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1 Anlass der Planung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

‘ : Die Edeka-Handelsgesellschaft Hes-
senring mbH, beabsichtigt in der Han-
sestadt Medebach einen neuen Le-
o PRty bensmittelverbrauchermarkt anzusie-
deln. Sie hat daher in der Vergangen-
QT A A Z heit ein rund 1,0 ha grofRes Grundstiick
: g S in der Innenstadt Medebachs erwor-
ben.

Hier soll auf der ehemaligen Gewerbe-
brache des sog. ,Falke-Gelandes” ein
neuer Edeka-Verbrauchermarkt mit ei-
.| ner Verkaufsflache von ca. 1.700 m?
R (zzgl. eines Backshop Café mit einer
P e\t & Verkaufsflache von maximal 100 m?)

Fota und rd. 110 Kundenparkplatzen errich-
tet werden. Zur Realisierung des ge-
planten Verbrauchermarkts ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich, durch den die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir das Bauvor-
haben geschaffen werden.

Aus Sicht der Stadt wird die Attraktivitat des Einzelhandels in Medebach durch dieses
Vorhaben gesteigert. Die Ansiedlung eines modernen und zeitgemafien Lebensmittel-
verbrauchermarkts, der in Bezug auf die Themen Warenprasentation, Angebotsvielfalt,
Erreichbarkeit, Kundenorientierung und Barrierefreiheit den aktuellen Anforderungen
entspricht, soll die verbrauchernahe Versorgung verbessern. Dies dient sowohl der Star-
kung der innenstadtnahen Versorgung als auch der Starkung der Versorgungsstruktur
im gesamten Stadtgebiet.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets (OpenStreetMap)

In 2022 hat die Stadt Medebach ein Konzept beschlossen, das die Leitlinien und Ent-
wicklungsperspektiven des Einzelhandels zum Gegenstand hat. Dieses ,Einzelhandels-
konzept fir die Hansestadt Medebach* traf dabei generelle Aussagen zur Einzelhandels-
situation und -entwicklung aber auch bereits konkrete Aussagen zum perspektivisch ge-
planten neuen Handelsstandort der Firma Edeka auf dem ehemaligen ,Falke-Gelande®.

Derzeit befindet sich der Einzelhandel in einer strukturellen Umbruchphase, der insbe-
sondere fur kleinere Stadte und Gemeinden einschneidende Folgen fiur die stadtebauli-
che Struktur haben wird. Zur Situation des Einzelhandels in der Innenstadt Medebach
und der Bedeutung des Lebensmitteleinzelhandels fiir die perspektivische Einzelhan-
delssituation wird demnach festgestellt:

,Das in der Innenstadt vorhandene (Einzelhandels-) Angebot (ibernimmt eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion fiir Medebach — der in der Medebacher Innenstadt angesie-
delte Einzelhandel mit insbesondere nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten dient einer gesamtstadtischen und z. T. stadtiibergreifenden Versorgung. Medebach
erfillt damit seine zentralbrtliche Funktion und hélt dartiber hinaus ein gewisses Angebot
in der Innenstadt bereit. Dieses gut strukturierte Angebot zu erhalten wird vor dem
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Hintergrund schwierig, dass insbesondere flir den inhabergefiihrten Facheinzelhandel in
den néchsten Jahren die Nachfolge unklar ist.

Umso bedeutsamer und wichtiger wird es fiir Stadte dieser GréR3e, stabile Bausteine in
den nahversorgungsrelevanten Angeboten, allen voran im Lebensmittelbereich, vorzu-
halten und so den Standort Innenstadt zukunftssicher zu gestalten im Hinblick auf die
Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs.“ !

Die geplante Ansiedlung auf dem sog. ,Falke-Gelande® folgt dabei bzgl. seiner Nut-
zungsstruktur und Lage im Stadtgebiet den Anforderungen des Einzelhandelskonzeptes.
Es liegt inmitten des festgelegten zentralen Versorgungsbereichs. Zu diesem stadtebau-
lichen Entwicklungsbereich wird im Einzelhandelskonzept folgende Empfehlung ausge-
sprochen:

,Das ca. 1 ha grol3e Areal der Falke-Brache befindet sich in integrierter Lage in unmit-
telbarer Ndhe zum historischen Zentrum. Die Oberstralle und auch das Ubrige inner-
stadtische Angebot sind fulBldufig in kurzer Distanz erreichbar. Die Fléache ist Bestandteil
des zentralen Versorgungsbereichs. Als gutachterliche Empfehlung kann fiir die Brache
festgehalten werden, dass sie ausschlie8lich zur Ansiedlung eines groB3flachigen Le-
bensmittelmarktes genutzt werden sollte. Von der Ansiedlung grof3fldchigen Einzelhan-
dels mit zentrenrelevanten Warengruppen ist an diesem Standort mit Blick auf die klein-
teilige Angebotsstruktur insbesondere in der Oberstral8e abzusehen.”?

