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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 53 a "Baugebiet nordlich der Laurenzstral3e", 4.
Anderung und Erweiterung

hier: Prifung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken sowie Satzungsbeschluss
gemal3 § 10 BauGB

Beschlussvorschlag:

Die zum Bauleitplanverfahren vorgebrachten Anregungen und Bedenken werden entsprechend
dieser Beschlussvorlage abgewogen.

Aufgrund 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) und
der 88 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
53 a "Baugebiet nordlich der LaurenzstraRe", 4. Anderung und Erweiterung, der Stadt Ochtrup als
Satzung und die Begrindung hierzu beschlossen.

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 Flurstiicke 459 und 509, die nordliche Grenze des Flurstickes 509, die

nordliche und ostliche Grenze des Flurstiickes 510 und die WebereistralRe tlw.,

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

im Suden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 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 Laurenzstral3e tlw., die StraRe Dranke tlw. und die StralRe Alte Maate tlw..

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

Gemal § 12 Abs. 4 BauGB werden die stidlich und westlich des Vorhabens verlaufenden Stral3en

Alte Maate, Dranke und LaurenzstrafRe auf3erhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes jeweils bis zur Hélfte in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
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planes einbezogen. Dabei handelt es sich um eine sachnotwendige Ergdnzung des Geltungsbe-
reiches zur Dokumentation und Sicherung der Erschlieung.

Mit Rechtskraft der Anderung des Bebauungsplanes werden die betreffenden Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes aufgehoben.

Sachdarstellung:

Ergebnis der Beteiligung gemal 883 Abs. 1 und 4 Abs. 1 in der Zeit vom 11.02.2019
bis 15.03.2019:

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

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Sparte Verwaltungsaufgaben
Eisenbahn-Bundesamt

LWL, Bau- und Liegenschaftsbetrieb

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

Thyssengas

Gemeinde Heek

Landkreis Grafschaft Bentheim

Samtgemeinde Schttorf

CoNorLNE

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

Amprion

Bezirksregierung Miinster, Landliche Entwicklung
Bischofliches Generalvikariat Minster

Deutsche Bahn AG

Ev. Kirche von Westfalen, Baureferat

Evonik Technology & Infrastructure GmbH
Handwerkskammer Miinster

Landesbetrieb Stralenbau NRW

Landesbetrieb Wald und Holz Nordrhein-Westfalen
10. LWL-Arch&ologie fur Westfalen

11. Landwirtschaftskammer NRW

12. Nord-West-Olleitung GmbH

13. Unitymedia

14. Westnetz GmbH

15. Stadt Bad Bentheim

16. Stadt Gronau

CoNourLNE

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

1. Stadt Steinfurt

2. Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
3. LWL, Landschafts- und Baukultur in Westfalen

4, Telekom Deutschland GmbH

5. Stadtwerke Ochtrup

6. Kreis Steinfurt

7. IHK Nord-Westfalen

8. Gemeinde Wettringen

9. Gemeinde Metelen

10. Ergebnis der landesplanerischen Anfrage bei der Bezirksregierung

Die Stellungnahmen stellen sich wie folgt dar:



Stadt Steinfurt vom 13.02.2019

Text der Stellungnahme:

Vielen Dank fur die Informationen zum Beteiligungsverfahren fiir die 4. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes Nr. 53 a. Wesentlicher Inhalt des Planverfahrens ist nach dem Planentwurf
die Standortsicherung von zwei bestehenden Lebensmittelmérkten. Diese sollen offensichtlich neu
gebaut werden und die Gebaude zuklnftig eine Ost-West-Ausrichtung erhalten, ahnlich wie der
Ostlich angrenzende Lebensmitteldiscounter Aldi. Dies geht mit einer Vergrof3erung der bisherigen
Verkaufsflachen einher. Gegen diese Planungen hat die Stadt Steinfurt auch grundséatzlich keine
Bedenken.

Kritisch sind jedoch die textlichen Festsetzungen zu den Randsortimenten der beiden Lebensmit-
telmarkte zu sehen. So sollen fir den Discounter mit einer Verkaufsflache von 1.700 gm bis zu 400
gm fir ,Non-Food* zulassig sein, flr den Vollsortimenter mit 3.000 gm Verkaufsflache sind maxi-
mal 1.200 gm ,Non-Food* zulassig. Dies entspricht Flachenanteilen von 23 % bzw. 40 % der Ge-
samtverkaufsflache. FlachenmaRig ergeben die beiden Non-Food-Bereich die GroRe von zwei
nach dem Planungsrecht als groR3flachig einzustufenden Einzelhandelsbetrieben. In die Betrach-
tung mit einzubeziehen ist aulRerdem die Lage des Planbereiches mit seiner Nachbarschaft zum
DOC Ochtrup.

Zu den Ublichen Non-Food-Artikeln eines Lebensmittelmarktes gehoren Drogerieartikel incl.
Waschmittel und Koérperpflegemittel, Haushaltswaren, Zeitungen, Papier- und Schreibwaren,
Schnittblumen und Tiernahrung. Aber auch kleinteilig vorgehaltene Elektrogeréte und Aktionswa-
ren kbnnen dazu gehoren. Dies ist jedoch nicht ndher im Bebauungsplan definiert, so dass hier
womoglich noch weitere Sortimente in Erwdgung gezogen werden konnten, z.B. Bekleidung. Ins-
besondere der Lebensmittelvollsortimenter kann nach dem derzeitigen Entwurf des Bebauungs-
planes eher als ein Warenhaus mit dem Schwerpunkt Lebensmittel gewertet werden. Ublich ist es,
dass die Randsortimente bzw. der Non-Food-Bereich eines Lebensmittelmarktes bei maximal 10
% liegt. Grunde, warum hier 23 % bzw. 40 % zugelassen werden sollen, werden in der Begriin-
dung nicht genannte oder ein Erfordernis daftir wird nicht hergeleitet.

Die Stadt Steinfurt regt daher an, die Verkaufsflachengrof3en fir die Randsortimente/den Non-
Food-Bereich deutlich (auf die tGblichen 10 %) zu reduzieren und die in diesem Bereich zulassigen
Sortimente néher zu bestimmten und festzusetzen. Ohne solche Regelungen besteht aus Sicht der
Stadt Steinfurt die Gefahr, dass hier weitere Ergdnzungsangebote zum DOC geschaffen werden.

Ergebnis der Prifung:

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

Die Regulierungen in den einzelnen Teilbereich des Plangebietes zuldssigen Verlaufsflachen fir
die unterschiedlichen Sortimente wurden weiter konkretisiert und der Anteil der Non-Food-
Produkte reduziert.

Es wird nunmehr einer Gliederung in sechs sonstige Sondergebiete mit spezifischen Festsetzun-
gen zu den jeweils maximal zulassigen Verkaufsflachen und Sortimenten vorgenommen. Insge-
samt 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.
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Im Ergebnis der Untersuchungen wird eine Erweiterung der Verkaufsflichen 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 m2 + 1.093 m?
Drogeriewaren 197 m? 785 m? + 588 m?
Bekleidung 400 m2 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 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.

Bundesamt fir 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 beruhrt, 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 dber Grund nicht Uberschreiten.

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

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Nach den Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt die maximal zulassige ab-
solute Gebaudehothe deutlich unter 30 m.

LWL-Denkmalpflege vom 26.02.2019

Text der Stellungnahme:

Vielen Dank fir die Beteiligung an der o0.g. Planung, gegen die denkmalfachliche Bedenken beste-
hen. Innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung liegt das ehemalige Kinderheim Klarastift,
Laurenzstr. 13. Dieses Objekt ist durch die Denkmalbereichssatzung ,Marienheim und Umgebung®
erfasst. Die denkmalfachlichen Belange richten sich auf das Baufeld Laurenzstral3e 13, konkret auf
die Festsetzung einer Dreigeschossigkeit sowie auf die Ausweitung des Baufeldes nach Siden bis
zur Laurenzstralle.
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Beide Festsetzungen entsprechen nicht dem historisch Uberlieferten und durch die Denkmalbe-
reichssatzung geschiitzten Erscheinungsbild der Straf3enfront (§ 2 Nr. 3 der Satzung) an dieser
Stelle. Zum Schutz des besonderen Ortshildes ist es aus denkmalpflegerischer Sicht wiinschens-
wert, die Freiflache vor dem Geb&ude Laurenzstralle 13 und der sudlich verlaufenden Laurenz-
straRe geman § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB als eine Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, festzu-
setzen und somit das Baufeld zu verkleinern.

Wir bitten im weiteren Verfahren um eine entsprechende Anpassung des Bebauungsplanes.

Ergebnis der Prifung:

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Fir das im Denkmalbereich liegende Geb&ude Laurenzstrafle 13 werden im Bebauungsplan Fest-
setzungen getroffen, die lediglich einen Fortbestand der vorhandenen Geb&udekubatur zzgl. einer
geringflgigen baulichen Erweiterung an der straRenabgewandten Seite ermdglichen. Dies erfolgt
durch die Festsetzung von Baulinien sowie einer maximal zuléssigen Gebaudehohe, die sich eng
am Bestand orientiert. Die Anordnung von Stellplatzen ist auf dem Grundstiick des ehemaligen
Klarastift grundsatzlich nicht zuldssig. Anders als im restlichen Plangebiet sind Nebenanlagen
nach § 14 Abs. 2 BauNVO in diesem Bereich nur ausnahmsweise zulassig.

Telekom Deutschland GmbH vom 27.02.2019

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 o. g. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

Gegen die vorgelegte 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53a "Baugebiet
nordlich der LaurenzstraRe" bestehen grundsatzlich keine Einwande.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom, die aus dem
beigeflgten Lageplan ersichtlich sind. Diese versorgen die vorhandene Bebauung. Die Belange
der Telekom - z. B. das Eigentum der Telekom, die ungesttrte Nutzung ihres Netzes sowie ihre
Vermaogensinteressen - sind betroffen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass diese Telekommunikati-
onslinien in ihrem Bestand und in ihrem weiteren Betrieb gefahrdet sind. Die Aufwendungen der
Telekom miussen bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes so gering wie moglich gehalten
werden. Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu bertcksichtigen:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen weiterhin ge-
wabhrleistet bleiben. Wir bitten deshalb, konkrete MaRhahmen so auf die vorhandenen Telekom-
munikationslinien abzustimmen, dass eine Veranderung oder Verlegung der Telekommunikations-
linien vermieden werden kann.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommu-
nikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Insbesondere
mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse so-
weit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefah-
ren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfilhrenden vor Beginn der
Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationsli-
nien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Weitere
Kabelauskinfte erhalten Sie unter der E-Mail-Adresse Planauskunft.Westl@telekom.de <Plan-
auskunft Westl AT telekom DOT de> oder im Internet unter trassenauskunft-
kabel.telekom.de<https://trassenauskunft-kab el.telekom.de/>
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Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Abstimmung der Leitungsneu- oder umverlegungen erfolgt im Rahmen der weiteren Ausfiih-
rungs- und ErschlieBungsplanung und sind nicht Regelungsinhalt der verbindlichen Bauleitpla-
nung.

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 bertcksichtigt. Geeignete Re-
genrickhaltemal3nahmen sind von vornherein einzuplanen. Aufgrund der bestehenden Gelénde-
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. Wir
weisen darauf hin, dass auf dem Plan-Grundstick eine Transformatorenstation mit einer 10.000
Volt Zuleitung zur Versorgung der vorhandenen Infrastruktur im Bereich der LaurenzstraBe von
den Stadtwerken Ochtrup betrieben wird. (siehe beigeliegender Lageplan).

Wir regen die Beibehaltung des Trafostationsstandortes im Rahmen der Neukonzeptionierung und
Planung eines weiteren Standortes flr eine 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
Dachbegriinung kann ein wesentlicher Beitrag zur Retention von Niederschlagswasser geleistet
werden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die sonst aushahmsweise zulassi-
gen (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 Aus-
nahme des SO 13-3.3 allgemein zulassig sind. Auf diese Weise wird der Fortbestand der Trans-
formatorenstation grundsatzlich ermdglicht.

Kreis Steinfurt, Umwelt- und Planungsamt, vom 12.03.2019

Text der Stellungnahme:

Zu der o.g. Planung nehme ich aus der Sicht des Denkmalschutzes wie folgt Stellung:

Durch die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 a wird der Bereich vor dem
Klarastift (Laurenzstraf3e 13) dahingehend geé&ndert, dass die Flache fir die Stellplatze (vgl. mit
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 a) tberplant wird und sich nun im Gberbaubaren
Bereich befindet.

Fir das Klarastift gilt jedoch die Denkmalbereichssatzung ,Marienheim und Umgebung®. Darin wird
auf das Erscheinungsbild der Stral3en- und Seitenfronten (auch Laurenzstrafl3e 13) hingewiesen.
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Diese sind geschiitzt. Eine Bebauung vor dem Klarastift wiirde den Bezug zur StraRenfront ver-
bauen.

Ergebnis der Prifung:

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Fir das im Denkmalbereich liegende Geb&ude Laurenzstrafe 13 werden im Bebauungsplan Fest-
setzungen getroffen, die lediglich einen Fortbestand der vorhandenen Gebaudekubatur zzgl. einer
geringfugigen baulichen Erweiterung an der straRenabgewandten Seite ermdéglichen. Dies erfolgt
durch die Festsetzung von Baulinien sowie einer maximal zuléssigen Gebaudehohe, die sich eng
am Bestand orientiert. Die Anordnung von Stellplatzen ist auf dem Grundstick des ehemaligen
Klarastift grundsatzlich nicht zuldssig. Anders als im restlichen Plangebiet sind Nebenanlagen
nach § 14 Abs. 2 BauNVO in diesem Bereich nur ausnahmsweise zulassig.

IHK Nord Westfalen vom 08.03.2019, eingegangen am 13.03.2019

Text der Stellungnahme:

Im Rahmen des Verfahrens gemaR § 4 (1) BauGB gegeben wir zur Vorpriifung der 4. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 a ,Baugebiet nérdlich der Laurenzstrae” der Stadt
Ochtrup folgende Stellungnahme ab.

Der Bebauungsplanentwurf der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 a
.Baugebiet nordlich der Laurenzstralle® setzt ein Nahversorgungszentrum (NVZ) fest. Es werden
zwei Sondergebiete fur den groRRflachigen Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und ein
weiteres Sondergebiet flr nachversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen.

Im Einzelnen sind das:

im SO 13 mindestens 1.000 m2 Verkaufsflachen auch fur zentren- und/oder nachversorgungsrele-
vante Sortimente

im SO 13-1 1.700 m2 VK fir einen LM-Discounter, davon max. 400 m2 fiir Non-Food Sortimente

im SO 13-2 3.000 m2 VK fiur einen LM-Vollsortimenter, davon max. 1.200 m2 Non-Food Sortimente

Nach den vorgenannten Festsetzungen kénnten hier ca. 5.700 m2 Verkaufsflachen mit nachver-
sorgungsrelevanten Sortimenten angeboten werden, davon mindestens 1.600 m2 VK mit zentren-
relevanten Kernsortimenten.

Ein Nahversorgungszentrum ist eine einheitlich geplante oder auch gewachsene kleine Einzelhan-
delsagglomeration zur Versorgung eines klar abgegrenzten und funktional zugehérigen Nahbe-
reichs. Magnetbetriebe sind in der Regel Anbieter des periodischen Bedarfs (Supermarkt,
LMKIeindiscounter, Apotheke). Im aperiodischen Bereich liegt der Schwerpunkt bei mittelfristigen
Bedarfsgiitern (Textilien, Schuhe) auf kleiner Flache.

Der Umgang der vorliegenden Planungen entspricht keinem Nahversorgungszentrum (NVZ), weil
ein klar abgegrenzter Nahbereich (zurzeit nicht bekannt) auch nur einen Teil der Einwohner Och-
trups zu versorgen hat.

Zur Beurteilung der raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen der Planungen sind die
Bestimmungen des 8§ 11 (3) BauNVO und der Landesentwicklungsplan (LEP), der den sachlichen
Teilplan Grof¥flachigen Einzelhandel aul3er Kraft gesetzt hat, nunmehr von Bedeutung.

Nach § 11 (3) BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken konnen, auf3er in Kerngebie-
ten nur in flr sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Auswirkungen, z.B. auf den Verkehr
und/oder die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich oder auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden sind in der Regel anzuneh-
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men, wenn die Geschossflache 1.200 m2 iberschreitet (entspricht nach neuerer Rechtsprechung
800 m2 Verkaufsflache).

Da es sich bei den Vorhaben um mehrere groR3flachige Einzelhandelsbetriebe handelt, muss ge-
prift werden, ob aufgrund der angebotenen Sortimente stadtebaulich und/oder landesplanerisch
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche innerhalb der Ansiedlungsgemeinde
oder in benachbarten Stadten/Gemeinden angenommen werden mussen.

Hierzu bendétigen wir eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse der mdglichen Einzelhandels-
entwicklungen im Planbereich der Stadt Ochtrup.

Wir sehen zudem auch eine Pflicht zur Erarbeitung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Nur so
kénnen alle beachtlichen stadtebaulichen Auswirkungen wie auf

» den Verkehr

« das Orts- und Landschaftsbild

» den Naturhaushalt

« die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

« die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet

« die infrastrukturelle Ausstattung, die erforderlichen Pkw-Einstellplatze und

* schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG

geprift werden.

Ergebnis der Prifung:

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird 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.

Die Begrifflichkeiten in den Festsetzungen werden dahingehend angepasst, dass auf die Angabe
,Nahversorgungszentrum* als Zweckbestimmung der sonstigen Sondergebiete verzichtet wird. Die
sonstigen Sondergebiete werden nunmehr mit den Bezeichnungen ,Lebensmitteldiscounter®, ,Le-
bensmittelvollsortimenter mit Backerei, ,kleinflachiger Einzelhandel, nicht stérende Handwerks-
und Gewerbebetriebe” sowie ,kleinflachiger Einzelhandel, nicht stérende Handwerks- und Gewer-
bebetriebe und Wohnen“ versehen. Ebenso wird im Flachennutzungsplan die vorgesehene
Zweckbestimmung des dargestellten sonstigen Sondergebietes von ,Nahversorgungszentrum® in
,Grol¥flachiger Einzelhandel/Gewerbe/Wohnen* geandert.

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 herbeizufithren. 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 aufgefihrten Sortimenten als vertraglich erachtet.
Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m? im Rahmen des Gutachtens
ermittelt.
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Sortiment Verkaufsflache | Maximale Ver- | Verédnderung
Bestand kaufsflache
Planung

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

Der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltprifung und der Beschreibung und Bewertung der vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen 8§ 2 Abs. 4 BauGB wurde im weiteren Verfahren
nachgekommen. Relevante Umwelteinwirkungen sind aufgrund der bereits im Bestand vorhande-
nen starken anthropogenen Uberformung des Plangebietes durch die Planung nicht zu erwarten.
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 erméglicht werden. Das Sonderge-
biet 13-2 soll einen Lebensmittelvollsortimenter mit max. 3.000 m? Verkaufsflache aufnehmen.
Dadurch sollen in dem Bereich nordlich der Laurenzstral3e der grofdte Ladentyp von Lidl und ein
grolRes Edeka-Center angesiedelt werden kdnnen. Allein durch diese beiden grofRen Lebensmit-
telmarkte wird in diesem Bereich die Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
genluber dem derzeitigen Bestand erheblich erweitert.

In dem Sondergebiet SO 13 sollen auch noch weitere Einzelhandelsbetriebe untergebracht wer-
den, ohne dass hierflir 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-
schlief3t, 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 nérdlich der Laurenz-
strafl3e 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 fir 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
der Versorgung der umliegenden Grundzentren mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten.
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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 Bertlicksichtigung 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 vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nunmehr eine weitere Gliederung in sechs sonstige
Sondergebiete mit spezifischen Festsetzungen zu den jeweils maximal zulassigen Verkaufsflachen
und Sortimenten vorgenommen. Insgesamt wird eine Verkaufsflache von 6.150 m2 vorgesehen.

Die Begrifflichkeiten in den Festsetzungen werden dahingehend angepasst, dass auf die Angabe
.Nahversorgungszentrum* als Zweckbestimmung der sonstigen Sondergebiete verzichtet wird. Die
sonstigen Sondergebiete werden nunmehr mit den Bezeichnungen ,Lebensmitteldiscounter”, ,Le-
bensmittelvollsortimenter mit Backerei®, ,kleinflachiger Einzelhandel, nicht stérende Handwerks-
und Gewerbebetriebe” sowie ,kleinflachiger Einzelhandel, nicht stérende Handwerks- und Gewer-
bebetriebe und Wohnen* versehen. Ebenso wird im Flachennutzungsplan die vorgesehene
Zweckbestimmung des dargestellten sonstigen Sondergebietes von ,Nahversorgungszentrum® in
,Grol¥flachiger Einzelhandel/Gewerbe/Wohnen* geandert.

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 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 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 m? 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 m? + 600 m?
Schuhe/Lederwaren 300 m? 550 m? + 250 m?
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m2 + 350 m?
Sonstige Sortimente 170 m2 620 m2 + 450 m?

gesamt 3.269 m?2 6.150 m? + 2.881 m2
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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 ermdéglicht werden.

Das Sondergebiet 13-2 soll einen Lebensmittelvollsortimenter mit max. 3.000 m2 Verkaufsflache
aufnehmen.

Dadurch sollen in dem Bereich nordlich der Laurenzstral3e der grofdte 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-
geniuber 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 fir weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe angewiesen.
Die Frage, inwieweit durch die Uberdimensionierung im Bereich nérdlich der Laurenzstral3e 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 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 Bezirksregie-
rung liegt offenbar auch nicht vor. Zumindest 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 abschlie3end Stellung
genommen werden.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nunmehr eine weitere Gliederung in sechs sonstige
Sondergebiete mit spezifischen Festsetzungen zu den jeweils maximal zulassigen Verkaufsflachen
und Sortimenten vorgenommen. Insgesamt wird eine Verkaufsflache von 6.150 m2 vorgesehen.

Die Begrifflichkeiten in den Festsetzungen werden dahingehend angepasst, dass auf die Angabe
.Nahversorgungszentrum® als Zweckbestimmung der sonstigen Sondergebiete verzichtet wird. Die
sonstigen Sondergebiete werden nunmehr mit den Bezeichnungen ,Lebensmitteldiscounter”, ,Le-
bensmittelvollsortimenter mit Backerei®, ,kleinflachiger Einzelhandel, nicht stérende Handwerks-
und Gewerbebetriebe” sowie ,kleinflachiger Einzelhandel, nicht stérende Handwerks- und Gewer-
bebetriebe und Wohnen“ versehen. Ebenso wird im Flachennutzungsplan die vorgesehene
Zweckbestimmung des dargestellten sonstigen Sondergebietes von ,Nahversorgungszentrum® in
,Grolflachiger Einzelhandel/Gewerbe/Wohnen* geandert.

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 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 m2 3.295 m2 + 1.093 m?
Drogeriewaren 197 m2 785 m? + 588 m?
Bekleidung 400 m2 1.000 m2 + 600 m?
Schuhe/Lederwaren 300 m2 550 m2 + 250 m?2
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m2 + 350 m2
Sonstige Sortimente 170 mz2 620 m2 + 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.

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 nordlich der Laurenzstralle® 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 ,groRflachiger 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 Nah-
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versorgungszentrum® im Flachennutzungsplan (ohne Verkaufsflichenbegrenzung) bei gleichzeiti-
ger Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 a (,Baugebiet nérdlich der Laurenzstrale®). Als Nut-
zungen sollen hier Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsbetriebe, Praxen, Anlagen fur gesund-
heitliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften einschl. eines Backshops mit Gastronomiebe-
reich, Imbissgaststatten, die zur Auslibung notwendigen Blro-, Verwaltungs-, Lager- und Sozial-
raume sowie Nebenanlagen zuldssig sein. Der Bebauungsplan beinhaltet zwei Baufelder mit naher
definierten Einzelhandelsnutzungen:

» SO 13-1: Ausschlieldlich zulassig sein soll ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb ,Lebensmittel-
discounter mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment gemaf der Ochtruper Sor-
timentsliste mit einer max. Verkaufsflache von 1.700 m2 (davon Non-food-Sortimente:

max. 400 m?)

» SO 13-2: Ausschliellich zulassig sein soll ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb ,Lebensmittel-
vollsortimenter® mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment gemafd der Ochtruper
Sortimentsliste mit einer max. Verkaufsflache von 3.000 m? (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 groRflachigen
Einzelhandels sind die Ziele und Grundsatze des Kapitels 6.5 ,Grolflachiger Einzelhandel“ des
wirksamen Landesentwicklungsplanes NRW sowie des Kapitels 3 des Regionalplans Minsterland.
Fur die vorliegende Planung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die als zentrenrelevante
Kernsortimente ,Nahrungs- und Genussmittel“ umfassen, sind das

* Ziel 6.5-1 LEP NRW (Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen),

 Ziel 6.5-2 LEP NRW (Standorte des grofiflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen) und das

* Ziel 6.5-3 LEP NRW (Beeintrachtigungsverbot)

zu beachten.

Zudem sind aus dem Regionalplan Minsterland die Grundsétze

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

* 10.2 (Ermittlung und Berucksichtigung potentieller Auswirkungen auf die Nahversorgung) sowie

* 10.3 (keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Nahversorgung und der ZVB) des Regional-
plans Minsterland

zu berlicksichtigen.

Den vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass sowohl des 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 enthehmen, 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 Abwagung 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 bestatigt werden.

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

Bei der Darstellung von Sondergebieten fur Einzelhandel ist fur ein rechtmalige Abwagung 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 regelméfiig nur dann gerecht werden, wenn derartige Verkaufsfla-
chenbeschrankungen schon auf diese 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 Begriindung zum Flachennutzungsplan ist an
vielen Stellen nicht ausreichend und sollte entsprechend erganzt werden. Dies betrifft insbesonde-
re 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 wird 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.

Die Begrifflichkeiten in den Festsetzungen werden dahingehend angepasst, dass auf die Angabe
,Nahversorgungszentrum“ als Zweckbestimmung der sonstigen Sondergebiete verzichtet wird. Die
sonstigen Sondergebiete werden nunmehr mit den Bezeichnungen ,Lebensmitteldiscounter”, ,Le-
bensmittelvollsortimenter mit Backerei, ,kleinflachiger Einzelhandel, nicht stérende Handwerks-
und Gewerbebetriebe” sowie ,kleinflachiger Einzelhandel, nicht stérende Handwerks- und Gewer-
bebetriebe und Wohnen® versehen. Ebenso wird im Flachennutzungsplan die vorgesehene
Zweckbestimmung des dargestellten sonstigen Sondergebietes von ,Nahversorgungszentrum® in
,Grol¥flachiger Einzelhandel/Gewerbe/Wohnen* geandert.

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 Verkaufsflichen am Standort vertretbar wéren ohne eine
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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 Verkaufsflichen im Plangebiet um
insgesamt 2.881 m2 mit den in folgender Tabelle aufgefihrten 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 m2 +1.093 m?
Drogeriewaren 197 mz 785 m2 + 588 m2
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 mz2 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.

