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Anlass der Planaufstellung

Das Quartier Brenkh&user Strale / Albaxer StralRe / Entlastungsstrafle
ist heute im Wesentlichen gekennzeichnet durch eine weitgehend als
ungeordnet erscheinende Nutzungsmischung aus kleinteiligen Wohn-
und Gewerbegebauden, aber auch vergleichsweise groRflachigen, e-
hemals gewerblich genutzten Strukturen Wahrend sich im nordéstli-
chen Teilgebiet eine weitgehend homogene Baustruktur entlang der
Albaxer Strale befindet, weist der siidwestliche Bereich eine heteroge-
ne Struktur auf, die mit verschiedenen stadtebaulichen Missstanden
einhergeht. Insbesondere zu benennen ist hier:

e der langjahrige Leerstand des ehemaligen Lebensmittelmarktes,
dessen Umfeld heute fir ,wildes Parken“ genutzt wird,

e die unzureichende ErschlieRung von inneren Quartiersbereichen
sowie einzelner Grundstiicke an der EntlastungsstraRe,

e weitgehend ungeordnete bauliche Strukturen.

Grundsétzlich soll durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr.
8/66, die bereits im August 2008 durch den Rat der Stadt Hoxter be-
schlossen wurde, eine Neuordnung weiter Teile des Quartiers zur Be-
hebung der vorgenannten stédtebaulichen Missstande planungsrecht-
lich gesichert werden. Insbesondere die Entwicklung adaquater Nach-
nutzungsmdglichkeiten fur das Areal des ehemaligen Lebensmittel-
marktes stellt dabei ein wesentliches Potenzial fir die Aufwertung des
gesamten Quartiers dar. Weiterhin sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung die Aspekte der tiberortlichen Verkehrsentwicklung zu
berlcksichtigen, die mit dem geplanten Ausbau der EntlastungsstralRe
und ihrer Knotenpunkte einhergehen.

Durch die in Aussicht genommenen Regelungen des Bebauungsplans
soll - den o.g. grundlegenden Planungszielen folgend - unter anderem
die Errichtung eines groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes fiir Lebens-
mittel im stdlichen Teil des Gebietes ermdglicht werden. Dies erfordert
die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes — Handel gem. § 11
Abs. 3 BauNVO. Der quantitativen und qualitativen Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.
Der Standort bietet die Chance, die Versorgungsstrukturen im Nahbe-
reich der Innenstadt zu verbessern, allerdings sind negative Auswir-
kungen auf bestehende Betriebe so weit wie méglich zu vermeiden.
Insgesamt soll in Anbetracht der deutlich zu geringen Ausstattung der
Innenstadt mit Verkaufsflachen im Sortimentsbereich Lebensmittel die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in einer vertraglichen GroRen-
ordnung ermdglicht werden.

Die Entwicklung ist mit den grundlegenden Zielen der Einzelhandels-
entwicklung der Stadt vereinbar. Im Rahmen der Erarbeitung eines ge-
samtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in den Jahren
2008/09 wurden auf Grundlagen einer detaillierten Analyse der Einzel-
handelssituation in Hoxter fiir das Stadtgebiet zentrale Versorgungsbe-
reiche abgestimmt und festgelegt.

Zentrale Versorgungsbereiche definieren sich vorrangig aus den lan-
desplanerischen Kriterien der rdumlichen Dichte von Einzelhandelsbe-



trieben und sonstigen Dienstleistungsbetrieben, der Einbindung in das
OPNV-Netz sowie einer integrierten Lage innerhalb eines im Regional-
plan dargestellten Aligemeinen Siedlungsbereich. Zugleich zeichnen
sich Zentrale Versorgungsbereiche auch durch ihre Durchmischung mit
Gastronomie- sowie Gemeinbedarfseinrichtungen aus. Die Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche ist somit in erster Linie eine Frage
der vorhandenen und geplanten stédtebaulichen Strukturen. Ebenso ist
aber auch die vorhandene Geschéftsausstattung in die Uberlegungen
zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche einzubeziehen. Da es
sich um eine vorsorgende Abgrenzung handelt, sollten Entwicklungs-
spielrdume bericksichtigt werden.

