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Beratungsgegenstand

86. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ochtrup im Bereich nordlich der Lau-
renzstral3e
hier: Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaftsforderung billigt den vorliegen-
den Planentwurf mit den nach der friihzeitigen Beteiligung vorgenommenen Anderungen und be-
schlieBt gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, dass der Entwurf der 86. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Ochtrup im Bereich nordlich der Laurenzstral3e nebst Begrindung und den wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen 6ffentlich auszulegen ist.

Der Geltungsbereich ist im beigefligten Plan zeichnerisch dargestellt und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 279, 280, 99 tlw., die westlichen Gren-
zen der Flursticke 459 und 509, die nordliche Grenze des Flurstiickes 509, die
nordliche und 6stliche Grenze des Flurstiickes 510 und die Webereistralle tlw.,

im Osten: durch die 6stliche Grenze des Flurstlickes 362 tlw, die nordliche und ostliche Gren-
ze des Flurstiickes 358 und die dstliche Grenze des Flurstlickes 359,

im Suden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstlicke 359, 358 und 362, die westliche Grenze
des Flurstiickes 274 tlw., die nordliche und westliche Grenze des Flurstiickes 273
sowie die Laurenzstrafde tlw.,

im Westen:  durch die Laurenzstraf3e tlw., die Straf3e Dréanke tlw. und die Strafle Alte Maate tlw..

Die angegebenen Flurstiicke und Straf3en liegen in den Fluren 25 und 69 der Gemarkung Ochtrup.

Der Flachennutzungsplan soll in der Weise geéndert werden, dass fiir den Anderungsbereich ein
Sonstiges Sondergebiet ,Grofl¥flachiger Einzelhandel/Gewerbe/Wohnen* ausgewiesen wird.




Sachdarstellung:

Der Ausschuss fir Planen und Bauen hat in seiner Sitzung am 29.01.2019 einen erneuten Aufstel-
lungsbeschluss gefasst und die Verwaltung beauftragt, die Offentlichkeit, die Behdrden sowie die
Trager offentlicher Belange am Verfahren zu beteiligen. Diese Beteiligung hat in der Zeit vom
11.02.2019 bis 15.03.2019 stattgefunden.

Folgende beteiligte Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange haben keine Stel-
lungnahme abgegeben:

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben
Eisenbahn-Bundesamt

LWL, Amt fur Denkmalpflege in Westfalen

LWL, Bau- und Liegenschaftsbetrieb

Level 3 Communications GmbH, Operation-Abteilung Planung
Neptune Energy Deutschland GmbH

Thyssengas

Gemeinde Heek

Landkreis Grafschaft Bentheim

0. Samtgemeinde Schittorf

BOONoOMODE

Folgende beteiligte Behdrden bzw. sonstige Trager oOffentlicher Belange haben mitgeteilt,
keine Einwendungen geltend zu machen:

Amprion

Bezirksregierung Miinster, Landliche Entwicklung
Bischofliches Generalvikariat Miinster

Deutsche Bahn AG

Ev. Kirche von Westfalen, Baureferat

Evonik Technology & Infrastructure GmbH
Handwerkskammer Miinster

Kreis Steinfurt

Landesbetrieb StraRenbau NRW

10. Landesbetrieb Wald und Holz Nordrhein-Westfalen
11. LWL-Archaologie fir Westfalen

12. Landwirtschaftskammer NRW

13. Nord-West-OlleitungGmbH

14. Unitymedia

15. Westnetz GmbH

16. Stadt Bad Bentheim

17. Stadt Gronau

18. Stadt Steinfurt

CoNorONE

Folgende beteiligte Behdrden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Stellung-
nahmen abgegeben und Anregungen vorgebracht:

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
Telekom Deutschland GmbH

IHK Nord-Westfalen

Stadtwerke Ochtrup

Gemeinde Wettringen

Gemeinde Metelen

Ergebnis der landesplanerischen Anfrage

NouosrwNOE

Die Stellungnahmen stellen sich wie folgt dar:
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Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr vom
13.02.2019

Text der Stellungnahme:

Durch die die oben genannte und in den Unterlagen néher beschriebene Planung werden Belange
der Bundeswehr berthrt, jedoch nicht beeintrachtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der
Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange keine Einwande.

Der Planungsbereich liegt im Zustandigkeitsbereich des militdrischen Flugplatzes Rheine-Bentlage
und im Verlauf des Jet-Tiefflugkorridors.

Hierbei gehe ich davon aus, dass bauliche Anlagen — einschl. untergeordneter Gebaudeteile —
eine Hohe von 30 m Uber Grund nicht Uberschreiten.

Sollten entgegen meiner Einschétzung diese Hohe Uberschritten werden, bitte ich in jedem Einzel-
fall mir die Planungsunterlagen — vor Erteilung einer Baugenehmigung — zur Prufung zuzuleiten.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Plangebiet sind keine Gebaude mit tber 30 m Hohe vorgesehen. Entsprechende Festsetzun-
gen werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung getroffen.

Telekom Deutschland GmbH vom 26.02.2019

Text der Stellungnahme:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nut-
zungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollmé&chtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der 0. g. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

Gegen die vorgelegte 86. Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen grundsatzlich keine
Einwande.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus dem beigefligten
Lageplan ersichtlich sind. Diese versorgen die vorhandene Bebauung. Die Belange der Telekom -
z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestorte Nutzung ihres Netzes sowie ihre Vermdgensinte-
ressen - sind betroffen.

Ich gehe davon aus, dass die Telekommunikationslinien punktuell gesichert, aber unverandert in
ihrer Trassenlage verbleiben kdnnen. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien
mussen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Eine weitergehende Stellungnahme wird von uns im Zuge der Vorlage des Bebauungsplanes ab-
gegeben.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Abstimmung der Leitungsneu- oder umverlegungen erfolgt im Rahmen der Ausfihrungs- und
ErschlieBungsplanung und sind nicht Regelungsinhalt der vorbereitenden Bauleitplanung.
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IHK Nord-Westfalen vom 08.03.2019, hier eingegangen am 13.03.2019

Text der Stellungnahme:

Im Rahmen des Verfahrens gem. § 4 (1) BauGB geben wir zur Vorprifung der 86. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich nérdlich der LaurenzstraRe der Stadt Ochtrup folgende Stel-
lungnahme ab.

Die 86. Anderung des FNP beinhaltet die Umwandlung von Wohn-, Misch- und Sonderbauflachen
zu einem Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® (NVZ). Ausweislich des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes aus dem Jahre 2012 stufen Sie einen Teilbereich des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt ab und deklarieren ihn zum NVZ. Das Grundstiicksareal soll somit nicht mehr
Bestandteile eines ausgewiesenen ,Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt® in Ochtrup sein.
Einen fir uns nachvollziehbaren Grund fir diese gravierende stadtebauliche Umwidmung kdnnen
wir der beigefugten Begrindung nicht entnehmen.

Dier ZVB Innenstadt hat sodann keine Verbindung mehr zum dstlichen Innenstadtbereich und es
ist fraglich, ob dieser Bereich noch weiterhin einen ZVB Innenstadt darstellen kann. Fur kinftige
Handelsaktivitaten/Erweiterungen/Neuansiedlungen, die die Ausweisung eines ZVB Innenstadt
voraussetzen, wird das zu erheblichen Nachteilen fuhren.

Wir bitten Sie, von den Planungen Abstand zu nehmen, da die beabsichtigten Erweiterungen der
bestehenden LM-Markte auch in einem ZVB Innenstadt ermdglicht werden kdnnen.

Wir stehen fur Nachfragen jederzeit gerne zur Verfligung. Bitte teilen Sie uns das Ergebnis Ihrer
raumordnerischen Beurteilung mit.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet ist auch nach der vorgesehenen Anderung des Flachennutzungsplans weiterhin
Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die Zulassigkeit der Ansiedlung von
Einzelhandel richtet sich nach den im Rahmen der vorbereitenden und der verbindlichen Bauleit-
planung dargestellten / festgesetzten maximalen Verkaufsflachen und Sortimente.