Folgende Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sind eingegangen:

Ein Anlieger/Gewerbetreibender der Laurenzstral3e
Kanzlei Wolter Hoppenberg, Minster

Ein Investor, Gewerbetreibender und Vermieter
Ein Anlieger der Laurenzstralie

Kanzlei GORG, Miinchen

VWO Ochtrup e.V.

Ein bestehender Einzelhandelsbetrieb

Noo,rwdhE

Die Stellungnahmen stellen sich wie folgt dar:
Ein Anlieger/Gewerbetreibender der Laurenzstral’e mit Datum vom 08.02.2019

Text der Stellungnahme:

Ab dem 11.02. d.J. soll der 0.g. Entwurf in die 6ffentliche Auslegung.

Nach Erhalt der Unterlage am 22.01.2019 wiesen wir schriftlich darauf hin, dass die vorgesehenen
Festsetzungen nicht im Einklang mit dem stédtebaulichen Vertrag (SBV) stehen. Dieser wurde
notariell beurkundet.

Im Besonderen geht es um die Festsetzungen auf dem Geldnde des Wohngebaudes ehemals X.
Dort wurde im SBV festgelegt: ,Discounter® ohne eine Sortimentsbeschrankung. Jetzt findet sich
die Bezeichnung ,Lebensmitteldiscounter” mit einer Flachenbegrenzung auf 400 gm fur Nonfood.
Begriindet wird dies mit dem Schutz des innerstadtischen Einzelhandels. Abgesehen vom Um-
stand, dass der innerstadtische Bereich auer dem Textilhaus Y Uber keinen schitzenswerten
Bestand mehr verfiigt, widerspricht diese Festsetzung dem Inhalt des SBV und geféhrdet damit
dessen Bestand. Daran werden beide Vertragsparteien eher kein Interesse haben.

Wir bitten Sie deshalb nachdricklich, den Inhalt des Vertrages in die Planfeststellung exakt zu im-
plementieren und die Veroffentlichung entsprechend vorzunehmen.
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Ergebnis der Prifung:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im sonstigen Sondergebiet 13-1 mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscounter” ist ein groR3-
flachiger Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 m2 zuléssig. Dabei
sind Nahrungs- und Genussmittel auf maximal 1.200 m? Verkaufsflache und Drogeriewaren auf
150 m? Verkaufsflache zulassig. Die verbleibenden 150 m? Verkaufsflache durfen fur sonstige
Randsortimente genutzt werden.

Diese Festsetzungen orientieren sich eng an den Vorgaben und Empfehlungen des im Rahmen
des Verfahrens erstellten Einzelhandelsgutachtens.

Mit den eng gefassten Vorgaben wird bewusst ein relativ breit gefachertes Spektrum an Markttypo-
logien und Sortimenten forciert. Zugleich bedarf es einer dem Standort angemessenen Deckelung
der maximal zulassigen Verkaufsflache, um einen Ubermafligen Umsatzabfluss aus den zentralen
Versorgungsbereichen der Nachbarkommunen und somit eine Gefahrdung der dortigen Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen zu vermeiden. Insbesondere eine Steigerung des Non-Food-
Anteils an der Verkaufsflache wirde eine erhdhte Konkurrenz zu entsprechenden Fachmarkten in
der Umgebung hervorrufen.

Eventuell anders lautende Vertragsentwurfe hinsichtlich Marktypologie, Verkaufsflache und zulas-
sigen Sortimenten sind nicht Bestandteil der Abwagung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Kanzlei Wolter Hoppenberg, Minster, vom 11.03.2019

Text der Stellungnahme:

Bekanntlich vertreten wir die rechtlichen Interessen von . Unser Mandant hat uns beauf-
tragt, gegen den nun offen gelegten Entwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes Nr. 53 a ,Baugebiet nordlich der Laurenzstralle“ die folgenden Einwendungen geltend zu ma-
chen.

ist Eigentimer des Grundstiickes __ , welches — ebenso wie die unmittelbaren Nach-
bargebdude - mit einem eingeschossigen Wohnhaus bebaut ist. Nach dem Erwerb des
Grundsttickes durch den Investor, was zu der Einbeziehung in das hiesige Plangebiet ge-
fuhrt hat, grenzt das Grundstiick unseres Mandanten nunmehr unmittelbar _ an das Plange-
biet. Er muss beflrchten, dass die Planung die gebotene Ricksichtnahme auf die Belange seines
Grundstiickes vermissen lasst.

Im Einzelnen erheben wir die folgenden Bedenken:
1. Unmalf3stablichkeit der Gebaude, keine Eingriinungsmafl3nahmen, kein Sichtschutz

Nach dem vorliegenden Planentwurf kdnnen der Lebensmitteldiscounter und der Lebensmittelvoll-
sortimenter, die Gegenstand der Planung sind, in einem zusammenhangenden zweigeschossigen
Gebauderiegel entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze errichtet werden. Hierdurch kann eine
.erdrickende Wirkung“ auf das schmale und eher langliche Grundstiick unseres Mandanten ent-
stehen.

Eine erdrickende Wirkung wird angenommen, wenn eine bauliche Anlage wegen ihrer Ausmalie,
Ihrer Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein benachbartes Grundstick unangemessen
benachteiligt, in dem sie diesem férmlich ,die Luft nimmt“, wenn flir den Nachbarn das Geflihl des
,=Eingemauertseins® entsteht oder wenn die GrélRe des ,erdrickenden® Gebdudes aufgrund der
Besonderheit des Einzelfalls — und ggf. trotz Wahrung der erforderlichen Abstandsflachen — derart
Ubermachtig ist, dass das ,erdrickte” Gebaude oder Grundstlick nur noch oder Uberwiegend wie
eine von einem ,herrschenden“ Gebaude dominierte Flache ohne eigene Charakteristik wahrge-
nommen wird (vgl. VG Minden, Urt. v. 29.09.2015, Az.: 1 K 2703/14, juris, Rn. 34).

Dass solche Wirkungen hier nicht entstehen, ist nach dem Planentwurf nicht gesichert. Nach dem
Plankonzept wirde sich die Gebauderiickseite der Lebensmittelladen tiber die gesamte Lange des



-17 -

Plangebiets und damit auch des Grundstiicks unseres Mandanten hinziehen. D.h. an der gemein-
samen Grundstiicksgrenze wirde sich unser Mandant einer sich tiber mehr als 200 m erstrecken-
den Mauer gegenibersehen, davon mehr als 60 m an seiner Grundstiicksgrenze. Gerade die
Sudseite des bislang in einer reinen Wohnzeile gelegenen Grundstiicks wird durch eine geschlos-
sene Gebaudewand abgeriegelt. Damit erreicht das Marktgebaude des Lebensmitteldiscounters
mit einer zulassigen Verkaufsflache von 1.700 m2 und einer entsprechend héheren Geschossfla-
che eine erhebliche Dominanz gegenuber dem kleinen Hauschen auf dem Grundstiick unseres
Mandanten.

Trotz dieser Konfliktsituation werden keine Malinahmen — wie ein deutliches Abriicken der Geb&au-
dekorper von der Grundsticksgrenze oder grinordnerische MalRnahmen — getroffen, um eine
wirksame Vorsorge gegen eine erdrickende Wirkung zu gewébhrleisten. Planerisch wird die Umge-
bungsvertraglichkeit der gewerblichen Zweckbauten nicht sichergestellt.

2. Fehlende Hohenfestsetzung

Hier fallt auch ins Gewicht, dass durch den Plan keine verlassliche Hohensteuerung erfolgt. Die
drei-dimensionale Entwicklung der Gebaude im Plangebiet wird nur Uber die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse begrenzt. Anders als bei der Festlegung von Gebaudehéhen nach § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO bewirkt diese Festsetzungstechnik keine absolute Grenze.

Nach dem Vollgeschossbegriff der neuen Landesbauordnung (8 2 Abs. 6 BauO NRW) ist ein Ge-
schoss nur dann ein Vollgeschoss, wenn es eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m Uber mehr
als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat. Bei einer jeweils entspre-
chend reduzierten Flachen gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss ist bei einer entspre-
chend groRen Ausgangsflache ein Aufeinanderstapeln vieler jeweils zuriickspringender Geschosse
moglich, das allein durch die zulassige Zahl der Vollgeschosse nicht wirksam gesteuert werden
kann. In der Literatur wurde daflir der Begriff des ,Turmbaus zu Babel gepragt (vgl. Typser, ju-
risPR-OffBauR 1/2019 Anm. 1).

Bedenkt man, dass fur die Sondergebiete weiter nur eine Grundflachenzahl mit dem erheblichen
Ausnutzungsgrad von 0,8 und keine Geschossflachenzahl vorgegeben ist, ist angesichts der Gro-
e der mdglichen Grundflache eine erhebliche Hohenentwicklung denkbar, die gegenuber der
nordlich angrenzenden Wohnbebauung vollstandig unmaf3stablich wére.

Hier ist dringend ein Nachsteuern des Plangebers geboten, um eine solche unerwiinschte Entwick-
lung durch Festsetzung maximaler Gebaudehdhen wirksam auszuschlieen. Eine Geb&udehthe
von 7 m durfte sicherlich ausreichen, um die vorgesehene zweigeschossige Bebauung zu ermdgli-
chen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt, ginge es demgegeniber nicht an, wenn die Hohenentwicklung allein vertraglich
begrenzt wiirde. Die Ausnutzung eines Angebotsbebauungsplanes ist nicht an einen bestimmten
Vorhabentrager gebunden, so dass nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes keine Handhabe be-
steht, vertragliche Vereinbarungen gutglaubigen Dritterwerbern entgegenzuhalten.

Daruber hinaus handelt es sich um einen wesentlichen Belang fir die Umgebungsvertraglichkeit
der Planung, so dass seine Regelung nicht dem Bauleitplanverfahren mit seinen o6ffentlichen Betei-
ligungsstufen entzogen werden kann.

3. Stellplatzflachen

Zudem erweist sich die Anordnung der Stellplatzflachen gegentiber unserem Mandanten als riick-
sichtslos. So ist bereits nicht verstandlich, warum die Stellplatzflache im dstlichen Bereich des
Plangebietes einen Abstand von 2 m zur ndrdlichen Grundsticksflache wahren muss, wahrend der
entsprechend gekennzeichnete Bereich im Westen des Plangebietes bis an die Grundstlicksgren-
ze unseres Mandanten heranrlckt, ohne dass insoweit ein Abstand vorgesehen ist.

Kritisch ist aber vor allem die Stellplatzflache auf den Flurstiicken 509 und 510 zu sehen. Die bei-
den Grundstlcke sind in dem Bebauungsplan Nr. 80 ,Umsetzung Rahmenplan van Delden“ noch
als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 in offener Bauweise ausgewiesen. Diese Pla-
nung kennzeichnet damit die Grundstiickssituation. Unser Mandant durfte sich darauf verlassen,
dass in der Nachbarschaft zu seinem Grundstiick nur Wohnnutzungen stattfinden. Unter diesen
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Voraussetzungen hat unser Mandant seinerzeit die Grundstticke an die Investorenfamilie verkauft.
Dies geschah damals auf den ausdriicklichen Wunsch der Stadt Ochtrup hin, um die Ansiedlung
des Edeka zu ermdglichen. Genauso hat unser Mandant zu der Entwicklung dieses ndrdlichen
hochwertigen Wohngebietes beigetragen, indem er in seinem Eigentum befindliche Grundstiicke
fur die Webereistral3e zur Verfligung gestellt hat.

Nunmehr soll auf den Grundsticken 509 und 510 eine Stellplatzanlage von mehr als 500 m2 er-
richtet werden konnen. Dies wirde mit den damit einhergehenden stellplatztypischen Stérungen
wie Motorengerauschen und Abgasimmissionen in erheblicher Weise auf den ruhigen Gartenbe-
reich auf dem Grundstiick unseres Mandanten einwirken.

Das Grundstick wirde also von der einen Seite zugebaut und von einer zweiten Seite verlarmt.
Dies Ubersteigt das zumutbare Mal3 insgesamt deutlich. Vor allem, wenn man das bislang vertrau-
ensvolle Miteinander und Zusammenwirken unseres Mandanten mit der Stadt Ochtrup in diesem
Bereich in Rechnung stellt. Unser Mandant sollte fur die damals getétigten Good-Will-Geschéfte
nun nicht quasi ,durch die Hintertlr* mit einem Vorhaben bestraft werden, das fir die ortlichen
Verhaltnisse Uiberdimensioniert erscheint.

4. Immissionsschutz

SchlieBlich wirft die Planung auch Bedenken im Hinblick auf den gebotenen Immissionsschutz auf.
Ein Schallschutzgutachten wurde bislang nicht vorgelegt. Wir haben allerdings gro3e Zweifel, ob
sich Einzelhandelsvorhaben in der GréRenordnung, wie sie nach der Planung zulassig sind, in der
Umgebung vertraglich darstellen lassen, insbesondere, was die ringsum angrenzende Wohnbe-
bauung angeht.

Ergebnis der Prifung:

zu Unmalstablichkeit der Geb&ude, keine Eingriinungsmalinahmen, kein Sichtschutz
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Den Anregungen wird insofern gefolgt, als entlang der gesamten Grundstucksgrenze auf einem
3 m breiten Streifen eine Hecke aus standortheimischen Strauchern und Baumen zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten ist. Die Pflanzdichte betragt 1 Gehdlz pro m2. Auf diese Weise wird ein um-
fassender, weitgehend blickdichter Sichtschutz geschaffen. Die neue Bebauung halt einen Ab-
stand von mindestens 6 m zur Grundstlicksgrenze ein (bei einer Gebdudehthe von ebenfalls gut
6 m). Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden somit deutlich eingehalten.

Nach standiger Rechtsprechung ist von einer Rucksichtslosigkeit eines Vorhabens im Sinne einer
.erdrickenden” oder ,einmauernden” Wirkung regelmafig dann nicht auszugehen, wenn die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen gewahrt sind (OVG NRW, Urt. v. 30.05.2017 — 2
A 130/16-, Jurist). Vorliegend gilt auch nicht ausnahmsweise etwas anderes. Denn durch die vor-
stehend aufgefuihrten MalRhahmen der Eingriinung und der Abstandswahrung Uber die Vorgaben
des Abstandsflachenrechts hinaus wird den Belangen des Einwenders Rechnung getragen.

zu Fehlende Hohenfestsetzung
Der Anregung wird gefolgt.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird fur die einzelnen sonstigen Sondergebiete jeweils
die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe aufgenommen (jeweils in Meter tber Nor-
malhoéhennull). Bezogen auf das Gelandeniveau ergibt sich im Nordwesten des Plangebietes eine
maximal zuldssige absolute Gebaudehdhe von gut 6 m. Auf die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse wird nunmehr verzichtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich entgegen der Stellungnahme um einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan nach § 12 BauGB handelt.
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zu Stellplatzflachen
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird insofern gefolgt, als auch um den beschriebenen Mitarbeiterparkplatz entlang
der Grundstiicksgrenze auf einem 3 m breiten Streifen eine Hecke aus standortheimischen Strau-
chern und Baumen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Angesichts der festgesetzten Pflanz-
dichte von 1 Geholz pro m? wird ein umfassender, weitgehend blickdichter Sichtschutz geschaffen.
Ebenso werden durch die Hecken Luftschadstoffe zurtickgehalten.

Der Mitarbeiterparkplatz umfasst insgesamt 27 Stellplatze. Da fur Mitarbeiterstellplatze mit einer
deutlich geringeren Fluktuation als fur Kundenstellplatze zu rechnen ist (in der Regel ein bis drei
An- und Abfahrten je Stellplatz pro Tag), wird sich das dadurch hervorgerufene Verkehrsaufkom-
men in einem wohnvertraglichen Rahmen halten. Dabei ist zu bedenken, dass die Wohnbebauung
nordlich des Plangebietes im Bestand den Schallimmissionen von der offentlichen Parkplatzflache
fur rund 80 Pkw ausgesetzt ist. Durch die geplante geschlossene Riegelbebauung wird das nordli-
che Wohngebiet gegenuber Larmimmissionen von den Kundenparkplatzen nahezu vollstandig
abgeschirmt. In der Gesamtbilanz ist hier somit gegenuber dem Bestand mit keiner Mehrbelastung
aufgrund des Verkehrs auf den Stellplatzflachen zu rechnen.

zu Immissionsschutz
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 groRRenteils durch umliegende
Gebaude ,gerahmt werden und die umliegenden Wohngebiete — und damit auch das Grundstick
des Einwenders - somit gegen die Schallausbreitungen abgeschirmt werden.

Ein Investor, Gewerbetreibender und Vermieter vom 13.03.2019

Text der Stellungnahme:

Wie Sie vielleicht schon von Herrn Frenkert nach meinem Telefonat mit ihm gehdért haben, so habe
ich gegeniber der Planungen und dem Bebauungsplan auf dem "Becker Areal" von ___ grol3e
Bedenken. Ich méchte die Gelegenheit im Rahmen der Fristen zum Widerspruch gegen den neuen
B-Plan nutzen und diese Sorgen mit Nachdruck bei Ihnen zum Ausdruck bringen. Ich denke, dass
die dort beantragten neuen Quadratmetergrdf3en der Sortimente fiir viele Ochtruper Einzelhéandler
eine Existenzbedrohung darstellen kénnten. Wie Sie wissen, so stehe ich prinzipiell dem Ausbau
des "Becker Areals" sehr positiv gegentber und freue mich Uber weitere Entwicklungen im Le-
bensmittelsegment fiir Ochtrup. Dies moéchte ich ausdriicklich betonen! Allerdings beinhalten die
aktuellen Ausfiihrungen die Sorge, dass auf diesem Gebiet zukunftig sehr viel innenstadtrelevanter
Einzelhandel stattfinden wird und dies ware fir die noch zu entwickelnde Weinerstrasse ein "K.O."
Kriterium.

Aus meiner Sicht misste man die Neuentwicklungen auf dem alten Becker Areal fir alle Ge-
schéftsleute, Investoren und Birger vertraglich gestalten. Ich sehe in dem neuen B-Plan Entwurf
dringend Nachbesserungsbedarf und méchte um diese Nachbesserung durch die Verwaltung bit-
ten!

Wie Sie wissen, so schreibe ich Thnen aus mehreren Blickwinkeln. Zum einen bin ich Investor in

, dann selber Gewerbetreibender mit dem und als Drittes vertrete ich die Inte-
ressen vieler Wohnungseigentiimer und Mieter in direkter Nachbarschaft des Areals. Aus
allen 3 Blickwinkeln habe ich grof3e Sorgen und Bedenken mit dem im neuen B-Plan aufgelisteten
Ausfuhrungen und SortimentsgréRen. Ganz besonders Sorge habe ich mit Hinblick auf die von
dort ausgehenden Emissionen und die Anzahl der aus meiner Sicht unklaren Anzahl der Stellplat-
ze fur die Handelsflachen. Die Angaben zur Sortimentsgréfie NON FOOD sind aber der fir mich
wichtigste Punkt und diese Grélien missen zwingend verkleinert werden, da ansonsten der Wei-
nerstrasse die Berechtigung fuir innenstadtrelevanten Handel entzogen wird und dies zukinftig auf
dem alten Becker Areal passieren wird.
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Daher méchte ich Sie bitten, meine Bedenken und Anmerkungen ernsthaft zu héren und zu be-
ricksichtigen und die Sortimentsveranderungen in dem neuen B-Plan ganz bedeutend einzu-
schrumpfen und den B-Plan nachzubessern. Ich bedanke mich fiir Ihr Verstandnis und hoffe um
Beachtung.

Ergebnis der Prifung:

Zu Verkaufsflachen und Sortimenten

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nunmehr eine weitere Gliederung in sechs sonstige
Sondergebiete mit spezifischen Festsetzungen zu den jeweils maximal zulassigen 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 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 mz 550 m2 + 250 m?
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m? + 350 m2
Sonstige Sortimente 170 m2 620 m2 + 450 m?
gesamt 3.269 m2 6.150 m2 +2.881 m?2

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

Zu Verkehrsaufkommen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Gutachten zur Ermittlung der durch die Planung
hervorgerufenen Mehrverkehre und Konsequenzen fur die Verkehrsqualitdt an den umliegenden
Knotenpunkten erstellt.

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 konnen. Die zu erwartenden Neuverkehre kdnnen
werktags mit einer Uberwiegend sehr guten und im Vergleich zum Bestand unveranderten Ver-
kehrsqualitat abgewickelt werden. Fur den Verkehrsfluss in der samstéglichen Spitzenstunde ist
am Knotenpunkt K2 Bliltstral3e / Dranke / Laurenzstralle / Poststral3e eine gegenuber der im Be-
stand noch guten, zukiinftig befriedigende Verkehrsqualitat zu erwarten. Dies begriindet die ver-
einzelt auch im Bestand schon zu beobachtende Rickstauung auf der Laurenzstrafl3e durch links-
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abbiegende Fahrzeuge auf den Parkplatz des Einzelhandelsstandorts. Die Rickstaulange reicht
allerdings nicht in den Kreisverkehr an der Dranke hinein und baut sich sehr schnell wieder ab.

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

zu Emissionen

Die vom Plangebiet ausgehenden Schallemissionen (insbesondere Kunden- und Anlieferverkehr
inklusive der Be- und Entladevorgdngen) auf die Umgebung des Plangebietes sind nach der
TA Larm einzuordnen.

Soweit eine Vorbelastung aus dem Betrieb des dstlich angesiedelten Lebensmitteldiscounters und
des Textildiscounters hier zu bertcksichtigen und damit im Sinne der TA Larm die Gesamtbelas-
tung zu ermitteln ist, ergibt sich im Einwirkungsbereich des Plangebietes eine Zusatzbelastung, die
mindestens 6 dB(A) unter dem gebietsbezogenen Immissionsrichtwert liegt und damit im Sinne der
TA Larm irrelevant ist.

Dies trifft insbesondere flr die Immissionsorte Am Kolk 3, WebereistraRe 9 und Laurenzstral3e 27
zu. Die Vorbelastung und damit auch die Gesamtbelastung ist unter Beachtung der Vorgaben der
TA Larm nicht zu ermitteln, da die Irrelevanz gewahrleistet ist. Insbesondere am Objekt We-
bereistralle 9 ist davon auszugehen, dass die Vorbelastung den gebietsbezogenen Immissions-
richtwert ohnehin bereits unterschreitet, so dass ein Nachweis der Irrelevanz in jedem Fall ausrei-
chend sein wird.

Kurzzeitige Geraduschspitzen (Spitzenpegel) sollen den malRgebenden Immissionsrichtwert nach
TA Larm am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) tber-
schreiten. Ein Spitzenwert von 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts fur Mischgebiete (MI) bzw.
95 dB(A) tags und 70 dB(A) nachts fir Gewerbegebiete (GE) gilt demnach noch als zumutbar. Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass der zulassige Spitzenwert nicht erreicht wird. Die an-
grenzende Wohnbebauung unterliegt Larmbelastungen, die unter bzw. im Bereich der Zumutbar-
keitsgrenze liegen.

Gegen die Planung bestehen aus gutachterlicher Sicht somit keine schalltechnischen Bedenken.
Larmschutzmal3nahmen fur die Umgebung sind nicht erforderlich.

Ein Anlieger der Laurenzstraf’e mit Datum vom 13.03.2019

Text der Stellungnahme:

Sehr gerne méchten wir zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 a ,Baugebiet
nordlich der Laurenzstral3e” Stellung nehmen.
Im Allgemeinen

Die Begriindung zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 a ist oberflachlich.
Alle aufgestellten Behauptungen sind an keiner Stelle belegt. Der B-Plan-Entwurf ist in keine Wei-
se als Grundlage zum Satzungsbeschluss geeignet, besonders da es sich um eine so grundlegen-
de Stelle Ochtrups handelt (Eingang zur Innenstadt). Sollte dies dennoch geschehen, ist aus mei-
ner Sicht eine klageweise gerichtliche Uberpriifung unerlasslich.

Im Einzelnen:

1. Dimensionierung

Augenscheinlich ist beabsichtigt, die derzeitige Handelsflache mehr als zu verdoppeln. In der Ver-
gangenheit hat schon die Eroffnung eines neuen Discounters zur SchlieBung einer Handelsflache
an der MarktstralRe geftihrt.

Die geplante GrolRenordnung lasst erhebliche Verwerfungen und Schlie3ungen in der derzeitigen
Handelslandschaft beflrchten. Besonders die Vergréf3erung des Non-Food-Sortiments erscheint
willkdrlich. In der Begrindung wird fir das Sondergebiet SO 13-2 das Non-Food-Sortiment auf
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1.000 gm begrenzt, in der textlichen Festsetzung stehen jedoch 1.200 gm. Was ist richtig? Im
Sondergebiet SO 13-1 wird das Non-Food-Sortiment auf 400 gm begrenzt.
Diese Beschrankungen sollen erforderlich sein, um die anderen Einzelhandelslagen nicht zu
schwéachen. Hierzu liegt aber kein konkretes Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten (J+K, Stadt
und Handel) vor. Somit scheinen die Flachenfestsetzungen der hohlen Hand des Investors zu ent-
springen; jedenfalls sind sie nicht fachgerecht ermittelt, geschweige denn abgewogen.

2. Perspektive
Der Online-Handel im Lebensmittelbereich fasst immer mehr FulR. Dies ist nicht ausreichend be-
ricksichtigt; die neuen Flachen, besonderen im Non-Food-Bereich werden nicht benétigt.

3. Verkehr

Ist die Laurenzstral3e, Dranke, Alte Maate Uberhaupt in der Lage, unter Berlicksichtigung der wei-
teren Entwicklung in der Ochtruper Innenstadt (DOC-Erweiterung, massive WohnNachverdichtung,
Modernisierung Weinerstr.) die zusatzliche Frequenz aufzunehmen? Wahrscheinlich nein, es fehlt
ein belastbares Verkehrsgutachten oder eine belastbare Weiterentwicklung des vorhandenen sta-
tischen Verkehrskonzeptes.

4. Immissionen

Hier liegt ein Begrindungsdefizit vor. Immissionen durch Klimaanlagen (Frischetheken) und Ver-
kehr und Anlieferung sind nicht tiefgriindig gutachterlich behandelt worden. Offnungszeiten des
Marktes sind nicht eingeschrankt, Anlieferungszeiten jederzeit moglich.

Erforderlich ist ein qualifiziertes Larmgutachten unter besonderer Berlicksichtigung des Mitarbeiter-
, Anliefer- und Kundenverkehrs, der Gebaudesubstanz, Klimaanlagen usw. und zwar auf Basis der
Ergebnisse der Einzelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung und der daraus resultierenden Kunden-
frequenzen.

5. Parkplatze

Es existieren keine Angaben zu Stellplatzumfang und Anlage. Allein fir die Lebensmittelmarkte
werden It. Stellplatzsatzung 235 Stellplatze bendétigt. Zusatzlich sind fir die ,Eckbebauung“ noch
ca. 85 Parkplatze zu berticksichtigen. Es ist nicht ersichtlich, wie diese auf der Planflache unterzu-
bringen sind.

Wir erwarten eine belastbare, stichprobenhafte Untersuchung der Stellplatzauslastung und Stell-
platzzahl vom BWG-Center Borghorst, Baumgarten Center Burgsteinfurt und Vechte-Center Schiit-
torf zu Spitzenzeiten (Freitagnachmittag, Samstag). Die Ergebnisse sind gutachterlich auf den
Vorhaben-Standort umzurechnen, um zu abwagungsrelevanten Ergebnissen zu kommen.