Stadtebaulich wird durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes eine raumliche Leer-
stelle im Innenstadtbereich durch einen Frequenzbringer gefillt. Dies soll insbesondere
der Belebung der unmittelbar benachbarten Bereiche der Stadtmitte mit seinem Markt-
platz dienen und Synergien férdern.

1.2 Erfordernis zur Anderung des Flichennutzungsplans (FNP)

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Es handelt sich um einen un-
beplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Zur Realisierung des geplanten Verbrauchermarkts ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich, durch den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Bauvor-
haben geschaffen werden. Im Plangebiet erfolgt im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr.45 ,Am Sudwall / An der Stadtmuhle® eine Festsetzung als Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel gem. § 11 Abs. 3
BauNVO.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Medebach stellt den Bereich als
,gemischte Bauflache* dar. Der Bebauungsplan Nr. 45 ,Stdwall/ An der Stadtmuhle® ist
in diesem Teilbereich demnach nicht gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans auch eine Tei-
landerung des FNP in diesem Bereich betrieben. Nach der Anderung wird das Plange-
biet als ,Sonderbauflache - Einzelhandel“ dargestellt. Die Stadtvertretung der Hanse-
stadt Medebach hat am 25.01.2024 den Beschluss durch Aufstellung der 38. Anderung
des FNP gefasst.

T aus: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022. S. 42

2 aus: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022. S. 42
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2 Situationsbeschreibung

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Abbildung 2: Plangebiet (geobasis.nrw)

Das Plangebiet ist in etwa 1,0 ha grof und umfasst im Stadtgebiet Flurstlicke in der Flur
31 sowie der Flur 55 in der Gemarkung Medebach. Es grenzt im Norden an die Wege-/
Strallenparzelle der Stralle An der Stadtmiihle bzw. deren Wohnbaugrundstlicke, im
Osten an die bebauten Grundstiicke der Savoyenstral3e bzw. der Stral’e Auf der Burg
im Suden an die Schiitzenstralle/Sidwall und im Westen an den Prozessionsweg an.
Hier befindet sich benachbart die stadtische Grundschule sowie der Fachmarkt der
Firma Holscher, die Gartengerate und Zweirader vertreibt.

2.2 Nutzung des Plangebiets und des Umfelds

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Innenstadt. Hier befand sich bis
vor geraumer Zeit das Werksgelande der Strumpffabrik der Firma ,Falke“. Das Gelande
war fast vollstandig mit groRvolumigen Werkshallen und Verwaltungsgebauden bebaut.
Zwischenzeitlich wurden die baulichen Anlagen zurickgebaut, die Flache liegt derzeit
brach. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Medebach wird die Situation in der Innenstadt
wie folgt beschrieben:

,Die Kernstadt Medebachs ist von kleinteiliger, oft historischer Bausubstanz und einem
homogenen Gesamtbild mit vereinzelten gré6Beren Ergédnzungen und Einfligungen ge-
préagt. Die Bebauung in der Innenstadt ist (iberwiegend randsténdig, zwei- bis dreige-
schossig und entspricht dem landlichen Charakter. Inmer wieder grenzen auch unbe-
baute Parzellen (Griinflichen) an den 6ffentlichen Stralenraum.

