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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Ochtrup hat im Jahre 2012 ein kommunales Einzelhandelskonzept' als Grundlage
fur eine geordnete Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren- und Einzelhandels-
struktur beschlossen. Ein wichtiger Baustein innerhalb des Einzelhandelskonzeptes ist das
Innenstadtzentrum als einziger zentraler Versorgungbereich Ochtrups, der einen GroBteil der
kommunalen Einzelhandelsstrukturen auf sich vereint. Das Innenstadtzentrum durchlauft seit
mehreren Jahren einen stadtebaulichen und funktionalen Veranderungsprozess. Insbeson-
dere mit Entwicklung des Factory Outlet Center (FOC) auf dem Gelénde einer ehemaligen
Textilfabrik wurde ein neuer Einzelhandelspol im &stlichen Teil des zentralen Versorgungs-
bereichs geschaffen. MaBBgebliches Ziel der Entwicklung war und ist es, die mit dem FOC
Ochtrup einhergehenden zusatzlichen Besucherfrequenzen auch in die gewachsenen Innen-
stadtlagen zu lenken und somit bestmogliche Synergieeffekte auszulésen. Auf diese Weise
tragt das FOC zunehmend dazu bei, die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Och-
trup zu sichern.

Die vor diesem Hintergrund im Einzelhandelskonzept erarbeiteten Entwicklungsempfehlun-
gen stehen nicht fir sich allein, sondern sind Bestandteil einer integrierten
Innenstadtentwicklungspolitik der Stadt Ochtrup. In diesem Zusammenhang sind im Kern

» das 2011 beschlossene Stadtentwicklungskonzept
» und das Leitbild zur Innenstadtentwicklung (2013)
» sowie der stddtebauliche und funktionale Rahmenplan fur die Altstadt (2014)

zu benennen. Im Fokus der unterschiedlichen Konzepte steht ein innenstadtbezogener Ent-
wicklungsansatz, welcher die unterschiedlichen Lagebereiche bestehend aus der Altstadt
(BahnhofstraBe/Weinerstral3e, Berg- und Biiltstr.), der Nebenlage Professor-Gartner-Str., der
LaurenzstraBBe (und angrenzenden Bereichen) sowie dem FOC Ochtrup einerseits als eigen-
standige Lagen mit individuellen Qualitaten anerkennt und andererseits einen moglichst
intensiven Austausch der Lagen férdern soll.

Durch zahlreiche flankierende 6ffentliche MaBBnahmen zeigt die Stadt Ochtrup ihr Bestreben
ein insgesamt funktionsfdhiges und attraktives Innenstadtzentrum zu erhalten und auszu-
bauen. Diese genannten MaBBnahmen und die selbstgesteckten Ziele der Stadt Ochtrup
wecken das Interesse von Investoren nachhaltig in das Ochtruper Innenstadtzentrum zu in-
vestieren.

Den o.g. Konzepten und MaBBnahmenansatzen liegt dabei eine FOC Ausbaustufe von 11.500
m?2 VKF zugrunde. Fiir das FOC ist nunmehr eine Erweiterung auf 19.800 m2 VKF vorgese-

hen.? Gleichzeitig soll fir das Factory Outlet Center mit der Umbenennung in ,Designer

' Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ochtrup, Stadt + Handel, 2012

2 vertragliche GréBenordnung gemal landesplanerischer und stadtebaulicher Wirkungsanalyse der geplanten
Erweiterung des FOC in der Stadt Ochtrup, Junker und Kruse, November 2015
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Outlet Center (DOC)" inkl. einer damit vorgesehenen Ausweitung des hochwertigen Desig-
nerwarenangebotes eine qualitative Attraktivitdtssteigerung stattfinden.

Im Zusammenhang mit dieser Erweiterungsplanung des FOC Ochtrup ergeben sich mehrere
Fragen im Hinblick auf die weitere Innenstadtentwicklung Ochtrups, ndmlich:

* Sind bereits positive Effekte des FOC (in der bisherigen GroBenordnung) seit 2012
ablesbar?

» (Wie) flgt sich die aktuelle Erweiterungsplanung des FOC in die innenstadtbezoge-
nen Entwicklungszielstellungen des EHK 2012 ein (u.a. Starkung des Ankerpunktes
FOC/ Funktionale Abstimmung der Innenstadtlagen/ Verbindung FOC — Altstadt)?

»  Welche Modifizierungen hinsichtlich funktionaler Gliederung und raumlicher Abgren-
zung kénnen empfohlen werden?

Der vorliegende Bericht analysiert im Sinne einer Evaluierung die gegebene Situation und
die Veranderungsprozesse im Ortskern als Grundlage fiur weitere Entscheidungen zur
Ortskernentwicklung. Zur Beantwortung o.g. Fragen werden somit folgende Aspekte ge-
klart:

= Bewertung der Verdanderungen seit 2012: wesentliche Kennziffern fir die Innenstadt:
Betriebszahl, VKF, Sortimente, zentrenerganzende Nutzungen etc.; rdumliche Aus-
pragung

= Bewertung der Zielerreichung seit 2012: Entwicklung der wesentlichen Lagen; VKF in
der Innenstadt o.3..

» Bewertung bereits initiierter MaBBnahmen/Handlungsfelder, die ggf. noch nicht reali-
siert wurden oder sich erst in der Realisierung befinden (bspw. Immobilienkaufe,
Eigentimerstruktur, Bebauungsplanverfahren, Stadtebauférderung etc.)

= Skizzierung der Auswirkungen (Chancen/Risiken) der FOC Erweiterung auf die kinf-
tige Innenstadtentwicklung (Bezugnahme zur vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse).

Die auf dieser Basis erarbeiteten Empfehlungen miinden in einer auf das Innenstadtzent-
rum bezogenen Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts.
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2 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Methoden
angewandt worden. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leis-
tungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere priméarstatistische empirische
Erhebungen zuriickgreifen. Zur Erfassung und Bewertung der im Sinne der Untersuchungs-
fragestellung relevanten stadtebaulich-funktionalen sowie lagebezogenen Aspekte wurden
im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts folgende Informationsgrundlagen zusammenge-
stellt, bewertet und aufeinander abgestimmt:

» Vor-Ort-Aktualisierung des innerstadtischen Einzelhandelsbestandes und des Bestan-
des an einzelhandelsnahen Komplementarnutzungen durch Stadt + Handel (KW 8,
2016).

* Die in den Tabellen und Ausfiihrungen dieser Teilfortschreibung gewahlten Sorti-
mentsgruppen sind kongruent zu denen im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre
2012. Dadurch (und durch den spateren Erhebungszeitpunkt) kénnen sich Abweichun-
gen gegenliber der landesplanerischen und stadtebaulichen Wirkungsanalyse der
geplanten Erweiterung des FOC in der Stadt Ochtrup, Junker und Kruse, November
2015 ergeben, in welcher leicht andere Sortimentsgruppen gewahlt wurden.

* Angaben der Stadt Ochtrup zu aktuell abzusehenden Einzelhandelsentwicklungen
(03/2016)

e im Bau befindliche Einzelhandelsbetriebe (Aldi, Intersport)
» perspektivische SchlieBungen (Fansation)
» Ruckgriff auf Einwohnerdaten der Stadt Ochtrup (03/2016)
» Rickgriff auf sortimentsbezogene Kaufkraftdaten der IfH K&In (2015)

* Einbezug der Ergebnisse der landesplanerischen und stadtebaulichen Wirkungsana-
lyse der geplanten Erweiterung des FOC in der Stadt Ochtrup, Junker und Kruse
(November 2015) und des Monitorings des Factory Outlet Centers 2006 bis 2015,
Junker und Kruse (2015)

= Auswertung vorliegender Konzepte (u.a. Einzelhandelskonzept (2012), ISEK (2011),
Leitbildprozess (2013), stadtebaulich-funktionaler Rahmenplan zur Entwicklung der
Altstadt (2014)

* Informationen zu stadtebaulich-funktionalen MaBBnahmen sowohl der Stadt Ochtrups
als auch privater Akteure.
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3 Zielstellungen zur Entwicklung des Innenstadtzentrums

Folgende ubergeordnete Plane/Konzepte/Zielvorstellungen liegen der Ochtruper Innen-
stadtentwicklung zu Grunde. Sofern fir die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts
relevant, werden diese bzw. die relevanten Inhalte kurz beschrieben:

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) fiir die Stadt Ochtrup
(2011)

Die fur die Innenstadt relevanten stadtebaulichen und funktionalen Zielstellungen werden in
den aktuelleren konzeptionellen Grundlagen (Einzelhandelskonzept, Leitbild, Rahmenplan,
siehe folgend) aus aktueller Sicht zutreffender beschrieben, demnach erfolgen entspre-
chende Ausfiihrungen jew. zu diesen Konzepten.

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ochtrup (2012)

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ochtrup (2012) trifft die im Folgenden genannten
relevanten Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums.

EHK Ochtrup (2012), S.31:

~Rdumliche Auspriagung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum

Das Innenstaditzentrum liegt im Siedlungsschwerpunkt des Stadltteils Ochtrup. Uberwiegend
von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich zwischen der Professor-Gartner-Stral3e im
Westen und dem FOC Ochtrup im Osten. Im Norden verlduft die Grenze entlang der
Gronauer StralBe, des Nordwalls und der WebereistralBe. Siidlich und éstlich bilden die Ma-
rienstralBe, der Ostwall beziehungsweise die FirstenbergstralBe die Grenze. Der zentrale
Versorgungsbereich lédsst sich stidtebaulich-funktional in drei Bereiche untergliedern: Die
Altstadlt, den Bereich Professor-Gartner-Stral3e und den Bereich LaurenzstralBe/ FOC.
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Abbildung 1: Innenstadtzentrum - stidtebaulich-funktionale Differenzierung der Lagebereiche
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~Lagespezifische Empfehlungen fiir den Bereich Altstadt

Die Entwicklungsempfehlungen lassen sich dabei in drei thematische Blécke darstellen (vgl.
folgende Abbildung), die im Folgenden néher erldutert werden.

