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Betriebsausschuss 3 (Ausschuss fur Stadtentwicklung, |12.11.2003
Bau und Verkehr)

Rat der Stadt 20.11.2003

Betreff
BAULEITPLANUNG
1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1
als vorhabenbezogener Bebauungsplan
Planbereich: Nordlich Dornbachstralde
hier:  a)Entscheidung tber die Anregungen
b) Berucksichtigung der redaktionellen Veranderungen
c) Satzungsbeschluss nach § 10 Baugesetzbuch
d) Genehmigungspflicht von Grundstlcksteilungen nach § 19 Absatz 1 BauGB

Haushaltsstelle(n):
Finanzielle Auswirkungen

keine haushaltsmafiige Berthrung |Gesamtkosten der MaRnahme:

|:| Auswirkungen siehe Sachverhalt ggf. Hohe des Zuschusses %=

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt Castrop-Rauxel hat nach § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch die vorgebrach-

ten Anregungen im einzelnen gepruft und abgewagt.

Der Rat beschlief3t:

a) die Anregungen insoweit zu beriicksichtigen, wie es in der beiliegenden Auflistung
(Abwagungsvorschlag, Anlage 1) angegeben ist.

b) die redaktionellen Anderungen so zu beriicksichtigen, indem die 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 sowie die Begrindung wie in der Anla-
ge 2 beschrieben erganzt bzw. geandert werden.

Der Rat schlief3t sich der Stellungnahme der Verwaltung an und erhebt diese zum Be-

schluss.

Der Rat beschliel3t ferner

c) die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 in seiner geanderten
Fassung (Anlage 3) nach § 10 Baugesetzbuch als Satzung und billigt die zugehdrige




Begriindung in ihrer geanderten Fassung (Anlage 4).

d) dass im Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 1 die Teilung eines Grundstlicks zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung be-
darf.

Im Vergleich zum Einleitungsbeschluss zur 1. Anderung erstreckt sich der Geltungsbe-
reich nur noch auf den nordlichen Bereich und entspricht der zum Beschluss zur offentli-
chen Auslegung gehtrenden Ubersichtskarte (Anlage A).

Kruse Dobrindt
Blrgermeister Technischer Beigeordneter




Sachverhalt

1. Geltungsbereich

Der Planbereich der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1 "Nord-
lich Dornbachstrasse" als vorhabenbezogener Bebauungsplanes befindet sich im Stadt-
teil Habinghorst. Die 6stliche Grenze des Plangebietes wird durch den bestehenden
real-Markt gebildet, im Stden bildet die sidliche StrafRenbegrenzungslinie der Sie-
mensstralRe die Grenze des Plangebietes der 1. Anderung, im Westen verlauft die
Grenze entlang der westlichen StralRenbegrenzungslinie der WartburgstraRe und im
Norden bildet die stdliche Grundstticksgrenze des Berufschulzentrums Habinghorst die
Geltungsbereichsgrenze.

2. Bisheriges Verfahren

Verfahrensdaten
Aufstellungsbeschluss

des Betriebsausschusses llI 30.10.2001
Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange 23.06.2003 bis 25.07.2003
Blrgeranhoérung 27.03.2003 bis 04.04.2003
Offenlegungsbeschluss

des Betriebsausschusses Il 14.05.2003
Offentliche Auslegung 13.08.2003 bis 12.09.2003

3. Planungsanlass und —erfordernis / Ziele und Zwecke der Planung

Der rechtsverbindliche Vorhaben- und ErschlielBungsplan Nr. 1 "Nérdlich Dornbach-
stral3e" setzt den Bereich als Gewerbegebiet fest.

Ziel der Stadtentwicklung ist es, auf der Flache als Hauptnutzung einen Markt fir Me-
dien und Elektrogerate zu ermdglichen.

Angesichts der gro3en Kaufkraftverluste sieht die Verwaltung die Notwendigkeit einer
Ansiedlung eines grol3flachigen Fachmarktes fur Unterhaltungselektronik, Computer
und Elektrohaushaltswaren in Castrop-Rauxel.

Mit dem Schreiben vom 21. August 2000 erkennt die Bezirksregierung Munster fur die
Stadt Castrop-Rauxel im Grundsatz den Bedarf flr einen gro3flachigen Elektrofach-
markt in der Grof3e von 2600 gm an.

Zentrenkonzept 2002

Mit dem Beschluss des Rates vom 08.11.2001, das "Zukunftsprojekt Castrop-Rauxel"
vorrangig durchzufihren und extern erarbeiten zu lassen, war u.a. auch der Arbeitsauf-
trag verknupft, das aus dem Jahr 1977 stammende Zentrenkonzept der Stadt zu tber-
prifen und fortzuschreiben.

Ziel des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes ist die nachhaltige Starkung be-
stehender zentraler Angebotsstrukturen und die Sicherung einer flachendeckenden
Nahversorgungsstruktur im gesamten Stadtgebiet, die sich auf das Hauptzentrum, auf
das Neben- und die Nahversorgungszentren sowie die integrierten Lagen in den Wohn-
guartieren stutzt.

Ziele fir die Einzelhandelsentwicklung in Castrop-Rauxel
Nebenzentrum Habinghorst

Das Nebenzentrum Habinghorst (Lange Str. und Standortbereich Siemensstr.) soll
zukunftig als Nebenzentrum mit Gberértlicher Bedeutung neben der strukturpragen-
den Grundversorgungsfunktion (kurzfristige Bedarfsdeckung) teilweise auch mittel-



zentrale Versorgungsfunktionen (Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs) fiir
das nordliche Stadtgebiet und dartber hinaus dbernehmen, wobei der Standort
Siemensstral3e das Entwicklungspotenzial des Nebenzentrums flr den zentrenver-
traglichen, grof3flachigen Einzelhandel darstellt.

4. Inhalte der Planung

Die beabsichtigte Entwicklung, an diesem Standort einen Markt fur Medien und Elektro-
gerate als Hauptnutzung zu ermdglichen, ist in dem derzeit festgesetzten Gewerbege-
biet nicht zuléssig, sondern bedarf der Festsetzung eines Sondergebietes.

Zur Umsetzung der Nutzungsvorstellungen ist daher eine Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes erforderlich.

* Gutachten zur stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit eines

Ansiedlungsvorhabens
Dr. Lademann & Partner hat im Auftrag der DIVACO Beteiligungs AG & Co. KG im
Spatsommer 2002 ein ,Gutachten zur stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrag-
lichkeit eines Ansiedlungsvorhabens” nach den Kriterien des § 11, Abs. 3 BauNVO fur
ein grol3flachiges Einzelhandels-Ansiedlungsvorhaben erarbeitet.
Im Mittelpunkt der Untersuchungen standen die marktseitigen Auswirkungen des An-
siedlungsvorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche im prospektiven Einzugs-
gebiet.
Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden Anregungen vorgebracht, die Ergan-
zende Aussagen zum o.g. Gutachten erforderten. Im Rahmen der Abwégung (Be-
schlussvorschlag/Stellungnahme) wurde zu einzelnen Anregungen direkt von dem Gut-
achterbtro Dr. Lademann & Partner, Stellung genommen. Diese Abschnitte sind im Be-
schlussvorschlag/Stellungnahme mit der Uberschrift :

Erganzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. Lademannn & Partner

gekennzeichnet.

« Anderungsbereich

Am 14.05.2003 hat der Betriebsausschuss Ill beschlossen, den Plan o6ffentlich auszule-
gen. Im Vergleich zum Einleitungsbeschluss wurde der Geltungsbereich verkleinert und
erstreckt sich nur noch auf den ndrdlichen Bereich.

5. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung
Der Stadt Castrop-Rauxel entstehen durch das geplante Vorhaben keine Kosten.
Mit dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen.

6. Offentliche Auslegung (und Beteiligung der Trager offentlicher Belange)
Vorgebrachte Anregungen

a) beiliegende Auflistung (Abwagungsvorschlag, Anlage 1)

7. Landesplanerisches Anpassungsverfahren

Die Stadt Castrop-Rauxel hat, um die Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen, in dem Verfahren zur Anderung des FNP sowie zur 1. An-
derung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1 als vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes bei der Bezirksplanungsbehdrde angefragt, ob die angestrebten Planungs-
inhalte mit den Zielen der Raumordnung der Landesplanung tUbereinstimmen.



Die Bezirksplanungsbehorde hat daraufhin im Rahmen des landesplanerischen Aus-
gangsverfahrens nach 8 20 Landesplanungsgesetz (LPG) gem. Punkt 3.2 des Einzel-
handelserlasses NRW diejenigen Gemeinden parallel zu den Bauleitplanverfahren be-
teiligt, die durch die beabsichtigten Ansiedlungen betroffen sein kdnnten. Der Zeitraum,
in dem die beteiligten Gemeinden Stellungnahmen abgeben konnten, endete am
02.10.2003.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen durch die Bezirksplanungsbe-
horde fand am 27.10.2003 ein erstes Abstimmungsgesprach zwischen Stadt und Be-
zirksplanungsbehdrde statt.

Das landesplanerische Anpassungstestat wurde bis dato durch Bezirksplanungsbehor-
de nicht ausgestellt.

Nach Beurteilung der Lage der Dinge sowie dem augenblicklichen Stand des Verfah-
rens ist die Stadt Castrop-Rauxel davon Uberzeugt, dass die Inhalte der Bauleitplane
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst sind und das die Voraus-
setzungen sowohl des 8 24 Abs. 3 Landesentwicklungsprogrammgesetzes (LEPro) als
auch des Einzelhandelserlasses NRW erfillt bzw. beachtet werden. Ein Verstol3 gegen
das Anpassungsgebot im Sinne des 1 Abs. 4 Baugesetzbuch ist nach Einschatzung
der Stadt Castrop-Rauxel nicht festzustellen.

Sobald die landesplanerische Anpassungserklarung der Bezirksplanungsbehdrde vor-
liegt, wird die Rechtskraft der Bauleitplane (Anderung des FNP des vorhabenbezoge-
nen BP) herbeigefihrt werden.

8. Redaktionelle Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der offentlichen Auslegung haben sich Textergdnzungen im plan und in der
Begriindung ergeben, die als redaktionelle Anderungen in der Anlage 2 aufgefihrt
sind.

9. Anlagen
Anlage 1: Abwéagungsvorschlag, hier: Anregungen der Trager offentlicher Be-
lange / sonstiger
Anlage 2: Abhandlung der redaktionellen Veranderungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sowie der Begriindung
Anlage 3: 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1
Anlage 4: Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1

Anlage 5: Zusatzberechnungen zur Rekrutierung des Zielumsatzes des Media
Marktes aus den im Gutachten nicht im einzelnen ausgewiesenen
Stadten bzw. Stadtteilen RE-Suderwich und Oer-Erkenschwick



Anlage A

Ubersichtsskizze
zur 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungspanes Nr.1
als vorhabenbezogener Bebauungsplan

Planbereich: »Nordlich DormbachstraBe«

II Anderungsbereich

,/.l_m 1l
T

il

Kartengrundiage:
DG, M 1:5 000, vervielfattigt mit
Genehmigung des Katasteramtes
Recidinghausen v. 24.01.1891 Nr.1003




Anlage 1

Abwéagungsvorschlag zur
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.1
,NOrdlich Dornbachstral3e*

Hier: Anregungen der Trager offentlicher Belange und sonstiger

a) Liste der Trager o6ffentlicher Belange und sonstiger
b) Abwagungsvorschlag



Anlage 1a

1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.1
»Nordlich DornbachstraBe*

- Liste der Triiger éffentlicher Belang und sonstiger -

. |Liste der Triger offentlicher Belang

Bergamt Recklinghausen

37

Deutsche Telekom
immobilien und Service GmbH

Deutsche Steinkohle AG

ish GmbH & Co. KG

"’N-‘IE

Westfélisches Amt fiir Archaologie
AuBenstelle Bielefeld

Deutsche Telekom AG

ALIZ GmbH & Co. KG

Westfdlisches Amt fiir Archiologie
AuBenstelle Minster

STEAG AG , Abteilung KWE

STEAG AG ; Abtellung USG

Westfilisches Amt fiir Archiologie
AuBenstelle Olpe

E.ON Kraftwerke GmbH

Industrie- und Handelskammer
Nord Westfalen

Veba Oil Refining & Petrochemicals
GmbH

Infracor GmbH

7b

IHK - Bochum

Bundesvermdgensamt Dortrmund

Handwerkskammer Miinster

DFS Deutsche Flugsicherung GmbH

20

Landesbetrieb Stralenbau
Nordrhein-Westfalen

Staatliches Umweltamt Herten

Emschergenossenschaft

25

Stratenbahn
Herne-Castrop-Rauxell GmbH

Kreis Recklinghausen

26

Bochum-Gelsenkirchener
StraBenbahnen AG

Bezirksregierung Miinster ; Dezemat 53
Bezirksregierung Minster ; Dezernat 61

Bezirksregierung Miinster; Dezernat 22.5

27

Vestische Straenbahnen GmbH

Finanzamt Recklinghausen

28

Dortmunder Stadtwerke AG

Polizeiprasidium Recklinghausen

29

RWE Gas AG

Stadt Datteln

30

RWE Net AG, Netzregion Nord

Stadt Recklinghausen

3

RWE Net Ag, Abteilung NT-LN

Stadt Waltrop

32

Pipeline Engineering GmbH

Heme

PLEdoc

Gelsenwasser AG

Deutsche Post Bauen GmbH

& & g8

Deutsche Telekom AG

Technikniederiassung

Sonstige

WCA - Castrop-Altstadt




Abwéagungsvorschlag zur

Anlage 1b

1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 1
als vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nordlich Dornbachstral3e”
Hier: Anregungen der Trager offentlicher Belange / sonstiger

Nr. ToB Datum Anregung Bertick- |Beschlussvorschlag/Stellungnahme
sichtigt
JA | NEIN
1 bis 5 Die Trager o¢ffentlicher Belange haben keine Anregungen
vorgebracht.
7 Industrie- | 22.07.03 | Tragerbeteiligung . N . .
und Han- 1.) Die IHK ist der Auffassung, dass das zuséatzliche Son- X ig n[?wkiigeweegt::w%w%is s[t)e‘\aorlteggjr:ggr?n d}g;nzk%pr:?cis ‘évr']rdEziﬁf
delskam- dergebiet zu der bereits genehmigten Xscape-Planung, kaufszentrgms ist ein.em Siedlungsschwerpunkt ger Stadt
mer Nord aufgrund der Trennwirkung der B 235, keinerlei Bezug zum Castron-Rauxel raumlich und funEtionaI zupeordnet (siehe
Westfalen vorhandenen Zentrum Habinghorst hat und dartber hinaus b 9

von der IHK nachgewiesen wurde, dass im Innenstadtbe-
reich sofort verfigbare Verkaufsflachen in der Grél3enord-
nung von mehr als 3000 gm vorhanden sind.

auch ,Gutachten zur stadtebaulichen und raumordneri-
schen Vertraglichkeit eines Ansiedlungsvorhabens, Dr.
Lademann und Partner, Hamburg, 05/2003). Es obliegt
den Gemeinden im Rahmen ihrer kommunalen Planungs-
hoheit ihre Siedlungsschwerpunkte zu bestimmen. Die
Stadt Castrop-Rauxel hat die Zielsetzung zur zukinftigen
Entwicklung der Zentren und Einzelhandelsflachen mit der
Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
(Vorlagen 355/2002 und 164/2003) konkretisiert. Danach
soll das Nebenzentrum Habinghorst, bestehend aus den
Bereichen Lange Straf3e und Siemensstral3e, Uberértliche
Versorgungsfunktion fur das nordliche Stadtgebiet Uber-
nehmen, wobei der Standortbereich Siemensstral3e das
Entwicklungspotenzial des Nebenzentrums fir den zent-
renvertraglichen grof3flachigen Einzelhandel darstellt.

Ergénzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Von gutachterlicher Seite kann aus der Erfahrung der Kon-
zeptionierung vieler Standorte fur grol3flachigen Einzel-
handel — insbesondere fir Fachmarktzentren — nur darauf
hingewiesen werden, dass auch innerhalb grofl3er Fach-
marktzentren kein ful3laufiger Verkehr zwischen verschie-
denen Fachmarkten stattfindet sofern es sich nicht um ein
geschlossenes Shoppingcenter nach dem Mall-/Knochen-




Nr.

ToB

Datum

Anregung

Berlick-
sichtigt

JA

NEIN

Beschlussvorschlag/Stellungnahme

2.) Es wird darauf hingewiesen, dass die geplante Fach-
marktansiedlung ca. 20 Mio. EUR Umsatz binden wird und
somit Kaufkraft in enormer Hohe von der Innenstadt umge-
lenkt wird. Dies wirde zwangslaufig weitere Leerstande
von Einzelhandelsflachen nach sich ziehen.

Prinzip handelt. Insofern kann ein begrenzter ful3laufiger
Verkehr zwischen den Einheiten am vorgesehenen Stand-
ort nicht als Versagungsgrund fir die Zulassigkeit des An-
siedlungsvorhabens angefiihrt werden.

Es wird nicht dargelegt, ob fur diesen Standort (diese
Standorte) auch die entsprechende Nachfrage besteht.
Insofern greift der Vorschlag fur eine alternative Ansied-
lung nicht, da Investoren und Betreiber sehr konkrete Vor-
stellungen Uber die Rahmenbedingungen geeigneter
Standorte haben und daher eine Verlagerung eines An-
siedlungsbegehrens in der Praxis kaum maglich ist.

Zusétzlich sei noch einmal ausdriicklich betont, dass die
Nachnutzung von Innenstadt-Leerstdnden mit innenstadt-
relevanten Sortimenten und innenstadttblichen Betriebs-
typen ausdriicklich gutachterlicherseits begrif3t wird.
Zugleich wird aber darauf hingewiesen, dass die Nachnut-
zung solcher Flachen mit inzwischen ausgepragt fach-
marktorientierten Sortimenten dann fur die Entwicklung der
bedienungs-/beratungsintensiven Fachgeschaftsstruktur in
Innenstadten durchaus schédlich ist, wenn preisaggressive
grol3flachige Fachmarkte an solchen Standorten angesie-
delt werden. Insoweit kann das pauschale Votum der IHK
zur Ansielung eine Elektrofachmarktes in der Innenstadt
aus fachlicher Sicht nicht nachvollzogen werden.

2.) Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist die Ansiedlung eines Unterhaltungselektro-
nik-Fachmarktes (rd. 2.600 m2 Verkaufsflache) sowie eines
Teppich-Fachmarktes (rd. 3.200 m? Verkaufsflache) ge-
plant. Im Gutachten der Fa. Dr. Lademann und Partner
wurden die moglichen Auswirkungen im Sinne des § 11




Nr.

ToB

Datum

Anregung

Berlick-
sichtigt

JA

NEIN

Beschlussvorschlag/Stellungnahme

3.) Es wird ausgefuhrt, dass die Bemihungen um eine
Reduzierung der Leerstdnde und Attraktivierung der

Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf die Zent-
renstruktur in Castrop-Rauxel sowie auf Haupteinkaufsbe-
reiche benachbarter Kommunen untersucht. Entsprechend
der Untersuchungsergebnisse des Gutachtens Dr. Lade-
mann und Partner, kann der Castrop-Rauxeler-
Einzelhandel im Bereich Elektro/Foto-Sortimente nur ca.
51% der Nachfrage der 6rtlichen Bevdlkerung, im Bereich
Teppiche/ Heimtextilien nur ca. 60% der Nachfrage der
ortlichen Bevolkerung binden (ebenda, S. 18). Die berech-
nete Umverteilungsquote im Elektro-Einzelhandel sowie im
Segment Teppiche und Heimtextilien betragt prospektiv in
der Gesamtstadt Castrop-Rauxel rd. 4-5%. Auch bezogen
auf einzelne Standortbereiche liegt sie prospektiv deutlich
unter der kritischen 10%-Marke (s. Gutachten Dr. Lade-
mann und Partner, S. 25ff.). Der Gutachter kommt zu dem
Schluss, dass durch das Vorhaben wesentliche Teile der
bislang abflieenden Nachfrage im Elektrobereich gebun-
den werden kann.

Erganzende Stellungnahme des Gutachterbiiros Dr. La-
demannn & Partner

Das gesamte Umsatzvolumen des Vorhabens wird mit rd.
27 Mio. € beziffert. Davon entfallen rd. 20 Mio. € auf die
Bewohner von Castrop-Rauxel. Die geben dieses Geld
aber nicht nur innerhalb der Stadt aus, vielmehr besteht fur
dieses Sortimentssegment ein erheblicher Kaufkraftabfluss
an andere Angebotsstandorte aul3erhalb der Stadt. Inso-
weit kommt eine kinftige Biindelung der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft innerhalb von Castrop-Rauxel dem Ziel
einer madglichst innergemeindlichen Versorgung wieder
naher. Diese Mechanismen wurden im Ubrigen im Gutach-
ten nachvollziehbar dargestellt.

3.) Eine Starkung der Castroper Innenstadt durch City-
Manager und Stadt-Marketing wird ausdriicklich begriif3t.




Nr. T6B Datum Anregung Berlick- |Beschlussvorschlag/Stellungnahme
sichtigt
JA | NEIN
Innenstadt durch Stadt-Marketing durch das Ansied- Gleichwohl steht einem solchen sinnvollen Instrument die
lungsprojekt konterkariert wiirden. Ansiedlungen von Fachmarkten nicht grundsétzlich entge-
gen (s. Punkt 1). Vielmehr werden durch die klare raum-
lich-funktionale Zuordnung von unterschiedlichen Ange-
botsprofilen (,Standortprofilierung”) Innenstadte und Ne-
benzentren sowie Streulagen gleichermaf3en gestarkt.
4.) Die Industrie- und Handelskammer hat daher aus ab- X 4.) Das Gutachten der Fa. Dr. Lademann und Partner
satzwirtschaftlichen als auch stadtebaulichen Griinden kommt zu dem Schluss, dass vom Ansiedlungsvorhaben
erhebliche Bedenken. ) an der Siemensstral3e keine mehr als unwesentliche Be-
Es wird angeregt, auf die Anderung des Vorhaben- und eintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten
ErschlieBungsplanes zu verzichten. ist. Aus Sicht der Stadt Castrop-Rauxel sind die Bedenken
daher unbegrindet.
11.09.03 | Offentliche Auslegung
5.) Die IHK weist darauf hin, das es sich bei den im Be- . : :
bauungsplan 6 letztgenannten Sortimentsbereiche X 5.) Die in Anlage 1, Teil B des Einzelhandelserlasses NRW

- Fahrrader und Zubehor, Motorradzubehor

- Blumen, Gehdlze und Gartenzubehor

- Elektrogrol3gerate

- Buroeinrichtungen/Buroorganisation

- Tiernahrung, Tiere, Zoobedarf

- Campingartikel
laut Einzelhandelserlass um in der Regel zentrenrelevante
Sortimente handelt.

aufgefiihrten Sortimente sind zentren- und nahversor-
gungsrelevant, soweit die Gemeinde nicht anderes fest-
legt. Mit Beschluss des Rates vom 17.07.2003 wurde fir
die Stadt Castrop-Rauxel festgelegt, dass die Sortimente
Fahrrader und Zubehdr, Motorradzubehor, Blumen, Gehol-
ze und Gartenzubehér, Tiernahrung, Tiere, Zoobedarf,
Campingartikel in der Regel als nicht-zentrenrelevant be-
wertet werden. Die Sortimente Elektrogro3geréte und Bu-
roeinrichtung, Biroorganisation sind als zentrenrelevant zu
bewerten.

Der Anregung der IHK wird teilweise gefolgt, indem die
zuletzt genannten zentrenrelevanten Sortimente (Elektro-
grof3geréte und Buroeinrichtung, Blroorganisation) in der
textlichen Festsetzung 2.2 entfallen.

Zudem erfolgt zur Klarstellung der Sortimente eine redakti-
onelle Anderung/Erganzung (siehe Anlage 2 des Sat-




Nr.

ToB

Datum

Anregung

Beriick-

Beschlussvorschlag/Stellungnahme

6.) Weiter wird darauf hingewiesen, dass die nicht Anrech-
nung der Bereiche Kassenzone, Serviceflachen und Wind-
fang zur Verkaufsflache, im Gegensatz zu den Definitionen
des Einzelhandelserlasses steht.

7.) Es wird darauf hingewiesen, das das Gutachten der
Firma Dr. Lademann und Partner, lediglich die Ansiedlung
eines Elektrofachmarktes mit 2 600 gm Verkaufsfléache und
eines Teppichboden-Fachmarktes mit 3 200 gm Verkaufs-
flache untersucht. Die im Bebauungsplan angezeigten

sichtigt

JA | NEIN
X
X

zungsbeschlusses).

6.) Die Bedeutung des Einzelhandelserlasses NRW er-
schopft sich in der Funktion als verwaltungsinterne Ausle-
gungshilfe fur § 24 Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm
(LEPro NRW). Der Einzelhandelserlass hat somit lediglich
norminterpretierenden Charakter. Da es abseits der Be-
stimmung im Einzelhandelserlass keine Legaldefinition der
Verkaufsflache gibt, ist die Stadt im Rahmen ihrer kommu-
nalen Planungshoheit gerade bei der Festsetzung eines
Sondergebietes frei in der Begriffsdefinition. Die Definition
der Verkaufsflache unter der textlichen Festsetzung 2.4 ist
hinreichend bestimmt.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Gemal Einzelhandelserlass ist die Verkaufsflache jene
Flache, ,die dem Verkauf dient, einschlie3lich Génge und
Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fur Einrich-
tungsgegensténde, Kassenzonen, Schaufenster und sons-
tige Flachen soweit sie dem Kunden zuganglich sind“.
Serviceflachen zé&hlen insoweit nur zur Verkaufsflache
~Soweit sie fir den Kunden zugénglich sind“. Dazu gehodren
z.B. solche Serviceflachen nicht, die als Werkstatt oder
(Waren)Bereitstellungsraume dienen. Windfang ist als
Verkaufsraum zu werten, wenn er innerhalb der Gebéau-
demauern liegt, nicht jedoch, wenn er auf3erhalb des Ge-
baudes (z.B. eingeglastes Vordach, aul3enliegender Dreh-
turbereich) liegt.

7.) Ziel der ersten Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 1 ist es, die planungsrechtlichen
Grundlagen fur die Ansiedlung eines Unterhaltungselekt-
ronik-Fachmarktes (rd. 2.600 m2 Verkaufsflache) sowie
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weiteren Flachen und Sortimente sind nicht untersucht
worden.

8.) Die IHK vertritt die Auffassung, das durch die getroffe-
nen Festsetzungen und bei einer Sondergebietsgréfie von
23 700 gm , auf der Gesamtflache eine optimale Nutzung
durch groRRflachige und nichtgrol3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit Verkaufsflachen méglich ist, die die 5 800 gm fur
den Medien- und den Heimtextilien-Markt bei weitem ber-
steigen.

Die IHK stellt fest, dass Festsetzungen tber die Anzahl der
zu errichtenden Stellplatze fehlen.

eines Teppich-Fachmarktes (rd. 3.200 m2 Verkaufsflache)
zu schaffen. (siehe Begrindung sowie Regelungen des
Durchfuhrungsvertrages). Das Gutachten der Fa. Dr. La-
demann und Partner beschrankt sich dementsprechend
auf die Bewertung dieser genannten Fachmaérkte entspre-
chend der textlich festgesetzten SortimentsgrofRen (s.
Festsetzung 2.1). Die unter 2.2 bzw. 2.5 festgesetzten
nicht-zentrenrelevanten Sortimente haben keine Verkaufs-
flachenbegrenzung erhalten, da von diesen Sortimenten
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir Haupt-
einkaufsbereiche zu erwarten sind. Dementsprechend sind
die unter der textlichen Festsetzung 2.2 genannten Sorti-
mente nicht Gegenstand des Gutachtens der Fa. Dr. La-
demann und Partner.

Erganzende Stellungnahme des Gutachterbiiros Dr. La-
demannn & Partner

Randsortimente wurden nicht explizit untersucht, sie sind
(nach dem ,IKEA-Urteil”) zulassig, wenn sie mit dem Kern-
sortiment inhaltlich verwandt sind und sich deutlich dem
Kernsortiment unterordnen.

8.) Die textlichen Festsetzungen enthalten Obergrenzen
hinsichtlich der maximal zulassigen Verkaufsflachen zent-
renrelevanter Sortimente (s. textl. Festsetzung 2.1). Zu-
satzlich werden Uber die Aufnahme des stédtebaulichen
Entwurfes sowie von Gebaudetypenzeichnungen als Anla-
ge des Durchfiihrungsvertrages bindende Vorgaben hin-
sichtlich der baulichen Ausgestaltung der geplanten Fach-
markte getroffen. Der stadtebauliche Entwurf regelt u.a. die
Anzahl und Anordnung der ca. 400 anzulegenden Stell-
platze sowie den Ausbau der Zu- und Ausfahrten ein-
schlieRlich der Anlieferung. Eine zusétzliche Uberbauung
der fur Stellplatze vorgesehenen Flachen mit einer Einzel-
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9.) Nach Auffassung der IHK ist das vorliegende Gutach-
ten der Firma Dr. Lademann und Partner als Grundlage fur
die geplante Festsetzung eines Sondergebietes nicht zu
verwenden. Das Gutachten bericksichtige lediglich die
Ansiedlung von zwei Fachmérkten und nehme keinen Be-
zug auf die insgesamt nach der Begriindung zum Bebau-
ungsplan und den Festsetzungen des Bebauungsplanes
mdoglichen Ausnutzungen durch Einzelhandel auf dem
Gesamtgrundstiick.

