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Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup
hier: Beschlussfassung

Beschlussvorschlag:

1. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup wird als Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

2. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches mit den stadtebaulich-funktionalen
Bereichen: Altstadt, Prof.-Gartner-StralRe und LaurenzstralRe/DOC wird beschlossen.

Sachdarstellung:
In der Sitzung des Ausschusses fur Planen und Bauen am 19.04.2016 ist der Entwurf der Teilfort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup vom beauftragten Biro vorgestellt und

die offentliche Auslegung beschlossen worden. Diese Auslegung hat in der Zeit vom 30.04.2016
bis einschliel3lich 29.05.2016 stattgefunden.

Folgende Stellungnahmen sind eingegangen und sind durch das Blro Stadt + Handel in Abstim-
mung mit der beauftragten Kanzlei Gorg und der Stadt Ochtrup abgewogen worden.
Kreisstadt Steinfurt vom 11.05.2016:

Text der Stellungnahme:

Vielen Dank fir die zugesandten Informationen beziglich der Teilfortschreibung lhres Einzelhan-
delskonzeptes. Nach Durchsicht der Unterlagen und in Anbetracht der Tatsache, dass es sich bei
einem Einzelhandelskonzept um eine informelle Planung handelt, hat sich die Stadt Steinfurt be-
wusst dazu entschieden, keine inhaltliche Stellungnahme abzugeben.

Zudem wird darauf verwiesen, dass in der Teilfortschreibung und der erwéhnten, schon sehr kon-
kret geplanten Erweiterung des DOC nicht auf die Nachbarkommunen eingegangen wird. Dies ist
bei einem kommunalen Einzelhandelskonzept zwar nicht geboten; in diesem Fall wére aber eine
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regionale Einordnung des DOC wiuinschenswert gewesen. Dies vor dem Hintergrund, dass die
Stadt Ochtrup mit dem DOC vor allem im Sortiment ,Bekleidung® eine Versorgungsfunktion wahr-
nimmt, die - nach Einschatzung der Stadt Steinfurt — weit Uber den Bedarf des Mittelzentrums Och-
trup hinausgeht.

Auch ist festzustellen, dass das DOC fir die Altstadt von Ochtrup (Weinerstra3e und Bahnhofstra-
3e) keine wirklichen positiven Effekte ausldst. Dies ist in den jeweiligen Fazits und der letztlichen
Riucknahme des zentralen Versorgungsbereiches in den Bereichen der Altstadt gut (ab-)lesbar.

Ergebnis der Prifung:

Die DOC Erweiterung wird bei der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als politisch
gewollte Planungsabsicht vorausgesetzt. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die
Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker
und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von
19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist.

Stadt Rheine vom 18.05.2016

Text der Stellungnahme:

Die geplante Erweiterung des FOC Ochtrup von 11.500 m2 auf 19.800 m2 Verkaufsflache und die
Attraktivierung dieses FOC zu einem Designer-Outlet-Center (DOC) sind der Anlass einer auf das
Innenstadtzentrum bezogenen Teilfortschreibung des aus dem Jahr 2012 stammenden Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Ochtrup.

Hierzu hat das Blro Stadt + Handel im April 2016 einen Entwurf vorgelegt, dem der Ausschuss fir
Planen und Bauen in Ochtrup am 19. April 2016 zugestimmt hat und zu dem die Offentlichkeit und
die Behorden (einschlief3lich der Nachbarkommunen) bis zum 29. Mai 2016 Stellungnahmen vor-
bringen kénnen.

Mit diesem Schreiben nimmt die Stadt Rheine folgendermafen Stellung:
1. Zweifel an den positiven Einschatzungen des DOC fir die Entwicklung der Altstadt

a) Die Gutachter schatzen die Auswirkungen des bestehenden FOC auf die Entwicklungen der
Altstadt vor dem Hintergrund der bisherigen Entwicklungsziele und —konzeptionen der Stadt Och-
trup insgesamt positiv ein.

Diese Einschéatzung wird in quantitativer Hinsicht vor allem auf die Zunahme der Verkaufsflache in
der Altstadt um rd. 570 m2 gestitzt. Angesicht der allgemeinen Zunahme an Verkaufsflachen ist
zweifelhaft, ob hier ein ursachlicher Zusammenhang mit dem bestehenden FOC besteht. Auf die
Schlielfung mehrerer Betriebe mit Sortimentsbereichen, die im FOC angeboten werden, wird sogar
ausdrucklich hingewiesen.

In qualitativer Hinsicht muss auch das Gutachten ein ,differenziertes Bild“ einraumen. Misst man
etwa die Entwicklung in der nérdlichen Altstadt entlang der Weinerstral3e an den einschlagigen
Entwicklungszielen von 2012, die dort einen Vorrangraum fur beratungsintensiven und hochwerti-
gen Einzelhandel und fir Spezialanbieter vorsehen, ergibt eine Ortsbesichtigung schnell ein ganz
anderes Bild mit etlichen Leerstanden und vielen Mindernutzungen. Auch zu den Hauptgeschéafts-
zeiten sind hier keine beeindruckenden Passantenfrequenzen zu beobachten. Insgesamt dirfte
der Zustand dieses Altstadt-Bereiches wohl kaum Kunden aus dem FOC in nennenswerter Zahl
anlocken.

Insgesamt sind also Zweifel an der Giberwiegen positiven Einschatzung des Einflusses des beste-
henden FOC auf die Altstadtentwicklung angebracht.
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b) Noch kritischer ist die Erwartung des Fortschreibungsentwurfes zu werten, dass die ange-
strebte Erweiterung und Attraktivierung des FOC als DOC aufgrund von Synergieeffekten mehr
Chancen als Risiken fur die Entwicklung der Altstadt bringen wirde. Die von den Gutachtern daftr
genannten Voraussetzungen einer Attraktivierung der Altstadt und der Entwicklung des Bereiches
entlang der Laurenzstral3e als Briicke zwischen DOC und Altstadt zur Nutzung der erhéhten Fre-
guenzen eines erweiterten DOC fur die Innenstadtentwicklung sind zum Teil nur sehr vage um-
schrieben und leben zum anderen auch stark vom Prinzip Hoffnung, das sich auf die Konzentration
der Eigentumerstruktur und auf kiinftige Grof3investoren griindet.

Letztlich kann die im Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschétzung der DOC-
Erweiterung dahingestellt bleiben, weil diese jedenfalls nicht die vorgesehene raumliche Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereiches mit negativen Folgen fur die Stadt Rheine und die ande-
ren Nachbarstadte im Einzugsgebiet rechtfertigen kann.

2. Beeintrachtigung gemeindenachbarlicher Belange durch die von Ochtrup angestrebte
Entwicklung

Der Fortschreibungsentwurf stellt ebenso wie das Einzelhandelskonzept von 2012 allein auf die
Interessen der Stadt Ochtrup ab und bewertet die Auswirkungen des bestehenden FOC und des
zukilnftigen erweiterten DOC ausschlief3lich nur im Hinblick auf die eigene Innenstadt.

Die Auswirkungen der DOC-Erweiterungen auf die Stadt Rheine bzw. die Innenstadte und Ortsze-
ntren der Kommunen im Einzugsbereich des erweiterten DOC werden einfach ausgeblendet. Die-
ses DOC wird in Verbindung der vorgestellten Attraktivierung der Ochtruper Altstadt und weiteren
Entwicklungen im Bereich der Laurenzstral3e die gemeindenachbarlichen Belange und hierbei ins-
besondere die der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen
im Einzugsbereich des erweiterten DOC erheblich beeintrachtigen.

Den Preis fir die Kombination eines erweiterten DOC im Zusammenspiel mit einer attraktivierten
Altstadt werden also die Stadte und Gemeinden in deren Einzugsbereich in Form der Schwachung
ihrer Zentren zu zahlen haben.

Dies werden die Stadt Rheine und die anderen benachbarten Kommunen allerdings nicht einfach
hinnehmen und deshalb gegen die Bauleitplanung fir die DOC-Erweiterung mit allen rechtsstaatli-
chen Mitteln vorgehen.

Gegenstand des Fortschreibungsentwurfes ist nicht nur das Erweiterungsvorhaben als solches,
sondern vielmehr das Zusammenspiel eines erweiterten DOC mit einer darauf abgestimmten At-
traktivierung der Altstadt und ,Aufristung“ des Bereiches an der Laurenzstralle als Bricke zwi-
schen DOC und Altstadt. Es muss damit das von Ochtrup angestrebte Gesamtkonzept zur Innen-
stadtentwicklung auf dem Prifstand der interkommunalen Abwéagung stehen.

Durch die in den Entwicklungskonzepten und auch im Fortschreibungsentwurf beschworenen ,Sy-
nergieeffekte” zwischen diesen Lagebereichen sollen regionale und sogar Uberregionale Versor-
gungsaufgaben wahrgenommen werden, die weit Gber den zentralortlichen Versorgungsauftrag
von Ochtrup als kleineres Mittelzentrum hinausgehen. Als anzustrebendes Ziel wird das DOC
Roermond in Verbindung mit der attraktiven Innenstadt ausdriicklich genannt (S. 40).

Ein solches Gesamtvorhaben ist regional nicht vertraglich, weil es die Stadt Rheine bzw. die In-
nenstadte und Ortszentren der Region unnétig schwéacht, die es ohnehin bereits wegen des Vor-
dringens des Online-Handels schwer genug haben. Stadtebauliche Belange der Stadt Ochtrup, die
diese Schwachung rechtfertigen kénnten, sind nicht ersichtlich.

Das bereits auf Seite 1 des Entwurfs betonte Ziel, ,die mit dem FOC Ochtrup einhergehenden zu-
satzlichen Besucherfrequenzen auch in die gewachsenen Innenstadtlagen zu lenken und somit
bestmdgliche Synergieeffekte auszuldsen®, kann (entgegen der Meinung der Gutachter von Stadt
+ Handel) nicht mit der Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup ge-
rechtfertigt werden, weil bereits das bestehende FOC mit 11.500 m2 VKF weit tber den konkreten
zentralortlichen Versorgungsauftrag hinausgeht. Mit einer solchen Argumentation nun auch noch
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die Erweiterung und Attraktivierung des DOC mit Uberregionaler Reichweite begriinden zu wollen,
erscheint schon fast zynisch.

Die von der Stadt Ochtrup angestrebten Konzentrationsprozesse zu Lasten der Nachbarkommu-
nen sind maR3los und nehmen nicht hinreichend Ruicksicht auf die gemeindenachbarlichen Belan-

ge.

Eine regional vertragliche Lésung muss dabei von der Vorstellung einer sinnvollen funktionalen
Arbeitsteilung bei der Versorgung der Bevilkerung auf Basis der zentraltrtlichen Gliederung aus-
gehen und sich an der jeweiligen zentralortlichen Versorgungsaufgabe orientieren. Dies ermoglicht
eine ausgeglichene und nachhaltige Entwicklung fur alle Kommunen in einer Region.

Die Gutachter fir die Teilfortschreibung des Ochtruper Einzelhandelskonzeptes sehen offenbar die
beabsichtigte DOC-Erweiterung schon als gesetzt an und werfen daher die Frage nach der Regio-
nalvertraglichkeit dieses Vorhabens erst gar nicht auf.

Bei ihrem Vorschlag zur nordlichen Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches zu Gunsten
der DOC-Erweiterung (S. 41/42) sehen sie nur die positiven Auswirkungen des erweiterten DOC
auf das Ochtruper Innenstadtzentrum als Ganzes und insbesondere auch auf die Altstadt, die von
der erhdhten Frequenz des erweiterten und attraktivierten DOC profitieren kann. Es werden die
Synergien zwischen Altstadt und DOC beschworen. Als zentrale Aufgaben werden die Profilierung
der Nutzungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt sowohl im Einzelhandelsbereich als auch im
Bereich der ergdnzenden Nutzungen sowie die stadtebaulich-funktionale Anbindung des DOC an
die Altstadt benannt. Da die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches fur die DOC-
Erweiterung den Entwicklungszielen fur das Innenstadtzentrum als Ganzes und die einzelnen Teil-
lagen nicht negativ tangiere, werde diese Ausweitung fachgutachterlich beflirwortet.

Mit einer derartigen Argumentation kdnnen auch ohne weiteres noch zusétzliche kiinftige Erweite-
rungen des DOC begrindet werden, weil die Auswirkungen auf die Stadt Rheine und die anderen
Nachbarkommunen ausgeblendet werden und die Frage der regionalen Vertraglichkeit erst gar
nicht aufgeworfen wird. Aus fachlicher Sicht ist diese, nur auf die Belange Ochtrups ausgerichtete,
Betrachtungsweise in keiner Weise akzeptabel.

3. Landesplanerische Unzulassigkeit der Ausweitung des zentralen Versorgungsberei-
ches

Weil Ochtrup mit der Erweiterung und Attraktivierung des DOC und den sonstigen angestrebten
Innenstadtentwicklungen noch wesentlich mehr als heute seinen zentraldrtlichen Versorgungsauf-
trag Uberschreitet, ist eine darauf gerichtete VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches
ein Versto3 gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf
das funktional gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergroRerung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese kiinftig sogar verstéarkt auf einen tberregionalen Einzugs-
bereich ausgerichtet sein soll.

Zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup muss der zentrale Versorgungsbe-
reich keineswegs mehr erweitert werden. Dieser soll nur wegen der DOC-Erweiterung nach Nor-
den hin rAumlich ausgedehnt werden, weil der vorhandene Bereichszuschnitt fir die Erfillung des
Integrationsangebotes des 2. Zieles des LEP, Teilplan ,GrofRflachiger Einzelhandel* nicht reicht,
Sondergebiete flr Einzelhandelsgro3projekte nur in zentralen Versorgungsbereichen festzusetzen.
Eine raumliche Ausdehnung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches fir ein Erweite-
rungsprojekt, das noch weiter Uber die mittelzentrale Versorgungsfunktion Ochtrup hinausgeht als
das derzeitige FOC, durfte daher gegen dieses Integrationsgebot verstol3en.
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Verunsicherung der Nachbarkommunen durch fehlende Klarheit der Vorstellungen zur At-
traktivierung der Altstadt und zur Entwicklung des Bereiches an der Laurenzstralie

Zur DOC-Erweiterung werden die Stadt Rheine und die anderen benachbarten Kommunen noch
gesonderte Stellungnahmen im Rahmen der fur das Erweiterungsvorhaben notwendigen Bauleit-
planverfahren abgeben.

Sorge im Umland bereiten aber nicht nur die jetzt konkret geplante DOC-Erweiterung, sondern
auch die Zielstellungen und Empfehlungen im Fortschreibungsentwurf zur Profilierung der Nut-
zungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt und zur stadtebaulich-funktionalen Anbindung des
DOC an die Altstadt Uber eine ,Weiterentwicklung“ des Bereiches Laurenzstral3e.

Fur den nordlichen Altstadtbereich werden die bisherigen Entwicklungsziele ausdriicklich bestéatigt,
dort einen ,Erlebnisraum® zu schaffen und zur funktionalen Weiterentwicklung beratungsintensiven
und hochwertigen Einzelhandel, Spezialanbieter in bislang fehlenden Warengruppen, Teilsegmen-
ten und Qualitatsstufen, Dienstleistungsanbieter, gastronomische Einrichtungen und auch Beher-
bergungsbetriebe anzusiedeln.

Welche konkreten Vorhaben diese Zielstellungen umsetzen sollen, ist nicht ausgefihrt. Unter solch
abstrakte Ziele und Empfehlungen kénnen aus der Sicht Rheine und der anderen Nachbarkom-
munen nicht nur sinnvolle und auch regional vertragliche, sondern sehr wohl auch hdchst gefahrli-
che Vorhaben fallen.

Grol3es Misstrauen erzeugt bei der Stadt Rheine und den anderen Nachbargemeinden die mehr-
fache Erwahnung der Konzentration der Eigentimerstruktur in der Altstadt (S. 25, 30, 31, 33, 37).
Diese wird durchweg positiv bewertet, etwa als Indikator fr anstehende Investitionen und als M6g-
lichkeiten fur die Etablierung neuer Nutzungen. Auf Seite 37 wird herausgestellt, dass erfolgte In-
vestitionen in die Immobilienstruktur der Altstadt zeigen wirden, dass GrolRinvestoren die Chance
erkennen wuirden, die Frequenzen des DOC in der Altstadt nutzbar zu machen. Hier fragt sich na-
turlich, welche durch die Konzentration der Eigentiimerstruktur beginstigten Investitionen hier an-
gestrebt werden. Soll hier ein gro3eres Einkaufszentrum mit regionaler oder im Verbund mit dem
DOC sogar Uberregionaler Reichweite entstehen? Auch wenn wegen des Grundrisses der Altstadt
ein grolReres Einkaufszentrum ausscheiden durfte, kdnnte sich hier eine abgestimmte Agglomera-
tion nicht grof3flachiger Lagen mit Dienstleistungsbetrieben und anderen zentrenergdnzenden Nut-
zungen entwickeln, die zwar nicht die begrifflichen Voraussetzungen eines Einkaufszentrums i.S.d.
§ 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aufweist, die aber in ihrer Wirkung einem solchen Einkaufszentrum
gleichkommt.

Die Stadt Rheine und die anderen Nachbargemeinden werden daher sehr kritisch verfolgen, wel-
che konkreten Projekte das Ziel der Attraktivierung der Altstadt umsetzen sollen. Sollten diese Pro-
jekte die Erhaltung und Entwicklung der Innenstadte und Ortszentren benachbarter Kommunen
erheblich beeintrachtigen, werden diese Kommunen sich mit Sicherheit auch gegen die diese Pro-
jekte umsetzenden Bebauungspléne mit allen rechtsstaatlichen Mitteln zur Wehr setzen.

Entsprechendes gilt auch fir eine die Zentren der Stadt Rheine und der anderen Nachbarkommu-
nen beeintrachtigende Aufriistung des Bereiches entlang der Laurenzstrae als Briicke zwischen
Altstadt und DOC (siehe die derzeit noch sehr abstrakten Empfehlungen auf Seite 41 des Entwur-
fes, die auch zu regional unvertraglichen Projekten fiihren konnten).

4. Fazit

Die vom Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschatzung der Auswirkungen des
bestehenden FOC und des erweiterten DOC fir die Ochtruper Innenstadtentwicklung werden an-
gezweifelt. Weil eine solche Einschatzung die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungs-
bereiches nicht rechtfertigen kann, kann dahingestellt bleiben, ob und inwieweit diese Einschat-
zung realistisch ist.

Zu kritisieren ist das vollstandige Ausblenden der Negativauswirkungen der DOC-Erweiterung auf
die Stadt Rheine bzw. die Innenstadte und Ortszentren der benachbarten Kommunen. Den Preis
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fur die im Konzept angestrebte Innenstadtentwicklung in Ochtrup mit der Kombination von erwei-
tertem DOC, attraktivierter Altstadt und weiterentwickeltem Bereich an der Laurenzstral3e als Bru-
cke zwischen DOC und Altstadt missen die Stadt Rheine und die anderen Nachbargemeinden
durch die Schwéchung ihrer Zentren zahlen.

Die im Fortschreibungsentwurf verfolgten Zielvorstellungen zur Erweiterung des DOC und zur Nut-
zung der dadurch erhéhten Frequenz fir die Altstadt gehen weit (iber den zentral6rtlichen Versor-
gungsauftrag von Ochtrup als kleineres Mittelzentrum hinaus und filhren zu einer regional nicht
vertraglichen Konzentration des Einzelhandels und der zentrenergédnzenden Nutzungen in Och-
trup. Diese widerspricht einem geordneten interkommunalen Wettbewerb auf der Basis der zent-
ralortlichen Gliederung.

Weil Ochtrup mit seinen angestrebten Innenstadtentwicklungen, insbesondere mit der DOC-
Erweiterung, noch wesentlich mehr als heute seinen zentraldrtlichen Versorgungsauftrag Uber-
schreitet, ist eine darauf gerichtete Vergrol3erung des zentralen Versorgungsbereiches ein Verstol3
gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf das funktional
gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergroRerung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese sogar auf einen Uberregionalen Einzugsbereich ausge-
richtet sind. Ohne VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches verstt3t die Erweiterungs-
planung aber das Ziel 2 (Integrationsgebot) des LEP-Teilplanes ,Grol¥¢flachiger Einzelhandel®.

Die Stadt Rheine und die anderen betroffenen Nachbargemeinden werden sich daher in den fir
DOC-Erweiterungen notwendigen Bauleitplanverfahren zur Wehr setzen und notfalls die gerichtli-
che Auseinandersetzung um die DOC-Erweiterung nicht scheuen.

Die Zielstellungen fir die Attraktivierung der Altstadt und die Weiterentwicklung des Bereiches an
der LaurenzstralRe als Briicke zwischen Altstadt und DOC sind zudem noch nicht hinreichend kon-
kretisiert. Dies verunsichert die Stadt Rheine und die anderen Nachbargemeinden, weil nicht klar
ist, welche konkreten Projekte hinter diesen abstrakten Zielbeschreibungen stecken. Wenn diese
Projekte ebenfalls die Erhaltung und Entwicklung der eigenen Innenstadte und Ortszentren beein-
trachtigen konnen, werden die Stadt Rheine und die anderen betroffenen Nachbarkommunen auch
gegen die entsprechenden Bauleitplanungen fir die Projekte und deren Genehmigungen vorge-
hen.

Weil der Fortschreibungsentwurf sich ausschlief3lich nur mit den Vorteilen fur die Ochtruper Innen-
stadt befasst, die damit verbundenen Nachteile fir die Stadt Rheine bzw. die Innenstadte und Ort-
szentren in deren Einzugsbereich aber nicht in den Blick nimmt und damit nicht hinreichend auf die
Interessen der Stadt Rheine und der anderen benachbarten Kommunen Rucksicht nimmt, wird er
von der Stadt Rheine grundsétzlich abgelehnt.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Einschatzung zu den Auswirkungen des FOC auf das Innenstadtzentrum wird weitaus diffe-
renzierter vorgenommen als von der Stadt Rheine dargestellt (siehe Einzelhandelskonzept, S. 38).
J...] Die Analyse der Strukturdaten des Innenstadtzentrums und der Erreichungsgrade unter-
schiedlicher Zielstellungen zur Zentrenentwicklung zeigen bezogen auf das Innenstadtzentrum als
Ganzes und die einzelnen Lagen aktuell ein ambivalentes Bild. Die begleitenden 6ffentlichen In-
vestitionen in die Aufenthaltsqualitat sind positiv hervorzuheben. Entsprechende Ziele konnten —
insbesondere im Hinblick auf die bessere Verkniipfung zwischen DOC und Altstadt — Gberwiegend
bereits erreicht werden. Der Branchen- und Angebotsmix in der Altstadt ist in einer noch nicht ab-
geschlossenen Entwicklung. In diesem Zusammenhang ist auf bereits stattgefundene Verande-
rungen (Konzentrationen) in der Eigentiimerstruktur hinzuweisen, die kurzfristig zu einer Versteti-
gung von bestehenden Situationen (bspw. Leerstanden) fuhren kénnen, fur die Zukunft jedoch die
Etablierung neuer Nutzungen versprechen. [...J“
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2) Die Erwartung der Chancen und Risiken wird in der Teilfortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts ausfuhrlich erdrtert. Die Stadt Rheine begrindet ihre Skepsis sehr vage.

3) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmoglichen Ausnutzung moglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt.

4) Richtig ist, dass Gegenstand der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts die strukturelle
Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Ochtrup ist. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen
der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen un-
terschiedlichen Lagen sowie nach Mal3gabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen
Rahmenbedingungen umgesetzt werden. Daher erfolgt die Uberprufung der konkreten Auswirkun-
gen einzelner kunftiger Einzelhandelsentwicklungen und insbesondere ihre interkommunale Ver-
traglichkeit im jeweiligen Planungs- oder Genehmigungsverfahren. Die Stadt Ochtrup hat keine
Veranlassung fur die Annahme, dass kinftige weitere Einzelhandelsentwicklungen aufgrund des
Gesamtkonzepts fur die Einzelhandelsnutzung von vornherein unzulassig wéren.

5) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse
der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal ver-
traglich ist. Insofern wird fur die Teilfortschreibung des EHK von einer regionalen Vertraglichkeit
ausgegangen.

6) Die Gutachter haben festgestellt, dass das DOC zunehmend dazu beitragt, Besucher auch in
die angrenzenden Innenstadtlagen zu fihren, um die Einzelhandelsstandorte und deren Versor-
gungsfunktion in diesen Bereichen zu sichern. Diese positive Wirkung auf die Einzelhandelsstand-
orte in der Innenstadt war und ist eines der mit dem Einzelhandelskonzept und der Entwicklung
des DOC verbundenen Ziele. Daran halt die Stadt Ochtrup auch weiterhin fest. Landeplanerische
Festlegungen stehen dem nicht entgegen. Die Versorgungsfunktion der Einzelhandelsstandorte in
den Innenstadtlagen geht nach Uberzeugung der Stadt Ochtrup im Ubrigen nicht tiber die eines
Mittelzentrums hinaus. Daran andert auch die besondere Funktion des DOC nichts.

7) Die DOC Erweiterung wird bei der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als politisch
gewollte Planungsabsicht vorausgesetzt. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die
Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker
und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von
19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist.

8) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Gberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Griinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit
diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den
ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.). Es handelt
sich nicht um eine willkirliche Erweiterung, die den hypothetischen Einbezug weiterer Flachen
ohne stadtebauliche Begriindung rechtfertig.

9) Die landesplanerische Vertraglichkeit der Erweiterung des DOC wurde in der Vertraglichkeits-
analyse von Junker und Kruse dargelegt. Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertrag-
lichkeitsanalyse von Junker und Kruse festgestellten tberoértlichen Wirkungen — ist innerhalb der
bisherigen Abgrenzungen des ZVB bereits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird
aus stadtebaulichen Grinden vorgenommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die in-
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terkommunale Vertraglichkeit des DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an
den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-
funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur
Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu
entnehmen (S. 41 f.).

10) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fur Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

11) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Grinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich wird aus stadtebaulichen Grinden aufgenommen
und schmiegt sich an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelba-
rem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen
Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzel-
handelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.).

12) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fur Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positivraum flr Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

Stadt Ahaus vom 19.05.2016

Text der Stellungnahme:

Vorbemerkung:

Die geplante Erweiterung des FOC Ochtrup von 11.500 m2 auf 19.800 m2 Verkaufsflache und die
Attraktivierung dieses FOC zu einem Designer-Outlet-Center (DOC) sind der Anlass einer auf das
Innenstadtzentrum bezogenen Teilfortschreibung des aus dem Jahr 2012 stammenden Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Ochtrup.

Hierzu hat das Blro Stadt + Handel im April 2016 einen Entwurf vorgelegt, dem der Ausschuss fir
Planen und Bauen in Ochtrup am 19. April 2016 zugestimmt hat und zu dem die Offentlichkeit und
die Behorden (einschlief3lich der Nachbarkommunen) bis zum 29. Mai 2016 Stellungnahmen vor-
bringen kénnen.

1. Zweifel an den positiven Einschétzungen des DOC fur die Entwicklung der Altstadt

a) Die Gutachter schatzen die Auswirkungen des bestehenden FOC auf die Entwicklungen der
Altstadt vor dem Hintergrund der bisherigen Entwicklungsziele und —konzeptionen der Stadt Och-
trup insgesamt positiv ein.

Diese Einschéatzung wird in quantitativer Hinsicht vor allem auf die Zunahme der Verkaufsflache in
der Altstadt um rd. 570 m2 gestitzt. Angesicht der allgemeinen Zunahme an Verkaufsflachen ist
zweifelhaft, ob hier ein urséchlicher Zusammenhang mit dem bestehenden FOC besteht. Auf die
SchlieBung mehrerer Betriebe mit Sortimentsbereichen, die im FOC angeboten werden, wird sogar
ausdricklich hingewiesen.
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In qualitativer Hinsicht muss auch das Gutachten ein ,differenziertes Bild“ einrdumen. Misst man
etwa die Entwicklung in der nérdlichen Altstadt entlang der Weinerstrale an den einschlagigen
Entwicklungszielen von 2012, die dort einen Vorrangraum fur beratungsintensiven und hochwerti-
gen Einzelhandel und fUr Spezialanbieter vorsehen, ergibt eine Ortsbesichtigung schnell ein ganz
anderes Bild mit etlichen Leerstanden und vielen Mindernutzungen. Auch zu den Hauptgeschafts-
zeiten sind hier keine beeindruckenden Passantenfrequenzen zu beobachten. Insgesamt durfte
der Zustand diese Altstadt-Bereiches wohl kaum Kunden aus dem FOC in nennenswerter Zahl
anlocken.