Mit der Falke-Brache gibt es in Medebach ein grof3es und zentral gelegenes Fldchenpo-
tenzial fir die Innenentwicklung. Das ca. 1 ha groBe Areal befindet sich in integrierter
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Lage in unmittelbarer Ndhe zum historischen Zentrum. Die Oberstral3e und auch das
lbrige innerstadtische Angebot sind fullldufig in kurzer Distanz erreichbar. 3

Im Westen des Plangebiets befindet sich der Prozessionsweg, der fiir den motorisierten
Verkehr gesperrt ist. Am Prozessionsweg ist die Grundschule der Stadt Medebach mit
einem mehrgeschossigen Gebaude angesiedelt. Erganzend befinden sich in diesem Be-
reich freistehende Wohnhauser mit gro3ziigigen Gartengrundstiicken, sowie der bereits
genannte eingeschossige Fachmarkt. Im Norden und Osten wird die vorwiegend durch
Wohnnutzung gepragte Bebauung durch eine kleinteiligere Parzellierung gepragt. Die
stadtebauliche Struktur ist durch eine dichtere teils geschlossene Randbebauung cha-
rakterisiert. Stdlich schliet sich die zumeist zweigeschossige randstandige Bebauung
am Sudwall an.

3 Bebauungskonzept

Das Konzept der Firma Edeka sieht den
Neubau eines Verbrauchermarkts ein-
schlieBlich Getrankemarkt mit einer
Verkaufsflache (VK) von maximal
1.700 m? vor. Erganzt wird das Angebot
durch einen Backshop mit Café mit ei-
ner Verkaufsflache von maximal
100 m2.

Das Gebaude des Edeka-Lebensmittel-
markts orientiert sich mit seiner westli-
chen Langsseite an den Verlauf des
Prozessionsweges.

Das Marktgebaude wird in eingeschos-
siger Bauweise mit einem flachgeneig-
ten Dach ausgefihrt. Die AuRenfassa-
den werden als verputzte Wandflachen
gestaltet. Der Kundeneingang zum
Markt liegt auf der 6stlichen Langsseite
des Gebaudes und hat eine direkte Ver-
bindung zur Stellplatzanlage. Nérdlich

. , L ) des Eingangs befindet sich der Backs-
éZﬁ’,’;’f’A’}%di'bf;"f“&2%35",”;28235“”””e“’”' fi. Koster hop nebst Café, sudlich des Eingangs
befindet sich die extern angeordnete
Leergutannahme.

i
P /
- 4
= /
y
7

A=
A
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o
5

Der Eingangsbereich zum Markt und der angegliederte Backshop sind grof3ziigig ver-
glast und werden mit einer Uberdachung Uberspannt.

Sudlich, nordlich und o6stlich des Gebaudes schlieldt sich der Kunden-Parkplatz des
Marktes mit rd. 110 Stellplatzen an. Die PKW-Zufahrt zur Stellplatzanlage erfolgt tber
die Einmindung Sudwall/ Schutzenstrale/ Savoyenstralle. Uber die Strallen

3 aus: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022
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Stadtmuhle/ Auf der Burg und dem Prozessionsweg soll keine Zufahrt mit motorisierten
Fahrzeugen zur Stellplatzanlage des Lebensmittelmarkts erfolgen.

Die Anlieferung des Marktstandortes soll nach aktueller Konzeption von Suden Uber die
zentrale Zufahrt (Stdwall/ Schitzenstraf3e) erfolgen. Die Ladezone ist an der sudlichen
Schmalseite des Gebaudes angeordnet und orientiert sich zum benachbarten Gebaude
des Fachmarktes ,Holscher” (Prozessionsweg 14). Dieser Bereich soll eine Einhausung
erhalten, so dass Beeintrachtigungen des Umfelds durch Ladevorgange minimiert wer-
den.

44/1 w 1 %/Zé
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2 Y 'v 2 = "‘éy.

3.1 Bebauungsplan Nr. 45 ,Suidwall / An der Stadtmiihle*
b 07 /
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 45 ,Siidwall / An der Stadtm(ihle” - Vorentwurf

R91 A\

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Ansiedlung eines Lebensmittelver-
brauchermarktes in der Innenstadt planungsrechtlich vorbereitet werden.

Das Baugebiet soll als Sondergebiet fur den grofl¥flachigen Einzelhandel ausgewiesen
werden. Konkret wird die fir den Einzelhandelsstandort benétigte Flache gem. § 11
BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet - Lebensmitteleinzelhandel* (SO-LEH) festge-
setzt. Hier soll kiinftig ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb angesiedelt werden. Durch
die Begrenzung auf 1.700 m? Verkaufsflache fir den Lebensmittelvollsortimenter und
weiteren 100 m? fir erganzende Nutzungen wird hier die bisherige Versorgungssituation
in Medebach entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt verbessert. Der
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integrierte Backshop ist als Erganzung und Abrundung des Sortiments des Lebensmit-
telvollsortimenters festgesetzt und muss sich diesem Hauptbetrieb unterordnen.