6. Oberflachenwasser

Der Versiegelungsgrad des Vorhabengebietes scheint gesteigert zu werden. Das Kanalnetz ist alt,
die Kanalkapazitat den heutigen 30 und hundertjahrigen Ereignissen nicht angemessen. Eine An-
lage fir Regenriickhaltung ist im Plan nicht erkennbar. An dieser Stelle wird ein Begriindungsman-
gel vermutet. Es sei darauf hingewiesen, dass eine Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht be-
steht, da der Untergrund aus Lehm besteht. Daher geht aufgrund der Geféllelage fur alle benach-
barten Grundstiicke eine Uberschwemmungsgefahrdung aus.

7. Bruckenfunktion

Die Absicht, ein Bindeglied zwischen historischer Altstadt und DOC bilden zu wollen, ist offensicht-
lich ein Lippenbekenntnis. Die Anordnung der Baukdrper und die Anlage der Stellplatze lassen den
Schluss zu, nur dem Bauvorhaben ,Lebensmittelmarkte” genigen zu wollen. Im Osten schirmt
man sich gegen den vorhandenen Aldi ab, die dort vorhandenen Stellplatze stehen nicht im Bezug
zum Vorhaben. Im Westen scheint der Baukoérper nicht durchlassig zu seien und bildet somit eine
Prallkante fur die Frequenz nach innen.

Die Neubebauung am Drankekreisel soll It. Begrindung stadtebaulich Gberzeugend gefasst wer-
den. Wie soll das mit einer Planung geschehen, bei der keine Festsetzungen auf die Gestaltung
der Méarkte zu finden sind? So kann eine Bebauung realisiert werden, die keinen Bezug zu ihrer
Umgebung hat.

Wir regen eine Umplanung an, die der Briickenfunktion dieses Raumes gerecht wird.
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8. Szenario

Sollte dieser Entwurf wirklich zur Satzung beschlossen und umgesetzt werden, erzeugen dann
diese Agglomerationen zusammen mit dem DOC und dem Intersport einen derartigen Verlage-
rungsdruck drtlicher Handelsbetriebe, dass eine Erweiterung der Innenstadt auf dem Gelande des
Krankenhauses, des Sportgeldndes und der freien Wiese auf der Hand liegt.

Damit waren Handel und Nahversorgung in Bahnhofstraf3e und Weinerstral3e stark gefahrdet. Der
Entwurfsverfasser und der Rat sind sich der Tragweite ihres Entschlusses anscheinend nicht be-
wusst — oder doch? Jedenfalls verschliel3t man vor den Konsequenzen die Augen — da ohne fun-
dierte Grundlagen ein B-Plan verfasst wird.

Zum Schluss

Die B-Plan-Begriindung zu so einem wichtigen Projekt an so einem wichtigen Ort Ochtrups er-
scheint nicht tberzeugend und in seiner Konsequenz nicht durchdacht. Der Entwurf sollte grundle-
gend neu uberdacht werden — worum wir eindringlich bitten — und das auf einer belastbaren Basis,
was wir eindringlich anregen.

Vielen Dank fur die Aufmerksamekeit.

Ergebnis der Prifung:

zu Begriindung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 53a wurde mittlerweile weiter aus-
gearbeitet, inklusive der Erlauterung samtlicher im Plan enthaltenen Festsetzungen.

zu Dimensionierung

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 Verkaufsflichen im Plangebiet um
insgesamt 2.881 m2 mit den in folgender Tabelle aufgefiihrten Sortimenten als vertraglich betrach-
tet. Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m2 im Rahmen des Gutach-
tens 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? 1.000 m? + 600 m?
Schuhe/Lederwaren 300 m? 550 m? + 250 m?
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m? + 350 m?
Sonstige Sortimente 170 m2 620 m2 + 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.
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zu Perspektive
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Gerade aufgrund des wachsenden Konkurrenzdrucks durch den Onlinehandel steht der Einzel-
handel vor der Aufgabe, ein bedarfsgerechtes, qualitativ ansprechendes Angebot zu schaffen. Be-
reits bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2012 ist ein Handlungsbedarf festgestellt
worden, um die Einzelhandelsmerkmale Ochtrups fir die Zukunft zu sichern und nachfragegerecht
weiterzuentwickeln. Ziel der Planung ist somit die Weiterentwicklung und Qualifizierung des Ein-
zelhandels am Standort nérdlich der Laurenzstral3e, um insbesondere den wachsenden qualitati-
ven Ansprichen an die Lebensmittelversorgung gerecht zu werden.

Der Angebotsschwerpunkt wird im Plangebiet weiterhin auf den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel liegen). Die beiden Magnetbetriebe, ein Le-
bensmitteldiscounter und ein Lebensmittelvollsortimenter werden durch mehrere kleinere Laden-
einheiten ergénzt. Durch diese bewusste Mischung unterschiedlicher Marktypologien und Sorti-
mente besteht die Moglichkeit, die Kundschaft zum Besuch mehrerer Laden zu bewegen und das
Einzelhandelsangebot in Teilen als Alternative zum Onlinehandel zu betrachten.

zu Verkehr
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Neugestaltung und Neuordnung des vorhandenen Einzelhandelsstandorts wird durch die vor-
gesehene Erweiterung der zulassigen Verkaufsflichen eine Zunahme an Kunden- und Lieferver-
kehr verursachen. In einer gutachterlichen Prifungl im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde
das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Umsetzung der Planung ermittelt und tberprift,
unter welchen Voraussetzungen das vorhandene StraRennetz 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 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 = ungenigend.

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
stralle / Parkstralle
K2 BiltstraBe / Dranke / Laurenzstralle / Post- | A B
stralRe
K3 LaurenzstralRe / Gellenbeckstrale A B
K4 LaurenzstralRe / Am Webstuhl / LortzingstraRe | A C
K5 LaurenzstralRe / Rosenstraflie / BrookstralRe C C

Tabelle 1: Verkehrsqualitat im Analysefall

Aus der vorliegenden Verkehrsuntersuchung geht hervor, dass die untersuchten Knotenpunkte im
Bestand werktags tberwiegend 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 Berlcksichtigung der allge-
meinen verkehrlichen Entwicklung bis zum Jahr 2025 zeigt sich, dass die geplanten und vorge-
schlagenen Malinahmen zur Ertichtigung des Verkehrsnetzes dazu fuhren, dass die aus der

! Gertz Gutsche Rimenapp GbR, Verkehrsuntersuchung zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Nr. 53a ,Baugebiet nérdlich der Laurenzstral3e” der Stadt Ochtrup, Schlussbericht, Hamburg/Berlin,
Dezember 2020
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DOC-Erweiterung resultierenden Mehrverkehre mit einer insgesamt guten Verkehrsqualitt aufge-
nommen werden kénnen. Tatsachlich fihren der Ausbau der Kreisverkehre an den Knotenpunkten
K1 Bentheimer StralRe / Gronauer StralRe / BergstralRe / Parkstraf3e und K 3 Laurenzsstrafie / Gel-
lenbeckstralRe sowie die verkehrslenkenden Mallnahmen zunédchst zu einer Verbesserung der
Verkehrsqualitat am Knotenpunkt K4 Laurenzstral3e / Am Webstuhl / Lortzingstral3e direkt siiddst-
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 moglichen Verkehrssteigerung durch Kunden, Beschaftigte und
Anlieferung ausgegangen.

Fur die Prognose des Kundenverkehrs wurden die im Bestand ermittelten Werte mit branchenibli-
chen Kennwerten und mit fur Ochtrup standortspezifischen Annahmen hinsichtlich des zu erwar-
tenden Kundenpotenzials abgeglichen. Das prognostizierte, zusatzliche Kundenverkehrsaufkom-
men fuhrt in der werktaglichen Spitzenstunde zu rund 60 zusatzlichen 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:

Quialitatsstufe QSV

Knotenpunkt werktaglich samstagliche
Spitzenstunde | Spitzenstunde
K1 Bentheimer Stral3e / Gronauer Stral3e / Berg- | A A
stralRe / ParkstralRe
K2 BultstraBe / Dréanke / Laurenzstral’e / Post- | A C
stralle
K3 LaurenzstralRe / Gellenbeckstralle A B
K4 LaurenzstralRe / Am Webstuhl / Lortzingstrale | A A
K5 LaurenzstralR3e / Rosenstral3e / Brookstral3e C C

Tabelle 2: Verkehrsqualitat im Prognosemitfall

Im Ergebnis der Berechnungen und unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung der zukinf-
tigen Verkehre ist festzustellen, dass auch zukiinftig 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 unverén-
derten Verkehrsqualitéat 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 kdnnen.

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 grofRenteils durch umliegende
Gebaude ,gerahmt® werden und die umliegenden Wohngebiete — und damit auch das Grundstuck
des Einwenders - somit gegen die Schallausbreitungen abgeschirmt werden.

zu Parkplatze
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die geplanten Gebaude ,rahmen® einen groRRzligigen 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 zusammenhangenden Gebé&ude-
komplexes platziert werden. In Summe werden im Plangebiet somit 259 Stellplatze geschaffen.
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Hinsichtlich der Bedarfsermittlung ist es aus verkehrswissenschaftlicher Sicht nicht zutreffend, die
Bedarfe der einzelnen Einzelhandelsbetriebe aufzusummieren. Vielmehr missen die Agglomerati-
onseffekte berlicksichtigt werden, die dazu fihren, 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 Oberflachenwasser

Die maximal zulassige GRZ wird in allen sonstigen Sondergenbieten mit 1,0 festgesetzt. Zugleich
wird durch die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Pflicht zur Begrinung
der nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen (soweit sie nicht fir sonstige zulassige Nutzungen in
Anspruch genommen werden) der Anteil der Versiegelung reduziert. Mit einer merklichen Zunah-
me der Versiegelung gegenlber dem Bestand (bereits nahezu Vollversiegelung mit der Ausnahme
weniger kleinerer Grinstrukturen in den Randlagen) ist somit nicht zu rechnen.

Des Weiteren wird fir alle Flachdacher mit maximal 10° Dachneigung eine extensive Dachbegri-
nung festgesetzt. Dies betrifft — mit Ausnahme der geplanten bzw. vorhandenen Bebauung mit
Satteldach entlang der LaurenzstralRe - sémtliche projektierten Neubauten, sodass das Retenti-
onsvermoégen fur Niederschlagswasser gegentiber dem Bestand deutlich erhéht wird.

zu Brickenfunktion
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

Die Gestaltung der Bebauung am ,Drankekreisel“ wird durch die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans gesichert. Demnach sind nur diejenigen Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich die Vorhabentragerin vertraglich verpflichtet. Die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan abgebildeten Schnittzeichnungen der Bebauung sind somit als verbindlich zu betrachten.
Richtung Osten besteht Uber die Webereistral3e sowie liber die Wegeverbindungen im Bereich des
hier angesiedelten Lebensmitteldiscounters eine gut wahrnehmbare Verbindung zum Designer
Outlet Center.

zu Szenario
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

siehe ,zu Dimensionierung*
Kanzlei GORG, Miinchen, vom 15.03.2019

Text der Stellungnahme:

Wir vertreten und . Wir versichern unsere ord-
nungsgemaie Bevollmachtigung; schriftliche Vollmachten reichen wir auf Anforderung gerne nach.
Unsere Mandantinnen sind Eigentimerinnen der Grundstiicke, auf denen sich das DOC Ochtrup
befindet. Das DOC Ochtrup liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Umsetzung
Rahmenplan van Delden®, Teilbereich | A, der Stadt Ochtrup. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 80 ,Umsetzung Rahmenplan van Delden, Teilbereich | A, liegt unmittelbar dstlich
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 53 a der Stadt Ochtrup. Sowohl des DOC Och-
trup als auch der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 53 a liegen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt Ochtrup.

Namens und im Auftrag unserer Mandantinnen nehmen wir zum Entwurf des Bebauungsplans zur
4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 53 a der Stadt Ochtrup im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:

1. Planungskonzept

Der derzeit in der Fassung der 3. Anderung geltende Bebauungsplan Nr. 53 a ,Baugebiet nérdlich
der Laurenzstralle“ setzt in seinem Geltungsbereich als Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet
(MK) gemaR § 7 BauNVO fest. Durch die 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.
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53 a ist beabsichtigt, den Geltungsbereich (insgesamt) als ein sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum® festzusetzen. Darlber hinaus soll
der Geltungsbereich um bereits bebaute Grundstiicke erweitert werden, die nordwestlich an den
aktuellen Geltungsbereich angrenzen.

Nach den Ausflhrungen in der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans erfolgt die Auswei-
sung des Gebiets mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum®, um eine Neugestaltung
und Neuordnung der Nutzungen zu erreichen und den bereits bestehenden Einzelhandelsstandort
weiter zu entwickeln. Ausdriicklich beabsichtigt die Stadt Ochtrup, durch die Planung auch die
Austauschbeziehungen zwischen den Einzelhandelslagen innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Stadt Ochtrup zu verbessern und eine attraktive Verbindung zwischen dem DOC und
der Altstadt zu verbessern.

2. Verfehlung des Planungskonzepts/Risiken fur das DOC Ochtrup

Diese konzeptionellen Ziele werden sich durch die Planung in ihrer aktuellen Ausgestaltung nicht
verwirklichen lassen. Die Planung gefahrdet namlich einerseits die Realisierung des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Ochtrup (in der Fassung der Teilfortschreibung vom 06.07.2016) und an-
dererseits den Fortbestand des 0Ostlich des Plangebietes liegenden DOC Ochtrup. Dies ist mit den
Zielen der Planung, die Austauschbeziehungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der
Stadt Ochtrup und die Verbindung zwischen dem DOC und der Altstadt zu verbessern, nicht ver-
einbart. Vielmehr besteht das Risiko, dass die Festsetzung eines Sondergebiets ,Nahversor-
gungszentrum® zu einer Trennung innerhalb des bislang einheitlichen zentralen Versorgungsbe-
reichs der Stadt Ochtrup filhrt. Im Einzelnen:

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Ochtrup ist festgelegt, dass die Stadt Ochtrup Uber einen (ein-
heitlichen) zentralen Versorgungsbereich verfigt und weiterhin verfligen soll. Dieser gliedert sich in
drei Bereiche (Bereich Professor-Gartner-Strafie, Bereich Altstadt und Bereich Laurenzstra-
Re/FOC). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 53 a gehdrt zum Bereich ,Laurenzstra-
Re/FOCY, in dem sich auch das DOC befindet. Diese drei Bereiche des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Stadt Ochtrup sollen zwar jeweils ein eigenstandiges Profil aufweisen. In ihnen wird
deshalb die Ansiedlung von sich teilweise unterscheidenden Einzelhandels- und sonstigen Dienst-
leistungsnutzungen angestrebt. Alle Bereiche sind aber Bestandteil des (einen) zentralen Versor-
gungsbereichs der Stadt Ochtrup, nehmen also gemeinsam die Funktionen des zentralen Versor-
gungsbereichs wahr.

Die Festsetzung eines Nahversorgungszentrums im Bereich des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans Nr. 53 a (4. Anderung und Erweiterung) wird diesen Festlegungen des Einzelhan-
delskonzeptes nicht gerecht. Fir den betroffenen Bereich empfiehlt das Einzelhandelskonzept
zwar eine Weiterentwicklung des durch Fachmaérkte vorgepragten Bereichs. Insoweit widerspricht
die Nutzung durch Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe und weitere kleine Betriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten nicht von vornherein dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ochtrup. Proble-
matisch ist aber das Ziel der Entwicklung eines Nahversorgungszentrums innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt Ochtrup.

Nahversorgungszentren kbénnen nach der standigen Rechtsprechung des BVerwG zwar auch zent-
rale Versorgungsbereiche sein (BVerwG, U. v. 17.12.2009 — 4 C 4/08, juris). Nachversorgungszen-
tren kommt allerdings eine spezielle Funktion zu, namentlich die Nahversorgung der Bevélkerung
mit den hierflr erforderlichen Dienstleistungen sowie einer Mischung von Einzelhandelsgeschaf-
ten, die ein breites Spektrum von Waren, vornehmlich des kurzfristigen Bedarfs, abdecken
(BVerwG, U. v. 17.12.2009 — 4 C 4/08, juris Rn10, unter Verweis auf die Vorinstanz OVG Mins-
ter). Dies unterscheidet das Nahversorgungszentrum von einem ,umfassenden® zentralen Versor-
gungsbereich, der insbesondere nicht auf die Deckung des kurzfristigen Bedarfs beschrankt ist.
Innerhalb des (einen) zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Ochtrup soll also nunmehr ein
Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden, dem in Abgrenzung vom Ubrigen zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Ochtrup eine besondere Versorgungsfunktion zukommt. Dariber hinaus ist
diese Sonderfunktion im Einzelhandelskonzept der Stadt Ochtrup — so — nicht vorgesehen.

Damit riskiert die Stadt Ochtrup, den bislang einheitlichen zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Ochtrup zu ,durchschneiden®. Die Folge ware, dass die dstlich des nunmehr als Nahversorgungs-
bereich ausgewiesenen Bestandteile des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Ochtrup von
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diesem zentralen Versorgungsbereich ,abgekoppelt* werden und damit wohl (bestenfalls) als eige-
ner zentraler Versorgungsbereich anzusehen waren. Dies widerspricht allerdings nicht nur dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Ochtrup, das von einem einheitlichen zentralen Versorgungsbe-
reich ausgeht. Moglicherweise ware sogar anzunehmen, dass der Bereich des DOC Ochtrup ftr
sich genommen die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich gar nicht mehr erfillt.
Die Auswirkungen auf den Fortbestand des DOC Ochtrup sind offensichtlich: Anderungen des Be-
bauungsplanes, z.B. um bauliche Anpassungen oder Anpassungen des Sortimentskonzepts vor-
zunehmen, waren zukinftig nicht mehr zulassig, weil eine entsprechende Bauleitplanung unwirk-
sam ware.

Es besteht auRerdem die Gefahr, dass die Realisierung der Planung zu Verschiebungen des Ein-
zelhandels innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Ochtrup fihren wird, die dem
Einzelhandelsgutachten widersprechen. Solche Verschiebungen sind zwar bauplanungsrechtlich
grundsatzlich zulassig. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Ochtrup hat den verschiedenen Berei-
chen des zentralen Versorgungsbereichs aber, wie bereits ausgefiihrt, unterschiedliche Funktionen
verliehen. Da nach den Festsetzungen des Entwurfs des Bebauungsplans au3erhalb der TeilSon-
dergebiete fur Lebensmittel-Einzelhandel Einzelhandelsbetriebe ohne Sortimentsbeschrankungen
zulassig sind, besteht die Moglichkeit, dass sich nunmehr Einzelhandelsbetriebe dort ansiedeln,
die nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ochtrup in anderen Bereichen realisiert werden sol-
len (oder heute dort vorhanden sind). Diesem Risiko ware durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan oder durch vertragliche Vereinbarungen vorzubeugen.

Vor diesem Hintergrund ist der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 53 a, 4. Anderung und Erweite-
rung, zwingend zu &ndern. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Ochtrup steht, wie bereits ausge-
fuhrt, der Entwicklung des Plangebiets als Einzelhandelsstandort nicht grundsatzlich entgegen. Die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zur Zweckbestimmung des Sondergebiets und zu
den zulassigen Einzelhandelsnutzungen missen aber im Einzelnen nochmals Uberarbeitet wer-
den.

3. Weitere Bedenken gegen den Entwurf des Bebauungsplans

a) Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, insbesondere zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben, sind zu konkretisieren. Verkaufsflachenbeschrankungen sind bislang nur fur die
beiden Teil-Sondergebiete fur Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe festgesetzt. Aul3erhalb der bei-
den hierfur vorgesehenen Teil-Sondergebiete sind Einzelhandelsbetriebe aber ebenfalls allgemein
zulassig. Dies schlie3t (wohl) auch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe ein, die in einem Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig
sind.

Ohne jegliche Festsetzung zur Beschrénkung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache werden
sich stadtebaulich relevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche allerding nicht hin-
reichend sicher ausschliel3en lassen, jedenfalls wenn (wie hier) Erweiterungen der bislang beste-
henden Verkaufsflachen zugelassen werden. Unklar ist im Ubrigen, auf welcher Grundlage die
Verkaufsflachenbeschrankungen fiir die Teil-Sondergebiete fir den Lebensmittel-Einzelhandel
festgesetzt wurden. Soweit ersichtlich, liegt den Festsetzungen keine gutachterliche Untersuchung
zugrunde. Eine solche dirfte aber bei der Ausweisung eines Sondergebiets dieser Grdle fir die
Abwéagung unverzichtbar sein. Auf der Grundlage einer solchen Untersuchung wéren dann sowohl
fur den Lebensmittel-Einzelhandel als auch fir die sonstigen Sortimente Obergrenzen fir Ver-
kaufsflachen festzusetzen.

Dass die in den Teil-Sondergebieten bereits festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen tberhaupt
zulassigerweise festgesetzt werden kénnen, setzt allerdings voraus, dass nur einer dieser Betriebe
in den jeweiligen Teilgebieten realisiert werden kann. Nach den Festsetzungen ist zwar jeweils nur
ein Betrieb zulassig. Der Entwurf des Bebauungsplans enthalt allerdings keine Festsetzung zur
Mindest-Verkaufsflache der dort vorgesehenen Betriebe, mit der Folge, dass ein Betrieb grund-
satzlich auch in geringerer Grél3e bauplanungsrechtlich zulassig ware. Ob es in einem solchen Fall
trotzdem rechtmaRig ist, nur einen Betrieb fur zul&ssig zu erklaren, ist fraglich und, soweit ersicht-
lich, in der Rechtsprechung bislang noch nicht entschieden. Siedelt sich namlich entgegen den
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Erwartungen der Stadt nur ein kleinerer Betrieb an, wére das Baurecht fur den verbleibenden Teil
des Teil-Sondergebiets ,verbraucht®.

b) Immissionsschutz

In der Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans wird darauf hingewiesen, dass eine Immis-
sionsprognose im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens noch erstellt wird. Dies ist in der
Tat zwingend, weil die Vorhaben einen nicht unerheblichen Zu- und Abfahrtsverkehr verursachen
werden. Aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs und des hohen Verkehrsaufkommens erscheint die
Planung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht jedenfalls nicht unproblematisch.

c) Altlasten/Bodendenkmaler

Jedenfalls im 6stlichen Teil des Plangebiets kann aufgrund der rAumlichen Nahe zum ehemaligen
Betriebsgelande der Textilfabrik Laurenz/van Delden eine Verunreinigung des Bodens nicht aus-
geschlossen werden. Bei der Realisierung des DOC Ochtrup sind insoweit umfangreiche Sanie-
rungsarbeiten durchgefiihrt worden. Im Falle der Realisierung einer Neubebauung im 0Ostlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Bodensanierung deshalb ggf. erforderlich. Soweit
ersichtlich, ist dieser Belang bislang nicht bertcksichtigt.

Der westliche Teil des Vorhabengeldndes entlang der Dranke und der Laurenzstral3e ist nach un-
serer Kenntnis dartiber hinaus eine mittelalterliche archéologische Verdachtsflache.

Ergebnis der Prifung:

zu Gefahrdung DOC / EH-Konzept / ,Durchschneiden“ des ZVB
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird nicht gefolgt.

Eine Gefahrdung des DOC bzw. der Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ochtrup wird
nicht gesehen. Ebenso kann die Gefahr eines ,Durchschneidens” des zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadt nicht nachvollzogen werden.

Wie in der Stellungnahme beschrieben wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Ab-
schnitte unterteilt, denen unterschiedliche Funktionen zukommen. Aktuell ist das Angebot im Plan-
gebiet vorwiegend durch nahversorgungsrelevante Sortimente (insbesondere Nahrungs- und Ge-
nussmittel) gepragt. Dieses Angebot stellt eine sinnvolle Ergdnzung der Einzelhandelsbetriebe im
Designer Outlet Center und in der Altstadt dar. Auf diese Weise wird die Mdglichkeit ertffnet ver-
schiedene Einkaufe miteinander zu kombinieren.

Es wird zugestimmt, dass eine reine Fokussierung auf Nahrungs- und Genussmittel (und somit die
Schaffung eines ,reinen“ Nahversorgungszentrums) der Bindungswirkung zwischen Altstadt und
Designer Outlet Center nicht zutraglich ware. Demgegentiber steht die Anforderung, im Plangebiet
kein ,Uberangebot‘ an zentrenrelevanten Sortimenten zu schaffen, um eine Gefahrdung der Alt-
stadt, des Designer Outlet Centers oder zentraler Versorgungsbereiche in den Nachbarkommunen
zu vermeiden. Dieser Balanceakt zwischen der Schaffung einer Bindungswirkung zwischen Alt-
stadt und Designer Outlet Center auf der einen Seite und der Vermeidung einer zu groRen Konkur-
renzwirkung auf der anderen Seite ist eine wesentliche Aufgabe der vorliegenden Planung.

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
herbeizufihren. 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 aufgefiihrten Sortimenten als vertraglich betrach-
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tet. Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m2 im Rahmen des Gutach-
tens 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

Das Gutachten zeigt somit die Mdglichkeit 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 WebereistralRe sowie Uber die Wegeverbindungen im Be-
reich des hier angesiedelten Lebensmitteldiscounters eine gut wahrnehmbare Verbindung zum
Designer Outlet Center. Eine ,Durchschneidung“ im Sinne der Stellungnahme liegt damit gerade
nicht vor.

zu Festsetzungen zu Art der baulichen Nutzung
Der Stellungnahme wird gefolgt.

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. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass das Vorhaben nur
mit den gemalR Einzelhandelsgutachten vertraglichen Verkaufsflachen in den unterschiedlichen
Sortimenten umgesetzt werden kann. Die zuldssigen Haupt- und Randsortimente in den einzelnen
sonstigen Sondergebieten werden im Sinne der Einzelhandelsvertraglichkeit und einer Orientie-
rung eng am projektierten Vorhaben detailliert gesteuert. Die zulassigen Sortimente orientieren
sich jeweils an der Ochtruper Sortimentsliste gemaf Einzelhandelskonzept.

zu Immissionsschutz
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 Altlasten / Bodendenkmaler
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Auch
bestehen aufgrund der Vornutzungen — anders als im Bereich des Designer Outlet Centers — keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten.

Bodendenkmale werden im Plangebiet nicht vermutet. Es wird keine Notwendigkeit fur entspre-
chende Untersuchungen gesehen.
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Sollten dennoch im Rahmen der Bauarbeiten Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde
z. B. Mauerwerk, Einzelfunde oder Veranderungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) ent-
deckt werden, ist dies der Stadt Ochtrup oder dem Landschaftsverband Westf.-Lippe, Archaologie
fur Westfalen, AuRenstelle Minster, unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
tens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 DSchG).

VWO Ochtrup e.V. vom 14.03.2019

Text der Stellungnahme:

Aus Anlass der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 a ,Baugebiet nérdlich
der LaurenzstralRe“ 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 Bulro-, 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. zur Aufgaben
zwingen wird.