Neben der Erweiterung des Einzelhandelangebotes wird mit der Planung das Ziel verfolgt, die Aus-
tauschbeziehungen zwischen den Einzelhandelslagen zu optimieren. Durch eine attraktive Verbin-
dung zwischen DOC und Altstadt/Fuldgéngerzone kénnen gezielt die Besucherstréme des DOC in
die Altstadt gelenkt werden.

Stadtwerke Ochtrup vom 11.03.2019

Text der Stellungnahme:

Abteilung Abwasser — Hinweis:

Die Anderungen im B-Plan 53 a werden zu einer (ber das bisherige MaR hinausgehenden Fla-
chenversiegelung im Planbereich fuhren. Gleichzeitig sind die Kapazitaten der angrenzenden Nie-
derschlagswasserkanalisation begrenzt bzw. ausgeschdpft. Es ist daher rechtzeitig ein Entwasse-
rungsantrag bei den Stadtwerken Ochtrup einzureichen, der die notwendigen Restriktionen bei der
Einleitung des Niederschlagswassers in die Offentliche Kanalisation berticksichtigt. Geeignete Re-
genrickhaltemal3nahmen sind von vornherein einzuplanen. Aufgrund der bestehenden Gelande-
topographie wird auf den gemaR DIN 1986-100 erforderlichen Uberflutungsnachweis im Rahmen
der Planung der Grundstiicksentwasserung ausdrtcklich hingewiesen.

Abteilung Versorgung:
Grundsatzlich erheben wir keine Bedenken hinsichtlich des aufgestellten B-Planes Nr. 53 a.
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Wir weisen darauf hin, dass auf dem Plan-Grundstiick eine Transformatorenstation mit einer
10.000 Volt Zuleitung zur Versorgung der vorhandenen Infrastruktur im Bereich der Laurenzstraf3e
von den Stadtwerken Ochtrup betrieben wird. (siehe beigeliegender Lageplan).

Wir regen die Beibehaltung des Trafostationsstandortes im Rahmen der Neukonzeptionierung und
Planung eines weiteren Standortes fur ein Umspannstation an.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird gefolgt.

Ein Entwasserungsantrag wird im Rahmen der weiteren Ausfihrungsplanung erarbeitet. Mit der
Planung geht keine merkliche Zunahme der Versiegelung einher. Durch das Aufbringen einer
Dachbegrinung kann ein wesentlicher Beitrag zur Retention von Niederschlagswasser geleistet
werden.

Im parallel aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 53 a, 4. Anderung und Erwei-
terung, wird festgesetzt, dass die sonst ausnahmsweise zulassigen (zur Versorgung des Gebietes
mit Elektrizitat, Gas, Warme sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden) Nebenanlagen nach §
14 Abs. 2 BauNVO in allen sonstigen Sondergebieten mit Ausnahme des SO 13-3.3 allgemein
zulassig sind. Auf diese Weise wird der Fortbestand der Transformatorenstation grundsatzlich er-
maoglicht.

Gemeinde Wettringen vom 26.03.2019

Text der Stellungnahme:

Mit den o.g. Bauleitplanverfahren will die Stadt Ochtrup ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Nahversorgungszentrum® (SO 13) ausweisen. Im Sondergebiet SO 13-1 soll ein groRflachi-
ger Lebensmitteldiscounter mit max. 1.700 m2 Verkaufsflache ermdéglicht werden. Das Sonderge-
biet 13-2 soll einen Lebensmittelvollsortimenter mit max. 3.000 m? Verkaufsflache aufnehmen.
Dadurch sollen in dem Bereich nordlich der LaurenzstraRe der grof3te Ladentyp von Lidl und ein
grolRes Edeka-Center angesiedelt werden kdnnen. Allein durch diese beiden groRen Lebensmit-
telmarkte wird in diesem Bereich die Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
genluber dem derzeitigen Bestand erheblich erweitert.

In dem Sondergebiet SO 13 sollen auch noch weitere Einzelhandelsbetriebe untergebracht wer-
den, ohne dass hierfur eine entsprechende Verkaufsflachenobergrenze festgesetzt werden soll.
Vorgaben zur Sortimentsstruktur sind in dem Planentwurf auch nicht enthalten. Dem Vernehmen
nach soll im SO 13 u.a. auch ein zweiter Drogeriefachmarkt angesiedelt werden.

Nimmt man den bestehenden Aldi-Markt hinzu, der unmittelbar 6stlich an das Plangebiet an-
schliefdt, wir durch die beabsichtigte Planung ein gewaltiger Koppelungsstandort, insbesondere fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente entstehen, dessen Dimension weit Uber die Versorgung der
Bevolkerung in der Stadt Ochtrup hinausgeht. Dieser Koppelungsstandort nordlich der Laurenz-
stral3e wird vielmehr — nicht zuletzt auch im Zusammenhang mit dem DOC — weit in die Nachbar-
gemeinden hinein ausstrahlen und dort wahrscheinlich die wohnortnahe Grundversorgung und die
Ortszentren gefahrden. Diese Ortszentren sind auf funktionsfahige Lebensmittelméarkte als die
wichtigsten Frequenzbringer fur weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe angewiesen.

Die Frage, inwieweit durch die Uberdimensionierung im Bereich nordlich der LaurenzstraRe die
Ortzentren der Nachbargemeinden (insbesondere von Wettringen und Metelen) wesentlich beein-
trachtigt werden und damit das Beeintrachtigungsverbot des LEP verletzt wird, wird in der Begriin-
dung Uberhaupt nicht aufgeworfen, obwohl dieses Verbot ein strikt zu beachtendes raumordneri-
sches Ziel ist. Eine entsprechende Auswirkungsanalyse, die auch die Frage der Regionalvertrag-
lichkeit des Vorhabens beantworten muss, liegt der vorliegenden Planung nicht zugrunde.

Im Hinblick auf die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Regionalplan wird lediglich auf die Funk-
tion Ochtrups als Mittelzentrum verwiesen. Die Funktion eines Mittelzentrums besteht aber nicht in
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der Versorgung der umliegenden Grundzentren mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten.
Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit diesen Sortimenten muss primar in den
Gemeinden wohnungsnah oder zumindest wohnortnah organisiert werden. Die Uberdimensionie-
rung des Koppelungsstandortes nérdlich der Laurenzstral3e kann also nicht mit der mittelzentralen
Funktion Ochtrups gerechtfertigt werden.

Eine landesplanerische Stellungnahme der Bezirksregierung liegt offenbar auch nicht vor. Zumin-
dest ist in der Begrindung davon keine Rede.

Vor diesem Hintergrund muss die Gemeinde Wettringen vorsorglich schon in dem hier anstehen-
den Vorverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB erhebliche Bedenken gegen die vorliegende Planung
anmelden. Ohne prazisere Festsetzungen zum SO 13 sowie ohne eine qualifizierte Auswirkungs-
analyse zu dem gesamten Vorhaben und ohne Berlcksichtigung der landesplanerischen Beurtei-
lung durch die Bezirksregierung kann zu dem Vorhaben derzeit noch nicht konkret und abschlie-
Rend Stellung genommen werden.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im parallel aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 53a, 4. Anderung und Erwei-
terung, wurde nunmehr eine weitere Gliederung in sechs sonstige Sondergebiete mit spezifischen
Festsetzungen zu den jeweils maximal zulassigen Verkaufsflachen und Sortimenten vorgenom-
men. Insgesamt wird eine Verkaufsflache von 6.150 m? vorgesehen.

Um die Auswirkungen der Planung auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ochtrup sowie
auf die zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden zu ermitteln, wurde im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens eine landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse erstellt.
Ziel der Untersuchungen war, zu ermitteln, welche Umsatzreduzierungen in den umliegenden zent-
ralen Versorgungsbereichen und an sonstigen Einzelhandelsstandorten durch das Vorhaben zu
erwarten sind bzw. welche maximalen Verkaufsflachen am Standort vertretbar wéren ohne eine
relevante Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche herbeizufihren. Da-
bei wird jeweils eine sogenannte realistischen Worst-Case-Betrachtung hinsichtlich der zu erwar-
tenden Umséatze im Plangebiet und der somit ausgelosten Umsatzumverteilungen zugrunde ge-
legt.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird eine Erweiterung der Verkaufsflichen im Plangebiet um
insgesamt 2.881 m2 mit den in folgender Tabelle aufgefiihrten Sortimenten als vertraglich erachtet.
Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflaiche von 6.150 m2 im Rahmen des Gutachtens
ermittelt.

