30. FNP-Anderung Erweiterung des Nahversorgungsstandortes an der ParkstraRe

Abwagung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (17.06. - 08.07.2022)

| Lfd. Nummer |

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

1

Rechtsanwalts-
kanzlei
Schriftliche Stel-
lungnahme vom
05.07.2022

8§ 3 Abs. 1 BauGB

[...] Wir beantragen, das Verfahren zur 30. Flachennut-
zungsplananderung wegen ,Erweiterung des Nahversor-
gungsstandortes an der ParkstralRe“ einzustellen.

Wir hatten bereits mit Schriftsatz vom 06.01.2020 zu
dem Entwurf einer Teil-Fortschreibung des Nahversor-
gungs- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Kamp-Lintfort-
durch das Biro Stadt + Handel Beckmann und Fohrer
Stadtplaner PartGmbH vom 14.08.2019 (,Fortschrei-
bung“) Stellung genommen und darauf hingewiesen,
dass dieses Konzept nur Aussagen flir den zentralen
Versorgungsbereich in der Innenstadt trifft, in dem sich
auch das Einkaufscenter EK 3 unserer Mandantin befin-
det. Zudem hatten wir mit Schriftsatz vom 03.03.2020
Einwendungen gegen den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan LIN 164 ,Nahversorger Marktplatz Altsiedlung®
sowie die 27. Flachennutzungsplananderung ,Nahver-
sorger Marktplatz Altsiedlung“ erhoben.

Die 30. Flachennutzungsplananderung wegen ,Erweite-
rung des Nahversorgungsstandortes an der Parkstrafie*
fir einen Vollsortimenter mit 1.700 m2 ist nicht erforder-
lich, weil im Stadtgebiet kein Bedarf an weiteren Einzel-
handelsangeboten in dieser GroRenordnung besteht.
Denn bereits jetzt verflgt die Stadt Kamp-Lintfort Uber
eine weit Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung (ca. 0,56 m2 VKF pro Einwohner im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Es ist nicht ersichtlich, aus welchem Grund das Verfahren,
welches einer zukunftsgerichteten und gleichzeitig vertragli-
chen Sicherung der Nahversorgung am Standort ParkstraRe
dient, eingestellt werden sollte.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

In dem Gutachten ,Stadtebauliche und raumordnerische
Vertraglichkeitsanalyse fir die geplante Erweiterung eines
EDEKA-Lebensmittelmarktes in Kamp-Lintfort, Parkstrale
28‘ (Stadt + Handel, 2021) wird in Kapitel 4.3 die Ausstat-
tung von 0,56 m2 VKF Nahrungs- und Genussmittel/Einwoh-
ner als Uberdurchschnittlich eigeordnet. Gleichwohl wird
ebenfalls ausgefihrt: ,Dies ist inshesondere auf die im Un-
tersuchungsraum verorteten, grof3zigig dimensionierten
Verbrauchermarkte KAUFLAND und REAL zurtickzufuhren.
Diese verfigen aufgrund ihrer grofRzigigen Verkaufsfla-
chendimensionierung Uber eine deutlich Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehende Strahlkraft, wodurch diese




auch einen nennenswerten Einwohneranteil auferhalb
Kamp-Lintforts versorgen.” (S.18 und 19)

Der Bedarf an weiteren Einzelhandelsangeboten in dieser
GrolRenordnung orientiert sich zudem nicht an der Verkaufs-
flachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel, sondern ist anhand der stadtentwicklungspo-
litische Zielstellung der Stadt Kamp-Lintfort zu bemessen.
Bereits im ,Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Kamp-
Lintfort - 1. Fortschreibung, Marz 2010 (NVZK Kamp-Lintfort
2010) wurde als ein Ziel der Einzelhandelsentwicklung die
Sicherung der Nahversorgungsstandorte benannt und der
Vorhabenstandort als Nahversorgungsstandort Parkstral3e
ausgewiesen (S.8 und 22f). Als Ziel fur die Nahversorgungs-
standorte wird im NVZK Kamp-Lintfort 2010 eine Versor-
gungsfunktion mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs
far den jeweiligen Nahbereich benannt (S. 27). Diese stadt-
entwicklungspolitische Zielstellung wurde auch in der Fort-
schreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzepts fur
die Stadt Kamp-Lintfort’ berticksichtigt: ,Als das Ziel nachs-
ter Prioritat ist die Sicherung und Starkung der Nahversor-
gung in Kamp-Lintfort zu verfolgen. Der Gewahrleistung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung kommt insbesondere
aufgrund der Herausforderungen des demografischen Wan-
dels eine immer hohere Bedeutung zu. Demnach soll das
Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbe-
reichen gesichert und weiterentwickelt werden, sofern dies
mit anderen Zentrenentwicklungszielen vereinbar ist. Weiter
ist das integrierte Nahversorgungsangebot auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und bedarfsge-
recht weiterzuentwickeln.“ (Stadt + Handel, 2019, S. 36).
Die klare, langfristig verfolgte stadtentwicklungspolitische
Zielstellung der Stadt Kamp-Lintfort bzgl. der Sicherung und
Weiterentwicklung der wohnungsnahen Nahversorgung -
auch abseits der zentralen Versorgungsbereiche - ist deut-
lich erkennbar. Dass diese langfristige stadtentwicklungspo-
litische Zielstellung der Stadt auch weiterhin verfolgt wird,




