Sitzungsvorlage Nr. V/2016/0634/4 I

Zustandig: Fachbereich Stadtplanung

Verfasser: Walter Fleige STA DT AHAUS

DIE BURGERMEISTERIN

Ahaus, 16.11.2020

Beratungsfolge

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planen und Bauen 01.12.2020 TOP 0 3
Rat 10.12.2020 TOP O 9.1
Beratungsgegenstand

Neuordnung des Dorfplatzes in Alstatte;
Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersuchung und weitere Vorgehensweise

Beschlussvorschlag

Der Rat beschlieRt auf Empfehlung des Ausschusses flir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr:

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersuchung fir die geplante Neuordnung des Dorfplatzes in
Alstatte werden gebilligt. Die Verwaltung wird beauftragt, unter Berlcksichtigung der Ergebnisse
dieser Vertraglichkeitsuntersuchung, die Auslobung eines Wettbewerbs vorzubereiten.

Sachdarstellung

Der Rat der Stadt hat im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (EHK 2016)

u. a. die Aufstellung eines stadtebaulichen Konzepts zur Neuordnung des Dorfplatzes in Alstatte
beschlossen. Die Neuordnung des Dorfplatzes i. V. m. dem Dorfplatzumfeld eréffnet die Moglich-
keit, die derzeit existierende stadtebauliche und funktionale Liicke zwischen dem Ortskern und
dem Nahversorgungszentrum Haaksbergener StralRe/Thieweg zu schliefien. Damit bietet sich
perspektivisch die Chance

e die Nahversorgungsfunktion des Ortskerns - und damit den zentralen Versorgungs-
bereich - wiederherzustellen und

o die Nahversorgung fiir den Ortsteil Alstatte dauerhaft zu sichern’.

Unter Bezugnahme auf den v. g. Beschluss hat der Rat der Stadt am 23.11.20162 auf
Empfehlung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr® die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 67 — Ortskern Alstatte — Abschnitt 3 beschlossen.

Das Plangebiet liegt am Rand des Ortskerns Alstatte zwischen den Stralen Kirchstralle, Haaks-
bergener Stral’e und Thieweg sowie dem Wohngebiet Am Dorfplatz. Lage und Abgrenzung des
Plangebiets sind im nachfolgenden Luftbild dargestellit.

siehe im Einzelnen Sitzungsvorlage V/2016/0634

2 siehe Niederschrift zu TOP 5.1 der &ffentlichen Ratssitzung am 23.11.2016 (Sitzungsvorlage V/2016/0634/1)
siehe Niederschrift zu TOP 3 der 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr
am 10.11.2016 (Sitzungsvorlage V/2016/0634)
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Abbildung 1: Lageplan (unmaf3stablich)

Quelle: Kreis Borken, Luftbild (2015), eigene Darstellung

E Grenze des Bebauungsplans

Mit der MalRgabe, die derzeit existierende stadtebauliche und funktionale Liicke zwischen dem
Ortskern und dem Nahversorgungszentrum Haaksbergener Stral3e/Thieweg zu schliel3en, sind
in Zusammenarbeit mit dem Biro Weitkamp + Partner, Ahaus verschiedene Konzeptvarianten
entwickelt, zu einem Konzept verdichtet, weiter konkretisiert und mit den am Standort ansassigen
Marktbetreibern ALDI und EDEKA erdrtert worden, um deren Vorstellungen soweit wie moglich
in das Konzept mit einflieRen zu lassen. Danach besteht der Wunsch, auf dem Gelande einen
ALDI-Markt mit 1.267 m? Verkaufsflache (VK) und einen EDEKA-Markt mit 1.250 m? VK zu
errichten. Erganzt werden soll das Angebot mit einem Textildiscounter mit 625 m? VK. Die
Integration der Vorstellungen in das nachfolgende stadtebauliche Konzept ist mit den Markt-
betreibern und Immobilieneigentimern abgestimmt. Dazu hat u. a. am 13.11.2019 ein gemein-
samer, halbtagiger Workshop stattgefunden.
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Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept zur Neuordnung des Dorfplatz
in Alstatte (Variante 1)

Quelle: Weitkamp + Partner, Ahaus (2020)

Erganzend hat einer der Immobilieneigentimer ein eigenes Konzept vorlegt. Die sog. Investoren-
variante sieht vor, fur den ALDI-Markt im riickwartigen Bereich des Dorfplatzes ein neues
Geschaftsgebaude mit vorgelagerter Stellplatzanlage zu errichten. Der EDEKA-Markt kdnnte
dann ggf. die freiwerdenden Raumlichkeiten in dem Bestandsgebaude zur Erweiterung nutzen.