Sortiment Verkaufsflache | Maximale Ver- | Veranderung
Bestand kaufsflache
Planung

Nahrungs- und Genussmittel 2.202 mz2 3.295 m2 + 1.093 m2
Drogeriewaren 197 mz 785 m2 + 588 m2
Bekleidung 400 m2 1.000 mz + 600 m2
Schuhe/Lederwaren 300 m2 550 m?2 + 250 m?
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m?2 + 350 m?
Sonstige Sortimente 170 m? 620 m? + 450 m?
gesamt 3.269 m? 6.150 m? + 2.881 m?

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass durch die geplanten Erweiterungen des Einzel-
handels am Standort keine relevanten Beeintrachtigungen umliegender zentraler Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind.



Gemeinde Metelen vom 28.03.2019

Text der Stellungnahme:

Mit den o.g. Bauleitplanverfahren will die Stadt Ochtrup ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Nahversorgungszentrum® (SO 13) ausweisen. Im Sondergebiet SO 13-1 soll ein groRflachi-
ger Lebensmitteldiscounter mit max. 1.700 m? Verkaufsflache ermoglicht werden. Das Sonderge-
biet 13-2 soll einen Lebensmittelvollsortimenter mit max. 3.000 m2 Verkaufsflache aufnehmen.
Dadurch sollen in dem Bereich ndrdlich der LaurenzstraRe der grof3te Ladentyp von Lidl und ein
grol3es Edeka-Center angesiedelt werden kdnnen. Allein durch diese beiden grof3en Lebensmit-
telmarkte wird in diesem Bereich die Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
genluber dem derzeitigen Bestand erheblich erweitert.

In dem Sondergebiet SO 13 sollen auch noch weitere Einzelhandelsbetriebe untergebracht wer-
den, ohne dass hierfur eine entsprechende Verkaufsflachenobergrenze festgesetzt werden soll.
Vorgaben zur Sortimentsstruktur sind in dem Planentwurf auch nicht enthalten. Dem Vernehmen
nach soll im SO 13 u.a. auch ein zweiter Drogeriefachmarkt angesiedelt werden.

Nimmt man den bestehenden Aldi-Markt hinzu, der unmittelbar 6stlich an das Plangebiet an-
schliefdt, wir durch die beabsichtigte Planung ein gewaltiger Koppelungsstandort, insbesondere fir
nahversorgungsrelevante Sortimente entstehen, dessen Dimension weit Uber die Versorgung der
Bevolkerung in der Stadt Ochtrup hinausgeht. Dieser Koppelungsstandort nérdlich der Laurenz-
stral3e wird vielmehr — nicht zuletzt auch im Zusammenhang mit dem DOC — weit in die Nachbar-
gemeinden hinein ausstrahlen und dort wahrscheinlich die wohnortnahe Grundversorgung und die
Ortszentren gefahrden. Diese Ortszentren sind auf funktionsfahige Lebensmittelméarkte als die
wichtigsten Frequenzbringer fur weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe angewiesen.

Die Frage, inwieweit durch die Uberdimensionierung im Bereich nordlich der LaurenzstralRe die
Ortzentren der Nachbargemeinden (insbesondere von Wettringen und Metelen) wesentlich beein-
trachtigt werden und damit das Beeintrachtigungsverbot des LEP verletzt wird, wird in der Begriin-
dung Uberhaupt nicht aufgeworfen, obwohl dieses Verbot ein strikt zu beachtendes raumordneri-
sches Ziel ist. Eine entsprechende Auswirkungsanalyse, die auch die Frage der Regionalvertrag-
lichkeit des Vorhabens beantworten muss, liegt der vorliegenden Planung nicht zugrunde.

Im Hinblick auf die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Regionalplan wird lediglich auf die Funk-
tion Ochtrups als Mittelzentrum verwiesen. Die Funktion eines Mittelzentrums besteht aber nicht in
der Versorgung der umliegenden Grundzentren mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten.
Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit diesen Sortimenten muss primér in den
Gemeinden wohnungsnah oder zumindest wohnortnah organisiert werden. Die Uberdimensionie-
rung des Koppelungsstandortes nérdlich der Laurenzstral3e kann also nicht mit der mittelzentralen
Funktion Ochtrups gerechtfertigt werden.

Eine landesplanerische Stellungnahme der Bezirksregierung liegt offenbar auch nicht vor. Zumin-
dest ist in der Begriindung davon keine Rede.

Vor diesem Hintergrund muss die Gemeinde Metelen vorsorglich schon in dem hier anstehenden
Vorverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB erhebliche Bedenken gegen die vorliegende Planung anmel-
den. Ohne prazisere Festsetzungen zum SO 13 sowie ohne eine qualifizierte Auswirkungsanalyse
zu dem gesamten Vorhaben und ohne Berticksichtigung der landesplanerischen Beurteilung durch
die Bezirksregierung kann zu dem Vorhaben derzeit noch nicht konkret und abschlieRend Stellung
genommen werden.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im parallel aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 53a, 4. Anderung und Erwei-
terung, wurde nunmehr eine weitere Gliederung in sechs sonstige Sondergebiete mit spezifischen
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Festsetzungen zu den jeweils maximal zulassigen Verkaufsflachen und Sortimenten vorgenom-
men. Insgesamt wird eine Verkaufsflache von 6.150 m2 vorgesehen.

Um die Auswirkungen der Planung auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ochtrup sowie
auf die zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden zu ermitteln, wurde im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens eine landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse erstellt.
Ziel der Untersuchungen war, zu ermitteln, welche Umsatzreduzierungen in den umliegenden zent-
ralen Versorgungsbereichen und an sonstigen Einzelhandelsstandorten durch das Vorhaben zu
erwarten sind bzw. welche maximalen Verkaufsflachen am Standort vertretbar waren ohne eine
relevante Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche herbeizufiihren. Da-
bei wird jeweils eine sogenannte realistische Worst-Case-Betrachtung hinsichtlich der zu erwar-
tenden Umséatze im Plangebiet und der somit ausgeldsten Umsatzumverteilungen zugrunde ge-
legt.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird eine Erweiterung der Verkaufsflachen im Plangebiet um
insgesamt 2.881 m2 mit den in folgender Tabelle aufgeflihrten Sortimenten als vertraglich erachtet.
Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m? im Rahmen des Gutachtens
ermittelt.

Sortiment Verkaufsflache = Maximale Ver-  Veranderung
Bestand kaufsflache
Planung

Nahrungs- und Genussmittel 2.202 mz2 3.295 m2 + 1.093 m?
Drogeriewaren 197 m? 785 m? + 588 m?
Bekleidung 400 m2 1.000 m2 + 600 m?
Schuhe/Lederwaren 300 m2 550 mz + 250 m2
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m2 + 350 m2
Sonstige Sortimente 170 mz2 620 m2 + 450 m?
gesamt 3.269 m2 6.150 m2 +2.881 m2

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass durch die geplanten Erweiterungen des Einzel-
handels am Standort keine relevanten Beeintrachtigungen umliegender zentraler Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind.

Ergebnis der landesplanerischen Anfrage bei der Bezirksregierung

Text der Stellungnahme vom 10.04.2019:

Die Stadt Ochtrup beabsichtigt durch die 86. Anderung des Flachennutzungsplanes und die vierte
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 a ,Baugebiet nérdlich der Laurenzstrale“ die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums zu schaffen.

Aktuell stellt der Flachennutzungsplan fir die Flache eine Wohnbauflache, eine gemischte Baufla-
che und ein Sondergebiet mit der ,Zweckbestimmung grofRflachiger Einzelhandel, Lebensmittel”
dar. Die Bebauungsplane (Nr. 53 a) setzen ein Kerngebiet, allgemeine Wohngebiete (Nr. 80) sowie
ein Sondergebiet ,grolflachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Lebensmittel (max. 900
gm VK inkl. max. 50 gm von innenstadttypischen und zentrumsbildenden Sortimenten* (4. Ande-
rung Nr. 80) fest.

