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Stadt Rheine Rheine, 16. August 2006
Die Burgermeisterin
[11/ja

Vermerk

Stadtentwicklungsausschusssitzung am 16. August 2006
TOP 2 - Informationen
e Erweiterung des EOC-Ochtrup/FOC-Vorhaben in Gronau

Das Euregio-Qutlet-Center (EOC) in Ochtrup soll bekanntlich auf insgesamt
11.500 m? Verkaufsflache erweitert werden. Die Stadt Ochtrup hat inzwischen
die bauleitplanerischen Schritte eingeleitet, um die Voraussetzungen far diese
EOC-Erweiterung zu schaffen. Die Bezirksregierung Minster hat hierzu ein sog.
Zielanpassungsverfahren eingeleitet. Bis gestern konnten die betroffenen Behor-
den und Institutionen zu dem Vorhaben der EQOC-Erweiterung Stellung nehmen.

Die Stadt Rheine hat mit Schreiben vom 24. Juli 2006 inhaltliche und rechtliche
Bedenken gegen das Vorhaben vorgetragen. Der Einzugsbereich des erweiterten
EOC wiirde bei weitem den mittelzentralen Verflechtungsbereich der Stadt Ocht-
rup iiberschreiten. Das Vorhaben missachte daher das landesplanerische ,Kon-
gruenzgebot™, wonach der Einzugsbereich des jeweiligen Vorhabens den zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich uber-
schreiten soll.

AuBerdem hat die Stadt auf das Vorhaben der Landesregierung verwiesen, durch
eine Verordnung neue landesplanerische Ziele fir die Ansiedlung von Einzelhan-
delsgroBprojekten vorzugeben, In diesem Zusammenhang wird auch gepruft, ob
es fur die Ansiedlung von Herstellerdirektverkaufszentren (factory-outlet-center)
spezielle Vorgaben, etwa nach dem Vorbild der niedersachsischen Regeiung, ge-
ben soll. Danach sind solche FOC ,aufgrund ithrer besonderen Auspragung und
Funktion nur in Oberzentren an stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig”.
Die Stadt Ochtrup muss also damit rechnen, dass maglicherweise eine derartige
landesplanerische Zielvorgabe ihrem Vorhaben entgegensteht wird und dass die
Bezirksregierung dann die fur die EQC-Erweiterung notwendige Flachennut-
zungsplananderung nicht genehmigen darf.

In der Stellungnahme bittet die Stadt Rheine die Stadt Ochtrup, auf das Erweite-
rungsvorhaben zu verzichten, weil gravierende Bedenken aufgrund weiterer
moglicher bzw. wahrscheinlicher Entwicklungen des erweiterten EQC bestehen.
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Zum einen ist zu erwarten, dass das EOC in wenigen Jahren erneut erweitert
werden muss, um die Rentabilitdt des Investments und die dortigen Arbeitsplatze
zu sichern. Zum anderen ist zu bedenken, dass auch die Stadt Gronau ein FOC
ansiedeln will. Man muss also die Gefahr kummulativer Auswirkungen einer spa-
teren erneuten Erweiterung des EQOC-Ochtrup und einer FOC-Neuansiedlung in
Gronau in den Blick nehmen und erkennen, dass hierdurch das regionale Zent-
rengefiige stark gefahrdet wird, das derzeit noch eine ausgeglichene und
verbrauchernahe Versorgung gewahrleistet.

Eine noch groBere Gefahr wird darin gesehen, dass sich das erweiterte EOC in
Ochtrup zukUnftig in ein normales Einkaufszentrum umwandelt. Ein EOC hat auf-
grund seiner speziellen Angebotsstruktur einen ungewohnlich groBen Einzugsbe-
reich, saodass Umsatzumverteilungen in anderen Stddten und Gemeinden sehr
breit gestreut sind. Ein Ubliches Einkaufszentrum mit derselben Sortimentsstruk-
tur und VerkaufsflachengroBe wiirde zwar einen erheblich kleineren Einzugsbe-
reich haben, dafir sich aber in seinem benachbarten Umfeld wesentlich starker
zu Lasten der jeweiligen Innenstddte und Ortskerne auswirken. Diese Entwick-
lung zu einem ublichen Einkaufszentrum wirde dann auch zu unzumutbaren
stadtebaulichen Negativauswirkungen auf die Rheiner Innenstadt fuhren.

Weitere Einzelheiten ergeben sich aus der Stellungnahme, die als Anlage der
Niederschrift beigefugt wird.

