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1. Planungsanlass

Durch die im Jahre 2000 vollzogene Uberarbeitung des Planbereichs wurde das Entwicklungs-
ziel weitgehend auf eine vorhabenbezogene Bebauung zum Einzelhandelsstandort ausgerichtet
und entsprechend der damaligen Anforderungen im Bebauungsplan als Sondergebiet festge-
setzt. Die mittlerweile veranderte Einzelhandelssituation im Plangebiet - wie auch im Ubrigen
Gemeindegebiet - lasst oftmals bei Verdnderungen im Bestand keine Abweichungen von den
Festsetzungen zu. Folglich bedarf im Einzelfall die Abweichung eine Anpassung an die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen durch einen geanderten Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall ist im Planbereich die bisher von einem Getrankefachmarkt genutzte FIa-
che in einer GréBe von ca. 640 m? innerhalb des Gebaudeobjektes WilhelmstraBe 2 b nach
einer Betriebsaufgabe einer neuen Verwertung nicht mehr zugefihrt worden. Eine an den Be-
bauungsplan angepasste Folgenutzung konnte auch nach mehreren Versuchen nicht erreicht
werden und scheiterte mehrfach an den planungsrechtlichen Vorgaben. Fir eine bedarfsge-
rechte Angebotsplanung fir ansiedlungswillige Fachmérkte wurde deshalb der Antrag gestellt,
dass im Einzelfall ausnahmsweise die Warengruppe fir Textilien zugelassen werde sollte, um
damit insgesamt das Warenangebot an diesem Standort zu erhéhen und durch bessere Ver-
marktungsmaoglichkeiten einen langeren Leerstand von Raumlichkeiten zu vermeiden, wenn die
angestrebte MaBnahme nach Art und Umfang stadtebaulich zu vertreten ist. Das hierzu vorge-
legte Anfrage zur Realisierung eines Outlet-Centers im Sortimentsbereich Bekleidung / Textilien
soll nunmehr durch die vom Eigentimer beantragte Ausnahmeregelung auf dem Grundstiick
Gemarkung Holzwickede, Flur 3, Flurstiick 1181, dem noch anhaltenden Leerstand wirkungsvoll

entgegenwirken.

Die Gemeinde hat sich im Rahmen der vorgenannten Antragstellung ebenfalls dafir ausge-
sprochen, das Nutzungsangebot zu Gunsten einer weiteren Warengruppe im Bebauungsplan-
gebiet auszuweiten und den Bebauungsplan an die planungsrechtlichen Voraussetzungen an-

zupassen.

Als Grundlage fur die Bebauungsplananderung dient im Weiteren das zur Realisierung vorge-
legte Konzept zur Eréffnung eines Outlet-Centers fur Textilien. Mit einem Warenangebot von
Premium-Marken (z.B. Hilfiger, Lacoste, G-Star, Desigual, usw.) soll nach Auffassung der Be-
treiber auf einer Verkaufsflache von ca. 500 m? ein zusatzlicher Fachmarkt fir Bekleidung / Tex-
tilien entstehen. Spezielle Event-Veranstaltungen kénnen durch geplante Aktionen in Form von
Late-Night-Shopping kombiniert mit internationalen Artists aus dem Bereich Musik (DJs u. Vo-
calists), Modenschauen und Sonderverkdufen direkt aus dem Uberseecontainer die Weitere
Attraktivitdt des Standortes férdern.
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(Abb.1, Rocking Outlet Holzwickede / Grundrissplan)

2. Geltungsbereich

Die 7. Bebauungsplananderung erfolgt zu Gunsten des Grundstiickes Gemarkung Holzwicke-
de, Flur 3, Flurstiick 1180 und liegt innerhalb der im Rahmen zur 5. Anderung festgesetzten
Sondergebietsflache (SO-Gebiet), die wie folgt begrenzt wird:

Im Norden durch die WilhelmstraBe,
im Osten durch die 6stliche Grenze der Sondergebietsflache fir das benachbarte
Adler Modezentrum und dem Tedox-Markt auf dem Grundstiick Gemar-

kung Holzwickede, Flur 3, Flurstiick 706,

im Siiden durch die Autobahnabfahrt A 40 mit den stidlichen Grenzen der Grundstiicke
Gemarkung Holzwickede, Flur 3, Flurstliick(e) 1179, 1180, 1181 und 440,

im Westen durch die Nordstrafe.
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(Abb. 2, Ubersichtsplan zu den jeweiligen Geltungsbereichen)

3.  Ziel und Zweck der Anderungsplanung

Im Zuge der 7. Bebauungsplananderung wird als wesentliches Planungsziel die Bestandssiche-
rung vorhandener und - in deren Erganzung - die vertragliche Nutzungserweiterung angestrebt.
Zur Verdeutlichung der gemeindlichen Planungsabsicht werden im Rahmen der vereinfachten
Anderung nach § 13 BauGB die zeichnerischen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan voll-
standig Gbernommen und lediglich um die zum konkreten Vorhaben notwendigen Erganzungen
fur die Realisierung des Outlet-Centers im Textteil konkretisiert, um damit die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir Ausnahmen und Befreiungen nach § 31 BauGB zu schaffen. Im Ein-
zelnen wird der Bebauungsplan hinsichtlich der textlichen Festsetzungen im Planentwurf um die
Ausnahme erganzt, die nach Art und Umfang ausdricklich vorgesehen ist:



§ 1 Art der baulichen Nutzung: Zulassige Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1i.V.m. § 11 BaunVO Abs.
3) Einkaufszentren und groBflachiger Handel
(1) Indem mit der Ziff. 1 gekennzeichneten Sondergebiet (SO) - EH (Einkaufszentren) und
groBflachiger Handel) sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe (Fachméarkte) aus den
Branchen:
e Bau- und Heimwerkermarkt einschl. Gartencenter mit einer Verkaufsflache von
maximal 4.700 m?2
e Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 720 m?2
e Fachmarkt (Kichen ohne weiBe Ware, Teppichrollenware / kein Teppichboden)
mit einer Verkaufsflache von maximal 350 m?2

e Lebensmittelhandwerk (z.B. Backerei / Metzgerei) mit einer Verkaufsflache von
maximal 230 m?2

zulassig und dirfen die Gesamtverkaufsflache von max. 6.000 m2 nicht Uberschreiten.

(Abb. 3, Textliche Festsetzungen zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr.1 ,Natorp®)

Neu

§ 1 Art der baulichen Nutzung: Zuldssige Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1i.V.m. § 11 BaunVO Abs.
3) Einkaufszentren und groBflachiger Handel

(1) Indem mit der Ziff. 1 gekennzeichneten Sondergebiet (SO) - EH (Einkaufszentren) und
groBflachiger Handel) sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe (Fachmarkte) aus den
Branchen:

e Bau- und Heimwerkermarkt einschl. Gartencenter mit einer Verkaufsflache von
maximal 4.700 m?2
e Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 720 m?2
e Fachmarkt (Kichen ohne weiBe Ware, Teppichrollenware / kein Teppichboden)
mit einer Verkaufsflache von maximal 350 m?
e Lebensmittelhandwerk (z.B. Backerei / Metzgerei) mit einer Verkaufsflache von
maximal 230 m?
zulassig und dirfen die Gesamtverkaufsflache von max. 6.000 m2 nicht Gberschreiten.
Ausnahmsweise darf ein Bekleidungsfachmarkt mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 500 m? fiir Textilien zugelassen werden, wenn hierdurch die Gesamtver-
kaufsflache von maximal 6.000 m? nicht tiberschritten wird.

(Abb. 4, Textliche Festsetzungen zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr.1 ,Natorp®)




ZweckmaBigerweise erfolgt die vorstehende Uberarbeitung (Vgl. Abb. 4) auf der Grundlage
zum Planentwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Natorp“ vom 02.11.2000 und
beriicksichtigt damit alle bisher durchgefiihrten Anderungen.

