Stadt NeumUnster Neumunster, 26. Februar 2007
Der Oberbirgermeister
Stadtplanung

AZ:

Mitteilung-Nr.: 0260/2003/MV

Beratungsfolge Termin Status | Behandlung

Bau-, Planungs- und Umwelt- | 15.03.2007 o K enntnisnahme

ausschuss

Betreff: Beantwortung der von der Firma Nortex

gestellten Fragen im Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss vom 15.02.2007

Begriindunaqg:

Die nachstehend aufgefiihrten Fragen werden von der Verwaltung beantwortet. Zu den Fra-
gen, die direkt an den Bau-, Planungs- und Umweltausschuss gerichtet werden, hat die Ver-
waltung einen Antwortvorschlag formuliert. Die Antworten beziehen sich im Wesentlichen
auf die beiliegende ,, Raumordnerische und stédtebauliche Vertraglichkeitsanalyse” vom Biiro
Junker + Kruse mit Stand Februar 2007.

Frage 1.

Trifft es zu, dass das von der Stadt Neumtnster beauftragte Biro Junker + Kruse im Rahmen
der Erarbeitung der sog. ,, Wirkungsanalyse* flr das geplante FOC Neumiinster digjenigen
wettbewerblichen und ggf. daraus folgenden stadtebaulichen Konsequenzen, die sich aus den
Neueroffnungen Dodenhof-Mode / Kaltenkirchen (Mé&rz 2006 ) und CITTI Park / Kiel (Sep-
tember 2006) ergeben, unberticksichtigt gelassen hat?

Antwort:

Das Buro Junker + Kruse hat die Erweiterungen von CITTI und Dodenhof berticksichtigt. Der
Standort Nortex gehort zu keinem zentralen Versorgungsbereich, der nach dem BauGB schiit-
zenswert ist. Somit gibt es keine stdtebaulichen Auswirkungen im Sinne gesetzlicher Be-
stimmungen.



Die Wirkungsanalyse fur das geplante DOC in Neumuinster kann und darf keine kumulative
Auswirkungsanalyse fur die vorstehend genannten Erweiterungen sowie das geplante DOC
sein. Eine kumulative Auswirkungsanalyse aler dieser VVorhaben ware Aufgabe der Landes-
planung zur Steuerung landesbedeutender Einzelhandelsansiediungen oder die Aufgabe aller
in der Region anséssigen Kommunen zur freiwilligen Selbstbeschrénkung in Form eines regi-
onalen Einzelhandelskonzeptes.

Frage 2.

Ist dem Bau-, Planungs- und Umweltausschuss bekannt, dass allein auf diese beiden Ver-
kaufsstandorte11.900 m? und 13.500 n? Nettoverkaufsflache und damit rd. 10 % - 11 % der
im grol3flachigen Textilfacheinzelhandel in Schleswig-Holstein getéatigten Umsétze entfallen?

Antwortvorschlag der Verwaltung:

Die absolute Grol3e der Verkaufsflachen des Textilfacheinzelhandels in Schleswig-Holstein
sowie dessen Umsétze waren weder der Verwaltung noch dem Bau-, Planungs- und Umwelt-
ausschuss bekannt. Genauere Erkenntnisse liegen jetzt mit der vorgelegten Wirkungsanalyse
fur das geplante DOC in NeumUnster vor.

Frage 3.

Stimmt der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss mit uns tberein, dass ein derartig gravie-
render Anteil nicht unberiicksichtigt bleiben darf und es daher einer entsprechenden Uberar-
beitung der ,, Wirkungsanalyse" unter Einbeziehung von Dodenhof-Mode / Kaltenkirchen und
CITTI Park / Kiel bedarf?

Antwortvorschlag der Verwaltung:

Die Wirkungsanalyse fur das geplante DOC ist entsprechend der rechtlichen V orgaben des
BauGB, der BauNV O sowie der Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte und des Bun-
desverwaltungsgerichtes erarbeitet worden.

Kumulative Auswirkungsanalysen, so wie sie die Firma Nortex fordert, sind nach Kenntnis
der Verwaltung rechtlich nicht zuléssig. Die hdchstrichterliche Rechtsprechung stellt an das
Vorliegen kumulativer Auswirkungen sehr hohe Anspriiche: Im Prinzip miissten nicht einmal
zwei nebeneinanander liegende FOC von unterschiedlichen Betreibern kumulativ betrachtet
werden; nach der Rechtsprechung wére dies methodisch nicht korrekt. Sobald Betriebe von-
einander unabhéangig sind, konnen die Auswirkungen grundsétzlich nicht zusammengerechnet
werden, so die Vorgabe eines Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005. D. h,,
dass das geplante DOC in NeumUnster als ein Einzelvorhaben zu betrachten ist.

Frage4.

Ist esrichtig, dass— wofilr die Schlussfolgerungen der ,, Wirkungsanalyse“ sprechen — auch
die Gutachter davon ausgegangen sind, dass der fur das FOC vorgesehene Standort gerade
nicht zu Synergien fr die Innenstadt fhren und mithin keine Integration bewirken wird, son-
dern vielmehr die Bildung einer Einkaufsachse FOC — Dodenhof wahrscheinlich werden
|&sst?