Nunmehr sind auch die Planungen der Stadt Gronau konkretisiert worden, ein
factory-outlet-center mit ca. 10.000 m?2 Verkaufsflache im sog. ,Inselpark®
planerisch zu ermdglichen. Auch hierzu hat die Bezirksregierung Minster ein
LZielanpassungsverfahren™ eingeleitet. In diesem Verfahren hat die Stadt Rheine
ebenfalis Bedenken gegen das Vorhaben angemeldet und ihre Ablehnung im We-
sentlichen mit den gleichen Argumenten begriindet, wie im Falle der EOC-
Erweiterung in Ochtrup. Weitere Einzelheiten sind aus der Stellungnahme vom
31. Juli 2006 zu entnehmen, die ebenfalls der Niederschrift als Anlage beigeflugt
wird.

Als Fazit bleibt festzuhalten, dass die beiden Vorhaben aufgrund der derzeit gel-
tenden Rechtslage wohl kaum verhindert werden kénnen und dass daher nur
noch zu hoffen ist, dass das neue landesplanerische Zielsystem die beiden Vor-
haben noch rechtzeitig stoppt. Wer die Zerstérung eines ausgeglichenen funktio-
nierenden Zentrengefiliges in der hiesigen Region verhindern mochte, muss sich
flir die landesplanerische Zielvorgabe einsetzen, derartige FOC nur noch in den
Innenstadten von Oberzentren und gréBeren Mittelzentren (ab 100.000 Einwoh-
ner) zuzulassen.

In Vertretung

-

wd

Dr. Janning
Beigeordneter
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Zielanpassungsverfahren zur Erweiterung des EOC-Ochtrup
Ihr Schreiben vom 27. Juni 2006, Az. 62.10-18/Erw. EOC Ochtr.;
hier eingegangen am 5. Juli 2006

Sehr gechrte Damen und Herren,
zu dem Vorhaben der Stadt Ochtrup wird wie folgt Stellung genommen:

. Das Vorhaben, das EOC auf insgesamt 11.500 m? Verkaufsflachc zu erweitern,
widerspricht der landesplanerischen Vorgabe des § 24 Abs. 3 LEPro, Sonderge-
biete fur Einzelhandelsgrofprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur aus-
zuweisen. ..soweit die in ihnen zuldssigen Nutzungen nach Art. l.age und Um-
fang der angestrebten zentraldrtlichen Glicderung sowic der in diescm Rahmen
zu sichernden Versorgung der Bevolkerung entsprechen™.

Wie auch aus der stadtebaulichen Vertriglichkeitsanalyse des Planungsbiiros
Junker und Krusc hervorgeht. tiberschreitet der Einzugsbereich des crweiterten
EOC bei weitem den mittelzentralen Verflechtungsbereich der Stadt Ochtrup.
Schon der von den Gutachtern angenommenc Untersuchungsraum. in dem rd.
65 % des prognostizierten Umsatzes des erweiterten EOC generiert werden sol-
len. geht bereits weit tiber den zentralortlichen Verflechtungsbereich des Mittel-
zentrums Ochtrup hinaus. Das Vorhaben missachtet also cindeutig das fandes-
planerische .Kongruenzgebot . wonach der Einzugsbereich des jeweiligen Vor-
habens den zentraldrilichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht
wesentlich liberschreiten soll.

Klostersmrale 14 Telefcn (05971 93%-0 Sradrsparkasse Rlibeine Kio. 17 517 BLZ 453 500 05
48431 Rheine Fax 05977 92%-233 Pastgiroamt  Kéin Ktz 295 1G-501 BLZ 370 100 =0
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Nun soll nach der in seinen Urteilen vom 6. Juni 2005 zur Erweiterung des
Centr() Oberhausen vertretenen Auffassung des 10. Senates des OV Minster

§ 24 Abs. 3 LEPro — entgegen der bisherigen Rechtsprechung des OVG Muns-
ter — kein verbindliches. strikt zu beachtendes Ziel der Iandesplanung mehr scin.
weil diese Planaussage angeblich den Anforderungen an das Bestimmtheltsgebot
nicht gerecht werde. Immerhin soll es sich bei dieser Vorschrift aber noch um ei-
nen in der bauleitplancrischen Abwigung zu beriicksichtigenden allgemeinen
Grundsatz der Raumordnung handeln.

