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Finanzielle Auswirkungen:

OBM / Erster Stadtrat

Antrag auf Anderung des Bebauungspla-
nesNr. 123 " Gewerbegebiet Griner Weg"

Die Verwaltung wird beauftragt, ein Bebau-
ungsplanverfahren zur erneuten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 123, Gewerbegebiet
Gruner Weg* fur den Bereich des Sonderge-
bietes unter Berticksichtigung der in der Be-
grundung aufgefuhrten Stellungnahme der
Verwaltung zum Antrag der Firma Nortex
vorzubereiten. Als Anderungsinhalte kommen
in Betracht:

- Erhohung der zuldssigen Geschossflache
fur Guter des t&glichen Bedarfs auf max.
ca. 3.000 e,

- Lockerung der Flachenbeschrankung fir
bestehende Randsortimente auf max. je
1.000 n®,

- Er6ffnung baulicher M 6glichkeiten fur
zusatzliche Vertriebsformen (z.B. Lager-
flachen fir Versandhandel).

Allgemeine Verwaltungskosten



Begriindunaqg:

Die Firma Nortex hat mit Schreiben vom 14.08.2006 einen Antrag auf Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 123 ,, Gewerbegebiet Griiner Weg* gestellt (siehe Anlage). Es wird hierin eine
weitestgehende Offnung des Bebauungsplanes hinsichtlich des V erkaufs von nahversorgungs-
und innenstadtrelevanten Sortimenten beantragt. Dies wird u. a. mit der 1nbetriebnahme der
Einzelhandelsstandorte Kaltenkirchen (Dodenhof) und der Erweiterung des CITTI-Marktes
sowie mit der beabsichtigten Ansiedung eines Designer Outlet Centers (DOC) an der Stidum-
gehung in Neumtnster begriindet. Durch diese Ansiedlungen werde ein Kaufkraftabfluss be-
wirkt, der die Existenz der Firma Nortex am Standort Griiner Weg geféhrde. Im Interesse ei-
ner Bestandssicherung fir diesen Einzelhandelsstandort mtisse eine grundlegende Umstruktu-
rierung des Ladenbesatzes ermdglicht werden. Der im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.
123, 2. Anderung ,, Gewerbegebiet Griiner Weg* festgesetzte Zulassigkeitsrahmen, der im
wesentlichen auf den Bestand zugeschnitten sei, solle durch Regelungen ersetzt werden, die
flexible Mdglichkeiten zur Nutzung des Grundstiickes durch unterschiedliche Einzelhandels-
betriebe ertffnen.

Nach den derzeit geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 123, 2. Anderung , Ge-
werbegebiet Griner Weg* sind auf dem Grundstiick der Fa. Nortex grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, Dienstleistungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften bis zu einer Brut-
togeschossflache von hochstens 17.700 n? zuldssig. Als Hauptsortiment fUr den Grof3tell der
Flache sind Bekleidungsartikel vorgeschrieben; daneben sind die dazugehdrigen Randsorti-
mente Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien zuldssig, wobel deren jewellige Verkaufsfl&-
che die Grenze der Grof3flachigkeit nicht Uberschreiten darf. VVon der 0.g. Geschossflache
durfen des weiteren hochstens 2.000 m2 fur den Vertrieb von Bedarfsgltern des kurzfristigen
Bedarfs (u. a. Nahrungsmittel ...) genutzt werden; aul3erdem ist der Betrieb einer Textilreini-
gung und eines Reisebliros zulassig. |nsgesamt werden somit durch den Bebauungsplan Nut-
zungsmaoglichkeiten geschaffen, die dem Charakter des Traditionsunternehmens Nortex am
bestehenden Standort - grof3flachiges Textilfachgeschaft mit entsprechenden Randsortimenten
sowie einzelnen angelagerten Zusatznutzungen - entsprechen und in diesem Rahmen weitere
Entwicklungsmdglichkeiten eréffnen. So wurde die zuldssige Geschossflache fur Einzelhan-
delsnutzungen mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 (Inkrafttreten: Februar
2002) gegentiber den vorher geltenden Festsetzungen um 2.500 n? erhdht; diese Erweite-
rungsmaglichkeit wurde bislang jedoch nicht ausgeschopft.

Die seitens der Fa. Nortex beantragten Anderungen des Bebauungsplanes umfassen die fol-
genden Aspekte:

- Dieinsgesamt zul&ssige Geschossflache soll von 17.700 m? auf 20.000 n? erhéht werden.

- Die zulassige Geschossflache fir Waren des kurzfristigen Bedarfs (L ebensmittel etc.) soll
von 2.000 m? auf 5.000 m? erhoht werden.

- Fur die tbrigen Flachen soll die geltende Beschrankung auf ein Hauptsortiment (Beklel-
dungsartikel) entfallen. Es sollen Einzelhandelsbetriebe mit einem weiten Spektrum zent-
renrelevanter Sortimente (Bekleidungsartikel, Schuhe, Lederwaren, Reiseutensilien, Sport-
artikel, Outdoor- und Trekkingartikel sowie Elektro- und Elektronikartikel fir Haushalt,
Biro und Unterhaltung) ohne weitere Beschrénkung der Anzahl, Art und Grol3e zulassig
sein.



