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Entscheid der vereinfachten raumordnerischen Priifung
gemdl § 18 Landesplanungsgesetz (LPIG)
zur Errichtung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes (Erweiterung eines vorhandenen NORMA-Marktes)
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Sitters™

der Ortsgemeinde Sohren
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Vorbemerkung:

Die NORMA Lebensmittelgesellschaft mbH beabsichtigt, im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,In der Sitters” der Ortsgemeinde Sohren ihren
bestehenden Einzelhandelshetrieb von ca. 799 m? auf kinftig 1.054 m#? zu erweitern.
Nach Angaben des Betreibers soll die Vergrofierung der Verkaufsflache nicht einer
Sortimentserweiterung, sondem einer innerbetrieblichen Funktionsverbesserung die-
nen. Mit der Erweiterung Uberschreitet der Markt die Grenze zur Grolflachigkeit (>

800 m? Verkaufsflache).

Gegenwartig ist der Standort des NORMA-Marktes als Gewerbegebiet .S.d. § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) im oben genannten Bebauungsplan festgesetzt.
Die Ortsgemeinde Sohren hat am 24.01.2008 den Beschluss gefasst, den Bebau-
ungsplan zur Realisierung des Vorhabens zu andern. Die bisherige gewerbliche Bau-
flache soll demnach fir die Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes in ein ,Sonder-
gebiet fur grofRflachigen Einzelhandel” gemanl § 11 Abs.3 Nr. 2. BauNVO mit einer
maximalen Gesamtverkaufsfiache von 1.054 m? umgewandelt werden. Die Anderung
des Bebauungsplanes soll im Parallelverfahren geméaft § 8 Abs. 3 BauGB zur 2, An-
derung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Kirchberg erfolgen.

Die Erweiterung des NORMA-Marktes ist als kinftiger groflachiger Einzelhandels-
betrieb mit innenstadtrelevantem Warensortiment in der beabsichtigten Grofienord-
nung auf Grund der zu erwartenden raumordnerischen Auswirkungen im Rahmen ei-
nes vereinfachten raumordnerischen Verfahrens zu prufen.

Prufung und Erqebnis:

Die Durchfiihrung der vereinfachten raumordnerischen Prifung wurde unter Beteili-
gung der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, des Einzelhandelsverban-
des, der Industrie- und Handelskammer, der Handwerkskammer, der Unteren Lan-
desplanungsbehorden der Landkreise Bernkastel-Wittlich, Birkenfeld und Cochem-
Zell sowie der Verbandsgemeindeverwaltungen Kirchberg und Simmern eingeleitet,

Der Einzelhandelsverband, die Industrie- und Handelskammer, die Handwerkskam-
mer, die Kreisverwaltung Cochem-Zell sowie die Verbandsgemeinde Kirchberg ha-
ben keine Bedenken gegen die Erweiterung des bestehenden NORMA-Marktes.

Dagegen auftern die Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich und die Verbandsgemeinde
Simmern erhebliche Bedenken gegen das Vorhaben hinsichtlich einer moglichen
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Beeintrachtigung der zentralortlichen Funktionen der Stadt Traben-Trarbach und der
Stadt Simmern. Die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald sieht bei dem
Vorhaben das stadtebauliche integrationsgebot nicht gewahrt.

im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP [V) ist die gesamte Verbandsgemeinde

Kirchberg als Mittelzentrum ausgewiesen.

Nach dem verbindlichen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein Westerwald
(RROP M.-W.), der bisher noch nicht an das LEP IV angepasst ist, gehodrt die Orts-
gemeinde Sohren zum Mittelbereich Simmern und bildet gemeinsam mit der Ortsge-
meinde Biichenbeuren ein Grundzentrum im Ergdanzungsnetz zum Mittelzentrum
Kirchberg und ist mit der besonderen Funktion E (Erholung) ausgestattet.

Die Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsbetriebes zur Grofyflachigkeit ware
nur in einem Sondergebiet mit entsprechender Zweckbestimmung zuldssig und drf-
te den raum- und Jandesplanerischen Vorgaben nicht widersprechen.