In den Urteilen vom 6. Juni 2005 geht das OVG Miinster bei der Kontrolle der
bauleitplancrischen Abwigung der Stadt Oberhausen allerdings in keiner Weisce
auf die rechtliche Bedeutung des Kongruenzgebotes im Rahmen der Abwigung
¢in. Das OVG verneint lediglich eine Verletzung des so genannten (Beeintrich-
tigungsverbotes™ mit dem Hinweis, dass durch die Erweiterung des CentrO we-
der die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in den benachbarten Mit-
tel- und Oberzentren in Frage gestellt noch die Funktionsfihigkeit ihrer Innen-
stadie wesentlich beeintriichtigt seien.

Auf Grund der vom OVG Miinster vorgenommenen Interpretation des § 24 Abs.
3 LLEPro fillt diese Vorschrift als Zielvorgabe (lir die landesplanerische Steue-
rung des grofitlichigen Einzelhandels in NRW weitestgehend aus. Daher will die
Landesregierung méglichst noch bis Ende des Jahres 2006 in der Rechtstorm ei-
ner Verordnung neuc Zicle flir die landesplanerische Finzelhandelssteuerung
vorgeben, dic auch den Anforderungen der Rechtsprechung des OVG Minster
cntsprechen.

Aus den bisherigen Vorbereitungen fiir das neue Zielsystem ist zu crkennen, dass
es bei der Ausrichtung des groBfldchigen Einzelhandels auf das zentralortliche
Gliederungssystem bleiben wird. Welche Rofle dabei dem — in dem hier anste-
henden Fall verletzten — Kongruenzgebot zukommen wird, ldsst sich noch nicht
genau absehen.

Es ist auch nicht auszuschlicBen. dass es flir die Ansiedlung von Herstellerdi-
rektverkaufszentren (Factory-Outlet-Center) spezielle Vorgaben ctwa nach dem
Vorbild der nicdersichsischen Regelung geben wird. Nach der einschligigen
Zielvorgabe in Niedersachsen sind solche Herstellerdirekiverkaufszentren .aul
Grund ihrer besonderen Auspriigung und Funktion nur in Oberzentren an stidie-
baulich integrierten Standorten zuldssig™. Aul der Basis dieser Ziclnorm ist die
Genehmigung zur Ilichennutzungsplanidnderung fir eine FOC-Ansicdlung in
Soltau versagt worden. Dicse Versagung hat das OVG fLiineburg in scinem Urteil
vom 1. September 2005 (Az. 1 KN 110/05) als rechtmafig gebitligt. Die gegen
das Urteil erhobenen Nichtzulassungsbeschwerde hat das BVerwG durch Be-
schluss vom 8. Mirz 2006 (Az. 4 B 75.05: BauR 2006. 1087) zuriickgewiesen. In
der Entscheidung tiihrt das BVerwG aus. dass s wegen der stéddtebaulichen
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Auswirkungen von Herstellerdirektverkaulszentren, insbesondere wegen der
Grolle dieser Betriebe. der Zentrenrelevanz ihres Kernsortiments und der Reich-
weite ihres Einzugsberciches. gerechtfertigt sein kann. sie landesplancrisch einer
im Vergleich zu sonstigen grofiflichigen Finzelhandel strengeren Sonderrege-
lung zu unterwerten,

Vor dicsem Hintergrund muss dic Stadt Ochtrup damit rechnen. dass die neucn
tandesplanerischen Zielvorgaben ihrem Vorhaben entgegenstehen und dass dic
Bezirksregierung dann die fiir die EOC-Frweiterung notwendige Flichennut-
zungsplandnderung nicht genchmigen darf. Das BVerw( hat in dem enwithnten
Beschluss vom 8. Mirz 2006 entschieden, dass die hohere Verwaltungsbehorde
einen Flichennutzungsplan nicht genchmigen darf. der einem wahrend des Ge-
nehmigungsverfahrens oder des sich anschlieBenden gerichtlichen Vertahrens
erst in Kraft getretenen Ziel der Raumordnung widerspricht.

Was dic Abschitzung der absatzwirtschaftiichen Auswirkungen des erwciterten
EOC-Ochtrup und der sich daraus ergebenden stddtcbaulichen Folgewirkungen
betriffi, werden gegen dic Auswirkungsprognose des Planungsbiiros Junker und
Kruse keine grundsiitzlichen Bedenken angemeldet. Die einzelnen Ermittlungs-
und Prognoseschritte sind plausibel und nachvollziehbar. Die von den Gutachtern
angenommene Umsatzumverteilung beim Bekleidungseinzelhandel in der Innen-
stadt von Rheine in Hohe von 2.2 % (worst case) wird allerdings insbesondere
von den betroffenen Einzelhdndlern in Rheine hoher angesetzt. Im Ergebnis wird
man aber den Gutachtern in der Einschiitzung recht geben miissen, dass das jetet
anstehende konkrete Erweiterungsvorhaben fur sich genommen woh! nicht die
Grenze unzumutbarer stidtebaulicher Negativauswirkungen aul die Innenstadt
von Rheine iiberschreitet, die der bauleitplanerischen Abwigung der Stadt Ocht-
rup zu Gunsten thres Vorhabens ¢ine absolute Schranke setzen wiirde.