4. Fachplanungen:
4.1 Flachennutzungsplan

Die geplante 7. Anderung des Bebauungsplanes stimmt mit der Darstellung Sonderbauflachen
(S-Handel) aus dem wirksamen Flachennutzungsplan vom 23.09.1999 Uberein.

(Abb. 5, Ausschnitt Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Holzwickede)



4.2 Bebauungsplan

Einzelheiten Uber Art und MaB der baulichen Nutzung sowie von Flachen die Uberbaut werden
dirfen, sind bereits zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Natorp* vom 01.11.2000 fest-
gesetzt worden und bleiben von der Anderungsabsicht weitgehend unberiihrt.

Lediglich die hierin zugleich getroffenen Festsetzungen Uber die Konkretisierung von Branchen
und zulassiger Verkaufsflachen sind im Planentwurf als textliche Festsetzungen aufgenommen
und werden im Rahmen der 7. Anderung um die zusétzliche Regelung iiber Ausnahmen und
Befreiungen nach § 31 BauGB fir die Errichtung eines Outlet-Centers mit 500 m? Verkaufsfla-
che im Rahmen der vorliegenden Anderung ergénzt.

(Abb. 6, Planentwurf zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Natorp*

4.3 Gebietsentwicklungsplan

Im Weiteren sind die Bebauungsplaninhalte demzufolge bereits zu einem friheren Zeitpunkt an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst worden, sodass eine weitergehende
Anderung durch iibergeordnete Planungen nicht erforderlich ist.



5. Griunordnerische Belange

Im Zuge der Anderung kommt es zu keiner Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes. Durch die Erganzung von Textlichen Festsetzungen bleibt die Nutzung und die FI&-
che, die Uberbaut werden darf, faktisch unverandert. Aus diesem Grunde entféllt die Bilanzie-
rung der Eingriffe in Natur und Landschaft.

Dartber hinaus werden auch keine Vorhaben begriindet oder vorbereitet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch gibt es keine Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

6. Auswirkungen der Planung

Im Anderungsbereich ergeben sich durch die Planungsabsicht zur Realisierung eines weiteren
Fachmarkts fir die benachbarten Einzelhandelbetriebe keine Einschréankungen. Vielmehr zielt
die Modifikation darauf ab, die an diesem Standort verfestigte Einzelhandelsnutzung zu stéarken
und kanftige Entwicklungen und Erweiterungen an die Bedirfnisse der ansassigen Betrieben
auszurichten. GemaRB der modifizierten textlichen Festsetzung Uber Branchen und deren Sorti-
mentsschwerpunkten mit zulassigen Verkaufsflachen ist deutlich abzuleiten, dass der Anteil der
Verkaufsflache fir Bekleidung / Textilien mit ca. 8% deutlich der Gesamtverkaufsflache unter-
geordnet ist. Mit der Angebotserweiterung um ca. 500 m? Verkaufsflache bietet das Vorhaben
eine zusatzliche Einkaufsmdglichkeit, die zur Attraktivierung und Starkung des Sondergebiets-
standortes beitragt, ohne dass die Grundzlige der Planung berthrt werden. Negative Auswir-
kungen sind durch die Plananderung auch bei den Nebenzentren der Gemeinde nicht zu erwar-

ten.

7. Bodenordnende MaBnahmen

Durch die 7. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes werden keine bodenordnenden
MaBnahmen begrlindet. Es ist daher kein Bodenordnungsverfahren gem. § 45 BauGB erforder-
lich.
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8. ErschlieBungskosten

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplans fallen keine zusatzlichen Kosten fiir die ErschlieBung
an.

9. Flachenbilanz

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Natorp“ werden im Rahmen der Regelungen

Uber Ausnahmen und Befreiungen keine zusétzlichen Flachen in Anspruch genommen.

Holzwickede, den 09.07.2010

Der Blrgermeister

Im Auftrag

Schmiedgen



