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Erweiterung des EOC

e 78. Flachennutzungsplandnderung

e 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,,Umsetzung Rahmenplan
van Delden™

Ihr Schreiben vom 14. September 2006

Ihr Zeichen: Wer

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Rheine bittet erneut die Stadt Ochtrup, auf das Vorhaben einer Erweite-
rung des EOC auf insgesamt 11.500 m2 Verkaufsfldche zu verzichten, weil mit
dieser Erweiterung ein verhdngnisvoller Weg beschritten wird, der wahrscheinlich
mit der Zerstérung eines ausgeglichenen und funktionierenden Zentrengefliges in
der hiesigen Region enden wird.

Zur Begriindung dieser Einschatzung wird wiederum auf die Stellungnahme vom
24. Juli 2006 verwiesen, die die Stadt Rheine im Rahmen des Zielanpassungsver-
fahrens zu dem hier anstehenden Vorhaben abgegeben hat.

Das (auf der Seite 21 des Auszuges aus der Niederschrift (ber die Sitzung des
Ausschusses fir Bauen, Planung und Umwelt der Stadt Ochtrup am 7. September
2006 wiedergegebene) Ergebnis der Prifung dieser Stellungnahme wird von der
Stadt Rheine weitgehend nicht akzeptiert. Daher sollen im Folgenden noch einmal
die wichtigsten abwagungsrelevanten Vorbehalte zusammengefasst werden.

1. Das anstehende Vorhaben missachtet das in § 24 Abs. 3 LEPro enthaltene
landesplanerische ,Kongruenzgebot", wonach der Einzugsbereich des jewei-
ligen Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortge-
meinde nicht wesentlich (iberschreiten soll. Auch wenn der § 24 Abs. 3 LEPro
nach den Urteilen des OVG Miinster vom 6. Juni 2005 zur Erweiterung des
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CentrO nicht mehr ein verbindliches strikt zu beachtendes Ziel der Landes-
planung sein soll, ist diese Vorgabe aber immerhin noch ein allgemeiner
Grundsatz der Raumordnung, der in der bauleitplanerischen Abwagung zu
berlcksichtigen ist. Hierzu findet sich aber in dem dokumentierten Prifungs-
ergebnis keine Aussage.

Die von den Gutachtern angenommene Umsatzverteilung beim Bekleidungs-
einzelhandel in der Innenstadt von Rheine in Hohe von 2,2 % wird insbeson-
dere von den betroffenen Einzelhandlern in Rheine hoher angesetzt. Es kann
durchaus zu Betriebsaufgaben kommen, die dann auch zu abwagungsrele-
vanten stadtebaulichen Negativfolgen fUhren konnen.

Auch wenn das jetzt anstehende konkrete Erweiterungsvorhaben flr sich
genommen wohl nicht die Grenze unzumutbarer stadtebaulicher Negativ-
auswirkungen auf die Innenstadt von Rheine Uberschreiten wird, sind die zu
erwartenden Beeintréchtigungen der Innenstadt von Rheine durch die zu
erwartenden Umsatzumverteilungen durchaus abwagungsrelevant. Es ist al-
so zu unterscheiden zwischen der Grenze absolut unzumutbarer stadtebauli-
cher Negativauswirkungen einerseits, die der bauleitplanerischen Abwagung
der Stadt Ochtrup zu Gunsten ihres Vorhabens eine absolute Schranke set-
zen wirde,und der Grenze der abwagungsrelevanten Auswirkungen anderer-
seits, die in die Abwégung mit den eigenen Belangen einzubeziehen sind.
Das heiBt, die Stadt Ochtrup muss schon stadtebaulich begrinden, warum
es gerechtfertigt ist, die Innenstadtbelange eines wesentlich gréBeren Mittel-
zentrums hinter den eigenen Belangen zurilickzustellen. Eine derartige Be-
grindung fehlt bisher.

Es ist damit zu rechnen, dass die MindestgréBe fir FOC in den néchsten Jah-
ren sich nochmals erhéht. Eine erneute Erhdhung der Verkaufsflache des eoc
hatte weitere Umsatzumverteilungen zu Lasten der Innenstadt von Rheine
zur Folge.

Der Hinweis, dass fur eine erneute Erweiterung des EOC ein neues Bauleit-
planverfahren durchgefiihrt werden muss, vermag nicht zu Uberzeugen.
Wenn die FOC-MindestgréBe weiter angestiegen ist, werden flr das kinftige
Erweiterungsvorhaben es eoc mit Sicherheit wiederum Aspekte der Rentabi-
litat des Investments und der Sicherung der Arbeitsplatze geltend gemacht
werden und in der politischen Bewertung wohl auch durchschlagen. Es wird
dann wieder argumentiert werden, dass bei einer Verweigerung der neuen
MindestgroBe ,millionenschwere 6ffentliche wie private Investitionen der
letzten Jahre am Standort Ochtrup" ganz bewusst zunichte gemacht wirden.