Im Ergebnis des Einzelhandelskonzeptes wird der siidliche Teil des
Quartiers Brenkhauser Stralen als ,Arrondierungsbereich“ zum ,Kern-
bereich“ des ,Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt” festgelegt.
Damit ist die angestrebte Einzelhandelsentwicklung grundsatzlich mog-
lich, es ist jedoch im Rahmen des Bauleitplanplanverfahrens der
Nachweis zu erbringen, dass die ,avisierte Verkaufsfliche die GréRe,
ab der die Gefahr des Umschlagens von absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen auf bestehende Betriebe in stadtebaulich negative Auswir-
kungen besteht, unterschreitet”.

Im Rahmen des eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens wurde dem-
entsprechend eine Wirkungsanalyse der vorgesehenen Entwicklung
erarbeitet.

Die durch den Bebauungsplans 8/66 ,Misch- und Sondergebiete fiir
das Quartier Brenkhauser Stralle / Albaxer Strae / Entlastungsstrafie
— Bundesstralle 64 (83)“ vorgesehene Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes GroRflachiger Einzelhandel — Lebensmittel ist aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes, der hier Ge-
mischte Bauflachen darstellt, nicht entwickelbar ist (§ 8 Abs. 2 BauGB).
Damit wird eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der
Stadt Hoxter erforderlich.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorgesehenen ersten Anderung des Flachen-
nutzungsplans der Stadt Hoxter liegt in der Innenstadt Hoxters nérdlich
der die historischen Altstadt umgebenden Wallanlagen an der Brenk-
hauser Strale.

Der Anderungsbereich umfasst im wesentlichen die Flichen des ehe-

maligen Kaiser’s — Marktes sowie die Grundstiicke einer ehemaligen

Schuhfabrik und einer aufgegebenen Tankstelle. Er wird begrenzt

durch

o die Brenkhduser Strae im Sldwesten,

e die Entlastungsstralle (B 64 /83) im Nordwesten

e die nordostlichen Grundstiicksgrenzen des ehemaligen Marktes
und der Schuhfabrik im Nordosten und

e einen Teilabschnitt der StraBe ,Twiete" sowie die siidéstliche Gren-
ze des ehemaligen Tankstellgrundstiickes im Stidosten.



Der vorgesehene Anderungsbereich hat eine Gréfe von rund 1,8 ha.

Bedarfsnachweis und Standortalternativen

Wie bereits oben ausgefiihrt, weist die Innenstadt Hoxters ein Ausstat-
tungsdefizit mit Einzelhandelsflachen im Bereich der Nahversorgungs-
relevanten Sortimente auf. Bei den fiir die angestrebte Entwicklung in
Aussicht genommenen Flachen handelt es sich nach gegenwartigem
Kenntnisstand um die einzigen innerstadtisch verfligbaren Grundstiicke
mit ausreichender GréRe und der erforderlichen guten verkehrlichen
Anbindung fuir ein derartiges Vorhaben.

Nach den vorliegenden erganzenden Untersuchungen und Gutachten
zur Einzelhandelsentwicklung in Hoxter ist davon auszugehen, dass bei
entsprechender planungsrechtlicher Steuerung der zuldssigen Sorti-
mente und Fléchen (im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung) die
Innenstadt und auch die Stadt Hoxter insgesamt umsatzwirtschaftlich
von der Entwicklung profitieren werden.

Daruber hinaus kénnen durch die Umsetzung der Planung stadtebauli-
che Missstédnde behoben werden, es kommt insgesamt zu einer Auf-
wertung dieses Eingangsbereiches in die Innenstadt Hoxters.

SchlieBlich leistet die Planung einen Beitrag zur Um- und Wiedernut-

zung von Flachen innerhalb eines bestehenden Siedlungszusammen-
hanges und entspricht damit einem wesentlichen Grundsatz des Bau-
gesetzbuches (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Insgesamt ist demnach ein Bedarf fiir die angestrebte Gebietsentwick-
lung eindeutig vorhanden. Standortalternativen mit ahnlich geeigneter
Lage oder weiterer Rahmenbedingungen sind derzeit im Innenstadtbe-
reich Hoxters nicht erkennbar.

