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V e r m e r k

Stadtentwicklungsausschusssitzung am 16. august 2OO6
TOP 2 - Informationen
. Erweiterung des EOC-Ochtrup/ FOC-Vorhaben in Gronau

Das Euregio-Outlet-Center (EOC) in Ochtrup soll bekanntlich auf insgesamt
11.500 m2 Verkaufsfläche erweitert werden. Die Stadt Ochtrup hat inzwischen
die ba u leitp la nerischen Schritte eingeleitet, um die Voraussetzungen für diese
EOC-Erweiterung zu schaffen. Die Bezirksregierung l ' lÜnster hat hierzu ein sog.
Zielanpassungsverfahren eingeleitet. Bis gestern konnten die betroffenen Behör-
den und Institutionen zu dem Vorhaben der EOC-Erweiterung Stellung nehmen.

Die Stadt Rheine hat mit Schreiben vom 24. Juli 2006 inhaltl iche und rechtl iche
Bedenken gegen das Vorhaben vorgetragen. Der Einzugsbereich des erweiterten
EOC würde bei weitem den mittelzentralen Verflechtungsbereich der Stadt Ocht-
rup überschreiten. Das Vorhaben missachte daher das landesplanerische,,Kon-
gruenzgebof', wonach der Einzugsbereich des jeweil igen Vorhabens den zentral-
örtl ichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich über-
schre i ten  so l l .

Außerdem hat die Stadt auf das Vorhaben der Landesregierung verwiesen, durch
e ine  Verordnung neue la  ndesp la  ner ische Z ie le  fü r  d ie  Ans ied lung von E inze lhan-
delsgroßprojekten vorzugeben, ln diesem Zusammenhang wird auch geprüft, ob
es für die Ansiedlung von Herstellerdirektverkaufszentren (factory-outlet-center)
spezielle Vo.gaben, etwa nach dem Vorbild der niedersächsischen Regelung, ge-
ben so l l .  Danach s ind  so lche FOC, ,au fgrund ih rer  besonderen Ausprägung und
Funktion nur in Oberzentren an städtebaulich integrierten Standorten zulässig".
Die Stadt Ochtrup muss also damit rechnen, dass möglicherweise eine derartige
landesp la nerische zielvorgabe ihrem Vorhaben entgegensteht wird und dass die
Bezirksregierung dann die für die EOC-Erweiterung notwendige Flächennut-
zungsp lanänderung n lch t  genehmigen dar f .

ln der Stellungnahme bittet die Stadt Rheine die Stadt Ochtrup, auf das Erweite-
rungsvorhaben zu verzichten, weil gravierende Bedenken aufgrund weiterer
möglicher bzw. wa hrschein l icher Entwicklungen des erweiterten EOC bestehen.
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Zum einen ist zu erwarten, dass das EOC in wenigen lahren erneut erweitert
werden muss, um die Rentabil ität des Investments und die dortigen Arbeitsplätze
zu sichern. Zum anderen ist zu bedenken, dass auch die Stadt Gronau ein FOC
ans iede ln  w i l l .  lYan muss  a lso  d ie  Gefahr  kummula t iver  Auswi rkungen e iner  spä-
teren eTneuten Erweiterung des EOC Ochtrup und einer FOC-Neuansiedlung in
Gronau in  den B l ick  nehmen und erkennen,  dass  h ie rdurch  das  reg iona le  Zent -
rengefüge stark gefährdet wird, das derzeit noch eine ausgeglichene und
verbrauchernahe Versorgung 9ewährleistet.

Eine noch größere Gefahr wird darin gesehen, dass sich das erweitede Eoc in
Ochtrup zukünftig jn ein normales Einkaufszentrum umwandelt. Ein EOC hat auf-
grund seiner speziellen Angebotsstru ktu r einen ungewöhnlich großen Einzugsbe-
reich, sodass Umsatzumverteilungen in anderen Städten und Gemeinden sehr
breit gestreut sind. Ein übliches Einkaufszentrum mit derselben Sortimentsstruk-
tur und Verkaufsflächengröße würde zwar einen erheblich kleineren Einzugsbe-
reich haben, dafür sich aber in seinem benachbarten Umfeld wesentlich stärker
zu Lasten der jeweil igen Innenstädte und Ortskerne auswirken. Diese Entwick-
lung zu  e inem üb l ichen E inkaufszent rum würde dann auch zu  unzumutbaTen
städ tebau l ichen Negat ivauswi rkungen au f  d ie  Rhe iner  Innens tad t  fÜhren.

Wei te re  E inze lhe i ten  ergeben s ich  aus  der  S te l lungnahme,  d ie  a ls  An lage der
Niederschrift beigefügt wird.

Nunmehr sind auch die Planungen der Stadt Gronau konkretisiert worden, ein
factory-outlet-center mit ca. lO.OOO m2 Verkaufsfläche im sog. ,,Inselpark"
planerisch zu ermöglichen. Auch hierzu hat die Bezirksregierung Münster ein
,,Zielanpassungsverfahren" eingeleitet. In diesem Verfahren hat dle Stadt Rheine
ebenfa l l s  Bedenken gegen das  Vorhaben angemeldet  und ih re  Ab lehnung im We-
sent l i chen mi t  den g le ichen Argumenten begründet ,  w ie  im Fa l le  der  EOC-
Erwe i te rung in  Ocht rup .  Wei te re  E inze lhe i ten  s ind  aus  der  S te l lungnahme vom
31.  lu l i  2006 zu  en tnehmen,  d ie  ebenfa l l s  der  N iederschr i f t  a ls  An lage be ige füg t
w i rd .