10.) Das Gutachten berticksichtige weder die Nachbar-
schaft des vorhandenen SB-Warenhauses, noch den an-
grenzenden Aldi-Lebensmittel-Discountmarkt.

Im Gutachten fehlt jede Beriicksichtigung der zwangslaufig
eintretenden Synergieeffekte, die durch das geplante Ein-
kaufszentrum und das vorhandene SB-Warenhaus eintre-
ten kdnnen.

11.) Die im Sondergebiet zulassigen Sortimente sind exakt
auf die Sortimentsgestaltung des SB-Warenhauses abge-
stimmt.

Berlick-

sichtigt

JA | NEIN
X
X
X

handelsnutzung ist nicht vorgesehen und ware Uberdies
unter Betreibergesichtspunkten unzweckmaRig.

9.) Siehe Stellungnahme zu Punkt 7

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Die geforderte Bezugnahme auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist fir ein Vertraglichkeitsgutachten
nicht prifungsrelevant, da die konkret beabsichtigten An-
siedlungen zu untersuchen und auf ihre Auswirkungen zu
prufen sind. In soweit ist auch eine Einbeziehung der vor-
handenen Méarkte (SB-Warenhaus und Aldi) nicht verfah-
rensrelevant. Im dbrigen wurde — aus Vorsichtsgrinden —
der Agglomerationseffekt durch entsprechende Anséatze
bei den Basisdaten (Flachenproduktivitat) beriicksichtigt.
Die angemahnten angeblichen Synergieeffekte sind inso-
fern durchaus beriicksichtigt worden.

10.) Die Agglomerationswirkung durch das Hinzutreten der
beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen zu bereits beste-
henden Markten wurde in dem Gutachten der Fa. Dr. La-
demann und Partner durch das Heraufsetzen der Flachen-
produktivitdten (Umsatz pro Jahr je m?2 Verkaufsflache)
Uber das marktibliche bzw. typischerweise je Sortiment zu
erzielende Mal3 hinaus berticksichtigt. Die zu erzielenden
Synergieeffekte wurden somit ausreichend in der Wir-
kungsprognose der Fa. Lademann & Partner untersucht.

11.) Die Feststellung wird zur Kenntnis genommen.

Die Planung verfolgt nicht den Zweck, dem SB-Warenhaus
eine Agglomerationswirkung zu bescheren sondern stad-
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12.) Im Gutachten wird Bezug genommen auf die Aussage
der Stadt Castrop-Rauxel, dass im Zentrum Castrop Alt-
stadt keine Flachen fir die Ansiedlung der geplanten
Fachmarkte zur Verfligung stehen, ohne diese Aussage zu
Uberprufen. Diese angeblich fehlenden Einzelhandelsfla-
chen im Zentrum Altstadt sind nach den Gutachtern auch
die wesentliche Begrindung fur die Rechtfertigung des
geplanten Sondergebietes.

Hierzu ist anzumerken, dass in der Altstadt Castrop-
Rauxel ausreichend und sofort verfigbare Flachen in der
in der gewunschten GréRRenordnung vorhanden sind. Die
Ansiedlung der geplanten Fachmaérkte ist innerhalb der
Altstadt Castrop-Rauxel auch kurzfristig méglich.

13.) Aufgrund der erheblichen Mangel wird empfohlen, von
dem vorliegenden Gutachten Abstand zu nehmen. Unab-
héngig davon ist die Darstellung des Sondergebietes, wie
wir bereits in unserer Stellungnahme zur Anderung des
Flachennutzungsplanes ausgefuhrt haben, mit den Vor-
schriften des 8§ 24 Abs. 3 LEPro nicht vereinbar.

tebauliche Zielvorstellungen der Stadt Castrop-Rauxel zu
verwirklichen.

12.) Die Stadt Castrop-Rauxel ist im Rahmen ihrer kom-
munalen Planungshoheit frei in der Bestimmung stadte-
baulichen Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten. Mit
der Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskon-
zeptes sowie dem Beschluss zur Einleitung eines formel-
len Anderungsverfahrens des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 1 hat der Rat der Stadt sowie der Aus-
schuss fur Stadtentwicklung, Bau und Verkehr die stadte-
bauliche Zielsetzung fir den Bereich der Siemensstral3e
(Nebenzentrum Habinghorst) definiert.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Es wird nicht dargelegt, ob fur diesen Standort (diese
Standorte) auch die entsprechende Nachfrage besteht.
Insofern greift der Vorschlag fur eine alternative Ansied-
lung im Bereich der Altstadt nicht, da Investoren und
Betreiber sehr konkrete Vorstellungen tber die Rahmen-
bedingungen geeigneter Standorte haben und daher eine
Verlagerung eines Ansiedlungsbegehrens in der Praxis
kaum maglich ist.

siehe auch Stellungnahme zu Punkt 1.

13.) Das geplante Sondergebiet ist rAumlich und funktional
dem Siedlungsschwerpunkt/ Nebenzentrum Habinghorst
zugeordnet. Im Urteil des Verwaltungsgerichts Munster
(2K3122/99, ,Beckum-Urteil’) wird ausgefihrt, ,dass die
Gemeinden ihre Siedlungsschwerpunkte als Ausfluss ihrer
Planungshoheit selbst bestimmen®. Raumlich zugeordnet
sind diejenigen Standorte, die unter Bertcksichtigung der
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14.) Im Hinblick darauf, dass das geplante Sondergebiet
einschliefilich des SB-Warenhauses und des vorhandenen
Lebensmittel-Discounters deutlich mehr Verkaufsflachen
aufweisen wirde, als derzeit in der Altstadt Castrop-
Rauxel insgesamt vorhanden sind, ist davon auszugehen,
dass aufgrund der Attraktivitdt des Einzelhandelsangebo-
tes im Sondergebiet ,Noérdlich Dornbachstra3e” in Verbin-
dung mit dem SB-Warenhaus und dem Lebensmittel-
Discounter unter Beriicksichtigung der Vielzahl der zuge-
lassenen innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente mit einer erheblichen Kaufkraftumlenkung aus der
Altstadt in ein Gewerbegebiet zu rechnen ist.

Eine solche Kaufkraftumlenkung wirde zwangslaufig die
vorhandene Leerstandsquote in Castrop-Rauxel Altstadt
erheblich erhdhen. Es besteht aus Sicht der Industrie- und
Handelskammer die Gefahr, dass die Funktion der Altstadt
Castrop-Rauxel als Hauptzentrum der Stadt Castrop-
Rauxel in hochstem MalRe geféhrdet ist. In der Altstadt
Castrop-Rauxel wurde nach dem Handlungs- und Marke-
tingkonzept fur die Altstadt, erstellt von Econ Consult,
1999, auf einer Verkaufsflache von 22 680 m? ein Gesamt-
umsatz von rund 85,6 Mio. Euro erzielt.

Unter Einbeziehung des SB-Warenhauses und des Le-
bensmittel-Discountmarktes ist mit der von Ihnen geplante
Ansiedlung eines Einkaufzentrums in dem Sondergebiet
Habinghorst mit Umsatzerlésen zu rechnen, die den der-
zeitigen Umsatz im Kernbereich der Altstadt Castrop-
Rauxel bei weitem Ubersteigen.

Der Standort um das vorhandene Real-SB-Warenhaus

Siedlungsstrukturentwicklung einer Gemeinde auf einen
bestimmten Siedlungsschwerpunkt hin ausgerichtet sind.
Dies ist im vorliegenden Fall mit der Ausrichtung auf das
Nebenzentrum Habinghorst eindeutig gegeben.

siehe auch Stellungnahme zu Punkt 1 und 7.

14.) Vom Ansiedlungsvorhaben an der Siemensstral3e ist
keine mehr als unwesentliche Beeintrdchtigung zentraler
Versorgungsbereiche zu erwarten. Es entspricht nach Art,
Lage und Umfang der angestrebten zentralortlichen Glie-
derung sowie der in diesem Rahmen zu sichernden Ver-
sorgung der Bevoélkerung. Der Standort ist in das innerge-
meindliche Zentrensystem im Sinne des Zentren- und Ein-
zelhandelskonzeptes integriert und einem Siedlungs-
schwerpunkt zugeordnet. Ein Bedeutungsverlust der Alt-
stadt als Standort mittelzentraler Versorgungs- und Dienst-
leistungsfunktionen (vorwiegend Giter und Dienstleistun-
gen des mittel- und langfristigen gehobenen, teilweise
spezialisierten Bedarfs) fur die Gesamtstadt ist aus Sicht
der Stadt Castrop-Rauxel nicht zu befirchten.

siehe auch Stellungnahme zu Punkt 2.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Die Untersuchungen haben nachgewiesen, dass die zu
erwartende Umlenkung nicht ,erheblich® im raumordneri-
schen und stadtebaulichen Sinne ist. Dagegen ist mit er-
heblicher Gewissheit anzunehmen, dass ein grol3er Teil
der jetzigen Kaufkraftabflisse aus der Stadt Castrop-
Rauxel in andere Stéadte durch das Vorhaben wieder in die
Stadt gelenkt werden kénnen und damit derzeitige dys-
funktionale Kaufkraftstrome im Sinne der Raumordnung
(Kongruenzgebot) funktional geordnet werden.

Eine Erhéhung der Leerstandsquoten ist nicht notwendi-
gerweise die Folge des Ansiedlungsvorhabens. Sie ist
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wirde damit das Hauptzentrum Castrop Altstadt als we- vielmehr zu erwarten, wenn die Stadt die Auspragung von

sentlichen Einkaufsort fur die Birger ablésen. klaren Standortprofilen behindert und dadurch die rdum-
lich-funktionale Aufgabenteilung von Quartieren verhindert
wird.
Eine Abldsung der Innenstadt als Hauptzentrum ist in so-
weit durch das Ansiedlungsprojekt nicht zu erwarten, als
die Innenstadt auch noch andere Aufgaben als die Einzel-
handelsversorgung hat und sie auch weiterhin das Zent-
rum des bedienungs- und beratungsintensiven Einzelhan-
delsfachgeschéfts (fur den ,Lustkauf*) bleiben wird.

15.) Da bereits ein Sondergebiet mit Einzelhandelsver- 15.) siehe Stellungnahme zu Punkt 1 und 12

kaufsflachen fir zentren- und nahversorgungsrelevante X

Sortimente in der Grdf3enordnung von 14 300gm geneh-

migt wurden (Xscape-Planung), ist fur die IHK Nord West-

falen ein zusatzliches Sondergebiet im Norden der Stadt

Castrop-Rauxel, das aufgrund der Trennwirkung der B 235

keinerlei Bezug zum vorhandenen Zentrum Habinghorst

hat, vollig unverstandlich.

16.) Es wird darauf hingewiesen, das die geplante Fach- 16.) siehe Stellungnahme zu Punkt 2

marktansiedlung ca. 20 Mio. EUR Umsatz binden wird und X

somit Kaufkraft in enormer Hohe von der Innenstadt umge-

lenkt wird. Dies wirde zwangslaufig weiteren Leerstande

von nach sich ziehen.

Die Industrie- und Handelskammer hat daher aus absatz-

wirtschaftlichen als auch stadtebaulichen Griinden erhebli-

che Bedenken.

b IHK — 06.08.03 | Tragerbeteiligung . .

Bochum 1.) Gegen das Planvorhaben werden erhebliche Bedenken X ;gn%rﬁ?glr:as\};i fo]Zu(;]:rlt%g' d?fﬁ_?:éﬁg%ﬁ?;ﬁg;@ ::2
geltend gemacht, weil die zu erwartenden negativen Aus- teilweise zentrenrelevant imppSinne des Einzelhandelser-
wirkungen des Projektes bei einem prognostizierten Um- lasses NRW  einzustufen sind. Nach  verbreiteter
satz von ca. 20 Mio. € p.a. durch Umlenkung von Kéufer- '
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stromen und Kaufkraftabzug nicht nur die Innenstadt Cast-
rop-Rauxel, sondern auch die Herner Innenstadt nachhal-
tig beeinflusst wirden.

Rechtsauffassung gilt, dass eine mehr als unwesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche in der
Regel nur dann zu erwarten ist, wenn durch das Vorhaben
mehr als 10% des Einzelhandelsumsatzes vor Ort umver-
teilt werden.

Bei Heranziehung der 10%-Marke als Beurteilungskriteri-
um kann davon ausgegangen werden, dass die geplanten
Fachmarktansiedlungen, bezogen auf die untersuchten
Branchen die zentralen Versorgungsbereiche von Castrop-
Rauxel (Altstadt,Habinghorst) nicht mehr als unwesentlich
beeintrachtigen wird. Die Umverteilungsquoten - auch fur
die Herner Innenstadt — liegen deutlich unterhalb der 10%-
Grenze. Vielmehr werden hohe Kaufkraftabflisse aus
Castrop-Rauxel deutlich reduziert, was zur Starkung der
zentralortlichen Funktion der Gesamtstadt mit einem Ver-
sorgungsbereich von 100.000 Einwohnern fihren wird.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist die Ansiedlung eines Unterhaltungselektronik-
Fachmarktes (rd. 2.600 m? Verkaufsflache) sowie eines
Teppich-Fachmarktes (rd. 3.200 m? Verkaufsflache) ge-
plant. Im Gutachten der Fa. Dr. Lademann und Partner
wurden die mdglichen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf die Zent-
renstruktur in Castrop-Rauxel sowie auf Haupteinkaufsbe-
reiche benachbarter Kommunen untersucht. Entsprechend
der Untersuchungsergebnisse des Gutachtens Dr. Lade-
mann und Partner, kann der Castrop-Rauxeler-
Einzelhandel im Bereich Elektro/Foto-Sortimente nur ca.
51% der Nachfrage der o6rtlichen Bevolkerung, im Bereich
Teppiche/ Heimtextilien nur ca. 60% der Nachfrage der
ortlichen Bevdlkerung binden (ebnda, S. 18). Die berech-
nete Umverteilungsquote im Elektro-Einzelhandel sowie im
Segment Teppiche und Heimtextilien betragt prospektiv in
der Gesamtstadt Castrop-Rauxel rd. 4-5%. Auch bezogen
auf einzelne Standortebereiche liegt sie prospektiv deutlich
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unter der kritischen 10%-Marke (s. Gutachten Dr. Lade-
mann und Partner, S. 25ff.). Der Gutachter kommt zu dem
Schluss, dass durch das Vorhaben wesentliche Teile der
bislang abflieenden Nachfrage im Elektrobereich gebun-
den werden kann.