Aufenthaltsqualitit

Bereits im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes wurde die Verbesserung der Aufent-
haltsqualitit im Offentlichen Raum als ein zentrales Handlungserfordernis fir das
Innenstadtzentrum benannt. Diese Erkenntnisse werden auch durch die Ergebnisse der
Héndler- und Passantenbefragung gestiitzt.? Dabei ist ein attraktives stidtebauliches Erschei-
nungshild insbesondere fir den Erlebniseinkauf sowie aus touristischen Motiven von
Bedeutung und liefert somit einen wichtigen Beitrag zur aktiven Lenkung von Besucherstro-
men aus dem FOC in die weiteren innerstidtischen Einzelhandelslagen der Altstadt. Das
Stadltentwicklungskonzept benennt fir das Innenstadtzentrum Schwerpunktbereiche und un-
tersetzt diese mit konkreten Handlungs- und MalBnahmenvorschldgen. Auf diese
Empfehlungen sei an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen.

3 Unterdurchschnittliche Bewertung des Aspekts ,Mdglichkeiten zum Bummeln und Verweilen im Innenstadt-

zentrum”
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Abgestimmte Funktionen

Gemdl3 der bereits erkennbaren funktionalen Vorprégung sollen die einzelnen Bereiche und
Teillagen der Innenstadt qualifiziert und weiterentwickelt werden. Zur Qualifizierung der Ein-
zelhandelslagen ist es insbesondere notwendlig eine eigensténdige Profilierung der Lagen
unter Beriicksichtigung der spezifischen Rahmenbedingungen und Strukturen anzustreben,
welche sich von den Angebotsschwerpunkten der anderen Bereiche des Innenstadtzentrums
unterscheiden. Die Empfehlungen orientieren sich dabei an dem im Folgenden dargestellten
Leitbild zur Profilierung der innerstadtischen Einzelhandelslagen.

Abbildung 2:  Leitbild zur Profilierung der innerstidtischen Einzelhandelslagen
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2012; Kartengrund-
lage Stadt Ochtrup.

Der siidliche Bereich der Altstadt entlang der BahnhofstralBe soll dabei vorrangig in seiner
gegenwadrtigen Funktion als konsumige Einzelhandelslage mit einer vitalen Mischung aus
Fachmaérkten und Fachgeschéften aller Bedarfsbereiche gesichert und weiterentwickelt wer-
den.

Der nérdliche Bereich der Altstadt entlang der WeinerstralBe bietet aufgrund seiner Prégung
durch kleinteilige historische Baustrukturen, lberwiegend inhabergefihrte Einzelhandelsbe-
triebe und einen erhohten Anteil von zentrenergdnzenden Funktionen gute Voraussetzungen
zur Entwicklung als Erlebnisraum. Mit den funktionalen Entwicklungsempfehlungen werden
dabei explizit die stédtebaulichen Potenziale der historischen Altstadt berticksichtigt, welche
in Abstimmung mit den Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen einen bedeutenden
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weichen Standortfaktor darstellen. Geméal3 Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwick-
lung bildet der nérdliche Bereich insbesondere einen Vorrangraum fir den:

= beratungsintensiven und hochwertigen Einzelhandel,

»  Spezialanbieter in bislang fehlenden Warengruppen, Teilsegmenten und Qualitéts-
stufen,

»  Dienstleistungsanbieter,
»  sowie gastronomische Einrichtungen.

Im Bereich LaurenzstralBe/ FOC besteht gegenwartig eine Vorpragung durch Fachmarkt-
konzepte und outletbezogene Einzelhandelsnutzungen. Zur Optimierung der Anbindung des
FOC zu den Einzelhandelslagen der Altstadt soll dieser Bereich eine Weiterentwicklung in
enger stadtebaulich-funktionaler Abstimmung mit den bestehenden Einzelhandelslagen er-
fahren (vgl. folgender Abschnitt).

Optimierte Anbindung des FOC Ochtrup an die gewachsenen Einzelhandelslagen der
Altstadt

Fiir die optimierte Anbindung des FOC an dlie Altstadt nehmen insbesondere dlie stralBenbe-
gleitenden Potenzialflichen beidseitig der LaurenzstralBe eine Briickenfunktion ein. Mit der
Entwicklung bislang unbebauter Areale (z. B. im Bereich Poststral3e/ Laurenzstral3e) oder der
baulichen Umgestaltung bestehender Immobilien bzw. Grundstiicke und deren einzelhan-
delsbezogener Nachnutzung ergeben sich Chancen zur weiteren Qualifizierung des
Handelsstandortes durch gezielte Angebotsausweitung und zur Lenkung von Besucherstro-
men in die Altstadt.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung einzelhandelsbezogener Nutzungen in diesen Berei-
chen ist die Herleitung des stidtebaulichen Nutzungsumfangs hinsichtlich des
Warenangebotes, der Qualitdten und der Verkaufsflache empfehlenswert. Eine Entwicklung
sollte dabei in enger stidtebaulich-funktionaler Abstimmung mit den anderen innerstadti-
schen Einzelhandelslagen erfolgen.

Branchenmix

Die Vielfalt der im Ochtruper Innenstadtzentrum angebotenen Waren sowie der hier veror-
teten Einzelhandelsbetriebe ist entsprechend der zentralértlichen Versorgungsfunktion
generell als angemessen einzuschatzen. Es sind nahezu alle fiir ein Innenstadtzentrum dlieser
GréBenordnung relevanten Betriebstypen vorhanden.

Dennoch sind insbesondere im Bereich der spezialisierten Angebote im Lebensmitteleinzel-
handel (z.B. Fischfachgeschéft, Bio-Laden, Anbieter Regionaler Spezialititen) sowie in der
Warengruppe Bekleidung und weiteren Sortimenten (Lederwarengeschéft, Telekommunika-
tionsgeschdft)  Ansatzpunkte  fir  eine  Erweiterung — des  innerstadtischen
Einzelhandelsportfolios erkennbar. Diesbeziiglich ergeben sich auch Uberschneidungen mit
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den vermissten Sortimenten der befragten Passanten (vgl. Kapitel. 4.4.3). Aufgrund der zu-
meist geringen Fldchenanforderungen der spezialisierten Anbieter ergeben sich somit
insbesondere fiir die Einzelhandelslagen der WeinerstralBe Potenziale zur weiteren Ange-
botsdiversifizierung und Attraktivierung des Standortes.

[”.]//

Leitbildprozess fiir die Ochtruper Altstadt (2013)
Aus der Kurzfassung zum Leitbildprozess Ochtruper Altstadt (2013):

[...]

~Stadt und ISG haben das Bliro Stadt + Handel beauftragt, einen entsprechenden Leitbild-
prozess inhaltlich, organisatorisch und moderativ zu unterstiitzen. Die Leitbildfindung
erfolgte in einem partizjpativen Prozess im Friihjahr 2013. Neben der ISG war auch dlie Stadt-
verwaltung sowie Vertreter der VWO an mehreren Diskussionsrunden beteiligt. Bearbeitet
wurde das Modul 1 eines Gesamtprozesses, in welchem am Ende ein Handlungskonzept Alt-
stadlt inkl. die Umsetzung der Mal3nahmen durch lokale Akteure stehen soll[...]

In einem gemeinsamen Prozess wurden Alleinstellungsmerkmale der Altstadt Ochtrups her-
ausgearbeitet, themenbezogene Ziele entwickelt und sich auf ein Leitbild verstéandigt.

[..]
Folgende Maxime werden fiir die Altstadt Ochtrups gesehen:

» Individualitdt in Abgrenzung zur Uniformitat. Die FOC Besucher sollen aufgrund ei-
nes besonderen Flairs, Angebots, Images, Niveaus etc. in die Altstadt gelockt
werden. Es muss anders als woanders sein! Die Grenzndhe, das Miinsterland und dlie
historische Substanz der Innenstadlt sind geeignete Ansatzpunkte.

» Authentizitdt in Abgrenzung zur Kunstwelt FOC. Das Beispiel Roermond zeigt her-
vorragend, wie moderne Einkaufszentren und historische Innenstddte zueinander
finden und sich ergénzen kénnen.

» /nnovation & Schwung als Umkehrsignal (zum trading-down-Effekt in der Altstadt).
Die Analyse zeigt: Ochtrup hat erhebliches Potenzial fiir Nutzungen im Bereich Sport
und Freizeit und Familie. Gerade diese Nutzungen sollen fiir die Altstadt aktiviert
werden.

Die begleitende Arbeitsgruppe sieht folgende Themenbereiche als wesentliche Pfeiler eines
Leitbildes fiir die Ochtruper Altstadt an, demnach steht die Ochtruper Altstadlt:

= flr Kultur und seine Historie
= flir Familie und Freunde
»  fir Sport und Freizeit

= fir Grenznéahe.
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Angesichts der hohen Anforderungen an einen treffsicheren Slogan, der die vorgenannten
Themenbereiche umspannt, hat sich die Arbeitsgruppe verstindigt, auf diesen vorerst zu
verzichten.

[--]

Stadtebaulicher und funktionaler Rahmenplan fiir die Altstadt Ochtrup - Fach-
beitrag Einzelhandel (2014)

Die im Leitbildprozess dargestellten Zielstellungen werden innerhalb des Rahmenplanes wei-
ter konkretisiert.

Fazit

Im Fokus der unterschiedlichen innenstadtbezogenen Konzepte steht ein innenstadtbezoge-
ner Entwicklungsansatz, welcher die unterschiedlichen Lagebereiche bestehend aus der
Altstadt, der Nebenlage Professor-Gartner-Str., der Laurenzstra3e (und angrenzenden Be-
reichen) sowie dem FOC Ochtrup einerseits als eigenstandige Lagen mit individuellen
Qualitaten anerkennt und andererseits einen moglichst intensiven Austausch der Lagen for-
dern soll. MaBgebliches Ziel der Entwicklung war und ist es, die mit dem FOC Ochtrup
einhergehenden zusatzlichen Besucherfrequenzen auch in die gewachsenen Innenstadtlagen
zu lenken und somit bestmdgliche Synergieeffekte auszulosen.