Insgesamt sind also Zweifel an der Uberwiegen positiven Einschatzung des Einflusses des beste-
henden FOC auf die Altstadtentwicklung angebracht.

b) Noch kritischer ist die Erwartung des Fortschreibungsentwurfes zu werten, dass die ange-
strebte Erweiterung und Attraktivierung des FOC als DOC aufgrund von Synergieeffekten mehr
Chancen als Risiken fur die Entwicklung der Altstadt bringen wirde. Die von den Gutachtern daftr
genannten Voraussetzungen einer Attraktivierung der Altstadt und der Entwicklung des Bereiches
entlang der Laurenzstral3e als Bricke zwischen DOC und Altstadt zur Nutzung der erhdhten Fre-
guenzen eines erweiterten DOC fur die Innenstadtentwicklung sind zum Teil nur sehr vage um-
schrieben und leben zum anderen auch stark vom Prinzip Hoffnung, das sich auf die Konzentration
der Eigentumerstruktur und auf kiinftige Grof3investoren griindet.

Letztlich kann die im Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschatzung der DOC-
Erweiterung dahingestellt bleiben, weil diese jedenfalls nicht die vorgesehene raumliche Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereiches mit negativen Folgen fur die Nachbarstadte im Einzugs-
gebiet rechtfertigen kann.

2. Beeintrachtigung gemeindenachbarlicher Belange durch die von Ochtrup angestrebte
Entwicklung

Der Fortschreibungsentwurf stellt ebenso wie das Einzelhandelskonzept von 2012 allein auf die
Interessen der Stadt Ochtrup ab und bewertet die Auswirkungen des bestehenden FOC und des
zukilnftigen erweiterten DOC ausschlief3lich nur im Hinblick auf die eigene Innenstadt.

Die Auswirkungen der DOC-Erweiterungen auf die Innenstadte und Ortszentren der Kommunen im
Einzugsbereich des erweiterten DOC werden einfach ausgeblendet. Dieses DOC wird in Verbin-
dung der vorgestellten Attraktivierung der Ochtruper Altstadt und weiteren Entwicklungen im Be-
reich der Laurenzstrafe die gemeindenachbarlichen Belange und hierbei insbesondere die der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen im Einzugsbereich
des erweiterten DOC erheblich beeintrachtigen.

Den Preis fir die Kombination eines erweiterten DOC im Zusammenspiel mit einer attraktivierten
Altstadt werden also die Stadte und Gemeinden in deren Einzugsbereich in Form der Schwéchung
ihrer Zentren zu zahlen haben.

Gegenstand des Fortschreibungsentwurfes ist nicht nur das Erweiterungsvorhaben als solches,
sondern vielmehr das Zusammenspiel eines erweiterten DOC mit einer darauf abgestimmten At-
traktivierung der Altstadt und ,Aufristung“ des Bereiches an der Laurenzstralle als Bricke zwi-
schen DOC und Altstadt. Es muss damit das von Ochtrup angestrebte Gesamtkonzept zur Innen-
stadtentwicklung auf dem Priifstand der interkommunalen Abwégung stehen.

Durch die in den Entwicklungskonzepten und auch im Fortschreibungsentwurf beschworenen ,Sy-
nergieeffekte” zwischen diesen Lagebereichen sollen regionale und sogar Uberregionale Versor-
gungsaufgaben wahrgenommen werden, die weit Uber den zentralortlichen Versorgungsauftrag
von Ochtrup als kleineres Mittelzentrum hinausgehen. Als anzustrebendes Ziel wird das DOC
Roermond in Verbindung mit der attraktiven Innenstadt ausdriicklich genannt (S. 40).

Ein solches Gesamtvorhaben ist regional nicht vertraglich, weil es die Innenstadte und Ortszentren
der Region unnétig schwacht, die es ohnehin bereits wegen des Vordringens des Online-Handels
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schwer genug haben. Stadtebauliche Belange der Stadt Ochtrup, die diese Schwachung rechtfer-
tigen koénnten, sind nicht ersichtlich.

Das bereits auf Seite 1 des Entwurfs betonte Ziel, ,die mit dem FOC Ochtrup einhergehenden zu-
satzlichen Besucherfrequenzen auch in die gewachsenen Innenstadtlagen zu lenken und somit
bestmogliche Synergieeffekte auszuldsen®, kann (entgegen der Meinung der Gutachter von Stadt
+ Handel) nicht mit der Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup ge-
rechtfertigt werden, weil bereits das bestehende FOC mit 11.500 m2 VKF weit Uber den konkreten
zentralOrtlichen Versorgungsauftrag hinausgeht. Mit einer solchen Argumentation nun auch noch
die Erweiterung und Attraktivierung des DOC mit Uberregionaler Reichweite begriinden zu wollen,
erscheint schon fast zynisch.

Die von der Stadt Ochtrup angestrebten Konzentrationsprozesse zu Lasten der Nachbarkommu-
nen sind maR3los und nehmen nicht hinreichend Rucksicht auf die gemeindenachbarlichen Belan-

ge.

Eine regional vertragliche Lésung muss dabei von der Vorstellung einer sinnvollen funktionalen
Arbeitsteilung bei der Versorgung der Bevilkerung auf Basis der zentralortlichen Gliederung aus-
gehen und sich an der jeweiligen zentralortlichen Versorgungsaufgabe orientieren. Dies ermoglicht
eine ausgeglichene und nachhaltige Entwicklung fir alle Kommunen in einer Region.

Die Gutachter fir die Teilfortschreibung des Ochtruper Einzelhandelskonzeptes sehen offenbar die
beabsichtigte DOC-Erweiterung schon als gesetzt an und werfen daher die Frage nach der Regio-
nalvertraglichkeit dieses Vorhabens erst gar nicht auf.

Bei ihrem Vorschlag zur nordlichen Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches zu Gunsten
der DOC-Erweiterung (S. 41/42) sehen sie nur die positiven Auswirkungen des erweiterten DOC
auf das Ochtruper Innenstadtzentrum als Ganzes und insbesondere auch auf die Altstadt, die von
der erhOohten Frequenz des erweiterten und attraktivierten DOC profitieren kann. Es werden die
Synergien zwischen Altstadt und DOC beschworen. Als zentrale Aufgaben werden die Profilierung
der Nutzungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt sowohl im Einzelhandelsbereich als auch im
Bereich der erganzenden Nutzungen sowie die stadtebaulich-funktionale Anbindung des DOC an
die Altstadt benannt. Da die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-
Erweiterung den Entwicklungszielen fir das Innenstadtzentrum als Ganzes und die einzelnen Teil-
lagen nicht negativ tangiere, werde diese Ausweitung fachgutachterlich beflirwortet.

Mit einer derartigen Argumentation kénnen auch ohne weiteres noch zuséatzliche kiinftige Erweite-
rungen des DOC begrindet werden, weil die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen ausge-
blendet werden und die Frage der regionalen Vertraglichkeit erst gar nicht aufgeworfen wird. Aus
fachlicher Sicht ist diese, nur auf die Belange Ochtrups ausgerichtete, Betrachtungsweise in keiner
Weise akzeptabel.

3. Landesplanerische Unzulassigkeit der Ausweitung des zentralen Versorgungsberei-
ches

Weil Ochtrup mit der Erweiterung und Attraktivierung des DOC und den sonstigen angestrebten
Innenstadtentwicklungen noch wesentlich mehr als heute seinen zentraldrtlichen Versorgungsauf-
trag Uberschreitet, ist eine darauf gerichtete VergroRerung des zentralen Versorgungsbereiches
ein Verstol3 gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf
das funktional gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches fur die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese kiinftig sogar verstérkt auf einen tberregionalen Einzugs-
bereich ausgerichtet sein soll.

Zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup muss der zentrale Versorgungsbe-
reich keineswegs mehr erweitert werden. Dieser soll nur wegen der DOC-Erweiterung nach Nor-
den hin rGumlich ausgedehnt werden, weil der vorhandene Bereichszuschnitt fir die Erfullung des
Integrationsangebotes des 2. Zieles des LEP, Teilplan ,GrofRflachiger Einzelhandel“ nicht reicht,
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Sondergebiete fur Einzelhandelsgrof3projekte nur in zentralen Versorgungsbereichen festzusetzen.
Eine raumliche Ausdehnung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches flr ein Erweite-
rungsprojekt, das noch weiter Uber die mittelzentrale Versorgungsfunktion Ochtrup hinausgeht als
das derzeitige FOC, durfte daher gegen dieses Integrationsgebot verstol3en.

4. Verunsicherung der Nachbarkommunen durch fehlende Klarheit der Vorstellungen zur
Attraktivierung der Altstadt und zur Entwicklung des Bereiches an der Laurenzstralle

Sorge im Umland bereiten aber nicht nur die jetzt konkret geplante DOC-Erweiterung, sondern
auch die Zielstellungen und Empfehlungen im Fortschreibungsentwurf zur Profilierung der Nut-
zungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt und zur stadtebaulich-funktionalen Anbindung des
DOC an die Altstadt Gber eine ,Weiterentwicklung“ des Bereiches Laurenzstral3e.

Fir den nordlichen Altstadtbereich werden die bisherigen Entwicklungsziele ausdriicklich bestatigt,
dort einen ,Erlebnisraum® zu schaffen und zur funktionalen Weiterentwicklung beratungsintensiven
und hochwertigen Einzelhandel, Spezialanbieter in bislang fehlenden Warengruppen, Teilsegmen-
ten und Qualitatsstufen, Dienstleistungsanbieter, gastronomische Einrichtungen und auch Beher-
bergungsbetriebe anzusiedeln.

Welche konkreten Vorhaben diese Zielstellungen umsetzen sollen, ist nicht ausgefihrt. Unter solch
abstrakte Ziele und Empfehlungen kénnen aus der Nachbarkommunen nicht nur sinnvolle und
auch regional vertragliche, sondern sehr wohl auch hdchst gefahrliche Vorhaben fallen.

Grol3es Misstrauen der Nachbargemeinden muss die mehrfache Erwéhnung der Konzentration
der Eigentiimerstruktur in der Altstadt (S. 25, 30, 31, 33, 37) erzeugen. Diese wird durchweg posi-
tiv bewertet, etwa als Indikator fir anstehende Investitionen und als Mdglichkeiten fur die Etablie-
rung neuer Nutzungen. Auf Seite 37 wird herausgestellt, dass erfolgte Investitionen in die Immobi-
lienstruktur der Altstadt zeigen wirden, dass GroRinvestoren die Chance erkennen wirden, die
Frequenzen des DOC in der Altstadt nutzbar zu machen. Hier fragt sich nattrlich, welche durch die
Konzentration der Eigentimerstruktur beglnstigten Investitionen hier angestrebt werden. Soll hier
ein groReres Einkaufszentrum mit regionaler oder im Verbund mit dem DOC sogar tberregionaler
Reichweite entstehen? Auch wenn wegen des Grundrisses der Altstadt ein groReres Einkaufszent-
rum ausscheiden durfte, konnte sich hier eine abgestimmte Agglomeration nicht grof3flachiger La-
gen mit Dienstleistungsbetrieben und anderen zentrenerganzenden Nutzungen entwickeln, die
zwar nicht die begrifflichen Voraussetzungen eines Einkaufszentrums i.S.d. § 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO aufweist, die aber in ihrer Wirkung einem solchen Einkaufszentrum gleichkommt.

Die Nachbargemeinden werden daher sehr kritisch verfolgen, welche konkreten Projekte das Ziel
der Attraktivierung der Altstadt umsetzen sollen. Sollten diese Projekte die Erhaltung und Entwick-
lung der Innenstadte und Ortszentren benachbarter Kommunen erheblich beeintrachtigen, werden
diese Kommunen sich mit Sicherheit auch gegen die diese Projekte umsetzenden Bebauungspla-
ne mit allen rechtsstaatlichen Mitteln zur Wehr setzen.

Entsprechendes gilt auch fir eine die Zentren der Nachbarkommunen beeintrachtigende Aufris-
tung des Bereiches entlang der Laurenzstral3e als Briicke zwischen Altstadt und DOC (siehe die
derzeit noch sehr abstrakten Empfehlungen auf Seite 41 des Entwurfes, die auch zu regional un-
vertraglichen Projekten filhren kdénnten).

5. Fazit

Die vom Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschatzung der Auswirkungen des
bestehenden FOC und des erweiterten DOC fiur die Ochtruper Innenstadtentwicklung werden an-
gezweifelt. Weil eine solche Einschéatzung die rAumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungs-
bereiches nicht rechtfertigen kann, kann dahingestellt bleiben, ob und inwieweit diese Einschat-
zung realistisch ist.

Zu kritisieren ist das vollstandige Ausblenden der Negativauswirkungen der DOC-Erweiterung auf
die Innenstadte und Ortszentren der benachbarten Kommunen. Den Preis fur die im Konzept an-
gestrebte Innenstadtentwicklung in Ochtrup mit der Kombination von erweitertem DOC, attraktivier-



-12 -

ter Altstadt und weiterentwickeltem Bereich an der Laurenzstralie als Briicke zwischen DOC und
Altstadt missen die Nachbargemeinden durch die Schwéachung ihrer Zentren zahlen.

Die im Fortschreibungsentwurf verfolgten Zielvorstellungen zur Erweiterung des DOC und zur Nut-
zung der dadurch erhéhten Frequenz fir die Altstadt gehen weit (iber den zentral6rtlichen Versor-
gungsauftrag von Ochtrup als kleineres Mittelzentrum hinaus und filhren zu einer regional nicht
vertraglichen Konzentration des Einzelhandels und der zentrenergdnzenden Nutzungen in Och-
trup. Diese widerspricht einem geordneten interkommunalen Wettbewerb auf der Basis der zent-
ralortlichen Gliederung.

Weil Ochtrup mit seinen angestrebten Innenstadtentwicklungen, insbesondere mit der DOC-
Erweiterung, noch wesentlich mehr als heute seinen zentralortlichen Versorgungsauftrag tber-
schreitet, ist eine darauf gerichtete VergroRerung des zentralen Versorgungsbereiches ein Verstol3
gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf das funktional
gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergrolRerung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese sogar auf einen Uberregionalen Einzugsbereich ausge-
richtet sind. Ohne VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches verstt3t die Erweiterungs-
planung aber das Ziel 2 (Integrationsgebot) des LEP-Teilplanes ,,GroR¥flachiger Einzelhandel*.

Die Zielstellungen fiir die Attraktivierung der Altstadt und die Weiterentwicklung des Bereiches an
der LaurenzstralRe als Briicke zwischen Altstadt und DOC sind zudem noch nicht hinreichend kon-
kretisiert. Dies muss die Nachbargemeinden, weil nicht klar ist, welche konkreten Projekte hinter
diesen abstrakten Zielbeschreibungen stecken.

Weil der Fortschreibungsentwurf sich ausschlief3lich nur mit den Vorteilen fur die Ochtruper Innen-
stadt befasst, die damit verbundenen Nachteile fur die Innenstédte und Ortszentren in deren Ein-
zugsbereich aber nicht in den Blick nimmt und damit nicht hinreichend auf die Interessen der be-
nachbarten Kommunen Ricksicht nimmt, wird er von der Stadt Ahaus grundsatzlich abgelehnt.
Diese Stellungnahme ergeht vorbehaltlich der Zustimmung des Rates der Stadt Ahaus.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Einschatzung zu den Auswirkungen des FOC auf das Innenstadtzentrum wird weitaus diffe-
renzierter vorgenommen als von der Stadt Ahaus dargestellt (siehe Einzelhandelskonzept, S. 38).
J...] Die Analyse der Strukturdaten des Innenstadtzentrums und der Erreichungsgrade unter-
schiedlicher Zielstellungen zur Zentrenentwicklung zeigen bezogen auf das Innenstadtzentrum als
Ganzes und die einzelnen Lagen aktuell ein ambivalentes Bild. Die begleitenden 6ffentlichen In-
vestitionen in die Aufenthaltsqualitat sind positiv hervorzuheben. Entsprechende Ziele konnten —
insbesondere im Hinblick auf die bessere Verkniipfung zwischen DOC und Altstadt — Gberwiegend
bereits erreicht werden. Der Branchen- und Angebotsmix in der Altstadt ist in einer noch nicht ab-
geschlossenen Entwicklung. In diesem Zusammenhang ist auf bereits stattgefundene Verande-
rungen (Konzentrationen) in der Eigentiimerstruktur hinzuweisen, die kurzfristig zu einer Versteti-
gung von bestehenden Situationen (bspw. Leerstanden) fihren kénnen, fir die Zukunft jedoch die
Etablierung neuer Nutzungen versprechen. [...J*

2) Die Erwartung der Chancen und Risiken wird in der Teilfortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts ausfuhrlich erdrtert. Die Stadt Ahaus begriindet ihre Skepsis sehr vage.

3) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmdglichen Ausnutzung mdéglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt.
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4) Richtig ist, dass Gegenstand der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts die strukturelle
Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Ochtrup ist. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen
der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen un-
terschiedlichen Lagen sowie nach MaRRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen
Rahmenbedingungen umgesetzt werden. Daher erfolgt die Uberpriifung der konkreten Auswirkun-
gen einzelner kunftiger Einzelhandelsentwicklungen und insbesondere ihre interkommunale Ver-
traglichkeit im jeweiligen Planungs- oder Genehmigungsverfahren. Die Stadt Ochtrup hat keine
Veranlassung fur die Annahme, dass kinftige weitere Einzelhandelsentwicklungen aufgrund des
Gesamtkonzepts fur die Einzelhandelsnutzung von vornherein unzulassig waren.

5) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse
der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal ver-
traglich ist. Insofern wird fur die Teilfortschreibung des EHK von einer regionalen Vertraglichkeit
ausgegangen.

6) Die Gutachter haben festgestellt, dass das DOC zunehmend dazu beitrégt, Besucher auch in
die angrenzenden Innenstadtlagen zu filhren, um die Einzelhandelsstandorte und deren Versor-
gungsfunktion in diesen Bereichen zu sichern. Diese positive Wirkung auf die Einzelhandelsstand-
orte in der Innenstadt war und ist eines der mit dem Einzelhandelskonzept und der Entwicklung
des DOC verbundenen Ziele. Daran halt die Stadt Ochtrup auch weiterhin fest. Landeplanerische
Festlegungen stehen dem nicht entgegen. Die Versorgungsfunktion der Einzelhandelsstandorte in
den Innenstadtlagen geht nach Uberzeugung der Stadt Ochtrup im Ubrigen nicht tiber die eines
Mittelzentrums hinaus. Daran andert auch die besondere Funktion des DOC nichts.

7) Die DOC Erweiterung wird bei der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als politisch
gewollte Planungsabsicht vorausgesetzt. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker
und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von
19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist.

8) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Gberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Grinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit
diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den
ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.). Es handelt
sich nicht um eine willkirliche Erweiterung, die den hypothetischen Einbezug weiterer Flachen
ohne stadtebauliche Begriindung rechtfertigt.

9) Die landesplanerische Vertraglichkeit der Erweiterung des DOC wurde in der Vertraglichkeits-
analyse von Junker und Kruse dargelegt. Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertrag-
lichkeitsanalyse von Junker und Kruse festgestellten tberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der
bisherigen Abgrenzungen des ZVB bereits mdglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird
aus stadtebaulichen Grinden vorgenommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die in-
terkommunale Vertraglichkeit des DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an
den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-
funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur
Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu
entnehmen (S. 411.).

10) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativiaume fur Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positivraum fir Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
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gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

11) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmoglichen Ausnutzung moglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt.

12) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Gberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Griinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich wird aus stadtebaulichen Griinden aufgenommen
und schmiegt sich an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelba-
rem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen
Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzel-
handelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.).

13) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fir Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

Gemeinde Spelle vom 23.05.2016

Text der Stellungnahme

Bezugnehmend auf Ihr Schrieben vom 22.04.2016 nehme ich zur geplanten Teilfortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup wie folgt Stellung:

Der Fortschreibungsentwurf sieht u.a. eine Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches am
bestehenden FOC vor. Grund hierfirr wird die geplante Erweiterung des FOC sein.

Da sich die geplante Erweiterung des FOC bzw. DOC wesentlich auf die Innenstadte und Ortszen-
tren der Kommunen im Einzugsbereich des DOC auswirken wird, ware dies in der Teilfortschrei-
bung zu untersuchen und zu bewerten. Stattdessen wird ausschlie3lich auf die Interessen der
Stadt Ochtrup und die Auswirkungen des bestehenden FOC sowie des zuklnftig erweiterten DOC
im Hinblick auf die eigene Innenstadt abgestellt. Die Auswirkungen auf die Kommunen im Ein-
zugsbereich des DOC werden dagegen ausgeblendet.

Der Fortschreibungsentwurf wird daher grundsatzlich abgelehnt.

Die der Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches zugrundeliegende Erweiterungsplanung
des FOC ist regional nicht vertraglich, weil es die Innenstadte und Ortszentren in der Region unné-
tig schwacht. Stadtebauliche Belange der Stadt Ochtrup, die diese Schwachung rechtfertigen kon-
nen, sind nicht ersichtlich. Auch eine Argumentation mit der Sicherung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion der Stadt Ochtrup ist nicht gerechtfertigt, da bereits das bestehende FOC mit
11.500 gm Verkaufsflache weit Giber den zentral6rtlichen Versorgungsauftrag hinausgeht. Die ge-
plante DOC-Erweiterung wird sogar noch verstarkt auf einen Uberregionalen Einzugsbereich aus-
gerichtet sein.
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Weil die Stadt Ochtrup mit der Erweiterung des DOC noch wesentlich mehr als bislang seinen
zentral6rtlichen Versorgungsauftrag Uberschreiten wird, ist eine darauf gerichtete Vergréf3erung
des zentralen Versorgungsbereiches ein Verstol3 gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die
Einrichtungen der Daseinsvorsorge auf das funktional gegliederte System der zentralen Orte aus-
zurichten.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen werden in der vorliegenden Vertraglichkeitsana-
lyse von Junker und Kruse untersucht. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei
einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Gegenstand der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts ist demgegeniber die Festlegung einer (u.a. auch stadte-
baulich) sinnvollen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und die strukturelle Entwick-
lung des Einzelhandels in der Stadt Ochtrup unter Beriicksichtigung der geplanten Erweiterung
des DOC.

2) Die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen werden in der vorliegenden Vertraglichkeitsana-
lyse von Junker und Kruse untersucht. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei
einer maximalen VKF von 19.800 m?2 VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hintergrund
liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die eigene In-
nenstadt Ochtrups bestmdoglich zu nutzen. Dazu gehért u.a. die aus stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten vorgenommene Ausweitung des ZVB im Zusammenspiel mit anderen Entwicklungsempfehlun-
gen (u.a. auch einer Zuricknahme des ZVB an anderer Stelle).

Gemeinde Neuenkirchen vom 24.05.2016

Text der Stellungnahme

Die Stadt Ochtrup plant, das im Jahre 2012 erstellte Einzelhandelskonzept teilfortzuschreiben.
Dazu hat das Biro Stadt + Handel einen Entwurf vorgelegt und diesen in der Sitzung des Aus-
schusses fur Planen und Bauen der Stadt Ochtrup am 13. April 2016 vorgestellt. Der Ausschuss
hat dem Entwurf zugestimmt und beschlossen, die Offentlichkeit, Behorden, sonstige Trager 6f-
fentlicher Belange und Nachbarkommunen zu beteiligen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vom 30.04.2016 bis zum 29.05.2016 nehme ich dazu wie
folgt Stellung:

Da der Fortschreibungsentwurf sich ausschlieZlich nur mit den Vorteilen fiir die Ochtruper Innen-
stadt befasst, damit verbundenen Nachteile fir die Ortszentren der im Einzugsbereich gelegenen
Kommunen dagegen nicht in den Blick nimmt und damit nicht hinreichend auf die Interessen der
benachbarten Kommunen Rucksicht nimmt, lehne ich den Entwurf zur Teilfortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup ab.

Begriindung:

1. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup dient ausschlief3lich der
Erweiterung und Attraktivierung des bestehenden FOC als DOC mit einer Verkaufsflache von
bisher 11.500 m? auf eine zukinftige Verkaufsflache von 19.800 m2.

2. Gemal der vom Biro Junker + Kruse vorgelegten Wirkungsanalyse fir die FOC-Erweiterung
und Attraktivierung als DOC fuhrt dies zu einer erheblichen Umsatzumverteilung in der Innen-
stadt von Ochtrup.

3. An der Annahme im Teilfortschreibungsentwurf, dass die vorgesehene Erweiterung dennoch
zu einer insgesamt positiven Entwicklung fur die Innenstadt von Ochtrup kommt, sind erhebli-
che Zweifel angebracht.
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4. Noch kritischer ist die Erwartung des Teilfortschreibungsentwurfs zu bewerten, dass durch die
angestrebte Erweiterung und Attraktivierung des FOC als DOC aufgrund von Synergieeffekten
mehr Chancen als Risiken fir die Entwicklung der Ochtruper Altstadt verbunden sind.

5. Ungeachtet dieser Einschatzung fur die Stadt Ochtrup ist die vorgesehene raumliche Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ochtrup mit negativen Folgen fir die
Nachbarorte im Einzugsbereich der Stadt Ochtrup, so auch fir die Gemeinde Neuenkirchen,
verbunden, denn:

- Die Auswirkungen der FOC-Erweiterung und Attraktivierung als DOC auf die Ortszentren
der Nachbarkommunen werden vollig ausgeblendet, obwohl es klar ist, dass es hier zu er-
heblichen Beeintrachtigungen kommt.

- Mit der Erweiterung und Attraktivierung des FOC als DOC werden die Zentren der Nach-
barkommunen nicht nur geschwacht, sondern in ihrer zukinftigen Entwicklung vollig beein-
trachtigt.

- Die von der Stadt Ochtrup angestrebte VergroRerung und Attraktivierung des FOC als DOC
wird einen weiteren Konzentrationsprozess zu Lasten der Nachbarkommunen in Gang
setzten.

- Mit einer VergrolRerung des zentralen Versorgungsbereiches und einer damit verbundenen
Erweiterung und Attraktivierung des FOC als DOC wird gegen das raumordnerische Ziel
des Landes, die Daseinsvorsorge auf das funktional gegliederte System zentraler Orte aus-
zurichten, verstol3en.

Da alle diese Auswirkungen auf die Zentren der Orte im Einzugsbereich der Stadt Ochtrup, so
auch auf den Ortskern von Neuenkirchen, im Entwurf der Teilfortschreibung erst gar nicht in den
Blick genommen wurden, lehne ich die Teilfortschreibung mit dem Ziel der Erweiterung des zentra-
len Versorgungsbereiches der Stadt Ochtrup ab.

Ergebnis der Prufung:

1) Die DOC Erweiterung wird bei der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als politisch
gewollte Planungsabsicht vorausgesetzt. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker
und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von
19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Die Teilfortschreibung des EHK liefert Empfehlun-
gen, die Wirkungen des DOC fiir die eigene Innenstadt Ochtrups bestmoglich zu nutzen. Dazu
gehoren insbesondere die Empfehlungen zur bestméglichen Ausnutzung mdoglicher Synergien
zwischen den einzelnen Lagebereichen der Ochtruper Innenstadt. Das Einzelhandelskonzept defi-
niert Positiv- und NegativrAume fir Einzelhandelsentwicklungen. Das Innenstadtzentrum ist ein-
deutiger Positiviaum flr Einzelhandelsentwicklungen entsprechend der lagebezogenen Empfeh-
lungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes in-
nerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen Lagen sowie nach Mafl3gabe
der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen umgesetzt werden.

2) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse
der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Die pragende Positi-
on des DOC innerhalb des Innenstadtzentrums sowie die zu erwartenden negativen wie positiven
Auswirkungen des DOC sind Anlass der Teilfortschreibung des EHK. Die Teilfortschreibung des
EHK liefert Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fur die eigene Innenstadt Ochtrups bestmoég-
lich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlungen zur bestmdglichen Ausnutzung
maoglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen der Ochtruper Innenstadt. Das Ein-
zelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fir Einzelhandelsentwicklungen. Das In-
nenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entsprechend der
lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsétze des Ein-
zelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen Lagen



-17 -
sowie nach MalRRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen
umgesetzt werden.