Als Fazit bleibt festzuhalten, dass die beiden Vorhaben aufgrund der derzeit gel-
tenden Rechtslage wohl kaum verhindert werden können und dass daher nur
noch zu hoffen ist, dass das neue landesplanerische Zielsystem die beiden Vor-
haben noch rechtzeitig stoppt. Wer die Zerstörung eines ausgeglichenen funktio-
nierenden Zentrengefüges in der hiesigen Region verhindern möchte, muss sich
für die la nd espla n e.ische Zielvorgabe einsetzen, derartige FOC nur noch in den
Innenstädten von Oberzentren und arößeren N4ittelzentren (ab 100.000 Einwoh-
ner )  zuzu lassen.

In Vertretunq

Dr .  Jann ing
Be igeordneter
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Zielanpassungsverfahren zur Enveiterung des EOC-C)chtrup
lhr Schreiben vom 2?. Juni 2006, Az. 62.10-18/Erw. EOC Ochtr.;
hier eingegangen am 5. Juli 2006

Sehr gechrtc Damen und HelTen.

zu dem Vorhaben der Stadt Ochtrup \\ ird wie fblBt Stellung Scnommen:

L Das Vorhabcn. das EOC auiinsgesamt I1.500 mr Verkaufsflächc zu crveitern.
widcrspricht der landesplanerischcn Vorgabe des | 2zt Abs. 3 LEPro, Sondergc-
biete iür Einzelhandclsgroßprojekte inr Sinne dcs $ 1 I Abs. 3 BaUNVO nur aus-
zu* eisen. ..sorveit die in ihnen zulässigen Nutzungen nach Arl. Lage und lJtn-
täng der angestrebtcn zenlralörtl ichen Glicderung so\\ ' ic der in diescm Rahmen
zu sichernden Vcrsorgung der Uevij lkcrung entsprcchen".

Wic auch aus der städtebaulichcn Verträglichkcitsanall 'se des Planungsbüros
Junker und Krusc hcrvorgelrt. überschrcitct der Eittzugsbereich des cr$ eiterten
EOC bei s'citern dcn rnittelzentralen Vcrt' lcchtungsbcrcich der Stadl Ochlrup
Schon der von den Gutachlern angenolrmcnc l, lntersuchungsraurrr" in dcln rd
65 -ni, des prognostizierten (Jrnsatzes des er$eitcrten I--OC gcneriefl \\erdcn sol-
len. geht bereits \ eit über den zentralörtl ichcn Vertlechtungsbereich des Mitlel-
zclltrums L)chlrup hinaus. Das Vorhaben missachlet also cindeutjg das landes-
planerische ..Kongruenzgebof . \orrach der Ii inzugsbereich des jeseil igcn Vor-
habens clen zenlralörtl ichen Verflcchtungsbereich der SlandofigcIncinde nicht
sesent l i ch  t ibc rschrc i ten  so l i .
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Nun soll nach dcr in seincn L,rleilen vom 6. Juni 2i)05 zur l lrrreiterung des
CentrO C)bcrhausen \erlretencn Ault 'assung des 10. Senatcs dcs OV(i Münstcr
-l i 2.1 Abs. I LEPro entgegen dcr bishcrigen Recl'rtsprechung des OVG Mtirrs-
tcr kein verbindlichcs. strikt zu bcachtendcs Zicl der Landesplanung mchr scin.
*eildicsc Planaussage angeblich den Anibtdcrungcn an das Beslinllntheilsgcbot
niclit gcrcclit werdc. Immcrhin soll es sich bci diescr Vorschril l  abcr noch Lrrn ui-
ncn in dcr bauleitplancrischen Ab\\ägung zu bcrücksichtigcndell allgcm0ir)Lrl
(irLlndsalr dcr Raumtirdnunt: handeln.

ln  den t , r l c i l cn  vom 6 .  Jun i  2005 geht  das  OVG Münstc r  bc i  der  Kon l ( r l l c  dcr
bauleitplancrischcn Ab$ägung der Stadt Obcrharrscrt allcrdings irl kciner Weisc
aul dic rcchtl ichc IlcdeutLLng des Kongrucnzgcboles im llahmen dcr Ab\\ ictlnr
cin. I)as OV(i verneint lediglich einc Vcrlct/ung dcs so genanntcn ..f leeinlräch-
tigungsverbotes ' nri l dcrr II inwcis. dass durch dic Errveiterung des (lentr(J ue-
dcr die verbrauchcrnahc Vcrsorgung der Ilcvölkerung in dcn benachbarlcn Mit-
te1- und Oberzcntrcn in Iiragc gcstell l  noch dic Funktionsfi ihigkeit ihrcr Inncn-
städtc \resentlich beeinträchtigt seicn.