Antwort:

In der Wirkungsanalyse werden auf Seite 56 ff Synergieeffekte mit der Innenstadt beschrie-
ben. Diese werden zwar as vergleichsweise gering aber trotzdem als auswirkungsschméalernd
beschrieben, da sie umsatzméliig Uberwiegend auf Sortimente entfallen, die nicht im DOC
angeboten werden.

Der Begriff ,,Einkaufsachse FOC — Dodenhof* kommt in der Wirkungsanalyse nicht vor.

Soweit derartiges Entstehen einer Einkaufsachse beflrchtet wird, ist es Aufgabe der Firma
Nortex, durch Weiterentwicklung ihrer Kompetenzen im Bekleidungssektor eine derartige
Achsenbildung zu verhindern.

Frage 5.

Trifft es zu, dass das von der Stadt Neumtnster beauftragte Biro Junker + Kruse im Rahmen
der Erarbeitung der , Wirkungsanalyse* an keiner Stelle untersucht hat,

a) ob und ggf. welche wettbewerblichen Auswirkungen sich durch das FOC fur die in Neu-
minster schwerpunktmal3ig im Textilbereich betroffenen Hauser Nortex und Karstadt er-
geben,

und
b) ob und ggf. welche stédtebaulichen Folgen derartige Auswirkungen haben
sowie

¢) das zur Bewdltigung dieser Problematik keinerlei V orschldge durch Junker + Kruse
erarbeitet worden sind?

Oder liegen der Stadt NeumUnster — ggf. in Gestalt von Entwiirfen oder Erganzungen — Fas-
sungen der ,, Wirkungsanalyse® vor, die diese Themen behandeln?

Antwort:

Zua)

In der Wirkungsanalyse wird auf Seite 59 dezidiert auf die Firma Nortex eingegangen, indem
auf die vorhandene V erkaufsflache Bezug genommen wird und weiterhin auf die planungs-
rechtlich abgesicherte aber noch nicht durchgefiinrte Erweiterung. Des Weiteren werden klar
die wettbewerblichen Auswirkungen benannt: Eine mogliche Umsatzumverteilung im worst-
casevom 1,9 Mio. € — 2,1 Mio. € entsprechend ca. 11 % bis 13 % Umsatzumverteilungsgquo-
te.

Auf den Seiten 60 ff der Wirkungsanalyse wird dezidiert auf die Auswirkungen in der Innen-
stadt und insbesondere der Firma Karstadt eingegangen: Betroffenheit der Firma Karstadt im
worst-case mit max. rd. 10 % insgesamt und getrennt nach Sortimenten von 7 % bis 11 %.

Zu b)

In der Wirkungsanalyse wird weiterhin dezidiert zu den mdglichen stédtebaulichen Auswir-
kungen vorgetragen: So auf Seite 59 zur Firma Nortex und auf den Seiten 64 / 65 zur Firma
Karstadt. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass fur den Standortbereich Griiner Weg der Firma
Nortex keine stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind, da er zu keinem zentralen Ver-
sorgungsbereich gehort und es hier nach der Untersuchungssystematik um wettbewerbliche



Auswirkungen geht. Die Situation der Firma Karstadt und deren Reaktionsmoglichkeiten
werden ndher betrachtet, mit dem Ergebnis, dass die Wahrscheinlichkeit einer Aufgabe des
Standortes durch die Firma Karstadt eher gering ist und somit stédtebauliche Auswirkungen
nicht zu erwarten sein werden.

Zuc)

Es gehdrt in der Regel nicht zur Aufgabe einer Wirkungsanalyse, Vorschlage fur Mal3nahmen
zu erarbeiten, die eine Kompensation der mdglichen Auswirkungen eines V orhabens beinhal-
ten. Mal3nahmenvorschldge sind Teil eines Einzelhandelskonzeptes bzw. Bestandtell des Ab-
wagungsprozesses in der Bauleitplanung.

Frage 6.
Sollte Letzteres der Fall sein, bitten wir ergdnzend um Auskunft,

a) ob diese Unterlagen auch den Mitgliedern des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses
zuganglich gemacht worden sind oder warum dieses ggf. unterblieben ist,

und

b) zu welchen Feststellungen und daraus folgenden Erkenntnissen die Gutachter insoweit ge-
kommen sind,

inshesondere

¢) ob sie sogar von der M églichkeit ausgegangen sind, dass die planerische Zulassung des
FOC zum wirtschatlichen Niedergang von einem oder beiden der genannten Hauser fihren
kann und sich daher stadtebauliche Fragen der Folgenutzung stellen?

Aul3erdem bitten wir in diesem Falle darum, uns Uber die diesbezliglichen Ergebnisse der
Gutachter zu unterrichten.