Die normative Forderung des § 11 Abs. 3 BauNVO ware durch die beabsichtigte An-
derung des Bebauungsplanes und der kiinftigen Festsetzung als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Grolflachiger EFinzelhandel” mit einer Verkaufsflachenober-
grenze von 1.054 m#im Parallelverfahren zur 2. Anderung des Flachennutzungspla-

nes erfullt.

Weiterhin sind nach den Zielen des Landesentwicklungsprogramms 1V (s. Seite 96
und 97, Kapitel 3.2.3 — auch RROP M.-W., Seite 18) groflflachige Einzelhandelsbe-
triebe grundsétzlich in zentralen Orten vorzusehen (Zentralitatsgebot) (Z 57 LEP IV
und Z1 Kapitel 2.2.5, RROP M.-W.). Auch dieses Gebot ware gewahrt.

Dagegen wird das Integrationsgebot (Z 58, LEP IV und Z1 Kapitel 2.2.5, RROP M.-
W.) wonach die Ansiedlung und Frweiterung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit innenstadirelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich integrierten Bereichen
zulassig ist, aufgrund der Lage des |ebensmittelmarktes am nordlichen Ortsrand von
Sohren verletzt.

Weiterhin muss eine Priifung des Nichtbeeintrachtigungsgebotes (Z 60, LEP IV
und Zn Kapitel 2.2.5, RROP M.-W.) erfolgen, da durch die Ansiedlung und Erweite-
rung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben Versorgungsfunktionen der stadte-
baulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde oder Versorgungsbereiche be-
nachbarter zentraler Orte beeintrachtigt werden konnten.
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Auf Grund dieser Tatsache wurde das vereinfachte raumordnerische Priifverfahren
ausgesetzt, um zunichst im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens prufen zu
lassen, ob und gegebenenfalls unter welchen Voraussetzungen die oberste Landes-
planungsbehdrde eine Abweichung von dem vorstehenden Ziel der Raumordnung,
das dem geplanten Erweiterungsvorhaben entgegensteht, zulassen kann. Das Er-
gebnis dieses Zielabweichungsverfahren ist in den abschliefenden Entscheid der
vereinfachten raumordnerischen Priifung integriert.

Vor diesem Hintergrund wurde von der Verbandsgemeinde Kirchberg neben dem An-
trag auf vereinfachte raumordnerische Priifung auch die Durchflihrung des Zielab-
weichungsverfahrens zur Realisierung des Erweiterungsvorhabens bei der Obersten
Landesplanungsbehdrde auf dem Dienstweg eingereicht.

Unter Beteiligung des Ministeriums der Finanzen, des Ministeriums flr Wirtschatft,
Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau, der Kommunalabteilung des Ministeriums des
innern und fiir Sport sowie der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, wurde
der Zulassung einer Zielabweichung — zum Teil unter Zuriickstellung von Bedenken
und unter der Voraussetzung, dass das Bauvorhaben mit dem Einzelhandelskonzept
fiir die Verbandsgemeinde Kirchberg vereinbar ist — im Ergebnis zugestimmt. Im Ein-
zelhandelskonzept ist der Standort des bestehenden NORMA-Marktes im Gewerbe-
gebiet ,In der Sitters” in der Ortsgemeinde Sohren als Nahversorgungsstandort dar-
gestellt und entsprechend ausgewiesen.

~ Nach sorgfaltiger Priifung des Antrages und Auswertung der vorgelegten Unterlagen

sowie nach Abwagung aller firr und gegen die Zulassung einer Zielabweichung spre-
chenden Gesichtspunkte erldsst die Oberste Landesplanungsbehorde im Einver-
nehmen mit den fachlich berihrten Obersten l.andesbehdrden (Ministerium fur Fi-
nanzen. das Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau und die
Kommunalabteilung des Ministerium des Innern und fur Sport) sowie der Planungs-
gemeinschaft Mittelrhein-Westerwald als Regionalplanungstrager mit Schreiben vom
05.08.2009, Az. 14 900-513:27 TA-01-01, folgende Zielabweichungsentschei-
dung, die gleichzeitig das Ergebnis der vereinfachten raumplanerischen Prii-
fung darstelit:

Fiir die von der Verbandsgemeinde Kirchberg und von der Ortsgemeinde Soh-
ren beabsichtigte Bauleitplanung zur Darstellung einer Sonderbauflache bzw.
Ausweisung eines Sondergebiets fiir grofiflichigen Einzelhandel fiir die am
nérdlichen Ortsrand von Sohren im Gemarkungsbereich ,In der Sitters®” vorge-
sehene Erweiterung des dort bestehenden NORMA-Lebensmitteldiscount-
marktes wird gemafl § 8 Abs. 3 und § 10 Abs. 6 LPIG eine Abweichung vom
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stidtebaulichen Integrationsgebot des LEP IV und des Regionalen Raumord-
nungsplan Mittelrhein-Westerwald unter den nachfolgend genannten Malga-
ben zugelassen.

Diese Entscheidung ergeht unter den nachfolgend genannten MaBgaben, die im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung von der Ortsgemeinde Sohren umzuset-

zen sind:

1. Die Verkaufsflache des NORMA-Lebensmitteldiscountmarktes ist durch entspre-
chende bauleitplanerische Festsetzungen auf einen Gesamtumfang von maximal
1.054 m* zu begrenzen.

2. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,In der Sitters” ist die An-
siedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten —
auch unterhalb der Schwelie der GroRfiachigkeit ~ durch entsprechende bauleit-
planerische Festsetzungen auszuschlie3en.

Begriindung zur Zulassigkelt der Zielabweichung und der raumplanerischen
Vertretbarkeit zur Realisierung eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes mit

einer maximalen Verkaufsflache von 1.054 m*%

Dem Antrag konnte in dem vorstehend im Einzelnen umschriebenen Umfang bzw.
unter den dort genannten Maltigaben stattgegevben werden, weil insoweit die gesetzli-
chen Voraussetzungen fir die Zulassung einer Zielabweichung nach § 8 Abs. 3 und
§ 10 Abs. 6 LPIG erfullt sind.

Die wirtschaftlichen Entwickiungen im Einzelhandel, Veranderungen der gesetzlichen
Rahmenbedingungen sowie Verénderuhgsprozesse im Einkaufsverhalten der Kun-
den haben zu einem schon seit Jahren festzustellenden tief greifenden Strukturwan-
del im Einzelhandel gefihrt, der sich insbesondere in einem erhdhten Flachenbedarf
sowie einer Modifikation des Sortimentsangebotes und dessen Prasentation nieder-
schlagt. Dieser Strukturwandel driickt sich raumlich in der Tendenz aus, dass sich
die kleinteilig strukturierte, wohnungsnahe Grundversorgung aus den Ortskernen
bzw. den integrierten Einkaufsbereichen mehr und mehr in nicht integrierte, ver-
kehrsglnstig gelegene Standorte am Ortsrand ,auf der grinen Wiese" verlagert. Dies
flhrte in vorliegenden Falle schon vor Jahren zur Neuansiedlung des in Rede ste-
henden NORMA-Lebensmitteldiscountmarktes im Gewerbegebiet ,In der Sitters”. Die
veranderten Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends im Einzelhandel sind nun
auch ausschlaggebend fir dessen Verkaufsflachenerweiterung. Insoweit entspricht
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die Erweiterungsabsicht dem aligemeinen Handelstrend zu grofieren Verkaufsfla-

chen auch bei Discouniern.

Die Ortsgemeinde Sohren ist als Grundzentrum im Erganzungsnetz (gemeinsam mit
der benachbarten Ortsgemeinde Blichenbeuren) eine entsprechend dem Konzentra-
tionsgebot des RROP M.-W. bzw. dem Zentralitatsgebot des LEP IV zulassige
Standortgemeinde fur die Ansiedlung bzw. Erweiterung von grof¥fiachigen Einzel-
handelsbetrieben in einer Grofenordnung von bis zu 2.000 m? Verkaufsflache.