Abbildung 3: Investorenvariante zur Neuordnung des Dorfplatz
in Alstatte (Variante 2)

L pe{d

Quelle: Architekt Dipl.-Ing. Peter Braun, Haseliinne (2017)
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Das Biuro Junker + Kruse, Dortmund wurde beauftragt fiir beide Konzepte die Auswirkungen auf
1. die Ziele und Grundsatze des stadtischen Einzelhandelskonzepts (EHK 2016) sowie

2. die einzelhandelsrelevanten Ziele der Raumordnung im Landesentwicklungsplan NRW
(LEP NRW)

zu ermitteln und zu bewerten. Die Ergebnisse der Untersuchung” lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Prifung der Kompatibilitat mit dem EHK 2016

1. Die Erweiterungsabsichten der Marktbetreiber lassen sich nur in einem zentralen
Versorgungsbereich realisieren.

Unter Bezugnahme auf die einschlagigen einzelhandelsrelevanten Ziele des LEP NRW
wird in Grundsatz 1 des EHK 2016 davon ausgegangen, dass Standorte des groR3-
flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur in
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein sollen. Nur ausnahmsweise durfen der-
artige Betriebe auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig sein, wenn
sie

1. der Nahversorgung dienen und

2. stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und

3. auch fuBlaufig fir moglichst viele Menschen erreichbar sind.
Einschlagig ist in diesem Zusammenhang insbesondere Bedingung 1.

Allgemein wird davon ausgegangen, dass Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Sortiment der Nahversorgung dienen, wenn die Kaufkraftabschopfung eine
Quote von i. d. R. 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen
Versorgungsgebiet nicht wesentlich Uberschreitet.

Gemessen an dieser Quote gehen die Erweiterungsabsichten der am Dorfplatz ansassi-
gen, nahversorgungsrelevanten Einzelhandelbetriebe - bereits jeder fir sich - erheblich
Uber das Mal ihrer Nahversorgungsfunktion hinaus. Die Erweiterungsabsichten sind
daher mit der wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
stadtebaulich nicht zu begrinden. In einer aktuellen Entscheidung des Oberverwaltungs-
gerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW)® wurde die Zulassigkeit eines
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von max. 1.000 m? und eines Getranke-
marktes mit einer Verkaufsflache von max. 200 m? aufRerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs mit der Begriindung der wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten verneint.

Landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die geplante Neuordnung des Dorfplatzes
in Ahaus-Alstatte mit gleichzeitiger Erweiterung der ansassigen Einzelhandelsbetriebe. Endbericht. Erstellt i. A. der
Stadt Ahaus von Junker + Kruse, Dortmund. Dortmund, im Oktober 2020 (siehe Anlage 1)

®  OVG NRW, Urteil vom 26.02.2020, Az. 7 D 49/16.NE
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Nur die Konzeptvariante (Variante 1) bzw. die mit der Variante verbundenen stadte-
baulichen Grundziige sind geeignet, den zentralen Versorgungsbereich im Ortskern
Alstatte perspektivisch wieder herzustellen.