Auf Grund der vom OVG Miinstcr vorgenotrlrrlcnen lnterprctation des S 2'1 Abs
3 I-l l l 'ro ft i l l t  dicsc Vorschri[ i als Zielvorgabe li ir die landcsp]anerische Steue-
rung des grol3ilächigen Einzeihandels in NRW \1eitestgchend aus. Daher wil l dic
Landesregierung möglichst noch bis Ende des Jahres 2006 in der Rechtstbnn ci-
ner Verordnung neuc Ziclc 1ür die landesplancrische Flinzelhandelsstcuerung
vorgcbcn. dic auch den Anforderungen der Rechtsprcchung dcs L)VG Mijnstcr
cntsprechen.

Aus den bishcrigen Vorbcreitungen für das neue Zielsystem ist zu crkeuncn. dass
es bci dcr Ausrichtung des großflächigen Einzelhandcls aufdas zentralöftl ichc
Gliederungssystem bleiben *ird. Welche Rolle dabei dem in den hicr anstc-
henden Fall verletztcn Kongluenzgebot zukotnnrcn rvird. lässt sich noch nicht
genau absehen-

Ils ist auch nicht auszuschließen. dass cs 1ür dic Ansiedlung von Hefslcllerdi-
rektverkaul'. izcntren ( l 'actor! -Oullet-Ccnlcr) speziellc Vorgaber cl$a nach denl
Vorbild der niedcrsächsischen [iegelun-q gcben \!ird. Nach der cinschlägigen
lielrorgabc in Nicdersachsen sind solche Herstcllcrdirektverkaulizentren..aul
Cirund ihrer bcsondcren Ausprägung und Iiunklion nur in Oberzentren an staidtc-
baulich integrierten Standorten zulässig". Aul'der f i l isis dieser Ziclnornl ist die
Genehmigung zur Irlächcllnutzurtgsplanändcrung li ir einc IOC-Ansicdlung irr
Sollau versagl \rorden. Dicse Vcrsagung hat das OVG l-ünt:burg i lt scincrl L,rleil
rc ru r  l .  September  2005 (Az .  I  KN 110 i05)  a ls  rech tnäß i8  geb i l l i g l .  D ic  gegen

das Urteil c'rhobenen N ichtzulassungsbescl't\\ efde hal das BVcnrG durch Be-
sch luss  \ (nn  8 .  März  2006 (Az .  . l  B  75 .05 :  Bau l {  2006.  1087)  zurückge\ \ iesen ln
dcr Entscheidung tühn das B\ier\\ G aus. dass es \\ egen dcr slädtetlaLll iclren

L



L

5 .

b -

Aus*irkunecn ron IlcrsteilcrdirektvcrkarLlizentrcn. insbcsondefe $egen der
(ir 'ölle diescr Betriebc. dcr Zentrcnrelevanz ihres Kernsortinents und dcr Reich-
\\cite ihres I: inzugsbcrciches.:erechtt 'ertigt sein kann. sie landesplanqrisch einer
irrr Vcrgleich zu sonsticcn erollf lr ichigcn I-. inzelhandel suengefen Sonderrcge-
lung zu unter\\ erlen.

Vor dicscrn Il intergrund nuss dic Sladt ochtrup darnit rcchnen. dass die l]eucn
landesplancrischcn lielr orgaben ihrern Vorhaben cnlgcgenstchen und dass dic
Ilezirksrcgielung dann die ti ir die I--( )C Ilr$eiterung not\\cndige Flächennut-
zungsplanändcrung nicht genchmigcn darl. [)as I]Vcr$(l hal in delr er\\äh len
[]eschluss \ 'om 8. März 1006 entschieclel. dass dic hiihcfe Ven\ alt urgsbchörde
eincn Flächcnnutzungsplan nicht genehmigen darl. dcr cinern während dcs (;e-
nehmigungsr er lährcns odcr des sich anschliclJcndcn gerichtl ichcn Vcftihrens
erst in Krdlt getrelenen Ziel dcr I{aumordnung widerspticht.

Was dic Abschätzung dcr absatzrrinschali l ichen Ausqirkungert des envcitertun
EOC-Ochtrup und dcr sich daraus ergebenden s1ädtcbaulichen folge*irkungcn
betri l l l .  werden gegen die Ausrvirkungsprognose des Planungsbüros Junker und
Kruse keine grundsälzlichen Redenken argemeldet. l) ie einzelnen IrDnilt lungs-
und Prognoseschritte sind plausibel und nachvollzichbar. Die von den Gutachteal
angcnonmcnc IJmsatzumve.teilung bcim IScklcidungseinzelhandclin dcr lntren-
stadt von Rheine in I Iöhc von 2.2 9ä (rvorst casc) wird allerdings insbcsondere
von den betroiTenen Einzelhändlcrn in Rheine höher angesctzt. lm Ergebnis \\ ' ird
man aber den Gutachtern in der Einschätzung recht gcben rtüssen. dass das.ictl l
anstehende konliretc Envciterungsvorhaben für sich genommcn rvoh] nicht die
(lrenTe urzumutbarer städtebaulicher Negativaus$ irkungcn aul'die Innenstadt
von Rheine überschreitet. die der bauleitplanerischen Abwägung der Stadt Ocht-
rup zu Gunstcn ihres Vorhabens cine absolute Schranke setzen würde.

Was das konkret anstehcndc Erwciterungsvorhaben angehl. wird \olr der Stadl
Rheine sorlit eine Verlctzung des interkornmunalen Abstimmungsgebotes des
{ I Abs. 2 BauGB nicht geltend gcmacht. Entsprechcndes gilt f i i f das Iandespla-
nerischc Bccinträchtigungsverbol.