Mit Blick auf das stadtebauliche Integrationsgebot, das geman Z 1 in Kapitel 2.2.5
des RROP M-W einen engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang groffla-
chiger Einzelhandelsbetriebe mit den zentralen Einkaufsbereichen der Standortge-
meinde fordert bzw. das gemaR Z 58 des LEP IV die Ansiedlung und Erweiterung
gro&ﬂéchiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in
stadtebaulich integrierten Bereichen zulésst, ist hinsichtlich der Vertretbarkeit einer
Abweichungszulassung Folgendes festzustellen:

Bei dem zu erweiternden NORMA-Lebensmitteldiscountmarkt handelt es sich um ei-
nen bereits seit Jahren bestehenden und damit im Einzelhandelsgeflige des Grund-
Sentrums Sohren etablierten Betrieb. Dieser erganzt die Angebote im zentralen Ver-
sorgungsbereich des Ortskerns Sohren im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel um einen groftfiachigen Angebotstyp und stellt damit die Grundversorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs vor allem fur die Bevolkerung von Sohren sicher.

Dessen Standort am nordlichen Ortsrand entspricht nicht dem stadtebaulichen Integ-
rationsgebot des LEP IV und des RROP M-W.

Entsprechend dem Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Kirchberg so-
wie dem zugrunde liegenden Einzelhandelsgutachten der GMA liegt der Standort des
NORMA-Marktes ,In der Sitters* auflerhalb des entsprechend abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereichs der Ortsgemeinde Sohren. Dieser ist schwerpunktmaflig
durch Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich gekennzeichnet (z.B.
Spielwaren, Porzelian sowie Farben und Eisenwaren), wahrend der in Rede stehen-
de Bereich als ergénzender Nahversorgungsstandort fir den kurzfristigen Bedarf im
Bereich Nahrungs- und Lebensmittel im Einzelhandelskonzept der Verbandsgemein-
de dargestellt ist.

Es kann also mit Blick auf die vom Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft
und Weinbau formulierten Anforderungen festgestellt werden, dass das Erweite-
rungsvorhaben mit dem Einzelhandelsgutachten/-konzept in Einklang steht.
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Aulerdem besteht eine fullaufige Anbindung des Standortes an den Ortskern und
die Wohngebiete von Sohren uber die Verlangerung der Schlossstrafte und den
FuRweg entlang der Kreisstrale K 73, so dass trotz der Ortsrandlage ein raumiich
funktionaler Zusammenhang mit dem Siedlungskorper begriindet werden kann.

Vor diesem Hintergrund konnen die von der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald formulierten Bedenken (kein Bedarf fur Erweiterung infolge gesicherter
Grundversorgung in Sohren) zurlickgestellt werden, da Sohren eine erganzende Ver-
sorgungsfunktion fur den gesamten Nahbereich Kirchberg wahrnehmen soll.

Eine wesentliche Beeintrachtigung benachbarter zentraler Orte und ihrer Versor-
gungsbereiche ist angesichts des geringfugigen Umfangs der Verkaufsflachenerwei-
terung nicht zu beflirchten. Dies insbesondere auch deshalb nicht, weil damit keine
Sortiments- und damit Umsatzerweiterung einhergeht, sondern die Verkaufsflachen-
erweiterung einer innerbetrieblichen Funktionsverbesserung dienen soll. Diese Ein-
schatzung wird nicht nur durch die Stellungnahmen der unteren und oberen Landes-
planungsbehorde bestatigt, sondern auch dadurch, dass sowohl die Ortsgemeinde
Biichenbeuren als mit Sohren gemeinsames Grundzentrum im Erganzungsnetz und
auch die Stadt Kirchberg als nachstgelegenes benachbartes Grundzentrum im Rah-
men des vereinfachten raumordnerischen Prifverfahrens keine Bedenken gegen die
vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung geaufsert haben. Dagegen sind die eben-
falls im vereinfachten raumordnerischen Prifverfahren von den Mittelzentren Stadt
Simmern und Stadt Traben-Trarbach vorgetragenen Bedenken auch nach Einschat-
zung der obersten Landesplanungsbehorde nicht geeignet, zu einer anderen Beurtei-
jung zZu kommen. Wesentliche Beeintrachtigungen sind aufgrund der begrenzien
Verkaufsflachenerweiterung (255 gm Verkaufsflache) und den daraus resultierenden
Umsatzsteigerungen bei der entsprechenden Kaufkraftumverteilung nicht zu erwar-
ten. Die Stadte Simmern und Traben-Trarbach liegen raumlich weiter entfernt (ca. 20
km) und damit aunerhalb des fir-diesen Angebotstyp Ublichen unmitteibaren bzw.
erweiterten Einzugsbereichs. AuRerdem verfiigen sie selbst tber zum Teil erhebliche
Verkaufsflachen und damit Uber fir die dortigen Bewohner attraktive Versorgungs-

strukturen.