Vom Ansiedlungsvorhaben an der Siemensstral3e ist keine
mehr als unwesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten. Es entspricht nach Art, Lage
und Umfang der angestrebten zentral6rtlichen Gliederung
sowie der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung
der Bevdlkerung. Der Standort ist in das innergemeindliche
Zentrensystem im Sinne des Zentren- und Einzelhandels-
konzeptes integriert und einem Siedlungsschwerpunkt
zugeordnet. Ein Bedeutungsverlust der Altstadt als Stand-
ort mittelzentraler Versorgungs- und Dienstleistungsfunkti-
onen (vorwiegend Guter und Dienstleistungen des mittel-
und langfristigen gehobenen, teilweise spezialisierten Be-
darfs) fur die Gesamtstadt ist aus Sicht der Stadt Castrop-
Rauxel nicht zu befurchten.

Erganzende Stellungnahme des Gutachterbiiros Dr. La-
demannn & Partner

Die entsprechenden Ausfihrungen im Gutachten sind fehl-
interpretiert worden. Der prospektive Projektumsatz betragt
rd. 27 Mio. €. Davon stammen rd. 20 Mio. € aus der Kauf-
kraft von Bewohnern Castrop-Rauxels. Dieser Betrag wird
aber derzeit (mangels entsprechendem Angebot) nicht nur
in Castrop-Rauxel ausgegeben, sondern fliel3t zum groR3e
Teil an andere Standorte mit entsprechendem Angebot.
Insoweit wird durch das Projekt im Sinne einer mdglichst
innergemeindlichen Versorgung innerstadtische Kaufkraft
wieder verstarkt in Castrop-Rauxel gebunden. Diese Kauf-
kraft wird auch nicht aus einem kinftigen Konkurrenz-
standort ,,zuriickgeholt®, sondern je nach Wohnstandort der
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2.) Die Planung eines zusétzlichen Sondergebietes, das
auf Grund der Trennwirkung der B 235 keinerlei Bezug
zum vorhandenen Zentrum Habinghorst aufweist, ist vor
dem Hintergrund eines bereits genehmigten Sondergebie-
tes (Xscape) mit Einzelhandelsverkaufsflachen von rund
14.300 gm, nicht nachvollziehbar.

3.) Durch die Ausweisung von grof3flachigen Einzelhandel
aul3erhalb der Innenstadt und den Nahversorgungszentren
darften kaum erfolgsversrechende Aussichten dafiir beste-
hen, das die in den beiden Stadten vorhandenen massiven
Ladenlokalleerstande auf Dauer zu beseitigen sind. Viel-
mehr ware dann — Gber Kaufkraftabziige und das Umlen-
ken von Kéauferstromen hinaus — fir die zentralen Bereiche
beider Stadte das Gegenteil zu beflrchten.

Bevolkerung von den verschiedenen Wettbewerbsanbie-
tern. Daher betrifft die ermittelte Umsatzumverteilung auch
diverse Standorte und Kommunen und stellt sich deshalb
auch in der gutachterlich ausgewiesenen (vergleichsweise
geringen) Hohe ein.

2.) Aus der Erfahrung der Konzeptionierung vieler Standor-
te far groR3flachigen Einzelhandel — insbesondere fir
Fachmarktzentren — kann nur darauf hingewiesen werden,
dass auch innerhalb gro3er Fachmarktzentren kein ful3lau-
figer Verkehr zwischen verschiedenen Fachmarkten statt-
findet, sofern es sich nicht um ein geschlossenes Shop-
pingcenter nach dem Mall-/Knochen-Prinzip handelt. Inso-
fern kann ein begrenzter fu3laufiger Verkehr zwischen den
Einheiten am vorgesehenen Standort nicht als Versa-
gungsgrund fur die Zulassigkeit des Ansiedlungsvorhabens
angefihrt werden.

Das Xscape-Projekt stellt inhaltlich eine vollig anders gear-
tete Ausrichtung dar und Uberschneidet sich nur in unbe-
deutendem Umfang mit dem untersuchungsrelevanten
Ansiedlungsvorhaben. Insoweit das Xscape-Projekt nur
begrenzt Wettbewerb und daher auch flachenmaRig nicht
mit dem Projekt ,Siemensstrale” saldierungsféhig. Zu
beachten ist, dass Xscape sich auf ein deutlich anderes
Einzugsgebiet und auf eine andere Kundenzielgruppe fo-
kussiert.

3.) Die zu beobachtenden Leerstandsraten in Innenstadten
sind die Folge struktureller Probleme sowie eines erheblich
gewandelten Einkaufsverhaltens der Bevélkerung. Einer-
seits sind die vorhandenen Innenstadtflachen zum gréR3ten
Teil nicht mehr marktgerecht. Dies trifft gleichermalf3en fir
Grole, Ausstattung und Mietenniveau zu. Abhilfe kann hier
nicht der Versuch schaffen, neuere Betriebsformen zu
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verhindern oder in die Innenstadte zwingen zu wollen.
Brachgefallene Flachen konnen nur durch innenstadtge-
rechte Angebote unter Entwicklung deutlicher Standortpro-
file revitalisiert werden. Dadurch, dass Betreiber und/oder
Grundstiickseigentiimer die erforderlichen Strukturanpas-
sungen versdumen, kann nicht die markttypische Entwick-
lung anderer Einzelhandelssegmente verhindert oder auf-
gehalten werden, wenn nicht eine lokale Abkoppelung von
der allgemeinen Handelsentwicklung in Deutschland und
Europa in Kauf genommen werden soll.
Offentliche Auslegung
26.08.03 | Gjeichlautend wie zur Tragerbeteiligung
8 Hand- Der Trager offentlicher Belange hat keine Anregungen
werks- vorgebracht.
kammer
Minster
20 Landesbe- | 15.07.03 | Tragerbeteiligung Der Anschluss der Siemensstra3e an die B 235 wurde im
trieb Stra- Der Landesbetrieb StraRenbau hat keine Bedenken, wenn X |Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan
Renbau gepriift wird, ob der zusatzlich entstehende Verkehr uber Nr. 147 neu geregelt.
Nordrhein- den Kreuzungspunkt B 235/Siemensstrale sicher abgewi- - , , ,
Westfalen ckelt werdeng kgnn oder ob zusatzliche BaumaBnaEmen Primare Aufgabe dieses Bebauungsplanes ist es, die pla-

notwendig werden.

nungsrechtliche Grundlage fur den Bau einer neuen Ver-
bindungsstral3e zwischen dem zukinftigen Gewerbegebiet
Victor 3/4 sowie angrenzenden Gewerbeflachen und der B
235 als Teil der geplanten durchgangigen Giuterver-
kehrsachse zwischen der Recklinghauser Stral3e und dem
Rhein-Herne-Kanal zu schaffen.

Durch den Anschluss an die neue Siemensstraf3e wird die
bisherige S-férmige Auffahrt der alten Siemensstralle
Uberflissig und kann zuriickgebaut werden, da sie auch fur
die ErschlieBung des real-Marktes nicht mehr notwendig
ist.

Aus Sicht der Stadt Castrop-Rauxel bestehen hinsichtlich
der sicheren Verkehrsabwicklung sowohl zum heutigen




Nr. T6B Datum Anregung Berlick- |Beschlussvorschlag/Stellungnahme
sichtigt
JA | NEIN
Zeitpunkt als auch nach erfolgtem Umbau des Kreuzungs-
punktes B 235/ Siemensstral3e keine Bedenken.
22.(05) | Offentliche Auslegung
08.03 Verweis auf Stellungnahme zur Tragerbeteiligung
25 bis 42 Die Trager o¢ffentlicher Belange haben keine Anregungen
44 bis 46 vorgebracht.
48 bis 50
Die Emschergenossenschaft stellt fest, dass der Nachweis :
51 52:150%15%:_ 23.08.03 der schadlosen A_bleitung von Sc_hmutz- und Nieder- | X Der Anﬂregung wird Rechnung getragen.
chaft schlagswasser mit der Netzanzeige von Dezember 1997 in Zur Klarung der von der Emschergenossenschaft aufge-

einer Langzeitseriensimulation mit einem hydrodynami-
schen Kanalnetzmodell erbracht wurde [im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 1].

Die Emschergenossenschaft weist darauf hin, dass sich
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,9 die
GrolRe der versiegelten Flache Ared des Plangebietes von
den fur den ,Gewerbebereich — West" zur Anzeige ge-
brachten 1,53 ha auf rd. 1,95 ha erhoht. Aus diesem Grund
muss die schadlose Ableitung von Schmutz- und Nieder-
schlagswasser zum RUB 04 / RRB 05 am Tiefgraben -
berpriift werden. Bei tatsachlicher Uberschreitung der be-
festigten Flache, die von der Emschergenossenschaft bis-
her mit 1,53 ha in den Berechnungen bericksichtigt wurde,
sind dann auch die Auswirkungen auf die Regenwasser-
behandlungsanlage (RUB 04 / RRB 05 am Tiefgraben) zu
Uberprufen.

fihrten Punkte wurde eine zusatzliche Untersuchung zum
Nachweis der schadlosen Ableitung von Schmutz- und
Niederschlagswasser aus dem Plangebiet durchgefiihrt
(Anlage 5 der Begriindung ).

Im Gegensatz zu der Entwasserungsplanung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1, der die Flachen-
entwasserung im Mischverfahren mit Anschluss an den
Mischwassersammler in der neuen Siemensstral3e vorsah,
wurde in ergdnzenden Untersuchung (Anlage 7 der Be-
grindung ) Uberprift, ob das auf der Flache anfallende
hausliche Schmutzwasser und das Niederschlagswasser
der Dachflachen tber den vorhandenen Mischwasserkanal
in der Wartburgstral3e abgeleitet werden kann. Das von
den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser soll
unverandert an den Mischwassersammler in der neuen
Siemensstral3e angeschlossen werden.

Das Ergebnis der Untersuchung ist, das ein Uberstau des
Kanalnetzes ausgeschlossen ist.

Die Begrindung wird durch entsprechende redaktionelle
Anderung aktualisiert (siehe auch ,Abhandlung der redak-
tionellen Anderungen; Anlage 2 des Satzungsbeschlus-
ses).




Nr. ToB Datum Anregung Bertick- |Beschlussvorschlag/Stellungnahme
sichtigt
JA | NEIN
52 Kreis 11.09.03 | .
Reckling- Offentliche Auslegung X | 1.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
hausen

1.) Bezuglich der Auswirkungen der beabsichtigten Einzel-
handelsnutzung ergeben sich aus Sicht des Kreises Reck-
linghausen aufgrund des vorgelegten Einzelhandelsgut-
achtens des Buros Dr. Lademann & Partner zur stadtebau-
lichen und raumordnerischen Vertraglichkeit keine grund-
séatzlichen Anregungen. Es wird aber darauf hingewiesen,
dass hinsichtlich der Vertraglichkeit des Einzelhandelspro-
jektes die Stellungnahme der Bezirksregierung Muinster
maf3geblich ist.

2.) Untere Wasserbehdrde

Aufgrund der vorhandenen Untergrundsituation im Ande-
rungsbereich bestehen gegen eine Versickerung des Nie-
derschlagwassers in diesem Bereich erhebliche Bedenken.
Das Niederschlagswasser aus diesem Bereich ist somit
komplett Gber die 6ffentliche Kanalisation des EUV Cast-
rop-Rauxel abzuleiten.

2.) Der Anregung wird im Bebauungsplan bzw. in der Be-
grindung bereits gefolgt. In der Begriindung wird auf die
Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 1 durchgefihrten Bodenuntersuchen
(Anlage 5 der Begriindung ) verwiesen, die nur eine einge-
schrankte Versickerung von Niederschlagswasser zulas-
sen.

Im Gegensatz zu der Entwasserungsplanung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1, der die Flachen-
entwasserung im Mischverfahren mit Anschluss an den
Mischwassersammler in der neuen Siemensstral3e vorsah,
wurde in ergdnzenden Untersuchung (Anlage 7 der Be-
grundung ) Uberpruft, ob das auf der Flache anfallende
hausliche Schmutzwasser und das Niederschlagswasser
der Dachflachen Uber den vorhandenen Mischwasserkanal
in der Wartburgstral3e abgeleitet werden kann. Das von
den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser soll
unverandert an den Mischwassersammler in der neuen
Siemensstral3e angeschlossen werden.

Ob dariiber hinaus ein Teil des Dachflachenwassers der
geplanten Baukdrper 6rtlich versickert werden kann, muss
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift wer-
den.



Nr. ToB Datum Anregung Bertick- |Beschlussvorschlag/Stellungnahme
sichtigt
JA | NEIN
53 Der Trager offentlicher Belange hat keine Anregungen
vorgebracht.

54 Bezirksre- Die Stadt Castrop-Rauxel hat, um die Bauleitplanung den
gierung Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen,
Minster - in dem Verfahren zur Anderung des FNP sowie zur 1. An-
61 derung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 1 als

vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei der Bezirkspla-
nungsbehorde angefragt, ob die angestrebten Planungsin-
halte mit den Zielen der Raumordnung der Landesplanung
Ubereinstimmen.

Die Bezirksplanungsbehérde hat daraufhin im Rahmen des
landesplanerischen Anpassungsverfahrens nach 8§ 20
Landesplanungsgesetz (LPG) gem. Punkt 3.2 des Einzel-
handelserlasses NRW diejenigen Gemeinden parallel zu
den Bauleitplanverfahren beteiligt, die durch die beabsich-
tigten Ansiedlungen betroffen sein kénnten. Der Zeitraum,
in dem die beteiligten Gemeinden Stellungnahmen abge-
ben konnten, endete am 02.10.2003.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
durch die Bezirksplanungsbehérde fand am 27.10.2003 ein
erstes Abstimmungsgespréach zwischen Stadt und Bezirks-
planungsbehorde statt.

Das landesplanerische Anpassungstestat wurde bis dato
durch Bezirksplanungsbehédrde nicht ausgestellt.