4 Planverfahren

4.1 Verfahrensschritte

Die Aufstellung des 38. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im zweistufigen Re-
gelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 25.01.2024
° Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 laufend

" | Abs.1 BauGB
3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra- laufend

" | ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
4. | Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB V(t))riz —
5 Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentli- vom __.

" | cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis

6. | Feststellungsbeschluss
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5 Planerische Vorgaben / Rahmenbedingungen
5.1 Raumordnung und Landesplanung

5.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP NRW 2019)

Der Stadt Medebach wird gem. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Der LEP NRW definiert Grundsatze und Ziele der Raumordnung. Ziele der Raumord-
nung sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB als bindende Vorgaben zu beachten; sie kdnnen durch
Abwagung nicht Gberwunden werden. Grundsatze der Raumordnung sind in der Abwa-
gung zu berucksichtigen.

Im LEP NRW werden flr den groRflachigen Einzelhandel Ziele zur Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung formuliert, welche die vorliegende Planung betreffen. Die im LEP
NRW definierten Ziele sind im nachfolgenden Planverfahren zu bertcksichtigen.

Insbesondere die nachfolgend genannten Ziele 1, 2 und 3 sind hierbei von Bedeutung:

Ziel 1:
Standorte des groR¥flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsgebieten (ASB)

,Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festge-
setzt werden.”

Ziel 2:
Standorte des grofR¥fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
in zentralen Versorgungsbereichen

,Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhabeni. S. d. § 11 (3) BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen (...) dargestellt und festgesetzt werden. Zentrenrelevant sind die Sortimente ge-
mafR Anlage 1 und weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).”

Ziel 3:
Beeintrachtigungsverbot

,Durch die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben i.S.d. § 11
Abs. 3 BauNVO dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.*

Der Landesentwicklungsplan gibt somit vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete flr
Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) aus-
gewiesen werden kénnen. Dariiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Lan-
desplanung stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt
den zentralen Versorgungsbereichen den Vorrang einraumt. In Anlage 1des LEP werden
zentrenrelevante Leitsortimente dargestellt, die stets zu beachten sind und die Innen-
stadtlagen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitat implementieren. Diese Liste ist
auf kommunaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu Uberprufen und ggf. zu
erganzen.“4

4aus: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, September 2022, s. S. 9 ff.
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5.1.2 Regionalplan

Die Stadt Medebach wird im regionalen
Raumordnungsplan Arnsberg (Teilab-
schnitt Soest und Hochsauerlandkreis)
bzgl. des regionalen Ordnungskon-
zepts als ,Grundzentrum*® eingestuft.

Das Plangebiet liegt inmitten eines All-
gemeinen Siedlungsgebiets. Somit
entspricht das Vorhaben dem Ziel des
LEP NRW 2019 wonach Kerngebiete
und Sondergebiete i.S.d. § 11 (3)
BauNVO nur in regionalplanerisch fest-
gelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt wer-
den. Der Bebauungsplan steht dem-
nach dem Anpassungsgebot an die
Ziele der Raumordnung nicht entge-
gen.

Abbildung 5: Regionalplan - Planausschnitt Das Plangebiet befindet sich weiterhin
innerhalb des durch die Stadt Mede-
bach definierten zentralen Versorgungsbereichs. Das Vorhaben verfligt tGber ein nahver-
sorgungsrelevantes Kernsortiment. Es entspricht somit den Zielvorgaben des Regional-
plans aus Kapitel 2.3.2 GroRflachiger Einzelhandel — Ziel 12 (1) wonach , im Rahmen
der Bauleitplanung die Entwicklung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir den grol3-
flachigen Einzelhandel i.S.v. § 11 (3) BauNVO nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen zuléssig“ist.

Gemal Zielvorgabe des Regionalplans (Kapitel 2.3.2 Grolflachiger Einzelhandel — Ziel
13 (1)) haben Standorte fiir Vorhaben des grof3fldchigen Einzelhandels in Art und Um-
fang der Funktion des zentralértlichen Versorgungsbereichs, in dem sie geplant werden,
zu entsprechen (Kongruenzgebot).

Zusammenfassung

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der Grenzen des im Regionalplan fir die Stadt
Medebach festgelegten ,Allgemeinen Siedlungsbereichs®. Der geplante Verbraucher-
markt der Firma Edeka befindet sich weiterhin raumlich in dem durch den Rat der Stadt
festgelegten ,zentralen Versorgungsbereich der Hansestadt Medebach®.