3) Die Einschéatzung zu den Auswirkungen des FOC auf das Innenstadtzentrum wird differenzierter
vorgenommen als von der Gemeinde Neuenkirchen dargestellt (siehe Einzelhandelskonzept, S.
38). ,[...] Die Analyse der Strukturdaten des Innenstadtzentrums und der Erreichungsgrade unter-
schiedlicher Zielstellungen zur Zentrenentwicklung zeigen bezogen auf das Innenstadtzentrum als
Ganzes und die einzelnen Lagen aktuell ein ambivalentes Bild. Die begleitenden o6ffentlichen In-
vestitionen in die Aufenthaltsqualitat sind positiv hervorzuheben. Entsprechende Ziele konnten —
insbesondere im Hinblick auf die bessere Verkniipfung zwischen DOC und Altstadt — Giberwiegend
bereits erreicht werden. Der Branchen- und Angebotsmix in der Altstadt ist in einer noch nicht ab-
geschlossenen Entwicklung. In diesem Zusammenhang ist auf bereits stattgefundene Verande-
rungen (Konzentrationen) in der Eigentiimerstruktur hinzuweisen, die kurzfristig zu einer Versteti-
gung von bestehenden Situationen (bspw. Leerstanden) fihren kénnen, fir die Zukunft jedoch die
Etablierung neuer Nutzungen versprechen. [...J*

4) Die Erwartung der Chancen und Risiken wird in der Teilfortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts ausfuhrlich erdrtert. Die Gemeinde Neuenkirchen begrundet ihre Skepsis nicht.

5) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmdglichen Ausnutzung mdglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Grin-
den vorgenommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglich-
keit des DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentra-
len Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang
mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in
den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.). Die
Ausweitung des ZVB flugt sich in die Gesamtkonzeption der kiinftigen Innenstadtentwicklung Och-
trups ein. Die landesplanerische Vertraglichkeit des Vorhabens wird in der Vertraglichkeitsanalyse
von Junker und Kruse gepruft.

Landkreis Emsland vom 25.05.2016

Text der Stellungnahme

Vielen Dank fur lhr Schreiben, mit dem Sie den Landkreis Emsland Uber die geplante Teilfort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup informieren und zu der ich wie folgt
Stellung nehme:

Das von lhnen beauftragte Gutachterbiiro schétzt die Auswirkungen des bestehenden Factory
Outlet Centers (FOC) auf die Entwicklung der Altstadt vor dem Hintergrund der bisherigen Entwick-
lungsziele und —konzeptionen der Stadt Ochtrup insgesamt positiv ein.

Diese Einschatzung wird in quantitativer Hinsicht vor allem auf die Zunahme der Verkaufsflache in
der Altstadt um rd. 570 m2 gestitzt. Angesichts der allgemeinen Zunahme an Verkaufsflachen be-
stehen aus Sicht des Landkreises Emsland Zweifel, ob hier ein urséchlicher Zusammenhang mit
dem bestehenden FOC besteht. Auf die SchlieBung mehrerer Betriebe mit Sortimentsbereichen,
die im FOC angeboten werden, wird zudem ausdrticklich hingewiesen.

Es sind also Zweifel an der Uberwiegend positiven Einschatzung des Einflusses des bestehenden
FOC auf die Altstadtentwicklung angebracht.
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Noch kritischer ist die Erwartung des Fortschreibungsentwurfs zu werten, dass die angestrebte
Erweiterung und Attraktivierung des FOC als D(esigner)OC aufgrund von Synergieeffekten mehr
Chancen als Risiken fur die Entwicklung der Altstadt bringen wirde.

Der Fortschreibungsentwurf stellt ebenso wie das Einzelhandelskonzept von 2012 allein auf die
Interessenten der Stadt Ochtrup ab und bewertet die Auswirkungen des bestehenden FOC und
des zukiinftigen erweiterten DOC ausschlief3lich nur im Hinblick auf die eigene Innenstadt.

Die Auswirkungen der DOC-Erweiterungen auf die Innenstadte und Ortszentren der Kommunen im
Einzugsbereich des erweiterten DOC werden dabei ausgeblendet. Dieses DOC lasst in Verbin-
dung mit der vorgestellten Attraktivierung der Ochtruper Altstadt und weiteren Entwicklungen im
Bereich der LaurenzstraRe und der autobahnnahen Lage eine signifikant hdhere Kundenfrequenz
aus dem weiteren Umland erwarten mit der Folge, dass die gemeindenachbarlichen Belange und
hierbei insbesondere die der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der
Kommunen im Einzugsbereich des erweiterten DOC erheblich beeintrachtigt werden.

Gegenstand des Fortschreibungsentwurfs ist nicht nur das Erweiterungsvorhaben als solches,
sondern vielmehr das Zusammenspiel eines erweiterten DOC mit einer darauf abgestimmten At-
traktivierung der Altstadt und der ,Aufristung“ der Bereiche an der Laurenzstral’e als Briicke zwi-
schen DOC und Altstadt.

Durch die in den Entwicklungskonzepten und auch im Fortschreibungsentwurf benannten ,Syner-
gieeffekte* zwischen diesen Lagebereichen sollen regionale und sogar Uberregionale Versor-
gungsaufgaben wahrgenommen werden, die weit Uber den zentral6rtlichen Versorgungsaufwand
von Ochtrup als kleines Mittelzentrum hinausgehen. Als anzustrebendes Beispiel wird das DOC
Roermond in Verbindung mit der attraktiven Innenstadt ausdrticklich genannt. (S. 40). Ein solches
Gesamtvorhaben ist regional nicht vertraglich, weil es die Innenstadte und Ortszentren in der Re-
gion unnotig schwacht. Stadtebauliche Belange der Stadt Ochtrup, die diese Schwachung rechtfer-
tigen konnten, sind nicht ersichtlich.

Die von der Stadt Ochtrup angestrebten Konzentrationsprozesse zu Lasten der Nachbarkommu-
nen sind unverhaltnismafiig und nehmen nicht hinreichend Rulcksicht auf die kommunalen und
regionalen Belange im Einzugsbereich.

Eine regional vertragliche Losung muss dabei von der Vorstellung einer sinnvollen funktionalen
Arbeitsteilung bei der Versorgung der Bevolkerung auf der Basis der zentralortlichen Gliederung
ausgehen und sich an der jeweiligen zentralortlichen Versorgungsaufgabe orientieren.

Mit der vorgetragenen Argumentation knnen ohne weiteres noch zusatzliche kiinftige Erweiterun-
gen des DOC begriindet werden, weil die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen ausgeblendet
werden und die Frage der regionalen Vertraglichkeit erst gar nicht aufgeworfen wird. Aus fachlicher
Sicht ist diese nur auf die Belange Ochtrups ausgerichtete Betrachtungsweise nicht akzeptabel.

Zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup muss der zentrale Versorgungsbe-
reich keineswegs erweitert werden. Dieser soll nur wegen der DOC-Erweiterung nach Norden hin
raumlich ausgedehnt werden, weil der vorhandene Bereichszuschnitt fur die Erfillung des Integra-
tionsangebotes des 2. Zieles des LEP, Teilplan ,Grof¥flachiger Einzelhandel, nicht reicht, Sonder-
gebiete fur Einzelhandelsgrof3projekte nur in zentralen Versorgungsbereichen festzusetzen. Eine
raumliche Ausdehnung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereichs fir ein Erweiterungspro-
jekt, das noch weiter Uber die mittelzentrale Versorgungsfunktion Ochtrups hinausgeht als das
derzeitige FOC, dirfte daher gegen dieses Integrationsgebot verstolRen.

Sorge bereitet aber nicht nur die konkret geplante DOC-Erweiterung, sondern auch die Zielstellun-
gen und Empfehlungen im Fortschreibungsentwurf zur Profilierung der Nutzungs- und Angebots-
strukturen in der Altstadt und zur stadtebaulich-funktionalen Anbindung des DOC an die Altstadt
uber eine ,Weiterentwicklung“ des Bereiches Laurenzstral’e. Welche konkreten Vorhaben diese
Zielvorstellungen umsetzten sollen, ist nicht ausgefihrt. Unter solch abstrakte Ziele und Empfeh-
lungen kénnen aus der Sicht des Landkreises Emsland nicht nur sinnvolle auch regional vertragli-
che, sondern durchaus auch regionale unvertragliche Vorhaben fallen.
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Der Landkreis Emsland wird daher sehr kritisch verfolgen, welche konkreten Projekte das Ziel der
Attraktivierung der Altstadt umsetzten sollen. Sollten diese Projekte die Erhaltung und Entwicklung
der Innenstadte und Ortszentren emslandischer Kommunen erheblich beeintrachtigen, wird der
Landkreis in enger Abstimmung mit den betroffenen Kommunen auch gegen die diese Projekte
umsetzenden Bebauungsplane entgegentreten.

Weil der Fortschreibungsentwurf sich nur mit den Vorteilen fur die Ochtruper Innenstadt befasst,
die damit verbundenen Nachteile fur die Innenstddte und Ortszentren in deren Einzugsbereich
aber nicht in den Blick nimmt und damit nicht hinreichend auf die Interessen der umliegenden,
auch emslandischen Kommunen zur Erhaltung und Entwicklung ihrer Innenstéadte und Ortszentren
Rucksicht nimmt, wird die geplante Uberarbeitung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup
vom Landkreis Emsland grundsatzlich abgelehnt.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Einschéatzung zu den Auswirkungen des FOC auf das Innenstadtzentrum wird weitaus diffe-
renzierter vorgenommen als vom Landkreis Emsland dargestellt (siehe Einzelhandelskonzept, S.
38). ,[...] Die Analyse der Strukturdaten des Innenstadtzentrums und der Erreichungsgrade unter-
schiedlicher Zielstellungen zur Zentrenentwicklung zeigen bezogen auf das Innenstadtzentrum als
Ganzes und die einzelnen Lagen aktuell ein ambivalentes Bild. Die begleitenden 6ffentlichen In-
vestitionen in die Aufenthaltsqualitat sind positiv hervorzuheben. Entsprechende Ziele konnten —
insbesondere im Hinblick auf die bessere Verkniipfung zwischen DOC und Altstadt — Giberwiegend
bereits erreicht werden. Der Branchen- und Angebotsmix in der Altstadt ist in einer noch nicht ab-
geschlossenen Entwicklung. In diesem Zusammenhang ist auf bereits stattgefundene Verande-
rungen (Konzentrationen) in der Eigentiimerstruktur hinzuweisen, die kurzfristig zu einer Versteti-
gung von bestehenden Situationen (bspw. Leerstanden) flihren kénnen, fir die Zukunft jedoch die
Etablierung neuer Nutzungen versprechen. [...]*

2) Der Fortschreibungsentwurf blendet die Auswirkungen auf Nachbarkommunen nicht aus: Die
Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Ver-
traglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergeb-
nis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich
ist. Vor diesem Hintergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen
des DOC fir die eigene Innenstadt Ochtrups bestméglich zu nutzen. Dazu gehért u.a. die aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten vorgenommene Ausweitung des ZVB im Zusammenspiel mit
anderen Entwicklungsempfehlungen (u.a. auch einer Zurticknahme des ZVB an anderer Stelle).

3) Die Teilfortschreibung bezieht u.a. die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und
Kruse mit ein (siehe Teilfortschreibung des EHK, S. 3). In dieser wurden die Auswirkungen auf die
Nachbarkommunen untersucht. Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Demnach
werden die Auswirkungen auf Nachbarkommunen im Rahmen der EHK Fortschreibung auch nicht
ausgeblendet.

4) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse
der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal ver-
traglich ist. Vor diesem Hintergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wir-
kungen des DOC fir die eigene Innenstadt Ochtrups bestmdéglich zu nutzen. Dazu gehdren insbe-
sondere die Empfehlungen zur bestmdglichen Ausnutzung moéglicher Synergien zwischen den
einzelnen Lagebereichen der Ochtruper Innenstadt.

5) Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes innerhalb
des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen Lagen sowie nach MalRgabe der lan-
desplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen umgesetzt werden. Mogliche
kunftige Einzelhandelsentwicklungen werden hinsichtlich ihrer interkommunalen Vertraglichkeit im
jeweiligen Fall Gberpruft.
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6) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die aus stadtebaulichen Griinden vorgesehene Erweiterung des ZVB hat demnach
keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des DOC. Der in den ZVB
aufgenommene Bereich wird aus stadtebaulichen Grinden aufgenommen und schmiegt sich an
den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-
funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur
Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu
entnehmen (S. 41 f.).

7). Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fur Einzelhandelsentwicklungen.
Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entsprechend
der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsétze des
Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Fur den Bereich Laurenzstral3e wird auf eine mit den anderen Lagebe-
reichen abgestimmte Handelsentwicklung hingewiesen: (Teilfortschreibung EHK S. 41): ,Im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung einzelhandelsbezogener Nutzungen in diesen Bereichen ist die
Herleitung des stadtebaulichen Nutzungsumfangs hinsichtlich des Warenangebotes, der Qualita-
ten und der Verkaufsflache empfehlenswert. Eine Entwicklung sollte dabei in enger stadtebaulich-
funktionaler Abstimmung mit den anderen innerstadtischen Einzelhandelslagen erfolgen.“ Kiinftige
Nutzungskonzepte sollen diesen Empfehlungen entsprechend folgen.

8) Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes innerhalb
des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen Lagen sowie nach Mafigabe der lan-
desplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen umgesetzt werden. Mégliche
kunftige grof3flachige Einzelhandelsentwicklungen werden hinsichtlich ihrer interkommunalen Ver-
traglichkeit im jeweiligen Fall Gberpraft.

9) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmdglichen Ausnutzung maéglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt.

Gemeinde Wettringen vom 25.05.2016

Text der Stellungnahme:

Die Gemeinde Wettringen nimmt zum Entwurf der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Ochtrup wie folgt Stellung:

Das vorgelegte Gutachten begriindet die Anderung des zentralen Versorgungsbereichs, der im
Ergebnis fur die VergrolRerung der Verkaufsflache des DOC geandert werden soll. Die Auswirkun-
gen der DOC-Erweiterung im Zusammenspiel mit der Attraktivierung der Altstadt auf die Innen-
stadte und Ortszentren im Einzugsbereich, so auch der Gemeinde Wettringen, werden nicht dar-
gestellt.

Durch die Erweiterung des DOC, die Attraktivierung der Altstadt und die Aufwertung der Laurenz-
stral3e wird ein Gesamtkonzept geschaffen, das weit Uber den zentralortlichen Versorgungsauftrag
der Stadt Ochtrup als Mittelzentrum hinausgeht. Es sollen als Ziel bestmdgliche Synergieeffekte
geschaffen werden. Insofern fehlt die interkommunale Abwagung des Gesamtkonzepts. Die Be-
lange der Gemeinde Wettringen werden durch das Konzept der Stadt Ochtrup im Hinblick auf die
Erhaltung und Entwicklung des hiesigen zentralen Versorgungsbereichs (Ortskern) nachhaltig be-
eintrachtigt.
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Die Anderung des zentralen Versorgungsbereichs mit dem Ziel der Erweiterung des DOC auf
19.800 m2 lasst sich meines Erachtens nicht durch die mittelzentrale Versorgungsfunktion der
Stadt Ochtrup begriinden, da bereits das bestehende DOC mit einer Verkaufsflache von 11.500 m2
weit Uber den Versorgungsauftrag der Stadt Ochtrup hinausgeht. Durch die Ausweitung der Ver-
kaufsflache mit zentrenrelevanten Waren wird kinftig verstarkt eine Kaufkraftumverteilung aus der
Region und somit auch aus der Gemeinde Wettringen zu erwarten sein. Diese Umverteilung wir im
Gutachten weder dargestellt noch bewertet. Das vorgelegte Gutachten widerspricht insoweit dem
Interesse des Landes, dem der umliegenden Kommunen und der Gemeinde Wettringen. Die Da-
seinsvorsorgefunktion jeder einzelnen Gemeinde ist auf das funktional gegliederte System zentra-
ler Orte auszurichten.

Das vorgelegte Gutachten legt nur unzureichend dar, welche konkreten Vorhaben die Attraktivie-
rung der Altstadt und die Aufwertung der Laurenzstralle beinhalten. Es sind nur abstrakt darge-
stellte Ziele, aus denen nicht zu erkennen ist, ob sie regional vertraglich sind.

Aus den zuvor genannten Griinden wird die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Ochtrup in der dargestellten Form abgelehnt.

Ich bitte Sie, mich tGber den weiteren Verlauf der Beratungen zu informieren.

Die Gemeinde Wettringen wird im Rahmen des noch ausstehenden Bauleitplanverfahrens eine
gesonderte Stellungnahme abgeben.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse
der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal ver-
traglich ist. Die Schaffung bestmdglicher Synergieeffekte mit den anderen Lagen im Innenstadt-
zentrum ist bereits als beschossene Zielstellung im kommunalen Einzelhandelskonzept aus dem
Jahre 2012 verankert. Insofern ist das Ziel im Zuge der Teilfortschreibung des EHK nicht neu for-
muliert worden, zudem war es als Grundlage fir die Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
bekannt. Vor diesem Hintergrund hat die bereits bestehende Zielstellung Eingang in die Abwagung
zu den derzeit relevanten Planwerken (Teilfortschreibung EHK und DOC) gefunden.

2) Die interkommunale und landesplanerische Vertraglichkeit der Erweiterung des DOC wurde in
der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse dargelegt. Die geplante DOC Entwicklung — inkI.
der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse festgestellten Gberortlichen Wirkungen —
ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB bereits mdglich. Die vorgesehene Erweiterung
des ZVB wird aus stadtebaulichen Griinden vorgenommen und hat keine Konsequenzen im Hin-
blick auf die interkommunale Vertraglichkeit des DOC.

3) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume flr Einzelhandelsentwicklungen.
Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entsprechend
der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze des
Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

Stadt Gronau vom 25.05.2016

Text der Stellungnahme:

Der Rat der Stadt Gronau hat in seiner Sitzung vom 24.05.2016 uUber den Entwurf der Teilfort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup beraten und hierzu die folgende Stel-
lungnahme beschlossen:
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Der Rat der Stadt Gronau lehnt die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Och-
trup wegen grundlegender Mangel ab.

Der Fortschreibungsentwurf beinhaltet ausschlief3lich eine isolierte Betrachtung der Auswirkungen
einer Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches auf das Innenstadtgeflige der Stadt Och-
trup.

Weil aber die Teilfortschreibung ausschliel3lich dadurch motiviert ist, die verfahrensrechtlichen
Grundlagen fiur die Bauleitplanung zur Erweiterung des DOC in Ochtrup zu schaffen, wére es na-
heliegend, sich bereits auf der Ebene des Einzelhandelskonzeptes mit den regionalen Negativ-
auswirkungen einer DOC-Erweiterung auseinanderzusetzen.

Zu kritisieren sind weiterhin die Folgerungen aus den an sich folgerichtigen Annahmen, ein erwei-
tertes DOC wirde die Attraktivitat der Stadt Ochtrup soweit erh6hen und zuséatzliche Kaufkraft in
einem solchen Umfang generieren, dass auch in anderen zentralen Lagen Investitionen in nicht
unerheblichem Umfange generieren, dass auch in anderen zentralen Lagen Investitionen in nicht
unerheblichem Umfang zu erwarten sind. Bemerkenswerterweise bleiben diese Aussagen jedoch
sehr abstrakt und zeigen, dass hier keine konkreten, konzeptionellen Zielsetzungen entwickelt
wurden, sondern wiederum maéglicherweise regional unvertraglichen Entwicklungen Vorschub ge-
leistet wird.

Beide Bestandteile der angestrebten Entwicklungen in und im Umfeld der Ochtruper Innenstadt
werfen nicht nur die Frage nach der regionalen Vertraglichkeit auf, sondern hatten auch vor dem
Hintergrund des landesplanerischen Zielsystems einer Prifung unterzogen werden mussen.

Die in der Teilfortschreibung teils konkret und teils abstrakt beschriebenen MaRnahmen gehen weit
Uber die legitime Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup hinaus. Im
Hinblick auf den tberregionalen Einzugsbereich konnen sie hierin keine Rechtfertigung finden.

Die Teilfortschreibung verstof3t damit gegen die Grundprinzipien der zentral6rtlichen Gliederung
und die hieraus abgeleiteten Grundregeln eines geordneten interkommunalen Wettbewerbs.

Ergebnis der Prufung:

1) Die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen werden in der vorliegenden Vertraglichkeitsana-
lyse von Junker und Kruse untersucht. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei
einer maximalen VKF von 19.800 m?2 VKF interkommunal vertréglich ist. Vor diesem Hintergrund
liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die eigene In-
nenstadt Ochtrups bestmdoglich zu nutzen. Dazu gehort u.a. die aus stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten vorgenommene Ausweitung des ZVB im Zusammenspiel mit anderen Entwicklungsempfehlun-
gen (u.a. auch einer Zuriicknahme des ZVB an anderer Stelle).

2) Es ist nicht Aufgabe des Einzelhandelskonzeptes, konkrete Entwicklungsempfehlungen fir in-
nerstadtische Investoren oder Bestandshalter zu erarbeiten. Das Einzelhandelskonzept definiert
Positiv- und Negativrdume fur Einzelhandelsentwicklungen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger
Positiviaum fiir Einzelhandelsentwicklungen entsprechend der lagebezogenen Empfehlungen.
Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes innerhalb
des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen Lagen sowie nach Maf3gabe der lan-
desplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen umgesetzt werden.

3) Die landesplanerische Vertraglichkeit der Erweiterung des DOC wurde in der Vertraglichkeits-
analyse von Junker und Kruse dargelegt. Die landesplanerische Vertraglichkeit von mdglichen
kunftigen Vorhaben ist jeweils entsprechend der genehmigungs- und/oder planungsrechtlichen
Ausgangslage zu beurteilen.

4) Die in der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts beschriebenen MalRRnahmen folgen
dem innerstadtischen Leitbild der Verkniipfung des DOC mit der Altstadt und der Starkung der
einzelnen Lagebereiche. Die Vertraglichkeit der aus dem Einzugsbereich des DOC resultierenden
Auswirkungen werden in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse beurteilt. Die Erweite-
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rung des ZVB fihrt diesbeziglich zu keiner Veranderung der benannten tberértlichen Auswirkun-
gen. Die Ausweitung des ZVB erfolgt aus stadtebaulichen Griinden.

5) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten tberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der dort beschlossenen Abgrenzungen des
ZVB bereits moglich. Die aus stadtebaulichen Griinden vorgesehene Erweiterung des ZVB hat
demnach keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des DOC. Ent-
sprechende Vertraglichkeitsnachweise sind der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse zu
entnehmen.

Gemeinde Emsbiiren vom 26.05.2016

Text der Stellungnahme:

Die Gemeinde Emsburen lehnt die Teilfortschreibung und damit beabsichtigte Erweiterung des
FOC bzw. zuklnftig DOC ab. Sie schlief3t sich inhaltlich voll umfanglich den Ausfihrungen der
Stadt Lin- gen (Ems) in ihrer Stellungnahme an.

Es bestehen groRe Zweifel an den Einschéatzungen der Gutachter zu den Auswirkungen des beste-
henden FOC auf die Entwicklung der Altstadt Ochtrups. Auch wird eine erhebliche Beeintrachti-
gung aller Nachbarkommunen einschlie3lich Emsbirens durch die von der Stadt Ochtrup ange-
strebte Entwicklung erwartet. Die von der Stadt Ochtrup angestrebten Konzentrationsprozesse zu
Lasten der Nachbarkommunen sind mafilos und nehmen nicht hinreichend Rucksicht auf die ge-
meindenachbarlichen Belange.

Eine regional vertragliche Lésung muss dabei von der Vorstellung einer sinnvollen funktionalen Ar-
beitsteilung bei der Versorgung der Bevolkerung auf der Basis der zentralortlichen Gliederung aus-
gehen und sich an der jeweiligen zentralortlichen Versorgungsaufgabe orientieren. Dies ermdglicht
eine ausgeglichene und nachhaltige Entwicklung fur alle Kommunen in einer Region. Die vorgese-
hene Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches dient in erster Linie Uberwiegend nur der
geplanten DOC-Erweiterung und wird von hier als landesplanerisch unzulassig angesehen, da sie
gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf das funktional
gegliederte System Zentraler Orte auszurichten verstofRt.

Weil der Fortschreibungsentwurf sich ausschlief3lich nur mit den Vorteilen fur die Ochtruper Innen-
stadt befasst, die damit verbundenen Nachteile fir die Innenstadte und Ortszentren in deren Ein-
zugsbereich -und damit auch Emsburens - aber nicht in den Blick nimmt und damit nicht hinrei-
chend auf die Interessen der benachbarten Kommunen Riicksicht nimmt, wird er von der Gemein-
de Emsbiren grundsétzlich abgelehnt.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Teilfortschreibung bezieht u.a. die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und
Kruse mit ein (siehe Teilfortschreibung des EHK, S. 3). In dieser wurden die Auswirkungen auf die
Nachbarkommunen untersucht. Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist. Demnach
werden die Interessen der Nachbarkommunen hinreichend gewahrt.

2) Die Teilfortschreibung bezieht u.a. die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und
Kruse mit ein (siehe Teilfortschreibung des EHK, S. 3). In dieser wurden die Auswirkungen auf die
Nachbarkommunen untersucht. Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Demnach
werden die Interessen der Nachbarkommunen hinreichend gewahrt. Die landesplanerische Ver-
traglichkeit der Erweiterung des DOC wurde in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
dargelegt.

3) Der Fortschreibungsentwurf blendet die Auswirkungen auf Nachbarkommunen nicht aus: Die
Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Ver-
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traglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergeb-
nis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich
ist. Vor diesem Hintergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen
des DOC fir die eigene Innenstadt Ochtrups bestméglich zu nutzen. Dazu gehért u.a. die aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten vorgenommene Ausweitung des ZVB im Zusammenspiel mit
anderen Entwicklungsempfehlungen (u.a. auch einer Zurticknahme des ZVB an anderer Stelle).

Stadt Nordhorn vom 26.05.2016

Text der Stellungnahme

Die Stadt Nordhorn spricht erhebliche Bedenken gegen das Konzept aus.

Es ergeben sich erhebliche Zweifel an der positiven Einschatzung der Gutachter, wie die Erweite-
rung des DOCs auf die Entwicklung der Altstadt wirken soll. Die Gutachter schéatzen die Auswir-
kungen des bestehenden FOC auf die Entwicklung der Altstadt vor dem Hintergrund der bisheri-
gen Entwicklungsziele und —konzeptionen der Stadt Ochtrup insgesamt positiv ein.

Diese Einschatzung wird in quantitativer Hinsicht vor allem auf die Zunahme der Verkaufsflache in
der Altstadt um rd. 570 m2 gestitzt. Angesichts der allgemeinen Zunahme an Verkaufsflachen be-
stehen aus Sicht des Landkreises Emsland Zweifel, ob hier ein ursachlicher Zusammenhang mit
dem bestehenden FOC besteht. Auf die SchlieBung mehrerer Betriebe mit Sortimentsbereichen,
die im FOC angeboten werden, wird zudem ausdrucklich hingewiesen.

In qualitativer Hinsicht muss auch das Gutachten ein ,differenziertes Bild“ einraumen. Misst man
etwa die Entwicklung in der nérdlichen Altstadt entlang der Weinerstral3e an den einschlagigen
Entwicklungszielen von 2012, die dort einen Vorrangraum fur beratungsintensiven und hochwerti-
gen Einzelhandel und fir Spezialanbieter vorsehen, ergibt eine Ortsbesichtigung schnell ein ganz
anderes Bild mit etlichen Leerstanden und vielen Mindernutzungen. Auch zu den Hauptgeschafts-
zeiten sind hier keine beeindruckenden Passantenfrequenzen zu beobachten.

Insgesamt durfte der Zustand dieses Altstadt-Bereiches wohl kaum Kunden aus dem FOC in nen-
nenswerter Zahl anlocken. Insgesamt sind also Zweifel an der Uberwiegen positiven Einschatzung
des Einflusses des bestehenden FOC auf die Altstadtentwicklung angebracht.