Nach Beurteilung der Lage der Dinge sowie dem augen-
blicklichen Stand des Verfahrens ist die Stadt Castrop-
Rauxel davon uberzeugt, dass die Inhalte der Bauleitpléne
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ange-
passt sind und das die Voraussetzungen sowohl des § 24
Abs. 3 Landesentwicklungsprogrammgesetzes (LEPro) als
auch des Einzelhandelserlasses NRW erfillt bzw. beachtet




Nr. ToB Datum Anregung Bertick- |Beschlussvorschlag/Stellungnahme
sichtigt
JA | NEIN
werden. Ein Versto3 gegen das Anpassungsgebot im Sin-
ne des 1 Abs. 4 Baugesetzbuch ist nach Einschatzung der
Stadt Castrop-Rauxel nicht festzustellen.
Sobald die landesplanerische Anpassungserklarung der
Bezirksplanungsbehorde vorliegt, wird die Rechtskraft der
Bauleitplane (Anderung des FNP des vorhabenbezogenen
BP) herbeigefiihrt werden.
55 bis 57 Die Trager o¢ffentlicher Belange haben keine Anregungen
vorgebracht.
59 Stadt Dat- | 21.07.03 | Tragerbeteiligung ; iof i i
X . - -
teln 1) Die Stadt Datteln ist der Auffassung, dass an der zur 1.) Die Stadt Castrop-Rauxel ist im Rahmen ihrer kommu

Stellungnahme vorgelegten Bauleitplanung zu erkennen
ist, dass von dem gemeinsame erarbeiteten ,Regionalen
Einzelhandelskonzept fir das &stliche Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche" leider nicht die erwartete positive
Wirkung auf die Einzelhandelsentwicklung ausgeht. Das
Gutachten kommt zu der klaren Aussage, dass ein Son-
dergebiet am Standort des real-SB-Warenhauses keinem
City-Standort oder einem Nebenzentrum mit Uberértlicher
Bedeutung zugeordnet sein wirde. Eine Eignung des Ne-
benzentrums Habinghorst als Nebenzentrum mit Gberortli-
cher Bedeutung lasst sich aus dem Gutachten ebenfalls
nicht ablesen, vielmehr lassen sich erhebliche Zweifel des
Gutachters an dieser Entwicklung herauslesen, weil das
Konzept eine Entwicklung zwar nicht vollig ausschlief3t,
gleichzeitig aber deutlich gemacht wird, dass der Standort
weder in der Hauptgeschaftsstral3e liegt, noch unmittelbar
an diese angrenzt.

nalen Planungshoheit frei in der Bestimmung stadtebauli-
chen Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten. Mit der
Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
sowie dem Beschluss zur Einleitung eines formellen Ande-
rungsverfahrens des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 1 hat der Rat der Stadt sowie der Ausschuss fir
Stadtentwicklung, Bau und Verkehr die stadtebauliche
Zielsetzung fur den Bereich der Siemensstral3e (Neben-
zentrum Habinghorst) definiert.

Das geplante Sondergebiet ist raumlich und funktional dem
Siedlungsschwerpunkt/ Nebenzentrum Habinghorst zuge-
ordnet. Im Urteil des Verwaltungsgerichts Munster
(2K3122/99, ,Beckum-Urteil’) wird ausgefihrt, ,dass die
Gemeinden ihre Siedlungsschwerpunkte als Ausfluss ihrer
Planungshoheit selbst bestimmen®. Raumlich zugeordnet
sind diejenigen Standorte, die unter Bertcksichtigung der
Siedlungsstrukturentwicklung einer Gemeinde auf einen
bestimmten Siedlungsschwerpunkt hin ausgerichtet sind.
Dies ist im vorliegenden Fall mit der Ausrichtung auf das
Nebenzentrum Habinghorst eindeutig gegeben.

Erganzende Stellungnahme des Gutachterbiiros Dr. La-
demannn & Partner
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JA | NEIN

Beschlussvorschlag/Stellungnahme

Die Stadt Datteln befiirchtet durch die Entwicklung eines
weiteren Geschaftszentrums negative Auswirkungen auf
ihre Innenstadt und regt an:

2.) Die Gesamtverkaufsflache am Standort als Obergrenze
Uber alle Sortimente festzusetzen, um den Beteiligten klare
Aussagen fur ihre Stellungnahme zu geben

Tatsachlich ist die Dynamik im Einzelhandel so grol3, dass
solche Konzepte einer regelmaRiger Uberpriifung und
i.d.R. auch Anpassung bediurfen um von wirtschaftlicher
Seite Akzeptanz zu erfahren. Dartber hinaus entsprechen
absatzwirtschftliche Kriterien im Einzelhandel nur noch in
begrenztem Umfang den idealtypischen stadtebaulichen
Vorgaben. Zur Sicherstellung der landesplanerischen und
raumordnerischen Ziele reichen baurechtliche Vorgaben
allein nicht aus, da sie allenfalls Verhinderungsstrategien
unterstitzen und nur begrenzt auch motivierenden oder
Anstol3e gebenden Charakter haben. Aus diesem Grunde
sind auch pauschale Vorgaben fir Gesamtverkaufsflachen
nur dann sinnvoll, wenn fur die Gesamtflache auch bereits
konkrete Ansiedlungsbegehren bestehen, so dass die Ge-
samtflachen einer Untersuchung zur stadtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit unterzogen werden koén-
nen und eine zeitnahe Umsetzung der Ansiedlungsvorha-
ben (fur die Gesamtflachen) zu erwarten ist.

2.) Ziel der ersten Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 1 ist es, die planungsrechtlichen
Grundlagen fur die Ansiedlung eines Unterhaltungselekt-
ronik-Fachmarktes (rd. 2.600 m2 Verkaufsflache) sowie
eines Teppich-Fachmarktes (rd. 3.200 m2 Verkaufsflache)
zu schaffen. (siehe Begrindung sowie Regelungen des
Durchfuhrungsvertrages). Das Gutachten der Fa. Dr. La-
demann und Partner beschrankt sich dementsprechend
auf die Bewertung dieser genannten Fachmaérkte entspre-
chend der textlich festgesetzten Sortimentsgrof3en (s.
Festsetzung 2.1). Die unter 2.2 bzw. 2.5 festgesetzten
nicht-zentrenrelevanten Sortimente haben keine Verkaufs-
flachenbegrenzung erhalten, da von diesen Sortimenten
keine negativen stédtebaulichen Auswirkungen fur Haupt-




Nr.
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Anregung

Beschlussvorschlag/Stellungnahme

3.) Die Begriindung um Angaben zum tatsé&chlichen Kauf-
kraftabfluss zu erganzen

4.) Den Teil der Begriindung, der sich auf geringe Auswir-
kungen auf Datteln wegen der hier vorhandenen Ange-
botsdefizite bezieht, zu streichen, da seit langerer Zeit
Verhandlungen um die Ansiedlung eines auf Kaufkraftpo-
tenzial bezogene, vertraglichen Unterhaltungselektronik-
Marktes geflihrt werden. Diese werden durch einen weite-
ren Ausbau des nicht- integrierten Einkaufzentrums nicht
nur gefahrdet, sondern aussichtslos gemacht.

5.) Die Gesamtentwicklung des nicht-integrierten Standor-
tes mit dem vorhandenen SB-Warenhaus und dem neuen
Geschéftszentrum in seinen kumulierten Auswirkungen auf
die Entwicklung der Dattelner Innenstadt als Grundlage fur
die weitere Planung beurteilen zu lassen, um zu vollstan-

Berlick-

sichtigt

JA | NEIN
X
X
X

einkaufsbereiche zu erwarten sind. Dementsprechend wird
auf die Festlegung einer Gesamtverkaufsflache verzichtet.

3.) Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Aussagen der
Wirkungsprognose Dr. Lademann und Partner hinsichtlich
der Umverteilungsquote fur die Stadt Datteln sind hinrei-
chend bestimmt und aussagekraftig.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Diese Anregung ist in soweit nicht nachvollziehbar, da im
Gutachten zur stadtebaulichen Vertraglichkeit die Kauf-
kraftstréme und deren prospektiven Auswirkungen darge-
legt sind und den untersuchungsrelevanten Umfang abde-
cken. Umverteilungsquoten fir Datteln sind gewissenhaft
ermittelt und methodisch wie rechnerisch nachvollziehbar
dokumentiert worden.

4.) Die Anregung ist unsubstantiiert und nicht Gegenstand
des Bauleitplanverfahrens.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Eine solche Verkiirzung der Darstellung von Marktsituation
und zu erwartenden Veranderungen eines markttaktischen
Verhaltens entsprechen nicht den Anforderungen an eine
objektive Sachverhaltsdarstellung. Im dbrigen ist die mit
dieser Anregung verbundene Sichtweise nicht Gegenstand
des anhangigen Verfahrens.

5.) Die Agglomerationswirkung durch das Hinzutreten der
beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen zu bereits beste-
henden Markten wurde in dem Gutachten der Fa. Dr. La-
demann und Partner durch das Heraufsetzen der Flachen-
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08.09.03

digem Abwéagungsmaterial zu kommen.

Offentliche Auslegung

Die im Rahmen der Trégerbeteiligung abgegebene Stel-
lungnahme wird aufrecht erhalten. Zudem werden nachfol-
gende Anregungen vorgebracht.

6.) Die Stadt Datteln regt an, fur die gem&R Festsetzung
Nr. 2.2 zulassigen Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend
nicht zentrenrelevanten Sortimenten eine Obergrenze fir
die Gesamtverkaufsflache festzulegen, um negative Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO zu verhin-

produktivitdten (Umsatz pro Jahr je m? Verkaufsflache)
Uber das marktibliche bzw. typischerweise je Sortiment zu
erzielende Mal3 hinaus bericksichtigt.

Die kumulierten Auswirkungen (Agglomerationswirkung im
Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung) sind tber
die Steigerung der Flachenproduktivitaten der beabsichtig-
ten Fachmarkte Uber das typischerweise zu erzielende
Malf3 hinaus hinreichend bericksichtigt. Weitere ergénzen-
de Untersuchungen zur Beurteilung der Auswirkungen der
geplanten Fachmarktansiedlung auf Haupteinkaufsbereich
der Stadt Datteln sind daher nicht erforderlich.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Das vorgeschlagene Verfahren ist nicht nur fachuntblich,
sondern es entsprache auch nicht dem Prifungsverfahren
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, nach dem die zu er-
wartenden Auswirkungen einer Neuansiedlung auf kiinftige
Umverteilungen der Umsétze der zum Zeitpunkt des
Markteintritts bereits vorhandenen Betriebe zu ermitteln
und zu bewerten sind. Nur so kdnnen Wirkungen durch
zusétzlichen Wettbewerb neuer Betriebe auf ihre mdgliche
stadtebauliche (Un)Vertraglichkeit geprtft werden.

6.) Die in Anlage 1, Teil B des Einzelhandelserlasses NRW
aufgefiihrten Sortimente sind zentren- und nahversor-
gungsrelevant, soweit die Gemeinde nicht anderes fest-
legt. Mit Beschluss des Rates vom 17.07.2003 wurde fir
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dern. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Sortimente
.Fahrrédder und Zubehor®, ,Blumen®, ,Campingartikel“ und
sTiernahrung, Tiere, Zoobedarf* gemal Einzelhandelser-
lass als zentrenrelevant gelten, sofern die Gemeinde
nichts anderes festlegt. Daraus ergibt sich, dass fur das
gesamte Einkaufszentrum eine stadtebaulich begriindete
und gutachterlich gestiitzte Obergrenze fir die Verkaufs-
flache samtlicher Sortimentsgruppen festzusetzen ist. Dies
ist auch im Zusammenhang mit der festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,9 zu sehen, die fir das 2,38 ha grol3e
Sondergebiet einen Uberbaubare Grundstiicksflache von
ca. 21.400 gm ermdglicht.

die Stadt Castrop-Rauxel festgelegt, dass die Sortimente
Fahrrader und Zubehdr, Motorradzubehér, Blumen, Gehol-
ze und Gartenzubeh6r, Tiernahrung, Tiere, Zoobedarf,
Campingartikel in der Regel als nicht-zentrenrelevant be-
wertet werden.

Ziel der ersten Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 1 ist es, die planungsrechtlichen Grundla-
gen fir die Ansiedlung eines Unterhaltungselektronik-
Fachmarktes (rd. 2.600 m? Verkaufsflache) sowie eines
Teppich-Fachmarktes (rd. 3.200 m2 Verkaufsflache) zu
schaffen. (siehe Begrindung sowie Regelungen des
Durchfuihrungsvertrages). Das Gutachten der Fa. Dr. La-
demann und Partner beschrankt sich dementsprechend
auf die Bewertung dieser genannten Fachmaérkte entspre-
chend der textlich festgesetzten SortimentsgrofRen (s.
Festsetzung 2.1). Die unter 2.2 bzw. 2.5 festgesetzten
nicht-zentrenrelevanten Sortimente haben keine Verkaufs-
flachenbegrenzung erhalten, da von diesen Sortimenten
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir Haupt-
einkaufsbereiche zu erwarten sind. Dementsprechend sind
die unter der textlichen Festsetzung 2.2 genannten Sorti-
mente nicht Gegenstand des Gutachtens der Fa. Dr. La-
demann und Partner.

Die textlichen Festsetzungen enthalten Obergrenzen hin-
sichtlich der maximal zul&ssigen Verkaufsflachen zentren-
relevanter Sortimente (s. textl. Festsetzung 2.1). Zusétzlich
werden Uber die Aufnahme des stadtebaulichen Entwurfes
sowie von Gebdudetypenzeichnungen als Anlage des
Durchfuihrungsvertrages bindende Vorgaben hinsichtlich
der baulichen Ausgestaltung der geplanten Fachmaérkte
getroffen. Der stadtebauliche Entwurf regelt u.a. die Anzahl
und Anordnung der ca. 400 anzulegenden Stellplatze so-
wie den Ausbau der Zu- und Ausfahrten einschlieflich der
Anlieferung. Eine zusétzliche Uberbauung der fur Stellplat-
ze vorgesehenen Flachen mit einer Einzelhandelsnutzung
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7.) Die Stadt Datteln vertritt die Auffassung, dass die im
beigefugten ,,Gutachten zur stéadtebaulichen und raumord-
nerischen Vertraglichkeit eines Ansiedlungsvorhabens” die
Daten zum Nachfragepotential, Umsatz und geschéatzten
Kaufkraftabfluss methodisch bzw. rechnerisch tberwie-
gend nicht nachvollziehbar ist. Insbesondere die Abschnit-
te 6.2 ,stadtebauliche Bewertung“ vorgenommene Progno-
se einer Umverteilung des Umsatzes in Datteln von maxi-
mal rund 4 % (Elektrofachmarkt) wird nicht néher erlautert
oder konkretisiert. Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass
fur die Branche ,Elektro/Foto" ein Nachfragepotential von

ist nicht vorgesehen und wére Uberdies unter Betreiberge-
sichtspunkten unzweckmafig.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Es wurde bereits eingerdumt, dass die Gemeinde die Mog-
lichkeit einer veranderten Einstufung hat. Insofern kann der
Hinweis zur Kenntnis genommen werden, er ist aber auf-
grund des gemeindeinternen Entscheidungsspielraumes
nicht verfahrensrelevant.

Die Festsetzung einer Obergrenze fur die Gesamtverkaufs-
flache ist nicht erforderlich solange die gegenwartig beab-
sichtigten Flache aufgrund der zu erwartenden Auswirkun-
gen als unkritisch einzustufen sind. Fur spéater anzusie-
delnde Betriebe sind dann weitere Vertraglichkeitsgutach-
ten zu erstellen. Gegenstand des derzeitigen Verfahrens
ist nicht die Definition der Grenzgro3en aller Sortimente fur
einen langeren Zeitraum. Da sich betriebswirtschaftliche
Basisdaten aufgrund der hohen Dynamik im Handel auch
kurzfristig andern kénnen, ware ein vorausschauende
Festlegung von Obergrenzen nur zweckmallig, wenn wei-
tere Ansiedlungen nach Art und Umfang zeithah abzuse-
hen sind.