GroRenordnung der Verkaufsflachen

Den im Sondergebiet SO 13-1 ausgewiesenen ausschlief3lich als grofdflachigen Einzelhandelsbe-
trieb ,Lebensmitteldiscounter (nahversorgungs- und zentrenrelevantes Kernsortiment gemalf der
Ochtruper Sortimentsliste) mit einer Verkaufsflache von max. 1.700 gm inklusive einer max. 400gm
Verkaufsflache fur Nonfood-Sortimente halten wir fir schadlich fir den bestehenden innerstadti-
schen Handel. Auch der im Sondergebiet SO 13-2 ausschlieRlich als groR3flachiger Einzelhandels-
betrieb ,Lebensmittelvollsortimenter (mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment
gemal der Ochtruper Sortimentsliste) und einer Verkaufsflache von max. 3.000 gm inklusive einer
1.200 gm Verkaufsflache fir Nonfood-Sortimente halten wir flr schadlich fur den bestehenden
innerstadtischen Handel. Damit wirden insgesamt 4.700 gm Verkaufsflache mit 3.100 gm fir Le-
bensmittel und 1.600 gm fiir Nonfood-Sortimente geschaffen, welche deutlich die derzeitige Ge-
samtverkaufsflache im Einzelhandel von 3.400 gm im siidlichen Teil des innerstadtischen Handels-
raumes Ubersteigt.

Verkehrsanbindung, Immissionen, Stellplatz-/Parkflachen

Das Plangebiet ist zwar durch die vorhandenen offentlichen StraRen LaurenzstralRe, Dranke und
Alte Maate erschlossen, die nach unseren Erkenntnissen das erhdhte Verkehrsaufkommen nicht
aufnehmen und bewiltigen kénnen. Darlber hinaus werden weitere ZufahrtstraRen wie Jickweg,
Im Winkel, ParkstraRe, Piusstral3e, HospitalstraRe mit groBeren 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, Luftungs- und Heizungsanlagen,
Miullentsorgung, Parkraumverkehr etc.) machen ein Immissionsgutachten dringend erforderlich.
Die Anzahl von Stellplatz-/Parkflachen sollte bei der Planung besondere Bertcksichtigung finden.
Es sind zur schaffenden Verkaufsflaiche und Vermietungsflache (Blros, Praxen, Dienstleistungen)
entsprechende Parkplatze in Abmessungen fir moderne Fahrzeuge zu errichten mit entsprechen-
den Rangier- und Fahrflachen. Weiter missen Stellplatzflachen fur Arbeitnehmer und Mieter er-
stellt werden, um angrenzende Stral3en und Flachen nicht zu belasten.
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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
Laurenzstral3e 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 Fufl3gdngerzone
Weinerstral3e erfahrt und im Bereich der FuRgadngerzone Bahnhofstral3e die bestehenden Han-
delsstrukturen und Ansiedlungen gesichert und qualifiziert werden. Eine Fortschreibung und Aktua-
lisierung des Einzelhandelskonzeptes mit zukunftsweisenden Entwicklungszielen halten wir fur
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 Verlagerung der Kundenstrome

Mit der Planung wird das Ziel einer sinnvollen Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes in der Och-
truper Innenstadt verfolgt. In diesem Zuge soll eine Bindungswirkung zwischen Altstadt und Desig-
ner Outlet Center geschaffen werden. Zugleich gilt es zu vermeiden, dass Uber ein ,Uberangebot*
an zentrenrelevanten Sortimenten eine Gefahrdung der genannten Einzelhandelsschwerpunkte
sowie anderer zentraler Versorgungsbereiche herbeigefthrt 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 Umséatze 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 betrach-
tet. Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m2 im Rahmen des Gutach-
tens 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 m2 1.000 m2 + 600 m2
Schuhe/Lederwaren 300 m2 550 m?2 + 250 m?
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m2 + 350 m?
Sonstige Sortimente 170 m2 620 m2 + 450 m?
gesamt 3.269 m?2 6.150 m? + 2.881 m2

Das Gutachten zeigt somit die Mdglichkeit einer dem Standort vertraglichen Dimensionierung der
Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Sortimente auf. Durch die aufgefihrte 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 flieRender Ubergang zwischen Plangebiet und Altstadt geschaffen
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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 GrofRenordnung 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 zulassigen
maximalen Verkaufsflache festgesetzt. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass das Vorhaben nur
mit den gemalR Einzelhandelsgutachten vertraglichen Verkaufsflachen in den unterschiedlichen
Sortimenten umgesetzt werden kann (s. 0.). Die zulassigen Haupt- und Randsortimente in den
einzelnen sonstigen Sondergebieten werden im Sinne der Einzelhandelsvertraglichkeit und einer
Orientierung eng am projektierten Vorhaben detailliert gesteuert. Die zuldssigen Sortimente orien-
tieren 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 zuldssigen Verkaufsflachen eine Zunahme an Kunden- und Liefer-
verkehr verursachen. In einer gutachterlichen Prifung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wur-
de das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Umsetzung der Planung ermittelt und tberpriift,
unter welchen Voraussetzungen das vorhandene Stral3ennetz zur Aufnahme dieses Verkehrs in
der Lage ist.

Die Uberprifung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte erfolgte als Nachweis der Qualitat des
Verkehrsablaufs (QSV) auf Grundlage des Handbuches fiir 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 = ungenigend.

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
stralRe / ParkstralRe
K2 BulltstraBe / Dranke / Laurenzstralle / Post- | A B
stralle
K3 LaurenzstralRe / Gellenbeckstralle A B
K4 LaurenzstraRe / Am Webstuhl / LortzingstraRe | A C
K5 LaurenzstralRe / Rosenstraflle / BrookstralRe C C

Aus der vorliegenden Verkehrsuntersuchung geht hervor, dass die untersuchten Knotenpunkte im
Bestand werktags tUberwiegend sehr gut leistungsféhig sind. Lediglich der 6stlich des Plangebiets
befindliche Knotenpunkt Laurenzstral3e / Rosenstral3e / Brookstral3e 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 Berlcksichtigung der allge-
meinen verkehrlichen Entwicklung bis zum Jahr 2025 zeigt sich, dass die geplanten und vorge-
schlagenen MalRhahmen zur Ertiichtigung des Verkehrsnetzes dazu fuhren, 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 Bentheimer Stral3e/Gronauer Stral3e/ BergstraRe / Parkstrale und K3 LaurenzstralRe/ Gellen-
beckstral’e sowie die verkehrslenkenden MalRnahmen zunéchst zu einer Verbesserung der Ver-
kehrsqualitdt am Knotenpunkt K4 Laurenzstral3e/Am Webstuhl/Lortzingstral3e direkt sudostlich des
DOC Ochtrup.
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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 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 fur 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
stralle / ParkstralRe
K2 BultstraBe / Dréanke / Laurenzstralle / Post- | A C
stralle
K3 LaurenzstralRe / Gellenbeckstralle A B
K4 Laurenzstralle / Am Webstuhl / Lortzingstrale | A A
K5 LaurenzstralRe / Rosenstralle / BrookstralRe C C

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

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 groRRenteils durch umliegende
Gebaude ,gerahmt“ werden und die umliegenden Wohngebiete somit gegen die Schallausbreitun-
gen abgeschirmt werden.

zu Parkplatze
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die geplanten Gebaude ,rahmen® einen groRRziigigen 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 platziert werden. 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 missen die Agglomerati-
onseffekte bertcksichtigt werden, die dazu fuhren, 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.
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Planung und Einzelhandelskonzept
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Entwicklung und Profilierung der FuBBgangerzone Weinerstralle sowie eine mogliche Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes sind nicht Bestandteil der vorliegenden Planung.

Ein bestehender Einzelhandelsbetrieb aus der Innenstadt mit Schreiben vom 15.03.2019

Text der Stellungnahme:

Das Projekt von dem Investor nordlich der Laurenzstraf3e (aktuell: Laurenzpassage, Lidl, Edeka,
Aldi) stellt eine neue Dimension eines Nahversorgungszentrums dar. Hier kommen fir mich fol-
gende Fragen auf:

* Mehr Verkaufsflache mit mehr Nonfood-Verkaufsflache ohne ein Einzelhandelsgutachten? Es
werden z.Z. aktive Versorgungsbereiche der Stadt durch diese Mal3hahme unattraktiv gemacht.
Insbesondere die aktive BahnhofstraRe/Ful3géngerzone wird hierdurch noch mehr geschwécht ggf.
kann es sogar dazu fuhren, dass sie so unattraktiv wird. Mit diesen Genehmigungen wird hier kein
Handel auf lange Sicht mehr méglich oder sich Strukturen zeigen

wie heute in der WeinerstralRe. 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 Geschaft zu betreiben. (Die Erweiterung des DOC geht in die
gleiche Richtung).

* Warum wird fur diese Veranderung kein Vertraglichkeitsgutachten erstellt, in dem die Erweiterung
des DOC mit berticksichtigt wird, mit Auswirkung auf die bestehende Handelslandschaft und des
Einkaufsverhaltens?

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

 Verkehrs- und Aufenthaltsveranderungen, die sich allein innerorts ergeben, sind ohne Beachtung
gelassen in der Stellungnahme. Was sagt das aktuelle Verkehrsgutachten bzgl. Dieser Mehrbelas-
tung?

* Warum ist eine nahere Bebauung zum Kreisverkehr zuldssig, man blockiert sich hier die Mdg-
lichkeit einer spateren Erweiterung, ggf. Veranderung (Radfahrer/Pkw/Fu3ganger).

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 wiirde ich mich freuen, wenn Anderungsverfahren in dhnlicher GroRe
nicht nur aushangen, sondern den beteiligten Institutionen 1SG, VWO sowie Firmen zugesandt
werden.

Ergebnis der Prifung:

zu Einzelhandelsvertraglichkeit

Mit der Planung wird das Ziel einer sinnvollen Ergéanzung 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 waren ohne eine relevante Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche
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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 betrach-
tet. Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m? im Rahmen des Gutach-
tens 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? 1.000 m? + 600 m?
Schuhe/Lederwaren 300 mz 550 m? + 250 m?
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m? + 350 m?2
Sonstige Sortimente 170 mz 620 m2 + 450 m?
gesamt 3.269 m2 6.150 m2 +2.881 m?

Das Gutachten zeigt somit die Moglichkeit einer dem Standort vertréglichen 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 Parkplatzen
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die geplanten Gebaude ,rahmen® einen grofzigigen 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 nérdlich des zusammenhdngenden Gebaude-
komplexes platziert werden. In Summe werden im Plangebiet somit 259 Stellpléatze geschaffen.

Hinsichtlich der Bedarfsermittlung ist es aus verkehrswissenschaftlicher Sicht nicht zutreffend, die
Bedarfe der einzelnen Einzelhandelsbetriebe aufzusummieren. Vielmehr missen 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 Einzelhandelsstandortes wird durch die
vorgesehene Erweiterung der zuldssigen Verkaufsflachen eine Zunahme an Kunden- und Liefer-
verkehr verursachen. In einer gutachterlichen Prifung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wur-
de das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Umsetzung der Planung ermittelt und tberprift,
unter welchen Voraussetzungen das vorhandene StrafRennetz 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 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
stralle / ParkstralRe
K2 BultstraBe / Drénke / Laurenzstral’e / Post- | A B
stralle
K3 LaurenzstralRe / Gellenbeckstralle A B
K4 Laurenzstral3e / Am Webstuhl / Lortzingstrale | A C
K5 LaurenzstralR3e / Rosenstral3e / Brookstral3e 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 / Brookstrale 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 Berlcksichtigung der allge-
meinen verkehrlichen Entwicklung bis zum Jahr 2025 zeigt sich, dass die geplanten und vorge-
schlagenen MafRRnahmen zur Ertuchtigung des Verkehrsnetzes dazu fuhren, 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 Bentheimer StralRe/Gronauer Stral3e/Bergstral3e/ ParkstralBe und K3 Laurenzstral3e/ Gellen-
beckstral3e sowie die verkehrslenkenden MalRnahmen zunéchst zu einer Verbesserung der Ver-
kehrsqualitdt am Knotenpunkt K4 LaurenzstralRe/Am Webstuhl/Lortzingstraf3e direkt stidéstlich 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 fur Ochtrup standortspezifischen Annahmen hinsichtlich des zu erwar-
tenden Kundenpotenzials abgeglichen. Das prognostizierte, zusatzliche Kundenverkehrsaufkom-
men fihrt 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 / Parkstralle
K2 BiltstraBe / Dranke / Laurenzstralle / Post- | A C
strale
K3 Laurenzstrale / Gellenbeckstralie A B
K4 LaurenzstralRe / Am Webstuhl / Lortzingstrale | A A
K5 LaurenzstralRe / Rosenstrafle / BrookstralRe C C

Im Ergebnis der Berechnungen und unter Berlcksichtigung der raumlichen Verteilung der zuktnf-
tigen Verkehre ist festzustellen, dass auch zukinftig alle untersuchten Knotenpunkte in den Spit-
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zenstunden leistungsfahig betrieben werden kénnen. Die zu erwartenden Neuverkehre kdnnen
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-
sétzliche Kfz-Verkehr sowie die Anderungen der Verkehrsstrome im geplanten StralRennetz 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.

Ergebnis der oOffentlichen Auslegung gemald 8 3 Abs. 2 BauGB und der Beteili-
gung der Trager oOffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
27.09.2021 bis 29.10.2021:

Folgende beteiligte Behdrden bzw. sonstige Trager oOffentlicher Belange haben keine
Stellungnahme abgegeben:

Amprion GmbH

Bauverein Ochtrup

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
CenturyLink Communications Germany GmbH
Deutsche Bahn AG

Deutsche Telekom Technik GmbH
Heimatverein Ochtrup e.V.

Immobilien- und Standortgemeinschaft Altstadt Ochtrup e.V.
LWL, Denkmalpflege

10. LWL, Bau- und Liegenschaftsbetrieb

11. Neptune Energy Deutschland GmbH

12. Nord-West Olleitung GmbH

13. Thyssengas GmbH

14. Zentrale Planung Vodafone NRW GmbH

15. Landkreis Grafschaft Bentheim

16. Samtgemeinde Schttorf

17. Stadt Bad Bentheim

18. Stadt Gronau

CoNooOAONE

Folgende beteiligte Behdrden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben mitge teilt,
keine Einwendungen geltend zu machen:

Bezirksregierung Muinster, Wasserwirtschaft
Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
Bischofliches Generalvikariat

Ev. Kirche von Westfalen

Evonik Operations GmbH

Landesbetrieb Wald und Holz
LWL-Archéologie fir Westfalen
Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen
Westhetz GmbH

10. Kreisstadt Steinfurt

11. Bezirksregierung Minster, Flurbereinigung
12. Autobahn GmbH des Bundes

13. Strallen NRW

CoNogOR~WNE

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

1. Eisenbahn-Bundesamt
2. Handwerkskammer Minster
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Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen
Stadtwerke Ochtrup

Kreis Steinfurt, Umwelt- und Planungsamt

Gemeinde Heek
Gemeinde Wettringen
Gemeinde Metelen

©CooN O MW

Die Stellungnahmen stellen sich wie folgt dar:
Eisenbahn-Bundesamt vom 29.09.2021

Text der Stellungnahme:

Ihre Schreiben sind am 22.09.2021 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und werden hier
unter dem o. g. Geschaftszeichen bearbeitet. Ich danke lhnen fir die Beteiligung als Trager
offentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustéandige Planfeststellungsbehdrde fiir die Betriebsanla- gen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es pruft
als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorha-
ben die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes
berihren.

Der Bebauungsplan sollte unter der Bedingung aufgestellt werden, dass die Flurstiicke von
Bahnbetriebszwecken freigestellt sind. Anderenfalls unterfallt das Flurstiick dem eisenbahnrecht-
lichen Fachplanungsvorbehalt nach § 18 Abs. 1 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) sowie dem
Fachplanungsvorrang nach § 38 Baugesetzbuch (BauGB). Auskunft tber die Zweckbestimmung
der o.g. Flache erteilt die DB-Services Immobilien GmbH in Koln.

Hinsichtlich der Grenzbebauung sind u. a. die Vorschriften des § 6 BauO NRW zu beachten. Bei
den an das Vorhaben angrenzenden Flachen mit Eisenbahnbetriebsanlagen handelt es sich um
offentliche Verkehrsflachen. Sofern dies nicht ohnehin veranlasst worden sein sollte, wird die
Beteiligung der Infrastrukturbetreiberin DB Netz AG als Tragerin offentlicher Belange empfohlen.
Denn das Eisenbahn-Bundesamt prift nicht die Vereinbarkeit Ihrer Planungen aus Sicht der Be-
treiber der Eisenbahnbetriebsanlagen.

AbschlieBend stelle ich fest, dass aktuelle zulassungsrechtliche und raumbedeutsame Pla-
nungen der Eisenbahnen des Bundes im betroffenen Bereich, die mit der Planung kollidieren
koénnten, hier nicht bekannt sind. Hierzu sollte sich ggf. ebenfalls die DB Netz AG &ulRern. Die
folgenden Hinweise bitte ich zu berlcksichtigen:

e Anspriche gegen Eisenbahninfrastrukturunternehmen, die sich durch Immissionen aus
dem Eisenbahnbetrieb auf planfestgestellten und baulich nicht geanderten Verkehrsanlagen
begrinden, sind ausgeschlossen. Fir einen ausreichenden Schutz vor Larm und
Erschitterungen aus dem Eisenbahnbetrieb hat der Planungstrager, der ein Bauvorhaben in
der Nachbarschaft von Eisenbahnbetriebsanlagen durchzufihren beabsichtigt, selbst zu
sorgen.

e Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum
Schutz der BaumalRnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebes das Einhalten von
Sicherheitsabstdnden zwingend vorgeschrieben. Ein gewolltes und / oder ungewolltes
Hineingelangen in den Gefahrenbereich und den Sicherheitsraum der Bahnanlagen ist gemaf
§ 62 EBO unzulassig und durch geeignete und wirksame MalRRnahmen grundsatzlich und
dauerhaft auszuschlief3en.

o Die infrastrukturellen Belange sowie die spezifisch vorliegenden Sicherheitsabstéanden fir
Bauten nahe der Bahn, Lagerung von Baumaterialien, den notwendigen Arbeitsraum fur
Instandsetzungsarbeiten der Bahnanlagen, Abstand und Art von Neuanpflanzungen im
Nachbarbereich, Beleuchtung, Entwéasserung etc. sind von den Infrastrukturbetreibern bzw.
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von der DB Immobilien anzugeben. Die Tiefbauarbeiten erfolgen mutmallich im
Lastausbreitungsbereich der Eisenbahnbetriebsanlagen. Fiur die Prifung der Standsicher-
heitsnachweise gelten dann auch bei Bauvorhaben anderer Planungstrager dieselben An-
forderungen wie bei Bauvorhaben der Eisenbahninfrastrukturunternehmen selbst. Sofern
nicht geschehen, ist ein vom Eisenbahn-Bundesamt anerkannter Gutachter zur Beurteilung
der Standsicherheit des unmittelbar neben der Eisenbahnstrecke geplanten Bauwerks hin-
zuzuziehen, um den Einfluss der Eisenbahnlasten auf dieses Bauwerk zu Uberprifen.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Im oder angrenzend an den Planbereich sind keinerlei Bahnanlagen vorhanden.
Handwerkskammer Miunster vom 13.10.2021

Text der Stellungnahme:

Die im Rahmen des B-Planes 53a vorgesehenen Einzelhandelsansiedlungen werden fur sich
genommen, insbesondere aber mit der Erweiterung des DOC, die ja wohl weiter angestrebt
wird, Ochtrups Altstadt nach unserer Auffassung weiter unter Druck setzen. Das geschieht
zudem vor dem Hintergrund des zunehmenden Onlinehandels, der ja seinerseits durch die
Corona-Pandemie erneuten Schub verliehen bekommen hat. Rein formal mag das stadtebaulich
betrachtet alles in Ordnung sein, denn die Entwicklungen spielen sich ja samtlich im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt ab. Wir haben in der Vergangenheit unsere Zweifel an der funk-
tionsgerechten Abgrenzung des ZVB Innenstadt immer wieder deutlich gemacht.

In sich weist die Planung eine gewisse Logik auf. Weil das Van-Delden-Gelande keine Verbindung
zur wirklichen Innenstadt aufweist, muss die Licke Uber eine entsprechende Handelsentwicklung
im bestehenden Zwischenraum geschlossen werden. Die entscheidende Frage wird sein, inwie-
weit man hier den Kaufkraftentzug durch das DOC zusatzlich erhdht oder Trittsteintheorie greift
und Kopplungskaufe der DOC-Kunden im Saldo zu einer Entscharfung der Standortkonkurrenz
fuhren. Wir haben bezlglich dieser Hoffnung starke Zweifel. Es ware interessant gewesen, im
Zuge der angefertigten Untersuchung durch das Blro Stadt und Handel Uber die Starke einer
erwarteten Kopplungswirkung durch die Experten mehr zu erfahren. Wenn wir das Gutachten
richtig verstanden haben, sind derartige Positiveffekte jedenfalls rechnerisch nicht in die Aus-
wirkungsanalyse eingeflossen.

Mit Blick auf die empfindlichen kleinen L&den in der Altstadt und vor dem Hintergrund des ur-
sprunglichen Planungsansatzes, die Licke zwischen DOC und Altstadt vornehmlich mit
Nahversorgungsangeboten zu schlie3en, halten wir den Ansatz fir richtig, im Bereich der
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente eine Hochstgrenze der Verkaufsflache entsprechender
Fachgeschafte auf die Standardgréf3e eines Ochtruper Ladens von 60 m2 VKF festzusetzen. Wir
regen an, in der Planung dartiber hinaus auch der weiteren Empfehlung der Gutachter zu folgen,
die Anzahl dieser Geschéafte auf maximal zwei zu begrenzen. Daruber hinaus regen wir an, auf
der sicheren Seite zu bleiben und diese Beschrankung nicht im Sinne einer pauschalen Baga-
tellgrenze festzusetzen, sondern in jedem Fall die Zulassigkeit der jeweiligen Ansiedlung an
einen Nachweis zu knipfen, dass die Altstadt durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt wird.

Ergebnis der Prifung:

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

Mit dem Vorhaben wird das Ziel einer fachgerechten Erganzung des Einzelhandelsangebotes in
der Stadt Ochtrup verfolgt. Der Schwerpunkt soll dabei insbesondere auf der Erweiterung der
Ladeneinheiten mit den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel liegen.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollen bewusst unterschiedliche Schwerpunkte in
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Bezug auf die angebotenen Sortimente, Verkaufsflachen und Ladentypen gesetzt werden. Die
unterschiedlichen Angebote in der Altstadt und dem Designer Outlet Center sollen sich somit
gegenseitig erganzen. Auf diese Weise soll das Plangebiet auch als Bindeglied zwischen Altstadt
und DOC fungieren und gezielt Besucherstrome des DOC in die Altstadt lenken.

Um eine Gefdhrdung der sensiblen Einzelhandelsstrukturen in der Altstadt zu unterbinden
werden im Bebauungsplan restriktive Festsetzungen in Bezug auf die zulassigen Sortimente und
die zulassigen Verkaufsflachen getroffen. Die Festsetzungen folgen vollumféanglich den gutach-
terlich ermittelten maximalen Verkaufsflachen, durch die keine relevanten Umsatzumverteilungen
zulasten der Ochtruper Altstadt sowie weiterer zentraler Versorgungsbereiche in den Na-
chbarkommunen zu erwarten sind.

Diese Festsetzungen wurden nach der Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nochmals ergéanzt. Dabei ging es insbesondere darum, die Fachmarktorientierung im Plangebiet
zu starken. Wahrend Fachgeschéfte in der Regel bevorzugt in Innenstadtlagen angesiedelt
werden und ein intensives Beratungsangebot umfassen, setzen Fachmarkte in der Regel auf eine
starkere Eigenorientierung der Kundschaft und sind nicht in der Form auf die Lagegunst in-
nerhalb der Zentren angewiesen. Fachmarkte weisen in der Konsequenz gegeniiber Fachges-
chaften Ublicherweise eine geringere Flachenproduktivitdit und entsprechend eine hohere
Verkaufsfliche auf. Die angesetzte Fachmarktorientierung am Standort soll somit eine hoéhere
Kaufkraftbindung im Plangebiet erwirken und eine unvertragliche Konkurrenz zu dem vorwiegend
durch Fachgeschéfte gepragten Einzelhandelsbestand in der Altstadt vermeiden.

Zu diesem Zweck wird — entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen — fir die nicht-
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in den zentrenrelevanten Sortimenten (Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat/Haushaltswaren, Wohneinrichtungs- be-
darf [ohne Mdobel], Bilder/Poster/Bilderrahmen) eine Mindestverkaufsflache von 250 m2 festgesetzt.
Oberhalb dieser Schwelle ist die Realisierung von Fachgeschéften aus gutachterlicher Sicht als
unidblich anzusehen. Zugleich wird durch die Festsetzung einer Mindestverkaufsflache je Lad-
eneinheit, kombiniert mit der zulassigen Gesamtverkaufsflache im jeweiligen Sortiment, die
Gesamtzahl entsprechender Ladeneinheiten reguliert.

Fur weitere zentrenrelevante Sortimente wird eine Beschrénkung auf insgesamt maximal 120
m2 Verkaufsflache sowie maximal 60 m2 je Sortimentsgruppe und je Ladeneinheit empfohlen.
Unterhalb dieser ,Bagatellgrenze® sind aus gutachterlicher Sicht keine relevanten Umsatzumvertei-
lungen zulasten der Altstadt zu erwarteten. Ebenso soll die Beschrankung auf maximal zwei
eigenstandige Ladeneinheiten mit diesen Sortimenten ein Ubermafiges Gegenangebot zu den
verfligbaren kleinteiligen Ladenlokalen (Leerstand) im Bereich Weinerstral3e verhindern.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 14.10.2021

Text der Stellungnahme:

Unter Beteiligung des Forstamtes Weser-Ems der Landwirtschaftskammer Niedersachsen in
Osnabriick nehmen wir zu der o. a. Planung und insbesondere zu den geplanten Kompensa-
tionsmafinahmen aus landwirtschaftlicher und forstlicher Sicht wie folgt Stellung:

Grundsatzlich sind aus Sicht des Naturschutzes und auch aus agrarstrukturellen Griinden die
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen vor Ort vorzunehmen. Alternativ steht die Mdoglichkeit der
Wertkompensation in Form eines Ersatzgeldes zur Verfigung. Warum in diesem Fall davon
abgewichen wird, erschliel3t sich uns nicht.

Ansonsten bestehen aus landwirtschaftlicher und forstlicher Sicht keine Bedenken gegen die
Kompensationsmafnahmen im FFH-Gebiet in der Gemarkung Bernte. Landwirtschaftliche Betriebe
werden durch die geplanten Malnahmen in deren Entwicklung dort nicht beeintrachtigt.

Fur die notwendigen Aufforstungsmalinahmen sollten Sie das Forstamt Weser-Ems zu Rate
ziehen, das lhnen gerne vor Ort forstfachliche Hilfe anbietet.
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Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das im Zuge der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelte Kompensationsdefizit in
Hohe von 5.193 Biotopwertpunkten wird durch ©kologische Aufwertung von Flachen der
Gemeinde Emsbiren, Gemarkung Bernte, Flur 4, Flurstiicke 321/143 und 322/140 ausgeglichen.
Auf den vorgesehenen Ausgleichsflachen soll in Abstimmung mit dem Landkreis Emsland die
vorhandene Ackerflache aufgewertet werden. Im Stadtgebiet Ochtrup standen keine angemes-
senen Flachen fur einen naturschutzrechtlichen Ausgleich zur Verfiigung. Die gewahlte Aus-
gleichsflache befindet sich jedoch im selben grof3rdumigen Naturraum des Munsterlandes,
sodass den naturschutzrechtlichen Anforderungen an einen gleichwertigen Ausgleich Folge
geleistet wird.

