Empfindlichkeit vo- |X|unerheblich
raussichtlich erheblich
Klima/Luft |:| Umweltqualitdtsnorm tberschrit- |X| nicht Gberschritten bzw. in

ten bzw. in nachgeordneten Verfah-
ren nicht einzuhalten

nachgeordneten Verfahren ein-
zuhalten

relevante Umweltqualitatsnorm:
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|:| Bedeutung/Empfindlichkeit vo-

|X| unerheblich
raussichtlich erheblich

Grund- und Oberfliachenwasser |:| Umweltqualitdtsnorm Uberschrit- |X| nicht Uberschritten bzw. in

ten bzw. in nachgeordneten Verfah- | nachgeordneten Verfahren ein-
ren nicht einzuhalten zuhalten

relevante Umweltqualitatsnorm:

|:|Bedeutung/EmpfindIichkeit VO-

|X| unerheblich
raussichtlich gegeben

Ti.ere lfnd Pﬂa.nzen; |:| Nachgeordnete Verfahren vo- |X| Nachgeordnete Verfahren
Biologische Vielfalt raussichtlich mit Artenschutz nicht | voraussichtlich mit Artenschutz
vereinbar vereinbar
Geschltzte Arten:

|:| Bedeutung/Empfindlichkeit vo-

|X| unerheblich
raussichtlich erheblich

Landschaft

|:| Bedeutung/Empfindlichkeit vo-

|X| unerheblich
raussichtlich erheblich

Kultur- und sonstige Sachgtter

|:| Bedeutung/Empfindlichkeit vo-

|X| unerheblich
raussichtlich erheblich

Mensch einschlieRlich menschli-

|:| Umweltqualitadtsnorm Uberschrit- |X| nicht Uberschritten bzw. in
cher Gesundheit

ten bzw. in nachgeordneten Verfah- | nachgeordneten Verfahren ein-
ren nicht einzuhalten zuhalten

relevante Umweltqualitatsnorm:

Zusammenfassende Bewertung:

Angesichts der planungsrechtlichen Situation und der GréRRe des am Standort bereits vorhandenen groRflachi-
gen Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass eventuell zuséatzlich zu erwartende Auswirkungen
lokal begrenzt sein werden.

4) Merkmale der moéglichen Auswirkungen (Anlage 2 zu § 9 (2) ROG, Nr. 2)

Wahrscheinlichkeit, Dauer, Hiufigkeit und Reversibilitdt der Auswirkungen (Anlage 2 ROG, Nr. 2.1)

Intensitat der Auswirkungen |:| maglicherweise erheblich |X| unerheblich

Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen (Anlage 2 ROG, Nr. 2.2)

Grenzliberschreitende Auswirkun-

gen |:| mdglicherweise erheblich |Z| nicht gegeben
mit:

Kumulative Wirkungen
|:| maglicherweise erheblich |X| unerheblich

Risiken fiir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt (Anlage 2 ROG, Nr. 2.3)

Unfallrisiko |:| moglicherweise erheblich |Z| unerheblich

Umfang und rdumliche Ausdehnung der Wirkungen (Anlage 2 ROG, Nr. 2.4)

|:| moglicherweise  erheblich,

|Z| unerheblich, lokal
grof3rdumig

Umfang der Auswirkungen

Zusammenfassende Bewertung:

Angesichts der derzeitigen planungsrechtlichen Situation und der GroRRe des am Standort bereits vorhandenen
grol¥flachigen Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass eventuell zusatzlich zu erwartende Aus-
wirkungen lokal begrenzt sein werden.
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Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Da mogliche Auswirkungen allenfalls von oértlicher Bedeutung sein kénnen, kénnen Vermeidungs- und Vermin-
derungsmalinahmen nur standort- und vorhabenbezogen auf der 6rtlichen Planungsebene geplant und gere-
gelt werden.

Gesamteinschatzung (Moglichkeiten erheblicher Umweltauswirkungen gegeben oder nicht gegeben):
Sowohl auf der Ebene der Regionalplanung aber auch auf der kommunalen Ebene durch die vorbereitende und
verbindliche Bauleitplanung ist bereits jetzt die Nutzung des Standorts Werl-Biiderich fiir den groRflachigen
Einzelhandel zuldssig. Die Anderung des Regionalplanes zur Erweiterung der Zweckbindung veréndert diese
Rahmensetzung in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung nicht grundsétzlich. Schutzgebiete sind offenkun-
dig nicht betroffen.

Angesichts der planungsrechtlichen Situation und der GréRe des am Standort bereits vorhandenen groRflachi-
gen Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass eventuell zu erwartende Auswirkungen lokal be-
grenzt sein werden. Vor diesem Hintergrund kann die geplante Anderung im Sinne von § 9 Abs. 2 ROG als
geringflgig angesehen werden, weshalb von einer Umweltpriifung gem. § 9 Abs. 1 ROG abgesehen werden
kann.