Was das konkret anstehende Erweiterungsvorhaben angeht. wird von der Stadt
Rheine somit eine Verletzung des interkommunalen Abstimmungsgebotes des

§ 1 Abs. 2 BauGB nicht geltend gemacht. Entsprechendes gilt fiir das landespla-
nerische Beeintrachtigungsverbot.

Gleichwohl bittet dic Stadt Rheine die Stadt Ochtrup. auf diescs irwelterungs-
vorhaben zu verzichten. weil gravierende Bedenken aul Grund wetterer migli-
cher bzw. wahrscheinlicher Entwicklungen des erweiterten I'OC bestchen.

Zum einen ist nicht auszuschlieflen. dass in wenigen Jahren das EOC in Ochtrup
erneut erweitert werden muss, um die Rentabilitdt des Investments und um dic
Arbeitsplitze zu sichern. Die stidtebauliche Vertriaglichkeitsanalvse {uhrt auf den
Seiten 17 und 18 auf. dass das erweiterte EOC im Vergleich zu anderen FOC
nach wie vor nur eine unterdurchschnittliche Groflenordnung einnchmen wiirde.
Von daher licgt die Vermutung nahe. dass das EOC tiber kurz oder lang mit
Hinweis auf die heute oder morgen notwendige Mindestgrdfie nochimals erweitert
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werden muss. Die sich dann ergebenden stidtebaulichen Folgewirkungen diirften
dann aber fur die Innenstadt von Rheine schon bedrohlich werden.

Dass die Gesamtverkaufsflche des EQC Ochtrup nicht dauerhaft auf 11.500 m?
Verkaufsfliche tber eine vertragliche Regelung oder iiber eine Baulasterklirung
festgelegt werden kann. ergibt sich aus den oben bereits erwihnten CentrO-
Urteilen des OVG Minster vom 6. Juni 2005, Das OVG hilt solche Vertrdge und
Baulasterkiirungen wegen des Verstofles eegen § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB flir
unwirksam.

AuBerdem ist zu bedenken. dass auch die Stadt Gronau plant, cin 'OC anzusie-
deln und dass auch dieses I'OC wicderum zu Umsatzumverteilungen zu J.asten
der Zentren der benachbarten Stidte und Gemeinden flihren wird.

Insgesamt muss man also die Gefahr kumulativer Auswirkungen ciner spéteren
erneuten Erweiterung des EOC Ochtrup und ciner FOC-Neuansiedlung in Gro-
nau in den Blick nchmen und erkennen. dass hicrdurch das regionale Zentrenge-
flige stark gefiibrdet wird, das derzeit noch cine ausgeglichene und verbraucher-
nahe Versorgung gewdhrleistet.

Eine noch grofiere Gefahr wird zum anderen darin gesehen, dass sich das erwei-
terte FOC in Ochtrup zukiinftig in ein normales Einkaufszentrum umwandelt.

Die Gutachter weisen in ihrer Vertraglichkeitsanalyse (insb. S. 24 —26) auf die
Besonderheit hin, dass die Betriebsform cines FOC auf Grund threr speziellen
Angcebotsstruktur einen ungewdhnlich grofien Einzugsbereich hat und dass daher
im Tlinblick auf Umsatzumverteilungen von einer breiten ..Streuung™ auszugehen
ist. Dieses wiirde sich aber grundlegend dndern, wenn sich aus dem EOC an dic-
sem Standort cin Ubliches Einkaufszentrum mit derselben Sortimentsstruktur und
VerkaufsflichengroRe entwickeln wiirde. Ein solches normales Einkaufszentrum
wiirde zwar einen erheblich kleineren Einzugsbereich haben, dafiir sich aber in
seinem benachbarten Umfeld wesentlich stirker zu Lasten der jeweiligen Innen-
stidte und Ortskerne auswirken.

Wenn immer mchr FOC angesiedelt oder erweitert werden. andererseits aber das
Marktsegment fiir den Fabrikverkauf begrenzt ist. wird der Druck aul FOC in
Richtung iiblicher Einzelhandel zunehmen. Die Abgrenzung zwischen cinem
FOC und einem normalen Finkaufszentrum diirfte zukiinftig noch schwerer fal-
len als heute. Beispiclhait sei auf die zeitliche Saisonverkiirzung hingewiesen.
mit der Folge. dass dic Ware aus der vorangegangenen Saison sich kaum noch
wesentlich von der Ware der aktuellen Saison unterscheiden diirfte. wenn eine
Saison nur noch 1 -2 Monate andauert.