Planungsvorgaben
Regionalplan

Der aktuelle Regionalplan fir den Teilabschnitt Paderborn — Hoxter
stellt fir den Anderungsbereich einen Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar. Die das Gebiet an der nordwestlichen Grenze tangierende
Bundesstrale 64 (83) ist als StraRe fir den vorwiegend groRréaumigen
Verkehr gekennzeichnet.
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GemaR Erlauterungsbericht zum Regionalplan sind ,in den allgemeinen
Siedlungsbereichen (ASB) die Flachen fur Wohnen, fiir Wohnfolgeein-
richtungen und &ffentliche und private Dienstleistungen zu planen, so-
weit nicht fiir besondere Nutzungen ein zweckgebundener allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt ist. (...)Flachen fiir wohnvertragliches Ge-
werbe kdnnen im ASB ausgewiesen werden.” (Ziel 2.1)

»In der bauleitplanerischen Konkretisierung sind die Nutzungen ein-
schlieRlich wohnungsnaher Freiflaichen im ASB so zuzuordnen, dass
sie untereinander mit moglichst geringem Verkehrsaufwand und unter
vorrangiger Inanspruchnahme des 6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) erreichbar sind.(...)" (Ziel 2.2).

.Die im Regionalplan dargesteliten ASB durfen durch die Bauleitpla-
nung der Gemeinden nur entsprechend dem nachgewiesenen Bedarf
umgesetzt werden. Der Bedarfsnachweis muss insbesondere noch
vorhandene Flachenreserven des Flachennutzungsplanes sowie die
aktuelle und voraussehbare Bevolkerungsentwicklung beriicksichtigen.*
(Ziel 2.3)

GemalR Ziel 7.1 des Regionalplans ist in allen Kommunen eine ausrei-
chende Nahversorgung der Wohn- und Mischgebiete mit Giitern des
téglichen Bedarfs und Dienstleistungen (Grundversorgung) zu sichern.
Ein Erfordernis zur Darstellung von Aligemeinen Siedlungsbereichen
mit besonderer Zweckbestimmung (Einzelhandel) auf der Ebene des
Regionalplanes wird derzeit nicht gesehen, dies sei durch die Kommu-
nen im Rahmen der Flachennutzungsplanung zu bewéltigen.

Die vorgesehene Darstellung der Flachennutzungsplanénderung ent-
spricht vollstdndig den vorgenannten Grundsétzen des Regionalplans.



Landesentwicklungsprogramm

Gemal § 24a des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwick-
lungsprogramm - LEPro) diirfen u.a. Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (Einkaufszentren, groRfléchige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe) nur in
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden (...). Zentrale
Versorgungsbereiche legen die Gemeinden (...) rAumlich und funktional
fest

Die fir die Flachennutzungsplananderung vorgesehenen Fléchen lie-
gen gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hoxter, fest-
gelegt Selbstbindungsbeschluss des Rates der Stadt Hoxter vom 29.
Oktober 2009, innerhalb des ,Arrondierungsbereiches* zum ,Kernbe-
reich” des ,Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Damit ist die
angestrebte Einzelhandelsentwicklung grundsétzlich méglich, es ist je-
doch im Rahmen des Bauleitplanplanverfahrens der Nachweis zu
erbringen, dass die ,avisierte Verkaufsflache die GréRe, ab der die Ge-
fahr des Umschlagens von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf
bestehende Betriebe in stadtebaulich negative Auswirkungen besteht,
unterschreitet”.

Die Entwicklung ist also mit den grundlegenden Zielen der Einzelhan-
delsentwicklung der Stadt vereinbar. Der Standort bietet die Chance,
die Versorgungsstrukturen im Nahbereich der Innenstadt zu verbes-
sern. Insgesamt soll in Anbetracht der deutlich zu geringen Ausstattung
der Innenstadt mit Verkaufsflachen im Sortimentsbereich Lebensmittel
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in einer vertraglichen Gro-
Renordnung erméglicht werden.

Die vorgesehene Flachennutzungsplananderung entspricht damit den
Vorgaben des § 24a LEPro.

Darstellungen des gednderten Flachennutzungsplans

Im Rahmen der ersten Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Hoxter ist vorgesehen, die Darstellungen von gemischten Baufléachen
im geltenden Flachennutzungsplan in die Darstellung eines Sonderge-
bietes GroRflachiger Einzelhandel Handel — Lebensmittel mit einer ma-
ximal zulassigen Verkaufsflache von 4.135 m2 zu dndern.



Sonstiges Sondergebiet 11:
Grof¥flachiger Einzelhandel Lebensmittel,
zuldssiae Verkaufsfliche max. 4.135 m?

Geénderte Planfassung (Ausschnitt)
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Umweltbericht

Gemal dem novellierten Baugesetzbuch vom 20. Juli 2004, § 2 Abs. 4
ist bei allen Aufstellungen, Anderungen oder Ergénzungen von Bauleit-
planen eine Umweltpriifung durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprii-
fung werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange
nach BauGB § 1 Abs. 6 Pkt. 7 (Mensch, Boden, Wasser, Luft/Klima,
Tiere / Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild und Kultur- und
Sachgtiter, Emissionen) gepriift und die Ergebnisse im Umweltbericht
dargestellt. Der Umweltbereicht stellt einen gesonderten Teil der
Begriindung dar.