Die Zielstellungen der Konzepte bauen stringent aufeinander auf, bzw. harmonieren mitei-
nander. Im Folgenden wird zu Uberprifen sein, ob es leichte Modifizierungen dieser
Entwicklungszielrichtungen bedarf, nicht aber, ob die Entwicklungsziele komplett verworfen
oder ersetzt werden.
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4 Relevante nachfrageseitige Entwicklungen

Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung u. a. auf se-
kundarstatistische Rahmendaten der Stadt Ochtrup (Einwohnerzahlen) und der IfH, Kdln
(sortimentsbezogene Kaufkraftwerte) zuriickgegriffen.

Die Bevolkerungszahl Ochtrups hat sich seit Ende 2010* positiv entwickelt (von 19.430 Ein-
wohner®> auf 19.998 Einwohner® zum Stand 21.03.2016). Die zur Verfugung stehende
einzelhandelsrelevante Kaufkraft hat sich seit 20117 in Relation zum Bundesdurchschnitt ent-
gegen dem Trend der Vorjahre negativ entwickelt. Wahrend die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer im Jahre 2011 noch bei 96,14 lag, lag sie im Jahre 2015 bei 94,78 und
somit knapp 1,5% Punkte unter dem Wert von 2011.

Abbildung 3:  Entwicklung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer 2005 - 2015
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Quelle: Kaufkraftdaten BBE/IBH/IfH 2005 — 2008; 2010, 2011;2012-2015.

Dieser in den vergangenen Jahren leicht negative Trend des Kaufkraftniveaus geht dennoch
mit einer Steigerung der absoluten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft einher, da sich die bun-
desdurchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Ausgaben seit 2011 signifikant erhoht haben.
Im Jahre 2015 gab jeder Ochtruper Einwohner im Schnitt rd. 6.270 Euro (Kaufkraftpotenzial
insgesamt, inkl. Versandhandel und E-Commerce) im Einzelhandel aus. Dies waren rd. 640
Euro mehr als noch im Jahre 2011 (rd. 5.630 Euro). Im Zusammenspiel mit der Einwohne-
rentwicklung liegt die insgesamt zur Verfligung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft

4 Basis des Einzelhandelskonzepts 2012

5 Vgl. Website Statistisches Landesamt NRW (IT NRW) 2012; Einwohner mit Hauptwohnsitz der Stadt Ochtrup
Stand: 31.12.2010.

¢ Stadt Ochtrup, Stand 21.03.2016
Fur das Einzelhandelskonzept 2012 lagen Kaufkraftwerte zum Bezugsjahr 2011 zugrunde.
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im Jahre 2015 somit rd. 9,6 Mio. Euro Uber dem Wert aus dem Jahre 2011. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft teilt sich nach Sortimentsgruppen wie folgt auf:

Tabelle 1:  Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft nach Sortimentsgruppen im Jahr 2015

Kaufkraft
Warengruppen (in Mio. €)

Veréanderung der

Kaufkraft zu 2011
2015

43,8 3,6
6,8 0,7
2,2 0.3

kurzfristiger Bedarfsbereich 56,2 4,2

mittelfristiger Bedarfsbereich
Uhren/Schmuck 14 05

Quelle: eigene Berechnung auf Basis Kaufkraftdaten IFH 2015, Bevolkerungszahlen (nur HW) Stadt
Ochtrup 2016 (Stand: 21.03.2016).

Es ist darauf hinzuweisen, dass im Jahre 2015 ein deutlich hoherer Anteil der zur Verfiigung
stehenden Kaufkraft dem Online-Handel, also nicht dem stationdren Handel zukommt (aktu-
ell knapp 10 %).

Fazit

Die Nachfragesituation fur die Ochtruper Innenstadt hat sich in den vergangenen Jahren —
trotz der ricklaufigen Kaufkraftkennziffer — insbesondere aufgrund einer positiven Einwoh-
nerentwicklung und der allgemein wachsenden Einzelhandelsausgaben positiv entwickelt.
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Fir die Zukunft ist von einem noch gréBeren Anteil der online ausgegeben Kaufkraft auszu-
gehen, was den flr den stationédren Einzelhandel bisher positiven Trend absehbar bremsen
wird.
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5 Situation und Entwicklung der Angebotsstrukturen im Innenstadt-
zentrum (Gesamtbetrachtung)

Folgende Karte stellt zunachst eine Ubersicht iiber die derzeitigen Bestandsstrukturen im
Ochtruper Innenstadtzentrum dar:

Abbildung 4:  Aktuelle Bestandsstrukturen im Innenstadtzentrum Ochtrups (gemaB ZVB Ab-
grenzung 2012)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02/2016; Kartengrundlage: Stadt Ochtrup.

Im Rahmen der Bestandserhebung in der KW 8 im Jahre 2016 wurden 130 Einzelhandelsbe-
triebe (inkl. DOC?) bzw. 73 Einzelhandelsbetriebe (exklusive DOC) im Innenstadtzentrum
Ochtrups erfasst. Auf die Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum entfallt eine Gesamt-
verkaufsflache von rd. 31.470 m2 inkl. DOC (rd. 20.200 m2 exklusive DOC). Somit ist
insgesamt eine deutlich positive Verkaufsflachenentwicklung seit 2012 erkennbar: Unter Be-
achtung des DOC liegt die Verkaufsflache um rd. 8.750 m? tGber dem Wert aus dem Jahre
2012. Auffallig ist dabei die um knapp 1.000 m2? VKF angestiegene Verkaufsflache im ge-
wachsenen Innenstadtzentrum ,auBerhalb” des DOC.

8 Angaben zum DOC vom Betreiber
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Tabelle 2:  Aktuelle Angebotssituation (2016), Angebotssituation (2012) und Angebotsent-
wicklung seit 2012 im Innenstadtzentrum Ochtrups

Anzahl Betriebe*

Gesamtverkaufsflache

(in m2¥) 31.470 22.720 + 8.750
Anzahl zentrenerganzender Nutzungen 102 93 +9
Anzahl Leerstande 20 15 +5

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 02/2016,
Stadt + Handel 2012. *ohne Leerstédnde. **Datenbasis DOC-Betreiber

Tabelle 3:  Aktuelle Angebotssituation und Angebotsentwicklung seit 2012 im
Innenstadtzentrum Ochtrups

Anzahl Betriebe* 130 73

Gesamtverkaufsflache
(in m2*)

Anzahl zentrenerganzender Nutzungen 102 97

Anzahl Leerstande 20 20

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 02/2016,
Stadt + Handel 2012. *ohne Leerstédnde. **Datenbasis DOC-Betreiber

Zudem wurden insgesamt 97 zentrenerganzende Funktionen (insb. Gastronomiebetriebe,
kirchliche und soziale Einrichtungen sowie einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z.B. Friseur,
Reisebliro, Kosmetikstudio etc.)) im Innenstadtzentrum erhoben. Damit ist die Anzahl der
Betriebe in diesem zentrenergénzendem Bereich seit 2012 leicht angestiegen.

Insgesamt zeigt sich somit — nicht nur aufgrund der Verkaufsflachenausweitung im Bereich
des DOC - eine quantitativ positive Entwicklung fir das Ochtruper Innenstadtzentrum.
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Aktuell bestehen im Innenstadtzentrum finf Leerstande mehr als im Jahre 2012. Im Zusam-
menspiel mit den durchaus positiven strukturellen Entwicklungen der Verkaufsflachen im
Innenstadtzentrum, der gestiegenen Anzahl an zentrenerganzenden Nutzungen sowie der
erkennbaren Investitionsdynamik im Innenstadtzentrum (siehe Kapitel 7) ist der leicht erhohte
Leerstand jedoch zu relativieren.
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Tabelle 4:  Sortimentsspezifische Angebotsentwicklung im Innenstadtzentrum Ochtrup (inkl.

DOC)
Anzahl der Veranderung Verkaufsfliche Verénderung"
Warengruppen Anzahl der Be- . + x der Verkaufsfla-
Betriebe 2016* _ . 2016 (in m2)*,
triebe zu 2012* che zu 2012*,**

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

- 140

- =1 30 - 150
2 +1 900 + 150
4 +1 740 +120
5 +2 400 + 180
1 +1 460 -30
langfristiger Bedarfsbereich 20 +5 3.290 + 310
Gesamt 130 + 37 31.470 + 8.750

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 02/2016,
Stadt + Handel 2012.
* Datenbasis DOC-Betreiber
**rundungsbedingte Abweichungen méglich

-
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Die sortimentsbezogenen Entwicklungen im Innenstadtzentrum kénnen folgender Tabelle
entnommen werden. Die Tabelle zeigt bewusst nur die innerstadtischen Lagen unter Aus-
klammerung des DOC. So kénnen Entwicklungseffekte in den gewachsenen Lagen
erkennbar gemacht werden (siehe Folgeseite):
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Tabelle 5:  Sortimentsspezifische Angebotsentwicklung im Innenstadtzentrum Ochtrup (ohne

DOC)
Anzahl der Veranderung Verkaufsfliche Verénderung"
Warengruppen . Anzahl der Be- 2016* der Verkaufsfla-
Edielez A0S triebe zu 2012 che zu 2012*

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

- 190 -

-1 30 - 150
+1 900 + 150
+1 740 +120

+1 240 + 30

1 +1 460 -30
langfristiger Bedarfsbereich 18 +4 3.010 + 170
Gesamt 73 -4 20.200 + 980

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 02/2016,
Stadt + Handel 2012.
*rundungsbedingte Abweichungen maéglich

-
oo



+ Handel _

Die Tabelle verdeutlicht, dass es (auBerhalb des DOC) iberwiegend geringe Verschiebungen
gegeben hat. Ein negativer Trend in den vom DOC angebotenen Sortimenten ist nicht zu
erkennen. Im Gegenteil sind bspw. in den Bereichen Bekleidung und Schuhe Zuwéchse zu
erkennen.