Geplant ist die Schaffung eines Auwaldes, der die Entwicklung der - in den angrenzenden
Flachen bestehenden - FFH-Lebensraumtypen zulasst. Unterhalb der vorhandenen Hochspan-
nungsleitungen ist die Entwicklung von halbruderalen Gras- und Staudenfluren vorgesehen.
Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Natura 2000-Emsauen von Salzbergen bis Pa-
penburg“. Eine entsprechende Regelung wird in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Durch
die Ausgleichsmal3nahme ist gewabhrleistet, dass sich Umweltbe- und - entlastungen in der
Summe aufheben und mit Durchfiihrung des Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen eintreten.

Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen vom 28.10.2021

Text der Stellungnahme:

Zu der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53, wie sie uns mit lhrem Schreiben vom
17.09.2021 Ubersandt wurde, nehmen wir wie folgt Stellung:

Wir geben zu bedenken, dass sich im Zuge der Vorhabenrealisierung der Wettbe-werbsdruck auf
den Kernbereich der Innenstadt entlang der Bahnhof- und Weinerstra3e weiter erhéhen wird,
zumal auch weitere Entwicklungen auf3erhalb des gewachsenen Innenstadtbereichs (u. a. im
Bereich DOC) weiter verfolgt werden. Dies bezieht sich nicht nur auf den geplanten Einzelhan-
del. Auch das Angebot an handelsfernen Nutzungen (Gastronomie, BUros, Praxen,
Dienstleistungen) kann in Konkurrenz zum innerstadtischen Kern treten.

Aufgrund der integrierten Lage innerhalb des einheitlich abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereichs sind die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zunachst rein wettbewer-
blicher Art und damit einer stadtebaulichen Abwéagung zugénglich. Gleichwohl stellt sich die
Frage, ob die angestrebte Brickenfunktion zwischen DOC und Altstadt die gewiinschte Wir-
kung entfaltet oder zu einem zuséatzlichen Kaufkraftentzug fihrt und die weiteren Entwicklungspo-
tentiale im Kernbereich limitiert. Laut Einzelhandelskonzept bzw. Auswirkungsanalyse Ubernimmt
der Planbereich die Funktion einer Fachmarktlage mit Schwerpunkt Nahversorgung, wahrend
der Kernbereich vorrangig durch einen kleinteiligen Einzelhandel gepréagt ist. Dies entspricht im
Wesentlichen auch den aktuellen Nutzungen. Durch die im Bebauungsplanentwurf getroffenen
Festsetzungen zu den Sondergebieten SO 13-3 und SO 13-4 sind jedoch auch mehrere kleinteilig
strukturierte Fachgeschafte im Planbereich planungsrechtlich abgesichert, so dass eine
Konkurrenzsituation vergleichbarer Anbieter entstehen kann.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit
ausschliel3lich fur eine konkrete Nutzungskonzeption (hier: Fachmarkte) erbracht worden. Im Gu-
tachten heifl3t es weiter, dass fur die Altstadt als Vorrangraum fiir den kleinteiligen Einzelhandel ,mit
stadtebaulich negativen Auswirkungen bei einer Ansiedlung von kleinteiligen (vergleichbaren)
Anbietern mit zentrenrelevanten Sortimenten zu rechnen ist.“ Bei dem Sortiment ,Bekleidung®
wird zudem explizit darauf verwiesen, dass die nachgewiesene Vertraglichkeit ,nur im Falle einer
Fachmarktansiedlung gultig ist“. Im Ergebnis schlagen die Gutachter eine Begrenzung klein-
teiliger Angebotsstrukturen vor. Dies findet sich in den textlichen Festsetzungen jedoch nicht wie-
der.
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Bei dem Sortiment ,Drogerie“ weist das Gutachten Umverteilungen in Hohe von 20 % gegeniber
Rossmann aus, kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass negative Auswirkungen ausgeschlossen
werden kénnen. Entgegen der Aussagen des Gutachtens ist aufgrund der Hohe der Umvertei-
lungseffekte sowie begrenzter Potentiale aus unserer Sicht eine Betriebsaufgabe grundsatz-
lich nicht auszuschliel3en, zumal sich eine Tragfahigkeit der Planung nur durch Einbeziehung von
Kaufkraft aus den angrenzenden Grundzentren (Metelen, Wettringen), ausweiteren, nicht naher
genannten, Kommunen sowie aus den Niederlanden einstellt. Im Umkehrschluss werden gerade
einmal 65 % des Planumsatzes gegeniber den Standortlagen innerhalb des Untersuchungs-
raumes umverteilt. Aus unserer Sicht sind daher auch hohere Umverteilungseffekte gegentber
Rossmann maoglich.

Wie angeflhrt handelt es sich aus stadtebaulicher Sicht um ,Wettbewerb innerhalb gleicher
Standortkategorie®. Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit muss die Stadt daher abwagen,
ob eine solche Wettbewerbskonzentration am Planstandort vor dem Hintergrund begrenzter
Entwicklungsoptionen fir den weiteren gewachsenen Ortskern vertretbar bzw. ,gewlnscht® ist.
Bei einer positiven Entscheidung fir die hier anhangigen Planungen sollte festgelegt werden,
welche Entwicklungen und Nutzungen im Kernbereich angestrebt werden und wie die
vorhandenen Nutzungen gesichert sowie eingeleiteten (stadtebaulichen) Maflnahmen
weiterentwickelt werden kdnnen.

Mit Blick auf die sensible Ausgangssituation im Kernbereich sowie aufgrund o.g. Ausfiihnrungen
regen wir an, die Festsetzungen zu den Sondergebieten 13-3 und 13-4 weiter zu prazisieren, da
ansonsten nicht nur Fachmarkte, sondern auch eine Vielzahl kleinerer Fachgeschéfte planungs-
rechtlich abgesichert sind, sofern diese die maximalen Verkaufsflachen insgesamt sowie je Sor-
timent nicht Uberschreiten.

Wie empfehlen, das Gesamtvorhaben mit allen stadtebaulich relevanten Parametern so konkret
zu beschreiben, dass die Umsetzung der vertraglichen Durchfihrungsverpflichtung des
Vorhabentrdgers auch im vorhabenbezogenen Bebauungsplan feststellbar ist, zumal sich
auch die gutachterliche Beurteilung auf eine konkrete Nutzungskonzeption konzentriert. Hierzu
kénnen konkrete Festsetzungen hinsichtlich der Art/des Anlagentyps der Einzelhandelsnutzung-
en, der zulassigen Sortimente sowie der minimalen und/oder maximalen Verkaufsflachen
insgesamt sowie je Betrieb gehdren.

Bei einer weiteren Prazisierung der textlichen Festsetzungen 1.6 regen wir zudem an, die im
Plankreuz definierten maximalen Verkaufsflachen in die Festsetzungen mit aufzunehmen, um
Fehlinterpretationen hinsichtlich einer méglichen Flachenkontingentierung fir mehrere Bauflachen
(z.B. 1.000 m2 Bekleidung fir die Flachen 13-3.1 bis 13-4) vorzubeugen.

Ergebnis der Prifung:

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

Mit dem Vorhaben wird das Ziel einer fachgerechten Erganzung des Einzelhandelsangebotes in
der Stadt Ochtrup verfolgt. Der Schwerpunkt soll dabei insbesondere auf der Erweiterung der
Ladeneinheiten mit den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel liegen.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollen bewusst unterschiedliche Schwerpunkte in
Bezug auf die angebotenen Sortimente, Verkaufsflachen und Ladentypen gesetzt werden. Die
unterschiedlichen Angebote in der Altstadt und dem Designer Outlet Center sollen sich somit
gegenseitig erganzen. Auf diese Weise soll das Plangebiet auch als Bindeglied zwischen Altstadt
und DOC fungieren und gezielt Besucherstrome des DOC in die Altstadt lenken.

Um eine Gefahrdung der sensiblen Einzelhandelsstrukturen in der Altstadt zu unterbinden
werden im Bebauungsplan restriktive Festsetzungen in Bezug auf die zuldssigen Sortimente und
die zulassigen Verkaufsflachen getroffen. Die Festsetzungen folgen voll-umfanglich den gutach-
terlich ermittelten maximalen Verkaufsflachen, durch die keine relevanten Umsatzumverteilungen
zulasten der Ochtruper Altstadt sowie weiterer zentraler Versorgungsbereiche in den Na-
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chbarkommunen zu erwarten sind.

Diese Festsetzungen wurden nach der Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nochmals erganzt. Dabei ging es insbesondere darum, die Fachmarktorientierung im Plangebiet
zu starken. Wahrend Fachgeschéfte in der Regel bevorzugt in Innenstadtlagen angesiedelt
werden und ein intensives Beratungsangebot umfassen, setzen Fachmarkte in der Regel auf eine
starkere Eigenorientierung der Kundschaft und sind nicht in der Form auf die Lagegunst in-
nerhalb der Zentren angewiesen. Fachmarkte weisen in der Konsequenz gegeniiber Fachge-
schaften ublicherweise eine geringere Flachenproduktivitdt und entsprechend eine hdohere
Verkaufsflache auf. Die angesetzte Fachmarktorientierung am Standort soll somit eine hohere
Kaufkraftbindung im Plangebiet erwirken und eine unvertragliche Konkurrenz zu dem vorwiegend
durch Fachgeschafte gepragten Einzelhandelsbestand in der Altstadt vermeiden.

Zu diesem Zweck wird — entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen — fir die nicht-
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in den zentrenrelevanten Sortimenten (Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat/Haushaltswaren, Wohneinrichtungsbedarf
[ohne Mobel], Bilder/Poster/Bilderrahmen) eine Mindestverkaufsflache von 250 m? festgesetzt.
Oberhalb dieser Schwelle ist die Realisierung von Fachgeschaften aus gutachterlicher Sicht als
uniblich anzusehen. Zugleich wird durch die Festsetzung einer Mindestverkaufsfliche je La-
deneinheit, kombiniert mit der zulassigen Gesamtverkaufsfliche im jeweiligen Sortiment, die
Gesamtzahl entsprechender Ladeneinheiten reguliert.

Fir weitere zentrenrelevante Sortimente wird eine Beschrankung auf insgesamt maximal 120
m2 Verkaufsflache sowie maximal 60 m2 je Sortimentsgruppe und je Ladeneinheit empfohlen.
Unterhalb dieser ,Bagatellgrenze® sind aus gutachterlicher Sicht keine relevanten Umsatzumvertei-
lungen zulasten der Altstadt zu erwarten. Ebenso soll die Beschrankung auf maximal zwei ei-
gensténdige Ladeneinheiten mit diesen Sortimenten ein Ubermaliges Gegenangebot zu den ver-
fugbaren kleinteiligen Ladenlokalen (Leerstand) im Bereich Weinerstral3e verhindern.

Hinsichtlich des geplanten Drogeriemarktes kommen die Einzelhandelsgutachter zu dem
Ergebnis, dass durch das Vorhaben im Sortiment Drogeriewaren mit Umsatzumverteilun-gen
von Uber 20 % zulasten des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum zu rechnen ist.
Diese werden insbesondere den Drogeriefachmarkt Rossmann tangieren, der den néachstgele-
genen strukturprdgenden Drogeriefachmarkt darstellt. Auch dieser Markt profitiert von Kop-
plungseffekten im sudlichen Bereich des ZVB Innenstadtzentrum. Im Rahmen des Gutachtens
konnte aufgezeigt werden, dass perspektivisch ein ausreichendes rechnerisches
Nachfragepotenzial zum wirtschaftlichen Betrieb zweier Drogeriefachmérkte gegeben ist. Mit
einer Schadigung des stdlichen Pols des ZVB Innenstadtzentrum durch das Planvorhaben ist
somit nicht zu rechnen. Fur die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Hinsichtlich der beflirchteten Konkurrenz durch weitere handelsferne Nutzungen (Gastronomie,
Biros, Praxen, Dienstleistungen), ist auszufiihren, dass diese lediglich in einem kleinen
Teilabschnitt entlang der LaurenzstralBe zulassig sind. Auf diese Weise soll zum einen ein
Jebendiger‘ Ubergang zwischen Altstadt und Plangebiet im Bereich des Kreisverkehrs Dranke /
Laurenzstral3e / PoststraBe / Biltstra3e forciert werden. Zum anderen soll fur das denkmal-
geschiitzte ehemalige Klara-Stift-Gebdude eine adaquate Nachnutzung ermoglicht werden.
Aufgrund der geringen Grofe der fur die genannten handelsfernen Nutzungen ist mit keiner ge-
fahrdenden Konkurrenz zu entsprechenden Betrieben in der Altstadt zu rechnen.

Stadtwerke Ochtrup vom 26.10.2021

Text der Stellungnahme:

Hiermit erheben wir zur o. g. 86. Anderung des Flachennutzungsplanes folgende Einwénde:

Wir beantragen seitens der Stadtwerke Ochtrup zu Sicherstellung der Versorgung die Einrichtung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes mit einer Breite von 3,00 m entlang der sidlichen B-Plan-
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Grenze im Bereich des Flurstiickes 622.

Des Weiteren benétigen wir zur Umsetzung der Bauvorhaben im Planbereich zwingend den
Erhalt der vorhandenen Transformatorenstation ,Einkaufszentrum® sowie einen weiteren Standort
fur eine zusatzliche Transformatorenstation.

Zum einen sind diese Anlagen erforderlich, um der geplanten lokalen Erweiterung des Einzel-
handels mit fortschreitendem Elektrifizierungsgrad (Klimaanlagen, E-Ladesaulen etc.) gerecht zu
werden und zum anderen ist das Erfordernis der Aufnahme der elektrischen Energieaus
Eigenerzeugungsanlagen, insbesondere EE-Anlagen, ein Grundsatz der aktuellen Ver-
sorgungsstrategie unseres Landes.

Im Rahmen der Bauleitplanung bitten wir, nachstehend aufgefiihrte Grundstiicke fur
elektrische Versorgungsanlagen vorzusehen:

1. Vorhandene Transformatorenstation: nordwestlich Klarastift mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
in 3,00 m Breite, nach Siden zur Laurenzstr. verlaufend

2. Grundstick fur eine zusatzliche Transformatorenstation ,Alte Maate®, direkt angrenzend an
die offentlichen Verkehrsflache ,Alte Maate*®

Die Grundstiicke wurden von uns im beiliegenden Planauszug skizziert.
Wir weisen darauf hin, dass zur Versorgung des vorhandenen Einkaufszentrums die Transforma-
torenstation ,Einkaufszentrum® entsprechend der Darstellung im beigefugten Netzplan betrieben

wird.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die erforderlichen Leitungstrassen im Bereich des Klara-Stift (Flurstick 622) werden sich in
Teilen aus den weiteren Planungen fir eine Folgenutzung ergeben. Eine ggf. erforderliche Re-
gelung zu Geh-, Fahr und Leitungsrechten erfolgt daher losgeldst vom Bauleitplanverfahren.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Plangebiet (mit
Ausnahme des sonstigen Sondergebietes SO 13-3.3) allgemein und auch auf3erhalb der Uber-
baubaren Grundstiucksflachen zulassig. Somit besteht eine hinreichende Flexibilitat hinsichtlich
der Verortung solcher Anlagen. Ebenso werden ggf. spater erforderliche Erweiterungen bspw.
zugunsten der Elektromobilitdt ermdglicht.

Kreis Steinfurt, Umwelt- und Planungsamt, vom 03.11.2021

Text der Stellungnahme:

Zum o. g. Planverfahren nehme ich wie folgt Stellung:
Naturschutz und Landschaftspflege:

Es fehlen in den Antragsunterlagen nachvollziehbare Angaben zur dauerhaften Sicherung der
geplanten Ersatzflache aus Anlage 3.

Auch sind noch erganzende Ausfihrungen zur naturrdumlichen Vergleichbarkeit analog zur
Plangebietsflache notwendig, um eine abschlieRende Bewertung im Rahmen der Eingriffsbe-
urteilung abzuschlieRen.
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Artenschutzrechtliche Belange:

Durch den Abbruch der Gebaude geht fir den Mauersegler ein Brutplatz verloren. Analog zu
dem Leitfaden zur ,Wirksamkeit von Artenschutzmanahmen® (MKULNV NRW 2013) fiur die
Mehlschwalbe und Rauchschwalbe sind fir das Brutpaar des Mauerseglers 2 Nisthilfen als
AusgleichsmalRnahme ausreichend. Eine Installation von mehr als 2 Nisthilfen fir den Mauersegler
wird beflrwortet (Multitfunktionaler Kasten fur Fledermduse und Mauersegler (siehe Ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag, natur-aspekte kalfhues, 01.04.2021).

Da in dem Gewasser Uberwinterungshabitate nicht ausgeschlossen werden, ist die Vermei-

dungsmaflnahme Amphibien V6 wie folgt anzupassen und zu ergéanzen:

- Zum Schutz der Amphibien (T6tungsverbot nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sind Ein- griffe
in die vorhandenen Gewasser nur nach der Fortpflanzungszeit, nach Abwanderung der Uber-
wiegenden Zahl der Tiere aus den Gewassern und vor der Winterruhe, also im Monat Ok-
tober, zuldssig. Eingriffe zwischen November und Mitte Februar sind ausnahms- weise mdglich,
wenn fir die betreffenden Gewasserbereiche fachgutachterlich nachge- wiesen wird, dass
keine geeigneten Uberwinterungshabite vorhanden sind oder fiir die vorangegangene Ak-
tivitatsperiode ein Vorkommen von Amphibien fur das betreffende Ge- wéasser ausgeschlossen
werden kann.

In den MalRnahmen zum Funktionserhalt (CEF-Maf3nahmen) ist folgendes zu ergénzen:

- CEF-Malnahme Flederméuse: Fledermaus-Flachkasten sind alle 5 Jahre auf Funk-
tionsfahigkeit zu kontrollieren und bei Bedarf zu ersetzen.

- CEF-Maflinahme Mehlschwalbe: Um einem starken Befall mit Parasiten entgegenzuwirken,
sollen Kunstnester mind. alle 2 Jahre auf3erhalb der Brutzeit gereinigt werden.

- Aufgrund Dokumentationspflicht nach § 34 LNatSchG sind die CEF-MalRnahmen (Fledermau-
se, Mehlschwalbe und Mauersegler) bei der unteren Naturschutzbehorde durch Ubersen-
dung des Formulars ,Naturschutzmalinahme® (unter ,Artenschutz“ auf der Seite www.kreis-
steinfurt.de/naturschutz) nachzuweisen.

Bauordnungsrecht

Hinweis:

Unter Punkt 2 — MaRR der baulichen Nutzung — wird nur Bezug auf die Gebaudehdhe (GH)
genommen, im Planbereich werden noch die Begriffe WH + TH + FH erwahnt. Hier fehlt bei den
vorgenannten Begriffen die Definition — wie z. B. die Traufhthe (AuRenkante Dachhaut
und/oder Oberkante Attika).

Ergebnis der Priifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird in Teilen gefolgt.
zu Naturschutz und Landschaftspflege:

Das im Zuge der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelte Kompensationsdefizit in
Hohe von 5.193 Biotopwertpunkten wird durch Okologische Aufwertung von Flachen der
Gemeinde Emsbiren, Gemarkung Bernte, Flur 4, Flursticke 321/143 und 322/140 ausgeglichen.
Auf den vorgesehenen Ausgleichsflachen soll in Abstimmung mit dem Landkreis Emsland die
vorhandene Ackerflache aufgewertet werden. Im Stadtgebiet Ochtrup standen keine angemes-
senen Flachen fur einen naturschutzrechtlichen Ausgleich zur Verfigung. Die gewahlte Aus-
gleichsflache befindet sich jedoch im selben grofraumigen Naturraum des Muinsterlandes,
sodass den naturschutzrechtlichen Anforderungen an einen gleichwertigen Ausgleich Folge
geleistet wird.

Geplant ist die Schaffung eines Auwaldes, der die Entwicklung der - in den angrenzenden
Flachen bestehenden - FFH-Lebensraumtypen zulasst. Unterhalb der vorhandenen Hochspan-
nungsleitungen ist die Entwicklung von halbruderalen Gras- und Staudenfluren vorgesehen.
Die Flache liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Natura 2000-Emsauen von Salzbergen bis Pa-
penburg“. Eine entsprechende Regelung wird in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Durch
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die Ausgleichsmaflinahme ist gewdhrleistet, dass sich Umweltbe- und - entlastungen in der
Summe aufheben und mit Durchfiihrung des Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen eintreten.

Eine entsprechende Darstellung der Ausgleichsflache und der vorgesehen MalRBhahmen wird in
den Umweltbericht aufgenommen.

zu Artenschutz:
Die Artenschutzprifung wurde gemal den Anregungen wie folgt Uberarbeitet:

e Fir den Mauersegler werden flinf Nisthilfen vorgesehen.
o Die VermeidungsmalRnahme Amphibien V6 wurde gemaf den Anregungen angepasst.

Hinsichtlich der Kontrolle der Fledermaus- und Mehlschwalben-Ersatzquartiere (CEF-
Malnahmen) wurde bereits eine Regelung aufgenommen, dass diese jahrlich zu erfolgen hat. Der
Hinweis auf die Dokumentationspflicht nach § 34 LNatSchG wird im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erganzt.

zu Bauordnungsrecht:

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden folgende Definitionen erganzt:

Bei baulichen Anlagen mit geneigtem Dach ist als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der
(maximalen) Traufh6he (TH) der baulichen Anlage die Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut
malfdgebend; als (maximale) Firsthéhe (FH) ist der oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen
Dachflachen malRgebend.

Gemeinde Heek vom 11.11.2021

Text der Stellungnahme:

Aufgrund der von lhnen gewahrten Fristverlangerung erhalten Sie hiermit die Anregungen der
Gemeinde Heek zum o. g. Planverfahren.

Fur weitere Entwicklungen der Stadt Ochtrup im Bereich Einzelhandel wird darauf hingewiesen,
dass die angrenzenden Gemeinden hinsichtlich der erneuten Erweiterung der Verkaufsflache um
weitere 2.881 m2 deutlicher betrachtet werden mussen.

Trotz Mittelzentrumsfunktion weist die Stadt Ochtrup mit dieser Bebauungsplandnderung eine
zusatzliche Verkaufsflache von ca. ¥ der gesamten Verkaufsflache der Gemeinde Heek aus,
obwohl die Stadt ungefahr nur die doppelte Einwohnerzahl aufweist. Die Verkaufsflichenentwick-
lung der Gemeinde Heek stagniert seit Jahren. Mittlerweile gibt es Probleme im Kinderbeklei-
dungs- und Spielwarensektor. Die Gemeinde ist bemiht, wenigstens die vorhandenen Einzel-
handler am Standort zu halten. Eine Geschaftsaufgabe wirde stadtebauliche Folgewirkungen
nach sich ziehen.

Wie bereits in unserer Stellungnahme zur 94. Anderung des FNP sowie der 9. Anderung und
Erweiterung des BP Nr. 80 ,Umsetzung Rahmenplan van Delden® aus dem Jahr 2017 weise ich
auf die Probleme des Einzelhandels, nicht zuletzt aufgrund des Onlinehandels, hin, welcher dieses
Mal nicht weiter im Rahmen Ihrer Auswirkungsanalyse betrachtet wurde.

Sie planen die Ausweisung kleinerer Shopflachen innerhalb der geplanten Eckrandbebauung, im
Edeka-Markt und die Umstrukturierung des Klarastiftes. Hier entstehen zusétzliche Shopflachen in
der Grolienordnung von 1.150 m2, die nicht naher hinsichtlich lhres Sortimentes bestimmt sind.
Eine genauere Darstellung wirde helfen, die Auswirkungen auf das gemeindliche Sortiment ab-
schétzen zu kdonnen.
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Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahmen wird zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird in Teilen gefolgt.

Mit dem Vorhaben wird das Ziel einer fachgerechten Erganzung des Einzelhandelsangebotes in
der Stadt Ochtrup verfolgt. Der Schwerpunkt soll dabei insbesondere auf der Erweiterung der
Ladeneinheiten mit den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel liegen.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollen bewusst unterschiedliche Schwerpunkte in
Bezug auf die angebotenen Sortimente, Verkaufsflachen und Ladentypen gesetzt werden. Die
unterschiedlichen Angebote in der Altstadt und dem Designer Outlet Center sollen sich somit
gegenseitig erganzen. Auf diese Weise soll das Plangebiet auch als Bindeglied zwischen Altstadt
und DOC fungieren und gezielt Besucherstrome des DOC in die Altstadt lenken.

Um eine Gefahrdung der sensiblen Einzelhandelsstrukturen in der Altstadt und den umliegenden
zentralen Versorgungsbereichen zu unterbinden, werden im Bebauungsplan restriktive Fest-
setzungen in Bezug auf die zulassigen Sortimente und die zulassigen Verkaufsflachen ge-
troffen. Die Festsetzungen folgen vollumfanglich den gutachterlich ermittelten maximalen
Verkaufsflachen, durch die keine relevanten Umsatzumverteilungen zulasten der Ochtruper Alt-
stadt sowie weiterer zentraler Versorgungsbereiche in den Nachbarkommunen zu erwarten sind.

Diese Festsetzungen wurden nach der Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
nochmals erganzt. Dabei ging es insbesondere darum, die Fachmarktorientierung im Plangebiet
zu starken. Wahrend Fachgeschéfte in der Regel bevorzugt in Innenstadtlagen angesiedelt
werden und ein intensives Beratungsangebot umfassen, setzen Fachmarkte in der Regel auf eine
starkere Eigenorientierung der Kundschaft und sind nicht in der Form auf die Lagegunst in-
nerhalb der Zentren angewiesen. Fachmarkte weisen in der Konsequenz gegeniiber Fachge-
schaften Ublicherweise eine geringere Flachenproduktivitdt und entsprechend eine hohere
Verkaufsflache auf. Die angesetzte Fachmarktorientierung am Standort soll somit eine hohere
Kaufkraftbindung im Plangebiet erwirken und eine unvertragliche Konkurrenz zu dem vorwiegend
durch Fachgeschafte gepragten Einzelhandelsbestand in der Altstadt vermeiden.

Zu diesem Zweck wird — entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen — fur die nicht-
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in den zentrenrelevanten Sortimenten (Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat/Haushaltswaren, Wohneinrichtungsbedarf
[ohne Mobel], Bilder/Poster/Bilderrahmen) eine Mindestverkaufsflache von 250 m? festgesetzt.
Oberhalb dieser Schwelle ist die Realisierung von Fachgeschéften aus gutachterlicher Sicht als
uniblich anzusehen. Zugleich wird durch die Festsetzung einer Mindestverkaufsfliche je La-
deneinheit, kombiniert mit der zulassigen Gesamtverkaufsfliche im jeweiligen Sortiment, die
Gesamtzahl entsprechender Ladeneinheiten reguliert.