Noch kritischer ist die Erwartung des Fortschreibungsentwurfes zu werten, dass die angestrebte
Erweiterung und Attraktivierung des FOC als DOC aufgrund von Synergieeffekten mehr Chancen
als Risiken fir die Entwicklung der Altstadt bringen wiirde. Die von den Gutachtern daflr genann-
ten Voraussetzungen einer Attraktivierung der Altstadt und der Entwicklung des Bereiches entlang
der Laurenzstral3e als Briicke zwischen DOC und Altstadt zur Nutzung der erhéhten Frequenzen
eines erweiterten DOC fir die Innenstadtentwicklung sind zum Teil nur sehr vage umschrieben
und leben zum anderen auch stark vom Prinzip Hoffnung, das sich auf die Konzentration der Ei-
gentumerstruktur und auf kunftige Grof3investoren griindet. Letztlich kann die im Fortschreibungs-
entwurf vorgenommene positive Einschatzung der DOC-Erweiterung dahingestellt bleiben, weil
diese jedenfalls nicht die vorgesehene rdumliche Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches
mit negativen Folgen fir die Nachbarstadte im Einzugsgebiet rechtfertigen kann.

Uberdies ist die grundsétzliche Erweiterung des Versorgungsbereiches in Frage zu stellen. Im
Konzept wird dargestellt, dass ein Zusammenwachsen der beiden Bereiche Innenstadt und DOC
Uber den Bereich Laurenzstral3e essentiell wichtig ist. Da stellt sich die Frage, warum der Bereich
entlang der Laurenzstral3e, westlich des DOC, nicht als Erweiterungsflache fir das DOC genutzt
wird. Eine nordliche Erweiterung des Versorgungsbereiches bewertet die Stadt Nordhorn als unzu-
lassig. Dieses ist eine Gefalligkeitsplanung zur Kostenoptimierung fir den Investor. Und das nur,
weil der Investor Eigentiimer der nérdlichen Flachen ist und die westlichen Flachen einem Dritten
gehoren.
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Anmerkung der Verwaltung: An dieser Stelle ist die Abbildung 2, Seite 6, aus der Teilfortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes vom Biro Stadt + Handel von April 2016 von der Stadt Nord-
horn in das Schreiben eingefligt worden.

Des Weiteren wird die Beeintrachtigung gemeindenachbarlicher Belange durch die von Ochtrup
angestrebte Entwicklung von der Stadt Nordhorn als unzureichend dargestellt gesehen. Der Fort-
schreibungsentwurf stellt ebenso wie das Einzelhandelskonzept von 2012 allein auf die Interessen
der Stadt Ochtrup ab und bewertet die Auswirkungen des bestehenden FOC und des zukiinftigen
erweiterten DOC ausschlief3lich nur im Hinblick auf die eigene Innenstadt.

Die Auswirkungen der DOC-Erweiterungen auf die Innenstadte und Ortszentren der Kommunen im
Einzugsbereich des erweiterten DOC werden einfach ausgeblendet. Dieses DOC wird in Verbin-
dung mit der vorgestellten Attraktivierung der Ochtruper Altstadt und weiteren Entwicklungen im
Bereich der Laurenzstral3e die gemeindenachbarlichen Belange und hierbei insbesondere die der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen im Einzugsbereich
des erweiterten DOC erheblich beeintrachtigen.

Den Preis fur die Kombination eines erweiterten DOC im Zusammenspiel mit einer attraktivierten
Altstadt werden also die Stadte und Gemeinden in deren Einzugsbereich in der Form einer
Schwéchung ihrer Zentren zu zahlen haben.

Dies werden die benachbarten Kommunen allerdings nicht einfach hinnehmen und deshalb gegen
die Bauleitplanung fiir die DOC-Erweiterung mit allen rechtsstaatlichen Mitteln vorgehen.

Gegenstand des Fortschreibungsentwurfes ist nicht nur das Erweiterungsvorhaben als solches,
sondern vielmehr das Zusammenspiel eines erweiterten DOC mit einer darauf abgestimmten At-
traktivierung der Altstadt und ,Aufriistung“ des Bereiches an der Laurenzstrae als Bricke zwi-
schen DOC und Altstadt. Es muss damit das von Ochtrup angestrebte Gesamtkonzept zur Innen-
stadtentwicklung auf dem Priifstand der interkommunalen Abwégung stehen.

Durch die in den Entwicklungskonzepten und auch im Fortschreibungsentwurf beschworenen ,Sy-
nergieeffekte“ zwischen diesen Lagebereichen sollen regionale und sogar Uberregionale Versor-
gungsaufgaben wahrgenommen werden, die weit Uber den zentralortlichen Versorgungsauftrag
von Ochtrup als kleineres Mittelzentrum hinausgehen. Als anzustrebendes Ziel wird das DOC
Roermond in Verbindung mit der attraktiven Innenstadt ausdriicklich genannt (S. 40).

Ein solches Gesamtvorhaben ist regional nicht vertraglich, weil es die Innenstadte und Ortszentren
der Region unnétig schwacht, die es ohnehin bereits wegen des Vordringens des Online-Handels
schwer genug haben. Stadtebauliche Belange der Stadt Ochtrup, die diese Schwéachung rechtfer-
tigen konnten, sind nicht ersichtlich.

Das bereits auf Seite 1 des Entwurfs betonte Ziel, ,,die mit dem FOC Ochtrup einhergehenden zu-
satzlichen Besucherfrequenzen auch in die gewachsenen Innenstadtlagen zu lenken und somit
bestmdgliche Synergieeffekte auszuldsen®, kann (entgegen der Meinung der Gutachter von Stadt
+ Handel) nicht mit der Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup ge-
rechtfertigt werden, weil bereits das bestehende FOC mit 11.500 m2 VKF weit Uber den konkreten
zentraldrtlichen Versorgungsauftrag hinausgeht. Mit einer solchen Argumentation nun auch noch
die Erweiterung und Attraktivierung des DOC mit Uberregionaler Reichweite begrinden zu wollen,
erscheint schon fast zynisch.

Die von der Stadt Ochtrup angestrebten Konzentrationsprozesse zu Lasten der Nachbarkommu-
nen sind maflos und nehmen nicht hinreichend Ruicksicht auf die gemeindenachbarlichen Belan-

ge.

Eine regional vertragliche Losung muss dabei von der Vorstellung einer sinnvollen funktionalen
Arbeitsteilung bei der Versorgung der Bevolkerung auf Basis der zentraldrtlichen Gliederung aus-
gehen und sich an der jeweiligen zentral6rtlichen Versorgungsaufgabe orientieren. Dies erméglicht
eine ausgeglichene und nachhaltige Entwicklung fir alle Kommunen in einer Region.
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Die Gutachter fir die Teilfortschreibung des Ochtruper Einzelhandelskonzeptes sehen offenbar die
beabsichtigte DOC-Erweiterung schon als gesetzt an und werfen daher die Frage nach der Regio-
nalvertraglichkeit dieses Vorhabens erst gar nicht auf.

Bei ihrem Vorschlag zur nérdlichen Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches zu Gunsten
der DOC-Erweiterung (S. 41/42) sehen sie nur die positiven Auswirkungen des erweiterten DOC
auf das Ochtruper Innenstadtzentrum als Ganzes und insbesondere auch auf die Altstadt, die von
der erhohten Frequenz des erweiterten und attraktivierten DOC profitieren kann. Es werden die
Synergien zwischen Altstadt und DOC beschworen. Als zentrale Aufgaben werden die Profilierung
der Nutzungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt sowohl im Einzelhandelsbereich als auch im
Bereich der erganzenden Nutzungen sowie die stadtebaulich-funktionale Anbindung des DOC an
die Altstadt benannt. Da die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-
Erweiterung den Entwicklungszielen fur das Innenstadtzentrum als Ganzes und die einzelnen Teil-
lagen nicht negativ tangiere, werde diese Ausweitung fachgutachterlich beflirwortet.

Mit einer derartigen Argumentation knnen auch ohne weiteres noch zuséatzliche kinftige Erweite-
rungen des DOC begriindet werden, weil die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen ausge-
blendet werden und die Frage der regionalen Vertraglichkeit erst gar nicht aufgeworfen wird.

Aus fachlicher Sicht ist diese, nur auf die Belange Ochtrups ausgerichtete, Betrachtungsweise in
keiner Weise akzeptabel.

Des Weiteren sieht die Stadt Nordhorn, vor allem als landesgrenziibergreifende Nachbarkommu-
ne, die landesplanerische Unzuldssigkeit der Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches als
unzureichend betrachtet und abgestimmt.

Weil Ochtrup mit der Erweiterung und Attraktivierung des DOC und den sonstigen angestrebten
Innenstadtentwicklungen noch wesentlich mehr als heute seinen zentralortlichen Versorgungsauf-
trag Uberschreitet, ist eine darauf gerichtete VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches
ein Versto3 gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf
das funktional gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergroRerung des zentralen Versorgungsbereiches fur die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese kinftig sogar verstarkt auf einen Gberregionalen Einzugs-
bereich ausgerichtet sein soll.

Zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup muss der zentrale Versorgungsbe-
reich keineswegs mehr erweitert werden. Dieser soll nur wegen der DOC-Erweiterung nach Nor-
den hin rAumlich ausgedehnt werden, weil der vorhandene Bereichszuschnitt fir die Erflllung des
Integrationsangebotes des 2. Zieles des LEP, Teilplan ,GrofRflachiger Einzelhandel“ nicht reicht,
Sondergebiete flr Einzelhandelsgrol3projekte nur in zentralen Versorgungsbereichen festzusetzen.
Eine raumliche Ausdehnung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches fir ein Erweite-
rungsprojekt, das noch weiter tber die mittelzentrale Versorgungsfunktion Ochtrup hinausgeht als
das derzeitige FOC, dirfte daher gegen dieses Integrationsgebot verstoRen.

In diesem Zusammenhang ist in Niedersachsen eine Zusammenarbeit mit den angrenzenden Lan-
dern Tradition:

,Die Zusammenarbeit Niedersachsens mit Hamburg auf dem Gebiet der Romordnung hat Traditi-
on: Sie besteht Uber die Gemeinsame Landesplanung Hamburg/Niedersachsen bereits seit 1957.
Seither ist diese Zusammenarbeit kontinuierlich erweitert und gefestigt worden. Mit Wirkung zum
01. Mai 2012 besteht im Rahmen der Metropolregion Hamburg eine quadrilaterale (vierseitige)
Zusammenarbeit mit den Landern Hamburg, Schleswig-Holstein und Mecklenburg-Vorpommern.

Die Zusammenarbeit innerhalb der Projektpartnerschaft Nord (PPNord) ist eine weitere aktuelle
Initiative, den Gber die Metropolregion hinausgehenden Verflechtungsbeziigen gerecht zu werden
und die groRRr&umige Zusammenarbeit in Norddeutschland zu starken. Ziel der grof3raumigen
Partnerschaft ist es dartiber hinaus auch, die wichtigen internationalen Verbindungen in Richtung
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Danemark/Schweden (Jutland und Oresund-Region) und den weiteren Ostseeraum projektbezo-
gen mit einzubeziehen.“ (http://www.ml.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation id=30981
&article id=106716& psmand=7)

Ein solches Abstimmungsgebot, welches die landerUbergreifenden Grol3projekte miteinander ab-
stimmt, fordern wir als niederséchsische Nachbarkommune ein.

Die Verunsicherung der Nachbarkommunen durch fehlende Klarheit der Vorstellungen zur Attrakti-
vierung der Altstadt und zur Entwicklung des Bereiches an der Laurenzstraf3e steht aus nieder-
séchsischer Sicht vor allem das Agglomerationsverbot entgegen.

Sorge im Umland bereiten aber nicht nur die jetzt konkret geplante DOC-Erweiterung, sondern
auch die Zielstellungen und Empfehlungen im Fortschreibungsentwurf zur Profilierung der Nut-
zungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt und zur stadtebaulich-funktionalen Anbindung des
DOC an die Altstadt Uber eine ,Weiterentwicklung“ des Bereiches Laurenzstral3e.

Fir den nordlichen Altstadtbereich werden die bisherigen Entwicklungsziele ausdriicklich bestatigt,
dort einen ,Erlebnisraum® zu schaffen und zur funktionalen Weiterentwicklung beratungsintensiven
und hochwertigen Einzelhandel, Spezialanbieter in bislang fehlenden Warengruppen, Teilsegmen-
ten und Qualitatsstufen, Dienstleistungsanbieter, gastronomische Einrichtungen und auch Beher-
bergungsbetriebe anzusiedeln.

Welche konkreten Vorhaben diese Zielstellungen umsetzen sollen, ist nicht ausgefiihrt. Unter solch
abstrakte Ziele und Empfehlungen kdnnen aus der Sicht der Stadt Lingen (Ems) nicht nur sinnvolle
und auch regional vertragliche, sondern sehr wohl auch hdchst gefahrliche Vorhaben fallen.

Grol3es Misstrauen der Nachbargemeinden muss die mehrfache Erwéhnung der Konzentration der
Eigentimerstruktur in der Altstadt (S. 25, 30, 31, 33, 37) erzeugen. Diese wird durchweg positiv
bewertet, etwa als Indikator fir anstehende Investitionen und als Moglichkeiten fir die Etablierung
neuer Nutzungen. Auf S. 37 wird herausgestellt, dass erfolgte Investitionen in die Immobilienstruk-
tur der Altstadt zeigen wirden, dass GroR3investoren die Chance erkennen wurden, die Frequen-
zen des DOC in der Altstadt nutzbar zu machen. Hier fragt sich natirlich, welche durch die Kon-
zentration der Eigentiimerstruktur beginstigten Investitionen hier angestrebt werden. Soll hier ein
gréReres Einkaufszentrum mit regionaler oder im Verbund mit dem DOC sogar Uberregionaler
Reichweite entstehen? Auch wenn wegen des Grundrisses der Altstadt ein grol3eres Einkaufszent-
rum ausscheiden durfte, konnte sich hier eine abgestimmte Agglomeration nicht grof3flachiger La-
gen mit Dienstleistungsbetrieben und anderen zentrenergdnzenden Nutzungen entwickeln, die
zwar nicht die begrifflichen Voraussetzungen eines Einkaufszentrums i.S.d. § 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO aufweist, die aber in ihrer Wirkung einem solchen Einkaufszentrum gleichkommt.

Die Nachbargemeinden werden daher sehr kritisch verfolgen, welche konkreten Projekte das Ziel
der Attraktivierung der Altstadt umsetzen sollen. Sollten diese Projekte die Erhaltung und Entwick-
lung der Innenstadte und der Ortszentren benachbarter Kommunen erheblich beeintrachtigen,
werden diese Kommunen sich mit Sicherheit auch gegen die diese Projekte umsetzenden Bebau-
ungsplane mit allen rechtsstaatlichen Mitteln zur Wehr setzen. Entsprechendes gilt fir eine die
Zentren der Nachbarkommunen beeintrachtigende Aufriistung des Bereiches entlang der Laurenz-
stral3e als Briicke zwischen Altstadt und DOC (siehe die derzeit noch sehr abstrakten Empfehlun-
gen auf Seite 41 des Entwurfes, die auch zu regional unvertréglichen Projekten fihren kénnten).

Als niederséchsisches Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen ist bei der Prifung eines
solchen grol3en Einzelhandelsvorhabens nicht nur das Beeintrachtigungsverbot zu prifen, sondern
auch das Agglomerationsverbot. Die Agglomeration der einzelnen Warengruppen aus der Innen-
stadt, dem Bereich Laurenzstrale und des DOC sieht die Stadt Nordhorn als unzureichend ge-
pruft.

Hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes sind, ebenso wie beim Kongruenzgebot die Verkaufs-
flachengrdl3e und die Differenzierung des Warensortiments, u.a. nach periodischem und aperiodi-
schem Bedarf, wesentliche Kenngrof3en fur die Analyse und Bewertung der Auswirkungen eines
geplanten Einzelhandelsgro3projektes. Danach ist zu prifen, ob von dem geplanten Einzelhan-
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delsgrof3projekt wesentliche Beeintrachtigungen auf die einzelnen Komponenten ausgeglichener
Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung ausgehen. Hierbei steht aus raumordnerischer
Sicht nicht allein die durch das Einzelhandelsvorhaben bzw. durch Einzelhandelsagglomerationen
bewirkte Umsatzumverteilung im Vordergrund, sondern auch Kennziffern zur Zentralitatsentwick-
lung und zur Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich des Vorhabens.

Am Beispiel der Warengruppe Sportartikel sieht die Stadt Nordhorn hier erhebliche Auswirkungen,
welche im gesamten Zusammenhang nicht gepraft wurden.

Vom sudlichen Teil der Stadt Ochtrup mit dem Laden ,Fansation® Uber den Drankelkrei-
sel/Laurenzstralde mit ,Icepeak”, ,Watt und Welle“ und dem im Neubau befindlichen ,Intersport® bis
hin zum DOC mit ,,Adidas“ und ,Nike“ hat diese Warengruppe eine erhebliche Auswirkung auf dem
Uberregionalen Markt.

Die Stadt Nordhorn sieht die Auswirkungen von Agglomerationen als nicht ausreichend gepruft.

Die vom Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschatzung der Auswirkungen des
bestehenden FOC und des erweiterten DOC fur die Ochtruper Innenstadtentwicklung werden an-
gezweifelt. Weil eine solche Einschatzung die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungs-
bereiches nicht rechtfertigen kann, kann dahingestellt bleiben, ob und inwieweit diese Einschat-
zung realistisch ist.

Zu kritisieren ist das vollstandige Ausblenden der Negativauswirkungen der DOC-Erweiterung auf
die Innenstadte und Ortszentren der benachbarten Kommunen. Den Preis fur die im Konzept an-
gestrebte Innenstadtentwicklung in Ochtrup mit der Kombination von erweitertem DOC, attraktivier-
ter Altstadt und weiterentwickeltem Bereich an der Laurenzstral3e als Bricke zwischen DOC und
Altstadt missen die Nachbargemeinden durch die Schwachung ihrer Zentren zahlen.

Die im Fortschreibungsentwurf verfolgten Zielvorstellungen zur Erweiterung des DOC und zur Nut-
zung der dadurch erhéhten Frequenz fir die Altstadt gehen weit Gber den zentraldrtlichen Versor-
gungsauftrag von Ochtrup als kleinerem Mittelzentrum hinaus und flhren zu einer regional nicht
vertraglichen Konzentration des Einzelhandels und der zentrenergdnzenden Nutzungen in Och-
trup. Dieses widerspricht einem geordneten interkommunalen Wettbewerb auf der Basis der zent-
ralortlichen Gliederung.

Weil Ochtrup mit seinen angestrebten Innenstadtentwicklungen, insbesondere mit der DOC-
Erweiterung, noch wesentlich mehr als heute seinen zentralrtlichen Versorgungsauftrag Uber-
schreitet, ist eine darauf gerichtete VergroRerung des zentralen Versorgungsbereiches ein Verstol3
gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf das funktional
gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergroBerung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese sogar auf einen Uberregionalen Einzugsbereich ausge-
richtet sind. Ohne VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches verst6f3t die Erweiterungs-
planung aber das Ziel 2 (Integrationsgebot) des LEP-Teilplanes ,,Grof¥flachiger Einzelhandel®.

Die betroffenen Nachbargemeinden werden in dem fir die DOC-Erweiterung notwendigen Bauleit-
planverfahren lhre Bedenken zum Ausdruck bringen und bei unzureichenden oder fehlerhaften
Abwéagungen bzw. fehlendem Einvernehmen auch rechtliche Schritte prifen.

Die Zielstellungen fir die Attraktivierung der Altstadt und die Weiterentwicklung des Bereiches an
der Laurenzstral3e als Briicke zwischen Altstadt und DOC sind zudem noch nicht hinreichend kon-
kretisiert. Dies muss die Nachbargemeinden verunsichern, weil nicht klar ist, welche konkreten
Projekte hinter diesen abstrakten Zielbeschreibungen stecken. Wenn diese Projekte ebenfalls die
Erhaltung und Entwicklung der eigenen Innenstadte und Ortszentren beeintrachtigen kbnnen, wer-
den die betroffenen Nachbarkommunen auch die entsprechenden Bauleitplanungen fir diese Pro-
jekte und deren Genehmigungen hinterfragen muissen.
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Weil der Fortschreibungsentwurf sich ausschliel3lich nur mit den Vorteilen fir die Ochtruper Innen-
stadt befasst, die damit verbundenen Nachteile fur die Innenstddte und Ortszentren in deren Ein-
zugsbereich aber nicht in den Blick nimmt und damit nicht hinreichend auf die Interessen der be-
nachbarten Kommunen Rucksicht nimmt, wird er von diesen grundsatzlich abgelehnt. Es kann
nicht hingenommen werden, dass die Stadt Ochtrup ihren zentral6rtlichen Versorgungsauftrag als
kleineres Mittelzentrum bei weitem Uberschreitet und dabei die Belange der Nachbarkommunen an
der Erhaltung und Entwicklung ihrer Innenstéadte und Ortszentren erheblich beeintrachtigt.

Ergebnis der Priufung:

1) Die Einschéatzung zu den Auswirkungen des FOC auf das Innenstadtzentrum differenziert vor-
genommen (siehe Einzelhandelskonzept, S. 38). ,[...] Die Analyse der Strukturdaten des Innen-
stadtzentrums und der Erreichungsgrade unterschiedlicher Zielstellungen zur Zentrenentwicklung
zeigen bezogen auf das Innenstadtzentrum als Ganzes und die einzelnen Lagen aktuell ein ambi-
valentes Bild. Die begleitenden 6ffentlichen Investitionen in die Aufenthaltsqualitat sind positiv her-
vorzuheben. Entsprechende Ziele konnten — insbesondere im Hinblick auf die bessere Verkniip-
fung zwischen DOC und Altstadt — Uberwiegend bereits erreicht werden. Der Branchen- und An-
gebotsmix in der Altstadt ist in einer noch nicht abgeschlossenen Entwicklung. In diesem Zusam-
menhang ist auf bereits stattgefundene Veranderungen (Konzentrationen) in der Eigentiimerstruk-
tur hinzuweisen, die kurzfristig zu einer Verstetigung von bestehenden Situationen (bspw. Leer-
standen) fuhren konnen, fur die Zukunft jedoch die Etablierung neuer Nutzungen versprechen.
[...]* Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts hat die Aufgabe eine Perspektive fir die
Innenstadt Ochtrups aufzuzeigen, in der neben den eingetretenen Verdnderungen auch absehbare
Entwicklungen beachtet werden. Insbesondere auch die zu beobachtenden Investitionen (pri-
vate/o6ffentliche) im Innenstadtbereich lassen fir die Zukunft Entwicklungen und intensivere Syner-
gieeffekte erwarten. Dies wird in der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts als wesentliche
Voraussetzung fur das Eintreten stéarkerer Synergien entsprechend anerkannt.

2) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts hat die Aufgabe, eine Perspektive flr die In-
nenstadt Ochtrups aufzuzeigen, in der neben den bereits eingetretenen Veranderungen auch ab-
sehbare Entwicklungen beachtet werden. Im Hinblick auf den Bereich Laurenzstral3e werden ent-
sprechende bereits stattgefundene und geplante MaRBnahmen in der Teilfortschreibung des EHK
beschrieben. Insofern kann von einer ,vagen“ Umschreibung nicht die Rede sein. Insbesondere
auch die zu beobachtenden Investitionen (private/offentliche) im Innenstadtbereich lassen fir die
Zukunft Entwicklungen und intensivere Synergieeffekte erwarten. Dies wird in der Teilfortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts als wesentliche Voraussetzung fiir das Eintreten starkerer Sy-
nergien entsprechend anerkannt.

3) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberoértlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Grinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit
diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den
ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.).

4) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmdglichen Ausnutzung mdéglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt.

5) Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes innerhalb
des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen Lagen sowie nach Mal3gabe der lan-
desplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen umgesetzt werden. Mogliche



-30-
kunftige groR3flachige Einzelhandelsentwicklungen werden hinsichtlich ihrer interkommunalen Ver-
traglichkeit im jeweiligen Fall Uberpruft.

6) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse
der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal ver-
traglich ist. Insofern wird fur die Teilfortschreibung des EHK von einer regionalen Vertraglichkeit
ausgegangen.

7) Die Gutachter haben festgestellt, dass das DOC zunehmend dazu beitrégt, Besucher auch in
die angrenzenden Innenstadtlagen zu fiihren, um die Einzelhandelsstandorte und deren Versor-
gungsfunktion in diesen Bereichen zu sichern. Diese positive Wirkung auf die Einzelhandelsstand-
orte in der Innenstadt war und ist eines der mit dem Einzelhandelskonzept und der Entwicklung
des DOC verbundenen Ziele. Daran hélt die Stadt Ochtrup auch weiterhin fest. Landeplanerische
Festlegungen stehen dem nicht entgegen. Die Versorgungsfunktion der Einzelhandelsstandorte in
den Innenstadtlagen geht nach Uberzeugung der Stadt Ochtrup im Ubrigen nicht tiber die eines
Mittelzentrums hinaus. Daran andert auch die besondere Funktion des DOC nichts.

8) Die DOC Erweiterung wird bei der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als politisch
gewollte Planungsabsicht vorausgesetzt. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die
Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker
und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von
19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist.

9) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberdértlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Grinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit
diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den
ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.). Es handelt
sich nicht um eine willktrliche Erweiterung, die den hypothetischen Einbezug weiterer Flachen
ohne stadtebauliche Begrindung rechtfertig.

10) Die landesplanerische Vertraglichkeit der Erweiterung des DOC wurde in der Vertraglichkeits-
analyse von Junker und Kruse dargelegt. Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertrag-
lichkeitsanalyse von Junker und Kruse festgestellten tUberértlichen Wirkungen — ist innerhalb der
bisherigen Abgrenzungen des ZVB bereits mdglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird
aus stadtebaulichen Grinden vorgenommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die in-
terkommunale Vertraglichkeit des DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an
den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-
funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur
Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu
entnehmen (S. 41 1.).

11) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fir Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

12, 13 und 14) Gegenstand der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts ist nicht die Unter-
suchung der Vertraglichkeit einzelner konkreter Einzelhandelsvorhaben, sondern die strukturelle
Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Ochtrup. Daher werden die mit der geplanten Erweite-
rung des DOC verbundenen Auswirkungen (z.B. auf zentrale Versorgungsbereiche von Nachbar-
gemeinden) im Einzelhandelskonzept nicht unmittelbar erfasst und bewertet. Dessen grundsatzli-
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che Zulassigkeit wurde von den Gutachtern unterstellt, um daraus weitere Schlussfolgerungen auf
die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs zu ziehen. Die landesplanerische Vertraglich-
keit der geplanten Erweiterung des DOC wurde in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und
Kruse dargelegt. Die Gutachter konnten daher davon ausgehen, dass dem Vorhaben jedenfalls
keine von vornherein uniberwindlichen Hindernisse entgegenstehen.

15) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmdglichen Ausnutzung mdglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt.

16) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Gberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Griinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich wird aus stadtebaulichen Griinden aufgenommen
und schmiegt sich an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelba-
rem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen
Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzel-
handelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.).

17) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fir Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

Gemeinde Salzbergen vom 26.05.2016

Text der Stellungnahme:

Mit Schreiben vom 22.04.2016 haben Sie mir die Teilfortschreibung Ihres Einzelhandelskonzeptes
zur Stellungnahme (bersandt. Nach Durchsicht der Unterlange muss ich jedoch aus Sicht der
Gemeinde Salzbergen erhebliche Bedenken geltend machen. Im Einzelnen:

Die vom Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschatzung der Auswirkungen des
bestehenden FOC und des erweiterten DOC fur die Ochtruper Innenstadtentwicklung werden an-
gezweifelt. Weil eine solche Einschatzung die rAumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungs-
bereiches nicht rechtfertigen kann, kann dahingestellt bleiben, ob und inwieweit diese Einschat-
zung realistisch ist.

Zu kritisieren ist das vollstandige Ausblenden der Negativauswirkungen der DOC-Erweiterung auf
die Innenstadte und Ortszentren der benachbarten Kommunen. Den Preis fur die im Konzept an-
gestrebte Innenstadtentwicklung in Ochtrup mit der Kombination von erweitertem DOC, attraktivier-
ter Altstadt und weiterentwickeltem Bereich an der Laurenzstral3e als Briicke zwischen DOC und
Altstadt miissen die Nachbargemeinden durch die Schwéchung ihrer Zentren zahlen.

Die im Fortschreibungsentwurf verfolgten Zielvorstellungen zur Erweiterung des DOC und zur Nut-
zung der dadurch erhéhten Frequenz fir die Altstadt gehen weit tiber den zentral6rtlichen Versor-
gungsauftrag von Ochtrup als kleinerem Mittelzentrum hinaus und fuhren zu einer regional nicht
vertrglichen Konzentration des Einzelhandels und der zentrenergdnzenden Nutzungen in Och-
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trup. Dieses widerspricht einem geordneten interkommunalen Wettbewerb auf der Basis der zent-
ralortlichen Gliederung.