Im Bereich Sportartikel/Fahrrader/Camping ist jedoch ein Verkaufsflachenriickgang auszu-
machen, der durch die Aufgabe des Intersport Bierbaum zu erklaren ist. Durch die hier bereits
bericksichtigte Neuerdffnung eines Sportfachmarktes am Dréanke-Kreisel konnten die Ab-
gange teilweise kompensiert werden. Diesbezuglich zeigt sich eine noch in Entwicklung
befindliche Anpassung im Altstadtbereich.

Die Ochtruper Innenstadt zeichnet sich nach wie vor durch einen sehr hohen Verkaufsflachen-
anteil im kurzfristigen Bedarfsbereich, dem rd. 46% der Verkaufsflachen zuzuordnen sind,
aus. Auf die sehr deutliche Zentrenorientierung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
in Ochtrup wurde bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2012 hingewiesen. Die
Situation hat sich seit 2012 nochmals verstetigt (plus knapp 800 m?2 VKF).

Fazit

Signifikantere positive Verkaufsflachenentwicklungen zeigen sich im Bereich des kurzfristigen
Bedarfsbereiches sowie in den Bereichen Bekleidung und Schuhe. Verkaufsflachenabgange
im Bereich Sportartikel/Fahrrader/Camping konnten auch durch die Neuentwicklung eines
Sportfachmarktes (derzeit im Bau) am Dranke-Kreisel teilweise kompensiert werden. In den
anderen Sortimentsgruppen blieben quantitativ nennenswerte Entwicklungen liberwiegend
aus.

Insgesamt ist flir das Innenstadtzentrum demnach eine bezogen auf die dort verorteten Ver-
kaufsflachen leicht positive Entwicklung zu attestieren. Auch eine Zunahme der Anzahl an
zentrenergénzenden Nutzungen deutet einen positiven Trend an. Erfreulicherweise ist eine
— wenngleich geringfligige — Zunahme der Betriebsanzahl in den Sortimentsbereichen zu er-
kennen, die im DOC nicht angeboten werden.

Um die Entwicklung des Ochtruper Innenstadtzentrums valide bewerten zu kénnen, ist fol-
gend zu untersuchen, wie sich diese Entwicklungen auf die einzelnen Lagen bezogen
darstellen.
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6 Lagebezogene Entwicklungen der Angebotsstrukturen im Innen-
stadtzentrum

Im Hinblick auf die stddtebaulich-funktionale Entwicklung des Ochtruper Innenstadtzentrums
ist von besonderem Belang wie sich die einzelnen Lagebereiche in den vergangenen Jahren
entwickelt haben. Zu benennen sind:

» Der Bereich Altstadt (Berg- und BiiltstraBe/Weinerstra3e/Bahnhofstral3e; Hauptlage)
» Der Bereich Professor-Géartner-Straf3e (Nebenlage)
» Der Bereich LaurenzstraBBe/ das FOC (Entwicklungsbereich)

Folgende Strukturen bzw. Anderungen sind fiir die einzelnen Lagebereiche des Innenstadt-
zentrums herauszustellen.

20
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Tabelle 6:  Raumliche Angebotsentwicklung seit 2012 im Innenstadtzentrum Ochtrup

Bereich
Bereich Professor- Bereich DOC** Gesamt
Altstadt Gartner-  LaurenzstraBe
StraBBe
Anzahl
Betriebe 2012* = U 17 e 78
Anzahl

Betriebe 2016*

Differenz -
Anzahl der Betriebe

Gesamtverkaufsflache

2012* (in m?) 11.250 2.560 5.400 3.500 22.720
Gesamtverka”fo'éChe 11.820 2.680 5.700 11.270 31.470
2016* (in m2)

o + 570 + 120 + 300 +7.770 +8.750
Verkaufsfliche

Anzahl

zentrenergédnzende 77 9 6 1 93
Funktionen 2012

Anzahl

zentrenerganzende 81 9 7 5 102

Funktionen 2016

Differenz -
zentrenergénzende + 4 + 1 +4
Funktionen

Anzahl
Leerstande 2012

Anzahl
Leerstande 2016

15

Differenz - +5
Anzahl Leerstinde

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 02/2016,
Stadt + Handel 2012. *ohne Leerstédnde. **Datenbasis DOC-Betreiber

Die Tabelle verdeutlicht, dass sich positive Verkaufsflachenentwicklungen in allen Lageberei-
chen zeigen. Insbesondere in der Hauptlage konnte gleichzeitig die Anzahl
zentrenerganzender Nutzungen gesteigert werden (plus 4).

MaBgebliche Veranderungen der quantitativen Ausstattung im Innenstadtzentrum ergeben
sich im Bereich Altstadt im mittelfristigen Bedarfsbereich (plus rd. 900 m? VKF) und im Be-
reich Professor-Gartner-Stral3e im kurzfristigen Bedarfsbereich (plus rd. 700 m2 VKF). Zudem
ist innerhalb des DOC erwartungsgemal eine deutliche Verkaufsflachensteigerung im mit-
telfristigen Bedarfsbereich seit 2012 festzustellen (plus 7.570 m?).
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Abbildung 5:  VKF-Entwicklung nach Bedarfsbereichen und Lagen
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Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 02/2016,
Stadt + Handel 2012, Datenbasis DOC-Betreiber

Die Entwicklungen der Lagen sind im Weiteren wie folgt zu qualifizieren:
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Bereich Altstadt (WeinerstraBe/ Berg- und BiiltstraBe/ BahnhofstralBe)

Die Entwicklung der Betriebsanzahl und der Verkaufsflachen stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 6:  Sortimentsspezifische Angebotsentwicklung im Bereich Altstadt

Anzahl der Verédnderung Verkaufsflache Veranderung"
Warengruppen . Anzahl der Be- 2016* der Verkaufsfl3-
Betriebe 2016 4 iobe zu 2012 che zu 2012*

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

30

2 + 1 470 + 150
3 + 1 310 + 120
4 + 1 160 -10

1 +1 200 +10
langfristiger Bedarfsbereich 15 +4 1.700 + 180
Gesamt 50 -3 11.820 + 570

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 02/2016,
Stadt + Handel 2012.
*rundungsbedingte Abweichungen mdglich
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Fir die Altstadt ist in der Summe ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 570 m2 seit dem Jahre
2012 zu attestieren. Aktuell liegt die Verkaufsflache demnach bei rd. 11.820 m?, wahrend sie
im Jahre 2012 bei 11.250 m? lag. Stadt + Handel weist darauf hin, dass bei dieser Auswertung
der sich in Bau befindliche Intersport am Drénke-Kreisel bereits Beachtung findet. Die Ent-
wicklungen in der Ochtruper Altstadt sind differenziert zu bewerten.

* Insgesamt hat sich die Anzahl der Betriebe in den vergangenen vier Jahren um drei
Betriebe reduziert. Der Betriebsriickgang umfasst vor allem die Sortimentsbereiche,
welche im DOC angeboten werden, somit Bekleidung (minus zwei Betriebe),
GPK/Hausrat/Geschenkartikel, Spielwaren und Sportartikel (jeweils minus ein Betrieb).
Desweiteren sind Betriebsriickgange in den Bereichen Drogerie, Blumen/Zoo und
Mobel festzustellen (jew. minus eins). An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass der
Trend abnehmender Betriebszahlen insbesondere in Klein- und Mittelstadten seit Jah-
ren ablesbar ist. Der fur Ochtrup festzustellende Konzentrationsprozess (minus rd. 6%
Betriebe) ist in seiner Auspragung als nicht aufféllig zu bezeichnen.

= Zudem wurden im Zuge einer Umstrukturierung des Aldi Marktes zwei kleinere Laden
geschlossen, die jedoch - durch die gleichzeitige Erweiterung des Aldi — verkaufsfla-
chenbezogen substituiert wurden.

» Esist ein ,Mehr” an Betrieben in den Bereichen Medizinische und orthopéadische Ar-
tikel/ Optik, Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Elektro/ Leuchten/
Haushaltsgerate, Neue Medien/ Unterhaltungselektronik Uhren/ Schmuck und ge-
mischtes Warensortiment (jew. plus ein Betrieb) festzustellen.

* Auch ist die oben dargestellte negative Entwicklung der Betriebsanzahl zu relativie-
ren, da bspw. — unter Beachtung der anstehenden Intersportentwicklung, der den
Eingangsbereich zur Altstadt definiert — im innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung
eine Verkaufsflachenausweitung um rd. 270 m? VKF in der Altstadt festzustellen ist.
Am Dranke-Kreisel sind bereits weitere Geschafte entstanden (Watt und Welle, BVB-
Shop). Diese Entwicklung dokumentiert gleichermaBBen die Verschiebung der Entwick-
lungsimpulse in Richtung der nérdlichen Altstadt, die dem DOC néher gelegen ist.

» Signifikantere positive Entwicklungen zeigen sich desweiteren in den Sortimentsbe-
reichen Nahrungs- und Genussmittel (plus rd. 130 m2 VKF), Elektro/Leuchten und neue
Medien (zusammen plus rd. 270 m?2 VKF) und medizinische/orthopadische Artikel (plus
rd. 40 m2 VKF).

* Im Bereich Altstadt konnte eine Zunahme der Komplementarnutzungen festgestellt
werden (plus vier Nutzungen).