Fur weitere zentrenrelevante Sortimente wird eine Beschrénkung auf insgesamt maximal 120
m2 Verkaufsflache sowie maximal 60 m2 je Sortimentsgruppe und je Ladeneinheit empfohlen.
Unterhalb dieser ,Bagatellgrenze® sind aus gutachterlicher Sicht keine relevanten Umsatzumvertei-
lungen zulasten der Altstadt zu erwarteten. Ebenso soll die Beschrankung auf maximal zwei
eigenstandige Ladeneinheiten mit diesen Sortimenten ein UbermafRiges Gegenangebot zu den
verfligbaren kleinteiligen Ladenlokalen (Leerstand) im Bereich Weinerstral3e verhindern.

Hinsichtlich des geplanten Drogeriemarktes kommen die Einzelhandelsgutachter zu dem
Ergebnis, dass durch das Vorhaben im Sortiment Drogeriewaren mit Umsatzumverteilungen von
Uber 20 % zulasten des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum zu rechnen ist.
Diese werden insbesondere den Drogeriefachmarkt Rossmann tangieren, der den nachstgele-
genen strukturprdgenden Drogeriefachmarkt darstellt. Auch dieser Markt profitiert von Kop-
plungseffekten im sidlichen Bereich des ZVB Innenstadtzentrum. Im Rahmen des Gutachtens
konnte aufgezeigt werden, dass perspektivisch ein ausreichendes rechnerisches
Nachfragepotenzial zum wirtschaftlichen Betrieb zweier Drogeriefachmarkte gegeben ist. Mit
einer Schadigung des sudlichen Pols des ZVB Innenstadtzentrum durch das Planvorhaben ist
somit nicht zu rechnen. Fur die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
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wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Gemeinde Wettringen vom 12.11.2021

Text der Stellungnahme:

Das Planvorhaben

Durch die anstehende Bauleitplanung sollen folgende Einzelhandelsvorhaben planungsrechtlich
ermoglicht werden:

- Erweiterung des EDEKA-Marktes von 1.465 m? auf 2.500 m? Verkaufsflache (+
1.035 m?)

- Erweiterung des LIDL-Marktes von 1.000 m2 auf 1.500 m? Verkaufsflache (+
500 m?)
- Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit 700 m? Verkaufsflache
- kleinteilige Shopflachen mit insg. 300 m? Verkaufsflache in der geplanten Eckbebauung
- weitere 300 m2 Verkaufsflache im ,Riegelbau® zwischen den Lebensmittelmarken
- zusatzliche Shopflachen mit insg. 500 m2 Verkaufsflache Ostlich des EDEKA-Marktes
- weitere 350 m? Verkaufsflache im ehemaligen Klarastift.

Insgesamt sollen 2.881 m2 Verkaufsflache hinzukommen, so dass im Plangebiet eine Agglo-
meration von Einzelhandelseinrichtungen mit 6.150 m? Verkaufsflache entstehen wird.

Die Attraktivitat dieser Agglomeration wird zudem durch den benachbarten ALDI-Markt, den
benachbarten Elektro- und Elektronikfachmarkt sowie durch das DOC gestéarkt, das noch erweitert
werden soll. Diese noch hohere Attraktivitdét wird zu Lasten der Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung in benachbarten Gemeinden gehen.

Auf diese Gefahr hat die Gemeinde Wettringen bereits im Vorverfahren in ihrer Stellungnahme vom
26.3.2019 - angesichts der jetzt offengelegten Bauleitplanung wohl leider bislang vergeblich - deut-
lich hingewiesen.

Die Uberdimensionierung des Planvorhabens

Die Erweiterung des EDEKA-Marktes um 1.035 m2 geht weit Uber eine zur Sicherung der Ver-
sorgungssituation notwendige Modernisierung dieses Marktes hinaus. Mit dem geplanten E-
Center entsteht hier der neue Betriebstyp eines Verbrauchermarktes, der auch einen hdheren
Anteil an innenstadtrelevanten Sortimente fuhrt als ein Ublicher EDEKA-Lebens-
mittelvollsortimenter.

Die der Bauleitplanung zugrunde gelegte Auswirkungsanalyse des Biros Stadt und Handel
vom 15.3.2021 (S. 41 u. 47) bescheinigt der Stadt Ochtrup eine bereits "leicht Uber-
durchschnittliche" Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel. Die in der Bebauungsplanbegriindung (S. 5) als Planungsziel proklamierte Sicherung der Ver-
sorgungssituation kann daher fur diesen Sortimentsbereich nicht Uberzeugen und damit auch
nicht die Ansiedlung eines E-Centers begriinden.

Dies gilt erst recht fur die geplante Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit 700 m2, weil
Ochtrup bereits in der Altstadt einen Rossmann-Drogeriefachmarkt hat. Ein zweiter Drogeriefach-
markt im Plangebiet wirde zu einer deutlichen Attraktivierung dieses Standortbereiches fiihren
und den Kundenanteil aus den umliegenden Kommunen, insbesondere aus Wettringen und
Metelen, deutlich erhéhen (Auswirkungsanalyse S. 60). Aus der Tragfahigkeits- und Potentialana-
lyse des Biros Stadt und Handel (S. 59 - 62 der Auswirkungsanalyse) ist zu ersehen, dass die-
ser zweite Fachmarkt in Ochtrup zu einem erheblichen Anteil auf das einschlagige Kaufkraftpo-
tential der Umlandgemeinden, darunter insbesondere von Wettringen, angewiesen ist. Die Aus-
wirkungsanalyse rechnet in der Tabelle 19 (S. 62) mit "perspektivischen Kaufkraftzufliissen aus
Wettringen und Metelen in H6he von 1,2 Mio. €. Hier geht es also nicht um die Sicherung der
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eigenen Versorgungssituation in Ochtrup, sondern um eine Expansion zu Lasten von
Nachbargemeinden.

Die Verkaufsflachen sollen durch die anstehende Planung dartiber hinaus aber auch fur die in-
nenstadtrelevanten Sortimentsbereiche Bekleidung/Schuhe/Lederwaren sowie Glas, Porzellan,
Keramik (GPK) Hausrat/Einrichtungszubehor _erheblich ausgeweitet werden, obwohl die Stadt
Ochtrup in diesen Sortimentsbereichen weit Uberdurchschnittliche sortimentsspezifische Zentra-
litatskennziffern ausweist, die Uber die Versorgungsfunktion eines kleineren Mittelzentrums ex-
trem hinausgehen.

Die Auswirkungsanalyse gibt auf den S. 25/26 die derzeitigen Zentralitatsziffern fur den ge-
samten Untersuchungsraum bei Bekleidung mit 180, bei Schuhe/ Lederwaren mit 214, bei
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr mit 213 an. Die Zentralitatsziffern fur die Stadt Ochtrup
durften - vor allem wegen des DOC- wesentlich h6her anzusetzen sein.

Obwohl bereits mit dem bestehenden DOC die mittelzentrale Versorgungsfunktion bei weitem
Uberschritten wird und zudem dessen erhebliche Erweiterung geplant ist, sollen in dem hier
anstehenden Planbereich noch insgesamt 1.450 m2 Verkaufsflachen flir diese innenstadtrele-
vanten Sortimentsbereiche ermdglicht werden. Dies ist laut Auswirkungsanalyse (Tab. 1 auf den
S. 11 und 12) ein Zuwachs gegeniiber dem Bestand um 750 m2,

Insgesamt ist festzuhalten, dass diese Planung von zusatzlichen 2.881 m2 Verkaufsflache fir
nahversorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente vollig tberdimensioniert ist und keineswegs
mit der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup gerechtfertigt werden kann.

Die Uberdimensionierung der Planung

Die Errichtung eines E-Centers, die Erweiterung des Lidl-Marktes und die Neuansiedlung eines
Drogeriefachmarktes wird zusammen mit dem benachbarten ALDI-Markt den schon im Plange-
biet bestehenden Koppelungsstandort fiir nahversorgungsrelevante Sortimente erheblich attrakti-
ver fur Kunden aus den Umlandgemeinden machen.

Eine zuséatzliche Sogkraft wird diese Agglomeration noch durch den benachbarten Elektro- und
Elektronik-Fachmarkt und vor allem durch die N&dhe zum DOC entfalten. Die Auswirkungsanalyse
vom Biro Stadt und Handel betont an mehreren Stellen (u. a. S. 42, 47, SO, 51) die hohe At-
traktivitdt des Gesamtbereiches und die damit verbundene Lagegunst fur die bestehenden und
geplanten Einzelhandelseinrichtungen.

Dabei gehort die Versorgung der umliegenden Grundzentren mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten aus raumordnerischer Sicht nicht zu den eigentlichen Versorgungsaufgaben eines
benachbarten Mittelzentrums; die Sicherstellung einer mdglichst wohnungsnahen Grundver-
sorgung in den Umlandgemeinden ist primar Aufgabe dieser Grundzentren.

Die Gemeinde Wettringen ist bei einer Realisierung der anstehenden Planung gleich mehrfach
negativ betroffen. Wenn der zusétzliche Drogeriefachmarkt im Plangebiet angesiedelt wird, ist die
Chance, dass die Gemeinde Wettringen einen Drogeriefachmarkt, der zu einer funktionierenden
Grundversorgung gehort, ansiedeln kann, endgililtig zerstort. Dieses ware ein herber Rickschlag
fur die intensiven Bemihungen der Gemeinde um einen solchen wichtigen Frequenzbringer fir
das Ortszentrum.

Die Auswirkungsanalyse geht einfach vom derzeitigen Fehlen eines solchen Marktes in Wettringen
aus und zieht daraus die Schlussfolgerung, dass das entsprechende Kaufkraftpotential aus Wet-
tringen fur den 2. Fachmarkt in Ochtrup ohne weiteres vereinnahmt werden kann. Damit wird
der gesetzliche Auftrag des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB missachtet, bei der eigenen Bauleitplanung
auch die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in benachbarten Gemeinden
zu berlcksichtigen. Dass durch die Ansiedlung eines zweiten Drogeriefachmarktes im Plange-
biet im vorliegenden Fall der Gemeinde Wettringen die Moglichkeit genommen wird, einen sol-
chen Fachmarkt zur Komplettierung ihrer im Ortskern Grundversorgung im Ortskern anzusiedeln
und damit diesen zentralen Versorgungsbereich zu sichern und zu entwickeln, ist offensichtlich bei
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der anstehenden Planung nicht bedacht worden.

Durch die erhdhte Attraktivitdt der Einzelhandelsagglomeration an der LaurenzstraBe werden
auch durchaus relevante Kaufkraftabflisse aus Wettringen im nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich Nahrung und Genussmittel und darlber hinaus auch in den innenstadtrelevanten
Sortimentsbereichen Bekleidung/Schuhe/Lederwaren sowie GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
zu erwarten sein. In der Auswirkungsanalyse von Stadt und Handel wird eine vorhabenbedingte
Umsatzumverteilung im Ortszentrum Wettringen in dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (Tab. 20) mit nur 300.000 € (= 2 %) angesetzt. In allen anderen Sortimentsbereichen
(Tab. 20, 21, 22) sollen die Umverteilungen so gering sein, dass sie ,empirisch nicht valide dar-
stellbar® seien. Dieser Einschatzung wird entschieden widersprochen, weil sie angesichts der
auch in der Auswirkungsanalyse betonten hohen Attraktivitéat der Einzelhandelsagglomeration an
der Laurenzstrafl3e bei Realisierung der anstehenden Planung nicht plausibel und nachvollziehbar
ist.

Nach Auffassung der Gemeinde Wettringen ist die vorgelegte Planung aus gemeindenachbarlicher
Sicht ohne die gebotene Ricksicht entstanden. Dies gilt vor allem fur die geplante Ansiedlung
eines weiteren Drogeriefachmarktes im Plangebiet.

Forderungen der Gemeinde Wettringen

Auf die Planung fir einen zweiten Drogeriefachmarktes sollte verzichtet werden. Die Erweiterung
des EDEKA-Marktes sollte auf 1.500 m?2 Verkaufsflache reduziert werden. Auf zusatzliche
Verkaufsflachen fiir innenstadtrelevante Sortimentsbereiche sollte angesichts des DOC ganz
verzichtet werden.

Ergebnis der Priifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird nicht gefolgt.
zu Verbrauchermarkt / Lebensmitteldiscounter / Nahrungs- und Genussmittel

Die Erweiterung der Verkaufsflachen des Lebensmittelvollsortimenters und des Lebensmitteldis-
counters dient insbesondere einer langfristigen Sicherung des Einzelhandelsstandortes. Die
vorhandenen Lebensmittelmarkte entsprechen in weiten Teilen nicht mehr den heutigen qualita-
tiven und quantitativen Bedurfnissen seitens der Kundschaft. Die wachsenden qualitativen An-
spriche an die Lebensmittelversorgung gehen einher mit raumlich-funktionalen Aspekten. Ziel
der Planung ist folglich die Umsetzung der Ubergeordneten Ziele fiir den zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Ochtrup, die Verbesserung und Sicherung der wohnortnahen Versorgung und
damit einhergehend die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches.

Hinsichtlich der Erweiterung der Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist zu
bericksichtigen, dass die zu erwartenden Umsatze nicht proportional zu der Verkaufsflache steig-
en. Vielmehr ist insbesondere im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bei steigender
Verkaufsfliche von einer abnehmenden Flachenproduktivitdt auszugehen. So wird fir den Le-
bensmittelvollsortimenter ein Rickgang des jahrlichen Umsatzes je m2 Verkaufsfliche von
derzeit 4.600 € auf kinftig 4.100 € bis 4.300 € prognostiziert. Fir den Lebensmitteldiscounter ist
von einem Rickgang der Flachenproduktivitat von derzeit 7.600 € auf 7.000 bis 7.200 €/m?
Verkaufsfliche zu rechnen. Multipliziert mit der jeweils im Bestand und nach Umsetzung des
Vorhabens vorhandenen Verkaufsflache ergibt sich fir den Lebensmittelvollsortimenter ein
Umsatzzuwachs von derzeit 6,6 Mio. €/Jahr auf kiinftig 10,1 bis 10,6 Mio. €/Jahr. Fir den Le-
bensmitteldiscounter ist mit einem Umsatzplus von 7,9 Mio. €/Jahr auf 10,5 bis 10,8 Mio. €/Jahr
zu rechnen.

Unter Berlcksichtigung dieser Umsatzzuwachse infolge der Verkaufsflachenerweiterung im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird wiederum eine Umsatzumverteilung zulasten der zen-
tralen Versorgungsbereiche von Wettringen und Metelen von lediglich jeweils 2 % prognostiziert.
Somit sind keine negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu
erwarten. Das Angebot von Nahrungs- und Genussmittel am Standort dient weiterhin vorwiegend
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der wohnortnahen Grundversorgung in Ochtrup.

zu Drogeriefachmarkt

Aus gutachterlicher Sicht wird davon ausgegangen, dass angesichts des ,Fehlens* eines
strukturpragenden Drogeriefachmarktes in Metelen und Wettringen perspektivisch rund 25 % des
Kaufkraftpotenzials aus Metelen und Wettringen im Sortiment Drogeriewaren in Ochtrup gebun-
den wird.

Das Kaufkraftpotenzial im Sortiment Drogeriewaren wird fur Metelen mit 2,0 Mio. fur Wettringen
mit 2,6. Mio. € pro Jahr beziffert. Bei einer Kaufkraftbindung von 25 % durch Angebotsstrukturen
in Ochtrup ergibt sich somit ein zusétzliches Kaufkraftpotenzial von rund 1,2 Mio. € durch Zufliisse
aus Metelen und Wettringen im Sortiment Drogeriewaren in Ochtrup.

Den geédulRerten Bedenken lasst sich aus gutachterlicher Sicht entgegnen, dass es sich bei
dem ermittelten Kaufkraftpotenzial aus Metelen und Wettringen nicht um zuséatzliche Kaufkraftab-
flisse aus den Kommunen handelt. Wie bereits erwéhnt verfiigen beide Kommunen derzeit Uber
keinen eigenen Drogeriefachmarkt, womit es bereits heute zu relevanten Kaufkraftabfliissen im
Sortiment Drogeriewaren in die Nachbarkommunen mit entsprechendem Angebot (u. a. Ochtrup,
Steinfurt, Neuenkirchen) kommt. Im Zuge einer Vorhabenrealisierung wirden sich die Kaufkraft-
abflisse aus Metelen und Wettringen somit nicht relevant erhéhen. Es ist lediglich zu erwarten,
dass eine gewisse Einkaufsumorientierung der Bevolkerung aus Metelen und Wettringen zu
Gunsten der Angebotsstrukturen in Ochtrup stattfinden wird. Die Bevoélkerung aus Metelen und
Wettringen orientiert sich also nach einer Vorhabenrealisierung weniger zu den Ange-
botsstrukturen in Steinfurt und Neuenkirchen.

Im Rahmen der Umstrukturierung des Standortbereiches ist zudem auch mit einem Anstieg des
Kundenanteils aus den weiteren umliegenden Kommunen neben Metelen und Wettringen zu
rechnen. Bei der Kundenherkunftserhebung betrug dieser Anteil der Kunden im Edeka und Lidl
rund 8 %. Im Rahmen der Attraktivierung des Standortbereiches wird fir die Potenzialberechnung
von einem leichten Anstieg dieses Kundenanteils auf rund 10 % gerechnet. Dabei handelt es
sich demnach um eine konservative Herangehensweise, da durch das weitmaschigere Ange-
botsnetz im Sortiment Drogeriewaren, absehbar auch héhere Kaufkraftzufliisse realistisch sind.

Es ist zudem davon auszugehen, dass bei der Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes auch der
bislang nur marginale Anteil an niederlandischen Kunden deutlich ansteigen wird. Diese An-
nahme begriindet sich auf Ergebnissen aus anderen Untersuchungen durch Stadt + Handel im
deutsch-niederlandischen Grenzgebiet, welche fiir niederlandische Kunden aufgrund des deut-
lich niedrigeren Preisniveaus eine starke Nachfrage insbesondere nach Drogeriewaren auf
deutscher Seite belegen. Dies wird auch durch die Studie zu ,Einkaufsverflechtungen im
deutsch-niederlandischen Grenzraum® (BBE 2013) bestétigt.

Der uberwiegende Anteil niederlandischer Kunden wird dabei aus Einkaufsverflechtungen
bzw. aus Kopplungseffekten mit dem benachbarten DOC Ochtrup resultieren, welches uber
eine Uberregionale Strahlkraft verfugt.

So kommen rund 6 % der rund zwei Millionen Kunden des DOC Ochtrup aus den Niederlanden.
Im Rahmen der Kundenbefragung am Vorhabenstandort im November 2019 wurde im Bestand
eine Kopplungsquote zwischen Vorhabenstandort und dem DOC Ochtrup von rund 29 % bei
Kunden mit Wohnsitz auBerhalb von Ochtrup ermittelt. Es ist grundsatzlich davon auszugehen,
dass bei Realisierung des angedachten Drogeriemarktes am Vorhabenstandort bei den nieder-
landischen Kunden eine vergleichbare Kopplungsquote erreicht werden wird. Es ist somit
perspektivisch von einem zusatzlichen Kundenpotenzial aus den Niederlanden von 34.800
Kunden fur Drogeriemérkte in Ochtrup auszugehen. Bei einem Durchschnittsbon von 30 € pro
Kunden im Sortiment Drogeriewaren ergibt sich hieraus perspektivisch ein zusatzliches
Kaufkraftpotenzial von rund 1,0 Mio. € pro Jahr im Sortiment Drogeriewaren durch nieder-
landische Kunden. Somit wird seitens Stadt + Handel fur die Potenzialberechnung perspektivisch
von einem Kaufkraftzufluss von rund 1,0 Mio. € pro Jahr im Sortiment Drogeriewaren nach
Ochtrup ausgegangen.
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Es ergibt sich folglich unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Kaufkraftzuflisse insgesamt ein
Kaufkraftpotenzial von insgesamt rd. 9,1 Mio. € im Sortiment Drogeriewaren in Ochtrup. Bei
einer Bindung von 60 % dieser Kaufkraft durch Drogeriefachmérkte ergibt sich ein rechnerisch ver-
fugbares Kaufkraftpotenzial von rund 5,5 Mio. €. Bei einer moglichen Kaufkraftbindung von 95 %
und unter Bericksichtigung einer Flachenproduktivitdt von rund 5.800 €/m2 Verkaufsflache
(welche aus fachgutachterlicher Sicht grundsétzlich einen wirtschaftlichen Betrieb eines
Drogeriefachmarktes ermdglicht) und einem durchschnittlichen Verkaufsflachenanteil von 65 %
im Sortiment Drogeriewaren ergibt sich somit ein rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial von rund
1.400 m? Gesamtverkaufsflache fur Drogeriefachmaérkte in Ochtrup. Somit ist perspektivisch, unter
Bertcksichtigung der durchschnittlichen Verkaufsflichen der leistungsstarksten Betreiber
Rossmann und dm von 591 m2 Gesamtverkaufsflache bzw. 623 m2 Gesamtverkaufsflache,
ausreichend Kaufkraftpotenzial in Ochtrup zum wirtschaftlichen Betrieb von zwei
Drogeriefachmaérkten gegeben.

Ergénzend ist zudem anzumerken, dass es seit Erstellung der Auswirkungsanalyse zu einer
relevanten Steigerung der Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren gekommen ist. So weist Ochtrup
heute mit rund 7,0 Mio. € (IfH 2021) ein Kaufkraftpotenzial im Sortiment Drogeriewaren auf,
welches die im Gutachten fiir 2024 prognostizierte Kaufkraft (Basis IfH 2019) von rund 6,3 Mio. €
deutlich Ubersteigt (+rund 0,7 Mio. €). Folglich steht bereits heute ein héheres Nachfragepotenzial
zur Verfigung als im Gutachten prognostiziert wurde. Somit ware auch bei Annahme deutlich
geringerer Kaufkraftzuflisse aus dem Umland eine Tragfahigkeit fir einen zweiten Drogerie-
markt gegeben.

ZuU weitere zentrenrelevante Sortimente

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden nach Offenlagen nochmals
zugunsten einer Fachmarktorientierung im Plangebiet erganzt. Wahrend Fachgeschéfte in der
Regel bevorzugt in Innenstadtlagen angesiedelt werden und ein intensives Beratungsangebot
umfassen, setzen Fachmaérkte in der Regel auf eine starkere Eigenorientierung der Kundschaft
und sind nicht in der Form auf die Lagegunst innerhalb der Zentren angewiesen. Fachmarkte
weisen in der Konsequenz gegenlber Fachgeschaften Ublicherweise eine geringere Flachenpro-
duktivitat und entsprechend eine hdhere Verkaufsflache auf. Die angesetzte Fachmarktorien-
tierung am Standort soll somit eine hohere Kautkraftbindung im Plangebiet erwirken und eine un-
vertragliche Konkurrenz zu dem vorwiegend durch Fachgeschafte gepragten Einzelhandels-
bestand in der Altstadt vermeiden.

Zu diesem Zweck wird — entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen — fur die nicht-
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in den zentrenrelevanten Sortimenten (Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat/Haushaltswaren, Wohneinrichtungsbedarf
[ohne Mobel], Bilder/Poster/Bilderrahmen) nunmehr eine Mindestverkaufsflache von 250 m2
festgesetzt. Oberhalb dieser Schwelle ist die Realisierung von Fachgeschéften aus gutachterli-
cher Sicht als uniblich anzusehen. Zugleich wird durch die Festsetzung einer
Mindestverkaufsflache je Ladeneinheit, kombiniert mit der zuldssigen Gesamtverkaufsflache im
jeweiligen Sortiment, die Gesamtzahl entsprechender Ladeneinheiten reguliert.

Aus gutachterlicher Sicht ist in den zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK / Hausrat / Einrichtungszubehdr eine Umsatzumverteilung aus den
Nachbarkommunen von maximal 6 % zu erwarten.

zu Uberdimensionierung der Planung / Fazit
Die prognostizierten Umsatzumverteilungen zulasten der umliegenden zentralen Versorgungsbe-

reiche bewegen sich im niedrigen einstelligen Bereich. Mit relevanten negativen Auswirkungen wie
Marktschlie3ungen in den Nachbarkommunen ist somit nicht zu rechnen.
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Gemeinde Metelen vom 12.11.2021

Text der Stellungnahme:

Das Planvorhaben

Durch die anstehende Bauleitplanung sollen folgende Einzelhandelsvorhaben planungsrechtlich
ermoglicht werden:

- Erweiterung des EDEKA-Marktes von 1.465 m2 auf 2.500 m2 Verkaufsflache (+ 1.035 m?)
- Erweiterung des LIDL-Marktes von 1.000 m2 auf 1.500 m2 Verkaufsflache (+ 500 m2)

- Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit 700 m? Verkaufsflache

- kleinteilige Shopflachen mit insg. 300 m2 Verkaufsflache in der geplanten Eckbebauung

- weitere 300 m2 Verkaufsflache im ,Riegelbau® zwischen den Lebensmittelmérken

- zusatzliche Shopflachen mit insg. 500 m2 Verkaufsflache Ostlich des EDEKA-Marktes

- weitere 350 m2 Verkaufsflache im ehemaligen Klarastift.

Insgesamt sollen 2.881 m? Verkaufsflache hinzukommen, so dass im Plangebiet eine Agglomer-
ation von Einzelhandelseinrichtungen mit 6.150 m2 Verkaufsflache entstehen wird.

Die Attraktivitat dieser Agglomeration wird zudem durch den benachbarten ALDI-Markt, den
benachbarten Elektro- und Elektronikfachmarkt sowie durch das DOC gestéarkt, das noch erweitert
werden soll. Diese noch hohere Attraktivitdét wird zu Lasten der Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung in benachbarten Gemeinden gehen.

Auf diese Gefahr hat die Gemeinde Wettringen bereits im Vorverfahren in ihrer Stellungnahme vom
26.3.2019 - angesichts der jetzt offengelegten Bauleitplanung wohl leider bislang vergeblich - deut-
lich hingewiesen.

Die Uberdimensionierung des Planvorhabens

Die Erweiterung des EDEKA-Marktes um 1.035 m2 geht weit Uber eine zur Sicherung der Ver-
sorgungssituation notwendige Modernisierung dieses Marktes hinaus. Mit dem geplanten E-
Center entsteht hier der neue Betriebstyp eines Verbrauchermarktes, der auch einen hdheren
Anteil an innenstadtrelevanten Sortimente fuohrt als ein dblicher EDEKA-Lebens-
mittelvollsortimenter.

Die der Bauleitplanung zugrunde gelegte Auswirkungsanalyse des Biros Stadt und Handel
vom 15.3.2021 (S. 41 u. 47) bescheinigt der Stadt Ochtrup eine bereits "leicht Uber-
durchschnittliche" Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel. Die in der Bebauungsplanbegriindung (S. 5) als Planungsziel proklamierte Sicherung der Ver-
sorgungssituation kann daher fur diesen Sortimentsbereich nicht Uberzeugen und damit auch
nicht die Ansiedlung eines E-Centers begriinden.