L9 9mie . doe Seite 3.5

Der Versuch. tiber cine vertragliche Regelung oder eine Baulasterkldrung eine
spdtere Umwandlung des FOC fiir immer auszuschliclen. diirfic aus denselben
Grinden scheitern. wie der Ausschluss einer spiteren FOC-Erweiterung.

Mit der anstehenden Erweiterung des EOC wird somit ein verhingnisvoller Weg
begonnen. der wahrscheinlich mit der Zerstorung eines ausgeglichenen und {unk-
tionierenden Zentrengeftiges in der hicsigen Region enden wird.

& Nimmtman diese mittelbaren Gefahren und Folgewirkungen mit in den Blick.
crscheint s schon notwendig. zur Sicherung und Weiterentwicklung eines aus-
geglichenen regionalen Zentrengefiiges auf das Vorhaben der EOC-Erweiterung
zu verzichten.

Sollte dieser Appell von der Stadt Ochtrup zuriickgewiesen werden. bleibt nur
noch zu hoffen, dass das neue landesplancrische Ziclsystem fiir den groliflachi-
gen Einzelhandel noch rechtzeitig in Kraft tritt und das Vorhaben stoppt. Eine
speziclle Norm, die das Entstchen groflerer FOC in kleineren Mittelzentren ins-
besondere wegen der mittelbaren Gefahrenlage ausschlieBt, wiirde gewisserma-
Ben einen vorbeugenden Zentrenschutz gewihrleisten und hierdurch auch dem
Schutz. des ausgeglichenen Zentrengefiiges der hiesigen Region dienen.

M1t freundlichen Grii3en

In Vertretung

s

Dr. Heinz Janning
Beigeordneter
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Zielanpassungsverfahren zum FOC ,Inselpark® in Gronau

Ihr Schreiben vom 18. Juli 2006, hier eingegangen am 26. Juli 2006
thr Zeichen: 62.10-15/FOC

Sehr gechrte Damen und Herren.

zu dem Vorhaben der Stadt Gronau. ein Factory-Outlet-Center mit ca. 10.000 m? Ver-
kaufsfliche plancrisch zu ermdglichen, wird wie folgt Stellung genommen:

1. Das Vorhaben widerspricht der landesplancrischen Vorgabe des § 24 Abs. 3
LEPro. Sondergebiete fiir Einzelhandelsgrofiprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO nur auszuweisen, ..sowett die in thnen zulidssigen Nutzungen nach Art.
Lage und Umfang der angestrebten zentralrilichen Gliederung sowie der in dice-
sem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevilkerung entsprechen™.

Wic aus der threm Schreiben beigefligten Standortanalyse der GMA hervorgeht.
tiberschreitet der Einzugsbereich des geplanten I'OC bei weitem den mittelzentra-
len Verflechtungsbereich der Stadt Gronau. Schon das von den Gutachtern {(auf
den Seiten 29 bis 31) angenommene Kerneinzugsgebiet. aul das ca. 60 % des
FOC-Umsatzes entfallen sollen. geht bereits weit tiber den zentraldrtlichen Ver-
flechtungsbereich des Mittelzentrums Gronau hinaus. Das Vorhaben missachtet
also eindeutig das landesplanerische . .Kongruenzangebot™, wonach der Einzugs-
bereich des jeweiligen Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich iiberschreiten soll.

Klosterstrade 14
48431 Rheine
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Nun soll nach der in seinen Urteilen vom 6. Juni 20035 zur Erweiterung des
Centr() Oberhausen vertretenen Auftassung des 10. Scnates des OVG Miunster
der § 24 Abs. 3 LEPro — entgegen der bisherigen Rechtsprechung des OVG
Miinster kein verbindliches. strikt zu beachtendes Ziel der Landesplanung mehr
sein, weil diese Planaussage angeblich den Anforderungen an das Bestimmt-
heitsgebot nicht gerecht werde., Immerhin soll es sich bei dieser Vorschrift aber
noch um einen in der bauleitplanerischen Abwigung zu berticksichtigenden all-
gemeinen Grundsatz der Raumordnung handeln.