7.) siehe Stellungnahme zu Punkt 3

Die Anregung ist unsubstantiiert. Aus Sicht der Stadt Cast-
rop-Rauxel sind die Ausfihrungen unter Kapitel 5.3 ,Wir-
kungsprognose” (S. 24 ff. des Gutachtens Dr. Lademann
und Partner) methodisch plausibel hergeleitet. Die gewahl-
te methodische Vorgehensweise ist aus Sicht der Stadt
Castrop-Rauxel nicht zu beanstanden.

Erganzende Stellungnahme des Gutachterbiiros Dr. La-
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16,6 Mio. € in Datteln berechnet wird. Der Anteil der Dat-
telner Bevoélkerung am Einzugsgebiet des Elektrofach-
marktes (insg. 146.100 Einwohner) betragt immerhin 25 %.

8.) Im Hinblick auf die Lage des geplanten Einkaufzent-
rums am Standort des vorhandenen SB-Warenhauses
Jfeal” wurden die kumulativen Auswirkungen bei den ge-
schatzten Kaufkraftabfliissen ebenfalls nicht dargelegt.

demannn & Partner

Diese Kiritik ist von gutachterlicher Seite zurtick zu weisen.
Samtliche Basiszahlen des Rechenwerkes sind hinsichtlich
der Quellen benannt. Die Seriositat der Daten ist damit
nachprifbar. Die Rechenverfahren sind ebenso nachvoll-
ziehbar, da die Rechengénge in den Tabellen kontrollier-
bar sind. Die angewandten Methoden sind fachtblich und
werden in dhnlichen Formen von den meisten qualifizierten
Gutachterbiros ebenfalls angewandt. Regelmé&Riger Aus-
tausch mit Kommunen, IHK’s, Verbanden und Wirtschafts-
unternehmen bestétigen die Nachvollziehbarkeit der Be-
rechnungen.

Der Bevdlkerungsanteil allein ist noch nicht maf3geblich far
die zu erwartenden Kaufkraftstrome. Hierfur ist vielmehr
eine Aufgliederung der Umsatzherkunft nach kleinrdumi-
gen Bindungsquoten des Nachfragepotenzials erforderlich.
Die Marktdurchdringung eines Anbieters — und damit auch
die jeweilige Umsatzherkunft aus den Teilbereichen seines
Einzugsgebietes — ist in hohem MalRe von der Wettbe-
werbssituation aus der jeweiligen Sicht der Verbraucher
(Wohnort, Arbeitsplatz) abhangig. Dementsprechend fliel3t
auch die Kaufkraft des zitierten Bevolkerungsanteils an
verschiedene Anbieter/Standorte.

8.) Prifungsrelevant sind die zu erwartenden Umsétze von
Ansiedlungsvorhaben sowie deren Auswirkungen auf mog-
liche Umsatzumverteilungen. Ein ,Agglomerationseffekt”
wurde aus Vorsichtsgrinden dennoch durch Heraufset-
zung der zu erwartenden Flachenleistungen bertcksichtigt.

Siehe auch Stellungnahme zu Punkt 5
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Stadt
Reckling-
hausen

24.09.03

Die Stadt Recklinghausen hat folgende Anregungen:

1.) Die GroRenordnung des Vorhabens, die dadurch ent-

1.) Die Stadt Castrop-Rauxel ist im Rahmen ihrer kommu-
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stehende Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen
sowie die Randlage des Standortes lassen eine raumliche
und funktionale Zuordnung zu einem Nebenzentrum nicht
zu.

nalen Planungshoheit frei in der Bestimmung stadtebauli-
chen Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten. Mit der
Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
sowie dem Beschluss zur Einleitung eines formellen Ande-
rungsverfahrens des Flachennutzungsplanes hat der Rat
der Stadt sowie der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau
und Verkehr die staddtebauliche Zielsetzung fiir den Be-
reich der Siemensstralle (Nebenzentrum Habinghorst)
definiert.

Die Agglomerationswirkung durch das Hinzutreten der
beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen zu bereits beste-
henden Markten wurde in dem Gutachten der Fa. Dr. La-
demann und Partner durch das Heraufsetzen der Flachen-
produktivitdten (Umsatz pro Jahr je m?2 Verkaufsflache)
Uber das marktibliche bzw. typischerweise je Sortiment zu
erzielende Mal3 hinaus berticksichtigt. Die zu erzielenden
Synergieeffekte wurden somit ausreichend in der Wir-
kungsprognose der Fa. Lademann & Partner untersucht.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Zu dieser Aussage ist aus gutachterlicher Sicht anzumer-
ken, dass die Art des agglomerierten Angebots aufgrund
der dortigen Betriebstypen fir eine Ansiedlung in zentraler
Lage innerhalb von innerstadtischen Nebenzentren wegen
des Flachenbedarfs und der vorrangig PKW-orientierten
Kundschaft nicht marktublich ist und trotz des grundsétzli-
chen Planungszieles (integrierte Lagen zu bevorzugen)
auch nicht wiinschenswert ist. Will eine Gemeinde aus die
inzwischen am Markt etablierte Form grof3flachiger Fach-
markte nicht verzichten (um sich nicht von der Marktent-
wicklung und dem Verbraucherverhalten abzukoppeln),so
ist eine rdumliche Zuordnung nicht auf Ortskerne vorzu-
nehmen, sondern es sind verkehrsstrategisch auf die ge-
samte Gemeinde bezogene Standorte zu wéhlen, die aus
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2.) Durch die Ansiedlung der vorgesehenen Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtteil Castrop-Rauxel-Habinghorst sind
negative Auswirkungen sowohl auf die Zentrenstruktur des
Stadtzentrums von Recklinghausen als auch auf den
Stadtteil Recklinghausen-Suderwich zu erwarten.

3.) Die Realisierung des Projektes wirde den Bemihun-
gen der Stadt Recklinghausen auf Erhalt und Stéarkung
ihres Stadtzentrums zuwiderlaufen. Es ist mit einem erheb-
lichen Kaufkraftabzug aus den @stlichen Stadtteilen Reck-
linghausens zu rechnen.

den verschiedenen Stadt/Ortsteilen bzw. Nebenzentren gut
erreichbar sind. Dies insbesondere vor dem Hintergrund,
dass die vorgesehenen Betriebe vergleichsweise grof3e
Einzugsgebiete bedienen und insoweit in einem Mittelzent-
rum nicht in jedem Ortsteil dieser Betriebstyp (Warenpra-
sentation und Sortimentssegment) angesiedelt sein kann.

2.) Diese Aussage steht aus gutachterlicher Sicht im Wi-
derspruch zu den oben angefihrten Forderungen der Stadt
Recklinghausen. Gerade weil fir das Ansiedlungsvorha-
ben ein — bezogen aus die Gesamtstadt — zentraler Stand-
ort gewahlt wurde, ist der Abstand zu den Nachbarge-
meinden vergleichsweise grof3, Auswirkungen auf Nach-
barkommunen werden dadurch minimiert. Eine zentrale
Lage in den Siedlungskernen z.B. in zentraler, nordlicherer
Lage wirde auf Recklinghausen eher Auswirkungen haben
kénnen. Eine Auswirkung auf das Zentrum von Reckling-
hausen kann aufgrund der Entfernung und der dortigen
Angebotsvielfalt ausgeschlossen werden.

Die Umsatzherkunft aus dem Stadtteil Recklinghausen-
Suderwich liegt nach einer Berechnung ( Analge 5 ) bei ca.
1,5 %.

3.) Im Gutachten konnte nachgewiesen werden, dass
durch das Ansiedlungsprojekt keine mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen zu erwarten sind. Projektart und —
gréRe wahren das Kongruenzgebot, welches nicht nur aus
raumordnerischer Sicht einzuhalten ist, sondern auch aus
absatz- und betriebswirtschaftlicher Sicht, da im Marktum-
feld Wettbewerbsstandorte bestehen, die ein Eindringen in
benachbarte Marktgebiete kaum zulassen. Allerdings sind
aufgrund der Siedlungsdichte im Ruhrgebiet in allen Rand-
gebieten von zentralen Orten Kaufkraftwanderung nicht
auszuschliel3en. Dies Strome stellen aber ein komplexes
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4.) Zur abschlieBenden Beurteilung des Vorhabens fehlt
ein gutachterlicher Nachweis Uber die zu erwartenden
Umsatzverlagerungen aus Recklinghausen, die vermutlich
den abwé&gungsrelevanten Wert von 7 % uberschreiten
werden.

5.) Die Stadt Recklinghausen sieht in dem Vorhaben eine
Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit ihres Stadtzent-
rums sowie des Nebenzentrums Suderwich und &aufert
daher erhebliche Vorbehalte gegen die Planung.

Geflecht dar, welches im wesentlichen per Saldo ausgegli-
chen ist.

4.) Umsatzverlagerungen sind auf der Basis der Gesamt-
stadt zu berechnen, d.h., dass mégliche Auswirkungen auf
Recklinghausen unter Zugrundelegung des gesamten in-
nerstadtischen Nachfragepotenzials und des gesamten
ortlichen Umsatzes zu berechnen wéaren. Vor diesem
Sachverhalt kann eine Umsatzverlagerung von uber 7 %
ausgeschlossen werden. Im dbrigen sind abwagungsrele-
vante GroRenordnungen immer vor dem Hintergrund der
tatsachlichen Angebotssituation zwischen konkurrierenden
Standorten zu bewerten und in soweit im Einzelfall auch
unterhalb des genannten Wertes kritisch zu beleuchten
(wie auch Werte oberhalb des genannten Wertes als unkri-
tisch eingestuft werden kdnnen).

5.) Der interkommunale Wettbewerb ist unter den Kommu-
nen wegen der hohen Siedlungsdichte ausgepragt, er ist
aber essentieller Bestandteil der bestehenden Wirtschafts-
ordnung. Das Baurecht hat nicht die Aufgabe wettbe-
werbsbehindernd oder —regulierend einzugreifen, dies ist
vielmehr Aufgabe der jeweiligen Teilnehmer im Wirt-
schaftsleben. Raumordnerische Ungleichgewichte oder
negative stadtebauliche Effekte sind fur das Recklinghau-
sener Stadtzentrums von dem Ansiedlungsvorhaben nicht
zu erwarten. Die fur das Nebenzentrum Suderwich be-
furchteten Auswirkungen treffen ebenso auf die innerge-
meindliche Konkurrenzsituation zwischen Stadtzentrum
und Nebenzentrum zu.

63

Stadt
Waltrop

12.08.03

Trégerbeteiligung

Standortqualit&t
1.) Die Stadt Waltrop bezweifelt, dass die zu erweiternde

Berlick-

sichtigt

JA | NEIN
X
X
X

1.) Die Bewertung des stadtebaulichen Konzeptes wird zur
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SO-Fléche Teil des Nebenzentrums Habinghorst ist und
somit einen integrierten Standort darstellt.

Aufgrund der Lage der jetzigen SO-Flache SB-Warenhaus
(Real) und der geplanten Erweiterung in westlicher Rich-
tung durch den Media-Markt stellt sich nach Ansicht der
Stadt Waltrop die Situation so dar, dass diese SO-Flache
keinesfalls Teil des Nebenzentrums Habinghorst ist, son-
dern eine solitédre Lage darstellt, vor allem durch die Situa-
tion der Nord-Siid-Richtung verlaufenden stark befahrenen
Bundesstrafle 235, die den Ortsteil Habinghorst von der
SO- und Gewerbeflache raumlich trennt.

Das Planvorhaben entspricht somit nicht den Vorgaben
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes.

Nach Ansicht der Stadt Waltrop ist die Aussage im Gutach-
ten zur stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglich-
keit des Ansiedlungsvorhabens durch die Firma Dr. Lade-
mann & Partner, dass die eigentlichen Siedlungsschwer-
punkte Uber das Haupt- und Nebenzentrum hinausreichen
und damit der Vorhabenstandort dem Siedlungsschwer-
punkt Habinghorst zugeordnet sei, nicht haltbar.

Die Standortqualitat ist nicht gegeben und ein regionaler
Konsens ist fur die Erweiterung der SO-Flache nicht még-
lich.

Kenntnis genommen. Der Standort des kinftigen Ein-
kaufszentrums ist einem Siedlungsschwerpunkt der Stadt
Castrop-Rauxel raumlich und funktional zugeordnet (siehe
auch ,Gutachten zur stadtebaulichen und raumordneri-
schen Vertraglichkeit eines Ansiedlungsvorhabens, Dr.
Lademann und Partner, Hamburg, 05/2003). Es obliegt
den Gemeinden im Rahmen ihrer kommunalen Planungs-
hoheit ihre Siedlungsschwerpunkte zu bestimmen. Die
Stadt Castrop-Rauxel hat die Zielsetzung zur zukinftigen
Entwicklung der Zentren und Einzelhandelsflachen mit der
Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
(Vorlagen 355/2002 und 164/2003) konkretisiert. Danach
soll das Nebenzentrum Habinghorst, bestehend aus den
Bereichen Lange StralRe und Siemensstralle, Uberértliche
Versorgungsfunktion fur das noérdliche Stadtgebiet Uber-
nehmen, wobei der Standortbereich Siemensstral3e das
Entwicklungspotenzial des Nebenzentrums fir den zent-
renvertraglichen grof3flachigen Einzelhandel darstellt.

Das geplante Sondergebiet ist raumlich und funktional dem
Siedlungsschwerpunkt/ Nebenzentrum Habinghorst zuge-
ordnet. Im Urteil des Verwaltungsgerichts Munster
(2K3122/99, ,Beckum-Urteil’) wird ausgefiihrt, ,dass die
Gemeinden ihre Siedlungsschwerpunkte als Ausfluss ihrer
Planungshoheit selbst bestimmen®. Raumlich zugeordnet
sind diejenigen Standorte, die unter Bertcksichtigung der
Siedlungsstrukturentwicklung einer Gemeinde auf einen
bestimmten Siedlungsschwerpunkt hin ausgerichtet sind.
Dies ist im vorliegenden Fall mit der Ausrichtung auf das
Nebenzentrum Habinghorst eindeutig gegeben.

Aus Sicht der Stadt Castrop-Rauxel sind die Vorausset-
zungen des Einzelhandelserlasses NRW erfullt. Die Be-
ricksichtigung von Zielvorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung sind Gegenstand des landesplanerischen An-
passungsverfahrens nach § 20 LPIG..
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Die Bezirksplanungsbehodrde hat im Rahmen des landes-
planerischen Anpassungsverfahrens nach 8 20 Landes-
planungsgesetz (LPIG) gem&R Punkt 3.2 des Einzelhan-
delserlasses NRW die Gemeinden beteiligt, die durch die
beabsichtigte Ansiedlung betroffen sein kénnen. Der Zeit-
raum, in dem die beteiligten Gemeinden Stellungnahmen
abgeben konnten, endete am 02.10.2003.