Dies gilt erst recht fur die geplante Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit 700 m2, weil
Ochtrup bereits in der Altstadt einen Rossmann-Drogeriefachmarkt hat. Ein zweiter Drogeriefach-
markt im Plangebiet wirde zu einer deutlichen Attraktivierung dieses Standortbereiches fiihren
und den Kundenanteil aus den umliegenden Kommunen, insbesondere aus Wettringen und
Metelen, deutlich erh6hen (Auswirkungsanalyse S. 60). Aus der Tragfahigkeits- und Potentialana-
lyse des Biros Stadt und Handel (S. 59-62 der Auswirkungsanalyse) ist zu ersehen, dass dieser
zweite Fachmarkt in Ochtrup zu einem erheblichen Anteil auf das einschlagige Kaufkraftpoten-
tial der Umlandgemeinden, darunter insbesondere von Metelen, angewiesen ist. Die Auswir-
kungsanalyse rechnet in der Tabelle 19 (S. 62) mit ,perspektivischen Kaufkraftzuflissen aus Wet-
tringen und Metelen in Hohe von 1,2 Mio. €". Hier geht es also nicht um die Sicherung der
eigenen Versorgungssituation in Ochtrup, sondern um eine Expansion zu Lasten von Nachbarge-
meinden.

Die Verkaufsflachen sollen durch die anstehende Planung dartiber hinaus aber auch fur die in-
nenstadtrelevanten Sortimentsbereiche Bekleidung/Schuhe/Lederwaren sowie Glas, Porzellan,
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Keramik (GPK) Hausrat/Einrichtungszubehor erheblich ausgeweitet werden, obwohl die Stadt
Ochtrup in diesen Sortimentsbereichen weit Uberdurchschnittliche sortimentsspezifische Zentrali-
tatskennziffern ausweist, die Uber die Versorgungsfunktion eines kleineren Mittelzentrums extrem
hinausgehen. (Die Auswirkungsanalyse gibt auf den S. 25/26 die derzeitigen Zentralitatsziffern
fur den gesamten Untersuchungsraum bei Bekleidung mit 180, bei Schuhe/ Lederwaren mit 214,
bei GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor mit 213 an. Die Zentralitatsziffern fir die Stadt Ochtrup
durften - vor allem wegen des DOC- wesentlich hther anzusetzen sein.)

Obwohl bereits mit dem bestehenden DOC die mittelzentrale Versorgungsfunktion bei weitem
Uberschritten wird und zudem dessen erhebliche Erweiterung geplant ist, sollen in dem hier
anstehenden Planbereich noch insgesamt 1.450 m2 Verkaufsflachen fir diese innenstadtrele-
vanten Sortimentsbereiche ermdglicht werden. Dies ist laut Auswirkungsanalyse (Tab. 1 auf den
S. 11 und 12) ein Zuwachs gegeniiber dem Bestand um 750 m2,

Insgesamt ist festzuhalten, dass diese Planung von zusatzlichen 2.881 m? Verkaufsflache fur
Nahversorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente vollig Uberdimensioniert ist und keineswegs
mit der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Ochtrup gerechtfertigt werden kann.

Auswirkung der Planung auf den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgung in
Metelen und deren Entwicklungsmadéglichkeiten:

Die Errichtung eines E-Centers, die Erweiterung des Lidl-Marktes und die Neuansiedlung eines
Drogeriefachmarktes wird zusammen mit dem benachbarten ALDI-Markt den schon im Plange-
biet bestehenden Koppelungsstandort fiir nahversorgungsrelevante Sortimente erheblich attrakti-
ver fur Kunden aus den Umlandgemeinden machen.

Eine zusatzliche Sogkraft wird diese Agglomeration noch durch den benachbarten
Elektro- und Elektronik-Fachmarkt und vor allem durch die Nahe zum DOC entfalten. Die Auswir-
kungsanalyse vom Biro Stadt und Handel betont an mehreren Stellen (u. a. S. 42, 47, SO, 51)
die hohe Attraktivitat des Gesamtbereiches und die damit verbundene Lagegunst fir die beste-
henden und geplanten Einzelhandelseinrichtungen.

Dabei gehort die Versorgung der umliegenden Grundzentren mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten aus raumordnerischer Sicht nicht zu den eigentlichen Versorgungsaufgaben eines
benachbarten Mittelzentrums; die Sicherstellung einer mdglichst wohnungsnahen Grund-
versorgung in den Umlandgemeinden ist primar Aufgabe dieser Grundzentren.

Die Auswirkungsanalyse geht insbesondere beim Sortiment Drogeriewaren einfach vom derzeiti-
gen Fehlen eines Drogeriefachmarktes in Metelen aus und zieht daraus die Schlussfolgerung,
dass das entsprechende Kaufkraftpotential aus Metelen fir den 2. Fachmarkt in Ochtrup ohne
weiteres vereinnahmt werden kann. Damit wird der gesetzliche Auftrag des § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB missachtet, bei der eigenen Bauleitplanung auch die Erhaltung und Entwicklung zen-
traler Versorgungsbereiche in benachbarten Gemeinden zu bericksichtigen.

Offensichtlich sind die in Metelen relevanten, konkreten und bis zum Markteintritt der Planung
realisierten Einzelhandels-Erweiterungen des K+K-Marktes sowie des Netto-Marktes, die die
Grundversorgung und damit den zentralen Versorgungsbereich sichern und entwickeln sollen,
perspektivisch bis 2024 nicht bertcksichtigt worden. Dies geht auch aus der Tabelle 2 der
Auswirkungsanalyse mit den perspektivischen Zahlen bis 2024 fiir Metelen hervor.

Mit der Erweiterung des K+K-Marktes soll im Sinne der Empfehlungen des EHK Metelen 2016 eine
anteilige Erhohung des Sortiments Drogeriewaren erfolgen. Im Sortiment Drogeriewaren ist
insgesamt im Zentralen Versorgungsbereich eine Verkaufsflache von 341 m2 projektiert (siehe
Vertraglichkeitsanalyse zur Erweiterung des K+K-Marktes und eines Netto-Marktes in Metelen
von Oktober 2017- Stadt+ Handel), die Auswirkungsanalyse geht jedoch lediglich von insgesamt
200 m? aus, was dem derzeitigen Bestand im zentralen Versorgungsbereich ohne Erweiter-
ungsabsichten entspricht.

Die Metelener Planvorhaben — hier insbesondere die Erweiterung des K+K Marktes — tragen mit
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den geplanten Erweiterungen zu einer Sicherung und Ausdifferenzierung des Betriebstypenmixes
in Metelen und zu einer Anndherung des Verkaufsflachenverhaltnisses zwischen LM-Discount
und LM-Vollsortiment an den Bundesdurchschnitt bei (siehe Seite 30 der Vertraglichkeitsana-
lyse). Erganzend ist zu bericksichtigen, dass durch die Ausweitung des VKF-Anteils des Sorti-
ments Drogeriewaren im K+K-Markt die sortimentsspezifische Verkaufsflache um 119 m2 und fir
beide Planvorhaben zusammen um 142 m2 ausgedehnt wird. Durch die Realisierung beider
Planvorhaben kann die VKF-Ausstattung im Sortiment Drogeriewaren im ZVB OZ Metelen signi-
fikant verbessert werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund positiv zu bewerten, dass
im Einzelhandelskonzept Metelens vermerkt ist:

,In den Nahversorgungslagen innerhalb des ZVB soll ausschlief3lich eine Entwicklung im Bereich
Lebensmittel (Hauptsortiment) sowie als Nebensortiment tber den Ublichen Randsortimentsanteil
hinaus auch im Bereich Drogeriewaren zugelassen werden. Dies begrindet sich in der Aufgabe
des Ihr Platz Anfang 2016 und der geringen kurzfristigen Aussichten auf die Wiederansiedlung
eines Drogeriefachmarktes. Somit dient die Erweiterung des Drogeriesegments in den Nahver-
sorgungslagen des Ortszentrums der Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit Drogerie-
waren." (Einzelhandelskonzept Metelen, 2016, S. 67).

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung der Markte sowie die Erweite-
rungsabsichten sind insoweit fortgeschritten und konkretisiert, als der Bebauungsplan Nr. 42
.Zwischen Kattenkolk und Neutor am 10.06.2020 in Kraft getreten und ein Bauantrag fiir die
Erweiterung des K+K-Marktes zwischenzeitlich gestellt wurde. Fir die Erweiterung des Netto-
Marktes ist im Aufstellungsverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Wettringer Str.
I Wersehe | Diekland“ ein Verfahrensstand nach Durchfiihrung der Beteiligung gemal 8§ 3
Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB erreicht.

Durch die erhohte Attraktivitdt der Einzelhandelsagglomeration an der Laurenzstralle werden
auch durchaus relevante Kaufkraftabflisse aus Metelen im nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich Nahrung und Genussmittel und dariiberhinaus auch in den innenstadtrelevanten
Sortimentsbereichen Bekleidung / Schuhe / Lederwaren sowie GPK / Hausrat / Einrich-
tungszubehor zu erwarten sein.

In der Auswirkungsanalyse von Stadt und Handel wird eine vorhabenbedingte Umsatzumvertei-
lung im Ortszentrum Metelen in dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Tab. 20)
mit nur 200.000 € (= 4 %) angesetzt. In allen anderen Sortimentsbereichen (Tab. 20, 21, 22) sollen
die Umverteilungen so gering sein, dass sie ,empirisch nicht valide darstellbar® seien. Dieser Ein-
schéatzung wird entschieden widersprochen, weil sie angesichts der auch in der Auswirkungsana-
lyse betonten hohen Attraktivitét der Einzelhandelsagglomeration an der Laurenzstrale bei Re-
alisierung der anstehenden Planung nicht plausibel und nachvollziehbar ist.

Darliber hinaus muss der Aussage in der Auswirkungsanalyse, dass stadtebaulich negative
Auswirkungen auf weitere zentrale Versorgungsbereiche bzw. die integrierte Nahversorgung in
Umlandkommunen in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsméglichkeiten nicht zu
erwarten sind, aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen vehement widersprochen werden.

Forderungen der Gemeinde Metelen
Auf die Planung fur einen zweiten Drogeriefachmarktes sollte verzichtet werden. Die Erweiterung
des EDEKA-Marktes sollte auf 1.500 m? Verkaufsflache reduziert werden.

Auf zusétzliche Verkaufsflachen fir innenstadtrelevante Sortimentsbereiche sollte angesichts des
DOC ganz verzichtet werden.

Ergebnis der Prifung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird nicht gefolgt.
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zu Verbrauchermarkt / Lebensmitteldiscounter / Nahrungs- und Genussmittel

Die Erweiterung der Verkaufsflachen des Lebensmittelvollsortimenters und des Lebensmitteldis-
counters dient insbesondere einer langfristigen Sicherung des Einzelhandelsstandortes. Die
vorhandenen Lebensmittelmarkte entsprechen in weiten Teilen nicht mehr den heutigen qualita-
tiven und quantitativen Bedurfnissen seitens der Kundschaft. Die wachsenden qualitativen An-
spriche an die Lebensmittelversorgung gehen einher mit raumlich-funktionalen Aspekten. Ziel
der Planung ist folglich die Umsetzung der Ubergeordneten Ziele fiir den zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Ochtrup, die Verbesserung und Sicherung der wohnortnahen Versorgung und
damit einhergehend die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches.

Hinsichtlich der Erweiterung der Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist zu
berlcksichtigen, dass die zu erwartenden Umsatze nicht proportional zu der Verkaufsflache steig-
en. Vielmehr ist insbesondere im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bei steigender
Verkaufsfliche von einer abnehmenden Flachenproduktivitdt auszugehen. So wird fir den Le-
bensmittelvollsortimenter ein Rickgang des jahrlichen Umsatzes je m? Verkaufsflache von
derzeit 4.600 € auf kinftig 4.100 € bis 4.300 € prognostiziert. Fir den Lebensmitteldiscounter ist
von einem Rickgang der Flachenproduktivitdt von derzeit 7.600 € auf 7.000 bis 7.200 €/m?
Verkaufsfliche zu rechnen. Multipliziert mit der jeweils im Bestand und nach Umsetzung des
Vorhabens vorhandenen Verkaufsflache ergibt sich fur den Lebensmittelvollsortimenter ein
Umsatzzuwachs von derzeit 6,6 Mio. €/Jahr auf kiinftig 10,1 bis 10,6 Mio. €/Jahr. Fir den Le-
bensmitteldiscounter ist mit einem Umsatzplus von 7,9 Mio. €/Jahr auf 10,5 bis 10,8 Mio. €/Jahr
zu rechnen.

Unter Berucksichtigung dieser Umsatzzuwéchse infolge der Verkaufsflachenerweiterung im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird wiederum eine Umsatzumverteilung zulasten der zen-
tralen Versorgungsbereiche von Wettringen und Metelen von lediglich jeweils 2 % prognostiziert.
Somit sind keine negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu
erwarten. Das Angebot von Nahrungs- und Genussmittel am Standort dient weiterhin vorwiegend
der wohnortnahen Grundversorgung in Ochtrup.

zu Drogeriefachmarkt

Aus gutachterlicher Sicht wird davon ausgegangen, dass angesichts des ,Fehlens® eines
strukturprdgenden Drogeriefachmarktes in Metelen und Wettringen perspektivisch rund 25 % des
Kaufkraftpotenzials aus Metelen und Wettringen im Sortiment Drogeriewaren in Ochtrup ge-
bunden wird.

Das Kaufkraftpotenzial im Sortiment Drogeriewaren wird fur Metelen mit 2,0 Mio. fur Wettringen
mit 2,6. Mio. € pro Jahr beziffert. Bei einer Kaufkraftbindung von 25 % durch Angebotsstrukturen
in Ochtrup ergibt sich somit ein zusétzliches Kaufkraftpotenzial von rund 1,2 Mio. € durch Zufli-
sse aus Metelen und Wettringen im Sortiment Drogeriewaren in Ochtrup.

Den geauRerten Bedenken lasst sich aus gutachterlicher Sicht entgegnen, dass es sich bei
dem ermittelten Kaufkraftpotenzial aus Metelen und Wettringen nicht um zuséatzliche Kaufkraftabfli-
sse aus den Kommunen handelt. Wie bereits erwahnt verfligen beide Kommunen derzeit ber
keinen eigenen Drogeriefachmarkt, womit es bereits heute zu relevanten Kaufkraftabflissen im
Sortiment Drogeriewaren in die Nachbarkommunen mit entsprechendem Angebot (u. a. Ochtrup,
Steinfurt, Neuenkirchen) kommt. Im Zuge einer Vorhabenrealisierung wirden sich die Kaufkraft-
abflisse aus Metelen und Wettringen somit nicht relevant erhéhen. Es ist lediglich zu erwarten,
dass eine gewisse Einkaufsumorientierung der Bevoélkerung aus Metelen und Wettringen zu
Gunsten der Angebotsstrukturen in Ochtrup stattfinden wird. Die Bevolkerung aus Metelen und
Wettringen orientiert sich also nach einer Vorhabenrealisierung weniger zu den Ange-
botsstrukturen in Steinfurt und Neuenkirchen.

Im Rahmen der Umstrukturierung des Standortbereiches ist zudem auch mit einem Anstieg des
Kundenanteils aus den weiteren umliegenden Kommunen neben Metelen und Wettringen zu
rechnen. Bei der Kundenherkunftserhebung betrug dieser Anteil der Kunden im Edeka und Lidl
rund 8 %. Im Rahmen der Attraktivierung des Standortbereiches wird fir die Potenzialberechnung
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von einem leichten Anstieg dieses Kundenanteils auf rund 10 % gerechnet. Dabei handelt es
sich demnach um eine konservative Herangehensweise, da durch das weitmaschigere Ange-
botsnetz im Sortiment Drogeriewaren, absehbar auch héhere Kaufkraftzufllisse realistisch sind.

Es ist zudem davon auszugehen, dass bei der Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes auch der
bislang nur marginale Anteil an niederlandischen Kunden deutlich ansteigen wird. Diese An-
nahme begriindet sich auf Ergebnissen aus anderen Untersuchungen durch Stadt + Handel im
deutsch-niederlandischen Grenzgebiet, welche fir niederlandische Kunden aufgrund des deut-
lich niedrigeren Preisniveaus eine starke Nachfrage insbesondere nach Drogeriewaren auf
deutscher Seite belegen. Dies wird auch durch die Studie zu ,Einkaufsverflechtungen im
deutsch-niederlandischen Grenzraum® (BBE 2013) bestéatigt.

Der uberwiegende Anteil niederlandischer Kunden wird dabei aus Einkaufsverflechtungen
bzw. aus Kopplungseffekten mit dem benachbarten DOC Ochtrup resultieren, welches Uber
eine Uberregionale Strahlkraft verfugt.

So kommen rund 6 % der rund zwei Millionen Kunden des DOC Ochtrup aus den Niederlanden.
Im Rahmen der Kundenbefragung am Vorhabenstandort im November 2019 wurde im Bestand
eine Kopplungsquote zwischen Vorhabenstandort und dem DOC Ochtrup von rund 29 % bei
Kunden mit Wohnsitz auRerhalb von Ochtrup ermittelt. Es ist grundsatzlich davon auszugehen,
dass bei Realisierung des angedachten Drogeriemarktes am Vorhabenstandort bei den nieder-
landischen Kunden eine vergleichbare Kopplungsquote erreicht werden wird. Es ist somit per-
spektivisch von einem zusatzlichen Kundenpotenzial aus den Niederlanden von 34.800 Kunden
fur Drogeriemarkte in Ochtrup auszugehen. Bei einem Durchschnittsbon von 30 € pro Kunden
im Sortiment Drogeriewaren ergibt sich hieraus perspektivisch ein zusatzliches Kaufkraftpotenzial
von rund 1,0 Mio. € pro Jahr im Sortiment Drogeriewaren durch niederlandische Kunden.

Somit wird seitens Stadt + Handel fir die Potenzialberechnung perspektivisch von einem
Kaufkraftzufluss von rund 1,0 Mio. € pro Jahr im Sortiment Drogeriewaren nach Ochtrup ausge-
gangen.

Es ergibt sich folglich unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Kaufkraftzufliisse insgesamt ein
Kaufkraftpotenzial von insgesamt rd. 9,1 Mio. € im Sortiment Drogeriewaren in Ochtrup. Bei
einer Bindung von 60 % dieser Kaufkraft durch Drogeriefachmarkte ergibt sich ein rechnerisch ver-
fugbares Kaufkraftpotenzial von rund 5,5 Mio. €. Bei einer mdglichen Kaufkraftbindung von 95 %
und unter Bericksichtigung einer Flachenproduktivitdit von rund 5.800 €/m2 Verkaufsflache
(welche aus fachgutachterlicher Sicht grundsatzlich einen wirtschaftlichen Betrieb eines
Drogeriefachmarktes ermdglicht) und einem durchschnittlichen Verkaufsflachenanteil von 65 %
im Sortiment Drogeriewaren ergibt sich somit ein rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial von rund
1.400 m2 Gesamtverkaufsflache fur Drogeriefachmarkte in Ochtrup. Somit ist perspektivisch, unter
Beriicksichtigung der durchschnittlichen Verkaufsflichen der leistungsstarksten Betreiber
Rossmann und dm von 591 m2 Gesamtverkaufsflache bzw. 623 m2 Gesamtverkaufsflache,
ausreichend Kaufkraftpotenzial in Ochtrup zum wirtschaftlichen Betrieb von zwei
Drogeriefachmérkten gegeben.

Ergénzend ist zudem anzumerken, dass es seit Erstellung der Auswirkungsanalyse zu einer
relevanten Steigerung der Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren gekommen ist. So weist Ochtrup
heute mit rund 7,0 Mio. € (IfH 2021) ein Kaufkraftpotenzial im Sortiment Drogeriewaren auf,
welches die im Gutachten fir 2024 prognostizierte Kautkraft (Basis IfH 2019) von rund 6,3 Mio. €
deutlich Ubersteigt (+rund 0,7 Mio. €). Folglich steht bereits heute ein héheres Nachfragepotenzial
zur Verfigung als im Gutachten prognostiziert wurde. Somit ware auch bei Annahme deutlich
geringerer Kaufkraftzuflisse aus dem Umland eine Tragfahigkeit fir einen zweiten Drogerie-
markt gegeben.

zu weitere zentrenrelevante Sortimente
Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden nach Offenlagen nochmals

zugunsten einer Fachmarktorientierung im Plangebiet erganzt. Wahrend Fachgeschafte in der
Regel bevorzugt in Innenstadtlagen angesiedelt werden und ein intensives Beratungsangebot
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umfassen, setzen Fachmarkte in der Regel auf eine starkere Eigenorientierung der Kundschaft
und sind nicht in der Form auf die Lagegunst innerhalb der Zentren angewiesen. Fachmarkte
weisen in der Konsequenz gegenlber Fachgeschaften Ublicherweise eine geringere Flachenpro-
duktivitat und entsprechend eine hohere Verkaufsflache auf. Die angesetzte Fachmarktorien-
tierung am Standort soll somit eine hdhere Kaufkraftbindung im Plangebiet erwirken und eine un-
vertragliche Konkurrenz zu dem vorwiegend durch Fachgeschafte gepragten Einzelhandels-
bestand in der Altstadt vermeiden.

Zu diesem Zweck wird — entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen — fur die nicht-
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in den zentrenrelevanten Sortimenten (Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat/Haushaltswaren, Wohneinrichtungsbedarf
[ohne Mobel], Bilder/Poster/Bilderrahmen) nunmehr eine Mindestverkaufsflache von 250 m2
festgesetzt. Oberhalb dieser Schwelle ist die Realisierung von Fachgeschéaften aus gutachter-
licher Sicht als unublich anzusehen. Zugleich wird durch die Festsetzung einer
Mindestverkaufsflache je Ladeneinheit, kombiniert mit der zulassigen Gesamtverkaufsflache im
jeweiligen Sortiment, die Gesamtzahl entsprechender Ladeneinheiten reguliert.

Aus gutachterlicher Sicht ist in den zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK / Hausrat / Einrichtungszubehdr eine Umsatzumverteilung aus den
Nachbarkommunen von maximal 6 % zu erwarten.

zu Uberdimensionierung der Planung / Fazit

Die prognostizierten Umsatzumverteilungen zulasten der umliegenden zentralen Versorgungs-

bereiche bewegen sich im niedrigen einstelligen Bereich. Mit relevanten negativen Auswirkungen
wie MarktschlieBungen in den Nachbarkommunen ist somit nicht zu rechnen.

Aus der Offentlichkeit sind folgende Stellungnahmen eingegangen:
1. Kanzlei Wolter Hoppenberg, Mlnster

2.  Kanzlei GORG, Miinchen

3. VWO Ochtrup e.V.

Die Stellungnahmen stellen sich wie folgt dar:

Kanzlei Wolter Hoppenberg, Miinster, vom 20.10.2021

Text der Stellungnahme:

Bekanntlich vertreten wir die rechtlichen Interessen von _ . Unser Mandant hat uns
beauftragt, gegen den nun offen gelegten Entwurf zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes Nr. 53 a ,Baugebiet nordlich der Laurenzstrale” die folgenden Einwendungen geltend
zu machen.

ist Eigentimer des Grundstiickes , welches mit einem eingeschossigen
Wohnhaus bebaut ist und nunmehr unmittelbar an das Plangebiet angrenzt.

Unser Mandant hat erfreut zur Kenntnis genommen, dass die Stadt Ochtrup bemdiht ist, seinen
Bedenken Rechnung zu tragen. Die vorgesehene Heckenpflanzung zur Eingrinung der
Marktgebdude und der Stellplatzflache im nérdlichen Plangebiet war unumganglich, um ein
Mindestmal an Vertraglichkeit fir die benachbarten Wohnnutzungen herzustellen.

Im Hinblick auf die festgesetzte Hecke gehen wir davon aus, dass in dem abzuschlieRenden
Durchfihrungsvertrag die Pflicht des Vorhabentrdger geregelt wird, die Hecke ordnungsgeman
zu pflegen, insbesondere, sie regelmafig zuriickzuschneiden. Hierzu weisen wir darauf hin, dass
sich an der SlUdseite unseres Mandanten bereits eine Grenzhecke befindet. Deren rickseitige
Pflege wird von dem aktuellen Bewohner des Gebéaudes vernachlassigt. Dem engen Nachbar-
schaftsverhaltnis der beiden Grundstiicke und den daraus resultierenden Pflichten sollte durch
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eine Aufnahme in den Durchfiihrungsvertrag nochmals Nachdruck verliehen werden und zwar
sowohl hinsichtlich der bestehenden Grenzhecke, als auch beziiglich der zuséatzlichen Neupflan-
zung. Ein guter und gepflegter Zustand der Grinanlagen ist fiir ein vertragliches Nutzungsneben-
einander von nicht zu unterschatzender Bedeutung und entspricht sicherlich auch dem stadtebau-
lichen Anspruch, der mit der Neuordnung des Einzelhandelsstandortes verbunden ist.

Auf dem Grundstiick unseres Mandanten befinden sich zudem einige sehr schone alte Baume,
deren Kronen Uber das Grundstiick hinaus ins Plangebiet ragen. Wir regen an, die Baumkronen
mit in den Bebauungsplan aufzunehmen und mit einer Erhaltungspflicht zu belegen. Die
Erhaltung der Baume ist ohne Abstriche mit dem Vorhabenkonzept vereinbar, da in dem Bereich
nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ohnehin die Hecke und eine Grinflache
vorgesehen sind.

Bedenken haben wir immer noch, was die Ausmalf3e des Planvorhabens angeht. Angesichts der
kleinteiligen Wohnbebauung in der unmittelbaren Nachbarschaft und dem anschlieRenden Uber-
gang in die freie Landschaft erscheinen die Gebaudekubaturen und der angestrebte
Verkaufsflachenzuwachs stark tiberdimensioniert.

Auch die immissionsméaRige Vertraglichkeit ist nicht gewaéhrleistet. Insofern ist zu bemangeln,
dass die Belastungssituation fir das Grundstick unseres Mandanten nicht untersucht wird.
Dies ist nicht wegen der abschirmenden Wirkung der Gebaude entbehrlich. Der Gebauderiegel
mag zwar den Larm, der von dem Kundenparkplatz an der Laurenzstral3e ausgeht, dampfen,
Larmbelastungen gehen allerdings auch von dem Mitarbeiterstellplatz auf der Ruckseite der
Gebéaude und von Kiihlanlangen aus, die typischerweise auf dem Gebaudedach errichtet werden.

Diese Larmquellen- die im Ubrigen im 24 h-Betrieb und damit auch auRerhalb der Laden-
offnungszeiten im Nachtzeitraum laufen — blendet das Schallgutachten bislang vollig aus.

Im Schallgutachten unbertcksichtigt geblieben ist auch der vorgesehene Drogeriemarkt mit 700
m?2 Verkaufsfliche. Dessen Belieferung fehlt in der Ermittlung der Schallimmissionen
ganzlich. Sie fehlt im Ubrigen auch in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Angesicht der
dargestellten Stellplatze erscheint ungelost, wo die Lieferzone fir diesen Betrieb gelegen sein soll
und von wo aus sie mit Lkw angefahren werden kann.

Vor diesem Hintergrund regen wir nachdriicklich an, die Planung auf ein angemessenes Mald
zuruckzufiihren. Eine Modernisierung des Einzelhandelsstandortes sollte schonend und umge-
bungsangepasst erfolgen.