Geplant ist nun die Darstellung eines Sondergebietes ,Zweckbestimmung Nahversorgungszent-
rum“ im Flachennutzungsplan (ohne Verkaufsflachenbegrenzung) bei gleichzeitiger Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 53 a (,Baugebiet nérdlich der Laurenzstrale®). Als Nutzungen sollen hier
Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsbetriebe, Praxen, Anlagen fir gesundheitliche Zwecke,
Schank- und Speisewirtschaften einschl. eines Backshops mit Gastronomiebereich, Imbissgast-
statten, die zur Ausiibung notwendigen Biro-, Verwaltungs-, Lager- und SozialrAume sowie Ne-
benanlagen zul&ssig sein. Der Bebauungsplan beinhaltet zwei Baufelder mit naher definierten Ein-
zelhandelsnutzungen:
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e SO 13-1: AusschlieBlich zulassig sein soll ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb ,Lebensmit-
teldiscounter” mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment gemaf der Ochtru-
per Sortimentsliste mit einer max. Verkaufsflache von 1.700 m2 (davon Non-food-Sortimente:
max. 400 m?)

e SO 13-2: Ausschlielich zulassig sein soll ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb ,Lebensmit-
telvollsortimenter mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment gemalf3 der Och-
truper Sortimentsliste mit einer max. Verkaufsfliche von 3.000 m2 (davon Non-food-
Sortimente: max. 1.200 m?)

Insgesamt erhoht sich damit die Verkaufsflache mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in dem
zu Uberplanenden Bereich um rd. 3.300 gm VK.

Landesplanerische Stellungnahme:

Rechtliche Grundlage fir eine landesplanerische Stellungnahme zu Vorhaben des groR3flachigen
Einzelhandels sind die Ziele und Grundsatze des Kapitels 6.5 ,Grolflachiger Einzelhandel“ des
wirksamen Landesentwicklungsplanes NRW sowie des Kapitels 3 des Regionalplans Miinsterland.

Fur die vorliegende Planung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die als zentrenrelevante
Kernsortimente ,Nahrungs- und Genussmittel“ umfassen, sind das

e Ziel 6.5-1 LEP NRW (Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen),

e Ziel 6.5-2 LEP NRW (Standorte des groR3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen) und das

e Ziel 6.5-3 LEP NRW (Beeintrachtigungsverbot)

zu beachten.

Zudem sind aus dem Regionalplan Munsterland die Grundsétze

e 10.1 (Gewahrleistung der wohnortnahen Nahversorgung und Starkung der Zentren),

e 10.2 (Ermittlung und Berlcksichtigung potentieller Auswirkungen auf die Nahversorgung) so-
wie

o 10.3 (keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Nahversorgung und der ZVB) des Regional-
plans Miinsterland

zu berlicksichtigen.

Den vorliegenden Unterlagen ist zu enthehmen, dass sowohl das Ziel 6.5-1 LEP NRW (Lage im
ASB), als auch das Ziel 6.5-2 LEP NRW (Lage im ZVB) beachtet werden.

Nicht erkennbar ist jedoch, ob das Ziel 6.5-3 LEP NRW beachtet wird. Es fehlen entsprechende
Erlauterungen und Nachweise daflr, dass Zentrale Versorgungsbereiche in den Nachbargemein-
den in ihrer Funktion nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Ebenso ist den vorliegenden Unterlagen nicht zu enthnehmen, ob und wie die Grundsatze 10.1,
10.2 und 10.3 des Regionalplans Miinsterland beriicksichtigt werden. Da es sich um die Ansied-
lung von Markten mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment handelt, sind die Auswirkungen
der aktuellen Planung auf die wohnortnahe Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs im ge-
samten Stadtgebiet wie auch in den Nachbargemeinden mit in die Abwégung einzustellen.

Aufgrund fehlender Nachweise, Erlauterungen und Begrindungen zur Beachtung bzw. Berlick-
sichtigung der Ziele und Grundséatze der Raumordnung kann eine Anpassung der Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung aktuell nicht bestétigt werden.

Ich bitte um Ubermittlung entsprechender Nachweise, Erlauterungen und Begriindungen spétes-
tens im Rahmen der Beteiligung nach § 34 Abs. 5 LPIG.
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Stadtebauliche Hinweise des Dezernates 35:

Bei der Darstellung von Sondergebieten flr Einzelhandel ist fur eine rechtmaRige Abwéagung im
Sinne von § 1 Abs. 7 und ,, 2 Abs. 3 BauGB regemaRig schon auf Ebene des Flachennutzungspla-
nes nicht nur die genaue Zweckbestimmung anzugeben, sondern es sind auch Angaben zur ma-
ximal zulassigen Verkaufsflache (Gesamtverkaufsflache und Verkaufsflache der zentrenrelevanten
Sortimente) zu machen. Andernfalls kann es sowohl an der hinreichenden Berticksichtigung der
stadtebaulichen Belange (z.B. Erhalt und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung), als auch an der Abstimmung mit den
Nachbarkommunen (8 2 Abs. 2 BauGB) mangein.

Der Flachennutzungsplan kann seiner bestehenden Aufgabe, Nutzungskonflikte zu l6sen, nach
einschlagiger Rechtsprechung regelméfig nur dann gerecht werden, wenn derartige Verkaufsfla-
chenbeschrankungen schon auf dieser Ebene feststehen. Andernfalls lassen sich die mdglichen
Auswirkungen nicht abschatzen, was regelmaflig zu einem Abwagungsfehler fuhrt. Daher sind
diese Angaben in der Regel eindeutig als textliche Darstellung oder im Einzelfall zumindest in der
Begriindung anzugeben.

Die Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum® ist im vorliegenden Fall nicht korrekt. Ein Nah-
versorgungszentrum ist begrifflich auf einer Ebene mit einem Zentralen Versorgungsbereich anzu-
siedeln. Aus diesem Grund ist die Festsetzung/Darstellung eines Nahversorgungszentrums in ei-
nem Zentralen Versorgungsbereich irrefiihrend.

Die Begrindung zum Flachennutzungsplan ist an vielen Stellen nicht ausreichend und sollte ent-
sprechend erganzt werden. Dies betrifft insbesondere Aussagen zur derzeitigen Situation und zum
Planungsanlass/-ziel. Die Aussage, dass aus Immissionsschutzsicht keine akustisch relevanten
Veradnderungen zu erwarten sind, scheint vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungen und der
erheblichen Verkaufsflachenerweiterungen zweifelhaft.

Hinweis zum Bebauungsplan: In der Planzeichnung des Bebauungsplanes ist aufgefallen, dass die
Abgrenzung der einzelnen Sondergebiete (SO 13, SO 13-1 und SO 13-2) fehlt. Dies sollte ent-
sprechend eingetragen werden.

Zu Abstimmungsgesprachen (gerne auch gemeinsam mit der IHK Westfalen und der HWK Miins-
ter) hinsichtlich der Anforderungen, der Inhalte und des Umfangs der erforderlichen Nachweise
sowie hinsichtlich der stadtebaulichen Hinweise stehen wir gerne zur Verfigung.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde nunmehr eine weitere Gliederung in sechs sonstige
Sondergebiete mit spezifischen Festsetzungen zu den jeweils maximal zuldssigen Verkaufsflachen
und Sortimenten vorgenommen. Insgesamt wird eine Verkaufsflache von 6.150 m2 vorgesehen.

Um die Auswirkungen der Planung auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ochtrup sowie
auf die zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden zu ermitteln, wurde im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens eine landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse erstellt.
Ziel der Untersuchungen war, zu ermitteln, welche Umsatzreduzierungen in den umliegenden zent-
ralen Versorgungsbereichen und an sonstigen Einzelhandelsstandorten durch das Vorhaben zu
erwarten sind bzw. welche maximalen Verkaufsflachen am Standort vertretbar wéaren ohne eine
relevante Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche herbeizufihren. Da-
bei wird jeweils eine sogenannte realistische Worst-Case-Betrachtung hinsichtlich der zu erwar-
tenden Umséatze im Plangebiet und der somit ausgeldsten Umsatzumverteilungen zugrunde ge-
legt.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird eine Erweiterung der Verkaufsflachen im Plangebiet um
insgesamt 2.881 m2 mit den in folgender Tabelle aufgefiihrten Sortimenten als vertraglich erachtet.
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Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m2 im Rahmen des Gutachtens
ermittelt.