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB
hat die Stadt Medebach eine Anfrage gem. § 34 LPIG bei der Regionalplanungsbehérde
der Bezirksregierung Arnsberg gestellt.

Die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens erfolgt durch eine ,Stadtebauliche
Vertraglichkeitsuntersuchung“ des Gutachters Junker + Kruse, Dortmund (vgl. hierzu
Kapitel 5 Standortbeurteilung)

5ng.: Junker+Kruse, Einzelhandelskonzept der Hansestadt Medebach, September 2022, u.a. S. 56 f.
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5.2 Einzelhandelskonzept

Die Hansestadt Medebach beauftragte in den Jahren 2021/2022 das Planungsburo Jun-
ker + Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund, mit einer Einzelhandelsbestandserfas-
sung sowie der Erstellung des Einzelhandelskonzepts.

Mit dem Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts hat die Stadt eine Grundlage fir eine
sachgerechte Steuerung des Einzelhandels in ihrem Stadtgebiet gelegt. Insbesondere
gro¥flachige Einzelhandelsvorhaben kénnen auf Basis des vorliegenden Einzelhandels-
konzepts beurteilt werden. Im Zusammenhang mit den notwendige Grundsatzentschei-
dungen zur Standortentwicklung (grof¥flachiger) Einzelhandelsbetriebe, stellt das Gut-
achten das zentrale Instrument zur Bewertung von Vorhaben dar.

Im Gutachten werden die zentralen Zielsetzungen wie folgt dargestellt:

sDiese Untersuchung soll (...) einzelhandelsspezifische Entwicklungserfordernisse und
-grenzen aufzeigen sowie darauf aufbauende Strategien flir die zuklinftige Steuerung
und Entwicklung des Einzelhandels in Medebach im Allgemeinen und insbesondere im
zentralen Versorgungsbereich entwickeln. Dabei spielen vor allem die stédtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Medebach, wie der Erhalt und Ausbau der landesplaneri-
schen Versorgungsfunktion als Grundzentrum, die Sicherung eines attraktiven Einzel-
handelsangebotes sowie der gesamtstidtischen Versorgungsstruktur, der Erhalt und
Ausbau der Einzelhandelszentralitdten sowie der Funktionsvielfalt der Medebacher In-
nenstadt eine bedeutende Rolle.“ 6

Dabei Ubernimmt das vorliegende Einzelhandelskonzept bereits sehr konkrete Aufgaben
in Bezug auf den Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorha-
ben. Junker + Kruse fiihren hierzu aus:

»Vor allem soll die Erstellung des Konzepts auch die Planungs- und Rechtssicherheit fiir
zuklinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater
Seite erh6hen. Die Stadt Medebach erhélt mit dem Einzelhandelskonzept in Verbindung
mit dem Stadtratsbeschluss ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 (6)
Nr. 11 BauGB, welches sie in die Lage versetzt, fiir den weitaus gréf3ten Teil der zukdiinf-
tigen Anfragen Entscheidungen auf Basis des Einzelhandelskonzepts herbeizufiihren
und dies auch im méglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne fiir den Einzelfall
die stadtebauliche Vertrdglichkeit belegt oder widerlegt zu haben (Urteil des BVerwG
vom 26. Mé&rz 2009 — 4 C 2.07). Dies wiederum entlastet die Stadt von der hdufig stritti-
gen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr haufig zu
anderen Ergebnissen kommen als das jeweilige Einzelhandelskonzept fiir den betrach-
teten Standort vorgibt.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spéteren bauleitpla-
nerischen Umsetzung) eines solchen stédtebaulichen Konzeptes i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 ist
in jiingeren Urteilen z. B. des OVG Miinster nochmals hervorgehoben worden: Denn
»erst solche konzeptionelle Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F.
(friiher: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleit-
pléne zu beriicksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot
bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorte in das stddtebauliche Ordnungs-
system der jeweiligen Stadt funktionsgerecht eingebunden ist. (OVG NRW, Urteil vom

6 aus: Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fur die Hansestadt Medebach, Dortmund, September 2022, S. 6
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30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhan-
delskonzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE)”

6 Standortbeurteilung

Im Rahmen des Verfahrens sollen die stadtebaulich strukturellen Auswirkungen des Vor-
habens untersucht werden. Dabei ist zu untersuchen, ob das geplante Vorhaben geeig-
net ist, die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs zu beeintrachtigen
bzw. die Versorgung der Bevdlkerung durch Beeintrachtigung der vorhandenen Nahver-
sorgungsstrukturen signifikant zu stéren.