Die Erweiterung des Edeka Marktes um eine zusatzliche
Verkaufsflache von 530,00 m2 (und somit ca. um 50 %)
gefahrdet die im zentralen Versorgungsbereich vorhan-
denen Betriebe, weil die bisher vorhandene Verkaufsfla-
che ausreicht, die Nahversorgungsfunktion zu erflllen
und durch die Erweiterung dem zentralen Versorgungs-
bereich weitere Kaufkraft entzogen wird.

dokumentiert auch die 2. Fortschreibung des ,Einzelhan-
delskonzeptes fir die Stadt Kamp-Lintfort' (Stadt + Handel,
2022). Der Vorhabenstandort wurde im Rahmen dieser Fort-
schreibung - wie auch bereits im NVZK Kamp-Lintfort 2010
- als Nahversorgungsstandort ParkstraRe ausgewiesen. So-
mit ist das Erweiterungsvorhaben kongruent zur langfristig
verfolgten stadtentwicklungspolitischen Zielstellung der
Stadt Kamp-Lintfort bzgl. der Sicherung und Weiterentwick-
lung der wohnungsnahen Nahversorgung, speziell auch des
Nahversorgungsstandorts Parkstral3e.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Dass keine Gefahrdung der Betriebe im ZVB Hauptzentrum
Innenstadt durch das Erweiterungsvorhaben Edeka ausge-
|6st wird, wurde im Vertraglichkeitsgutechten zur Parkstralie
sowohl sachgerecht ermittelt als auch klar dargestellt:
,ourch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen auf
des HZ Innenstadti. H. v. rd. 0,5 - 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 1 %
induziert. Diese werden insbesondere die Verbraucher-
markte/SB-Warenhauser real und Kaufland tangieren. Beide
Markte weisen eine nennenswerte Mantelbevolkerung im
funktional zugeordneten Versorgungsbereich (insbesondere
Stadtteil Stadtkern) und marktadéaquate Verkaufsflachendi-
mensionierungen auf und profitieren an ihrem jeweiligen
Mikrostandort von Kopplungsvorteilen und ihrer weitreichen-
den Strahlkraft (einzige Markte dieser Grol3enordnung in
Kamp-Lintfort). Angesichts der monetéar sowie prozentual als
gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumver-
teilungen sind keine negativen Auswirkungen wie Markt-
schlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten. Stad-
tebaulich negative Auswirkungen auf das HZ Innenstadt in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaglich-
keiten sind nicht zu erwarten® (S. 37f).

Die geplante Erweiterung des EDEKA-Marktes soll zu einer
Modernisierung und Optimierung des Betriebs in Relation zu
Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung,




Zu berucksichtigen ist, dass durch die unnétige Ansied-
lung des REWE Vollsortimenters mit einer Verkaufsfla-
che von 1.500,00 m2 durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan LIN 164 ,Nahversorger Marktplatz Altsied-
lung® bereits eine erhebliche Schadigung des zentralen
Versorgungsbereichs eingetreten ist.