Nach Beurteilung der Lage der Dinge sowie dem augen-
blicklichen Stand des Verfahrens ist die Stadt Castrop-
Rauxel davon Uberzeugt, dass die Inhalte der Bauleitplane
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ange-
passt sind und das die Voraussetzungen sowohl des § 24
Abs. 3 Landesentwicklungsprogrammgesetzes (LEPro) als
auch des Einzelhandelserlasses NRW erfillt bzw. beachtet
werden. Ein Versto3 gegen das Anpassungsgebot im Sin-
ne des 1 Abs. 4 Baugesetzbuch ist nach Einschéatzung der
Stadt Castrop-Rauxel nicht festzustellen.

Sobald die landesplanerische Anpassungserklarung der
Bezirksplanungsbehorde vorliegt, wird die Rechtskraft der
Bauleitplane (Anderung des FNP des vorhabenbezogenen
BP) herbeigefihrt werden.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

In der zitierten Stelle des Landesentwicklungsprogramms
wird u.a. ausgefihrt, dass die SO-Gebiete fir grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe nur ausgewiesen werden sollen,
soweit sie nach Art, Lage und Umfang der angestrebten
zentralortlichen Gliederung entsprechen und wenn sie
raumlich und funktional den Siedlungsschwerpunkten zu-
geordnet sind.

(Zur Begrifflichkeit muss an dieser Stelle darauf hingewie-
sen werden, dass ,Siedlungsschwerpunkte® Uber die Fl&-
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chenausdehnung des ,Hauptzentrums* sowie von ,Neben-
zentren" hinausragen. Siedlungsschwerpunkten zugeord-
nete Objekte missen also nicht innerhalb von Haupt- oder
Nebenzentren liegen.)

Der oben zitierte Text macht deutlich, dass fur die Auswei-
sung von SO-Gebieten nicht historische Strukturen mal3-
geblich sind. Vielmehr liegt es in der kommunalen Pla-
nungshoheit, neue Zentren innerhalb der Kommune zu
planen oder Schwerpunkte zu verschieben. Im dbrigen ist
auch Umnutzung von brachgefallenen Flachen sowie die
Anpassung an soziale, demografische und 6konomische
Veranderungen mit der Veranderung von Standortqualitéa-
ten und Schwerpunktverschiebungen des 6ffentlichen Le-
bens in einer Kommune verbunden. In soweit liegt es auch
in der Entscheidung von Kommunen, neue Standorte zu
entwickeln, die in den ersten Entwicklungsphasen nicht
notwendigerweise innerhalb historischer Zentren liegen
mussen. Darauf deutet auch die Forderung des Landes-
entwicklungsprogramms hin, wonach eine raumliche und
funktionale Zuordnung zu den Siedlungsschwerpunkten
gegeben sein muss. Diese Zuordnung des SO-Gebietes im
Bereich der Siemensstral3e ist aufgrund der Einzugsgebie-
te der bestehenden und geplanten Betriebe sowie des
Ublichen Verbraucherverhaltens gerade an diesem Stand-
ort durch marktgerechtes Verhalten gegeniber Habing-
horst mit der rAumlich engen Verbindung zur Langestralle
gegeben. Wollte man die Bestimmungen des Landesent-
wicklungsprogramms oder des regionalen Einzelhandels-
konzepts fur das oOstliche Ruhrgebiet so eng auslegen,
dass Ansiedlungsvorhaben nur innerhalb der jeweiligen
Hauptgeschéftslage zuldssig waren, wirden verkrustete
Siedlungs- und Handelsformen zementiert werden und
eine Abkoppelung von der Marktentwicklung und vom
Verbraucherverhalten bewirkt werden. Des weiteren wirde
hierdurch ein unzul&ssiger Eingriff in den Wettbewerb er-
folgen, da neu Betriebsformen gegenuber konventionellen
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Umsatzverteilung

2.) Die Stadt Waltrop geht davon aus, dass neben dem
SO-Standort und dem jetzt vorhandenen SB-Warenhaus
die Sogwirkung durch den geplanten Media-Markt und
dem Teppichfachmarkt enorm verstarkt wird und den
Kaufkraftabfluss der Stadt Waltrop weiter potenzieren wur-
de.

Die Berechnung von Dr. Lademann & Partner, dass durch
den geplanten Media-Markt nur 4 % des Umsatzes aus der
Stadt Waltrop und 6 % aus Datteln abflie3t, wird bezwei-
felt, da offensichtlich hierin nicht die jetzt schon vorhande-

Angeboten mangels Verfugbarkeit von Grundstiicken be-
nachteiligt wirden.

Die Aussage der Stadt Castrop-Rauxel, dass fur den An-
siedlungsbetrieb an der Siemensstral3e keine alternativen
Standorte an anderer Stelle — insbesondere in der Innen-
stadt — zur Verfiigung stehen, konnte durch die Ausfiihrun-
gen der Stadt Waltrop nicht widerlegt werden. Sollten tat-
séchlich Brachflachen vorhanden sein, miussen diese nicht
grundsétzlich auch fir das anzusiedelnde Sortiment und
den vorgesehenen Betriebstyp geeignet sein. Eine Ansied-
lung grof3flachiger Fachmérkte mit preisaggressivem Mar-
keting ist eher geeignet, Bedienungs-Fachgeschaften der
Innenstadt zu schaden.

Bei der Starkung von Standorten im Sinne einer raumlich-
funktionalen Arbeitsteilung ist die Trennung von sogen.
Lustkauf (innerstadtische Zentren) und Lastkauf (Fach-
marktzentren) ein wesentliches Element zur ,richtigen”
Profilierung von Quartieren.

Die Erganzung der bisherigen Angebote an der Siemens-
stralle durch neue Betriebe bestéatigt den (langfristigen)
Planungswillen der Kommune zu Entwicklung eines
Schwerpunktstandortes und wirkt einer solitdren Situation
aus der ersten Entwicklungsphase des Standortes entge-
gen.

2.) Die Agglomerationswirkung durch das Hinzutreten der
beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen zu bereits beste-
henden Markten wurde in dem Gutachten der Fa. Dr. La-
demann und Partner durch das Heraufsetzen der Flachen-
produktivitdaten (Umsatz pro Jahr je m? Verkaufsflache)
Uber das marktibliche bzw. typischerweise je Sortiment zu
erzielende Mal3 hinaus berticksichtigt. Die zu erzielenden
Synergieeffekte wurden somit ausreichend in der Wir-
kungsprognose der Fa. Lademann & Partner untersucht.

Es ist weiter festzuhalten, dass der Elektrofachmarkt als
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nen Umsatzherkinfte Waltrops aufgrund des vorhandenen
SB-Verbrauchermarktes eingerechnet sind. Diese mussen
mit in die Berechnung einflieen und fihren dazu, dass die
Potenzierung der Umsétze aus Waltrop aufgrund der jetzt
schon vorhandenen Ausstrahlung des SB-
Verbrauchermarktes und der zukiinftigen Agglomeration im
SO-Gebiet ,Siemensstraf3e” verstarkt negative Auswirkun-
gen fur Waltrop haben wird.

zentrenrelevant und der Teppich-/Heimtextilfachmarkt als
teilweise zentrenrelevant im Sinne des Einzelhandelser-
lasses NRW einzustufen sind. Nach verbreiteter
Rechtsauffassung gilt, dass eine mehr als unwesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche in der
Regel nur dann zu erwarten ist, wenn durch das Vorhaben
mehr als 10% des Einzelhandelsumsatzes vor Ort umver-
teilt werden.

Bei Heranziehung der 10%-Marke als Beurteilungskriteri-
um kann davon ausgegangen werden, dass die geplanten
Fachmarktansiedlungen, bezogen auf die untersuchten
Branchen die zentralen Versorgungsbereiche von Castrop-
Rauxel (Altstadt,Habinghorst) nicht mehr als unwesentlich
beeintrachtigen wird. Die Umverteilungsquoten - auch fir
die Herner Innenstadt — liegen deutlich unterhalb der 10%-
Grenze.

Vielmehr werden hohe Kaufkraftabflisse aus Castrop-
Rauxel deutlich reduziert, was zur Starkung der zentralort-
lichen Funktion der Gesamtstadt mit einem Versorgungs-
bereich von 100.000 Einwohnern fihren wird.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Hier wird ein unlogischer Gedankengang vorgetragen, der
fachlich und formell nicht greifen kann. Formell sind nur die
Umsatze zu ermitteln, die durch die Neuansiedlung zu
Verlagerungen fuhren werden. Ausgangspunkt ist die An-
nahme, dass bisher intakte Strukturen nicht gefahrdet wer-
den sollen. Die Mdglichkeit, dass bisherige Strukturen be-
reits nicht mehr intakt sind, wird bei der Bewertung und
Abwagung der ermittelten Verdrangungsquoten bertick-
sichtigt. Deshalb kdénnen Geféahrdungswerte auch keine
absoluten Grenzwerte darstellen, sondern es bleibt die
individuelle (Einzelfall)Entscheidung mafR3geblich. Die im
Gutachten aufgefiihrten Umsatz-Umverlagerungen sind
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15.08.03

3.) Nicht nachvollziehbar ist, warum nach der Berechnung
von Dr. Lademann & Partner nur die Stadte Waltrop und
Datteln einbezogen wurden, jedoch nicht Umsatzherkiinfte
und Kaufkraftabfliisse aus den Stadten Recklinghausen,
Herne und Dortmund, die ebenfalls Nachbarstadte sind.
Auch aus diesen Stadten sind Kaufkraftabflusse zu erwar-
ten.

Die Stadt Waltrop bezweifelt, dass nicht doch der soge-
nannte Schwellenwert, wie im Regionalen Einzelhandels-
konzept angegeben, von 20% erreicht werden kdnnte.

Offentliche Auslegung
Verweis auf Stellungnahme zur Tragerbeteiligung

daher im Sinne der Prifungsaufgabe korrekt.

(wirde man den Ausfiihrungen der Stadt Waltrop folgen,
so wirde dies bedeuten, dass bei Neuansiedlungen inner-
halb von Zentren bei Erfordernis der Schaffung neuen
Baurechts auch die Umséatze der dort bereits vertretenen
Anbieter mit heranziehen um die Wettbewerbssituation zu
anderen zentralen Standorten zu beurteilen — dann dirften
in Castrop keine Neuansiedlungen entstehen, um Rauxel
nicht zu geféahrden.

3.) Diese Unterstellung kénnte dann berechtigt sein, wenn
in weitem Umfeld keine weiteren Wettbewerber bestehen
wilrden. Tatsachlich gibt es aber eine Anzahl von sehr
marktstarken Mitbewerbern, die z.T. sogar dem gleichen
Konzern angehoren. Es ist einerseits betriebswirtschaftlich
unklug, dem eigenen Hause (starke) Konkurrenz zu ma-
chen, andererseits ist ein begrenzter Kaufkraftaustausch
aber ohnehin unvermeidbar. Dieser flie3t bei typenglei-
chem Angebot aber in beiden Richtungen. ,Vagabundie-
rende Umséatze" und Synergieeffekte aufgrund hohen Ag-
glomerationsgrades wurden deshalb bei den gutachterli-
chen Berechnungen aus Vorsichtsgriinden bereits in Form
erhohter Flachenproduktivitaten berticksichtigt. Die durch-
aus vorsichtigen (projektkritischen) Basiszahlen und Re-
chenmethoden fuhren dennoch zu den stadtebaulich als
vertraglich einzustufenden Verdrangungsquoten (betriebs-
wirtschaftlich individuelle Verdrangungsquoten sind nicht
Gegenstand des Verfahrens).

Die Einbeziehung der Stadte Waltrop und Datteln erfolgte
mangels dortiger vergleichbarer Angebote und der ver-
gleichsweisen N&he zum Vorhabenstandort. In anderen
umliegenden Kommunen sind Wettbewerbsangebote vor-
handen, die das prospektive Projekt-Einzugsgebiet be-
grenzen.




Nr. ToB Datum Anregung Bertick- |Beschlussvorschlag/Stellungnahme
sichtigt
JA | NEIN
64 Stadt 13.08.03 | Offentliche Auslegung
Herne 1.) Die Stadt Herne unterstellt, dass im Gutachten zur _ . i
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit ,die x |1.) Diese Feststellung ist unrichtig. Das Untersuchungsge-

Untersuchung der Auswirkungen auf die Zentrenstruktur
aus Grunden der Uberschaubarkeit auf die zentralen La-
gen der Stadt Castrop-Rauxel beschrankt wird, bzw. ledig-
lich die nérdlich angrenzenden Gemeinden Waltrop und
Datteln in eine Uberkommunale Wirkungspronosen einbe-
zogen"“ seien.

2.) Die Stadt Herne kann der abschliel3enden Aussage des
Einzelhandelsgutachtens, dass insbesondere im Bereich
der Unterhaltungselektronik ,nicht mehr als unwesentliche
Beeintrachtigungen der Nachbargemeinden® vorliegen,
ohne quantifizierte Aussagen uUber die zu erwartende

biet wurde an dem prospektiven Einzugsgebiet des An-
siedlungsvorhabens ausgerichtet. Dabei wurde innerhalb
des Untersuchungsgebietes eine Abschopfungsanalyse
durchgefihrt, die die Ermittlung der prospektiven Umsatz-
umverteilung ermdéglicht. Die Begrenzung des Untersu-
chungsraumes richtete sich nach der am Markt vorhande-
nen Wettbewerbssituation. R&ume bzw. Standorte in
Nachbarkommunen mit starken und/oder typengleichen
Anbietern waren nicht in die Untersuchung einzubeziehen,
da der vorgesehene Anbieter im Grundsatz nicht weiter in
das benachbarte Marktgebiet einstrahlt, wie dieses auch in
das Marktgebiet des neuen Anbieters. In soweit ergibt sich
aus absatzwirtschaftlicher Sicht eine ,natirliche Begren-
zung”“ der jeweiligen Einzugsgebiete der im Wettbewerb
befindlichen Anbieter. Zwischen diesen findet allerdings
durchaus ein Kaufkraft-/Umsatzaustausch statt, der sich im
Wesentlichen aber per Saldo ausgleicht. Mit anderen Wor-
ten: Der neue Anbieter holt aus Nachbarkommunen Um-
sétze zurlck, die zuvor mangels ortlichem Angebot aus
der Standortgemeinde abgeflossen waren. In soweit wird
dem Ziel einer mdglichst innergemeindlichen Versorgung
Rechnung getragen.

Die beispielhafte Darstellung von Herner Anbietern diente
der Verdeutlichung, warum Herne nicht im untersuchungs-
relevanten Gebiet liegt und wie die interkommunale Wett-
bewerbssituation zu Castrop-Rauxel einzuschéatzen ist.

2.) Die Agglomerationswirkung durch das Hinzutreten der
beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen zu bereits beste-
henden Markten wurde in dem Gutachten der Fa. Dr. La-
demann und Partner durch das Heraufsetzen der Flachen-




Nr.

ToB

Datum

Anregung

Berlick-
sichtigt

JA | NEIN

Beschlussvorschlag/Stellungnahme

Nachfrageumverteilung, nicht folgen.