Sortiment Verkaufsflache | Maximale Ver- | Veranderung
Bestand kaufsflache
Planung

Nahrungs- und Genussmittel 2.202 m2 3.295 m2 +1.093 m?
Drogeriewaren 197 m? 785 m? + 588 m?
Bekleidung 400 m?2 1.000 m2 + 600 m2
Schuhe/Lederwaren 300 m2 550 m? + 250 m?2
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m2 + 350 m?
Sonstige Sortimente 170 mz 620 m2 + 450 m?
gesamt 3.269 m?2 6.150 m? + 2.881 m2

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass durch die geplanten Erweiterungen des Einzel-
handels am Standort keine relevanten Beeintrachtigungen umliegender zentraler Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind.

Die Begrifflichkeiten in den Darstellungen werden dahingehend angepasst, dass auf die Angabe
.Nahversorgungszentrum* als Zweckbestimmung der sonstigen Sondergebiete verzichtet wird.

Aus der Offentlichkeit sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

1. VWO Ochtrup e.V.
2. Ein bestehender Einzelhandelsbetrieb, Ochtrup

Die Stellungnahmen stellen sich wie folgt dar:
VWO Ochtrup e.V. vom 14.03.2019

Text der Stellungnahme:

Aus Anlass der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 a ,Baugebiet nordlich
der Laurenzstrale“ der Stadt Ochtrup nehmen wir vom Vorstand der Veranstaltungs- und Werbe-
gemeinschaft Ochtrup e.V. als Interessensvertretung unserer Mitglieder nachfolgend Stellung.

Grundsatzlich befiirworten wir die Uberarbeitung und Neuplanung des Planbereiches an der Lau-
renzstral3e als Wohnbauflache, Mischbauflache und Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel
mit der Zweckbestimmung Lebensmittel. Die Ausweisung als Sondergebiet Nahversorgungszent-
rum in der 86. Anderung des Flachennutzungsplanes dagegen sehen wir kritisch in Bezug zur be-
stehenden Handelsraumstruktur bzgl. Lebensmittelversorgung und Nonfood-Sortimenten.

Ausweisung Nahversorgungszentrum

Die allgemeine Nutzung mit Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungsbetrieben, Praxen, Anlagen fur
gesundheitliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften einschl. Backshop mit Gastronomiebe-
reich, Imbissgaststatten sowie Buro-, Verwaltungs-, Lager-, Sozialraumen und Nebenanlagen
schaffen einen in sich geschlossenen neuen Stadtteil, der in starker Konkurrenz zu den bestehen-
den Versorgungsbereichen der Stadt Ochtrup stehen wird. Es wird eine Verlagerung der Kunden-
stréme geben, die die derzeitigen Einzelhandelsbetriebe stark schadigen und ggf. zu Aufgabe
zwingen werden.

GroRRenordnung der Verkaufsflachen

Den im Sondergebiet SO 13-1 ausgewiesenen ausschlielilich als grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb ,Lebensmitteldiscounter® (nahversorgungs- und zentrenrelevantes Kernsortiment gemaf der
Ochtruper Sortimentsliste) mit einer Verkaufsflache von max. 1.700 gm inklusive einer max. 400
gm Verkaufsflache fir Nonfood-Sortimente halten wir fir schadlich fir den bestehenden innerstad-
tischen Handel. Auch der im Sondergebiet SO 13-2 ausschlief3lich als grof3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb ,Lebensmittelvollsortimenter” (mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsorti-
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ment gemal der Ochtruper Sortimentsliste) und einer Verkaufsflache von max. 3.000 gm inklusive
einer 1.200 gm Verkaufsflache flr Nonfood-Sortimente halten wir fir schadlich fur den bestehen-
den innerstadtischen Handel. Damit wirden insgesamt 4.700 gm Verkaufsflache mit 3.100 gm fur
Lebensmittel und 1.600 gm fur Nonfood-Sortimente geschaffen, welche deutlich die derzeitige Ge-
samtverkaufsflache im Einzelhandel von 3.400 gm im sldlichen Teil des innerstadtischen Handels-
raumes Ubersteigt.

Verkehrsanbindung, Immissionen, Stellplatz-/Parkflachen

Das Plangebiet ist zwar durch die vorhandenen o6ffentlichen Straf3en Laurenzstral3e, Dranke und
Alte Maate erschlossen, die nach unseren Erkenntnissen das erhdhte Verkehrsaufkommen nicht
aufnehmen und bewaéltigen kdnnen. Daruber hinaus werden weitere Zufahrtstral3en wie Juckweg,
Im Winkel, ParkstraRe, Piusstral3e, HospitalstraRe mit groReren Kundenverkehren belastet. Ein
Verkehrsgutachten und eine Verkehrsfuhrungsordnung halten wir fur die Planung als dringend
erforderlich. Die durch neu geschaffene Handelsbetriebe entstehenden Immissionen von Pkw- und
Lkw-Verkehr, durch die An- und Abfahrten sowie Zufahrtsverkehrsstrome und die Immissionen
durch den Betrieb der Verkaufsstellen (z.B. Anlieferungsverkehr, Liftungs- und Heizungsanlagen,
Millentsorgung, Parkraumverkehr etc.) machen ein Immissionsgutachten dringend erforderlich.
Die Anzahl von Stellplatz-/Parkflachen sollte bei der Planung besondere Bertcksichtigung finden.
Es sind zur schaffenden Verkaufsfliche und Vermietungsflache (Buros, Praxen, Dienstleistungen)
entsprechende Parkplatze in Abmessungen fir moderne Fahrzeuge zu errichten mit entsprechen-
den Rangier- und Fahrflachen. Weiter missen Stellplatzflachen fir Arbeitnehmer und Mieter er-
stellt werden, um angrenzende Straf3en und Flachen nicht zu belasten.

Planung und Einzelhandelskonzept

Bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2012 ist ein Handlungsbedarf festgestellt
worden, um die Einzelhandelsmerkmale von Ochtrup fur die Zukunft zu sichern und nachfragege-
recht und zeitgemal® weiter zu entwickeln. Die Planung eines Nahversorgungszentrums an der
Laurenzstrale ist daher folgerichtig und entspricht der einzelhandelsseitigen Entwicklung der Lau-
renzstraf3e als Verbindungsachse vom historischen Stadtzentrum zum Designer Outlet Ochtrup.
An dieser Stelle stellt sich die Frage, welche Entwicklung und Profilierung die FuRgangerzone
Weinerstral3e erfahrt und im Bereich der FuRgdngerzone Bahnhofstral3e die bestehenden Han-
delsstrukturen und Ansiedlungen gesichert und qualifiziert werden. Eine Fortschreibung und Aktua-
lisierung des Einzelhandelskonzeptes mit zukunftsweisenden Entwicklungszielen halten wir fir
dringend erforderlich.

Fur einen konstruktiven Meinungsaustausch stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung. Uber eine Be-
antwortung unserer Stellungnahme freuen wir uns.

Ergebnis der Prifung:

zu Ausweisung Nahversorgungszentrum

Die Begrifflichkeiten in den Festsetzungen werden dahingehend angepasst, dass auf die vorgese-
hene Zweckbestimmung des dargestellten sonstigen Sondergebietes von ,Nahversorgungszent-
rum® in ,Grolflachiger Einzelhandel / Gewerbe / Wohnen® geandert wird. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird nunmehr eine weitere Gliederung in sechs sonstige Sondergebiete mit spezi-
fischen Festsetzungen zu den jeweils maximal zuldssigen Verkaufsflachen und Sortimenten vor-
genommen.

zu Verlagerung der Kundenstrome

Mit der Planung wird das Ziel einer sinnvollen Erganzung des Einzelhandelsangebotes verfolgt. In
diesem Zuge soll eine Bindungswirkung zwischen Altstadt und Designer Outlet Center geschaffen
werden. Zugleich gilt es zu vermeiden, dass Uber ein ,Uberangebot‘ an zentrenrelevanten Sorti-
menten eine Gefahrdung der genannten Einzelhandelsschwerpunkte sowie anderer zentraler Ver-
sorgungsbereiche herbeigefihrt wird.