Gleichrvohl bitet dic Stadt Rheinc die Stadt Ochtrup. aul'cl iescs I:rrveiterungs-
vorhaben zu verzichten. \\eilgra!iefende lledcnkcn aul Grund \{eitcrer Iuijgli-
chcr bzt. u'ahrscheinlicher lrrtwickluneen dcs crs cilerten l]OC bestchen.

Zurr einen ist nicht auszuschliellen. dass in lenigcn.lahren das EOC in Ochttup
erneut en!eilert \\ 'erden rluss. uln die Itentabil itä1 des Invcstrnents LLnd unr dic
-Arbeitsplätze zu sichcrn. Die st:idtcbauliche Ve räglichkcitsanalJ sc l i ihrt auf den
Seiten I 7 und l8 aul. class das enreilerle EOC in Vergleich zu anderen foC
nach \ ic r or nur cine untcrdulqhschnitl l ichc Größcnordnung einnchmcn \\ i irde.
Von daher l icgt die Verrnutung nahe. dass das EOC über kurz odcr lang urit
Hirr$eis au1'die heLlte oder rl lorgen nlot\rendigc \l indestgrüße nochrrals u11\ \ritf l t



$crden muss. I)ie sich dann ergeben<len städtcbaulichen I- olge\\ ' i tkullgen diirt len

dann abcr l i i l  dic Innenstadt ron Rheine schon bedrohlich lcrdcn

l)ass die Gesarntlerkaut-slläche dcs EOC Ochlrup nicht daucrhalt auf I1 500 nl'
Verkautil lächc übcr einc vefiragliche Rcgelung oder i lber eine Ilaulaslerkli irung
i'eslgelegt \\crdcn kann. crgibt sich aus dcn oben bcrcits er\ 'ähnten CcntI{)-
Llrlci len dcs OVC \4ünster \(nn 6..luni 2005. Das OVC hält solche Venrägc ttnd

Flaul sterklärunscn \1egen des Verstol3es gegen \ I Abs. i Satz I l laucll tr ' lr

ur)\\ ' lrksam.

Äuljcldern ist zu bedcnkcn. class auch clie Stadt (ironau plaut. cin lOC an;u'i.-
deln und dass auch dieses I:OC ir icderum 7u tJlrlsat/umvcrtcilLlngen zu Lastcn
der lcntfcn dcr bcnachba ell Stl idlc und (;emcinden ti ihren wild

Insgcsamt muss rran also dic Gelähr kumuiati!et Auswirkungen elner späteren
crneulen Br\teiterung dcs EOC Ochtrup und cincr IOC-Ncuansiedlung in Gro-
nau in den Blick nchmcn tind erkenncn. dass hicrdurch das regiorlalc Zcntreogc-
lügc stark gclährdet \\ ird. das derzeit noch cine ausgcglichenc und verbraucher-
nahc Versorgung gewährlcistcl.

7. Eine noch gröl3crc Gcfahr wird zum andercn darin gesehcn. dass sich das envci-

terte lrOC in Ochtrup zukünftig in cin norrnales Einkaulszentrum uln\!ar' ldelt.

Die Gutacllter \\ 'ciscn in ihrer Vcrträglichkeitsanal-v-se (insb S. 2'1 26) atrfrt ic
Besondcrhcit hin. dass die Bctriebsfbrn cines FOC auI Grund ihrer speziellen
Angcbotsstruktur einen ungervöhnlich großen l ' i inzugsbereich hat und dass dahcr

im I I inblick auf Llmsatzumverteilungen von einer breiten ..Streuun8" auszugehcn
ist. Dieses würde sich aber grundlcgend ändcrn. rvenn sich aus dcm Ef)C an dic-

sem Standon cin übliches I l inkau lizcntrum mit rlerselbcn Soil imcntsstruktur und
Verkauf-sflächengröße entu'ickeln würde. Ein solchcs normalcs Einkaufszentrurl
rvürde zrrar einen erhcblich kleineren Einzugsbereich habcn. dafi ir sich aber tn

scinem benachbancn llnt'eld u'escntl ich stärkcr zu l-astcn derjerlcil igen Innen-

sti idte und Ortskcrnc aus\virkcn.

Wenn ilnIner rrchr IrOC angesicdclt oder cr\\ 'cited \1'crdcn. alldercrseits aber das

Marktsegrncnt f i ir den F abtikverkau f begrenzt ist. rl ird der l)ruck irul 'FOC in

Il ichtung üblicher Einzelhandcl zunehncn. Die Abgrcnzung z* ischen cincnr

IrOC und eirrem nortnalen I: inkau i.szentrutrl l  diift ie zuküntiig noch sch\\el-cr lal

len als l leute. Beispielhal't sei aufclie zeitLiche Saisonverkürzttng hingelicscn.
mi1 der Folge" dass dic Wirre aus dcr vorangegansenen Saison sich kaun noch

\\esentlicl l \on der Ware der aklucllen Saison utrtcrscheidcn dürfte- ucnn cin':
Saison nur noch I 2 Monitte andauen.



Dcr Vcrsuch. über cine vcrtragliche Regelung ocler cine Baulasterkli irung eine
spätcre IJn]u,andlung des FOC ll jr irnnrcr auszuschlici len. dürlic aus clenselben
Gründcn scheitem. rl ie cler Ausschluss ciner spii lcren f OC_Enr.citerung.