Insgesamt ist flr die Altstadt somit ein differenziertes Bild festzustellen. Erste Profilierungs-
ansatze im Sinne der fir die Altstadt im Einzelhandelskonzept, dem Leitbild und dem
Rahmenplan fir die Altstadt formulierten Empfehlungen sind in Teillagen erkennbar.
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So kénnen die positive Entwicklung in den Sortimentsbereichen, die nicht im DOC angebo-
ten werden und die Zunahme an Nicht-Einzelhandelsnutzungen in der Altstadt als Indiz dafir
gewertet werden, dass sich der Profilierungsansatz der Ochtruper Altstadt im Hinblick auf
eine vom DOC abweichende Sortimentierung und Nutzung bereits abzeichnet.

Deutliche Entwicklungsimpulse zeichnen sich fir die Zukunft ab. In diesem Zusammenhang
ist insbesondere auf die anhaltende Veréanderung der Eigentiimerstrukturen in der Altstadt
und erste Entwicklungen innerhalb der eigentimerseitig neu strukturierten Flachenbereiche
hinzuweisen (wie bspw. im Bereich Dranke-Kreisel, siehe Kapitel 7).
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Bereich Professor-Géartner-StraBBe (Nebenlage)

Die Entwicklung der Betriebsanzahl und der Verkaufsflachen stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 7: Sortimentsspezifische Angebotsentwicklung im Bereich Professor-Gartner-Stra3e

Anzahl der Verédnderung Verkaufsfliche Verénderung"
Warengruppen . Anzahl der Be- 2016* der Verkaufsfla-
HatifEles 2019 triebe zu 2012 che zu 2012*

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 02/2016,
Stadt + Handel 2012.
*rundungsbedingte Abweichungen maéglich
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Fir den Bereich Professor-Gartner-Str. ist in der Summe ein Verkaufsflachenzuwachs von rd.
120 m? seit dem Jahre 2012 zu attestieren. Aktuell liegt die Verkaufsflache demnach bei rd.
2.680 m?, wahrend sie im Jahre 2012 bei 2.560 m? lag. Die leicht positive Entwicklung ist
maBgeblich auf die Umfirmierung und Umstrukturierung (inkl. VergréBerung) des COMBI
Marktes in einen K+K Markt zurlickzufiihren. In allen anderen Sortimentsbereichen ist eine
Stagnation bzw. ein VKF-Ruckgang zu verzeichnen.

* Es sind heute sechs Einzelhandelsbetriebe in der Nebenlage verortet. Im Jahre 2012
waren es sieben Einzelhandelsbetriebe.

» Die Verkaufsflache ist insgesamt stabil, es ist eine Verlagerung vom mittelfristigen in
den kurzfristigen Bedarf festzustellen. U.a. das Schuhgeschaft Huls ist von der Profes-
sor-Gartner-Stral3e in den Bereich Altstadt gezogen.

* Die Anzahl zentrenerganzender Nutzungen stagniert seit 2012 ebenso wie die Anzahl
der Leerstande.

Fir die Nebenlage Professor-Gartner-Straf3e ist somit letztlich eine stabile — jedoch ohne
deutliche Entwicklungsimpulse gekennzeichnete — Entwicklung zu attestieren. Die Einzelhan-
delsbedeutung fokussiert sich (noch mehr als im Jahre 2012) auf den kurzfristigen
Bedarfsbereich.

Auch ausbleibende Umstrukturierungen in der Eigentimerstruktur bestéarken die bereits im
Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2012 formulierte Einschatzung, bzw. Empfehlung, dass
fur die Nebenlage keine maBBgebliche Einzelhandelsentwicklung forciert werden kann bzw.
sollte. Im Zusammenhang mit einer Fokussierung kiinftiger Entwicklungsimpulse ist eher eine
engere Abgrenzung der Nebenlage empfehlenswert.
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Bereich LaurenzstraBBe (Darstellung ohne DOC)

Die Entwicklung der Betriebsanzahl und der Verkaufsflachen stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 8: Sortimentsspezifische Angebotsentwicklung im Bereich LaurenzstraBBe (ohne DOC)

Anzahl der Verédnderung Verkaufsfliche Verénderung"
Warengruppen . Anzahl der Be- 2016* der Verkaufsfla-
HatifEles 2019 triebe zu 2012 che zu 2012*

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebungen Stadt + Handel 02/2016,
Stadt + Handel 2012.
*rundungsbedingte Abweichungen maéglich
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Die Entwicklung des Bereiches Laurenzstraf3e wird hier ohne das DOC dargestellt: Fiir den
Bereich Laurenzstral3e ist ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 300 m? seit dem Jahre 2012 zu
attestieren. Aktuell liegt die Verkaufsflache bei rd. 5.700 m?, wéhrend sie im Jahre 2011 bei
5.400 m? lag. Die leicht positive Entwicklung ergibt sich aus einer Verkaufsflachenzunahme
im mittelfristigen Bedarfsbereich. In allen anderen Bedarfsbereichen ist eine stabile Entwick-
lung zu verzeichnen. Bezogen auf zentrenergdnzende Nutzungen ist ein leichter Zuwachs
festzustellen (plus ein Betrieb).

Fir die LaurenzstraBBe ist somit letztlich eine stabile Entwicklung zu attestieren. Die Einzel-
handelsbedeutung fokussiert sich weiterhin auf den kurzfristigen Bedarfsbereich.

Fazit

Die im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2012 beschriebene Grundstruktur des Innen-
stadtzentrums hat weiterhin Bestand. Erste Profilierungsansatze im Sinne der getroffenen
Empfehlungen sind fir die einzelnen Lagebereiche erkennbar. Insgesamt blieben bisher sig-
nifikantere Entwicklungen, die insbesondere in der Weinerstra3e wiinschenswert wéaren, aus.
Jedoch deuten aktuelle gréBere Entwicklungsprojekte (wie bspw. die Entwicklungen am
Dranke-Kreisel) an, dass sich die Entwicklungsdynamik kiinftig beschleunigen kénnte.

Um dem nachzugehen, erortert Stadt + Handel nachfolgend solche MaBnahmen/Handlungs-
felder oder Entwicklungen, die sich noch nicht in einer Nutzungsintensivierung oder
Bautatigkeit zeigen, diese jedoch ggf. fir die Zukunft andeuten konnten.
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7 Bereits initilerte MaBnahmen/Handlungsfelder, die ggf. noch
nicht realisiert wurden oder sich erst in der Realisierung befinden

Zunéchst kann auf die in Kapitel 3 benannten Plan- und Konzeptgrundlagen verwiesen wer-
den, die als Grundlage einer konsistenten Innenstadtentwicklung dienen. In diesem Kontext
sei erganzend auf die Ausweisung des Sanierungsgebietes Innenstadt, den stadtebaulichen
Wettbewerb und das Verkehrskonzept verwiesen. Auch die Bildung einer Immobilien- und
Standortgemeinschaft ist positiv hervorzuheben.

Die Stadt Ochtrup hat in den vergangenen Jahren mehrere Entwicklungen (iberwiegend aus
der Stadtebauforderung) angestoBBen, die bereits heute oder absehbar in der Zukunft direkte
oder indirekte Folgeinvestitionen auslosen konnten. Hier ist bspw. die Anlage des Kreisver-
kehrsplatzes Dranke inkl. der derzeitigen Nutzungsverdichtungen (bspw. Sportfachmarkt) zu
benennen. Weitere Projekte sind:

* Neubau Drankekreisel (abgeschlossen)

» Kreisverkehr Laurenzstr./Lortzingstr./Postdamm (abgeschlossen)
* Neugestaltung Pottbackerplatz (abgeschlossen)

* Neugestaltung Lambertikirchplatz (lauft zur Zeit),

* Neupflasterung Gehweg LaurenzstraBe Nordseite, Schaffung einer barrierefreien
Gehwegverbindung zwischen DOC und Altstadt (abgeschlossen),

» Erarbeitung Konzept Wallanlagen (zur Zeit lauft die Biirgerbeteiligung)
» Anlegung Kreisverkehrsplatz Gellenbecke (Start Friihjahr 2016)

= Uberarbeitung des Bebauungsplans 90. Hierbei wird auch {ber eine Bebauung mit
einem Geschaftshaus Ecke Kolpingstr. diskutiert. In dem Zusammenhang soll das
Pfarrhaus abgerissen und die Funktion an der gegeniiberliegenden Seite realisiert
werden. Hierzu schreibt die Kirche einen Wettbewerb aus.

* ein neues Parkleitsystem, Info-Steelen zur Orientierung fir Ortsunkundige (abge-
schlossen)

» weitere in Planung befindliche MaBnahmen: Umgesatltung Wallanlagen, Spiel- und
Bewegungskonzept, Kreisverkehr Bentheimer Str./GronauerStr., Beschilderungskon-
zept Innenstadt, Umgestaltung Berg-/Biiltstr., Neugestaltung FuBBgéngerzone

Ein Indikator fir in naher Zukunft anstehende Investitionen ist des Weiteren die seit mehreren
Jahren zu erkennende Veranderung in der Eigentimerstruktur der Altstadt, die durch deut-
liche Konzentrationsprozesse auf einige wenige Eigentimer gekennzeichnet ist. So befinden
sich mittlerweile nahezu fiinfzig Prozent der Grundstucksflachen an der Weinerstral3e (stidlich
der Kolpingstral3e) in der Hand eines Eigentiimers, dem auch groBe Flachenanteile im Be-
reich des Dranke-Kreisels gehoren.
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Bereits seit vielen Jahren befinden sich zudem Uberwiegende Anteile der nérdlich der Lau-
renzstral3e gelegenen Grundstiicke in der Hand eines Eigentiimers.

Fazit

Wenngleich signifikante Entwicklungsimpulse insb. im Bereich der Ochtruper Altstadt seit
2012 noch nicht zu beobachten sind, deuten die Konzentrationsprozesse in der Eigenti-
merstruktur ebenso wie zahlreiche offentliche Investitionen darauf hin, dass in naher Zukunft
mit weiteren (Folge-)Investitionen zu rechnen ist.
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8 Bewertung des Zielerreichungsstandes zur Innenstadtentwicklung

Im Hinblick auf die wesentlichen - sich aus dem Einzelhandelskonzept ergebenen - Ziele der
Ochtruper Innenstadtentwicklung ist festzuhalten:

Steigerung der Aufenthaltsqualitit

Die innerstadtische Aufenthaltsqualitat ergibt sich maBBgeblich aus der Qualitat des 6ffentli-
chen und des privaten Raumes.