Um die Auswirkungen der Planung auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ochtrup sowie
auf die zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden zu ermitteln, wurde im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens eine landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse erstellt.
Ziel der Untersuchungen war, zu ermitteln, welche Umsatzreduzierungen in den umliegenden zent-



-13-
ralen Versorgungsbereichen und an sonstigen Einzelhandelsstandorten durch das Vorhaben zu
erwarten sind bzw. welche sortimentsbezogenen maximalen Verkaufsflachen am Standort vertret-
bar waren ohne eine relevante Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche
herbeizufiihren. Dabei wird jeweils eine sogenannte realistische Worst-Case-Betrachtung hinsicht-
lich der zu erwartenden Umsétze im Plangebiet und der somit ausgelésten Umsatzumverteilungen
zugrunde gelegt.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird eine Erweiterung der Verkaufsflachen im Plangebiet um
insgesamt 2.881 m2 mit den in folgender Tabelle aufgeflihrten Sortimenten als vertraglich erachtet.
Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m? im Rahmen des Gutachtens
ermittelt.

Sortiment Verkaufsflache | Maximale Ver- Veranderung
Bestand kaufsflache
Planung

Nahrungs- und Genussmittel 2.202 m2 3.295 m? +1.093 m2
Drogeriewaren 197 m? 785 m? + 588 m?
Bekleidung 400 m? 1.000 m? + 600 m?
Schuhe/Lederwaren 300 m2 550 m?2 + 250 m?
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m?2 + 350 m2
Sonstige Sortimente 170 mz 620 m2 + 450 m?
gesamt 3.269 m2 6.150 m2 +2.881 m?2

Das Gutachten zeigt somit die Moglichkeit einer dem Standort vertraglichen Dimensionierung der
Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Sortimente auf. Durch die aufgeflihrte Nutzungsmischung
kann zugleich eine Lenkung der Besucherstrome zwischen Altstadt und Designer Outlet Center
forciert werden.

Hinzu kommt, dass durch die Neugestaltung der Bebauung am ,Drankekreisel ein ,neuer Ein-
gang“ zur Altstadt sowie ein flieBender Ubergang zwischen Plangebiet und Altstadt geschaffen
wird. Richtung Osten besteht Uber die Webereistral3e sowie Uber die Wegeverbindungen im Be-
reich des hier angesiedelten Lebensmitteldiscounters eine gut wahrnehmbare Verbindung zum
Designer Outlet Center. Dem Eindruck einer in sich geschlossenen Agglomeration wird somit ent-
gegengewirkt.

zu Grofenordnung der Verkaufsflachen

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden im weiteren Verfahren konkretisiert, Zur
planungsrechtlichen Vorbereitung des Vorhabens werden sechs eigenstandige sonstige Sonder-
gebiete nach § 11 BauNVO mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen und der jeweils zuldssigen
maximalen Verkaufsflache festgesetzt (wobei sich die Nummerierung an den entsprechenden Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan orientiert). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass das Vor-
haben nur mit den gemalf Einzelhandelsgutachten vertraglichen Verkaufsflachen in den unter-
schiedlichen Sortimenten umgesetzt werden kann (s. 0.). Die zulassigen Haupt- und Randsorti-
mente in den einzelnen sonstigen Sondergebieten werden im Sinne der Einzelhandelsvertraglich-
keit und einer Orientierung eng am projektierten Vorhaben detailliert gesteuert. Die zuldssigen Sor-
timente orientieren sich jeweils an der Ochtruper Sortimentsliste gemaf Einzelhandelskonzept.

zu Verkehrsanbindung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Neugestaltung und Neuordnung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes wird durch die
vorgesehene Erweiterung der zulassigen Verkaufsflachen unweigerlich eine Zunahme an Kunden-
und Lieferverkehr verursachen. In einer gutachterlichen Prifung im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens wurde das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Umsetzung der Planung ermittelt
und uberprift, unter welchen Voraussetzungen das vorhandene Straf3ennetz zur Aufnahme dieses
Verkehrs in der Lage ist.
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Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte erfolgte als Nachweis der Qualitét des
Verkehrsablaufs (QSV) auf Grundlage des Handbuches fir die Bemessung von Stral3enverkehrs-
anlagen (HBS). Demnach ergeben sich Qualitatsstufen von A = sehr gut, B = gut, C = befriedi-
gend, D = ausreichend, E = mangelhaft und F = ungentigend.

In den Berechnungen zum Bestand (Analysefall) werden folgende Verkehrsqualitaten festgestellt:

Qualitatsstufe QSV
Knotenpunkt werktaglich samstagliche
Spitzenstunde | Spitzenstunde
K1 Bentheimer StralRe / Gronauer Stral3e / Berg- | A A
stralle / ParkstralRe
K2 BiltstraBe / Dranke / Laurenzstralle / Post- | A B
stralle
K3 Laurenzstral3e / Gellenbeckstrale A B
K4 LaurenzstralRe / Am Webstuhl / LortzingstraRe | A C
K5 LaurenzstralRe / Rosenstrafie / BrookstralRe C C

Aus der vorliegenden Verkehrsuntersuchung geht hervor, dass die untersuchten Knotenpunkte im
Bestand werktags tUberwiegend sehr gut leistungsfahig sind. Lediglich der 6stlich des Plangebiets
befindliche Knotenpunkt Laurenzstral3e / Rosenstral3e / BrookstralRe weist eine befriedigende Ver-
kehrsqualitat auf. Auch zur Spitzenstunde samstags wird an allen Knotenpunkten mindestens eine
befriedigende, teils sogar sehr gute Qualitét des Verkehrsablaufs festgestellt.

An den ermittelten Ergebnissen fir den Prognosenullfall, also unter Berlcksichtigung der allge-
meinen verkehrlichen Entwicklung bis zum Jahr 2025 zeigt sich, dass die geplanten und vorge-
schlagenen MalRnahmen zur Ertiichtigung des Verkehrsnetztes dazu flihren, dass die aus der
DOC-Erweiterung resultierenden Mehrverkehre mit einer insgesamt guten Verkehrsqualitat aufge-
nommen werden kénnen. Tatsachlich fihren der Ausbau der Kreisverkehre an den Knotenpunkten
K1 Betheimer Stral3e / Gronauer Stral3e / BergstralRe / Parkstral3e und K3 LaurenzsstralRe / Gel-
lenbeckstraBe sowie die verkehrslenkenden Maflinahmen zunéchst zu einer Verbesserung der
Verkehrsqualitat am Knotenpunkt K4 LaurenzstraRe / Am Webstuhl / Lortzingstraf3e direkt sidost-
lich des DOC Ochtrup.

Hierauf aufbauend wurde der Prognose-Planfall erstellt. Dieser berlicksichtigt auf Grundlage des
Prognose-Nullfalls auch die mit Umsetzung des Vorhabens hinzutretenden Neuverkehre. Der Gut-
achter ist dabei von der maximal moglichen Verkehrssteigerung durch Kunden, Beschaftigte und
Anlieferung ausgegangen.

Fur die Prognose des Kundenverkehrs wurden die im Bestand ermittelten Werte mit branchentibli-
chen Kennwerten und mit fir Ochtrup standortspezifischen Annahmen hinsichtlich des zu erwar-
tenden Kundenpotenzials abgeglichen. Das prognostizierte, zusatzliche Kundenverkehrsaufkom-
men fuhrt in der werktaglichen Spitzenstunde zu rund 60 zuséatzlichen Fahrten aus Ziel- und Quell-
verkehr, an Samstagen liegt die zusatzliche Belastung bei rund 85 Fahrten in der Spitzenstunde.

In den Berechnungen zum Prognosemitfall werden folgende Verkehrsqualitaten festgestellt:

Qualitatsstufe QSV
Knotenpunkt werktaglich samstégliche
Spitzenstunde | Spitzenstunde
K1 Bentheimer Stral3e / Gronauer Stral3e / Berg- | A A
stralle / Parkstral3e
K2 Blltstral3e / Dranke / LaurenzstralRe / Post- | A C
strale
K3 LaurenzstralRe / Gellenbeckstrale A B
K4 LaurenzstralRe / Am Webstuhl / Lortzingstrale | A A
K5 Laurenzstralie / Rosenstralie / Brookstrafie C C
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Im Ergebnis der Berechnungen und unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung der zukinf-
tigen Verkehre ist festzustellen, dass auch zukinftig alle untersuchten Knotenpunkte in den Spit-
zenstunden leistungsfahig betrieben werden kénnen. Die zu erwartenden Neuverkehre kénnen
werktags mit einer Uberwiegend sehr guten und im Vergleich zum Bestand weitgehend unveréan-
derten Verkehrsqualitat abgewickelt werden.