Die Stadt Kamp-Lintfort schadigt durch diese ,Salamitak-
tik“ und Zersplitterung des Einzelhandelsangebots den
zentralen Versorgungsbereich und den dort befindlichen

Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) fiihren und ent-
spricht den Ublichen Auspragungen des Betreibers, wie
auch im Gutachten zur ParkstraRe auf Seite 35 dargelegt
wird: ,Das Planvorhaben entspricht mit der erweiterten Ver-
kaufsflache aktuellen marktgangigen Grof3en und dient da-
mit der Sicherung und dem Erhalt des Nahversorgungsstan-
dortes insgesamt.” Demnach soll die Erweiterung einer lang-
fristigen Standortsicherung — ganz im Sinne der langfristig
verfolgten stadtentwicklungspolitischen Zielstellung der
Stadt Kamp-Lintfort bzgl. der Sicherung und Weiterentwick-
lung der wohnungsnahen Nahversorgung auch durch Nah-
versorgungsstandorte — dienen. Dass dem Erweiterungsvor-
haben sowohl eine wichtige Funktion zur rAumlichen Nah-
versorgung wie auch in dessen Nahbereich zukommt, wird
im Vertraglichkeitsgutachten zur Parkstrale ebenfalls klar
belegt (S. 46-49).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Ansiedlung des REWE-Marktes ist ebenfalls im Sinne
der langfristig verfolgten stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellung der Stadt Kamp-Lintfort bzgl. der Sicherung und
Weiterentwicklung der wohnungsnahen Nahversorgung er-
folgt. Das durch die Ansiedlung ebenfalls keine erhebliche
Schadigung des ZVB Hauptzentrum Innenstadt zu erwarten
war bzw. auch nicht eingetreten ist, wurde in der ,Vertrag-
lichkeitsanalyse fir die geplante Ansiedlung eines Rewe-
Marktes in Kamp-Lintfort’ nachgewiesen (Stadt + Handel,
2019). Zumal in dieser Vertraglichkeitsanalyse eine Vorha-
benauspragung von 2.500 m2 Gesamtverkaufsflache
(REWE + Getrankemarkt + Backerei) als vertraglich einge-
ordnet wurde und die Ansiedlung des REWE-Marktes ledig-
lich in einer Dimensionierung mit 1.500 m2 VKF erfolgt ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Stadt Kamp-Lintfort verfolgt keine ,Salamitaktik® wie
auch keine Zersplitterung des Einzelhandelsangebots, son-
dern die langfristige stadtentwicklungspolitische Zielstellung




Magnetbetrieb ,Einkaufscenter EK 3 unserer Mandan-
tin.

Eine Berufung auf den Entwurf der Teil-Fortschreibung
des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Kamp-Lintfort durch das Biro Stadt + Handel
Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB vom
14.08.2019 (,Fortschreibung”) scheidet aus, da dieses
weder beschlossen wurde, noch trifft dieses Konzept
Aussagen fur den Standort Parkstral3e, da es nur Aus-
sagen flr den zentralen Versorgungsbereich in der In-
nenstadt trifft, in dem sich auch das Einkaufscenter EK 3
unserer Mandantin befindet. Hierzu verweisen wir auf
unsere Stellungnahme vom 06.01.2020 sowie auf das
mit dieser Stellungnahme tbersandte Gutachten von Dr.
Lademann & Partner vom 02.01.2019 sowie das mit Stel-
lungnahme vom 03.03.2020 Ubersandte Gutachten von
Dr. Lademann & Partner ,Der Alte Markt in Kamp-Lintfort
als Standort fir einen REWE-Markt, Plausibilitatsprifung
einer Vertraglichkeitsanalyse von Stadt + Handel aus
August 2019, Endbericht vom 28.02.2020°".

der Sicherung und Weiterentwicklung der wohnungsnahen
Nahversorgung. Dass sowohl durch die Ansiedlung des
REWE als auch durch die Erweiterung des EDEKA keine
Schadigung des ZVB Hauptzentrum Innenstadt eingetreten
ist bzw. eintreten wird, wurde bereits ausgefihrt. Zudem ist
in diesem Zusammenhang zu erwahnen, dass der REWE-
Markt im Vertraglichkeitsgutachten fir EDEKA bereits als
Bestandsbetrieb mit entsprechenden Auswirkungen auf den
Zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt
beriicksichtigt wurde.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass nach der Teil-Fort-
schreibung aus dem Jahr 2019 das Nahversorgungs- und
Zentrenkonzept der Stadt Kamp-Lintfort durch das Biro
Stadt + Handel zwischenzeitlich weiter fortgeschrieben
wurde. Diese 2. Fortschreibung, welche am 20.12.2022 vom
Rat beschlossen wurde, umfasst die Uberpriifung sowie z.T.
die Anderung der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur, die
zukinftige Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung mit-
tels Ansiedlungsleitsatzen sowie die Definition der nahver-
sorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente. Auch wenn sich die Ausfihrungen in der Vertraglich-
keitsanalyse zum Edeka-Markt z.T. auf den Stand der Teil-
Fortschreibung 2019 beziehen, besitzen die hier getroffenen
Aussagen bzgl. der Vertraglichkeit des Erweiterungsvorha-
bens an der Parkstral3e im Ergebnis weiterhin Giiltigkeit. Die
langfristig verfolgte stadtentwicklungspolitische Zielstellung
bzgl. der Sicherung und Weiterentwicklung der wohnungs-
nahen Nahversorgung - auch abseits der zentralen Versor-
gungsbereiche - ist durch die entsprechenden Zielstellungen
des NVZK Kamp-Lintfort 2010, der Teil-Fortschreibung 2019
sowie der Fortschreibung 2022 klar erkennbar.