Die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum konnte durch die in Kapitel 7 benannten stad-
tischen MaBnahmen gesteigert werden. Insbesondere die Neugestaltungen des
Pottbackerplatzes, des Lambertikirchplatzes (lauft zurzeit) sowie der Anlage des Kreisver-
kehrsplatzes Dranke liefern hier einen hohen Beitrag. Die Neupflasterung des Gehweges an
der Nordseite der Laurenzstral3e ist ein wichtiger Bestandteil der Verknipfung des DOC mit
dem Bereich Altstadt. Auch die weiteren noch nicht abgeschlossenen MaBBnahmen oder
Uberlegungen, bspw. die Anlegung des Kreisverkehrsplatzes Gellenbecke (Start im Friihjahr
2016), die Uberlegungen zur Uberarbeitung des B-Plan 90 (Bereich KolpingstraBe) sowie das
Konzept zu den Wallanlagen, kénnen perspektivisch dazu beitragen die Aufenthaltsqualitat
im 6ffentlichen Raum weiter zu starken.

Bezliglich der Qualitét im privaten Raum ist die nach wie vor hohe Leerstandszahl insbeson-
dere im Bereich Altstadt weiterhin kritisch zu wirdigen. Positiv hervorzuheben sind indes
Neuentwicklungen bspw. im Bereich des Dranke-Kreisels, die fir die Ochtruper Altstadt eine
attraktive Entréefunktion darstellen. Fir die Weinerstral3e sind aufgrund der bereits stattge-
funden Verdnderungen (Konzentrationen) in der Eigentimerstruktur fir die Zukunft
Investitionen in die Bestandsstrukturen zu erwarten, was sich letztlich positiv auf die dortige
Aufenthaltsqualitat auswirken dirfte.

Abgestimmte Funktionen

~Entwicklung/Erhalt des siidlichen Bereichs der Altstadt entlang der Bahnhofstral3e als kon-
sumige Einzelhandelslage.”

Dieses Entwicklungsziel konnte erreicht werden. Die Funktionalitét der Lage konnte aufrecht
erhalten werden. Aktuelle Umstrukturierungsprozesse (bspw. des Aldi Marktes) verdeutli-
chen, dass die Lage seitens der Betreiber weiterhin akzeptiert wird.

.Der nérdliche Bereich der Altstadt entlang der WeinerstralBe Entwicklung als Erlebnisraum.
beratungsintensiven und hochwertigen Einzelhandel,

Spezialanbieter in bislang fehlenden Warengruppen, Teilsegmenten und Qualititsstufen,

Dienstleistungsanbieter,
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sowie gastronomische Einrichtungen.”

Sowie (Verbesserung) Branchenmix

Dieses Entwicklungsziel konnte noch nicht erreicht werden. Die Analysen zeigen (Kapitel 5
und 6), erste Tendenzen in Richtung einer sortiments- und nutzungsbezogenen Profilierung
gegeniber dem DOC, was sich an Neuansiedlungen im mittelfristigen Bedarfsbereich zeigt.
Auch in diesem Bereich ist aufgrund der bereits stattgefunden Verédnderungen (Konzentrati-
onen) in der Eigentimerstruktur fir die Zukunft mit Investitionen in die Bestandsstrukturen
und der Etablierung neuer Nutzungen auszugehen.

.Im Bereich LaurenzstralBe Weiterentwicklung in enger stadtebaulich-funktionaler Abstim-
mung mit den bestehenden Einzelhandelslagen [...] Optimierte Anbindung des FOC
Ochtrup an die gewachsenen Einzelhandelslagen der Altstadt”

Dieses Ziel konnte teilweise bereits umgesetzt werden.

Die Verkaufsflache entlang der Laurenzstral3e hat sich moderat erhoht. Der Verkaufsflachen-
schwerpunkt liegt weiterhin eindeutig im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Zusatzliche Entwicklungsimpulse konnten auf den Eingangsbereich zur Altstadt fokussiert
werden (Dranke-Kreisel), was im Hinblick auf das Kernziel der Stérkung der Altstadt positiv
zu wirdigen ist. Zudem bestehen Planungen zur Neugestaltung und Erweiterungen von LIDL,
Edeka und Aldi nérdlich der Laurenzstral3e.

Negative Effekte, bspw. eine Funktionsausweitung zu Lasten der Altstadt, sind erfreulicher-
weise nicht eingetreten.

Die Neupflasterung des Gehweges an der Nordseite der LaurenzstraBBe ist als wichtiger Be-
standteil der Verkniipfung des DOC mit dem Bereich Altstadt herauszustellen.

Fazit

Die Uberpriifung des Zielerreichungsgrades zur Innenstadtentwicklung zeigt einen erwar-
tungsgemaBen aktuellen Stand.

Die begleitenden &ffentlichen Investitionen in die Aufenthaltsqualitat sind positiv hervorzu-
heben. Entsprechende Ziele konnten - insbesondere im Hinblick auf die bessere
Verknipfung zwischen DOC und Altstadt — Giberwiegend bereits erreicht werden.

Insbesondere im Hinblick auf den Branchen- und Angebotsmix in der Altstadt ist die seit dem
Jahr 2012 verfolgte Entwicklung noch nicht abgeschlossen. In diesem Zusammenhang ist auf
bereits stattgefundene Veranderungen (Konzentrationen) in der Eigentimerstruktur hinzu-
weisen, die kurzfristig zu einer Verstetigung von bestehenden Situationen (bspw.
Leerstanden) fihren konnen, fir die Zukunft jedoch die Etablierung neuer Nutzungen ver-
sprechen.

33



+ Handel

Vor diesem Hintergrund erachtet Stadt + Handel die im Einzelhandelskonzept und auch im
funktionalen Rahmenplan zur Altstadtentwicklung formulierten stadtebaulich-funktionalen
Entwicklungsziele weiterhin als erreichbar und somit richtig fiir die Entwicklung des Ochtru-
per Innenstadtzentrums.

Vor diesem Hintergrund wird nachfolgend tberprift, welche Chancen und Risiken mit der
angestrebten Erweiterung und Attraktivierung des DOC Ochtrup im Hinblick auf die Entwick-
lungsziele des Ochtruper Innenstadtzentrums einhergehen.
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9 Bewertung der Auswirkungen (Chancen/Risiken) der FOC Erwei-
terung auf die kiinftige Innenstadtentwicklung (Bezugnahme zur
vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse)

In der vorliegenden Auswirkungsanalyse’ werden die Auswirkungen auf das Innenstadtzent-
rums wie folgt umschrieben und bewertet (S. 49 f.):

l-]

Fiir den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt Ochtrup ergeben sich in allen untersu-
chungsrelevanten Warengruppen (mit Ausnahme von Lederwaren) erhéhte Um-
satzumverteilungen, die es abzuwdgen gilt:

»  Bekleidung (27 % bzw. 2,1 Mio. Euro)

= Schuhe (20 % bzw. 0,6 Mio. Euro)

= GPK/Haushaltswaren (21 % bzw. 0,1 Mio. Euro)
v Spielwaren (63 % bzw. 0,5 Mio. Euro)

»  Sportartikel (35 % bzw. 0,3 Mio. Euro)

= Elektrokleingeréte (19 %bzw. 0,2 Mio. Euro)

Jedoch sind die Umsatzumverteilungen im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von
Ochtrup, in dem sich der Vorhabenstandort befindet, anders zu gewichten und zu bewerten
als die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Umland. So erfolgt die Entwick-
lung des FOC Ochtrup als bewusste stidtebauliche Zielsetzung der Stadt Ochtrup. Somit
geht auch die jetzt geplante Erweiterung des FOC konform mit dieser Zielvorstellung. Die
Entwicklung des FOC hat zu einer Veranderung von Lagequalititen und Angebotsschwer-
punkten innerhalb der Ochtruper Innenstadt gefiihrt, ohne jedoch den gesamten zentralen
Versorgungsbereich in seiner Ausprégung und Funktionalitat zu gefdhrden. Auf diese mégli-
chen Entwicklungen und Verschiebungen wurde auch schon bei den vorhergehenden
Untersuchungen zum FOC hingewiesen und sie wurden entsprechend von der Ochtruper
Politik im Rahmen ihrer kommunalen Abwéagung berdlicksichtigt. Dardiber hinaus ist zu beach-
ten, so die obergerichtliche und hochstrichterliche Rechtsprechung, dass sich ein zentraler
Versorgungsbereich nicht selbst schddigen kann, da sich der Vorhabenstandort innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches der Ochtruper Innenstadt befindet. Gleichwohl einzelne
weitere BetriebsschlieSung nicht per se auszuschlieBen sind, ist eine signifikante negative
Beeintrdchtigung der Ochtruper Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich eher unwahr-
scheinlich. Hierfiir spricht auch die Tatsache, dass auch auBerhalb des FOC weitere
Einzelhandelsentwicklungen stattfinden. Dabei erfolgt offensichtlich eine Abstimmung auf

?  Landesplanerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse der geplanten Erweiterung des FOC in der Stadt
Ochtrup, Junker und Kruse, November 2015
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das Angebot des FOC, indem spezialisierte Angebote geschaffen werden, die dort nicht
vorzufinden sind. So erdffnete unldngst ein finnischer Sportanbieter seine erste deutsche Fi-
liale am Drénke-Kreisel in der Ochtruper Innenstadt. ”

Die Bewertungen von Junker und Kruse ergeben sich vor dem Hintergrund der normativen
Vorgaben (BauNVO, LEP NRW) sowie vor dem Hintergrund des bisherigen politischen Ab-
wagungsprozesses zur DOC Entwicklung.