Mit dcr anstehentlcn Iir lciterung des LOC ri ird sr-rrnit ein I,crhängnisl.oller Wcg
bcconnen. der u ahrscheinlich tnit dcr lersti j i .ung eines ausgeelichcncn un,:l lunk_
tlonrerendcn lcnlrcni.:elüscs in dcr hicsigen Rcgion cndcn tr ird.

8. Nirnmt nan diesc rnitrelbdfeD Cielirhrcn und lrolge$irkungcn rnjr in dcn l l l ick.
crschernt cs schon not\\endig. zur Sicherung und Wcitcrcnttr icklunr cines .rus_
gcglicheren regionalen Zcntrengcli iges aul'das Vorhabcn dcr IrC)Cl-f-.nr c i lerune
/ l l  \  ( r , ' � i t ' l l t c l r .

Solltc dicser Appell von dcr Stadl Ochtrup zurückgc$.iesen \\erden. blcibr nur
noch zu holl 'cn. dass das neue landcsplancrische Ziclsvslem li ir dcn srollf lächi_
een fl inzclhandci noch rechtzcitig in Krali (rirt und das Vofhilben stoppt. Uinc
speziclle Norm, die das Lntstehcn grölJerer FOC in kleincrcn Mittelzentrcn rns_
bcsondcrc wegen der ntittclbaren Gcfahrcnlage ausschlicfjt. rvürde gcrvrsscrrna_
IJen cinen vorbcugendcn Zentrcnschutz gewährleisten und hierdurch auch dcm
Schutz des ausgeglichencn Zentrengefüges dcr hiesigen Iicgion i l icnen.

\4il frcundlichen Crüßcn

In Vedretung

Dr. Heinz Jannins
Beigeordncter
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Zielanpassungsyerfahren zum FOC,,Inselpark" in Gronau

lhr Schreiben vom 18. Juli 2006, hier eingegangen am 26. Juli 2006
lhr  Ze ichen:  62 .  |  0 -  15 /FOC

Sehr gcchrte Damcn und Herren.

zu dcm Vorhaben dcr Stadt (;ronau. cin F actory-C)utlet-Center mit ca. I0.000 m: Vcr-
kaulif läche plancrisch zu crmöglichcn. \\ ' ird rvie lblgt Stcllung senomrncn:

L Das Vorhaben \!iderspricht der landesplancrischcn Vorgabe des $ 2,1 Abs. 3
LEI'ro. Sondergebictc lür Einzclhandclsgroljproicktc im Sinnc des { 1l Abs. 3
BauNVO nur auszurvciscn. ..sou,eit die in ihnen zulässigen Nutzungen nach Art.
Lage und Umläng der angcstrebtcn zcntralönlichcn Cil icdcrung sou'ic dcr in clic-
scm Rahnrcn zu sichcrnticn Vcrsorgung dcr Bevii lkcrunB cntsprcchen-.

Wic aus tlcr Ihrcm Schrcibcn bcigclügtcn Standortanalysc dcr CMA hcnorgcht.
i ibcrschreitet dcr I l inzugsbcrcich des Scplanten lrOC bei u'eitcrn dcn mittclzcnlra-
len Verflcchtunesbereich der Stadt Gromau. Schon das von den Gutachtern (auf
den Seiten 29 bis 3 l) angenornnrcne Kerneinzugsgebiet. aul'das ca. 60 ' l i '  cles
FOC-[]msatzes entt 'allen sollen. gcht bereits ueit über den zentralörtl ichen Vcr-
l lechtungsbereich des Mittclzcntrulns (ironau hinaus. Das Vorhabcn missachtet
also eindeutig das landesplancrische..Kongrucnzangcbof. l lonach dcr [: inzugs-
bcreich dcs.jcrvcil igcn Vo.habcns dcn zcntralödlichen Vcrflcchtungsbcrcich dcr
Standorlgcmcindc nichl rvcscntl ich i ibcrschrciter soll.
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Nun soll nach dcr in scinen I Jfici lcn vom 6. Juni 2005 7ur Erweiterung des
Centro Obcrhausen vefitclcncn Aul' lässung des 10. Scnatcs des OVG Münster

dcr $ 2.1 Abs. 3 I-EPro enlgcgcn dcr bisherigcn Rechtsprcchung dcs OV'i
Müns1er kein verbindliches. strikt zu beachtcndcs Ziel der l.andcsp)anung rnehr

sein. rvcil dicse Planaussagc angeblich den Anfirrderungen aD das l leslinrnlt-

heitsgcbot nicht gercchl rvcrde. Inmcrhin soll cs sich bei dicscr Vorschril i  abcr

noch um cinen in der bauleilplanerischen AbNligung rLl berücksichliScnden all-
genreincn (irundsirlz der Raumordnung handeln.