Die Verkehrsuntersuchung kommt somit insgesamt zu dem Ergebnis, dass der zu erwartende zu-
sétzliche Kfz-Verkehr sowie die Anderungen der Verkehrsstréome im geplanten Stral3ennetz insge-
samt mit einer guten Verkehrsqualitat abgewickelt werden kénnen.

zu Immissionen
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ein Schallgutachten wurde im Verfahren erstellt. Demnach ist mit keiner merklichen Zunahme der
Larmbelastungen in der Umgebung des Plangebietes zu rechnen. Dies ist insbesondere darauf
zurlckzufuhren, dass die Kundenparkplatze als Hauptlarmquelle groRenteils durch umliegende
Gebaude ,gerahmt” werden und die umliegenden Wohngebiete somit gegen die Schallausbreitun-
gen abgeschirmt werden.

zu Parkplatzen
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die geplanten Gebaude ,rahmen® einen groRRziigigen Kundenparkplatz mit insgesamt rund 205
Stellplatzen. Weitere 19 Stellplatze (Schréagparker) werden sidlich des Vollsortimenters angeord-
net. Fur die kleineren Ladeneinheiten im Osten der Flache werden hier weitere 8 Stellplatze plat-
ziert. Insgesamt 27 Mitarbeiterstellplatze werden nérdlich des zusammenhéngenden Gebaude-
komplexes verortet. In Summe werden im Plangebiet somit 259 Stellplatze geschaffen.

Hinsichtlich der Bedarfsermittlung ist es aus verkehrswissenschaftlicher Sicht nicht zutreffend, die
Bedarfe der einzelnen Einzelhandelsbetriebe aufzusummieren. Vielmehr miissen die Agglomerati-
onseffekte beriicksichtigt werden, die dazu fiihren, dass ein Besuch des Plangebietes per Pkw in
vielen Fallen auch mit dem Besuch mehrerer Ladeneinheiten verbunden ist. Das Stellplatzangebot
ist vor diesem Hintergrund als angemessen zu betrachten.

Planung und Einzelhandelskonzept
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Entwicklung und Profilierung der Ful3gdngerzone Weinerstrale sowie eine mdogliche Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes sind nicht Bestandteil der vorliegenden Planung.

Ein bestehender Einzelhandelsbetrieb aus der Innenstadt

Text der Stellungnahme vom 15.03.2019:

Das Projekt von dem Investor nordlich der Laurenzstral3e (aktuell: Laurenzpassage, Lidl, Edeka,
Aldi) stellt eine neue Dimension eines Nahversorgungszentrums dar.

Hier kommen fur mich folgende Fragen auf:

o Mehr Verkaufsflache mit mehr Nonfood-Verkaufsfliche ohne ein Einzelhandelsgutachten? Es
werden z.Z. aktive Versorgungsbereiche der Stadt durch diese Malinahme unattraktiv ge-
macht. Insbesondere die aktive BahnhofstraRe/FuRgangerzone wird hierdurch noch mehr ge-
schwacht, ggf. kann es sogar dazu fuhren, dass sie so unattraktiv wird. Mit diesen Genehmi-
gungen wird hier kein Handel auf lange Sicht mehr mgglich oder sich Strukturen zeigen wie
heute in der Weinerstral3e. Eine Verslammung im Ortskern wird vorangetrieben. Dem beste-
henden Einzelhandel, der familiar und verwurzelt ist, werden hier Frequenzen weggenommen
und somit die Chance genommen, ihr Geschéaft zu betreiben. (Die Erweiterung des DOC geht
in die gleiche Richtung).
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o Warum wird fur diese Veranderung kein Vertraglichkeitsgutachten erstellt, in dem die Erweite-
rung des DOC mit bericksichtigt wird, mit Auswirkung auf die bestehende Handelslandschaft
und des Einkaufsverhaltens?

e  Wie kann man mehr Verkaufsflache zur Genehmigung bringen mit weniger Parkplatzen?

e Verkehrs- und Aufenthaltsveranderungen, die sich allein innerorts ergeben, sind ohne Beach-
tung gelassen in der Stellungnahme. Was sagt das aktuelle Verkehrsgutachten bzgl. dieser
Mehrbelastung?

o Warum ist eine ndhere Bebauung zum Kreisverkehr zuldssig, man blockiert sich hier die M6g-
lichkeit einer spateren Erweiterung, ggf. Veranderung (Radfahrer/Pkw/Ful3ganger).

Dies sind erste Fragen, die elementar wichtig sind und z.Z. nicht geklart wurden.

Somit stelle ich den Antrag, diesem Konzept nicht zu folgen und die Anderung in dieser Form nicht
zu genehmigen. Ebenso wirde ich mich freuen, wenn Anderungsverfahren in &hnlicher GroRRe
nicht nur aushéngen, sondern den beteiligten Institutionen 1SG, VWO sowie Firmen zugesandt
werden.

Ergebnis der Prifung:

zu Einzelhandelsvertraglichkeit

Mit der Planung wird das Ziel einer sinnvollen Erganzung des Einzelhandelsangebotes verfolgt. In
diesem Zuge soll eine Bindungswirkung zwischen Altstadt und Designer Outlet Center geschaffen
werden. Zugleich gilt es zu vermeiden, dass Uber ein ,Uberangebot‘ an zentrenrelevanten Sorti-
menten eine Gefahrdung der genannten Einzelhandelsschwerpunkte sowie anderer zentraler Ver-
sorgungsbereiche herbeigefihrt wird.

Um die Auswirkungen der Planung auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ochtrup sowie
auf die zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden zu ermitteln, wurde im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens eine landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse erstellt.
Ziel der Untersuchungen war, zu ermitteln, welche Umsatzreduzierungen in den umliegenden zent-
ralen Versorgungsbereichen und an sonstigen Einzelhandelsstandorten durch das Vorhaben zu
erwarten sind bzw. welche sortimentsbezogenen maximalen Verkaufsflachen am Standort vertret-
bar wéren ohne eine relevante Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche
herbeizufiihren. Dabei wird jeweils eine sogenannte realistische Worst-Case-Betrachtung hinsicht-
lich der zu erwartenden Umsétze im Plangebiet und der somit ausgelésten Umsatzumverteilungen
zugrunde gelegt.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird eine Erweiterung der Verkaufsflichen im Plangebiet um
insgesamt 2.881 m2 mit den in folgender Tabelle aufgefiihrten Sortimenten als vertraglich erachtet.
Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m2 im Rahmen des Gutachtens
ermittelt.

Sortiment Verkaufsflache | Maximale Ver- | Veranderung
Bestand kaufsflache
Planung

Nahrungs- und Genussmittel 2.202 m2 3.295 m2 +1.093 m?
Drogeriewaren 197 mz 785 m2 + 588 m2
Bekleidung 400 m2 1.000 m2 + 600 m2
Schuhe/Lederwaren 300 m2 550 m2 + 250 m?
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m2 + 350 m?
Sonstige Sortimente 170 m? 620 m? + 450 m?
gesamt 3.269 m?2 6.150 m? + 2.881 m2

Das Gutachten zeigt somit die Moglichkeit einer dem Standort vertraglichen Dimensionierung der
Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Sortimente auf. Durch die aufgeflihrte Nutzungsmischung
kann zugleich eine Lenkung der Besucherstrome zwischen Altstadt und Designer Outlet Center
forciert werden.
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Hinzu kommt, dass durch die Neugestaltung der Bebauung am ,Drankekreisel ein ,neuer Ein-
gang“ zur Altstadt sowie ein flieRender Ubergang zwischen Plangebiet und Altstadt geschaffen
wird. Richtung Osten besteht Uber die Webereistral’e sowie Uber die Wegeverbindungen im Be-
reich des hier angesiedelten Lebensmitteldiscounters eine gut wahrnehmbare Verbindung zum
Designer Outlet Center. Dem Eindruck einer in sich geschlossenen Agglomeration wird somit ent-
gegengewirkt.

zu Parkplatzen
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die geplanten Gebaude ,rahmen® einen groRRztgigen Kundenparkplatz mit insgesamt rund 205
Stellplatzen. Weitere 19 Stellplatze (Schragparker) werden sidlich des Vollsortimentes angeord-
net. Fur die kleineren Ladeneinheiten im Osten der Flache werden hier weitere 8 Stellplatze plat-
ziert. Insgesamt 27 Mitarbeiterstellplatze werden nordlich des zusammenhéngenden Gebaude-
komplexes verortet. In Summe werden im Plangebiet somit 259 Stellplatze geschaffen.