Unter Bericksichtigung der einschlagigen Rechtsprechung zur Definition / Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche ist die Investorenvariante (Variante 2) - im Gegensatz
zur Konzeptvariante (Variante 1) - nicht geeignet, die Nahversorgungsfunktion des
Ortskerns - und damit den zentralen Versorgungsbereich - perspektivisch wiederherzu-
stellen. MaRRgeblich ist in diesem Zusammenhang, dass die in der Investorenvariante
vorgesehene Stellplatzanlage entlang der Haaksbergener Stralle nicht geeignet ist, die
derzeit existierende, stadtebauliche und funktionale Licke zwischen dem Ortskern und
dem Nahversorgungszentrum Haaksbergener Strale/Thieweg zu schlieRen. Das Nah-
versorgungszentrum Haaksbergener Stralle/Thieweg bleibt ein solitarer Nahversorgungs-
standort ohne Bezug zum Ortskern.

Prifung der Kompatibilitdt mit dem LEP NRW

1.

Die Erweiterungsabsichten der Marktbetreiber lassen sich nur in einem zentralen
Versorgungsbereich realisieren.

Nach Ziel 6.5-2 Satz 1 LEP NRW gilt der Grundsatz, dass Standorte des grof3flachigen
Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungs-
bereichen zulassig sind. Nach Ziel 6.5-2 Satz 3 LEP NRW dirfen Standorte flr derartige
Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise auch auf3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche zugelassen werden, wenn

1. eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen .......... nicht moglich ist und

2. die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

3. zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Einschlagig ist in diesem Zusammenhang Bedingung 2.

Da das Vorhaben in beiden Varianten erheblich Gber eine Nahversorgungsfunktion
hinausgeht, ist eine Realisierung, auch unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass es sich
um einen stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort handelt, ohne Bildung eines
zentralen Versorgungsbereichs nicht mit landesplanerischen Vorgaben vereinbar.

Das Beeintrachtigungsverbot in Ziel 6.5-3 LEP NRW ist nicht beruhrt.

Nach Ziel 6.5-3 LEP NRW durfen durch die Ausweisung von Standorten des grof3-
flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zentrale Versorgungs-
bereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Nach der einschlagigen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) sind Einzelhandelsbetriebe
grof¥flachigi. S. des § 11 (3) BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? (iber-
schreiten. Nach den geaulerten Erweiterungsabsichten trifft dies fur beide Lebensmittel-
markte zu. In Stufe 2 der Untersuchung ist daher untersucht worden, ob bzw. inwieweit
die Erweiterungsabsichten mit dem Beeintrachtigungsverbot in Ziel 6.5-3 LEP NRW
vereinbar sind.
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Nach der Wirkungsanalyse bewegen sich die prognostizierten Umsatzumverteilungen
in zentralen Versorgungsbereichen und stadtebaulich integrierten Lagen auf insgesamt
niedrigem Niveau. Vor diesem Hintergrund ist nicht zu erwarten, dass die absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen umschlagen.
Hohe Umsatzumverteilungswerte zeigen sich lediglich flir den K+K-Standort an der
Enscheder Stralde, der aufgrund der Nahe und Angebotstiberschneidung zu dem
Vorhaben stark betroffen ware. Hierbei handelt es sich allerdings um einen Standort in
stadtebaulich nicht integrierter Lage, dem - im Gegensatz zu zentralen Versorgungs-
bereichen oder stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten - keine bau-
planungsrechtliche Schutzwurdigkeit zukommt.

Fazit

Eine Neuordnung des Dorfplatzes unter Beriicksichtigung der Erweiterungsabsichten der
ansassigen Marktbetreiber ist nur im Rahmen eines zentralen Versorgungsbereichs zuldssig.

Weitere Vorgehensweise

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersuchung soll fiir die Neuordnung
des Dorfplatzes in Alstatte ein Wettbewerb ausgelobt werden.

Finanzielle Auswirkungen

X Ja ] Nein

Die Kosten fiir die Vorbereitung der Auslobung werden auf ca. 12.000,00 € geschatzt. Die Mittel
sind bei der Mittelanmeldung fur den Haushalt 2021 bertcksichtigt.

Anlagen
Anlage 01 — Vertraglichkeitsuntersuchung Neuordnung Dorfplatz Alstatte (*)

(*) Die Vertraglichkeitsuntersuchung liegt zusatzlich im Fachbereich Stadtplanung wahrend der
allgemeinen Offnungszeiten des Rathauses zur Einsichtnahme bereit.
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