ln clen t-irtci lcn vollr 6..luni 2005 geht das OVG Münster bci dcr Kontrolle det

bauleitplancrischcn Abwägung dcr Stadt C)bcrhiruscn allcrdings in kcincr Weise

auf die rechtl iche tledeutung dcs Kongrlrcnzgcbotcs itn Rahmcn der Abrvägung
cin. Das OV(i vcrneint lediglich eine Verlctzung dcs so gcnanntcn..Beeinlräclr-
t igungsvcrboles ' ntit dctr I I in\eis. dass durch die Iir*eitcrung des CentrL) we-

dcr die verbrauchernahe Versorgung dcr l lcvij lkcrung in den bcnachbartcn Mit-

tel- und obcrzcntrcn in Irragc gcstellt noch die I 'uoktionstähi-ekcit ihrer lnnen-

sti idte \iesentlich beeinträchtigt seien-

Aul'(;rund dcr vom OVG Münster vorgcnomnenen lnterprclation des N 2'l Abs

3 LEI'ro tälh diese Vorschril ' t  als Ziclvorgabe ti ir die landcsplanerischc Steue-

rung dcs groß11ächigcn Einzelhandcts in NRW wcitestgehend aus Dahcr u'i l l  die

I-andesregicrung möglichst noch bis Ende des.lahrcs 2006 in der Rcchtslirnrr et-

ner Vcrordnung neuc Ziclc l i ir dic landesplancrische ll inzelhandelssteuerung
r,orgcbcn. die auch dcn Anlbrderungcn der Rcchtsprechung des OV(l Münstcr
entsprechcn.

Aus i len bishcrigcn Vorbereitungen li ir das ncue Zielsystenl ist zu crkcnncl. dass

es bci der Ausrichtung des groß11ächigen Einzclhandcls aufdas zentralörl l iche

Glicdcrungssystcm blciben q'ird. Welchc Rolle dabci dem in derll hicr anste-

hcnilen Fall vcrlclzten Kongruenzgebot zukomlncn \! ird. lässl sich noch nicht
genau itbschcn.

lls ist auch nicht ausruschlicl jen. dass es ti ir dic Amsicdlung Ion l lerstcllcrdi

rekl\ 'erkalrl lTentrcn ( Factor) -Out let-Centcr) speziellc Vorgaben etwa ntch denl

Vorbild der nicdcrsichsischcn l{egelung gcben s ird. Nach dcr einschlägigen
liclvorgabe in Niedersachscn sind solchc Ilcrstellcrdirektvcrkaufsrcntrcn ..aui

Crund ihrer besonderen Ausprägurg und Funklion nur in Oberzentrcn an städtc-

baulich integricrlen Staltdorlen zLrlässig". Aul'der l lasis diescr Zielnortr ist die

Gcnchmigung zur l l ichenrulzungsplanändcrung ti ir eine IrOC-Ansicdlung in

Soltau vcrsagt \\ordcn. Diese Versagung hat clas OVG I-üneburg in seinern I ir leil

vonr L scptcrnber 2005 (Az. I KN I l0/05) als rcchtrnäll ig gebil l igt Die gegcn

dus Ljrtcil crhobcncn N ichtzulassLrngsbeschrr erdc hat das BVer\\C durch uc-

schluss rom 8. März 2006 (Az.4 u 75.05: Bault 2006. I 08 7 ) zurückgcwiesen In

dcr Entscheiclung li ihrt das IlVerr, 'Ci aus. dass cs $cgen der slädlebaulichen

Ausu'irkungen lon IIerstcllerdircktverkaul'.srcntren. insbcsonderc *eger dcr
(;rößc dieser Ilctricbe. der lcntrenrelevanz ihres Kernsorli lrenls und der Reich-

\\ei1c ihrcs Einzugsbcrciches. gercchtl 'ertigl scin kann. sic landesplanerisch clncr



.+.

) .

im Vcrglcich zu sonsligcn eroßf)ächigcn Einzelhandcl strengcrcn Sonclcrrcgc-
lung zu untcrwcrl-en.

Vor dicsem Hintergrund muss die Stadt (ironau darnit rechnen. dass dic ncucn
lar'rdesplanerischcn Ziclvorgabcn ihrem Vorhaben cntgegenslehen Lrnd dass die
Bezirksregierung dann die für dic I:OC-Änsicdlung nr)lwcndigc Flächennul-
zungsplanänderung nicht genehmigcn clarl. I)as IlVcr*-(i hat in dcm cr$ähnten
Ileschluss vorn 8. März 2006 cntschicdcn. dass die hijhcrc Ver\! allungsbehördc
eincn l i l ichennutzungsplan nicht genchnrigcn darl. dcr cinem \rährend dcs (;e-

nchmigungsvcrtahrens oder des sich ansclrl ielJenden gcrichtl ichcn Verlährcns
crst in Krali gctretcnen Ziel dcr Raunrordnung rvidcrspricht.

Was die Abschätzung der irbsatzr.rinschal't l ichen Ausrvirkurrgen dcs l iOC (jronau
angeht. kann zu dcrcn Plausibil i tät von hier aus dcrzcil nichts AbschlielJendes ge-
sagt lvcrdcn. \\,ci l das von dcr (iMA veru'andte..C;ravitationsmodell" (Seite 6l
dcs (iuhchtcns) nichl irn Eirzclncn bckannt ist. Immerhin geht die (;MA da!on
aus. dass dic Inncnstadt in Rheinc urit t J m satzrückgüngcn von insgesamt 2.2 bis
2.3 Mio.. d.h. mit ca. 3 yn FOC-bcdingtcm IJmsatz.ückgang zu rcchncn hat (vgl.
S. 7l und 72 dcr Standortanalysc). Die von der CMA angen(lrnrnene Umsalzun'r-
vcrtcilung bcirn Bcklcidungscinzelhandel in dcr Innenstadt von Rheine rvird hier.
insbesonderc von dcn bctroll 'cnen Einzclhändlcrn. höhcr anqesetzt.