Hinsichtlich der Bedarfsermittlung ist es aus verkehrswissenschaftlicher Sicht nicht zutreffend, die
Bedarfe der einzelnen Einzelhandelsbetriebe aufzusummieren. Vielmehr miissen die Agglomerati-
onseffekte beriicksichtigt werden, die dazu fiihren, dass ein Besuch des Plangebietes per Pkw in
vielen Fallen auch mit dem Besuch mehrerer Ladeneinheiten verbunden ist. Das Stellplatzangebot
ist vor diesem Hintergrund als angemessen zu betrachten.

zu Verkehrsaufkommen
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Neugestaltung und Neuordnung des vorhandenen Einzelhandelsstandorts wird durch die vor-
gesehene Erweiterung der zulassigen Verkaufsflaichen eine Zunahme an Kunden- und Lieferver-
kehr verursachen. In einer gutachterlichen Prifung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde
das zusétzliche Verkehrsaufkommen durch die Umsetzung der Planung ermittelt und tberpriift,
unter welchen Voraussetzungen das vorhandene Straf3ennetz zur Aufnahme dieses Verkehrs in
der Lage ist.

Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte erfolgte als Nachweis der Qualitat des
Verkehrsablaufs (QSV) auf Grundlage des Handbuches fiir die Bemessung von StralRenverkehrs-
anlagen (HBS). Demnach ergeben sich Qualitatsstufen von A = sehr gut, B = gut, C = befriedi-
gend, D = ausreichend, E = mangelhaft und F = ungentigend.

In den Berechnungen zum Bestand (Analysefall) werden folgende Verkehrsqualitaten festgestellt:

Qualitatsstufe QSV

Knotenpunkt werktaglich samstagliche
Spitzenstunde | Spitzenstunde
K1 Bentheimer Stral3e / Gronauer Stral3e / Berg- | A A
stral3e / Parkstral3e
K2 BultstraRe / Dranke / Laurenzstraf3e / Post- | A B
straf3e
K3 Laurenzstral3e / Gellenbeckstral3e A B
K4 LaurenzstralRe / Am Webstuhl / LortzingstraRe | A C
K5 Laurenzstral3e / Rosenstral3e / Brookstral3e C C

Aus der vorliegenden Verkehrsuntersuchung geht hervor, dass die untersuchten Knotenpunkte im
Bestand werktags Uberwiegend sehr gut leistungsfahig sind. Lediglich der 6stlich des Plangebiets
befindliche Knotenpunkt Laurenzstral3e / Rosenstral3e / BrookstralRe weist eine befriedigende Ver-
kehrsqualitat auf. Auch zur Spitzenstunde samstags wird an allen Knotenpunkten mindestens eine
befriedigende, teils sogar sehr gute Qualitat des Verkehrsablaufs festgestellt.

An den ermittelten Ergebnissen fir den Prognosenullfall, also unter Berticksichtigung der allge-
meinen verkehrlichen Entwicklung bis zum Jahr 2025 zeigt sich, dass die geplanten und vorge-
schlagenen MalRnahmen zur Ertichtigung des Verkehrsnetztes dazu fuhren, dass die aus der
DOC-Erweiterung resultierenden Mehrverkehre mit einer insgesamt guten Verkehrsqualitat aufge-



-18 -
nommen werden konnen. Tatsachlich fihren der Ausbau der Kreisverkehre an den Knotenpunkten
K1 Betheimer Stral3e / Gronauer StralRe / Bergstral3e / ParkstralRe sowie K2 Laurenzsstral3e / Gel-
lenbeckstralBe sowie die verkehrslenkenden Malnahmen zunédchst zu einer Verbesserung der
Verkehrsqualitat am Knotenpunkt K4 Laurenzstraf3e / Am Webstuhl / Lortzingstral3e direkt sidost-
lich des DOC Ochtrup.

Hierauf aufbauend wurde der Prognose-Planfall erstellt. Dieser berticksichtigt auf Grundlage des
Prognose-Nullfalls auch die mit Umsetzung des Vorhabens hinzutretenden Neuverkehre. Der Gut-
achter ist dabei von der maximal mdglichen Verkehrssteigerung durch Kunden, Beschaftigte und
Anlieferung ausgegangen.

Fur die Prognose des Kundenverkehrs wurden die im Bestand ermittelten Werte mit branchentibli-
chen Kennwerten und mit fir Ochtrup standortspezifischen Annahmen hinsichtlich des zu erwar-
tenden Kundenpotenzials abgeglichen. Das prognostizierte, zusatzliche Kundenverkehrsaufkom-
men fuhrt in der werktaglichen Spitzenstunde zu rund 60 zuséatzlichen Fahrten aus Ziel- und Quell-
verkehr, an Samstagen liegt die zusatzliche Belastung bei rund 85 Fahrten in der Spitzenstunde.

In den Berechnungen zum Prognosemitfall werden folgende Verkehrsqualitaten festgestellt:

Qualitatsstufe QSV

Knotenpunkt werktaglich samstagliche
Spitzenstunde | Spitzenstunde
K1 Bentheimer Stral3e / Gronauer Stral3e / Berg- | A A
stralRe / ParkstralRe
K2 BultstraBe / Dranke / Laurenzstralle / Post- | A C
stralle
K3 LaurenzstralRe / Gellenbeckstrale A B
K4 Laurenzstral’e / Am Webstuhl / Lortzingstrale | A A
K5 LaurenzstralRe / Rosenstrafle / BrookstralRe C C

Im Ergebnis der Berechnungen und unter Bertcksichtigung der raumlichen Verteilung der zukinf-
tigen Verkehre ist festzustellen, dass auch zukuinftig alle untersuchten Knotenpunkte in den Spit-
zenstunden leistungsfahig betrieben werden kénnen. Die zu erwartenden Neuverkehre kénnen
werktags mit einer Uberwiegend sehr guten und im Vergleich zum Bestand weitgehend unveran-
derten Verkehrsqualitat abgewickelt werden.

Die Verkehrsuntersuchung kommt somit insgesamt zu dem Ergebnis, dass der zu erwartende zu-
satzliche Kfz-Verkehr sowie die Anderungen der Verkehrsstrome im geplanten Stral3ennetz insge-
samt mit einer guten Verkehrsqualitat abgewickelt werden kénnen.

zu Gestaltung ,Drankekreisel”

Durch die neue Bebauung am Drankekreisel wird dieser optisch ,gerahmt®. Die Verkehrsflachen
sind weiterhin ausreichend fir alle Verkehrsteilnehmer dimensioniert.

Umweltrelevanz:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Umweltbericht einschlieRlich Okobilanz erstellt, in
dem Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen festgelegt wurden.

Haushaltsrechtliche Beurteilung:

Haushaltsmittel stehen unter dem Untersachkonto 61000.65500 (Sachkosten der Bauleitplanung)
zur Verfugung. Die erforderlichen Gutachten, Umweltbericht etc. sind vom Investor beizubringen.

Generationengerechtigkeit:

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschéften
ermdglicht, so dass Arbeitsplatze — auch fir kiinftige Generationen — geschaffen werden.
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Anmerkung der Verwaltung:

Auf den Versand aller Anlagen in Papierform wird aus Umweltschutzgriinden verzichtet. Die rele-
vanten Unterlagen (Plane, Berichte, Gutachten u.&.) wurden der Vorlage im Internet beigefugt und
stehen in der Sitzung zur Einsichtnahme zur Verflgung.

Im Auftrage:

Korten