Nach Vorstellung der Fa. Nortex soll durch die angeregte Erweiterung des planungsrechtli-
chen Zul&ssigkeitsrahmens die Mdglichkeit geschaffen werden, bestehende und kinftig zu
erwartende Umsatzriickgénge im Bekleidungssektor durch eine grundsétzliche Umstrukturie-
rung des Standortes zu kompensieren: Einerseits soll das bestehende V erkaufsflachenangebot
am Standort bel Bedarf insgesamt deutlich erhdht werden kdnnen, andererseits sollen dieim
Bekleidungsbereich ggf. aufzugebenden V erkaufsflachen durch neue Angebote moglichst
flexibel nachgenutzt werden kdnnen. Diese neuen Angebote sollen nicht nur als Randsorti-
mente zum bestehenden Hauptsortiment, sondern auch als eilgensténdige V erkaufseinheiten
mit abweichenden Sortimenten (z.B. Elektroartikel) entstehen kénnen.

Die beantragte Lockerung der einschrénkenden Bebauungsplanfestsetzungen wirde eine flexib-
le Reaktion der Fa. Nortex auf die sich deutlich verandernden Rahmenbedingungen im betrof-
fenen Warensegment Bekleidung erméglichen. Auf diese Weise konnte die Funktion als Ein-
zelhandelsstandort und somit auch die Werthaltigkeit der betreffenden Immobilie am Griinen
Weg nachhaltig gesichert bzw. gesteigert werden.

Auf der anderen Seite wiirde die beantragte Umplanung auf dem Nortex-Grundsttick ein um-
fangreiches Einzelhandelsangebot mit einem breiten Spektrum nahversorgungs- und zentren-
relevanter Sortimente ermdglichen, das sich vom bestehenden Charakter des Standortes
erheblich unterscheidet. So kann innerhalb des gewtinschten Festsetzungsrahmes
beispielsweise ein Lebensmittelangebot entstehen, dessen Dimension die klassische
Nahversorgungsfunktion deutlich Gberstiegt (kleines SB-Warenhaus oder moderner
Vollsortimenter plus zwei Discounter). Des weiteren kann auf einer Geschossflache von max.
15.000 bis 20.000 m eine nicht bestimmbare Anzahl von Betrieben aler Art mit klassischen
zentrenrelevanten Warensortimenten verschiedener Branchen angesiedelt werden. Unter
anderem wére in diesem Rahmen auch eine Umstrukturierung des Bereiches zu einem
Einzelhandelsstandort in der Art eines Fachmarktzentrums oder eines weiteren FOC / DOC
zuldssig. Hiermit wird deutlich, dass die Flexibilitét der gewlinschten Regelungen eine
zuverlassige Einschétzung der von einem solchen Standort ausgehenden stadtebaulichen
Auswirkungen nicht erlaubt. Insbesondere hinsichtlich der verkehrlichen Belange sowie der
Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelsstruktur, v.a. auf die Nahversorgung im
Stadttell sowie die Versorgungsfunktion der Innenstadt, wéren hinreichende Aussagen kaum
madglich. Es l&sst sich jedoch bereits ohne weitere diesbeziigliche Untersuchungen feststellen,
dass im Rahmen der beantragten Festsetzungen auch solche Nutzungen zuldssig wéren, durch
die eine starke Beeintrachtigung sowohl der Innenstadt as auch der Nahversorgungsbereiche
ausgelost wirde.

Aus den 0.g. Griinden wird seitens der Verwaltung eine Offnung der Bebauungsplan-
Festsetzungen in der beantragten Form nicht unterstiitzt. Es sollte jedoch untersucht werden,
inwiewelt eine Lockerung der geltenden Beschrankungen ermdglicht werden kann unter der
Pramisse, einerseits eine zukunftsfahige Entwicklung des Betriebes unter den gednderten
Rahmenbedingungen zu ermdglichen, andererseits jedoch die bestehende Standortausrichtung
grundsétzlich beizubehalten und somit schadliche Auswirkungen auf andere Versorgungs-
zentren zu vermeiden. Grundsétzlich sollte eine solche Erwagung auf der Basis gesicherter
Erkenntnisse Uber die zu erwartenden Effekte der Ansiedlung des Designer Outlet Centers
und im Rahmen einer gesamtstadtischen Konzeption zum weiteren Umgang mit zentrenrele-
vanten Einzelhandelsnutzungen erfolgen. Es erscheint jedoch vertretbar, bereits im Vorgriff
auf eine Ubergeordnete konzeptionelle Betrachtung mogliche Optionen zur Sicherung und
Entwicklung dieses Standortes zu erwagen. Denkbar wéren in diesem Rahmen ggf. die fol-
genden Moglichkeiten, deren stadtebauliche Vertretbarkeit alerdings im weiteren Verfahren
noch zu untersuchen ist:



- Erhohung der zuldssigen Geschossflache fur Guiter des taglichen Bedarfs auf max. ca.
3.000 n,

- Lockerung der Flachenbeschrankung fir bestehende Randsortimente auf max. je 1.000 n®,

- Er6ffnung baulicher M 6glichkeiten fir zusétzliche Vertriebsformen (z.B. Lagerflachen fur
Versandhandel).

Die Verwaltung schldgt vor, auf der Grundlage der genannten Optionen ein Verfahren zur
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 vorzubereiten.

Im Auftrag
Unterlehberg Arend
Oberbirgermeister Erster Stadtrat

Anlagen:

- Ausschnitt des Bebauungsplanes
- Schreiben der Firma Nortex vom 14.08.2006