Weil Ochtrup mit seinen angestrebten Innenstadtentwicklungen, insbesondere mit der DOC-
Erweiterung, noch wesentlich mehr als heute seinen zentraldrtlichen Versorgungsauftrag Uber-
schreitet, ist eine darauf gerichtete VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches ein Verstol3
gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf das funktional
gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergrolRerung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese sogar auf einen Uberregionalen Einzugsbereich ausge-
richtet sind. Ohne VergroRerung des zentralen Versorgungsbereiches verstéf3t die Erweiterungs-
planung aber das Ziel 2 (Integrationsgebot) des LEP-Teilplanes ,,Gro¥flachiger Einzelhandel®.

Die Zielstellungen fir die Attraktivierung der Altstadt und die Weiterentwicklung des Bereiches an
der Laurenzstral3e als Brucke zwischen Altstadt und DOC sind zudem noch nicht hinreichend kon-
kretisiert. Dies muss uns als Nachbargemeinde verunsichern, weil nicht klar ist, welche konkreten
Projekte hinter diesen abstrakten Zielbeschreibungen stecken. Wenn diese Projekte ebenfalls die
Erhaltung und Entwicklung des Ortszentrums Salzbergen beeintrachtigen kénnen, werde ich im
Zuge dieser Planungen ebenfalls erhebliche Bedenken anmelden.

Weil der Fortschreibungsentwurf sich ausschlie3lich nur mit den Vorteilen fir die Ochtruper Innen-
stadt befasst, die damit verbundenen Nachteile fur die Innenstadte und Ortszentren in deren Ein-
zugsbereich aber nicht in den Blick nimmt und damit nicht hinreichend auf die Interessen der be-
nachbarten Kommunen Rulcksicht nimmt, wird diese Teilfortschreibung von mir grundsatzlich ab-
gelehnt.

Ergebnis der Priufung:

1) Eine von der Gemeinde Salzbergen angesprochene Schwéachung der Nachbarkommunen durch
die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches in Ochtrup und die angestrebte Innenstadt-
entwicklung ist nicht ersichtlich. Im “Monitoring des Factory Outlet Centers Ochtrup (2006-2015),
Junker und Kruse, 2015” wurde fir die bisherige Entwicklungsstufe des FOC festgestellt, dass
negative Auswirkungen durch die Ansiedlung des FOC Ochtrup auf das zentrenpragende Sorti-
ment bisher ausgeschlossen werden kdénnen (Monitoring des FOC Ochtrup, S. 116). Die nun ge-
plante DOC Erweiterung — in der gemaf Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse als tberort-
lich vertraglich erachteten GréfRenordnung — ist bereits innerhalb der 2012 beschlossenen Abgren-
zungen des ZVB mdoglich. Die aus stadtebaulichen Griinden vorgesehene Erweiterung des ZVB
hat demnach keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des DOC.
Die seitens der Gemeinde Salzbergen angesprochene Verbindung zwischen Altstadt und DOC
entlang der Laurenzstr. sowie die Starkung der Altstadt sind etablierte stadtebauliche Zielstellun-
gen der Stadt Ochtrup. Mdgliche kiinftige grof3flachige Einzelhandelsentwicklungen werden hin-
sichtlich ihrer interkommunalen Vertraglichkeit im jeweiligen Fall Uberpruift.

2) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberdértlichen Wirkungen — ist innerhalb der dort beschlossenen Abgrenzungen des
ZVB bereits moglich. Die aus stadtebaulichen Griinden vorgesehene Erweiterung des ZVB hat
demnach keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des DOC. Ent-
sprechende Vertraglichkeitsnachweise sind der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse zu
entnehmen.

3) Die landesplanerische Vertraglichkeit der Erweiterung des DOC wurde in der Vertraglichkeits-
analyse von Junker und Kruse dargelegt.

4) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberértlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die aus stadtebaulichen Grinden vorgesehene Erweiterung des ZVB hat demnach
keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des DOC. Der in den ZVB
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aufgenommene Bereich wird aus stddtebaulichen Griinden aufgenommen und schmiegt sich an
den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-
funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur
Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu
entnehmen (S. 41 f.).

5) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fir Einzelhandelsentwicklungen.
Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entsprechend
der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze des
Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Mdgliche kunftige groRRflachige Einzelhandelsentwicklungen werden
hinsichtlich ihrer interkommunalen Vertraglichkeit im jeweiligen Fall Gberprift.

6) Die Teilfortschreibung bezieht u.a. die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und
Kruse mit ein (siehe Teilfortschreibung des EHK, S. 3). In dieser wurden die Auswirkungen auf die
Nachbarkommunen untersucht. Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Demnach
werden die Interessen der Nachbarkommunen hinreichend gewahrt.

Gemeente Enschede vom 27.05.2016

Text der Stellungnahme:

Per Brief vom 13. Mai 2016 erhielten wir die Ankiindigung der Offentlichkeitsbeteiligung firr die
Teilfortschreibung Einzelhandelskonzept. Hierzu méchten wir folgendermalRen Stellung nehmen.

Obwohl wir nicht an der Vorbereitung lhres Plans beteiligt sind, haben wir beim Lesen der Doku-
mente folgendes feststellen missen:

1. lhre Gemeinde behauptet, im Zuge der Erweiterung des Factory Outlet Centers (FOC) eine
Uberregionale Funktion zu haben, die unserer Meinung nach nicht im Einklang mit dem Umfang
der Stadt Ochtrup steht. Mit seinen heutigen Abmessungen bt das FOC, im Vergleich zur An-
zahl der Einwohner lhrer Stadt, unseres Erachtens schon jetzt einen erheblichen Druck auf die
umliegenden Einzelhandelsstrukturen aus. Zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunkti-
on Ochtrups soll der zentrale Versorgungsbereich keineswegs mehr erweitert werden. Eine
raumliche Ausdehnung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches fir ein Erweite-
rungsprojekt, das noch weiter tber die mittelzentrale Versorgungsfunktion Ochtrups hinausgeht
als das derzeitige FOC widerspricht unseres Erachtens deutscher Gesetzgebung.

2. Zusatzlich zum Genannten unter Punkt 1. stellen wir fest, dass in der ,Landesplanerischen und

stadtebaulichen Wirkungsanalyse der geplanten Erweiterung des Factory Outlet Centers in der
Stadt Ochtrup® auf Seite 25 und im ,Monitoring Endbericht Ochtrup® (Seite 14) die Abgrenzung
des Untersuchungsraums problematisch ist. Die Grenze des Untersuchungsraums ist mit der
Landesgrenze erreicht. Dies ist in Anbetracht der sehe geringen Entfernung zwischen Ensche-
de und Ochtrup sehr verwunderlich. Der Einfluss der genannten Entwicklungen auf unsere
Stadt hat in lhren Planen und Vorstellungen offensichtlich keine Rolle gespielt. Ebenso wenig
wurde dabei unsere Sichtweise berlcksichtigt. Daher bezweifeln wir die qualitative Einschat-
zung der Gutachter.
Wir stellen fest, dass der Prozentsatz niederlandischer Besucher des FOC schon heute bedeu-
tend ist. Dieser wird mit der vorgenommenen Erweiterung nur noch grofRer werden. In Anbe-
tracht des schon jetzt vorhandenen Drucks auf unsere eigene Einzelhandelsstruktur und der
damit verbundenen Wohn- und Lebensqualitat in der Stadt Enschede sind wir der Meinung,
dass genannter Einfluss bericksichtigt werden sollte.

3. Es wird angegeben, dass mit der Erweiterung des FOC und der Entwicklung des DOC von ei-
ner organischen Innenstadtentwicklung gesprochen werden kann. Bei einer dermalien grofRen
Erweiterung, wie sie jetzt geplant ist, kann man jedoch nicht von einer organischen Entwicklung
sprechen. Die Bedeutung von ,organisch entwickeln® steht unseres Erachtens im Widerspruch
zur geschilderten Situation.
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Zudem kann hier keine Rede von einer Entwicklung der Innenstadt an sich sein, sondern viel-
mehr von einem Aneinanderwachsen der Innenstadt mit dem auf3erhalb der Innenstadt gelege-
nen FOC.
Wir bitten Sie, obengenannte Argumente in lhrem weiteren Entscheidungsprozess zu beriick-
sichtigen. Wir méchten Sie auRerdem freundlichst bitten, uns tiber weitere Uberlegungen auf
dem Laufenden zu halten und uns in kiinftige Entwicklungen mit einzubeziehen.

Ihre Kontaktperson in dieser Angelegenheit ist Herr P.B.H. Schildkamp, erreichbar unter
p.schildkamp@enschede.nl oder unter der Telefonnummer +31-6-83 23 75 17.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Teilfortschreibung bezieht u.a. die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und
Kruse mit ein (siehe Teilfortschreibung des EHK, S. 3). In dieser wurden die Auswirkungen auf die
Nachbarkommunen untersucht, und zwar auch fur die niederlandische Gemeinde Enschede. Die
Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF
von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist, auch im Hinblick auf die in Enschede zu erwar-
tenden Auswirkungen. Demnach werden die Interessen der Nachbarkommunen hinreichend ge-
wahrt.

2) Die Abgrenzung des Untersuchungsraums im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse fur die Er-
weiterung des DOC ist fur die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts nicht unmittelbar von
Bedeutung. Grundsatzliche Zweifel an der Vertraglichkeit der Erweiterung des DOC ergeben sich
daraus nicht; die Stadt Ochtrup hat keine Veranlassung, an den Ergebnissen der Vertraglichkeits-
untersuchung zu Zweifeln.

3) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts liefert Empfehlungen, die Wirkungen des
DOC fur die eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehéren insbesondere die
Empfehlungen zur bestmoglichen Ausnutzung mdglicher Synergien zwischen den einzelnen Lage-
bereichen der Ochtruper Innenstadt.

Stadt Emsdetten vom 27.05.2016

Text der Stellungnahme

Zur Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup (Stadt + Handel 2016) wer-
den folgende Bedenken vorgetragen:

1. Beeintrdchtigung gemeindenachbarlicher Belange durch die von Ochtrup angestrebte Entwick-
lung

Der Fortschreibungsentwurf stellt ebenso wie das Einzelhandelskonzept von 2012 allein auf die
Interessen der Stadt Ochtrup ab und bewertet die Auswirkungen des bestehenden FOC und des
zukunftigen erweiterten DOC ausschlief3lich nur im Hinblick auf die eigene Innenstadt.

Die Auswirkungen der DOC-Erweiterungen auf die Innenstadte und Ortszentren der Kommunen im
Einzugsbereich des erweiterten DOC — zu denen auch die Stadt Emsdetten z&hlt — werden ausge-
blendet. Dieses DOC wird in Verbindung mit der vorgestellten Attraktivierung der Ochtruper Alt-
stadt und weiteren Entwicklungen im Bereich der Laurenzstral3e die gemeindenachbarlichen Be-
lange und hierbei inshesondere die der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche der Kommunen im Einzugsbereich des erweiterten DOC erheblich beintrachtigen.

Den Preis fur Kombination eines erweiterten DOC im Zusammenspiel mit einer attraktivierten Alt-
stadt (siehe Punkt 3) werden also Stadte und Gemeinden in deren Einzugsbereich in der Form der
Schwachung ihrer Zentren zu zahlen haben.

Gegenstand des Fortschreibungsentwurfs ist nicht nur das Erweiterungsvorhaben als solches,
sondern vielmehr das Zusammenspiel eines erweiterten DOC mit einer darauf abgestimmten At-
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traktivierung der Altstadt und der ,Aufriistung“ des Bereiches an der Laurenzstrale als Briicke
zwischen DOC und Altstadt. Es muss damit das von Ochtrup angestrebte Gesamtkonzept zur In-
nenstadtentwicklung auf dem Prifstand der interkommunalen Abwagung stehen.

Durch die in den Entwicklungskonzepten und auch im Fortschreibungsentwurf beschworenen ,Sy-
nergieeffekte“ zwischen diesen Lagebereichen sollen regionale und sogar Uberregionale Versor-
gungsaufgaben wahrgenommen werden, die weit Gber den zentralortlichen Versorgungsauftrag
von Ochtrup als kleines Mittelzentrum hinausgehen. Als anzustrebendes Beispiel wird das DOC
Roermond in Verbindung mit der attraktiven Innenstadt ausdriicklich genannt (S. 40).

Ein solches Gesamtvorhaben ist regional nicht vertraglich, weil es den Einzelhandel in den Innen-
stadten und Ortszentren in der Region, die aufgrund des Wandels im Einzelhandel (insbesondere
Online-Handel, Filialisierung, Zentralisierung) ohnehin angeschlagen sind, zuséatzlich schwacht.
Stadtebauliche Belange der Stadt Ochtrup, die diese rechtfertigen kdnne, sind nicht ersichtlich. Im
Gegenteil: eine signifikante Schwéachung, die zu einem weiteren Riickgang zentrenrelevanter Leit-
sortimente in Emsdetten in den Bereich Bekleidung/ Textil und Schuhe fuhren wirde, kann zu
stadtebaulichen Auswirkungen auf Emsdetten und seine mittelzentrale Versorgungsfunktion fuh-
ren.

Mit Gber 36.000 Einwohnern hat die Stadt Emsdetten aktuell rund 16.000 Einwohner mehr als die
Stadt Ochtrup (ca. 20.000 Einwohner). Beide Stadte tbernehmen die Funktion eines Mittelzent-
rums.

Im Vergleich der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) fallt hingegen auf, dass die Stadt
Ochtrup bereits aktuell deutlich mehr Verkaufsflache aufweist als die Stadt Emsdetten. Nach aktu-
eller Planung soll sich die Verkaufsflache in Ochtrup — durch Erweiterung des DOC — um 8.300 gm
erhohen. Diese Erhohung ist unter Anbetracht der Versorgungsfunktion unverhaltnismafig und
widerspricht den aus der Raumordnung zugewiesenen Funktionen der beiden Stadte.

ZVB Emsdetten ZVB Ochtrup 2016 mit | Erweiterungsabsicht
2014
(Junker + Kruse DOC DoC
2014) (Stadt+ Handel 2016) | (Junker + Kruse 2015)
Anzahl Betriebe 128 130 -
Verkaufsflache Innenstadt | 23.750 31.470 8.300
- Davon Bekleidung | 7.150 10.030 4.500
- Davon Schuhe/
Lederwaren 1.400 3.400 1.600

Die Zentralitat des Emsdettener Einzelhandels ist in den vergangenen rund 10 Jahren deutlich
gesunken. So lag sie gem. Einzelhandelskonzept 2004 noch bei einem Wert vom 1,1 und wurde
im aktuellen Einzelhandelskonzept (Junker + Kruse 2014) nur noch mit 0,97 beurteilt. Noch deutli-
cher wird dies, wenn man die Zentralitdtskennziffern der GfK flir Emsdetten analysiert: hier zeigt
sich der gleiche Trend, nur dass nach den GfK-Berechnungen die Zentralitdt Emsdettens sogar
von 1,1 im Jahr 2003 auf unter 0,7 im Jahr 2015 gesunken ist. Es sind somit per Saldo Kaufkraft-
abfliisse an Einzelhandelsstandorte in der Region nachweisbar. Dies entspricht zunachst — unab-
hangig von warengruppenspezifischen und rdumlichen Betrachtungen — nicht der landesplaneri-
schen Versorgungsfunktion der Stadt Emsdetten als Mittelzentrum und ist — jedoch unter Beriick-
sichtigung der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation (z.B. zum Oberzentrum Muinster,
aber auch dem benachbarten Mittelzentrum Rheine) grundsatzlich als ausbaufédhiger Wert einzu-
ordnen. Daher befinden sich gerade zwei gréf3ere Innenstadtprojekte in Emsdetten in der konkre-
ten Planung, um durch zusatzliche Verkaufsflachen in der Innenstadt diesem Trend entgegenzu-
wirken.

Untypischerweise werden aber in der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes auf Aussa-
gen zur Zentralitat der Stadt Ochtrup verzichtet. Es ist davon auszugehen, dass die Zentralitat




-36 -
deutlich Gber 1 liegt und die Versorgungsfunktion — insbesondere der klassischen Innenstadtsorti-
mente — der Stadt Ochtrup bereits mehr als erfillt ist. Hierzu sind nahere Analysen erforderlich.

Das bereits auf S. 1 des Entwurfs betonte Ziel, ,die mit dem FOC Ochtrup einhergehenden zusatz-
lichen Besucherfrequenzen auch in die gewachsenen Innenstadtlagen zu lenken und somit best-
maogliche Synergieeffekte auszulésen® kann entgegen der Meinung der Gutachter von Stadt +
Handel nicht mit der Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup gerecht-
fertigt werden, weil bereits das bestehende FOC mit 11.500 m2 VKF weit Uber den konkreten zent-
raldrtlichen Versorgungsauftrag hinausgeht.

Die von der Stadt Ochtrup angestrebten Konzentrationsprozesse zu Lasten der Nachbarkommu-
nen sind mafR3los und nehmen nicht hinreichend Ruicksicht auf die gemeindenachbarlichen Belan-

ge.

Eine regional vertragliche Losung muss dabei von der Vorstellung einer sinnvollen funktionalen
Arbeitsteilung bei der Versorgung der Bevolkerung auf der Basis der zentralortlichen Gliederung
ausgehen und sich an der jeweiligen zentraldrtlichen Versorgungsaufgabe orientieren. Dies ermdg-
licht eine ausgeglichene und nachhaltige Entwicklung fur alle Kommunen in einer Region.

Die Gutachter fir die Teilfortschreibung des Ochtruper Einzelhandelskonzeptes sehen offenbar die
beabsichtigte DOC-Erweiterung schon als gesetzt an und werfen daher die Frage nach der Regio-
nalvertraglichkeit dieses Vorhabens erst gar nicht auf.

Bei ihrem Vorschlag zur nordlichen Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches zu Gunsten
der DOC Erweiterung (S. 41-42) sehen sie nur die positiven Auswirkungen des erweiterten DOC
auf das Ochtruper Innenstadtzentrum als Ganzes und insbesondere auch auf die Altstadt, die von
der erhohten Frequenz des erweiterten und attraktivierten DOC profitieren kann. Es werden die
Synergien zwischen Altstadt und DOC beschworen. Als zentrale Aufgaben werden die Profilierung
der Nutzungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt sowohl im Einzelhandelsbereich als auch im
Bereich der ergdnzenden Nutzungen sowie die stadtebaulich-funktionale Anbindung des DOC an
die Altstadt benannt. Da die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC Erweite-
rung den Entwicklungszielen fir das Innenstadtzentrum als Ganzes und die einzelnen Teillagen
nicht negativ tangiere, werde diese Ausweitung fachgutachterlich beflirwortet.

Mit einer derartigen Argumentation konnen auch ohne weiteres noch zusétzliche kiinftige Erweite-
rungen des DOC begrindet werden, weil die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen ausge-
blendet werden und die Frage nach der regionalen Vertraglichkeit erst gar nicht aufgeworfen wird.
Aus Sicht der Stadt Emsdetten ist diese nur auf die Belange Ochtrups ausgerichtete Betrach-
tungsweise in keiner Weise akzeptabel.

2. Landesplanerische Unzuléssigkeit der Ausweitung des zentralen Versorqungsbereiches

Weil die Stadt Ochtrup mit der Erweiterung und Attraktivierung des DOC und den sonstigen ange-
strebten Innenstadtentwicklungen noch wesentlich mehr als heute seinen zentralértlichen Versor-
gungsauftrag Uberschreitet, ist eine darauf gerichtete VergrdRerung des zentralen Versorgungsbe-
reiches ein Verstol3 gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtun-
gen auf das funktional gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup haben die
mit der VergroéRerung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-Erweiterung angestrebten
Entwicklungen nichts mehr zu tun, da diese kunftig sogar verstarkt auf einer Uberregionalen Ein-
zugsbereich ausgerichtet sein soll. Zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup
muss der zentrale Versorgungsbereich keineswegs mehr erweitert werden. Dieser soll nur wegen
der DOC Erweiterung nach Norden hin rdumlich ausgedehnt werden, weil der vorhandene Be-
reichszuschnitt fir die Erflllung des Integrationsgebotes des 2. Zieles des LEP, Teilplanes ,Grof3-
flachiger Einzelhandel® nicht ausreicht, Sondergebiete fir Einzelhandelsgrof3projekte nur in zentra-
len Versorgungsbereichen festzusetzen. Eine rdumliche Ausdehnung des vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiches flr ein Erweiterungsprojekt, das noch weiter Uber die mittelzentrale Versor-
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gungsfunktion der Stadt Ochtrup hinausgeht als das derzeitige FOC, dirfte daher gegen dieses
Integrationsgebot verstolRen.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter stadtebaulichen und funktionalen
Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich Uber die Grenzen
des innerstadtischen Geschaftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer Kern-
gebietsausweisung (im Bebauungsplan) Gbereinstimmen. Neben den funktionalen Abgrenzungskri-
terien sind stadtebauliche Kriterien fur eine Abgrenzung des ZVB:

Hierzu zahlen die Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Bar-
rieren (Stralle, Bahnlinie etc.) Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.) und
Landesgestaltung / -prasentation.

Ergebnis der Teilfortschreibung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes ist im Wesentlichen die
raumliche Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches im Bereich des DOC. Eine Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereiches in nérdliche Richtung ist aus stadtebauliche Sicht nicht
zu begrunden. Die Erweiterung erfolgt in die vom Siedlungsschwerpunkt abgewandte Richtung
und ist umgeben von Grin- und ehemaligen Gewerbeflachen.

3. Verunsicherung der Nachbarkommunen durch fehlende Klarheit der Vorstellung zur Attraktivie-
rung der Altstadt und zur Entwicklung des Bereiches an der Laurenzstralle

Zur DOC-Erweiterung wird die Stadt Emsdetten im Rahmen des notwendigen Bauleitplanverfah-
rens eine Stellungnahme abgeben. Sorge bereiten aber nicht nur die jetzt konkret geplante DOC-
Erweiterung, sondern auch die Zielstellungen und Empfehlungen im Fortschreibungsentwurf zur
Profilierung der Nutzungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt und zur stadtebaulich-
funktionalen Anbindung des DOC an die Altstadt Uber eine ,Weiterentwicklung“ des Bereiches
Laurenzstral3e. Fur den nérdlichen Altstadtbereich werden die bisherigen Entwicklungsziele aus-
drucklich bestatigt, dort einen ,Erlebnisraum® zu schaffen und zur funktionalen Weiterentwicklung
beratungsintensiven und hochwertigen Einzelhandel, Spezialanbieter in bislang fehlenden Waren-
gruppen, Teilsegmenten und Qualitatsstufen, gastronomische Einrichtungen und auch Beherber-
gungsbetriebe anzusiedeln. Welche konkreten Vorhaben diese Zielstellungen umsetzen sollen, ist
nicht aufgefiihrt. Unter solch abstrakte Ziele und Empfehlungen kénnen aus Sicht der Stadt
Emsdetten nicht nur sinnvolle und auch regional vertragliche, sondern sehr wohl auch héchst ge-
fahrliche Vorhaben fallen. GroRRes Misstrauen erzeugt die mehrfache Erwéhnung der Konzentrati-
on der Eigentumerstruktur in der Altstadt (S. 25, 30, 31, 33, 37). Diese wird durchweg positiv be-
wertet, etwa als Indikator flir anstehende Investitionen und als Mdglichkeit fur die Etablierung neu-
er Nutzungen. Auf S. 37 wird herausgestellt, dass erfolgte Investitionen in die Immobilienstrukturen
der Altstadt zeigen wiirden, dass GroRinvestoren die Chance erkennen wirden, die Frequenzen
des DOC in der Altstadt nutzbar zu machen. Hier fragt sich natirlich, welche durch die Konzentra-
tion der Eigentiimerstruktur beglnstigten Investitionen hier angestrebt werden. Soll hier ein gré3e-
res Einkaufzentrum mit regionaler oder im Verbund mit dem DOC sogar uberregionaler Reichweite
entstehen? Auch wenn wegen des Grundrisses der Altstadt ein gro3es Einkaufszentrum ausschei-
den dirfte, kdnnte sich hier eine abgestimmte Agglomeration nicht groR3flachiger Laden mit Dienst-
leistungsbetrieben und anderen zentren-ergéanzenden Nutzungen entwickeln, die zwar nicht die
begrifflichen Voraussetzungen eines Einkaufszentrums i.S.d. 8 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aufweist,
die aber in ihrer Wirkung einem solchen Einkaufszentrum gleichkommt.

4. Fazit

Die vom Fortschreibungsentwurf vorgenommenen positiven Einschatzungen der Auswirkungen
des bestehenden FOC und des erweiterten DOC fir die Ochtruper Innenstadtentwicklung werden
von der Stadt Emsdetten angezweifelt. Weil eine solche Einschatzung die rdumliche Ausdehnung
des zentralen Versorgungsbereiches nicht rechtfertigen kann, kann dahingestellt bleiben, ob und
inwieweit diese Einschatzung realistisch ist. Zu kritisieren ist das vollstdndige Ausblenden der Ne-
gativauswirkungen der DOC-Erweiterung auf die Innenstadte und Ortszentren der benachbarten
Kommunen. Den Preis fur die im Konzept angestrebte Innenstadtentwicklung in Ochtrup mit der
Kombination von erweitertem DOC, attraktivierter Altstadt und weiterentwickeltem Bereich an der
Laurenzstral3e als Briicke zwischen DOC und Altstadt missen die Stadt Emsdetten und andere
Nachbargemeinden durch die Schwachung ihrer Zentren zahlen. Die in dem Fortschreibungsent-
wurf verfolgten Zielvorstellungen zur Erweiterung des DOC und zur Nutzung der dadurch erhdhten
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Frequenz fur die Altstadt gehen weit Gber den zentral6rtlichen Versorgungsauftrag von Ochtrup als
kleineres Mittelzentrum hinaus und fihren zu einer regional nicht vertraglichen Konzentration des
Einzelhandels und der zentralerganzenden Nutzungen in Ochtrup. Diese widerspricht einem ge-
ordneten interkommunalen Wettbewerb auf der Basis der zentral6rtlichen Gliederung. Weil Och-
trup mit seinen angestrebten Innenstadtentwicklungen, insbesondere mit der DOC-Erweiterung,
noch wesentlich mehr als heute seinen zentral6rtlichen Versorgungsauftrag tUberschreitet, ist eine
darauf gerichtete VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches ein Verstol3 gegen das
raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf das funktional geglieder-
te System Zentraler Orte auszurichten. Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versor-
gungsfunktion Ochtrups haben die mit der Vergrol3erung des zentralen Versorgungsbereiches fir
die DOC-Erweiterung angestrebten Entwicklungen nichts mehr zu tun, da diese sogar auf einen
Uberregionalen Einzugsbereich ausgerichtet sind. Ohne VergroRerung des zentralen Versor-
gungsbereiches verstdl3t die Erweiterungsplanung aber gegen das Ziel 2 (Integrationsgebot) des
LEP-Teilplanes ,Grof3flachiger Einzelhandel”.

Die Zielstellungen fir die Attraktivierung der Altstadt und die Weiterentwicklung des Bereiches an
der LaurenzstralRe als Bruicke zwischen Altstadt und DOC sind zudem noch nicht hinreichend kon-
kretisiert. Dies muss die Nachbargemeinden verunsichern, weil nicht klar ist, welche konkreten
Projekte hinter diesen abstrakten Zielbeschreibungen stecken.

Weil der Fortschreibungsentwurf sich ausschlie3lich nur mit den Vorteilen fur die Ochtruper Innen-
stadt befasst, die damit verbundenen Nachteile fir die Innenstadte und Ortszentren in deren Ein-
zugsbereich und damit auch fiir den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Emsdet-
ten aber nicht in den Blick nimmt, wird er von der Stadt Emsdetten grundséatzlich abgelehnt.

Ergebnis der Prufung:

1) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts flr die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmdglichen Ausnutzung moglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt. Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fur Ein-
zelhandelsentwicklungen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fiir Einzelhandels-
entwicklungen entsprechend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im
Rahmen der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der
dortigen unterschiedlichen Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird ent-
sprechend der jeweiligen Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

2) Die ,Synergieeffekte“ sollen nicht der Wahrnehmung Uberértlicher oder regionaler Versorgungs-
aufgaben dienen, sondern die Wirkungen/Ausstrahlung des DOC fir die eigene Innenstadt Och-
trups bestmdglich nutzbar machen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsétze des
Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach Mal3gabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden bei dieser Betrach-
tung nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Ochtrup
greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf.
Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF
interkommunal vertraglich ist.

3) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist. Dies gilt auch far
Emsdetten. Die Stadt Emsdetten fuhrt Zentralitatswerte und Verkaufsflachenvergleiche an, die
bereits in der Stellungnahme z.T. erhebliche (unerklérte) Unterschiede aufweisen. Die Daten sind
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daher wenig belastbar. Ihre Interpretation widerspricht auch dem Monitoringbericht von Junker und
Kruse: Dieser verdeutlicht eine Verkaufsflachenzunahme in den DOC relevanten Sortimenten seit
2006. Insofern kann kein inhaltlicher Bezug zu den Entwicklungen in Ochtrup und schon gar nicht
zum Einzelhandelskonzept der Stadt Ochtrup bzw. dessen Teilfortschreibung hergestellt werden.

4) Es ist anzunehmen, dass die Zentralitat in einigen Sortimentsbereichen — wie fir Mittelzentren
erwinscht und vorgesehen — tber 1 liegt. Dies begrundet sich maf3geblich im DOC, welches be-
stehende Defizite in Ochtrup kompensiert hat. Die Teilfortschreibung des EHK liefert nunmehr
Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die eigene Innenstadt Ochtrups bestméglich zu nut-
zen. Dazu gehoren insbesondere die Empfehlungen zur bestmoglichen Ausnutzung moglicher
Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen der Ochtruper Innenstadt. Das Einzelhandels-
konzept definiert Positiv- und Negativraume fur Einzelhandelsentwicklungen. Das Innenstadtzent-
rum ist eindeutiger Positiviaum fur Einzelhandelsentwicklungen entsprechend der lagebezogenen
Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsétze des Einzelhandelskonzep-
tes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen Lagen sowie nach Malf3-
gabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen umgesetzt wer-
den.

5) Die DOC Erweiterung wird bei der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als politisch
gewollte Planungsabsicht vorausgesetzt. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die
Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker
und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von
19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist.

6) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberdértlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Grinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit
diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den
ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.). Es handelt
sich nicht um eine willktrliche Erweiterung, die den hypothetischen Einbezug weiterer Flachen
ohne stadtebauliche Begrindung rechtfertig.

7) Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Griinden vorgenommen und
hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des DOC. Der in den
Z\VB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an
und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entspre-
chenden stadtebaulichen Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teil-
fortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.). Die Ausweitung des ZVB flugt
sich in die Gesamtkonzeption der kiinftigen Innenstadtentwicklung Ochtrups ein.

8) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fur Einzelhandelsentwicklungen.
Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entsprechend
der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsétze des
Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden. FiUr den Bereich Laurenzstral3e wird
auf eine mit den anderen Lagebereichen abgestimmte Handelsentwicklung hingewiesen: (Teilfort-
schreibung EHK S. 41): ,Im Zusammenhang mit der Entwicklung einzelhandelsbezogener Nutzun-
gen in diesen Bereichen ist die Herleitung des stadtebaulichen Nutzungsumfangs hinsichtlich des
Warenangebotes, der Qualitdten und der Verkaufsflache empfehlenswert. Eine Entwicklung sollte
dabei in enger stédtebaulich-funktionaler Abstimmung mit den anderen innerstadtischen Einzel-
handelslagen erfolgen.” Kiunftige Nutzungskonzepte sollen diesen Empfehlungen entsprechend
folgen.
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9) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmoglichen Ausnutzung mdéglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Grin-
den vorgenommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglich-
keit des DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentra-
len Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang
mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begrindungen zur Aufnahme des Bereiches in
den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.). Die
Ausweitung des ZVB flgt sich in die Gesamtkonzeption der kunftigen Innenstadtentwicklung Och-
trups ein. Die landesplanerische Vertraglichkeit des Vorhabens wird in der Vertraglichkeitsanalyse
von Junker und Kruse geprift.

10) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fur Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positivraum flr Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

Gemeinde Metelen vom 27.05.2016

Text der Stellungnahme:

Anregungen und Bedenken zur Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes werden an dieser
Stelle nicht vorgetragen. Hinsichtlich der Erweiterung des DOC werde ich eine Stellungnahme im
entsprechenden Planverfahren abgeben.

Ergebnis der Prifung:

Keine Anregungen oder Hinweise.

Stadt Lingen vom 27.05.2016

Text der Stellungnahme

Ich nehme Stellung zu dem Entwurf der Teilfortschreibung lhres Einzelhandelskonzeptes.

Die Stadt Lingen (Ems) lehnt die Teilfortschreibung und damit beabsichtigte Erweiterung des FOC
bzw. zukiinftig DOC ab.

1. Zweifel an den Einschéatzungen des Gutachtens

Die Gutachter schatzen die Auswirkungen des bestehenden FOC auf die Entwicklung der Altstadt
vor dem Hintergrund der bisherigen Entwicklungsziele und —konzeptionen der Stadt Ochtrup ins-
gesamt positiv ein.

Diese Einschatzung wird in quantitativer Hinsicht vor allem auf die Zunahme der Verkaufsflache in
der Altstadt um rd. 570 m2 gestitzt. Angesichts der allgemeinen Zunahme an Verkaufsflachen be-
stehen aus Sicht des Landkreises Emsland Zweifel, ob hier ein ursachlicher Zusammenhang mit
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dem bestehenden FOC besteht. Auf die SchlieBung mehrerer Betriebe mit Sortimentsbereichen,
die im FOC angeboten werden, wird zudem ausdricklich hingewiesen.

In qualitativer Hinsicht muss auch das Gutachten ein ,differenziertes Bild“ einrdumen. Misst man
etwa die Entwicklung in der nérdlichen Altstadt entlang der Weinerstral3e an den einschlagigen
Entwicklungszielen von 2012, die dort einen Vorrangraum flr beratungsintensiven und hochwerti-
gen Einzelhandel und fiir Spezialanbieter vorsehen, ergibt eine Ortsbesichtigung schnell ein ganz
anderes Bild mit etlichen Leerstanden und vielen Mindernutzungen. Auch zu den Hauptgeschéfts-
zeiten sind hier keine beeindruckenden Passantenfrequenzen zu beobachten. Insgesamt dirfte
der Zustand dieses Altstadt-Bereiches wohl kaum Kunden aus dem FOC in nennenswerter Zahl
anlocken.

Insgesamt sind also Zweifel an der Gberwiegen positiven Einschatzung des Einflusses des beste-
henden FOC auf die Altstadtentwicklung angebracht.

Noch kritischer ist die Erwartung des Fortschreibungsentwurfes zu werten, dass die angestrebte
Erweiterung und Attraktivierung des FOC als DOC aufgrund von Synergieeffekten mehr Chancen
als Risiken fur die Entwicklung der Altstadt bringen wirde. Die von den Gutachtern dafir genann-
ten Voraussetzungen einer Attraktivierung der Altstadt und der Entwicklung des Bereiches entlang
der Laurenzstral3e als Briicke zwischen DOC und Altstadt zur Nutzung der erhdhten Frequenzen
eines erweiterten DOC fir die Innenstadtentwicklung sind zum Teil nur sehr vage umschrieben
und leben zum anderen auch stark vom Prinzip Hoffnung, das sich auf die Konzentration der Ei-
gentimerstruktur und auf kiinftige GroRinvestoren griindet.

Letztlich kann die im Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschatzung der DOC-
Erweiterung dahingestellt bleiben, weil diese jedenfalls nicht die vorgesehene rdumliche Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereiches mit negativen Folgen fur die Nachbarstadte im Einzugs-
gebiet rechtfertigen kann.

2. Beeintrachtigung gemeindenachbarlicher Belange durch die von Ochtrup angestrebte
Entwicklung

Der Fortschreibungsentwurf stellt ebenso wie das Einzelhandelskonzept von 2012 allein auf die
Interessen der Stadt Ochtrup ab und bewertet die Auswirkungen des bestehenden FOC und des
zukunftigen erweiterten DOC ausschlief3lich nur im Hinblick auf die eigene Innenstadt.

Die Auswirkungen der DOC-Erweiterungen auf die Innenstadte und Ortszentren der Kommunen im
Einzugsbereich des erweiterten DOC werden einfach ausgeblendet. Dieses DOC wird in Verbin-
dung der vorgestellten Attraktivierung der Ochtruper Altstadt und weiteren Entwicklungen im Be-
reich der Laurenzstrafe die gemeindenachbarlichen Belange und hierbei insbesondere die der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen im Einzugsbereich
des erweiterten DOC erheblich beeintrachtigen.

Die Kombination eines erweiterten DOC im Zusammenspiel mit einer attraktivierten Altstadt wird
erhebliche Auswirkungen auf die Stadt Lingen (Ems) haben.

Gegenstand des Fortschreibungsentwurfes ist nicht nur das Erweiterungsvorhaben als solches,
sondern vielmehr das Zusammenspiel eines erweiterten DOC mit einer darauf abgestimmten At-
traktivierung der Altstadt und ,Aufristung“ des Bereiches an der Laurenzstralle als Bricke zwi-
schen DOC und Altstadt. Es muss damit das von Ochtrup angestrebte Gesamtkonzept zur Innen-
stadtentwicklung auf dem Prifstand der interkommunalen Abwéagung stehen.

Durch die in den Entwicklungskonzepten und auch im Fortschreibungsentwurf beschworenen ,Sy-
nergieeffekte” zwischen diesen Lagebereichen sollen regionale und sogar Uberregionale Versor-
gungsaufgaben wahrgenommen werden, die weit Uber den zentralortlichen Versorgungsauftrag
von Ochtrup als kleineres Mittelzentrum hinausgehen. Als anzustrebendes Ziel wird das DOC
Roermond in Verbindung mit der attraktiven Innenstadt ausdriicklich genannt (S. 40).
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Ein solches Gesamtvorhaben ist regional nicht vertraglich, weil es die Innenstadte und Ortszentren
der Region unnétig schwacht, die es ohnehin bereits wegen des Vordringens des Online-Handels
schwer genug haben. Stadtebauliche Belange der Stadt Ochtrup, die diese Schwéchung rechtfer-
tigen konnten, sind nicht ersichtlich.

Das bereits auf Seite 1 des Entwurfs betonte Ziel, ,die mit dem FOC Ochtrup einhergehenden zu-
satzlichen Besucherfrequenzen auch in die gewachsenen Innenstadtlagen zu lenken und somit
bestmdgliche Synergieeffekte auszuldsen®, kann (entgegen der Meinung der Gutachter von Stadt
+ Handel) nicht mit der Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup ge-
rechtfertigt werden, weil bereits das bestehende FOC mit 11.500 m2 VKF weit tGiber den konkreten
zentralGrtlichen Versorgungsauftrag hinausgeht. Mit einer solchen Argumentation nun auch noch
die Erweiterung und Attraktivierung des DOC mit Uberregionaler Reichweite begriinden zu wollen,
ist fachlich in keinster Weise zu begriinden.

Die von der Stadt Ochtrup angestrebten Konzentrationsprozesse zu Lasten der Nachbarkommu-
nen sind maf3los und nehmen nicht hinreichend Rucksicht auf die gemeindenachbarlichen Belan-

ge.

Eine regional vertragliche L6sung muss dabei von der Vorstellung einer sinnvollen funktionalen
Arbeitsteilung bei der Versorgung der Bevdlkerung auf Basis der zentral6rtlichen Gliederung aus-
gehen und sich an der jeweiligen zentral6rtlichen Versorgungsaufgabe orientieren. Dies ermoglicht
eine ausgeglichene und nachhaltige Entwicklung fir alle Kommunen in einer Region.

Die Gutachter fir die Teilfortschreibung des Ochtruper Einzelhandelskonzeptes sehen offenbar die
beabsichtigte DOC-Erweiterung schon als gesetzt an und werfen daher die Frage nach der Regio-
nalvertraglichkeit dieses Vorhabens erst gar nicht auf.

Bei ihrem Vorschlag zur nordlichen Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches zu Gunsten
der DOC-Erweiterung (S. 41/42) sehen sie nur die positiven Auswirkungen des erweiterten DOC
auf das Ochtruper Innenstadtzentrum als Ganzes und insbhesondere auch auf die Altstadt, die von
der erhdhten Frequenz des erweiterten und attraktivierten DOC profitieren kann. Es werden die
Synergien zwischen Altstadt und DOC beschworen. Als zentrale Aufgaben werden die Profilierung
der Nutzungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt sowohl im Einzelhandelsbereich als auch im
Bereich der ergdnzenden Nutzungen sowie die stadtebaulich-funktionale Anbindung des DOC an
die Altstadt benannt. Da die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-
Erweiterung den Entwicklungszielen fur das Innenstadtzentrum als Ganzes und die einzelnen Teil-
lagen nicht negativ tangiere, werde diese Ausweitung fachgutachterlich beflirwortet.

Mit einer derartigen Argumentation kdnnen auch ohne weiteres noch zuséatzliche kinftige Erweite-
rungen des DOC begrindet werden, weil die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen ausge-
blendet werden und die Frage der regionalen Vertraglichkeit erst gar nicht aufgeworfen wird. Aus
fachlicher Sicht ist diese, nur auf die Belange Ochtrups ausgerichtete, Betrachtungsweise in keiner
Weise akzeptabel.

3. Landesplanerische Unzulassigkeit der Ausweitung des zentralen Versorgungsberei-
ches

Weil Ochtrup mit der Erweiterung und Attraktivierung des DOC und den sonstigen angestrebten
Innenstadtentwicklungen noch wesentlich mehr als heute seinen zentraldrtlichen Versorgungsauf-
trag Uberschreitet, ist eine darauf gerichtete VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches
ein Verstol3 gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf
das funktional gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches fur die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese kinftig sogar verstéarkt auf einen tberregionalen Einzugs-
bereich ausgerichtet sein soll.

Zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup muss der zentrale Versorgungsbe-
reich keineswegs mehr erweitert werden. Dieser soll nur wegen der DOC-Erweiterung nach Nor-
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den hin rAumlich ausgedehnt werden, weil der vorhandene Bereichszuschnitt fir die Erfillung des
Integrationsangebotes des 2. Zieles des LEP, Teilplan ,Grofflachiger Einzelhandel“ nicht reicht,
Sondergebiete flr Einzelhandelsgrol3projekte nur in zentralen Versorgungsbereichen festzusetzen.
Eine raumliche Ausdehnung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches fir ein Erweite-
rungsprojekt, das noch weiter tUber die mittelzentrale Versorgungsfunktion Ochtrup hinausgeht als
das derzeitige FOC, durfte daher gegen dieses Integrationsgebot verstol3en.

4. Fehlende Klarheit der Vorstellungen zur Attraktivierung der Altstadt und zur Entwick-
lung des Bereiches an der Laurenzstralie

Die Stadt Lingen (Ems) sieht nicht nur die konkret geplante DOC-Erweiterung, sondern auch die
Zielstellungen und Empfehlungen im Fortschreibungsentwurf zur Profilierung der Nutzungs- und
Angebotsstrukturen in der Altstadt und zur stadtebaulich-funktionalen Anbindung des DOC an die
Altstadt Gber eine ,Weiterentwicklung“ des Bereiches Laurenzstral3e als bedenklich an.

Fur den nordlichen Altstadtbereich werden die bisherigen Entwicklungsziele ausdriicklich bestéatigt,
dort einen ,Erlebnisraum® zu schaffen und zur funktionalen Weiterentwicklung beratungsintensiven
und hochwertigen Einzelhandel, Spezialanbieter in bislang fehlenden Warengruppen, Teilsegmen-
ten und Qualitatsstufen, Dienstleistungsanbieter, gastronomische Einrichtungen und auch Beher-
bergungsbetriebe anzusiedeln.

Welche konkreten Vorhaben diese Zielstellungen umsetzen sollen, ist nicht ausgefiihrt. Unter solch
abstrakte Ziele und Empfehlungen kénnen aus der Sicht der Stadt Lingen (Ems) nicht nur sinnvolle
und auch regional vertragliche, sondern sehr wohl auch hdchst problematische Vorhaben fallen.

GroRRes Misstrauen muss die mehrfache Erwahnung der Konzentration der Eigentiimerstruktur in
der Altstadt (S. 25, 30, 31, 33, 37) erzeugen. Diese wird durchweg positiv bewertet, etwa als Indi-
kator fur anstehende Investitionen und als Moglichkeiten fur die Etablierung neuer Nutzungen. Auf
S. 37 wird herausgestellt, dass erfolgte Investitionen in die Immobilienstruktur der Altstadt zeigen
wuirden, dass GrofRinvestoren die Chance erkennen wirden, die Frequenzen des DOC in der Alt-
stadt nutzbar zu machen. Hier fragt sich natirlich, welche durch die Konzentration der Eigenti-
merstruktur beglnstigten Investitionen hier angestrebt werden. Soll hier ein grél3eres Einkaufs-
zentrum mit regionaler oder im Verbund mit dem DOC sogar Uberregionaler Reichweite entste-
hen? Auch wenn wegen des Grundrisses der Altstadt ein grof3eres Einkaufszentrum ausscheiden
durfte, kdnnte sich hier eine abgestimmte Agglomeration nicht grof3flachiger Lagen mit Dienstleis-
tungsbetrieben und anderen zentrenergdnzenden Nutzungen entwickeln, die zwar nicht die begriff-
lichen Voraussetzungen eines Einkaufszentrums i.S.d. 8§ 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aufweist, die
aber in ihrer Wirkung einem solchen Einkaufszentrum gleichkommit.

Die Stadt Lingen (Ems) wird daher sehr kritisch verfolgen, welche konkreten Projekte das Ziel der
Attraktivierung der Altstadt umsetzen sollen. Sollten diese Projekte die Erhaltung und Entwicklung
der Innenstadt und des Ortszentrums vom Lingen erheblich beeintrachtigen, behalte ich mir vor,
gegen die diese Projekte umsetzenden Bebauungsplane vorzugehen.

Entsprechendes gilt auch fir eine Lingen beeintrachtigende Aufriistung des Bereiches entlang der
LaurenzstralRe als Bricke zwischen Altstadt und DOC (siehe die derzeit noch sehr abstrakten
Empfehlungen auf Seite 41 des Entwurfes, die auch zu regional unvertraglichen Projekten fiihren
konnten).

5. Zusammenfassung

Die vom Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschatzung der Auswirkungen des
bestehenden FOC und des erweiterten DOC fir die Ochtruper Innenstadtentwicklung werden an-
gezweifelt. Weil eine solche Einschatzung die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungs-
bereiches nicht rechtfertigen kann, kann dahingestellt bleiben, ob und inwieweit diese Einschat-
zung realistisch ist.

Zu kritisieren ist das vollstandige Ausblenden der Negativauswirkungen der DOC-Erweiterung auf
die Innenstadte und Ortszentren der benachbarten Kommunen. Den Preis fur die im Konzept an-
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gestrebte Innenstadtentwicklung in Ochtrup mit der Kombination von erweitertem DOC, attraktivier-
ter Altstadt und weiterentwickeltem Bereich an der Laurenzstral3e als Bricke zwischen DOC und
Altstadt missen die Nachbargemeinden durch die Schwéachung ihrer Zentren zahlen.

Die im Fortschreibungsentwurf verfolgten Zielvorstellungen zur Erweiterung des DOC und zur Nut-
zung der dadurch erhéhten Frequenz fur die Altstadt gehen weit Gber den zentral6rtlichen Versor-
gungsauftrag von Ochtrup als kleinerem Mittelzentrum hinaus und flhren zu einer regional nicht
vertrdglichen Konzentration des Einzelhandels und der zentrenergdnzenden Nutzungen in Och-
trup. Diese widerspricht einem geordneten interkommunalen Wettbewerb auf der Basis der zent-
ralortlichen Gliederung.

Weil Ochtrup mit seinen angestrebten Innenstadtentwicklungen, insbesondere mit der DOC-
Erweiterung, noch wesentlich mehr als heute seinen zentraldrtlichen Versorgungsauftrag Uber-
schreitet, ist eine darauf gerichtete Vergrol3erung des zentralen Versorgungsbereiches ein Verstol3
gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf das funktional
gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergroRerung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese sogar auf einen Uberregionalen Einzugsbereich ausge-
richtet sind. Ohne VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches verst6f3t die Erweiterungs-
planung aber das Ziel 2 (Integrationsgebot) des LEP-Teilplanes ,,GroR¥flachiger Einzelhandel*.

Die Zielstellungen fir die Attraktivierung der Altstadt und die Weiterentwicklung des Bereiches an
der Laurenzstral3e als Briicke zwischen Altstadt und DOC sind zudem noch nicht hinreichend kon-
kretisiert. Hier wird nicht klar, welche konkreten Projekte hinter diesen abstrakten Zielbeschreibun-
gen stecken.

Weil der Fortschreibungsentwurf sich ausschlielich nur mit den Vorteilen fur die Ochtruper Innen-
stadt befasst, die damit verbundenen Nachteile fir die Innenstadte und Ortszentren in deren Ein-
zugsbereich — und damit auch Lingen - aber nicht in den Blick nimmt und damit nicht hinreichend
auf die Interessen der benachbarten Kommunen Ricksicht nimmt, wird er von der Stadt Lingen
grundsatzlich abgelehnt.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Einschatzung zu den Auswirkungen des FOC auf das Innenstadtzentrum wird weitaus diffe-
renzierter vorgenommen als von der Stadt Lingen dargestellt (siehe Einzelhandelskonzept, S. 38).
J[-..] Die Analyse der Strukturdaten des Innenstadizentrums und der Erreichungsgrade unter-
schiedlicher Zielstellungen zur Zentrenentwicklung zeigen bezogen auf das Innenstadtzentrum als
Ganzes und die einzelnen Lagen aktuell ein ambivalentes Bild. Die begleitenden o6ffentlichen In-
vestitionen in die Aufenthaltsqualitat sind positiv hervorzuheben. Entsprechende Ziele konnten —
insbesondere im Hinblick auf die bessere Verkniipfung zwischen DOC und Altstadt — Giberwiegend
bereits erreicht werden. Der Branchen- und Angebotsmix in der Altstadt ist in einer noch nicht ab-
geschlossenen Entwicklung. In diesem Zusammenhang ist auf bereits stattgefundene Verande-
rungen (Konzentrationen) in der Eigentiimerstruktur hinzuweisen, die kurzfristig zu einer Versteti-
gung von bestehenden Situationen (bspw. Leerstanden) fihren kénnen, fir die Zukunft jedoch die
Etablierung neuer Nutzungen versprechen. [...]*

2) Die Erwartung der Chancen und Risiken wird in der Teilfortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts ausfuhrlich erdrtert. Die Stadt Lingen (Ems) begriindet ihre Skepsis sehr vage.

3) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
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gen zur bestmoglichen Ausnutzung mdéglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt.

4) Richtig ist, dass Gegenstand der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts die strukturelle
Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Ochtrup ist. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen
der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen un-
terschiedlichen Lagen sowie nach MafRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen
Rahmenbedingungen umgesetzt werden. Daher erfolgt die Uberprufung der konkreten Auswirkun-
gen einzelner kunftiger Einzelhandelsentwicklungen und insbesondere ihre interkommunale Ver-
traglichkeit im jeweiligen Planungs- oder Genehmigungsverfahren. Die Stadt Ochtrup hat keine
Veranlassung fur die Annahme, dass kunftige weitere Einzelhandelsentwicklungen aufgrund des
Gesamtkonzepts fir die Einzelhandelsnutzung von vornherein unzuléassig waren.

5) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse
der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal ver-
traglich ist. Insofern wird fur die Teilfortschreibung des EHK von einer regionalen Vertraglichkeit
ausgegangen.

6) Die Gutachter haben festgestellt, dass das DOC zunehmend dazu beitragt, Besucher auch in
die angrenzenden Innenstadtlagen zu fiihren, um die Einzelhandelsstandorte und deren Versor-
gungsfunktion in diesen Bereichen zu sichern. Diese positive Wirkung auf die Einzelhandelsstand-
orte in der Innenstadt war und ist eines der mit dem Einzelhandelskonzept und der Entwicklung
des DOC verbundenen Ziele. Daran hélt die Stadt Ochtrup auch weiterhin fest. Landeplanerische
Festlegungen stehen dem nicht entgegen. Die Versorgungsfunktion der Einzelhandelsstandorte in
den Innenstadtlagen geht nach Uberzeugung der Stadt Ochtrup im Ubrigen nicht tiber die eines
Mittelzentrums hinaus. Daran &ndert auch die besondere Funktion des DOC nichts.

7) Die DOC Erweiterung wird bei der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als politisch
gewollte Planungsabsicht vorausgesetzt. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die
Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker
und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von
19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist.

8) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberoértlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Griinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit
diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den
ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.). Es handelt
sich nicht um eine willkurliche Erweiterung, die den hypothetischen Einbezug weiterer Flachen
ohne stadtebauliche Begrindung rechtfertig.

9) Die landesplanerische Vertraglichkeit der Erweiterung des DOC wurde in der Vertraglichkeits-
analyse von Junker und Kruse dargelegt. Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertrag-
lichkeitsanalyse von Junker und Kruse festgestellten tUberortlichen Wirkungen — ist innerhalb der
bisherigen Abgrenzungen des ZVB bereits mdglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird
aus stadtebaulichen Grinden vorgenommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die in-
terkommunale Vertraglichkeit des DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an
den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-
funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stddtebaulichen Begriindungen zur
Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu
entnehmen (S. 41 1.).

10) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fir Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze
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des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

11) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmdglichen Ausnutzung moglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt.

12) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Griinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich wird aus stadtebaulichen Grinden aufgenommen
und schmiegt sich an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelba-
rem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen
Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzel-
handelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.).

13) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fir Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positivraum fir Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

Kreis Borken vom 27.05.2016

Text der Stellungnahme:

Die geplante Erweiterung des FOC Ochtrup von 11.500 m2 auf 19.800 m2 Verkaufsflache und die
Attraktivierung dieses FOC zu einem Designer-Outlet-Center (DOC) sind der Anlass einer auf das
Innenstadtzentrum bezogenen Teilfortschreibung des aus dem Jahr 2012 stammenden Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Ochtrup. Hierzu hat das Biro Stadt + Handel im April 2016 einen Entwurf
vorgelegt, dem der Ausschuss fur Planen und Bauen in Ochtrup am 19. April 2016 zugestimmt hat
und zu dem die Offentlichkeit und die Behorden (einschlieRlich der Nachbarkommunen) bis zum
29. Mai 2016 Stellungnahmen vorbringen kdnnen.

Mit Blick auf eine Beeintrachtigung gemeindenachbarlicher Belange durch die von Ochtrup ange-
strebte Entwicklung ist festzustellen, dass der Fortschreibungsentwurf, ebenso wie das Einzelhan-
delskonzept von 2012 allein auf die Interessen der Stadt Ochtrup abstellt. Auswirkungen eines
etwaigen erweiterten DOC werden im Hinblick auf die Innenstadt Ochtrup beleuchtet. Die mal3geb-
lichen Auswirkungen der DOC-Erweiterungen auf die die Innenstadte und Ortszentren der Kom-
munen im Einzugsbereich des erweiterten DOC werden nicht adaquat berticksichtigt. Das geplante
DOC wird in Verbindung der vorgestellten Attraktivierung der Ochtruper Altstadt und weiteren Ent-
wicklungen im Bereich der Laurenzstral3e die gemeindenachbarlichen Belange und hierbei insbe-
sondere die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen im
Einzugsbereich des erweiterten DOC — also auch im Kreis Borken - erheblich beeintrachtigen. In-
sofern konterkariert die geplante Erweiterung des FOC Ochtrup die gewaltigen Anstrengungen und
Investitionen, die in der Vergangenheit zur Starkung der kommunalen Zentren erfolgten bzw. kinf-
tig weiter erfolgen.

Gegenstand des Fortschreibungsentwurfes ist, wie angefiihrt, nicht nur das Erweiterungsvorhaben
als solches, sondern vielmehr das Zusammenspiel eines erweiterten DOC mit einer darauf abge-
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stimmten Attraktivierung der Altstadt und der Entwicklung des Bereiches an der Laurenzstral3e als
Briicke zwischen DOC und Altstadt. Es muss damit das von Ochtrup angestrebte Gesamtkonzept
zur Innenstadtentwicklung auf dem Prifstand der interkommunalen Abwagung stehen. Durch die
im Fortschreibungsentwurf beschworenen ,Synergieeffekte® zwischen diesen Lagebereichen sol-
len regionale und sogar Uberregionale Versorgungsaufgaben wahrgenommen werden, die weit
Uber den zentraldrtlichen Versorgungsauftrag von Ochtrup als kleineres Mittelzentrum hinausge-
hen. Eine regional vertragliche Losung muss von der Vorstellung einer sinnvollen funktionalen Ar-
beitsteilung bei der Versorgung der Bevolkerung auf Basis der zentral6rtlichen Gliederung ausge-
hen und sich an der jeweiligen zentral6rtlichen Versorgungsaufgabe orientieren. Dies ermdglicht
eine ausgeglichene und nachhaltige Entwicklung fir alle Kommunen in einer Region.