Ergebnis der Priifung:

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

Die 3 m breite Heckenpflanzung ist Bestandteil entlang der nordlichen Plangebietsgrenzen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Umsetzung des Vorhabens ein-
schlieBBlich der Durchflhrung samtlicher festgesetzten grinordnerischen Pflanz- und Erhal-
tungsmalnahmen. Hieraus ergibt sich auch die Verpflichtung zur fachgerechten Pflege durch den
Vorhabentrager bzw. ggf. spatere Rechtsnachfolger.

zu Baumerhalt auRerhalb des Plangebietes
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Anregungen wird nicht gefolgt.
Der Baumbestand auf den Nachbargrundstiicken ist durch das Vorhaben nicht gefdhrdet. Deren

Erhalt obliegt den jeweiligen Grundstuckseigentimern. Fir eine Erweiterung des Plangebietes
wird insofern keine Erforderlichkeit gesehen.
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zu Ausmalfie des Planvorhabens

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches der Stadt Ochtrup, im Ubergang zwischen Altstadt und Designer Outlet Center. Eine
gewisse bauliche Verdichtung an diesem Standort tragt dem Grundsatz eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden Rechnung.

Das stadtebauliche Konzept sieht einen durchlaufenden Geb&uderiegel in einem Abstand von
mindestens 6 m von der noérdlich angrenzenden Wohnbebauung vor. Durch diese Gebau-
deausrichtung wird gezielt eine Abschirmung der Wohnnutzungen gegeniiber dem Kunden- und
Lieferverkehr auf den sidlich der Gebaude verorteten Stellplatzflachen bewirkt. Im Bestand
grenzen die Wohngrundstiicke und die Kundenparkplatze noch direkt aneinander. Durch die
Planung kommt es in Bezug auf die Wohnruhe somit zu einer deutlichen Verbesserung.

Hinsichtlich der Dimensionierung der Bebauung ist darauf hinzuweisen, dass der geplante
Gebauderiegel entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze einen Abstand von jeweils mindestens
6 m zu den noérdlich angrenzenden Wohngrundstiicken einhalt (bei einer Gebaudehdhe von
ebenfalls rund 6 m). Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden somit
deutlich eingehalten. Nach standiger Rechtsprechung ist von einer Ruicksichtslosigkeit eines
Vorhabens im Sinne einer ,erdrickenden® oder ,einmauernden® Wirkung regelmafig dann
nicht auszugehen, wenn die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen gewahrt sind
(OVG NRW, Urt. v. 30.05.2017 — 2 A 130/16 -, Juris). Durch die umfassenden Maflinahmen zur
Eingriinung wird zudem eine optische Abschirmung geschaffen. Von einer Beeintrachtigung der
Wohnqualitat auf den umliegenden Wohngrundstiicken ist somit nicht auszugehen.

zu Immissionsschutz
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Mitarbeiterparkplatz umfasst insgesamt 27 Stellplatze. Da fir Mitarbeiterstellplatze mit einer
deutlich geringere Fluktuation als fur Kundenstellplatze zu rechnen ist (in der Regel ein bis drei An-
und Abfahrten je Stellplatz pro Tag), wird sich das dadurch hervorgerufene Verkehrsaufkommen in
einem wohnvertraglichen Rahmen halten. Dabei ist zu bedenken, dass die Wohnbebauung
nordlich des Plangebietes im Bestand den Schallimmissionen von der oOffentlichen Parkplatzflache
fur rund 80 Pkw ausgesetzt ist. Durch die geplante geschlossene Riegelbebauung wird das noérd-
liche Wohngebiet gegenliber Larmimmissionen von den Kundenparkplatzen nahezu vollstandig
abgeschirmt. In der Gesamtbilanz ist hier somit gegeniiber dem Bestand mit keiner Mehrbe-
lastung aufgrund des Verkehrs auf den Stellplatzflachen zu rechnen.

Die Belieferung des Drogeriemarktes wird Uber die vorgelagerte Stellplatzflache abgewickelt.
Samtliche Liefervorgange sowie der durch das Gesamtvorhaben (einschlieBlich dem Drogerie-
markt) hervorgerufene Kundenverkehr wird in der schalltechnischen Untersuchung vollumfanglich
bertcksichtigt. Die immissionsschutzrechtliche Zulassigkeit von technischen Anlagen (wie bspw.
Liftungen) obliegt den einschlagigen Regelwerken (hier TA Larm) und ist im Rahmen der
Bauantrage nachzuweisen.

Kanzlei GORG vom 28.10.2021

Text der Stellungnahme:

Wir vertreten weiterhin und _. Zur Betroffenheit unserer Mandantin verweisen wir auf
unser Schreiben vom 15.03.2019, das wir auch zu diesem Zweck nochmals in Kopie beifiigen.

Namens und im Auftrage unserer Mandantinnen nehmen wir zum Entwurf des Bebauungsplans
zur 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53 a der Stadt Ochtrup im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs. 2 BauGB wie folgt Stellung:
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Bereits auf der Ebene des Bebauungsplans muss insbesondere auch sichergestellt werden,
dass das Vorhaben insgesamt auch eine fiir einen ungehinderten Verkehrsfluss ausreichende
Anzahl an Stellplatzen nachweist. Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Ochtrup ist fir nicht
grof3flachige Verkaufsstatten (bis 800 m2 Verkaufsflache) 1 Stellplatz je angefangene 40 m?
Verkaufsfliche nachzuweisen. Fir groR3flachige Verkaufsstatten (mit mehr als 800 m2 Ver-
kaufsflache) ist 1 Stellplatz je 20 m2 Verkaufsflache nachzuweisen. In dem aufzustellenden
Bebauungsplan muss — klar und eindeutig — geregelt (festgesetzt) sein, dass fur das gesamte
Vorhaben der ,strengere” Stellplatzschlissel gilt, dass also 1 Stellplatz je 20 m? Verkaufsflache
nachzuweisen ist. Der Stellplatzschliissel fur nicht grof3flachige Verkaufsstatten darf keine Anwen-
dung finden. Das insgesamt grof3flachige Vorhaben in nicht grof3flachige und grof3flachige (Teil-
)Verkaufsstatten aufzuteilen, ist nicht sachgerecht, weil sich die Attraktivitdt des Vorhabens und
das damit verbundene Pkw-Aufkommen, fir das Parkplatze nachzuweisen sind, aus der GroR3e
des Gesamtvorhabens ergibt.

In  dem nunmehr beabsichtigten vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann eine
entsprechende Regelung auch bereits auf der Ebene des Bebauungsplans wirksam getroffen
werden. Daraus ergeben sich auf der Grundlage der im Bebauungsplan festgesetzten
Gesamtverkaufsflache von 5.410 m? insgesamt 271 notwendige Stellplatze. Die im Entwurf des
Vorhaben- und ErschieBungsplans demgegeniber nur vorgesehenen ,mindestens 230
Stellplatze” sind also nicht ausreichend.

Es muss aulierdem bereits im vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst geregelt werden, wo
(genau) die demnach nachzuweisenden Stellplatze entstehen sollen; dies gilt insbesondere auch
fur die bislang nicht in den offenliegenden weiteren 41 Stellplatzen, die bei der Anwendung des
»strengeren® Stellplatzschlussels ebenfalls nachzuweisen sind, s. 0. Keinesfalls akzeptabel ist fir
unsere Mandantin, dass die Parkflachen von den Besuchern des geplanten Vorhabens benutzt
werden. Dies lasst sich nur dadurch sicher ausschlielRen, dass bereits auf der Ebene des
(vorhabenbezogenen) Bebauungsplans auch geregelt wird, wo die Stellplatze des geplanten
Vorhabens nachzuweisen sind.

In diesem Zusammenhang weisen wir erganzend darauf hin, dass — nach den unserer Mandantin
und uns vorliegenden Informationen — die dstlich des Geltungsbereichs des beabsichtigten
Bebauungsplans gelegenen Einzelhandelsbetriebe Aldi und Takko jedenfalls einen Teil ihrer
(notwendigen) Stellplatze im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans nachwei-
sen. Es muss (selbstverstandlich) ebenfalls sichergestellt sein, dass es hier nicht zu einer ,Dop-
pelnutzung“ von Stellplatzflachen kommt.

Ergebnis der Prifung:

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

Die Stellplatzsatzung der Stadt Ochtrup gibt fir die unterschiedlichen Nutzungsarten Richtzah-
len fir den Stellplatzbedarf an. Fur grof3flachigen Einzelhandel ist ein Richtwert von 1 Stellplatz je
20 m? Verkaufsflache, fur nicht grof3flachigen Einzelhandel von 1 Stellplatz je 40 m?
Verkaufsflache vorgegeben. Die Planungen sehen 3.000 m2 Verkaufsflache fir grof3flachigen und
3.150 m2 Verkaufsflache flr nicht-grof3flachigen Einzelhandel vor. Bei einer strikten Anwendung
der Richtzahlen der Stellplatzsatzung ergibt sich somit ein Bedarf von rund 230 Pkw-Stellplatzen.
Diesem Bedarf kommt die Planung vollumfanglich nach.

So umfasst das Vorhaben einen grof3ziigigen Kundenparkplatz mit insgesamt rund 190 Stellplat-
zen. Weitere 18 Stellplatze (Schragparker) werden stdlich des Vollsortimenters angeordnet. Fir
die kleineren Ladeneinheiten im Osten der Flache werden hier weitere 8 Stellplatze platziert. Ins-
gesamt 27 Mitarbeiterstellplatze werden noérdlich des zusammenhangenden Gebaudekomplexes
verortet. In Summe werden im Plangebiet somit rund 240 Stellplatze geschaffen. Die 6stlich an-
grenzenden Einzelhandelsbetriebe (Aldi und Takko) verfiigen bereits im Bestand Uber ausreichend
Stellplatze.

Dem geforderten Ansatz, auch fir die nicht-grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe den ,strengere”
Stellplatzschlissel von 1 Stellplatz je 20 m? Verkaufsflache zu bericksichtigen, wird aus fol-



-63-
genden Grinden nicht gefolgt:

Durch die beschriebene Agglomerationswirkung sowie die unmittelbare Nahe zur Altstadt und
zum Designer Outlet Center ist in vielen Fallen mit einer Kombination mehrerer Ein-
kaufsvorgdnge zu rechnen. Somit ist davon auszugehen, dass die Einkaufe in mehreren La-
deneinheiten mit nur einem Parkvorgang verbunden sind (,Umparken lohnt sich nicht®). Fur die
nichtgro3flachigen Einzelhandelsbetriebe ist somit mit keinem hoéheren Stellplatzbedarf zu rechnen
als dies bei einer ,separaten” Lage ohne gemeinsame Stellplatznutzung der Fall wére.

VWO Ochtrup e.V. vom 28.10.2021

Text der Stellungnahme:

Aus Anlass der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 53a ,Baugebiet nérdlich
der Laurenzstrae* der Stadt Ochtrup nehmen wir vom Vorstand der Veranstaltungs- und Wer-
begemeinschaft Ochtrup e.V. als Interessensvertretung unserer Mitglieder nachfolgend Stel-
lung.

Grundsatzlich befurworten wir die Uberarbeitung und Neuplanung des Planbereiches an der
Laurenzstral3e als Wohnbauflache, Mischbauflache und Sondergebiet fur grof3flachigen Einzel-
handel mit der Zweckbestimmung Lebensmittel.

Die Ausweisung als Sondergebiet Nahversorgungszentrum in der 86. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes dagegen sehen wir kritisch in Bezug zur bestehenden Handelsraumstruktur
bezlglich Lebensmittelversorgung und Nonfood-Sortimenten.

Die sehr starke Ausweitung der Verkaufsflachen fir die Sortimente Drogeriewaren, Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehtr, Sonstige Sortimente mit insgesamt
2.238 gm sehen wir als Hindernis fir eine zukunftsfahige Weiterentwicklung der bestehenden
Handelslagen in der zentralen Innenstadt, besonders im Bereich der Ful3géngerzone
WeinerstralRe, Pottbackerplatz und Bahnhofstral3e.

Ausweisung Nahversorgungszentrum

Die allgemeine Nutzung mit Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungsbetrieben, Praxen, Anlagen
fur gesundheitliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften einschl. Backshop mit Gastrono-
miebereich, Imbissgaststatten, sowie Biro-, Verwaltungs-, Lager-, SozialrGumen und Nebenanla-
gen schaffen einen in sich geschlossenen neuen Stadtteil, der in starker Konkurrenz zu den
bestehenden Versorgungsbereichen der Stadt Ochtrup stehen wird. Es wird eine Verlagerung der
Kundenstréme geben, die die derzeitigen Einzelhandelsbetriebe stark schadigen und ggf. zur Auf-
gabe zwingen werden.

GroRRenordnung der Verkaufsflachen

Die von lhnen in der Stellungnahme vom 16.09.2021 in der Tabelle gemachten Gesamtangaben
zu ,Maximale Verkaufsflache Planung® und ,Veranderung“ sind nicht richtig und beanstanden hier-
mit das Ergebnis der Untersuchung zu den GréRenordnungen der Verkaufsflachen. Im Ergebnis
der Untersuchungen muss daher eine Erweiterung der Verkaufsflichen im Plangebiet um
insgesamt 3.331 gm (statt 2.881 gm) mit den in der Tabelle aufgefiihrten Sortimenten angezeigt
und begutachtet werden, sowie die Gesamtverkaufsflache von 6.600 gm (statt 6.150 gm). Damit
werden insgesamt 6.600 gm Verkaufsflache mit 3.295 gm fur Nahrungs- und Genussmittel und
3.305 gm fir Nonfood-Sortimente geschaffen (eine Veranderung um plus 3.331 gm), welche
deutlich die derzeitige Gesamtverkaufsflache im Einzelhandel von ca. 3.400 gm im sudlichen Teil
des innerstadtischen Handelsraumes Ubersteigt und wir als schadlich fir den bestehenden in-
nerstadtischen Handel beurteilen.

Verkehrsanbindung, Immissionen, Stellplatz-/Parkflachen

Das Plangebiet ist zwar durch die vorhandenen o6ffentlichen Stral3en LaurenzstralR3e, Dranke und
Alte Maate erschlossen, die nach unseren Erkenntnissen das erhodhte Verkehrsaufkommen nicht
aufnehmen und bewadltigen kdnnen. Darliber hinaus werden weitere ZufahrtstralRen wie Jickweg,
Im Winkel, Parkstral3e, Piusstral3e, Hospitalstrale mit groferen Kundenverkehren belastet. Ein
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Verkehrsgutachten und eine Verkehrsfiihrungsordnung halten wir fir die Planung als dringend
erforderlich. Die durch neu geschaffenen 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. Anlieferungs- verkehr, Liftungs- und
Heizungsanlagen, Millentsorgung, Parkraumverkehr, etc.) ist ein Immissionsgutachten dringend
erforderlich. Die Anzahl von Stellplatz-/Parkflachen sollte bei der Planung besondere
Bericksichtigung finden. Es sind zur schaffenden Verkaufsflache und Vermietungsflachen (Buros,
Praxen, Dienstleistungen) entsprechende Parkplatze in Abmessungen fiir moderne Fahrzeuge
Zu errichten mit entsprechenden Rangier- und Fahrflachen. Weiter miissen Stellplatzflachen far
Arbeitnehmer und Mieter erstellt 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 fir die Zukunft zu sichern und na-
chfragegerecht und zeitgemald weiterzuentwickeln. Die Planung eines Nahversorgungszentrums
an der Laurenzstral3e ist daher folgerichtig und entspricht der einzelhandelseitigen Entwicklung
der Laurenzstral3e als Verbindungsachse vom historischen Stadtzentrums zum Designer Outlet
Ochtrup. An dieser Stelle stellt sich die Frage, welche Entwicklung und Profilierung die Ful3gan-
gerzone Weinerstral3e erfahrt und im Bereich der FuRgangerzone Bahnhofstral3e die bestehen-
den Handelsstrukturen und Ansiedlungen gesichert und qualifiziet werden. Eine
Fortschreibung und Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes mit zukunftsweisenden Entwick-
lungszielen halten wir fur dringend erforderlich. Fir einen konstruktiven Meinungsaustausch
stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung. Uber eine Beantwortung unserer Stellungnahme freuen wir
uns.

Ergebnis der Priifung:

zu Verlagerung der Kundenstrome

Mit der Planung wird das Ziel einer fachgerechten Erganzung des Einzelhandelsangebotes in der
Ochtruper Innenstadt verfolgt. In diesem Zuge soll eine Bindungswirkung zwischen Altstadt und
Designer Outlet Center geschaffen werden. Zugleich gilt es zu vermeiden, dass iiber ein ,Uber-
angebot® an zentrenrelevanten Sortimenten eine Gefahrdung der genannten Einzelhan-
delsschwerpunkte sowie anderer zentraler Versorgungsbereiche herbeigefuhrt 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 Auswirkungsana-
lyse erstellt. Ziel der Untersuchungen war, zu ermitteln, welche Umsatzreduzierungen in den
umliegenden zentralen Versorgungsbereichen und an sonstigen Einzelhandelsstandorten durch
das Vorhaben zu erwarten sind bzw. welche sortimentsbezogenen maximalen Verkaufsflachen am
Standort vertretbar wéren, ohne eine relevante Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Ver-
sorgungsbereiche herbeizuftihren. Dabei wird jeweils eine sogenannte realistische Worst-Case-
Betrachtung hinsichtlich der zu erwartenden Umsatze im Plangebiet und der somit ausgeldsten
Umsatzumverteilungen zugrunde gelegt.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird eine Erweiterung der Verkaufsflachen im Plangebiet um
insgesamt 2.881 m2? mit den in folgender Tabelle aufgefiuihrten Sortimenten als vertraglich
betrachtet. Insgesamt wird eine vertragliche Gesamtverkaufsflache von 6.150 m2 im Rahmen des
Gutachtens ermittelt:
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Sortiment Verkaufsfla- Maximale Ver- | Verander-
che Bestand kaufsflache ung
Planung

Nahrungs- und Genussmittel 2.202 m? 3.295m3 + 1.093 m?
Drogeriewaren 197 m? 785 m? + 588 m?
Bekleidung 400 m?2 1.000 m2 + 600 m?
Schuhe/Lederwaren 300 m? 550 m? + 250 m?
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - 350 m?2 + 350 m?2
Sonstige Sortimente 170 m2 620 m2 + 450 m?2
gesamt 3.269 m? 6.150 m3 + 2.881 m?

Das Gutachten zeigt somit die Moglichkeit einer dem Standort vertraglichen Dimensionierung
der Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente auf. Durch die aufgefiihrte Nut-
zungsmischung kann zugleich eine Lenkung der Besucherstréome zwischen Altstadt und Designer
Outlet Center forciert werden.

Hinzu kommt, dass durch die Neugestaltung der Bebauung am ,Drankekreisel* ein ,neuer
Eingang*“ zur Altstadt sowie ein flieBender Ubergang zwischen Plangebiet und Altstadt geschaffen
wird. Richtung Osten besteht Uber die Webereistralle sowie Uber die Wegeverbindungen im
Bereich des hier angesiedelten Lebensmitteldiscounters eine gut wahrnehmbare Verbindung
zum Designer Outlet Center. Dem Eindruck einer in sich geschlossenen Agglomeration wird
somit entgegengewirkt.

zu GroRenordnung der Verkaufsflachen

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden im weiteren Verfahren konkretisiert.
Zur planungsrechtlichen Vorbereitung des Vorhabens werden sechs eigensténdige sonstige
Sondergebiete nach § 11 BauNVO mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen und der jeweils
zulassigen maximalen Verkaufsflache festgesetzt. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass
das Vorhaben nur mit den gemafld Einzelhandelsgutachten vertraglichen Verkaufsflachen in
den unterschiedlichen Sortimenten umgesetzt werden kann (s. o.). Die zulassigen Haupt- und
Randsortimente in den einzelnen sonstigen Sondergebieten werden im Sinne der Einzelhandels-
vertraglichkeit und einer Orientierung eng am projektierten Vorhaben detailliert gesteuert. Die
zulassigen Sortimente orientieren sich jeweils an der Ochtruper Sortimentsliste gemaR Einzel-
handelskonzept.

zu Verkehrsanbindung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Neugestaltung und Neuordnung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes wird durch die
vorgesehene Erweiterung der zuldssigen Verkaufsflachen 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 Stralennetz zur Aufnahme
dieses Verkehrs in der Lage ist.

Die Uberprifung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte erfolgte als Nachweis der Qualitat
des Verkehrsablaufs (QSV) auf Grundlage des Handbuches fiir die Bemessung von StralRen-
verkehrsanlagen (HBS). Demnach ergeben sich Qualitatsstufen von A = sehr gut, B = gut, C

= befriedigend, D = ausreichend, E = mangelhaft und F = ungentigend.

In den Berechnungen zum Bestand (Analysefall) werden folgende Verkehrsqualitaten festgestellt:
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Qualitatsstufe QSV
Knotenpunkt werktaglich samstagli-
Spitzenstunde [che
K1 Bentheimer StralRe / Gronauer Stral3e / Berg- A A
straf3e / Parkstral3e
K2 BultstralRe / Dranke / LaurenzstralRe / Post- A B
stral3e
K3 LaurenzstralRe / Gellenbeckstral3e A B
K4 Laurenzstral3e / Am Webstuhl / Lortzing- A C
stral3e
K5 Laurenzstral3e / Rosenstrale / Brookstrale C C

Aus der vorliegenden Verkehrsuntersuchung geht hervor, dass die untersuchten Knoten-
punkte im Bestand werktags Uberwiegend sehr gut leistungsfahig sind. Lediglich der dstlich des
Plangebiets befindliche Knotenpunkt Laurenzstraf3e / Rosenstralle / Brookstraf3e weist eine
befriedigende Verkehrsqualitat 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 Prognose-Nullfall, also unter Berlcksichtigung der allge-
meinen verkehrlichen Entwicklung bis zum Jahr 2025 zeigt sich, dass die geplanten und
vorgeschlagenen Maflinahmen zur Ertlichtigung des Verkehrsnetzes dazu fuhren, dass die aus
der DOC-Erweiterung resultierenden Mehrverkehre mit einer insgesamt guten Verkehrsqualitat
aufgenommen werden konnen. Tatsachlich fuhren der Ausbau der Kreisverkehre an den
Knotenpunkten K1 Bentheimer Stral3e / Gronauer StralRe / Bergstral3e / Parkstrae und K3 Lau-
renzsstral3e / Gellenbeckstralle sowie die verkehrslenkenden Maflinahmen zunachst zu einer
Verbesserung der Verkehrsqualitdit am Knotenpunkt K4 Laurenzstralie / Am Webstuhl / Lortz-
ingstral3e direkt sidostlich des DOC Ochtrup.

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

Fur die Prognose des Kundenverkehrs wurden die im Bestand ermittelten Werte mit branchen-
Ublichen Kennwerten und mit fir Ochtrup standortspezifischen Annahmen hinsichtlich des zu
erwartenden Kundenpotenzials abgeglichen. Das prognostizierte, zusatzliche Kunden-
verkehrsaufkommen fuhrt in der werktaglichen Spitzenstunde zu rund 60 zusétzlichen Fahrten
aus Ziel- und Quellverkehr, an Samstagen liegt die zuséatzliche Belastung bei rund 85 Fahrten in
der Spitzenstunde.

In den Berechnungen zum Prognosemitfall werden folgende Verkehrsqualitaten festgestellit:

Qualitatsstufe QSV
Knotenpunkt werktaglich samstagli-
Spitzenstunde |che
K1 Bentheimer StralRe / Gronauer Stral3e / Berg- A A
stralRe / Parkstral3e
K2 BlltstralRe / Dranke / Laurenzstral3e / Post- A C
straf3e
K3 Laurenzstral3e / Gellenbeckstral3e A B
K4 LaurenzstraRe / Am Webstuhl / Lortzing- A A
straf3e
K5 Laurenzstraf3e / Rosenstral3e / Brookstralie C C

Im Ergebnis der Berechnungen und unter Berlcksichtigung der rdumlichen Verteilung der zu-
kunftigen Verkehre ist festzustellen, dass auch zukinftig alle untersuchten Knotenpunkte in den
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Spitzenstunden leistungsfahig betrieben werden konnen. Die zu erwartenden Neuverkehre
kénnen werktags mit einer Uberwiegend sehr guten und im Vergleich zum Bestand weitgehend
unveranderten Verkehrsqualitat abgewickelt werden.

Die Verkehrsuntersuchung kommt somit insgesamt zu dem Ergebnis, dass der zu erwartende
zusatzliche Kfz-Verkehr sowie die Anderungen der Verkehrsstrome im geplanten Stralennetz
insgesamt mit einer guten Verkehrsqualitat abgewickelt werden kann.

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
zurlckzufiihren, dass die Kundenparkplatze als Hauptlarmquelle groRenteils durch umliegende
Gebaude ,gerahmt® werden wund die umliegenden Wohngebiete somit gegen die
Schallausbreitungen abgeschirmt werden.

zu Parkplatze
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die geplanten Gebaude ,rahmen® einen groRRziigigen Kundenparkplatz mit insgesamt rund 190
Stellplatzen. Weitere 18 Stellplatze (Schragparker) werden sidlich des Vollsortimentes angeord-
net. Fur die kleineren Ladeneinheiten im Osten der Flache werden hier weitere 8 Stellplatzte plat-
ziert. Insgesamt 27 Mitarbeiterstellplatze werden nordlich des zusammenhéngenden Gebaude-
komplexes platziert. In Summe werden im Plangebiet somit rund 240 Stellplatze geschaffen. Die
Ostlich angrenzenden Einzelhandelsbetriebe (Aldi und Takko) verfligen bereits im Bestand lber
ausreichend Stellplatze.

Hinsichtlich der Bedarfsermittlung ist es aus verkehrswissenschaftlicher Sicht nicht zutreffend, die
Bedarfe der einzelnen Einzelhandelsbetriebe aufzusummieren. Vielmehr missen die Agglomera-
tionseffekte berlcksichtigt werden, die dazu fihren, dass ein Besuch des Plangebietes per Pkw
in vielen Fallen auch mit dem Besuch mehrerer Ladeneinheiten verbunden ist. Das Stell-
platzangebot ist vor diesem Hintergrund als angemessen zu betrachten.

zu Planung und Einzelhandelskonzept

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Entwicklung und Profilierung der Ful3gdngerzone Weinerstral3e sowie eine mogliche
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sind nicht Bestandteil der vorliegenden Planung.

Ergebnis der erneuten Beteiligung gemaR 8 4 a Abs. 3 in der Zeit vom 13.06.2022 bis
15.07.2022:

Das Ergebnis der Beteiligung ist in der Anlage beigeflgt.
Umweltrelevanz:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird ein Umweltbericht einschlieRlich Okobilanz erstellt, in
dem Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen festgelegt werden.

Haushaltsrechtliche Beurteilung:

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

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschéften
ermoglicht, so dass Arbeitsplatze — auch fir kiinftige Generationen — geschaffen werden.

Anmerkung der Verwaltung:
Auf den Versand aller Anlagen in Papierform wird aus Umweltschutzgriinden verzichtet. Die rele-
vanten Unterlagen (Plane, Berichte, Gutachten u.d.) wurden der Vorlage im Internet beigefligt und

stehen in der Sitzung zur Einsichtnahme zur Verfugung.

Im Auftrage:

Korten