Die Stadt Herne nimmt an, dass die im Gutachten mit 12,5
Mio. Euro angenommenen ,Kompensationseffekte durch
Bindung bisheriger Nachfrageabfliisse” zu Lasten beste-
hender Betriebe im Einzugsbereich des Vorhabens, so
auch in Herne gehen wird.

Dem Grundsatz des Gutachters, diese faktischen Auswir-
kungen mit der Begriindung eins nicht zentrengerechten
Versorgungsgrades in Castrop-Rauxel zu umgehen, kann
nicht gefolgt werden.

Es wird daher gebeten, eine entsprechende Untersuchung
zu veranlassen, durch die der zu erwartende Kaufkraftab-
fluss in Herne ermittelt wird.

produktivitdten (Umsatz pro Jahr je m? Verkaufsflache)
Uber das marktibliche bzw. typischerweise je Sortiment zu
erzielende Mal3 hinaus berticksichtigt. Die zu erzielenden
Synergieeffekte wurden somit ausreichend in der Wir-
kungsprognose der Fa. Lademann & Partner untersucht.
Es ist weiter festzuhalten, dass der Elektrofachmarkt als
zentrenrelevant und der Teppich-/Heimtextilfachmarkt als
teilweise zentrenrelevant im Sinne des Einzelhandelser-
lasses NRW einzustufen sind. Nach verbreiteter
Rechtsauffassung gilt, dass eine mehr als unwesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche in der
Regel nur dann zu erwarten ist, wenn durch das Vorhaben
mehr als 10% des Einzelhandelsumsatzes vor Ort umver-
teilt werden.

Bei Heranziehung der 10%-Marke als Beurteilungskriteri-
um kann davon ausgegangen werden, dass die geplanten
Fachmarktansiedlungen, bezogen auf die untersuchten
Branchen die zentralen Versorgungsbereiche von Castrop-
Rauxel (Altstadt,Habinghorst) nicht mehr als unwesentlich
beeintrachtigen wird. Die Umverteilungsquoten - auch fir
die Herner Innenstadt — liegen deutlich unterhalb der 10%-
Grenze.

Vielmehr werden hohe Kaufkraftabflisse aus Castrop-
Rauxel deutlich reduziert, was zur Starkung der zentral®rt-
lichen Funktion der Gesamtstadt mit einem Versorgungs-
bereich von 100.000 Einwohnern fihren wird.

Ergadnzende Stellungnahme des Gutachterbiros Dr. La-
demannn & Partner

Aufgrund der dargestellten Wettbewerbssituation im Grol3-
raum und die dadurch bedingten (begrenzten) Einzugsge-
biete fur die einzelnen Elektro-Fachmérkte konnte ein un-
tersuchungsrelevantes Einzugsgebiet fir die zu erwarten-
den Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens definiert
werden, von dem Herne aus den genannten Grinden nicht
mehr nennenswert betroffen ist. Die prospektive Nachfra-




Nr.

ToB

Datum

Anregung

Berlick-
sichtigt

JA

NEIN

Beschlussvorschlag/Stellungnahme

geumverteilung wird im Gutachten anhand der Marktantei-
le dargestellt. Da Verdrangungsquoten grundsétzlich nur
geringer (im Extremfall allenfalls gleich hoch) wie die pro-
spektiven Marktanteile sein kénnen, gentgt die qualitative
Feststellung, dass fir Herne eine nicht mehr als unwesent-
liche Beeintrachtigung zu erwarten ist.

Werbege-
meinschaft
Castrop-
Altstadt

22.08.03

Die Werbegemeinschaft macht Bedenken geltend. Eine
Begrundung soll nachgereicht werden.

Da keine Begrindung nachgereicht wurde und auch keine
Anregungen im einzelnen genannt wurden, ist keine Ab-
wagung maglich.




Anlage 2

Abhandlung der redaktionellen Anderungen der Begriindung
Hinzuzuflgende Textpassagen sind grau hinterlegt, entfallende Textpassagen wurden
durchgestrichen.

Die im folgenden dargestellten Veranderungen sollen in der Begriindung vorgenommen
werden (die Nummern entsprechen den Kapiteln der Begrindung):

* 4.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung (Seite 4)

Kernsortiment:

1. Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager, Video, Videothek, Buro-/
Telekommunikation,

Computer und Zubehor, Software,
Elektro-/Elektrohaushaltsgeréte,

Leuchten,

Foto, Optik und Akustik,

Haus- und Heimtextilien (Bettwasche, Gardinen, Teppiche),
Stoffe, Kurzwaren, Wolle

Haushaltswaren (Hausrat, Glas, Porzellan) (200 m?),
Geschenk- und Bastelartikel (100 m?),
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* 4.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung (Seite 4 und 5)

Neben den zulédssigen zentrenrelevanten Sortimenten sind im sonstigen Sonder-
gebiet gro3flachige und nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige
grof3flachige und nicht-gro3flachige Handelsbetriebe mit folgenden als nicht-
zentrenrelevant bewerteten Sortimenten allgemein zulassig:

Mobel, Klein- und Mitnahmemobel

Matratzen und Zubehor

Tapeten, Farben/ Lacke, Teppiche/Teppichbéden, Bodenbelage aller Art
Baumarktspezifische Sortimente/ Heimwerkerbedarf

Rollos, Jalousien

arwnE

66— Fahrraderund Zubehdér Motorradzubehdr
+— BlumenGehdlze-und-Gartenzubehdr
11— Campingartikel

12— Autoteile und Zubehdr

13— Booteund Zubehér



4.1 Art und Mal der baulichen Nutzung (Seite 5 und 6)

Im sonstigen Sondergebiet sind folgende als zentrenrelevant bzw. nahversor-
gungsrelevant bewertete Sortimente als Randsortiment nur ausnahmsweise zu-

lassig:

1. Sportartikel (Sportgerate / -zubehor),

2.  Stoffe, Kurzwaren, Wolle,

3. Baby- / Kinderartikel,

4.  Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager, Video, Videothek, Buro-/Tele-
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kommunikation,

Computer und Zubehor, Software,
Elektro-/Elektrohaushaltsgeréte,

Haushaltswaren (Hausrat, Glas, Porzellan),

Haus- und Heimtextilien (Bettwasche, Gardinen, Teppiche),
Foto, Optik und Akustik,

Geschenk- und Bastelartikel

4.1 Art und Mal der baulichen Nutzung (Seite 6)

Sonstige Anlagen und Nutzungen:
Im Sondergebiet sind dariber hinaus folgende Anlagen und Nutzungen, die ein
Einkaufszentrum sinnvoll erganzen kénnen, nur ausnahmsweise zulassig:

1.
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Dienstleistungs- und nicht stérende Handwerksbetriebe soweit diese mit der
Zweckbestimmung des Sondergebietes vereinbar sind:

Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

Schank- und Speisewirtschaften, Gastronomie,

nicht-kerngebietstypische Vergnigungsstatten,

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebslei-
ter, die dem Betrieb zugeordnet sind und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

sowie groR3flachige und nicht-groR3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige
grof3flachige und nicht-gro3flachige Handelsbetriebe mit folgenden als nicht zent-
renrelevanten Sortimenten

Fahrrader und Zubehdr, Motorradzubehor
Blumen, Gehdlze und Gartenzubehor
Tiernahrung, Tiere, Zoobedarf
Campingartikel

Autoteile und Zubehor

Boote und Zubehor



8.2 Entwasserung (Seite 13)

Das Entwasserungskonzept (Uberrechnung des Hauptsammlers Habinghorster
Stral3e/Ohmstral3e ; September 2003) sieht fur die Flache des geplanten Vorha-
bens vor, dass das von den Stellplatzflachen bzw. Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser in den neuen Mischwasserkanal der Siemensstral3e einge-
leitet werden wird. Aueh Das héausliche und gewerbliche Schmutzwasser sowie
das Niederschlagswasser der Dachflachen wird Uber den vorhandenen Misch-

wasserkanal in der WartburgstraRe abgeleitet. an-den-nevenHauptsammlerin
der-Siemensstral3e-angesehlossen. Zur Reduzierung der auf diesem Grundsttick

zu erwartenden Niederschlagsmenge sollte laut Gutachter die an der nérdlichen
Grenze gelegene Zufahrt |ns Bankett entwassern (breitflachige Versmkerung)

 Erganzung der Anlagen (Seite 18)

Die Liste der Anlagen zum vorhabenbezogener Bebauungsplan ist um folgende zu er-
ganzen:

7. Uberrechnung des Hauptsammlers Habinghorster Stral3e / OhmstraRRe
Erlauterungsbericht, Franz Fischer Ingenieurbtiro GmbH, 50374 Erftstadt,
im September 2003, Bearbeiter Dipl.-Ing. Stefan Bolm

8. Castrop-Rauxeler Sortimentsliste

Abhandlung der redaktionellen Anderungen des Bebauungsplanes

Hinzuzufiigende Textpassagen sind grau hinterlegt, entfallende Textpassagen wurden durchge-
strichen.

Die im folgenden dargestellten Verdnderungen sollen im Bebauungsplan vorgenommen
werden:

« Redaktionelle Anderungen zur Klarstellung einzelner Festsetzungen sowie
Streichung von Festsetzungen

2.1 Im Sondergebiet sind gro3flachige und nicht-grol3flachige Einzelhandels-
betriebe sowie sonstige gro3flachige und nicht-grof3flachige Handelsbetriebe
mit folgenden als zentrenrelevant bewerteten Sortimenten und folgenden ma-
ximalen Verkaufsflachen allgemein zul&ssig:

1. Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager, Video, Videothek, Buro-
ITelekommunikation,

2. Computer und Zubehor, Software,

3. Elektro-/Elektrohaushaltsgeréte,
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Leuchten,

Foto, Optik und Akustik,

Haus- und Heimtextilien (Bettwasche, Gardinen, Teppiche),
Stoffe, Kurzwaren, Wolle

Haushaltswaren (Hausrat, Glas, Porzellan) (200 m?),
Geschenk- und Bastelartikel (100 m?),

Die Gesamtverkaufsflache der unter Ziffer 1 bis 5 aufgefthrten Sortimente darf
insgesamt maximal 2.600 m? Verkaufsflache nicht tiberschreiten.

Die Gesamtverkaufsflache der unter Ziffer 6 und 7 aufgefiihrten Sortimente
darf insgesamt 500 m? Verkaufsflache nicht Uberschreiten.

2.2 Im Sondergebiet sind grof3flachige und nicht-grof3flachige Einzelhandels-
betriebe sowie sonstige gro3flachige und nicht-gro3flachige Handelsbetriebe
mit folgenden als nicht-zentrenrelevant bewerteten Sortimenten allgemein zu-
lassig:

Mobel, Klein- und Mitnahmemobel

Matratzen und Zubehor

Tapeten, Farben/ Lacke, Teppiche/Teppichboden, Bodenbelage aller Art
Baumarktspezifische Sortimente/ Heimwerkerbedarf

Rollos, Jalousien

5 Fal | | Zubehor. M I ubehd

2.4

24.2

Randsortimente als Einzelhandels- bzw. Handelssortimente (Warengrup-
pen) missen dem in den textlichen Festsetzungen 2.1, urd 2.2 und 2.5
definierten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem hinsichtlich des
Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sein.

Im Sondergebiet sind folgende als zentrenrelevant bzw. nahversorgungs-
relevant bewertete Sortimente als Randsortiment nur ausnahmsweise zu-
lassig:

Sportartikel (Sportgerate / -zubehor),

Stoffe, Kurzwaren, Wolle,

Baby- / Kinderartikel,

Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager, Video, Videothek, Bu-
ro-/Telekommunikation,

Computer und Zubehor, Software,

Elektro-/Elektrohaushaltsgeréte,

Haushaltswaren (Hausrat, Glas, Porzellan),

Haus- und Heimtextilien (Bettwasche, Gardinen, Teppiche),

PwdPE
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9. Foto, Optik und Akustik,
10. Geschenk- und Bastelartikel

2.5 Im Sondergebiet sind folgende Anlagen und Nutzungen nur ausnahmsweise
zulassig:

Dienstleistungs- und nicht stérende Handwerksbetriebe soweit diese mit der
Zweckbestimmung des Sondergebietes vereinbar sind

Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke

Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Schank- und Speisewirtschaften, Gastronomie

nicht-kerngebietstypische Vergnlgungsstatten

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebslei-
ter, die dem Betrieb zugeordnet sind und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

sowie groR3flachige und nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie sons-
tige groRflachige und nicht-gro3flachige Handelsbetriebe mit folgenden als
nicht zentrenrelevanten Sortimenten

Fahrrader und Zubehdér, Motorradzubehor
Blumen, Gehdlze und Gartenzubehor
Tiernahrung, Tiere, Zoobedarf
Campingartikel

Autoteile und Zubehor

Boote und Zubehor

» Textliche Erganzung des Hinweis 3

3. Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51a Landeswassergesetz)

Nach dem Durchfiihrungsvertrag ist der Vorhabentrager verpflichtet, das Nieder-
schlagswasser nach den Regelungen des Landeswassergesetzes entsprechend dem
Entwasserungsgutachten des Ingenieurbliros Fischer vom Dezember 1996, erganzt
durch ,Uberrechnung des Hauptsammlers Habinghorster StraRe / Ohmstralze; vom
September 2003“ abzufiihren (siehe Anlage 5 und 7 der Begrindung).

» Redaktionelle Anpassungen im Hinblick auf die Satzungsfassung

Zur Satzungsfassung sind redaktionelle Anpassungen wie z. B. die Aktualisierung des
Bearbeitungsstandes durchzufihren.



Anlage 5

Zusatzberechnungen zur Rekrutierung des Zielumsatzes des Media Marktes
aus den im Gutachten nicht im einzelnen ausgewiesenen Stadten bzw. Stadt-
teilen RE-Suderwich und Oer-Erkenschwick

Einzugsgebiet und Abschop-

fungsquoten
Zone | Castrop- bis 85 %
Rauxel
Zone I Suderwich
/
Datteln 5 bis 10 %
Zone Il Waltrop bis 5%

Umsatzherkunft des Vorhaben im Einzugsbereich It
Gutachten Lademann

EWO Umsatz in Mio. €
Zone | 78471 CAS 13,70
Zone |l 39.816 RE/DAT/OER 0,99 l)nur Datteln wurde beriicksichtigt
Zone Il 30787 Waltrop 0,66
diffus 0,75
Zielumsatz Media 16,10

Markt

Umsatzherkunft aus den nicht berticksichtigten Stadten
bzw. Stadtteilen

Ort EWO Kkraft i.Mio € Umsatzherkunft i. Mio €
Oer-Erk 15350 6,71 0,34
RE-Suderw 5700 2,49 0,25

0,58

Quelle: Bereich Stadtentwicklung und Stadtplanung /
Abteilung Stadtentwicklung und Statistik