In den Urteilen vom 6. Juni 2005 geht das OVG Miinster bei der Kontrolle der
baulcitplancrischen Abwigung der Stadt Oberhausen allerdings in keiner Weise
auf die rechtliche Bedeutung des Kongruenzgebotes im Rahmen der Abwiéigung
cin. Das OVG verneint lediglich eine Verletzung des so genannten ..Beeintridch-
tigungsverbotes™ mit dem Hinweis, dass durch die Erweiterung des CentrO we-
der die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in den benachbarten Mit-
tel- und Oberzentren in Frage gestellt noch die Funktionsfihigkeit ihrer [nnen-
stidte wesentlich beeintrachtigt seien.

Auf Grund der vom OVG Miinster vorgenommenen Interpretation des § 24 Abs.
3 LEPro fillt diese Vorschrift als Ziclvorgabe fiir die landesplanerische Steue-
rung des groBflichigen Einzelhandels in NRW weitestgehend aus. Daher will die
Landesregicrung moglichst noch bis Ende des Jahres 2006 in der Rechtsform ci-
ner Verordnung neue Zicle flir die landesplancrische liinzelhandelssteuerung
vorgeben. die auch den Anforderungen der Rechtsprechung des OVG Miinster
entsprechen.

Aus den bisherigen Vorbereitungen flir das ncue Zielsystem ist zu erkennen. dass
es bei der Ausrichtung des groBi{lichigen Einzelhandels auf das zentralortliche
Gliederungssystem bleiben wird. Welche Rolle dabei dem - in dem hier anste-
henden Fall verletzten - Kongruenzgebot zukommen wird. lisst sich noch nicht
genau abschen.

I ist auch nicht auszuschlicBen, dass es fiir die Ansiedlung von Herstellerdi-
rektverkaufszentren (Factory-Outlet-Center) spezielle Vorgaben etwa nach dem
Vorbild der nicdersichsischen Regelung geben wird. Nach der einschldgigen
Ziclvorgabe in Nicdersachsen sind solche [lerstellerdirektverkaufszentren .auf
Grund ihrer besonderen Ausprigung und Funktion nur in Oberzentren an stddte-
baulich integricricn Standorten zuldssig™. Auf der Basis dieser Zielnorm ist die
Genehmigung zur Flichennutzungsplaninderung fiir cine FOC-Ansiedlung in
Soltau versagt worden. Diese Versagung hat das OVG Liineburg in seinem Urteil
vom 1. September 2005 (Az. 1 KN 110/05) als rechtmiBig gebilligt. Die gegen
das Urteil erhobenen Nichtzulassungsbeschwerde hat das BVerwG durch Be-
schluss vom 8. Mirz 2006 (Az. 4 B 75.05; BauR 2006. 1087} zuriickgewiesen. In
der Entscheidung fiihrt das BVerwG aus, dass es wegen der stiddiebaulichen
Auswirkungen von Herstellerdirektverkaufszentren, insbesondere wegen der
Grabe dieser Betricbe. der Zentrenrelevanz ihres Kernsortiments und der Reich-
weite ihres Einzugsberciches. gercchtfertigt sein kann. sic landesplanerisch ¢iner
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im Vergleich zu sonstigen grofiflichigen Einzelhandel strengeren Sonderrege-
lung zu unterwerfen.

4. Vor dicsem Hintergrund muss die Stadt Gronau damit rechnen. dass die ncuen
landesplanerischen Zicelvorgaben threm Vorhaben entgegenstehen und dass die
Bezirksregicrung dann die fur die FOC-Ansiedlung notwendige Fldchennut-
zungsplanidnderung nicht genchmigen darf. Das BVerw( hat in dem erwithnten
Beschluss vom & Mirz 2006 entschieden. dass die hthere Verwaltungsbehorde
einen Flichennutzungsplan nicht genchmigen darf, der cinem wiahrend des Ge-
nchmigungsverfahrens oder des sich anschhieflenden gerichtlichen Verlahrens
erst in Kraft getretenen Ziel der Raumordnung widerspricht.

5. Was die Abschiitzung der absatzwirtschafihichen Auswirkungen des IFOC Gronau
angeht, kann zu deren Plausibilitit von hier aus derzeit nichts AbschlieBendes ge-
sagt werden, weil das von der GMA verwandte ..Gravitationsmodell™ (Seite 63
des Gutachtens) nicht im Einzelnen bekannt ist. Immerhin geht die GMA davon
aus, dass dic Innenstadt in Rheine mit Umsatzriickgéangen von insgesamt 2.2 bis
2.3 Mio., d.h. mit ca. 3 % FOC-bedingtem Umsatzriickgang zu rechnen hat (vel.
S. 71 und 72 der Standortanalyse). Die von der GMA angenommene Umsatzum-
verteilung beim Bekleidungscinzelhandel in der Innenstadt von Rheine wird hier,
insbesondere von den betroftenen Einzelhdandlern, hoher angesetzt.