Das Planungsburo Junker + Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund, wurde mit der
Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung beauftragt. 8

Im Rahmen der Untersuchung wird dabei ein Untersuchungsraum definiert, in dem so-
wohl das vorhandene (einzelhandelsrelevante) Angebot untersucht und dariiber hinaus
die dort generierten Umsatzzahlen ermittelt werden. Die Nachfragesituation im Untersu-
chungsraum wird anschlief3end aufgrund sekundarstatistischer Zahlen und der aktuellen
Bevdlkerungszahlen ermittelt. Hieraus kénnen auf Grundlage der Kennzahlen der ge-
planten bzw. zu untersuchenden Vorhaben die Umsatzumverteilungen im Einzelhandel
ermittelt werden. Diese dirfen die Grenze zur Unvertraglichkeit nicht Gberschreiten.

Die stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung berticksichtigt dabei folgende einzel-
handelsrelevanten Vorhaben im Stadtgebiet von Medebach:

a. Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters der Firma Edeka mit 1.700 gm
Verkaufsflache auf der ehemaligen Falke-Brache

b. Erweiterung des bestehenden Aldi-Marktes an der Korbacher Stralle um 200 gm
Verkaufsflache

c. Weiternutzung der Bestandsflache des vorhandenen Lebensmittelmarktes an der
Bachstralle mit 1.200 gm Verkaufsflache

Zunachst wird durch das Gutachten festgestellt, dass sich der Vorhaben des geplanten
Edeka-Marktes auf der Falke-Brache bezogen auf den Standort konzeptkonform inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs der Hansestadt Medebach befindet. Insbeson-
dere im Hinblick auf die gesamtstadtische Nahversorgungsfunktion wird der zentrale
Versorgungsbereich hierdurch gestarkt. Aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ist das geplante Vorhaben kompatibel mit dem landesplanerischen
Integrationsgebot. Die Untersuchung des Gutachters basiert dabei auf primarstatistische
Erhebungen (aus Juni 2021) im Untersuchungsraum. Der Untersuchungsraum umfasst
die Kommunen Medebach, Winterberg, Hallenberg, Willingen (u.), Lichtenfels und Kor-
bach. In ihm leben rd. 58.700 Einwohnerinnen und Einwohner; die Untersuchung bezif-
fert das Kaufkraftvolumen mit rd. 165 Mio. Euro.

7 ebenda: S. 7 1.

8 aus: Junker+Kruse: Prasentation Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung gem. § 11 (3) BauNVO zu geplanten
Einzelhandelsvorhaben in Medebach, Dortmund, Januar 2024
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Bzgl. der Umsatzzahlen erfolgt eine
Berucksichtigung der zugrunde geleg-
ten Verkaufsflachen, der bundes-
durchschnittlichen Umsatzkennwerte
sowie der jeweilige ortlichen Gegeben-
heiten. Der Vorhabenumsatz liegt bei
den eingangs erwahnten Vorhaben (im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel)

bei rd. 10,2 Mio. Euro.

Die Nachfragesituation wird auf Basis
der aktuellen Bevdlkerungsdaten so-
wie der vorliegenden sekundarstatisti-

Hallenberg

Abbildung 6: Untersuchungsraum (Quelle: Junker+Kruse,
Vertraglichkeitsuntersuchung)

schen Daten zur einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft in den untersu-
chungsrelevanten Kommunen ermit-
telt. Wie oben dargestellt belauft sich

auf der Nachfrageseite das Kaufkraftvolumen auf rd. 165 Mio. Euro.

Um die stadtebaulich strukturellen Auswirkungen darzustellen bzw. die Vertraglichkeit
des geplanten Einzelhandelsvorhabens beurteilen zu kénnen, ist es erforderlich, resul-
tierende Umsatzumverteilungen im o0.g. Untersuchungsraum zu ermitteln und zu bewer-

ten.

Nach Durchfuihrung der Modellrechnung zur Umsatzumverteilung stellt sich folgendes
Ergebnis dar:

1.