Ein umfassender Umweltbericht wird bereits auf der nachfolgenden
Planungsebene im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplan 8/66
~Misch- und Sondergebiet fir das Quartier Brenkhéuser StraRe / Alba-
xer StraRe / EntlastungsstraRe — Bundesstrafie 64 (83) Stadt Hoxter —
Stadtkern® erarbeitet.

Im diesem Umweltbericht erfolgt neben der Darstellung der planeri-
schen Rahmenbedingung auf der Basis einer Bestandsaufnahme eine
schutzgutbezogene Bestandsanalyse sowie eine Bewertung der mégli-
chen Umweltauswirkungen, die durch die Darstellung des Anderungs-
bereichs im Flachennutzungsplan als Sondergebiet sowie die Festset-
zungen des Bebauungsplans vorbereitet werden. Unterstiitzt wurde
diese Analyse durch erganzende Untersuchungen zu den Kriterien
Verkehrsentwicklung [, Stadt Hoxter - Standort Kaufland Brenkh&user
Stral8e - Gutachten zur verkehrlichen ErschlieBung*“ Freie Planungs-
gruppe Berlin GmbH, Juli 2010] und ,Larm"“ [,Gerduschemissionen und
—immissionen durch einen geplanten Verbrauchermarkt und durch
StralBenverkehr im Bebauungsplangebiet 8/66 der Stadt Hoxter* TUV
Nord Systems GmbH und Co. KG, Essen, August 2010].

Zur Vermeidung von Doppelpriifung erlaubt § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB,
dass bei Durchfuhrung einer Umweltpriifung auf die Ergebnisse einer
zeitlich (nahe) vorangegangenen oder parallel durchgefiihrten Umwelt-
prifung aus der nachst héheren oder, wie hier es der Fall ist, der nach-
folgenden Planungsebene, namlich der verbindlichen Bauleitplanung,
zurlickgegriffen und auf diese verwiesen werden kann.

Um den Erstellungs- und Priifungsaufwand zu reduzieren, wird daher
auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan 8/66 verwiesen. Es werden
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung alle abwégungsrele-
vante Detailpriifungen durchgefiihrt und die Aspekte beider Planungs-
ebenen berlicksichtigt, so dass diese Untersuchungen auf der Ebene
der héherrangigen Flachennutzungsplanung zusétzlich entbehrlich
sind. Damit wird der Umweltbericht zu B-Plan 8/66 ,Misch- und Son-
dergebiet fir das Quartier Brenkhauser Strafie / Albaxer Stralke / Ent-
lastungsstrafle — Bundesstralle 64 (83) Stadt Hoxter — Stadtkern“ auch
integraler Bestandteil der 1. Flachennutzungsplanung der Stadt Hoxter.

Im Ergebnis ist zusammenfassend festzuhalten, dass durch die Dar-
stellung der Sondergebiete nach § 11 BauNVO im Flachennutz-
ungsplan eine Beeintréachtigung des Planungsraumes als Lebensraum
flr Menschen, Pflanzen und Tiere nicht zu erwarten ist. Bedeutung und
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Empfindlichkeit der Landschaft werden dabei bestimmt von den vor-
handenen Standorteigenschaften, dem Strukturreichtum und der Nut-
zungsintensitat. AbschlieRend kann festgestellt werden, dass nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen durch die Bauleitplanung vorbereitet werden, auch unter Be-
ricksichtigung solcher Beeintréchtigungen fiir die Schutzgiiter, firr die
keine konkreten Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichmaf-
nahmen ableitbar sind.

Aufgestellt
in Zusammenarbeit mit der Stadt Hoxter

Begriindung

Conradi Bockhorst und Partner
Stadtplaner und Architekten
Kreuzbergstrae 30

10965 Berlin

Berlin den 27. Jan/ar 2011

Umweltbericht

ILB Planungsbiiro Rintein
Landschafts- und Freiraumplanung
Am Spielplatz 2

31737 Rinteln

Rinteln, den 27.Januar 2011
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Dipl.-Ing. Dieter B6hm

STADT HOXTER
Fachbereich Planung und Tiefbau

Hoxter, den 27. Januar 2011
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Bjorn Buhimeier
Stadtbaurat