Wenn man nur das ansichende FOC-Vorhaben in Gronau flir sich nimmt, kénnte
man zu dem Ergebnis kommen, dass dic Grenze unzumutbarer stidtebaulicher
Negativauswirkungen aut die Innenstadt von Rheine noch nicht tiberschritten ist.
die der bauleitplanerischen Abwiigung der Stadt Gronau zu Gunsten ihres Vorha-
bens eine absolute Schranke setzen wiirde. Das Vorhaben muss aber aus funktio-
naler Sicht zusammen mit dem Vorhaben der Stadt Ochtrup geschen werden, das
dort bestehende HOC auf insgesamt 11.500 m* Verkaufsfliche zu erweitern. Eine
derartige [irweiterung des ['OC Ochtrup wird nach gutachterlicher Einschitzung
auch bereits zu ciner negativen Umsatzumverteilung insbesondere betm Beklei-
dungseinzcelhandel in der Rheinenser Innenstadt in Hohe von 2.2 bis 3 % fiihren.

Wenn aber insgesamt mit 6 % und mchr Umsatzumverteitung zu rechnen ist.
wird dies nach hiesiger Finschitzung sehr wohl auch negative stidtebauliche
Auswirkungen auf die Innenstadt von Rheine haben. Diese kumulativen Auswir-
kungen werden von der GMA-Analyse einfach ausgeblendet. Aus rechtlicher
Sicht muss aber berticksichtigt werden. ob das hinzutretende Vorhaben nicht die
kritische Schwelle unzumutbarer stddtebaulicher Auswirkungen tberschreitet. Ist
das der Fall. kann dieses Vorhaben nicht isoliert fuir sich beurteilt und genchmigt
werden: bei einer aus funktionalen Griinden erforderlichen Gesamtschau miissen
die kumulativen Auswirkungen dazu {Ghren. das hinzutretende Vorhaben wegen
seiner zentrenschiidigenden Wirkung abzulehnen.

Die Stadt Rheine wendet sich in diesem Zusammenhang auch gegen die in
Rechtsprechung und Literatur tlw. gebrauchtc Fausttormel™, dass ein stidtebau-
tich relevanter Kaulkraftabfluss bet zentrenrelevanten Sortimenten crst ab etwa
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H0 % anzunehmen sei. Diese Formel kann allenfalls cinen ersten Anhaltspunkt
lietern. Die Grenze der Zentrenschiidlichkeit kann nicht mit einer generelien
Kaufkrafientzugsquote abschlieBend bestimmit werden. weit ¢s fiir dic zentren-
schddigende Wirkung auf die Gesamtumstiinde in den jeweils betroffenen zentra-
ten Versorgungsbereichen ankommt,

Des Wetteren ist nicht auszuschlieBen. dass in wenigen Jahren das FOC in Gro-
nau oder auch das EOC in Ochtrup erncut erweitert werden miissen. um dic Ren-
tabilitiit des jeweiligen Investments und um die dortigen Arbeitspldtze zu sichern.,
10.000 m* Verkaufstlache diirfte bereits heute das Minimum fiir funktionsfiihige
FOC sein. Wie bel anderen Betriebstypen im Einzelhandel auch. diirfte davon
auszugehen sein. dass dic Mindestverkaufsflichen zukinflig weiter steigen.

Wenn dann auch das FOC Gronau tiber kurz oder lang mit dem Hinweis auf dic
spiter notwendige MindestgréiBe nochmals erweitert wird, werden sich die stid-
tchaulichen Negativiolgen fuir die Innenstadt von Rheine und auch fiir andere
Mittelzentren verstiarken.

Dass die Gesamtverkautstliche des FOC Gronau nicht daverhaft auf 10.000 m?
Verkaufsfifiche Giber eine vertragliche Regelung oder {iber cinc Baulasterkldrung
testgelegt werden kann, ergibt sich aus den oben crwihnten CentrO-Urteilen des
OVG Minster vom 6. Juni 2005. Das OV G hilt solche Vertrage bzw. Baulaster-
kldrungen wegen des VerstoBes gegen § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB fiir nichtig.

Insgesamt muss man also die Getahr kumulativer Auswirkungen des erweiterten
EOC Ochtrup und des neuen FOC in Gronau sowie deren kiinltige Erweiterungen
in den Blick nchmen und erkennen, dass hierdurch das regionale Zentrengefiige
stark gefdhrdet wird, das derzeit noch eine ausgeglichene und verbrauchernahe
Versorgung gewihrleistet.