Wenn eine solche Entwicklung sich aber als wahrscheinlich abzeichnet, muss
die Stadt die damit verbundenen Gefahren flr die betroffenen Innenstadte
und Ortskerne auch bereits in der Abwagung zu dem jetzt anstehenden Er-
weiterungsschritt berticksichtigen. Der formale Hinweis, dass fur eine erneu-
te Erweiterung ein neues Bauleitplanverfahren erforderlich ist, kann vor die-
sem Hintergrund die benachbarten Stadte und Gemeinden nicht beruhigen.
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Es ist namlich zu beflirchten, dass dann wiederum nur die Auswirkungen des
jeweils anstehenden Erweiterungsvorhabens fir sich genommen abgeschatzt
werden, die dann natirlich wieder unter der fachlich nicht haltbaren, aber
gleichwohl teilweise auch in der Rechtsprechung angenommenen Grenze der
Faustformel liegen werden, dass Umsatzumverteilungen zu Lasten einer In-
nenstadt erst ab 10 % stadtebaulich relevant sein sollen.

Dass es geboten ist, absatzwirtschaftliche Auswirkungen mehrerer Vorhaben
und ihre stadtebaulichen Folgewirkungen kumulativ zu ermitteln und zu be-
werten, hat die Stadt Ochtrup im Zusammenhang mit dem FOC-Vorhaben in
Gronau inzwischen selbst erkannt.

Hier mochte auch die Stadt Ochtrup die kumulative Wirkung einer EOC-
Erweiterung in Ochtrup und einer FOC-Neuansiedlung in Gronau bertcksich-
tigt wissen. Das Biiro Junker und Kruse hat diese kumulativen Negativaus-
wirkungen auf die Zentren der hiesigen Region recht beeindruckend in seiner
Stellungnahme zur Plausibilitdt der GMA-Standortanalyse flr ein Factory-
Outlet-Center in Gronau dargestelit.

Wenn aber die Stadt Ochtrup im Hinblick auf die FOC-Ansiedlung in Gronau
die Beriicksichtigung kumulativer Auswirkungen beider Vorhaben fordert,
muss sie dies auch gegen eine wahrscheinliche spétere Erweiterung des ei-
genen EOC gelten lassen.

Auch die Gefahr, dass das erweiterte EOC in Ochtrup zukinftig in ein norma-
les Einkaufszentrum umgewandelt werden kann, ist in die Abwagung einzu-
stellen. Ein derartiges Einkaufszentrum wirde zwar einen erheblich kleineren
Einzugsbereich haben als das EOC, dafir sich aber in seinem benachbarten
Umfeld wesentlich starker zu Lasten der jeweiligen Innenstadte und Ortsker-
ne auswirken.

Der Versuch, Uber eine vertragliche Regelung oder eine Baulasterklarung
eine solche spatere Umwandlung fir immer auszuschlieBen, scheitert aus
den selben Griinden wie der Ausschluss einer spateren EOC-Erweiterung,
namlich am § 1 Abs. 3 Satz 2 Baugesetzbuch.

Nimmt man auch diese mittelbaren Gefahren und Folgewirkungen einer eoc-
Erweiterung mit in den Blick, ist es notwendig, im Sinne eines vorbeugenden
Zentrenschutzes zur Sicherung und Weiterentwicklung eines ausgeglichenen
regionalen Zentrengefiiges schon auf das jetzt anstehende Vorhaben der
EOC-Erweiterung zu verzichten. Es ist nicht einzusehen, dass fur die Weiter-
entwicklung des EOC in Ochtrup derartige Gefahren flr die Innenstadte der
Mittelzentren in der hiesigen Region und fiir die wohnortnahe Grundversor-
gung auch mit Nonfood-Gltern in den umliegenden Grundzentren in Kauf
genommen werden sollen und dass am Ende ein ausgeglichenes und funkti-
onierendes Zentrengefiige in der hiesigen Region zerstort wird.
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Von daher spricht sich die Stadt Rheine eindeutig und nachdricklich sowohl

gegen die EOC-Erweiterung in Ochtrup als auch gegen eine Neuansiedlung
eines FOC in Gronau aus.

Mit freundlichen GriBen
in Vertretung
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Dr. Heinz Janning
Beigeordneter