Antwort:

Zua)

Zu der Wirkungsanalyse gibt es vorlaufige Arbeitsstande von Oktober und Dezember 2006. In
der Regel werden vorléufige Arbeitsstande verwaltungsintern behandelt.

Zu b)

Siehe Frage 5.

Der erste Entwurf des Endberichtes vom Dezember 2006 ist hinsichtlich der Firma Nortex
deckungsgleich mit den Ergebnissen der Wirkungsanalyse sowie sie am 23. Februar 2007 den
Tragern 6ffentlicher Belange und betroffenen Firmen sowie am 8. Februar 2007 auf der Bir-
geranhdrung vorgestellt wurde und jetzt vorliegt.

Zuc)

In der Wirkungsanalyse wird nicht davon ausgegangen, dass es durch die Zulassung des ge-
planten DOC zum wirtschaftlichen Niedergang von Karstadt oder Nortex kommt. Wie schon
ausgefuhrt, ist es nicht Aufgabe der Wirkungsanalyse, fur das geplante DOC mdgliche Folge-
nutzungen fir eine Aufgabe des Standortes der Firma Nortex zu entwickeln. Dies wére und ist
die Aufgabe eines abgestimmten Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Neuminster insgesant.



Frage 7.

Stimmt der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss mit uns tberein, dass dann, wennim
Rahmen der Erstellung der ,, Wirkungsanalyse* tatsachlich nicht untersucht worden sein sollte,

a) ob und ggf. welche wettbewerblichen Auswirkungen sich durch das FOC fur die in Neu-
minster schwerpunktmal3ig im Textilbereich betroffenen Hauser Nortex und Karstadt er-
geben,

und

b) ob und ggf. welche stédtebaulichen Folgen derartige Auswirkungen haben,

sowie

¢) welche Mal3nahmen zur Bewdltigung dieser Problematik geboten und angemessen erschei-
nen,

das Gutachten hinsichtlich dieser Themen erganzt werden misste?

Antwortvorschlag der Verwaltung:

Zua) —c)

Wie schon mehrfach ausgefihrt, werden in der Wirkungsanalyse die wettbewerblichen und
stadtebaulichen Auswirkungen thematisiert. Wie den mdglichen Auswirkungen konkret be-
gegnet werden kann, wére wie schon ausgefuhrt, die Aufgabe / der Inhalt eines gesamtstédti-
schen Einzelhandelskonzeptes. Fazit: Die Wirkungsanalyse ist demzufolge nicht zu ergénzen.
Im Rahmen der Bauleitplanung missen die Auswirkungen beschrieben, bewertet und einer
Abwéagungsentscheidung zugeftihrt werden.

Frage 8.

Stimmt der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss mit uns tberein, dass dann, wenn die pla-
nerische Zulassung des FOC tats&chlich die Gefahr mit sich bringen sollte,

- dass die wirtschaftliche Existenz von Nortex gefahrdet sein konnte,

und

- dass hierdurch daher Fragen der Folgenutzung des derzeitigen Betriebsgelandes dieses Un-
ternehmens aufgeworfen werden,

die Stadt Neuminster auch in planungsrechtlicher Hinsicht alle ihr zu Gebote stehenden M 6g-
lichkeiten ausschdpfen sollte, um eine solche Entwicklung zu verhindern und Nortex und den
dort bestehenden mehr als 250 Arbeitsplatzen durch geeignete Mal3nahmen, wie Verkaufsfla-
chenerweiterung und Moglichkeit der Diversifizierung, eine langfristige Uberlebenschance
einzurdumen?

Antwortvorschlag der Verwaltung:

Wie der Wirkungsanalyse entnommen werden kann, ist die Existenz der Firma Nortex abhén-
gig von deren betriebswirtschaftlicher Aufstellung, also ihrer eigenen Positionierung.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990
,»Sondergebiet Griiner Weg* (Rechtskraft: 05.12.2001) und der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 123 , Gewerbegebiet Griiner Weg* (Rechtskraft: 05.02.2002) der Firma Nortex



Erweiterungsmoglichkeiten — sowohl in der Verkaufsflache wie bei den Sortimenten — einge-
raumt wurden, die bislang nicht genutzt wurden. Weiterhin ist hier auf die aktuellen VVorlagen
zu den Erwelterungswiinschen der Firma Nortex zu verweisen, den Drucksachen 1098 / 2003
/ DS vom 04.12.2006 und 1167 / 2003 / DS vom 21.02.2007 (ehemals 1131/ 2003 / DS).

Diese Drucksachen sind Ausdruck der Absichten und Bemthungen, die Existenz der Firma
Nortex zu sichern und gewtinschte Umstrukturierungen zu ermoglichen. Dies hat jedoch seine
Grenzen, wo Geschéfte und Betriebe in der Innenstadt durch die geplanten Umstrukturierun-
gen der Firma Nortex gefahrdet wirden.

Im Auftrag

(Hellmann)

Anlage:

- Abschrift des Schreibens der Firma Nortex vom 01.02.2007
- Raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse, Stand: Februar 2007