Wenn man nur das anstehende FOC-Vorhabcn in Gronau tür sich nimlnt. könntc
man zu dcm Ergebnis komrncn, class dic Grenze unzumutbarer städtcbaulichcr
Negativauswirkungen auf die Innenstadt !on Rheinc noch nicht überschrittcn ist-
die der bauleitplanerischen Abu'ägung der Stadt Cironau zu C;unsten ihrcs Vorha-
bens eine absolute Schrarrkc setzen würde. Das Vorhaben nruss abcr aus lünktio-
naler Sicht zusamnen nrit denr Vorhaben der Stadt Ochtrup gcschcn rvcrden. das
dofi bestehende lioC aufinsgesan]t I 1.500 m: Verkautsflächc zu cmcitcrn. I l inc
dcradige l lr$'eiterung des l iOC Ochtrup l l ird nach gutachtcrl ichcr Einschätzung
auch bcreits zu eincr ncgalivcn [Jürsatzumvcr(cilung insbesondcre beim t]eklei-
dungseinzclhandel in dcr Rhcincnscr lnncnsladt in I l i jhe von 2.2 bis 3 % tührcn.

Wenn aber insgesamt mit 6 yo und rnchr I l lnsatzurrvcncilung zu rechncn i:1.
$ird dies nach hiesigcr l l inschätzung sehr \!ohl auch ncgativc sti idtebalrl iche
Ausrirkungen aufdie lnnenstadt r,on Rheinc habcn. l) icsc kumulativcn Aus\\ir-
kunger rverden vorr der GMA-Analyse einläch ausgcblcndet. Aus rcchll icher
Sicht mrLSS aber berücksichtigt \\erden. ob das hinzutretende Vorhabcn nicht die
krit ische Sch*elle unzun]utbarer städtebaulicher Aus$irkungeo übcrschrcitcl. Ist
das dcr fall. kann clicscs Vorhabcn nicht isolicrt l l ir sich beurteilt und genchmigt
rvcrdcn: bci eincr aus fLnktionalcn (lründcn crl irrderlichen Gcsamtschau n'rüssen
dic kumulalivcn Ausrvirkungcn dazu lühren. drs hinzulretende Vorhaben \\ 'egen
seincr zertrcnschädiecnder Wirkunc abzulchnen.

Die Stadt l{hcine \\ 'endet sich in dicsen Zusamnenhang auch gegen die in
I{echtsprechung und Literatur t l*. gcbrauchtc..Faustlbnnel '. dass ein sti idtcbau-
lich relcvanler Kau lkra l iab l l uss bei rentrenrelc!an1en Sortimente crst ab cnva



l0 -9o anzunehmen sei. I) iese l jormel kann allenl'alls cincn crstcn AnhaltspLlnkt
l iel 'ern. [)ie Grenzc der lentrenschädlichkcit kann nicht mit einer genere)len
Kaulkralicntzugsquote abschließcnd bcstimrnl \\crdcn- wcil cs l i lr dic zentren-
schädigende Wirkung au1'die Gesarlrtulnsti indc in den.jc\.cils bclroll 'cnen zenlra-
lcn Vcrsorgungsbcrcichcn ankonrmt.

Dcs Weiteren ist nicht auszuschliell lcn. dass in tcnigen Jahren das fOC in Gro-
nau oder auch das EOC in Ochtrup erncut er\reitert \rerden müsscn. unr dic Rcn-
tabil ität des.ie\!eil igcn In."cstments und unt die dortigen Arbeitsplätze zu sichcrn.
10.000 rntr Verkaulisl lziche dürlie bereits hculc das Minimum li ir l inktionslähige
IrOC sein. Wie bci andcrcn l letriebstypen irn Einzelhandel ar,rch. dür' l ie daron
ausTugehen sein. dass dic Mindestverkauli l lächen zukünli ig weiter steigen.

Wenn dann auch das IiOC (;ronau übcr kuru oder lang mit dcm  inweis auldic
später notwendigc Mindcstgröfle nochmals errveilert wird. uerden sich die städ-
lcbaulichen Negativlblgcn lür die Inncnstadt ron l{heinc und auch für andcrc
Mittclzentren vcrst:irkcn.

I)ass die Gesamtverkauf!i lächc dcs FOC (;ronau nicht dauerhall auf I0.000 m'
Verkaufstlächc übcr cinc vcrtraglichc Regclung oder übcr cinc l laulasterklärune
l'cstgclegt $erden kann. ergibt sich aus den obcn cr!\ähnten Ccntro-l lrtci len des
OVG Münster vom 6. Juni 2005. Das OVG hält solche Verlrägc bzu,. Baulastcr-
klärungen $'cgen des Verstoßes gegen -ti I Abs. 3 Satz 2 tlauCiß lür nichtig.

lnsgesalnt muss man also die Get'ahr kurnulativer Ausrvirkungen des er\. 'eitcrtcn
EOCI Ochtrup und dcs neuen FC)C in Gronau sorvie deren künl't igc Erweitcrungen
in den Blick nchmen und erkennen. dass hierdurch das regionale Zentrengelüge
stark gelährdet $ird. das derzeit noch eine ausgeglichcnc und verbrauclrenrahe
Versorgung gcw:ihrlcistel.