,Die Umsatzumverteilungsquoten bewegen sich zwischen 2 % gegeniiber dem
Hauptzentrum in Korbach und 14 % gegenliber der Ansiedlungskommune
Medebach, die erwartungsgemal3 am starksten von der Ansiedlung betroffen
ist. Die (ibrigen zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind mit
maximal 8 % Umsatzumverteilung betroffen. Stadtebaulich integrierte Streula-
gen, die zu einer wohnortnahen Grundversorgung beitragen und deshalb auch
schitzenswert sind, sind mit maximal 8 % Umsatzumverteilungsquote betroffen.

Unter Berticksichtigung der bauplanungsrechtlich zuldssigen Verkaufsfldche
von 1.200 m? am Standort Bachstral3e und einer Erweiterung des bestehenden
Aldi-Marktes um 200 m? ist bei einem neu anzusiedelnden Edeka-Markt mit
max. 1.700 m? Gesamtverkaufsfldche auf der Falke-Brache ein Umschlagen
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in stédtebaulich negative Auswirkungen
insbesondere gegenliber den zentralen Versorgungsbereichen im Umland und
den schuitzenswerten Nahversorgungsstrukturen nicht zu erwarten.

Die hohe prozentuale Umsatzverteilung innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Medebach zeigt deutlich, dass die Ansiedlung den Wettbewerb inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs und auch innerhalb der Kommune
selbst, verschaérft.

Bei einer Gesamtverkaufsfldche von max. 1.700 gm auf der Brache kann dem-
nach von einer stddtebauliche vertrdgliche GréRe fiir den Untersuchungsraum
ausgegangen werden. Aus Gutachtersicht kann die Ansiedlung beftirwortet
werden.*”
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7 Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das gesamte ehem. ,Falke-Areal“ gem.
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB als ,Gemischte Bauflache® (M) dar.

Die geplante und erforderliche Festsetzung des Nahversorgungsstandortes als ,sonsti-
ges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO erfordert die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans.

Zur Anpassung der Nutzungskonzeption im Sinne des Entwicklungsgebotes gem. § 8
Abs. 2 BauGB ist somit eine Teil-Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.
Diese erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB ,parallel“ zur Aufstellung des Bebauungsplan
Nr. 45 "Stdwall/An der Stadtmihle".

Kinftig ist somit der Bebauungsplan Nr. 45 ,Studwall / An der Stadtmuhle“i.S. des § 8
BauGB aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

Abbildung 7: FNP — Ausschnitt, Bestand Abbildung 8: FNP — Ausschnitt, Plan

Der Bereich der anderung wird als ,Sonderbauflache“ mit der Zweckbestimmung ,Ein-
zelhandel” (Sonderbauflache - Einzelhandel) dargestellt. Diese umfasst neben dem ge-
planten grof¥flachigen Lebensmittelverbrauchermarkt auch die fir den Betrieb erforder-
lichen Anlagen und Einrichtungen, wie beispielsweise Zu- und Abfahrten sowie Stell-
platze.

Der Zugang zum Plangebiet ist ber das vorhandene innerstadtische StralRennetz gesi-
chert.

8 Auswirkungen der Planung / Umweltbericht

8.1 Umweltauswirkungen

Bei der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu berlcksichtigen und in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.
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Fir die vorliegende 38. Anderung des Flachennutzungsplans gelten die §§ 2 Abs. 4 und
2a BauGB, nach denen eine Umweltprifung (UP) durchgefiihrt werden muss. Die plan-
bedingten voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB als separater Teil der Begriindung
(Teil B der Begriundung) beschrieben und bewertet. In der Umweltprifung werden die
voraussichtlich mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewer-
tet. Sie bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein an-
erkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in
angemessener Weise verlangt werden kann. Im frihzeitigen Beteiligungsverfahren wird
zunachst ein Konzeptentwurf des Umweltberichts vorgelegt. Dieser wird im weiteren
Verfahren erganzt. Es wird hierbei auf die Unterlage zum parallel durchgefuhrten Auf-
stellungsverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 45 ,Stdwall / An der Stadtmuhle® verwie-
sen. Diese besitzt einen hoheren Detaillierungsgrad.

Nach Abschluss der frihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. BauGB werden die einge-
gangenen umweltrelevanten Informationen in die Umweltprifung eingearbeitet und als
Umweltbericht im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB zur Stellungnahme vor- bzw. ausgelegt.

Hansestadt Medebach April 2024
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