Im Hinblick auf die Innenstadtentwicklung Ochtrups sowie etwaigen Modifizierungen der bis-
herigen konzeptionellen Entwicklungsempfehlungen werden die Chancen und Risiken im
Folgenden genauer betrachtet. Aus Sicht von Stadt + Handel sind folgende Aspekte zu be-
nennen:

» Als Risiko sind die von Junker und Kruse ermittelten Umsatzumverteilungen zu Lasten
der Bestandsbetriebe im Innenstadtzentrum zu nennen. Die Umsatzumverteilungen
wirken sich insbesondere auf die Bestandsbetriebe in der Weinerstral3e aus. Die Bahn-
hofstraBe wird davon weniger betroffen, weil sie durch nahversorgungsrelevante
Strukturen gepragt ist.

= Aus dem Monitoring-Bericht Junker + Kruse des Jahres 2015 |asst sich ersehen, dass
alle Einkaufslagen des zentralen Versorgungsbereiches die Erweiterung des DOC im
Jahr 2012 gut kompensieren konnten und dass insbesondere stadtebaulich negative
Entwicklungen nicht eingetreten sind. Diese Aussagen werden durch den hiesigen Be-
fund bestatigt. Es konnte bereits eine zunehmende Differenzierung des
Branchenangebots festgestellt werden, wie mit dem Stadtentwicklungskonzept des
Jahres 2012 angestrebt (s.0.).

* Die Entwicklung der Angebotsstrukturen (siehe Kapitel 5 und 6) zeigt, dass sich die
mit dem DOC verbundene positive Ausstrahlung auf das Innenstadtzentrum in Ansét-
zen in der Bestandsentwicklung wiederfinden Ilasst. Die zwischenzeitlich -
insbesondere auch auf privatwirtschaftlicher Ebene - initiierten Investitionen (siehe
Kapitel 7) sind ein Indikator dafir, dass zukinftig mit vermehrt positiven Entwicklun-
gen im Innenstadtzentrum zu rechnen ist.

= Die Erweiterung und Attraktivierung des DOC wird die Besucherzahl des DOC und
den Anteil der Kunden, die aus dem weiteren Einzugsbereich kommen nach Annahme
von Junker und Kruse nochmals signifikant erhéhen'®. Da sich bereits aktuell positive
Entwicklungen in der Altstadt ablesen lassen, |3sst die Erweiterung zukiinftig eine Ver-
starkung des positiven Synergieeffektes fir die Altstadt erwarten.

* Vor diesem Hintergrund ist trotz der festgestellten Auswirkungen auf den innerstadti-
schen Einzelhandel auch mit deutlich positiven Impulsen fir die gewachsenen Lagen

10 Siehe landesplanerische und staddtebauliche Wirkungsanalyse der geplanten Erweiterung des FOC in der
Stadt Ochtrup, Junker und Kruse, November 2015
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der Innenstadt zu rechnen, die neben einem angepassten Einzelhandelsangebot ver-
mehrt auch in den Bereichen Gastronomie oder Gastgewerbe verortet sein dirften.
Einen Zuwachs an zentrenerganzenden Nutzungen in der Altstadt belegen die in Ka-
pitel 5 und 6 durchgefihrten Analysen.

= Von den vorgenannten Uberlegungen ausgehend kann auch fiir die jetzt anstehende
Erweiterung davon ausgegangen werden, dass stadtebaulich negative Entwicklungen
fur die Ubrigen Teile des zentralen Versorgungsbereichs von Ochtrup ausbleiben. Es
ist zu erwarten, dass sich die bereits abzeichnende Entwicklung des DOC verstetigt
und intensiviert.

Fazit

Die Ochtruper Altstadt lebt seit mehreren Jahren mit dem DOC. Zahlreiche Untersuchungen
haben gezeigt, dass Kopplungspotenziale zwischen Altstadt und DOC bestehen. Bereits er-
folgte Investitionen in die Immobilienstrukturen der Altstadt zeigen, dass GroBBinvestoren die
Chance erkennen, die Frequenzen des DOC in der Altstadt nutzbar zu machen. Gelingt eine
Attraktivierung des Branchenmix, der Aufenthaltsqualitdt und letztlich der Profilierung als
attraktive Altstadt, zeichnet sich bereits jetzt ab, dass diese Rechnung aufgehen wird.

Die Voraussetzung fiir ein Nutzbarmachen der Synergien ist aus Sicht von Stadt + Handel die
konsequente Verfolgung der bereits bestehenden stadtebaulich-funktionalen Ziele zur Innen-
stadtentwicklung. Denn nur bei entsprechender Attraktivitat der Altstadt konnen die bereits
bestehenden und kiinftig noch erhéhten Frequenzen des DOC fir die Ochtruper Innenstadt-
entwicklung intensiver nutzbar gemacht werden.
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10 Schlussfolgerungen und Empfehlungen fiir die kiinftige Entwick-
lung des Innenstadtzentrums

Die Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel im Ochtruper Innenstadtzentrum sind seit vie-
len Jahren dynamischen Veranderungsprozessen unterworfen. Die Analyse der Strukturdaten
des Innenstadtzentrums und der Erreichungsgrade unterschiedlicher Zielstellungen zur Zen-
trenentwicklung zeigen bezogen auf das Innenstadtzentrum als Ganzes und die einzelnen
Lagen aktuell ein ambivalentes Bild.

Die begleitenden &ffentlichen Investitionen in die Aufenthaltsqualitat sind positiv hervorzu-
heben. Entsprechende Ziele konnten - insbesondere im Hinblick auf die bessere
Verknipfung zwischen DOC und Altstadt — Gberwiegend bereits erreicht werden.

Der Branchen- und Angebotsmix in der Altstadt ist in einer noch nicht abgeschlossenen Ent-
wicklung. In diesem Zusammenhang ist auf bereits stattgefundene Veranderungen
(Konzentrationen) in der Eigentimerstruktur hinzuweisen, die kurzfristig zu einer Versteti-
gung von bestehenden Situationen (bspw. Leerstanden) fihren koénnen, fir die Zukunft
jedoch die Etablierung neuer Nutzungen versprechen.

Vor diesem Hintergrund erachtet Stadt + Handel die im Einzelhandelskonzept und auch im
funktionalen Rahmenplan zur Altstadtentwicklung formulierten stadtebaulich-funktionalen
Entwicklungsziele weiterhin als erreichbar und somit richtig fir die Entwicklung des Ochtru-
per Innenstadtzentrums.

Ein wesentlicher Treiber fir die Veranderungen in der Innenstadtentwicklung ist das DOC
Ochtrup. Mit der erneuten Erweiterung des DOC auf 19.800 m?2 VKF ist von einer Intensivie-
rung der bereits festgestellten und initiierten Effekte auszugehen. Die Voraussetzung fir ein
Nutzbarmachen der Synergien ist aus Sicht von Stadt + Handel die weiterhin konsequente
Verfolgung der bereits bestehenden stadtebaulich-funktionalen Ziele zur Innenstadtentwick-
lung. Denn nur bei entsprechender Attraktivitat der Altstadt konnen die bereits bestehenden
und kiinftig noch erhéhten Frequenzen des DOC fiur die Ochtruper Innenstadtentwicklung
intensiver nutzbar gemacht werden.

Im Hinblick auf die einzelnen innerstadtischen Lagen sowie die Abgrenzung des ZVB werden
die bestehenden Entwicklungsziele demnach weitestgehend aufgegriffen und zum Teil mo-
difiziert:

Empfehlung zur Grundstruktur des Innenstadtzentrums

Die im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2012 aufgezeigte Grundstruktur der Ochtruper
Innenstadt sollte aufrechterhalten und manifestiert werden. Dies umfasst sowohl stadte-

bauliche als auch funktionale Pragungen der einzelnen Lagen als auch die Verknipfung der
Lagen zueinander.
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Empfehlungen zum Bereich ,,Professor-Gartner-Stra3e”

Die im Einzelhandelskonzept dargestellte Nebenlage ,Professor-Géartner-StraBBe” markiert
einen Bereich der historischen Stadterweiterung westlich der Altstadt und ist neben verein-
zelten Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen insbesondere durch eine zunehmende
Wohnfunktion gepragt. Dieser Lagebereich umfasst auch den Ochtruper Marktplatz, der ge-
genwartig als Parkplatz und zentrale Bushaltestelle fungiert. Wie bereits im
Einzelhandelskonzept des Jahres 2012 festgestellt, erscheint angesichts der Fokussierung
der Einzelhandelsentwicklung auf die Bereiche Altstadt, (Teile der) Laurenzstra3e und das
DOC Ochtrup eine einzelhandelsbezogene Funktionsverdichtung im Bereich Professor-Gart-
ner-StraBe nicht realistisch und stadtebaulich wenig zielfiUhrend. Vielmehr sollten
Bemihungen auf die Funktionsverdichtungen im Bereich der Lagen gelegt werden, die his-
torisch durch Einzelhandel gepragt sind und auch von den Kunden des DOC als eigentliches
Zentrum wahrgenommen werden. Dies ist insbesondere der Bereich der Weinerstra3e und
der BahnhofstraBe.

Um die entsprechenden stadtebaulichen Zielstellungen konzeptionell zu unterlegen, wird
eine etwas engere Abgrenzung der Nebenlage , Professor-Gartner-Straf3e” empfohlen
(siehe Abbildung 7). Fir die in Abweichung zum Einzelhandelskonzept aus 2012 ausgespar-
ten Bereiche sollten alternative Nutzungen wie bspw. innerstadtisches Wohnen in den Fokus
gerlckt werden. In den Bereichen westlich der Professor Gartner Str./ sudlich der Weilaut-
straBe befinden sich noch vereinzelte Einzelhandelsnutzungen und ergéanzende Nutzungen.
Dieser faktischen Situation wird durch den auch weiterhin gegebenen Einbezug in den ZVB
Rechnung getragen.