Schon aus diescn (lrundc bittct die Stadt Rheine die Stadt Gronau. auf dieses
I OC-Vorhaben zu vcrzichtcn.

7. Einc noch gröilcre (ietahr rvird darin gcschcn. dass sich das I:OC Gronau cbcn-
so wic das cr$eitcrte lrOC in Ochtrup zukünl1ig in cin normales I: inkaulizcnl-
run] unt\\andelt.

Die Gutachtcr wciscn in ihrcr Verlräglichlieitsanalyse (insb. S. 2:l 26.i zunr
IrOC-Vorhaben in Gronau aul die Ilesondcrheit hin. dass dic Bctriebslirnn cincs
l-OC aufGrund ihrcr spcziellen Angebotsstruktur einen ungovöhnlich grol3cn
Hinzugsbereich hat und dass dahcr im l I inblick auf t Jrnsatzumvcneilungcn von
einet breiten Streuung auszLrqchcn ist. Dicses \\ 'ürde sich abcr grundlcgcncl än-
dern. lenn sich aus dem FOC an dicscnr Standort cin übliches Il inkaulizcntrurr
nrit derselben Sortimentsstruktur und Verkauli l lächengrälle eolwickeln \\ 'ürdc.
Ein solchcs nonnales fl inkaufizentrunr \\ürde z\\ 'ar eincn erhcblich kleineren
Einzugsbereich habcn. dali it sich aber in seinem benachbarlen Liml'eld \\esent-
l ich st:irkcr ru Lasten der.je$eil igen lDncnstädte und Ortskcrnc aus\\irkcn.



Wcnn immer rnchr IrOC angesiedclt oder erwcitert rlcrdcn. andcrerscits aber das
Marktscgmenl 1ür dcn Irabrikvcrkaul'begrcnzt ist. rvird dcr Druck aul'die FOC in
Richtung üblichcr Einzclhandel zunehmen. Die Abgrenzung zl ischcn cineur
IrOC und einenr normalen l l inkaul\zcntrunl diir l ' lc zukünli ig noch schl'crcr 1al-
lcn als hcute. Beispiclhall sei auf dje zeitl iche Sais()n\ erk ürzung hingc$jescn.
nrit dcr lolge. dass dic Warc aus dcr vorangcgangcncn Saison sicb kautn noch
weserlt l ich lon der Ware der aktuellen Saison unterscheiden dürlle. $enn crnc
Saison nur noch I f Monate andauert.

In der GMA-Standortanaly se rvird auf Seile 75 cingcr:iurnl. dass eine Kocxi\tcnr
des I:OC Gronau und des erwcitcrten I-IOC in Ochtrup..stark in Frage gestellt
ucrden" muss. An andcrer Stelle der GMA-Analysc hcil l t es (Scite 79.). dass cr-
hebliche Wettbe$,erbsrvirkunger aufdas konkurricrcnde IjOC-l'rojekt in ochlrup
zu crwarten sind. Die Beli irchtung. dass sich zumindestcns eincs der beiden l-O(l
in ein übliches I l inkau llzentrum unrrvandeln \l ird. ist also nicht aus der Lutt ec-
gri11cn.

l)er Veßuch. über eine vertragliche Rcgclung oder eine Baulasterklärung cinc
spätere LJm\\andlung des FOC fi ir immcr auszuschliellen. dürfic aus dcnsclbcn
Ciründen scheitern. \! ie dcr Ausschluss einer spätereD FOC-linvcitcrung.

Mit der beabsichtigtcn FOC-Ansicdlung in Gronau rvird also ebcnso rvic mit der
anstehenden llm,eiterung dcs IOC in Ochtrup ein verhängnisvollcr Weg begon-
ncn- dcr wahrscheinlich mit dcr Zerstörung eines ausgcglichcnen und funktionie-
rcnden Zentrcngefiigcs in der hiesigen Region enden rvird.

Nimmt man dicsc mittelbaren Gelähren und I-olgc\virkungcn mit in den Ulick.
crschcinl cs unbcdingt not\!endig, zur Sicherung und Wcitcrcntu icklung etncs
ausgeglichenen rcgionalen Zentrengefiiges auf das Vorhaben der I l()C-llrwcilc-
runq zu verzlchten.

Solltc diescr Appell von dcr Stadl Gronau zurückgcwicscn werden. bleibl nur
noch zu hollLn. dass das ncuc landcsplanerischc l ielsy'stern für den groß11ächi-
gcn Einzclhandel noch rechtzeitig in Krati tr it l  und das Vorhaben stoppt. I;. ine
s1'rczicllc Norm. dic das Entstchen gräßerer FOC in klcincrcn MitteLentten in\-
besondere wegen der mittelbarer (iclahrenlagc ausschließt. rvürde gervisscrtna-
[3en cincn vorbcugcndcn Zcntrenschutz ge\\ 'ährleistcn und hierdurch auch derr
Schutz dcs ausgcglichcnen Zcnlrerlgeli iges dcr hiesigen Rcgion dienen.

Mit t icundlichen (irüßcn
In Vcrtrctung

l)r. He inz Janning
Beigeordneter