Das geplante Gesamtvorhaben ist nicht regional vertraglich, weil es die Innenstadte und Ortszen-
tren in der Region unnétig schwéacht. Stadtebauliche Belange der Stadt Ochtrup, die diese Schwa-
chung rechtfertigen konnten, sind nicht ersichtlich. Die von der Stadt Ochtrup angestrebten Kon-
zentrationsprozesse nehmen im Ergebnis keine Ricksicht auf die gemeindenachbarlichen Belan-
ge. Die Frage nach der Regionalvertraglichkeit des Vorhabens wird seitens der Gutachter fir die
Teilfortschreibung des Ochtruper Einzelhandelskonzeptes nicht adaquat aufgegriffen.

Darlber hinaus scheint eine landesplanerische Unzuldssigkeit der Ausweitung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches nicht gegeben. Weil Ochtrup mit der Erweiterung und Attraktivierung des DOC
und den sonstigen angestrebten Innenstadtentwicklungen noch wesentlich mehr als heute seinen
zentral6rtlichen Versorgungsauftrag tiberschreitet, bildet eine darauf gerichtete VergréRerung des
zentralen Versorgungsbereiches einen Versto3 gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die
Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf das funktional gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.
Dies widerspricht einem geordneten interkommunalen Wettbewerb auf der Basis der zentralortli-
chen Gliederung. Zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrups muss der zentra-
le Versorgungsbereich keineswegs mehr erweitert werden.

Im Sinne der kinftigen Regionalentwicklung des Kreises Borken wird das geplante Erweiterungs-
vorhaben insgesamt abgelehnt.

Ergebnis der Prufung:

1) Die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen werden in der vorliegenden Vertraglichkeitsana-
lyse von Junker und Kruse untersucht. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei
einer maximalen VKF von 19.800 m?2 VKF interkommunal vertréglich ist. Vor diesem Hintergrund
liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fiir die eigene In-
nenstadt Ochtrups bestmdoglich zu nutzen. Dazu gehért u.a. die aus stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten vorgenommene Ausweitung des ZVB im Zusammenspiel mit anderen Entwicklungsempfehlun-
gen (u.a. auch einer Zuriicknahme des ZVB an anderer Stelle).

2) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fur Einzelhandelsentwicklungen.
Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positivraum fir Einzelhandelsentwicklungen entsprechend
der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsatze des
Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach Mal3gabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Mdgliche klnftige groRflachige Einzelhandelsentwicklungen werden
hinsichtlich ihrer interkommunalen Vertraglichkeit im jeweiligen Fall Gberpruft.

3) Die Teilfortschreibung bezieht u.a. die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und
Kruse mit ein (siehe Teilfortschreibung des EHK, S. 3). In dieser wurden die Auswirkungen auf die
Nachbarkommunen untersucht. Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertréglich ist. Demnach
werden die Interessen der Nachbarkommunen hinreichend gewahrt.

4) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberortlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die aus stadtebaulichen Grinden vorgesehene Erweiterung des ZVB hat demnach
keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des DOC. Der in den ZVB
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aufgenommene Bereich wird aus stddtebaulichen Griinden aufgenommen und schmiegt sich an
den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-
funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begrindungen zur
Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu
entnehmen (S. 41 f.).

Kreis Steinfurt vom 27.05.2016

Text der Stellungnahme:

Zum o.g. Planungsvorhaben werden keine Anregungen vorgetragen.

Grundsatzlich begrifRen wir, dass die Stadt Ochtrup durch eine kontinuierliche Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes die Ansiedlungs- und Entwicklungsgrundlagen fur den Handel transparent
und aktuell aufbereitet und somit einen wichtigen Beitrag zur Sicherung des zentralen Versor-
gungsbereiches gemali 8 1 (6) Nr. 8 BauGB leistet.

Ergebnis der Priufung:

Keine Anregungen oder Hinweise.

Industrie- und Handelskammer Osnabrick - Emsland - Grafschaft Bentheim vom
29.05.2016

Text der Stellungnahme:

Vielen Dank fir Ihr Schreiben vom 22. April 2016, mit dem Sie uns als Trager 6ffentlicher Belange
Gelegenheit geben, zum o.g. Vorhaben in der Stadt Ochtrup eine Stellungnahme abzugeben.

Vorbemerkung

Stadte und Gemeinden sollen und wollen vitale Handels-, Dienstleistungs-, Verwaltungs-, Kultur-
und Wohnstandorte sein. Dabei kommt dem Einzelhandel eine Schlisselrolle zu, um diesen vielfal-
tigen Anforderungen gerecht zu werden. Doch der Einzelhandel und seine Standorte unterliegen
fortwahrenden Strukturveranderungen: Filialisierung, Internethandel, demografischer Wandel, Un-
ternehmensnachfolge oder Internationalisierung, so lauten einige ausgewahlte Herausforderungen
und Problemfelder. Sichtbar wird dies an zahlreichen leerstehenden Geschéaften oder fehlendem
Branchenmix. Mit einem Einzelhandelskonzept kdnnen Kommunen vor Ort stadtebauliche Entwick-
lungen aktiv begleiten und die Ortskerne und andere Einkaufslagen strategisch entwickeln. Dar-
Uber hinaus bieten sich Investitions- und Planungssicherheit flr anséssige und potentielle Betrie-
be.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte sind schon seit langem in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als ,be-
sonders zu berticksichtigender Abwagungsbelang“ verankert. Mit der Novelle des BauGB 2007
wurde die Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter
gestarkt. Nun bilden sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB eine wesentliche Abwagungsgrundlage. Im
Zusammenhang mit der Frage, ob bestimmte Nutzungen im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung und der Innenentwicklung der Gemeinden zulassig sind, heif’t es dort: ,Dabei ist ins-
besondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept ... zu berticksichtigen, das
Aussagen uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche ... enthalt.”
Auch die zentralen Versorgungsbereiche sind bereits langer Bestandteil des Planungsrechts. Hier
ist insbesondere § 11 Abs. 3 BauNVO als zentrale Norm zur Steuerung des grof3flachigen Einzel-
handels hervorzuheben.

Grundsatzlich wird daher eine (Teil-)Fortschreibung von Einzelhandelskonzepten von Seiten unse-
rer IHK ortsunabhéngig begrufdt. Gerne verweisen wir in diesem Kontext auf den Leitfaden der
niedersachsischen |IHKs (2014): ,Kommunale Einzelhandelskonzepte — Ein wirkungsvolles Instru-
ment fur lebendige Stadte und Gemeinden in Niedersachsen®, Link: http://bit.ly/IWuLAXV.de
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Bewertungen des Vorhabens

Die Stadt Ochtrup plant, das Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2012 fortzuschreiben. Im Fokus
soll ein innenstadtbezogener Entwicklungsansatz stehen. Mit Blick auf die auch an anderer Stelle
kommunizierten Erweiterungsplanungen des Designer Outlet Centers (DOC) ist eine Anpassung
an den Zentralen Versorgungsbereich vorrangig erforderlich.

Wir nehmen zur Kenntnis, dass nach Meinung des OVG Miunster (im Urteil vom 30.09.2009 zur
damaligen Erweiterung von 3.500 auf 11.500 m2 Verkaufsflache) das DOC Ochtrup dem zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt zuzuordnen ist. Dennoch ist die konkrete Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche dabei unter Beriicksichtigung funktionaler und stadtebaulicher Kri-
terien vorzunehmen. Funktionale Multifunktionalitéat beinhaltet 6ffentliche und private Dienstleistun-
gen und/oder Gastronomieanbieter. Weiterhin beinhalten stadtebauliche Kriterien z.B. die sied-
lungsrdumliche Lage im Stadtgebiet, die stddtebauliche Einheit und Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes (Pflasterung, Begriinung etc.).

Flachen fur den Gemeinbedarf, wie z.B. Schulen, Kindergarten und auch Kirchen kénnen dabei zu
dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen werden, sofern ihre Grundstiicke unmittelbar
an die StralRen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von Einzelhandelsnutzungen
im weiteren Verlauf umgeben sind.

Dabei sollen die unterschiedlichen Lagebereiche, bestehend aus Altstadt, Nebenlage Professor-
Gartner-StralRe, der Laurenzstral3e (und angrenzenden Bereichen) sowie dem DOC einerseits als
eigenstandige Lage mit individuellen Qualitaten anerkennt und andererseits einen moglichst inten-
siven Austausch der Lagen fordern soll (vgl. Stadt + Handel 2016, S. 9).

Hier halten wir eine ergdnzende Stellungnahme des Biros Stadt + Handel fur erforderlich, inwie-
weit ein zentraler Versorgungsbereich mit den vorgenannten Ausstattungskriterien in unmittelbarer
Néhe einer Klaranlage (lt. Planzeichnung) zur Durchmischung und Attraktivitatssteigerung von
Altstadt und anderen Lagen fuhren kann. Es erschlief3t sich unseres Erachtens nicht, dass die Teil-
fortschreibung weiterhin eine Gberdimensionierte Verbindung zwischen Laurenzstral3e und brigen
Lagen favorisiert (vgl. Stadt + Handel 2016, S. 42/43). Wie durch eine ,maflige Erweiterung® in
nordlicher, nicht-siedlungsstrukturell besonderer Lage sowie unter Bertcksichtigung der Gro3en-
ordnung des Mittelzentrums Ochtrups eine lebendige und stadtebauliche Verbesserung des ge-
samten zentralen Versorgungsbereiches entstehen soll, bleibt unbegriindet.

Wir werden im Rahmen weiterer Planverfahren, z.B. durch die Erweiterung des DOC Ochtrup, uns
ausfuhrlich mit dem Standort unter Bertcksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen auseinan-
der setzen kénnen. Aus unserer Sicht ist es notwendig, dass die konkreten Erweiterungsflachen
und Sortimente, die angestrebt werden, wahrend offizieller Verfahren benannt sind.

Wir stehen fir Nachfragen gerne zur Verfigung. Bitte teilen Sie uns das Ergebnis Ihres Beteili-
gungsverfahrens mit. Eine Kopie unserer Stellungnahme erhalten die IHK Nord Westfalen und des
Handels- und Dienstleistungsverband Osnabriick-Emsland e.V. zur Kenntnisnahme.

Ergebnis der Prufung:

Der in den ZVB aufgenommene Bereich wird aus stadtebaulichen Grinden aufgenommen und
schmiegt sich an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem
stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Be-
grindungen zur Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts zu entnehmen (S. 41 f1.).

Die Verbindung zwischen DOC und der Altstadt entlang der Laurenzstral3e ist nicht Gberdimensio-
niert. Sie folgt im Wesentlichen den ohnehin bereits vorhandenen Strukturen beidseitig der Lau-
renzstral3e. Die bereits im Jahre 2012 im EHK formulierten Entwicklungsempfehlungen fir diesen
Bereich bleiben unverandert (EHK Entwurf S. 41:,Aus Sicht von Stadt + Handel haben die Emp-
fehlungen flr die LaurenzstrafRe weiterhin Bestand.), denn an der Zielstellung zur Verknipfung der
DOC mit der Altstadt hat sich nichts verandert. Die in der Teilfortschreibung des Einzelhandels-
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konzepts aufgenommene Bewertung zum Erreichungsgrad der Zielstellung fur die Laurenzstralle
verdeutlicht, dass eine Funktionsausweitung bspw. zu Lasten der Altstadt nicht empfohlen (bzw.
hier als positiv bewertet wird) wird und insbesondere Wert auf die Verknupfung der Lagen gelegt
wird.

Teilfortschreibung EHK, S. 33: ,Negative Effekte, bspw. eine Funktionsausweitung zu Lasten der
Altstadt, sind erfreulicherweise nicht eingetreten. [...] Die Neupflasterung des Gehweges an der
Nordseite der Laurenzstral3e ist als wichtiger Bestandteil der Verkniipfung des DOC mit dem Be-
reich Altstadt herauszustellen.”

Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen vom 29.05.2016

Text der Stellungnahme:

Der aktuelle Entwurf der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Ochtrup liegt
nun vor; die Gutachter der Firma Stadt + Handel, Dortmund, haben nach unserer Auffassung die
empirische Erhebung (Bestand und Prognose) korrekt durchgefihrt.

Das Ergebnis der Potenzialanalyse zeigt Uberdeutlich, wie wichtig ein abgestimmtes Konzept in
Sachen Zentren- und Nahversorgungsstruktur ist, denn das gesamtstadtische Flachenpotenzial ist
in weiten Bereichen aulierst gering, sodass Fehler im Sinne ,unpassender Ansiedlungen oder
Erweiterungen nicht verziehen werden, weil sie unmittelbare Auswirkungen hervorrufen.

Aufgrund tatsachlicher und zukinftiger Entwicklungen im westlichen Teil der Innenstadt (Profes-
sor-Gartner-Straf3e) ist es nachvollziehbar, dass hier der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) zu-
rickgenommen werden soll, allerdings empfehlen wird der Stadt Ochtrup den Bereich westlich der
Professor-Gartner-Stral3e génzlich aus dem Zentralen Versorgungsbereich zunehmen. Bekanntlich
soll hier Wohnbebauung realisiert werden.

Die Erweiterung des ZVB im norddstlichen Stadtbereich wird erforderlich, da der grof3flachige Ein-
zelhandel (FOC/ DOC) Verkaufsflachenerweiterungen plant. Die verbindliche Bauleitplanung hier-
fur wird in einem gesonderten Verfahren zu einem spateren Zeitpunkt zu beurteilen sein.

Bereits im Termin zur Vorstellung der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes am 08. April
2016 bei der Bezirksregierung Munster, haben wir die Aussagen/ Prognosen des Gutachters auf
den Seiten 39 ff. stark in Frage gestellt. Wir glauben nicht, dass durch die Erweiterung des FOC/
DOC eine ,optimierte Anbindung des FOC Ochtrup an die gewachsenen Einzelhandelslagen der
Altstadt” stattfinden wird.

Weitere Anregungen oder Bedenken werden von uns nicht vorgebracht.

Ergebnis der Prufung:

Es werden keine Hinweise oder Anregungen vorgetragen.

Gemeinde Heek vom 30.05.2016

Text der Stellungnahme:

Unter Bezugnahme auf Ihr obiges Schreiben teile ich mit, dass seitens der Gemeinde Heek erheb-
liche Bedenken gegen die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup mit
Ausweitung der Verkaufsflachen des jetzigen FOC von 11.500 m? auf dann 19.800 m? bestehen.
Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes betrachtet lediglich die Auswirkungen auf den
innerstadtischen Bereich der Stadt Ochtrup.

In Ihrer Teilfortschreibung wird auf Seite 36 weiter darauf verwiesen, dass sich der Anteil der Kun-
den aus dem weiteren Einzugsbereich signifikant erhéhen wird. Auswirkungen auf die umliegen-
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den Kommunen werden hierbei nicht erortert. Es steht deshalb zu beflirchten, dass deutliche
Kaufkraftverluste auch fiir die Gemeinde Heek zu erwarten sind.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen werden in der vorliegenden Vertraglichkeitsana-
lyse von Junker und Kruse untersucht. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei
einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hintergrund
liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die eigene In-
nenstadt Ochtrups bestmdoglich zu nutzen. Dazu gehért u.a. die aus stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten vorgenommene Ausweitung des ZVB im Zusammenspiel mit anderen Entwicklungsempfehlun-
gen (u.a. auch einer Zuricknahme des ZVB an anderer Stelle).

2) Die Auswirkungen auf die Nachbarkommunen werden in der vorliegenden Vertraglichkeitsana-
lyse von Junker und Kruse untersucht. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei
einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist.

Stadt Coesfeld vom 15.06.2016

Text der Stellungnahme:

Die geplante Erweiterung des FOC Ochtrup von 11.500 m2 auf 19.800 m2 Verkaufsflache und die
Attraktivierung dieses FOC zu einem Designer-Outlet-Center (DOC) sind der Anlass einer auf das
Innenstadtzentrum bezogenen Teilfortschreibung des aus dem Jahr 2012 stammenden Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Ochtrup.

Hierzu hat das Biro Stadt + Handel im April 2016 einen Entwurf vorgelegt, dem der Ausschuss fur
Planen und Bauen in Ochtrup am 19. April 2016 zugestimmt hat und zu dem die Offentlichkeit und
die Behorden (einschlie3lich der Nachbarkommunen) bis zum 29. Mai 2016 Stellungnahmen vor-
bringen kénnen.

Krankheitsbedingt wird die Stellungnahme der Stadt Coesfeld mit heutigem Datum nachgereicht.
I. Wesentlicher Inhalt des Fortschreibungsentwurfes
1. Zielstellungen zur Entwicklung des Innenstadtzentrums

Im Abschnitt 3 fuhrt der Entwurf (S. 4 bis 9) die fiir die Ochtruper Innenstadtentwicklung in den
letzten Jahren erarbeiteten Planungskonzepte und Zielvorstellungen (Einzelhandelskonzepts 2012,
Leitbildprozess fur die Altstadt 2013 sowie Fachbeitrag Einzelhandel zum stadtebaulichen und
funktionalen Rahmenplan fur die Altstadt 2014) auf und beschreibt kurz die dafir relevanten Inhal-
te.

Diese Konzepte verfolgen einen innenstadtbezogenen Entwicklungsansatz, der die unter- schiedli-
chen Lagebereiche (Altstadt, Nebenlage der Professor-Gartner-StralRe, Bereich LaurenzstraRe und
FOC) einerseits als eigenstandige Lagen mit individuellen Qualitaten anerkennt und andererseits
einen moglichst intensiven Austausch der Lagen fordern soll.

Wortlich heil3t es dann im Fazit (S.9): ,MaBgebliches Ziel der Entwicklung war und ist es, die mit
dem FOC Ochtrup einhergehenden zuséatzlichen Besucherfrequenzen auch in die gewachsenen
Innenstadtlagen zu lenken und somit bestmdgliche Synergieeffekte auszulésen."
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2. Relevante nachfrageseitige Entwicklungen

Im Abschnitt 4 (9 - 11) werden die nachfrageseitigen Entwicklungen mit folgendem Fazit auf- ge-
fuhrt: ,Die Nachfragesituation fiir die Ochtruper Innenstadt hat sich in den vergangenen Jahren
trotz der ricklaufigen Kaufkraftkennziffer - insbesondere aufgrund einer positiven Einwohnerent-
wicklung und der allgemein wachsenden Einzelhandelsausgaben positiv entwickelt.

Fur die Zukunft ist von einem noch grol3eren Anteil der online ausgegebenen Kaufkraft aus- zuge-
hen, was fir den stationaren Einzelhandel bisher positiven Trend absehbar bremsen wird."

3. Entwicklung der Angebotsstrukturen im Innenstadtzentrum

Im Abschnitt 5 (S. 13-19) werden im Rahmen einer Gesamtbetrachtung die aktuelle Angebotssi-
tuation und die Angebotsentwicklung seit 2012 im Innenstadtzentrum aufgezeigt, und zwar ein-
mal einschlie3lich des DOC und einmal ohne DOC.

Im -Fazit dazu heil3t es dazu: ,,Insgesamt zeigt sich somit - nicht nur aufgrund der Verkaufsfla-
chenausweitung im Bereich des DOC - eine quantitativ positive Entwicklung fur das Ochtruper In-
nenstadtzentrum."”

Als Fazit (S. 19). aus der Analyse der sortimentsspezifischen Angebotsentwicklung im Innenstadt-
zentrum ohne DOC wird festgehalten: ,Insgesamt ist flir das Innenstadtzentrum demnach eine
bezogen auf die dort verorteten Verkaufsflaichen leicht positive Entwicklung zu attestieren. Auch
eine Zunahme der Anzahl an zentrenergdnzenden Nutzungen deutet einen positiven Trend an.
Erfreulicherweise ist eine - wenngleich geringfligige - Zunahme der Betriebsanzahl in den Sorti-
mentsbereichen zu erkennen, die im DOC nicht angeboten werden." -

Im Abschnitt 6 (S. 20 - 29) werden die lagebezogenen Entwicklungen der Angebotsstrukturen
im Innenstadtzentrum dokumentiert. Unterschieden wird dabei zwischen folgenden Bereichen:
Altstadt, Professor-Gartner-Stral3e, Laurenzstrafe und DOC.

Danach zeigt sich eine positive Verkaufsflachenentwicklung in allen Lagebereichen. Inshesondere
in der Hauptlage der Altstadt konnte gleichzeitig die Anzahl zentrenergénzender Nutzungen ge-
steigert werden. Bei der quantitativen Ausstattung ergibt sich fur den Altstadt-Bereich im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich ein Plus von 900 m2 VKF und fiir die Nebenlage Professor Gartner-Straf3e im
kurzfristigen Bedarfsbereich ein Plus von 700 m2 VKF. Was die qualitative Ausstattung in der Alt-
stadt angeht, zeigt der Entwurf ein differenzierteres Bild. Die Zahl der Betriebe habe sich hier seit
2012 um drei reduziert. Der Betriebsriickgang umfasse vor allem Sortimentsbereiche, welche im
DOC angeboten werden. Unter Beriicksichtigung der anstehenden Intersport-Ansiedlung ergebe
sich in der Altstadt im Leitsortiment Bekleidung sogar ein Plus um. rd. 270 m2 VKF. Erwahnt wer-
den auch signifikant positive Entwicklungen in anderen Sortimentsbereichen und bei den zentr-
energanzenden Nutzungen

Als Fazit halt der Entwurf fest:

,Die im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2012 beschriebene Grundstruktur des Innenstadt-
zentrums hat weiterhin Bestand. Erste Profilierungsanséatze im Sinn der getroffenen Empfehlun-
gen sind fir die einzelnen Lagebereiche erkennbar. Insgesamt blieben bisher signifikantere Ent-
wicklungen, die insbesondere in der Weinerstral3e wiinschenswert wéren, aus. Jedoch deuten
aktuelle groRRere Entwicklungsprojekte (wie z.B. die Entwicklungen am Drénke Kreisel) an, dass
sich die Entwicklungsdynamik kinftig beschleunigen kénnte."

Im Abschnitt 7 (S. 30 - 31) werden MalRBnahmen zur Altstadtentwicklung aufgefuhrt, die bereits ab-
geschlossen sind oder sich in der Realisierung befinden.

In diesem Zusammenhang weist der Entwurf (S.30) auf die Veranderung in der Eigentimerstruktur
der Altstadt hin, die durch deutliche Konzentrationsprozesse auf einige wenige Eigentiimer ge-
kennzeichnet ist und als Indikator fur in naher Zukunft anstehende Investitionen bewertet wird.
Verwiesen wird insbesondere darauf, dass sich mittlerweile fast 50 % der Grundstiicksflachen an
der WeinerstralRe in der Hand eines Eigentimers befinden, dem auch groRe Flachenanteile im
Bereich des Dranke Kreisels gehoren. Zudem befinden sich Giberwiegende Anteile der nordlich der
Laurenzstral3e gelegenen Grundstiicke in der Hand eines einzigen Eigentimers.
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Im Abschnitt 8 (S. 32 - 34) bewertet der Entwurf den Erreichungsstand der sich aus den Entwick-
lungskonzepten ergebenden Ziele insgesamt positiv. Er verweist im Fazit auch auf die begleiten-
den offentlichen Investitionen, die die Aufenthaltsqualitat gesteigert haben. Entsprechende Ziel
konnten - insbesondere im Hinblick auf die bessere Verknipfung zwischen DOC und Altstadt -
Uberwiegend bereits erreicht werden. Im Fazit (auf S. 33) heildt es: Im ,, Hinblick auf den Branchen-
und Angebotsmix in der Altstadt ist die seit dem Jahr 2012 verfolgte Entwicklung noch nicht abge-
schlossen. In diesem Zusammenhang ist auf bereits stattgefundenen Veranderungen (Konzentra-
tionen) in der Eigentimerstruktur hinzuweisen, die kurzfristig zu einer Verstetigung von bestehen-
den Situationen (bspw. Leerstanden fuhren kdnnen, fir die Zukunft jedoch die Etablierung neuer
Nutzungen versprechen".

4. Chancen und Risiken der DOC-Erweiterung fur die Innenstadtentwicklung

Im Abschnitt 9 (S. 35 - 37) zeigt der Entwurf die Chancen und Risiken der geplanten Erweite-
rung und Attraktivierung des DOC fur die kiinftige Entwicklung der Ochtruper Innenstadt auf.

Dabei befasst er sich zun&chst mit den erh6hten Umsatzumverteilungen, die als Folge der geplan-
ten DOC-Erweiterung in der Auswirkungsanalyse von Junker & Kruse (Nov. 2015) prognostiziert
werden. Diese zu Lasten der Bestandsbetriebe (insbesondere in der Weinerstral3e) zu erwarten-
den Umsatzumverteilungen werden als Risiko bewertet, das aber durch die dann auf der S. 36
aufgeflihrten Positivaspekte kompensiert wird. Die Erweiterung und Attraktivierung des DOC wird
die Besucherzahl des DOC und den Anteil der Kunden, die aus dem weiteren Einzugsbereich
kommen, nach Einschatzung der Gutachter nochmals signifikant erhdhen.

Wortlich heif3t es dann (auf S. 36 - 37):

Da sich bereits aktuell positive Entwicklungen in der Altstadt absehen lassen, lasst die Erweiterung
zukunftig eine Verstarkung des positiven Synergieeffektes fur die Altstadt erwarten.

Vor diesem Hintergrund ist trotz der festgestellten Auswirkungen auf den innerstadtischen Ein-
zelhandel auch mit deutlich positiven Impulsen fur die gewachsenen Lagen der Innenstadt zurech-
nen, die neben einem angepassten Einzelhandelsangebot vermehrt auch in den Bereichen Gast-
ronomie und Gastgewerbe verortet sein dirften.”

Im Fazit (S. 37) heil3t es dann u.a.:

,Die Ochtruper Altstadt lebt seit mehreren Jahren mit dem DOC. Zahlreiche Untersuchungen ha-
ben gezeigt, dass Koppelungspotentiale zwischen Altstadt und DOC bestehen. Bereits er- folgte
Investitionen in die Immobilienstrukturen der Altstadt zeigen, dass GroRinvestoren die Chance er-
kennen, die Frequenzen des DOC in der Altstadt nutzbar zu machen. Gelingt eine Attraktivierung
des Branchenmix, der Aufenthaltsqualitat und letztlich der Profilierung als attraktive Altstadt, zeich-
net sich bereits jetzt ab, dass diese Rechnung aufgehen wird." Bei entsprechender Attraktivitat der
Altstadt kdnnten die bereits bestehenden und kiinftig noch erhéhten Frequenzen des DOC fir die
Ochtruper Innenstadtentwicklung intensiver nutzbar gemacht werden.

5. Schlussfolgerungen und Empfehlungen fir die kinftige Innenstadtentwicklung

Im 10. Abschnitt (S. 38 - 43) ziehen der Gutachter von Stadt + Handel Schlussfolgerungen aus
ihren Analysen und sprechen Empfehlungen zur zukiinftigen Innenstadtentwicklung aus.

Die Analyse der Strukturdaten und der Erreichungsgrade unterschiedlicher Zielstellungen zur Zen-
trenentwicklung zeigen nach Einschatzung der Gutachter bezogen auf das Innenstadtzentrum als
Ganzes und die einzelnen Lagen ein ,,ambivalentes Bild".

Die begleitenden 6ffentlichen Investitionen in die Aufenthaltsqualitat werden positiv bewertet.
Entsprechende Ziele seien - insbesondere im Hinblick auf die bessere Verkniipfung zwischen DOC
und Altstadt - Gberwiegend bereits erreicht worden.

Die Entwicklung des Branchen- und Angebotsmix in der Altstadt sei noch nicht abgeschlossen.
Konzentrationen in der Eigentimerstruktur wirden fur die Zukunft die Etablierung neuer Nutzun-
gen versprechen.
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Ein wesentlicher Treiber fur die Veranderungen in der Innenstadtentwicklung sei das DOC. Mit der
erneuten Erweiterung des DOC auf 19.800 m2 VKF sei von einer Intensivierung der bereits fest-
gestellten und initiierten Effekte auszugehen. Bei einer den Entwicklungszielen entsprechenden
Attraktivierung der Innenstadt kdnnten die bereits bestehenden und kinftig noch erhéhten Fre-
guenzen des DOC fir die Ochtruper Innenstadtentwicklung intensiver nutzbar gemacht werden.