Empfehlungen fiir den Bereich Altstadt (Nord; Hauptlage)

Die Abgrenzung der Hauptlage kann aus fachlicher Sicht unverandert bleiben, da sowohl
die rdumliche ,Fassung”, die funktionale Vorpragung als auch die Nahe zum DOC gegeben
ist. Durch Entwicklungen im Ubergangsbereich zur LaurenzstraBe am Dranke-Platz wird die
Verknifung zum DOC derzeit weiter verbessert. Insofern bleiben auch die Entwicklungsziele
fur die Hauptlage erhalten:

~Der nordliche Bereich der Altstadt entlang der WeinerstralBe bietet aufgrund seiner Pré-
gung durch kleinteilige  historische Baustrukturen, (lberwiegend inhabergefihrte
Einzelhandelsbetriebe und einen erhohten Anteil von zentrenergénzenden Funktionen gute
Voraussetzungen zur Entwicklung als Erlebnisraum. Mit den funktionalen Entwicklungsemp-
fehlungen werden dabei explizit die stidtebaulichen Potenziale der historischen Altstadlt
berticksichtigt, welche in Abstimmung mit den Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
einen bedeutenden weichen Standortfaktor darstellen. Gemal3 Empfehlungen zur funktiona-
len Weiterentwicklung bildet der nérdliche Bereich insbesondere einen Vorrangraum fiir den:

»  peratungsintensiven und hochwertigen Einzelhandel,

»  Spezialanbieter in bislang fehlenden Warengruppen, Teilsegmenten und Qualitéts-
stufen,
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»  Dienstleistungsanbieter,
*  sowie gastronomische Einrichtungen.”

Im Hinblick auf die bereits zu beobachtenden Folgeeffekte des DOC stellen ergdnzend auch
Betriebe des Beherbungsgewerbes eine attraktive Entwicklungsoption dar. Grundsatzlich
sollten bei allen Entwicklungen die im Leitbildprozess formulierten und im Rahmenplan zur
Innenstadtentwicklung vertieften Kernziele Beachtung finden:

(aus dem Leitbilajprozess)

”

» Individualitit in Abgrenzung zur Uniformitit. Die FOC Besucher sollen aufgrund
eines besonderen Flairs, Angebots, Images, Niveaus etc. in die Altstadt gelockt wer-
den. Es muss anders als woanders sein! Die Grenzndhe, das Mtiinsterland und die
historische Substanz der Innenstadlt sind geeignete Ansatzpunkte.

» Authentizitidt in Abgrenzung zur Kunstwelt FOC. Das Beispiel Roermond zeigt her-
vorragend, wie moderne Einkaufszentren und historische Innenstddte zueinander
finden und sich ergédnzen kénnen.

» /nnovation & Schwung als Umkehrsignal (zum Trading-Down-Effekt in der Alt-
stadlt). Die Analyse zeigt: Ochtrup hat erhebliches Potenzial fiir Nutzungen im Bereich
Sport und Freizeit und Familie. Gerade diese Nutzungen sollen fiir die Altstadt akti-
viert werden.

”

Fir den Bereich Altstadt Nord empfiehlt sich eine intensivierte und strategisch ausgerichtete
Arbeit im Bestand gemeinsam mit den Handlern und Eigentiimern. Dies kann bspw. in ge-
meinsamem Handeln zur Reaktion auf den wachsenden Online-Handel sein (sog. Online-
Strategie), eine gezielte Nutzungs- und Branchenmixentwicklung (gegeniiber dem DOC), ein
Leerstandsmanagement, die Etablierung eines (ggf. forderfdhigen) City-Managements, ak-
tive Betreiberakquise etc..

Stadt + Handel empfiehlt aus den vorgenannten Griinden, die Abgrenzung der Lage und der
duBeren Grenzen des zentralen Versorgungsbereiches im Bereich der Altstadt Nord beizu-
behalten

Empfehlungen fiir den Bereich Altstadt (Std)

Der sudliche Bereich der Altstadt entlang der BahnhofstraB3e soll weiterhin vorrangig in seiner
gegenwartigen Funktion als konsumige Einzelhandelslage mit einer vitalen Mischung aus
Fachmaérkten und Fachgeschaften aller Bedarfsbereiche gesichert und weiterentwickelt wer-
den.

Im Hinblick auf eine kiinftige Fokussierung der Entwicklung auf die direkt an die Bahnhof-
straBe angrenzenden Betriebe und Strukturen empfiehlt sich eine rédumlich etwas engere
Fassung des zentralen Versorgungsbereiches im Bereich der stdlichen Hauptlage.
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Bereich LaurenzstraBBe/FOC (DOC)
GemaB Einzelhandelskonzept 2012 werden folgende Empfehlungen formuliert (S. 46.):

.Im Bereich LaurenzstralBe/ FOC besteht gegenwdrtig eine Vorprdgung durch Fachmarkt-
konzepte und outletbezogene Einzelhandelsnutzungen. Zur Optimierung der Anbindung des
FOC zu den Einzelhandelslagen der Altstadt soll dieser Bereich eine Weiterentwicklung in
enger stadtebaulich-funktionaler Abstimmung mit den bestehenden Einzelhandelslagen er-
fahren (vgl. folgender Abschnitt).

Optimierte Anbindung des FOC Ochtrup an die gewachsenen Einzelhandelslagen der
Altstadt

Ftir die optimierte Anbindung des FOC an die Altstadt nehmen insbesondere dje stralBenbe-
gleitenden Potenzialflichen beidseitig der Laurenzstral3e eine Briickenfunktion ein. Mit der
Entwicklung bislang unbebauter Areale (z. B. im Bereich Poststral3e/ Laurenzstral3e) oder der
baulichen Umgestaltung bestehender Immobilien bzw. Grundstiicke und deren einzelhan-
delsbezogener Nachnutzung ergeben sich Chancen zur weiteren Qualifizierung des
Handelsstandortes durch gezielte Angebotsausweitung und zur Lenkung von Besucherstro-
men in die Altstadlt.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung einzelhandelsbezogener Nutzungen in diesen Berei-
chen st die Herleitung des stidtebaulichen Nutzungsumfangs hinsichtlich des
Warenangebotes, der Qualitidten und der Verkaufsfliche empfehlenswert. Eine Entwicklung
sollte dabei in enger stadtebaulich-funktionaler Abstimmung mit den anderen innerstadti-
schen Einzelhandelslagen erfolgen.”

Aus Sicht von Stadt + Handel haben die Empfehlungen fiir die LaurenzstraBe weiterhin Be-
stand. Die entsprechenden Empfehlungen wurden in den auf das Einzelhandelskonzept
,aufbauenden” Uberlegungen (Leitbildprozess Ochtruper Altstadt und Stadtebaulicher und
funktionaler Rahmenplan fir die Innenstadt, siehe Kapitel 3)) bestétigt und in Teilen weiter
vertieft.

Im Hinblick auf das DOC wird eine mal3ige Erweiterung des ZVB nordlich der bisherigen
Abgrenzung angestrebt. Der aktuell angestrebten DOC-Erweiterung soll damit Raum fir
eine stadtebaulich attraktive Konzeption gegeben werden. Zudem bietet die FOC-
Erweiterung die Moglichkeit, die nordlich an den ZVB angrenzende Industriebrache durch
Integration in das DOC einer neuen Nutzung und der damit einhergehenden Altlastensanie-
rung zuzufihren. Durch die stadtebauliche Entzerrung verbessern sich zudem voraussichtlich
die die verkehrliche Situation und die architektonischen Moglichkeiten im Zuge der Erweite-
rung des DOC. So ist angedacht, einen Teil der vorhandenen Bausubstanz (typische
Architektur der Textilindustrie mit Sheddach) in die Erweiterung des DOC zu integrieren.
Diese Integration ist i.d.R. mit mehr Flachenbedarf versehen als eine komplett neue Entwick-
lung.
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Die Ausweitung des ZVB ist somit neben den o.g. (fir die Ausweitung sprechenden Aspek-
ten) vor dem Hintergrund der absehbaren Auswirkungen des DOC auf das Ochtruper
Innenstadtzentrum als Ganzes und insbesondere bezogen auf die Altstadt zu wiirdigen. Dies-
beziglich seien nochmals die wesentlichen fir die vorgenannte Untersuchungsfragestellung
relevanten Aspekte herausgestellt:

= Die Synergien zwischen DOC und Altstadt sollen gemal3 der Entwicklungszielstellun-
gen der zugrunde liegenden Konzepte (siehe Kapitel 3) im Wesentlichen aus den
differenzierten Konzepten der unterschiedlichen Lagebereiche resultieren, die auch
(im Falle des DOC) planerisch und vertraglich gesichert werden (sog. FOC Typik).

* In diesem Kontext kommt der oben dargestellten Profilierung der Nutzungs- und An-
gebotsstrukturen in  der Altstadt eine tragende Rolle zu (sowohl im
Einzelhandelsbereich als auch im Bereich der erganzenden Nutzungen).

» Zudem ist die stéddtebaulich-funktionale Anbindung des DOC an die Altstadt von be-
sonderem Belang.

Da die angestrebte maBige Ausweitung des ZVB die vorgenannten Entwicklungsziele fir das
Innenstadtzentrum als Ganzes und die einzelnen Teillagen nicht negativ tangiert, wird die
Ausweitung fachgutachterlich beflrwortet.

Im gleichen Zuge ist eine raumliche Fokussierung insbesondere in den stdlichen und westli-
chen Bereichen des ZVB zu empfehlen (s.o.).

Empfehlung rdumlichen Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungs-
bereich (Zielkonzept)

Den zuvor dargestellten Uberlegungen folgend stellt sich die Abgrenzungsempfehlung fiir
den zentralen Versorgungsbereich, inkl. der Lagedifferenzierungen wie folgt dar:
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Abbildung 6: Raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)
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