Anhang

Regionalplan Arnsberg - 4. Anderung Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

Liste der Beteiligten flr das Erarbeitungsverfahren

Beteiligter Stral3e Plz Ort
Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und |Fontainengraben 200 53123 |Bonn
Dienstleistungen der Bundeswehr

Direktor der Landwirtschaftskammer NRW als SiebengebirgsstralRe 200 53229 (Bonn
Landesbeauftragter

Landwirtschaftskammer NRW Dinnefeldweg 13 59872 |Meschede
Landesbetrieb Wald und Holz NRW Kurt-Schumacher-Stral3e 50 b 59759 |Arnsberg
Geologischer Dienst NRW - Landesbetrieb - De-Greiff-StralRe 195 47803 [Krefeld
Landschaftsverband Westfalen-Lippe Freiherr-vom-Stein-Platz 1 48133 |Munster
Regionalverband Ruhr Kronprinzenstral3e 35 45128 |Essen
Oberbirgermeister der Stadt Hamm Theodor-Heuss-Platz 16 59065 [Hamm
Landrat des Hochsauerlandkreises Steinstralie 27 59872 [Meschede
Birgermeister der Stadt Arnsberg Rathausplatz 1 59759 [Arnsberg
Birgermeister der Stadt Menden Neumarkt 5 58706 [Menden
Landratin des Kreises Soest Hoher Weg 1-3 59494 [Soest
Burgermeister der Gemeinde Ense Am Spring 4 59469 [Ense
Birgermeister der Gemeinde Méhnesee Hauptstrae 19 59519 [M6hnesee
Birgermeister der Gemeinde Lippetal Bahnhofstr. 7 59510 [Lippetal
Birgermeister der Stadt Soest Am Vreithof 6-8 59494 |[Soest
Biurgermeister der Gemeinde Welver Am Markt 4 59514 |Welver
Burgermeister der Stadt Werl Hedwig-Dransfeld-Stralle 23-23a  [59457 |Werl
Birgermeister der Gemeinde Wickede Hauptstrae 81 58739 [Wickede
Landrat des Kreises Unna Friedrich-Ebert-Straf3e 17 59425 [Unna
Burgermeister der Stadt Frondenberg Bahnhofstral3e 2 58730 [Frondenberg
Birgermeister der Stadt Unna Rathausplatz 1 59423 [Unna
Industrie- und Handelskammer Arnsberg, KonigstraRe 18-20 59821 [Arnsberg
Hellweg-Sauerland

Handwerkskammer Arnsberg Bruckenplatz 1 59821 [Arnsberg
Landesamt fur Natur, Umwelt und Leibnizstral3e 10 45659 [Recklinghausen
Verbraucherschutz NRW

Unternehmensverband Westfalen-Mitte e.V. Goethestralle 28 59755 [Arnsberg
Ruhrverband Kronprinzenstral3e 37 45128 [Essen
Lippeverband Konigswall 29 44137 |Dortmund
Landesburo der Naturschutzverbande NRW Ripshorster Stral3e 306 46117 [Oberhausen
Gleichstellungsbeauftragte beim Kreis Soest Hoher Weg 1-3 59494 [Soest
Landesbetrieb StralRenbau NRW - Betriebssitz - |Wildenbruchplatz 1 45888 |[Gelsenkirchen
Deutsche Telekom Technik GmbH, TI NL West |Karl-Lange-Str. 29 44791 |Bochum
Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH Lobestralle 1 53173 |Bonn
E.ON Global Commodities SE HolzstralRe 6 40221 |Dusseldorf
GASCADE Gastransport GmbH Abteilung GNT [Kdlnische Stral3e 108-112 34119 (Kassel
Westnetz GmbH Regionalzentrum Arnsberg Hellefelder Str. 8 59821 [Arnsberg
Amprion GmbH, Asset Management Rheinlanddamm 24 44139 [Dortmund
Thyssengas GmbH Kampstral3e 49 44137 [Dortmund
NRW.URBAN GmbH & Co.KG Karl-Harr-Str. 5 44263 |Dortmund
NRW.INVEST GmbH Volklinger StralRe 4 40219 [Disseldorf
Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW Wisbyring 17 59494 ([Soest
Niederlassung Soest

Einzelhandelsverband Sidwestfalen e.V. Bruckenplatz 14 59821 [(Arnsberg

Geschéftstelle Arnsberg




	V2 Beschluss
	V2 gesamt verkl
	V2
	V2a
	V2_Anhang
	V2_Anlage 1 2015-01-09 Antrag Änderung Regionalplan
	V2_Anlage 2 Änderung text _Lageplan
	V2_Anlage 3 für Internet 2015-01-09_RVS_Werl_Bericht
	V2_Anlage 4 Standortalternativen
	V2_Anlage 5 Konzeptentwurf Standort 1
	V2_Anlage 6 Umwelt-Prüfbogen