Schon aus diesem Grundce bittet die Stadt Rheine die Stadt Gronau, auf dieses
FOC-Vorhaben zu verzichten.

7. Eine noch groflere Gefahr wird darin geschen. dass sich das FOC Gronau — ¢ben-
so wie das erweiterte I'OC in Ochtrup — zukiinftig in ¢in normales Einkaufszent-
rum umwandelt.

Die Gutachter weisen in ihrer Vertriiglichkeitsanalyse (insb. S. 24 — 26} zum
FOC-Vorhaben 1n Gronau auf die Besonderheit hin, dass die Betriebstorm eines
FOC auf Grund ihrer speziellen Angebotsstruktur einen ungewohnlich grofen
Einzugsbereich hat und dass daher im Iinblick auf Umsatzumverteilungen von
einer breiten Streuung auszugehen ist. Dicses wiirde sich aber grundlegend 4n-
dern. wenn sich aus dem FOC an dicsem Standort ¢in tibliches Linkautszentrum
mit derselben Sortimentsstruktur und Verkaufslichengrife entwickeln wiirde.
Ein solches normales Einkaufszentrum wiirde zwar einen erheblich kleineren
Einzugsbereich haben. dafiir sich aber in seinem benachbarten Umfeld wesent-
lich stidrker zu l.asten der jeweiligen Innenstidte und Ortskerne auswirken.
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Wenn immer mehr FOC angesiedelt oder erweitert werden. andererseits aber das
Marktsegment fiir den Fabrikverkauf begrenzt ist. wird der Druck auf die FOC in
Richtung iiblicher Einzelhandel zunchmen. Die Abgrenzung zwischen einem
FOC und einem normalen Einkautszentrum diirfie zukiinftig noch schwerer fal-
len als heute. Beispielhatt sei auf die zeitiiche Saisonverkiirzung hingewiesen.
mit der Folge, dass dic Warc aus der vorangegangenen Saison sich kaum noch
wesentlich von der Ware der aktuellen Saison unterscheiden diirfie. wenn cine
Saison nur noch 1 2 Monate andauert.

In der GMA-Standortanalyse wird auf Seite 75 eingerdumt. dass eine Koexistenz
des FOC Gronau und des erweiterten EQC in Ochtrup ,.stark in Frage gestellt
werden™ muss. An anderer Stelle der GMA-Analysce heildt es (Scite 79). dass er-
hebliche Weltbewerbswirkungen auf das konkurricrende 1'OC-Projekt in Ochtrup
zu erwarten sind. Die Befuirchtung, dass sich zumindestens cines der beiden FOC
in ein iibliches Einkaufszentrum umwandeln wird. ist also nicht aus der Luft ge-
gritien.

Der Versuch, tliber eine vertragliche Regelung oder eine Baulasterkidrung cine
spitere Umwandlung des FOC fiir immer auszuschliefien, diirfte aus denselben
Griinden scheitern. wie der Ausschluss einer spiteren FOC-lirweiterung.

Mit der beabsichtigten FOC-Ansiedlung in Gronau wird atso ebenso wie mit der
anstehenden Erweiterung des EOC in Ochtrup ein verhiingnisvoller Weg begon-
nen, der wahrscheinlich mit der Zerstérung eines ausgeglichenen und funktionie-
renden Zentrengefliges in der hiesigen Region enden wird.

8. Nimmt man diesc mittelbaren Gefahren und Folgewirkungen mit in den Blick.
erscheint es unbedingt notwendig, zur Sicherung und Weiterentwicklung eines
ausgeglichenen regionalen Zentrengefiiges auf das Vorhaben der EOC-Lrweite-
rung zu verzichten.

Sollte dieser Appell von der Stadt Gronau zuriickgewicsen werden, bleibt nur
noch zu hofien. dass das neuc landesplanerische Zielsystem flir den groB{liachi-
gen Einzelhandel noch rechtzeitig in Kraft tritt und das Vorhaben stoppt. Line
speziclle Norm. die das Entstchen groferer FOC in kleineren Mittelzentren ins-
besondere wegen der mittelbaren Gefahrenlage ausschlie3t, witrde gewisserma-
len cinen vorbeugenden Zentrenschutz gewidhrleisten und hierdurch auch dem
Schutz des ausgeglichenen Zentrengefiiges der hiesigen Region dienen.

Mit treundlichen Griifsen
In Vertretung
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