Die Gutachter empfehlen sodann, die im Einzelhandelskonzept 2012 aufgezeigte Grundstruktur
der Innenstadt aufrechtzuerhalten und zu manifestieren.

Fur die nordliche Altstadt (Hauptlage) stellen die Gutachter durch die Entwicklungen im Uber-
gangsbereich zur Laurenzstrale am Dranke-Platz eine verbesserte Verknipfung zum DOC fest.
Die bisherigen Entwicklungsziele fir diese Hauptlage der Altstadt sollten beibehalten werden. Die-
se sehen hier beratungsintensiven und hochwertigen Einzelhandel sowie Spezialanbieter in bis-
lang fehlenden Warengruppen, Teilsegmenten und Qualitatsstufen und zudem Dienstleistungs-
anbieter und gastronomische Einrichtungen vor. Fir diesen Altstadt-Bereich wird ,eine intensivierte
und strategisch ausgerichtete Arbeit im Bestand gemeinsam mit den Handlern und Eigentiimern ,,
empfohlen.

Fir den sudlichen Altstadt-Bereich sieht der Entwurf eine Weiterentwicklung in der Funktion als
skonsumige Einzelhandelslage” vor. Empfohlen wird eine etwas engere raumliche Fassung des
zentralen Versorgungsbereichs in diesem Bereich vor.

Fur die Bereiche Laurenzstraf3e und DOC bestatigt der Entwurf das bisherige Entwicklungsziel
einer optimierten Anbindung des FOC an die gewachsenen Einzelhandelslagen der Altstadt. Hier-
fur sollen die Potentialflachen beidseitig der Laurenzstralie eine ,Brickenfunktion" wahrnehmen.
Die Entwicklung einzelhandelsbezogener Nutzungen soll dabei ,in enger stadtebaulich-funktionaler
Abstimmung mit anderen innerstadtischen Einzelhandelslagen” erfolgen.

Fir die Erweiterung des DOC wird eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs
(S.43) nordlich der bisherigen Abgrenzung empfohlen, um der DOC Erweiterung ,Raum fir eine
stadtebaulich attraktive Konzeption" zu geben.

Als ein wesentlicher Aspekt werden hierfiir die Synergien zwischen DOC und Altstadt an- ge-
fuhrt, die aus den differenzierten Konzepten der unterschiedlichen Lagebereiche resultierten und
die bei der DOC-Erweiterung planerisch und vertraglich gesichert werden sollten. Der Profilierung
der Nutzungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt wird eine ,tragende Rolle" beigemessen. Die
stadtebaulich-funktionale Anbindung des DOC an die Altstadt wird als ,besonderer Belang" bewer-
tet.

Vor diesem Hintergrund wird die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-
Erweiterung nach Meinung der Gutachter (S 42) die Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzent-
rum als Ganzes und die einzelnen Teillagen nicht negativ tangieren.

Il. Bewertung des Fortschreibungsentwurfes
1. Zweifel an den positiven Einschatzungen des DOC fir die Entwicklung der Altstadt

a) Die Gutachter schéatzen die Auswirkungen des bestehenden FOC auf die Entwicklungen der
Altstadt vor dem Hintergrund der bisherigen Entwicklungsziele und —konzeptionen der Stadt Och-
trup insgesamt positiv ein.

Diese Einschéatzung wird in quantitativer Hinsicht vor allem auf die Zunahme der Verkaufsflache in
der Altstadt um rd. 570 m? gestitzt. Angesicht der allgemeinen Zunahme an Verkaufsflachen ist
zweifelhaft, ob hier ein ursachlicher Zusammenhang mit dem bestehenden FOC besteht. Auf die
SchlieBung mehrerer Betriebe mit Sortimentsbereichen, die im FOC angeboten werden, wird sogar
ausdricklich hingewiesen.

In qualitativer Hinsicht muss auch das Gutachten ein ,differenziertes Bild“ einrBumen. Misst man
etwa die Entwicklung in der nérdlichen Altstadt entlang der Weinerstral3e an den einschlagigen
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Entwicklungszielen von 2012, die dort einen Vorrangraum fir beratungsintensiven und hochwerti-
gen Einzelhandel und fir Spezialanbieter vorsehen, ergibt eine Ortsbesichtigung schnell ein ganz
anderes Bild mit etlichen Leerstanden und vielen Mindernutzungen. Auch zu den Hauptgeschafts-
zeiten sind hier keine beeindruckenden Passantenfrequenzen zu beobachten. Insgesamt dirfte
der Zustand dieses Altstadt-Bereiches wohl kaum Kunden aus dem FOC in nennenswerter Zahl
anlocken.

Insgesamt sind also Zweifel an der Uberwiegen positiven Einschatzung des Einflusses des beste-
henden FOC auf die Altstadtentwicklung angebracht.

b) Noch kritischer ist die Erwartung des Fortschreibungsentwurfes zu werten, dass die angestrebte
Erweiterung und Attraktivierung des FOC als DOC aufgrund von Synergieeffekten mehr Chancen
als Risiken fir die Entwicklung der Altstadt bringen wirde. Die von den Gutachtern dafiir genann-
ten Voraussetzungen einer Attraktivierung der Altstadt und der Entwicklung des Bereiches entlang
der Laurenzstral3e als Briicke zwischen DOC und Altstadt zur Nutzung der erhéhten Frequenzen
eines erweiterten DOC fiur die Innenstadtentwicklung sind zum Teil nur sehr vage umschrieben
und leben zum anderen auch stark vom Prinzip Hoffnung, das sich auf die Konzentration der Ei-
gentumerstruktur und auf kiinftige Grol3investoren grundet.

Letztlich kann die im Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschatzung der DOC-
Erweiterung dahingestellt bleiben, weil diese jedenfalls nicht die vorgesehene raumliche Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereiches mit negativen Folgen fiir die Nachbarstadte im Einzugs-
gebiet rechtfertigen kann.

2. Beeintrachtigung gemeindenachbarlicher Belange durch die von Ochtrup angestrebte
Entwicklung

Der Fortschreibungsentwurf stellt ebenso wie das Einzelhandelskonzept von 2012 allein auf die
Interessen der Stadt Ochtrup ab und bewertet die Auswirkungen des bestehenden FOC und des
zukilnftigen erweiterten DOC ausschlief3lich nur im Hinblick auf die eigene Innenstadt.

Die Auswirkungen der DOC-Erweiterungen auf die Innenstadte und Ortszentren der Kommunen
wie Coesfeld im Einzugsbereich des erweiterten DOC werden einfach ausgeblendet. Dieses DOC
wird in Verbindung der vorgestellten Attraktivierung der Ochtruper Altstadt und weiteren Entwick-
lungen im Bereich der Laurenzstral3e die gemeindenachbarlichen Belange und hierbei insbeson-
dere die der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen im
Einzugsbereich des erweiterten DOC erheblich beeintrachtigen.

Den Preis fir die Kombination eines erweiterten DOC im Zusammenspiel mit einer attraktivierten
Altstadt werden also die Stadt Coesfeld und anderer Stadte und Gemeinden in deren Einzugsbe-
reich in Form der Schwéachung ihrer Zentren zu zahlen haben.

Dies werden die benachbarten Kommunen allerdings nicht einfach hinnehmen und deshalb gegen
die Bauleitplanung fur die DOC-Erweiterung mit allen rechtsstaatlichen Mitteln vorgehen.

Gegenstand des Fortschreibungsentwurfes ist nicht nur das Erweiterungsvorhaben als solches,
sondern vielmehr das Zusammenspiel eines erweiterten DOC mit einer darauf abgestimmten At-
traktivierung der Altstadt und ,Aufriistung“ des Bereiches an der Laurenzstrae als Bricke zwi-
schen DOC und Altstadt. Es muss damit das von Ochtrup angestrebte Gesamtkonzept zur Innen-
stadtentwicklung auf dem Priifstand der interkommunalen Abwégung stehen.

Durch die in den Entwicklungskonzepten und auch im Fortschreibungsentwurf beschworenen ,Sy-
nergieeffekte“ zwischen diesen Lagebereichen sollen regionale und sogar uberregionale Versor-
gungsaufgaben wahrgenommen werden, die weit Uber den zentralortlichen Versorgungsauftrag
von Ochtrup als kleineres Mittelzentrum hinausgehen. Als anzustrebendes Beispiel wird das DOC
Roermond in Verbindung mit der attraktiven Innenstadt ausdrticklich genannt (S. 40).

Ein solches Gesamtvorhaben ist regional nicht vertraglich, weil Innenstadte und Ortszentren in der
Region und auch in Coesfeld unnétig schwécht, die es ohnehin bereits wegen des Vordringens
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des Online-Handels schwer genug haben. Stadtebauliche Belange der Stadt Ochtrup, die diese
Schwachung rechtfertigen kénnten, sind nicht ersichtlich.

Das bereits auf Seite 1 des Entwurfs betonte Ziel, ,die mit dem FOC Ochtrup einhergehenden zu-
satzlichen Besucherfrequenzen auch in die gewachsenen Innenstadtlagen zu lenken und somit
bestmdogliche Synergieeffekte auszuldsen®, kann (entgegen der Meinung der Gutachter von Stadt
+ Handel) nicht mit der Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup ge-
rechtfertigt werden, weil bereits das bestehende FOC mit 11.500 m2 VKF weit Uber den konkreten
zentral6rtlichen Versorgungsauftrag hinausgeht. Mit einer solchen Argumentation nun auch noch
die Erweiterung und Attraktivierung des DOC mit Uberregionaler Reichweite begriinden zu wollen,
erscheint schon fast zynisch.

Die von der Stadt Ochtrup angestrebten Konzentrationsprozesse zu Lasten der Nachbarkommune
Coesfeld sind maRRlos und nehmen nicht hinreichend Rucksicht auf die gemeindenachbarlichen
Belange.

Eine regional vertragliche L6sung muss dabei von der Vorstellung einer sinnvollen funktionalen
Arbeitsteilung bei der Versorgung der Bevdlkerung auf Basis der zentraldrtlichen Gliederung aus-
gehen und sich an der jeweiligen zentral6rtlichen Versorgungsaufgabe orientieren. Dies erméglicht
eine ausgeglichene und nachhaltige Entwicklung fir Kommunen wie Coesfeld in einer Region.

Die Gutachter fir die Teilfortschreibung des Ochtruper Einzelhandelskonzeptes sehen offenbar die
beabsichtigte DOC-Erweiterung schon als gesetzt an und werfen daher die Frage nach der Regio-
nalvertraglichkeit dieses Vorhabens erst gar nicht auf.

Bei ihrem Vorschlag zur nérdlichen Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches zu Gunsten
der DOC-Erweiterung (S. 41 - 42) sehen sie nur die positiven Auswirkungen des erweiterten DOC
auf das Ochtruper Innenstadtzentrum als Ganzes und insbesondere auch auf die Altstadt, die von
der erhdhten Frequenz des erweiterten und attraktivierten DOC profitieren kann. Es werden die
Synergien zwischen Altstadt und DOC beschworen. Als zentrale Aufgaben werden die Profilierung
der Nutzungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt sowohl im Einzelhandelsbereich als auch im
Bereich der ergdnzenden Nutzungen sowie die stadtebaulich-funktionale Anbindung des DOC an
die Altstadt benannt. Da die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-
Erweiterung den Entwicklungszielen fir das Innenstadtzentrum als Ganzes und die einzelnen Teil-
lagen nicht negativ tangiere, werde diese Ausweitung fachgutachterlich beflirwortet.

Mit einer derartigen Argumentation kénnen auch ohne weiteres noch zuséatzliche kiinftige Erweite-
rungen des DOC begrindet werden, weil die Auswirkungen auf Nachbarkommunen wie Coesfeld
ausgeblendet werden und die Frage der regionalen Vertraglichkeit erst gar nicht aufgeworfen wird.
Aus fachlicher Sicht ist diese, nur auf die Belange Ochtrups ausgerichtete Betrachtungsweise in
keiner Weise akzeptabel.

3. Landesplanerische Unzuldssigkeit der Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches

Weil Ochtrup mit der Erweiterung und Attraktivierung des DOC und den sonstigen angestrebten
Innenstadtentwicklungen noch wesentlich mehr als heute seinen zentralortlichen Versorgungsauf-
trag Uberschreitet, ist eine darauf gerichtete VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches
ein Verstol3 gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf
das funktional gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches fur die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese kinftig sogar verstarkt auf einen tiberregionalen Einzugs-
bereich ausgerichtet sein soll.

Zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup muss der zentrale Versorgungsbe-
reich keineswegs mehr erweitert werden. Dieser soll nur wegen der DOC-Erweiterung nach Nor-
den hin rGumlich ausgedehnt werden, weil der vorhandene Bereichszuschnitt fur die Erfillung des
Integrationsangebotes des 2. Zieles des LEP, Teilplan ,GrofRflachiger Einzelhandel“ nicht reicht,
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Sondergebiete fir Einzelhandelsgrof3projekte nur in zentralen Versorgungsbereichen festzusetzen.
Eine raumliche Ausdehnung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches flr ein Erweite-
rungsprojekt, das noch weiter Uber die mittelzentrale Versorgungsfunktion Ochtrup hinausgeht als
das derzeitige FOC, dirfte daher gegen dieses Integrationsgebot verstol3en.

4. Verunsicherung der Nachbarkommunen durch fehlende Klarheit der Vorstellungen zur
Attraktivierung der Altstadt und zur Entwicklung des Bereiches an der LaurenzstralRe

Zur DOC-Erweiterung werden die benachbarten Kommunen noch gesonderte Stellungnahmen im
Rahmen der fir das Erweiterungsvorhaben notwendigen Bauleitplanverfahren abgeben.

Sorge im Umland bereiten aber nicht nur die jetzt konkret geplante DOC-Erweiterung, sondern
auch die Zielstellungen und Empfehlungen im Fortschreibungsentwurf zur Profilierung der Nut-
zungs- und Angebotsstrukturen in der Altstadt und zur stadtebaulich-funktionalen Anbindung des
DOC an die Altstadt Uber eine ,Weiterentwicklung“ des Bereiches Laurenzstrale.

Fur den nérdlichen Altstadtbereich werden die bisherigen Entwicklungsziele ausdriicklich besta-
tigt, dort einen ,Erlebnisraum® zu schaffen und zur funktionalen Weiterentwicklung beratungsinten-
siven und hochwertigen Einzelhandel, Spezialanbieter in bislang fehlenden Warengruppen,
Teilsegmenten und Qualitatsstufen, Dienstleistungsanbieter, gastronomische Einrichtungen und
auch Beherbergungsbetriebe anzusiedeln.

Welche konkreten Vorhaben diese Zielstellungen umsetzen sollen, ist nicht ausgefiihrt. Unter solch
abstrakte Ziele und Empfehlungen kdénnen aus der Sicht Coesfelds nicht nur sinnvolle und auch
regional vertragliche, sondern sehr wohl auch héchst geféahrliche Vorhaben fallen.

Grol3es Misstrauen der Stadt Coesfeld muss die mehrfache Erwahnung der Konzentration der Ei-
gentumerstruktur in der Altstadt (S. 25, 30, 31, 33, 37). Diese wird durchweg positiv bewertet, etwa
als Indikator fiir anstehende Investitionen und als Moglichkeiten fur die Etablierung neuer Nutzun-
gen. Auf Seite 37 wird herausgestellt, dass erfolgte Investitionen in die Immobilienstruktur der Alt-
stadt zeigen wiirden, dass Grof3investoren die Chance erkennen wirden, die Frequenzen des
DOC in der Altstadt nutzbar zu machen. Hier fragt sich nattrlich, welche durch die Konzentration
der Eigentimerstruktur begunstigten Investitionen hier angestrebt werden. Soll hier ein groRReres
Einkaufszentrum mit regionaler oder im Verbund mit dem DOC sogar Uberregionaler Reichweite
entstehen? Auch wenn wegen des Grundrisses der Altstadt ein grof3eres Einkaufszentrum aus-
scheiden durfte, kénnte sich hier eine abgestimmte Agglomeration nicht grof3flachiger Lagen mit
Dienstleistungsbetrieben und anderen zentrenergdnzenden Nutzungen entwickeln, die zwar nicht
die begrifflichen Voraussetzungen eines Einkaufszentrums i.S.d. § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO auf-
weist, die aber in ihrer Wirkung einem solchen Einkaufszentrum gleichkommt.

Coesfeld wird daher sehr kritisch verfolgen, welche konkreten Projekte das Ziel der Attraktivierung
der Altstadt umsetzen sollen. Sollten diese Projekte die Erhaltung und Entwicklung der Innenstadte
und Ortszentren benachbarter Kommunen erheblich beeintrachtigen, wird sich Coesfeld mit Si-
cherheit auch gegen die diese Projekte umsetzenden Bebauungspléne mit allen rechtsstaatlichen
Mitteln zur Wehr setzen.

Entsprechendes gilt fur eine die Zentren der Nachbarkommunen und auch Coesfeld beeintrachti-
gende Aufristung des Bereiches entlang der Laurenzstralle als Briicke zwischen Altstadt und
DOC (siehe die derzeit noch sehr abstrakten Empfehlungen auf Seite 41 des Entwurfes, die auch
zu regional unvertraglichen Projekten fihren kénnten).

5. Fazit

Die vom Fortschreibungsentwurf vorgenommene positive Einschatzung der Auswirkungen des
bestehenden FOC und des erweiterten DOC fur die Ochtruper Innenstadtentwicklung werden an-
gezweifelt. Weil eine solche Einschatzung die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungs-
bereiches nicht rechtfertigen kann, kann dahingestellt bleiben, ob und inwieweit diese Einschat-
zung realistisch ist.
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Zu kritisieren ist das vollstandige Ausblenden der Negativauswirkungen der DOC-Erweiterung auf
die Stadt Coesfeld bzw. die Innenstadte und Ortszentren der benachbarten Kommunen. Den Preis
fur die im Konzept angestrebte Innenstadtentwicklung in Ochtrup mit der Kombination von erwei-
tertem DOC, attraktivierter Altstadt und weiterentwickeltem Bereich an der LaurenzstrafRe als Bri-
cke zwischen DOC und Altstadt muss die Stadt Coesfeld durch die Schwéachung ihrer Zentren zah-
len.

Die im Fortschreibungsentwurf verfolgten Zielvorstellungen zur Erweiterung des DOC und zur Nut-
zung der dadurch erhéhten Frequenz fur die Altstadt gehen weit Gber den zentral6rtlichen Versor-
gungsauftrag von Ochtrup als kleineres Mittelzentrum hinaus und filhren zu einer regional nicht
vertrdglichen Konzentration des Einzelhandels und der zentrenergdnzenden Nutzungen in Och-
trup. Diese widerspricht einem geordneten interkommunalen Wettbewerb auf der Basis der zent-
raldrtlichen Gliederung.

Weil Ochtrup mit seinen angestrebten Innenstadtentwicklungen, insbesondere mit der DOC-
Erweiterung, noch wesentlich mehr als heute seinen zentraldrtlichen Versorgungsauftrag Uber-
schreitet, ist eine darauf gerichtete Vergrol3erung des zentralen Versorgungsbereiches ein Verstol3
gegen das raumordnerische Ziel des Landes, die Daseinsvorsorgeeinrichtungen auf das funktional
gegliederte System Zentraler Orte auszurichten.

Mit der Sicherung der konkreten mittelzentralen Versorgungsfunktion Ochtrup haben die mit der
VergroRerung des zentralen Versorgungsbereiches fir die DOC-Erweiterung angestrebten Ent-
wicklungen nichts mehr zu tun, da diese sogar auf einen Uberregionalen Einzugsbereich ausge-
richtet sind. Ohne VergréRerung des zentralen Versorgungsbereiches verst6f3t die Erweiterungs-
planung aber das Ziel 2 (Integrationsgebot) des LEP-Teilplanes ,,Gro¥flachiger Einzelhandel®.

Als betroffene Nachbargemeinde wird sich Coeslfed daher in den fir DOC-Erweiterungen notwen-
digen Bauleitplanverfahren zur Wehr setzen und notfalls die gerichtliche Auseinandersetzung um
die DOC-Erweiterung nicht scheuen.

Die Zielstellungen fir die Attraktivierung der Altstadt und die Weiterentwicklung des Bereiches an
der Laurenzstral3e als Briicke zwischen Altstadt und DOC sind zudem noch nicht hinreichend kon-
kretisiert. Dies muss die Nachbargemeinden verunsichern, weil nicht klar ist, welche konkreten
Projekte hinter diesen abstrakten Zielbeschreibungen stecken. Wenn diese Projekte ebenfalls die
Erhaltung und Entwicklung der eigenen Innenstadte und Ortszentren beeintrachtigen kbnnen, wer-
den die betroffenen Nachbarkommunen und auch Coesfeld gegen die entsprechenden Bauleitpla-
nungen flr die Projekte und deren Genehmigungen vorgehen.

Weil der Fortschreibungsentwurf sich ausschlieZlich nur mit den Vorteilen fur die Ochtru-
per Innenstadt befasst, die damit verbundenen Nachteile fur die Innenstadte und Ortszen-
tren in deren Einzugsbereich aber nicht in den Blick nimmt und damit nicht hinreichend auf
die Interessen Coesfeld als benachbarte Kommune Ricksicht nimmt, wird er von der Stadt
grundsatzlich abgelehnt.

Ergebnis der Prifung:

1) Die Einschatzung zu den Auswirkungen des FOC auf das Innenstadtzentrum wird weitaus diffe-
renzierter vorgenommen als von der Stadt Coesfeld dargestellt (siehe Einzelhandelskonzept, S.
38). ,[...] Die Analyse der Strukturdaten des Innenstadtzentrums und der Erreichungsgrade unter-
schiedlicher Zielstellungen zur Zentrenentwicklung zeigen bezogen auf das Innenstadtzentrum als
Ganzes und die einzelnen Lagen aktuell ein ambivalentes Bild. Die begleitenden 6ffentlichen In-
vestitionen in die Aufenthaltsqualitat sind positiv hervorzuheben. Entsprechende Ziele konnten —
insbesondere im Hinblick auf die bessere Verkniipfung zwischen DOC und Altstadt — Gberwiegend
bereits erreicht werden. Der Branchen- und Angebotsmix in der Altstadt ist in einer noch nicht ab-
geschlossenen Entwicklung. In diesem Zusammenhang ist auf bereits stattgefundene Verande-
rungen (Konzentrationen) in der Eigentiimerstruktur hinzuweisen, die kurzfristig zu einer Versteti-
gung von bestehenden Situationen (bspw. Leerstanden) fihren kénnen, fir die Zukunft jedoch die
Etablierung neuer Nutzungen versprechen. [...]*
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2) Die Erwartung der Chancen und Risiken wird in der Teilfortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts ausfuhrlich erdrtert. Die Stadt Coesfeld begriindet ihre Skepsis sehr vage.

3) Die Auswirkungen auf Nachbarkommunen werden nicht ausgeblendet: Die Teilfortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse
zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorha-
ben bei einer maximalen VKF von 19.800 m2 VKF interkommunal vertraglich ist. Vor diesem Hin-
tergrund liefert die Teilfortschreibung des EHK Empfehlungen, die Wirkungen des DOC fir die
eigene Innenstadt Ochtrups bestmdglich zu nutzen. Dazu gehdren insbesondere die Empfehlun-
gen zur bestmoglichen Ausnutzung mdglicher Synergien zwischen den einzelnen Lagebereichen
der Ochtruper Innenstadt.

4) Richtig ist, dass Gegenstand der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts die strukturelle
Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Ochtrup ist. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen
der Leitsatze des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen un-
terschiedlichen Lagen sowie nach Mal3gabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen
Rahmenbedingungen umgesetzt werden. Daher erfolgt die Uberprifung der konkreten Auswirkun-
gen einzelner kunftiger Einzelhandelsentwicklungen und insbesondere ihre interkommunale Ver-
traglichkeit im jeweiligen Planungs- oder Genehmigungsverfahren. Die Stadt Ochtrup hat keine
Veranlassung fur die Annahme, dass kilnftige weitere Einzelhandelsentwicklungen aufgrund des
Gesamtkonzepts fur die Einzelhandelsnutzung von vornherein unzulassig wéren.

5) Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse
der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker und Kruse auf. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von 19.800 m? VKF interkommunal ver-
traglich ist. Insofern wird fur die Teilfortschreibung des EHK von einer regionalen Vertraglichkeit
ausgegangen.

6) Die Gutachter haben festgestellt, dass das DOC zunehmend dazu beitragt, Besucher auch in
die angrenzenden Innenstadtlagen zu fiuhren, um die Einzelhandelsstandorte und deren Versor-
gungsfunktion in diesen Bereichen zu sichern. Diese positive Wirkung auf die Einzelhandelsstand-
orte in der Innenstadt war und ist eines der mit dem Einzelhandelskonzept und der Entwicklung
des DOC verbundenen Ziele. Daran halt die Stadt Ochtrup auch weiterhin fest. Landeplanerische
Festlegungen stehen dem nicht entgegen. Die Versorgungsfunktion der Einzelhandelsstandorte in
den Innenstadtlagen geht nach Uberzeugung der Stadt Ochtrup im Ubrigen nicht tiber die eines
Mittelzentrums hinaus. Daran andert auch die besondere Funktion des DOC nichts.

7) Die DOC Erweiterung wird bei der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als politisch
gewollte Planungsabsicht vorausgesetzt. Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die
Stadt Ochtrup greift die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse zur DOC Erweiterung von Junker
und Kruse auf. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bei einer maximalen VKF von
19.800 m? VKF interkommunal vertraglich ist.

8) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Gberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Griinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an den bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit
diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den
ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.). Es handelt
sich nicht um eine willkirliche Erweiterung, die den hypothetischen Einbezug weiterer Flachen
ohne stadtebauliche Begriindung rechtfertig.

9) Die landesplanerische Vertraglichkeit der Erweiterung des DOC wurde in der Vertraglichkeits-
analyse von Junker und Kruse dargelegt. Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertrag-
lichkeitsanalyse von Junker und Kruse festgestellten tberoértlichen Wirkungen — ist innerhalb der
bisherigen Abgrenzungen des ZVB bereits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird
aus stadtebaulichen Grinden vorgenommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die in-



-60 -
terkommunale Vertraglichkeit des DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich schmiegt sich an
den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelbarem stadtebaulich-
funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen Begriindungen zur
Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu
entnehmen (S. 41 f.).

10) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fur Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positiviaum fir Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitséatze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

11) Die geplante DOC Entwicklung — inkl. der in der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse
festgestellten Uberdrtlichen Wirkungen — ist innerhalb der bisherigen Abgrenzungen des ZVB be-
reits moglich. Die vorgesehene Erweiterung des ZVB wird aus stadtebaulichen Griinden vorge-
nommen und hat keine Konsequenzen im Hinblick auf die interkommunale Vertraglichkeit des
DOC. Der in den ZVB aufgenommene Bereich wird aus stadtebaulichen Grinden aufgenommen
und schmiegt sich an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich an und steht in unmittelba-
rem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang mit diesem. Die entsprechenden stadtebaulichen
Begriindungen zur Aufnahme des Bereiches in den ZVB sind der Teilfortschreibung des Einzel-
handelskonzepts zu entnehmen (S. 41 f.).

12) Das Einzelhandelskonzept definiert Positiv- und Negativraume fur Einzelhandelsentwicklun-
gen. Das Innenstadtzentrum ist eindeutiger Positivraum flr Einzelhandelsentwicklungen entspre-
chend der lagebezogenen Empfehlungen. Einzelne Entwicklungen sollen im Rahmen der Leitsétze
des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des Innenstadtzentrums und der dortigen unterschiedlichen
Lagen sowie nach MalRgabe der landesplanerischen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-

gungen umgesetzt werden. Die interkommunale Vertraglichkeit wird entsprechend der jeweiligen
Planungs- und Abstimmungserfordernisse untersucht werden.

Umweltrelevanz:
Entfallt.
Haushaltsrechtliche Beurteilung:

Haushaltsmittel fur die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes stehen unter dem Unter-
sachkonto 61000.65500 zur Verfligung.

Generationengerechtigkeit:

Nur durch eine kontinuierliche Weiterentwicklung lasst sich die Attraktivitat der Innenstadt auch fir
kunftige Generationen aufrechterhalten und steigern.

Im Auftrage:

Korten