Dennoch obliegt es der Ortsgemeinde Sohren, sich gemald § 2 Abs. 2 BauGB (inter-
kommunales Abstimmungsgebot) im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mit
den moglichen versorgungsstrukturellen bzw. stadtebaulichen Auswirkungen der ge-
planten Verkaufsflachenerweiterung auf die benachbarten Gemeinden dezidiert aus-
einanderzusetzen.
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Durch die Zulassung der Zielabweichung werden weder die Grundzlge des LEP |V
noch diejenigen des RROP M.-W . beriihrt. Die landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung bleiben als verbindliche Zielfest-
legungen erhalten und werden trotz dieser Zielabweichungszulassung in ihrer Funk-
tionsfahigkeit im Ganzen nicht beeintrachtigt. Nur aus den vorstehend genannten
Grinden kann hiervon eine Ausnahme in Betracht kommen.

Da das Einzelhandelskonzept auch das ehemalige Felke-Gelande in Sohren als ei-
nen alternativen Nahversorgungsstandort ansieht, eine diesbeziigliche Entscheidung
aber noch nicht gefallen ist, musste fur den verfahrensgegenstandlichen Standort ,In
der Sitters” die MalRgabe festgesetzt werden, dass dort aulder der jetzt zugelassenen
Norma-Erweiterung die Ansiedlung weiterer — auch nicht grofflachiger — Einzelhan-
delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auszuschlie3en ist. Sofern fur den
Standort Felke eine andere nicht einzelhandelsbezogene Nachnutzung planerisch
festgesetzt wird, kann eine Abrundung des Angebots am Nahversorgungsstandort ,In
der Sitters” nochmals geprift werden. Eine entsprechende Planung ware zu gegebe-
ner Zeit mit den zustandigen Landesplanungsbehérden abzustimmen.

Zusammenfassung:

Durch die Zulassung der Zielabweichung werden die Grundzuge des LEP [V nicht
beriihrt, denn sowoh! das Zentralitatsgebot als auch das stadtebauliche Integrations-
und Nichtbeeintrachtigungsgebot sind nach wie vor wichtige Ziele der Raumordnung
bei der Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben. Sie bleiben als ver-
bindliche Zielfestlegungen erhalten und werden durch die Zulassung der Zielabwei-
chung in ihrer Funktionsfahigkeit im Ganzen nicht beeintrachtigt. Nur aus den vorste-
hend genannten Griinden kann hiervon eine Ausnahme zugelassen werden.

Aus raumordnerischer Sicht bestehen daher bei Beachtung der vorgenannten Aus-
sagen und Forderungen fur die Errichtung des geplanten Einzelhandelsvorhabens
keine Bedenken.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass diese Zielabweichungsent-
scheidung im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu beachten ist und
nicht der Abwiagung durch die jeweiligen Trager der kommunalen Bauleitpla-
nung in den nachfolgenden Bauleitplanverfahren unterliegt.

Die vereinfachte raumordnerische Prifung auf der Grundlage des Zielabweichungs-
entscheides vom 05.08.2009 ist damit abgeschlossen.
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Die am Verfahren beteiliglen Gebietskorperschaften, Trager offentlicher Belange,
Fachbehérden und Institutionen erhalten einen Abdruck dieses Prifungsentscheides.

Nach der Landesverordnung Gber die Gebiihren fir Amtshandlungen nach dem Lan-
desplanungsgesetz (Besonderes Geblhrenverzeichnis) vom 16.04.2005 (GVBI. S.
138) ist die Durchflihrung dieses Verfahrens gebUhrenpflichtig. Die Gebuhren und
Auflagen werden durch besonderen Bescheid von der Antragstellerin, der Ortsge-

meinde Sohren, erhoben.

Bertram Fleck ’
(Landrat)