Bzgl. der Stellungnahme vom 06.01.2020 sowie auf das mit
dieser Stellungnahme utbersandte Gutachten von Dr. Lade-
mann & Partner vom 02.01.2019 sowie das mit Stellung-




Auch die sogenannte stadtebauliche und raumordneri-
sche Vertraglichkeitsanalyse fir die geplante Erweite-
rung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in Kamp-Lintfort
kann die Erweiterung nicht rechtfertigen, da es sich um
ein Gefalligkeitsgutachten zugunsten von Edeka han-
delt. Denn nachdem der Regionalverband Ruhr in seiner
Stellungnahme vom 02.11.2020 auf die handwerklichen
und rechtlichen Mangel hingewiesen hat, wurde das so-
genannte ,Gutachten® angepasst und umgeschrieben.
Dies zeigt bereits, dass keine objektive Begutachtung er-
folgt ist, sondern es nur darum geht, die Erweiterung ,,ir-
gendwie passend zu machen".

nahme vom 03.03.2020 Ubersandte Gutachten von Dr. La-
demann & Partner ,Der Alte Markt in Kamp-Lintfort als
Standort fir einen REWE-Markt, Plausibilitdtsprifung einer
Vertraglichkeitsanalyse von Stadt + Handel aus August
2019, Endbericht vom 28.02.2020“ sei auf die hierzu vorge-
legte entsprechende Stellungnahme Nahversorger Markt-
platz Altsiedlung in Kamp-Lintfort, Dortmund, den 17. Marz
2020 (Stadt + Handel) verwiesen.

Das Vertraglichkeitsgutachten fiir die Parkstral3e belegt ein-
deutig, dass das Erweiterungsvorhaben des EDEKA-Mark-
tes konform zu den relevanten Zielen und Grundsatzen des
LEP NRW 2019 ist sowie stadtebaulich negative Auswirkun-
gen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nah-
versorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu er-
warten sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bzgl. der Stellungnahme des RVR sei auf Folgendes verwie-
sen: Die Stellungnahme des RVR vom 02.11.2020 bezieht
sich auf die Fassung des Vertraglichkeitsgutachten fir die
Parkstraf3e vom 30.03.2020 und nimmt in seinen Ausfihrun-
gen Bezug auf das Urteil des OVG NRW vom 26.02.2020.
Die Implikationen dieses Urteils auf Fachgutachten wie das
Gutachten fur die Parkstra3e waren im Rahmen der Erstel-
lung des Gutachtens bis zum 30.03.2020 noch nicht abzu-
sehen, erste entsprechende Kommentierungen in der juris-
tischen Fachdiskussion datieren aus 04/05.2020. Demnach
hat die Stellungnahme des RVR vom 02.11.2020 mit Bezug
auf das das Urteil des OVG NRW vom 26.02.2020 auf eine
neue Beurteilungs- und Bewertungsgrundlage verwiesen,
mit welcher sich das Gutachten in der Fassung vom
30.03.2020 noch gar nicht befassen konnte. Demnach wies
dieses keine handwerklichen und rechtlichen Mangel auf,
vielmehr hat die Stellungnahme des RVR auf die geanderte
und komplexere Beurteilungsgrundlage durch das Urteil des
OVG NRW hingewiesen. Nach Abstimmung zwischen dem




RVR sowie der Stadt Kamp-Lintfort und Stadt + Handel am
17.06.2021 zur Stellungnahme des RVR vom 02.11.2020
wurde das Gutachten entsprechend den Anforderungen des
RVR in Bezug auf die neue Beurteilungs- und Bewertungs-
grundlage durch das OVG-Urteil erganzt. Die entspre-
chende Fassung des Gutachtens vom 30.09.2021 wurde so
auch vom RVR gebilligt.

Das Vertraglichkeitsgutachten stellt somit eine valide, be-
lastbare und sachgerechte Grundlage zur Beurteilung des
Erweiterungsvorhabens i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO dar.






