Innenministerium
des Landes
Schleswig-Holstein

Innenministerium | Postfach 71 25 | 24171 Kiel Abteilung IV 5 Landesplanung und

Vermessungswesen

0 Ihr Zeichen: IV 61-20-02-32/ IV 61-26-118 ja-sta 3

gtad(t)r;:rtgyunster ist Ihre Nachricht vom: 15.02.2007

er ourgermeister Mein Zeichen: IV 541 - 603.111

Fachbereich IV - Fachdienst Stadtplanung Meine Nachricht vom: 02.03.2006
Postfach 26 40

Stefan Kosinsky
stefan.kosinsky@im.landsh.de

24531 Neuminster Telefon: 0431 988-1735
Telefax; 0431 988-1863

07. Marz 2007

32. Anderung des Flichennutzungsplans 1990 / Bebauungsplan Nr. 118 ,,Sonderge-
biet OderstraBe (FOC)“; Modifizierung der Planungsanzeige gem. § 16 Abs. 1
LaPlaG vom 09. Dezember 2005; vorldufige Stellungnahme der Landesplanung vom
02. Marz 2006

Den Inhalt lhres Schreibens vom 15. Februar 2007, mit dem Sie die modifizierte Pia-
nungsanzeige fur die Aufstellung der 32. Anderung des Flachennutzungsplans und des
Bebauungsplans Nr. 118 ,Sondergebiet Oderstrae (FOC)* zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Ermrichtung eines Designer-Outlet-Center (DOC) mit
bis zu 20.000 gm Verkaufsfiache vorgelegt haben, habe ich zur Kenntnis genommen.

Auf der Grundlage meiner Stellungnahme vom 02. Mé&rz 2006 zur bisherigen Planungsan-
zeige vom 09. Dezember 2005 stelle ich aus raumordnerischer Sicht fest, dass das Ober-
zentrum NeumUnster gem. Ziffer 7.5 Abs. 5 Nr. 1 der Teilfortschreibung des Landesraum-
ordnungsplans grundséatzlich als Standort fir die Ansiedlung eines Hersteller-
Direktverkaufszentrums (Factory- oder Designer-Outlet-Center) mit max. 20.000 gm Ver-
kaufsfldche als besondere Form des gro3fldchigen Einzelhandels geeignet ist.

Die fehlende stadtebauliche Integration des geplanten DOC-Standortes im Gewerbegebiet
Sad wird dagegen sowohl aus raumordnerischer als auch stadtebaulicher Sicht nach wie
vor kritisch gesehen. Fur die Uberwindung des stadtebaulichen Integrationsgebotes wird
es aus hiesiger Sicht von hoher Bedeutung sein, inwieweit fir die Innenstadt sowie die
etablierten Einzelhandelsstandorte in Neuminster neben dem geplanten DOC Perspekti-
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ven fir eine Entwicklung bestehen oder geschaffen werden kénnen und damit die Funkti-
on als Oberzentrum deutlich gestérkt werden kann.

Aus Sicht des Gutachters stellt sich der zentrale Versorgungsbereich der Neumiinsteraner
Innenstadt durch die geplante Ansiedlung des DOC als nicht erheblich gefahrdet dar.
Selbst wenn es auf lokaler Ebene zu durchaus nennenswerten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen und Umsatzumverteilungen kdme, seien gravierende, stadtebaulich negati-
ve Auswirkungen fir die Neuminsteraner Innenstadt nicht zu erwarten. Das Gutachten
betrachtet dabei den vorhandenen Bésatz an Einzelhandeisbetrieben im zentralen Ver-
sorgungsbereich, also den Status Quo.

Im Interesse einer sachgerechten und rechtssicheren Abwagungsentscheidung im Rab-
men dieser Bauleitplanung ist es im Hinblick auf die wahrnehmbare Funktions- und Stand-
orischwéche der Innenstadt Neuminsters und zur Sicherstellung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung aber erforderlich, dass die Stadt daregt, wie sich die Neuansied-
lung des DOC auf das funktionale Standortgefiige von Innenstadt, etablierten Einzelhan-
delsstandorten sowie DOC und ihre mégliche kinftige Zielbestimmung auswirkt.

Insoweit ist es im Rahmen der hier vorliegenden Planung, aber auch im Hinblick auf ande-
re anstehende Planungsentscheidungen (z. B. 29. Anderung des Flachennutzungsplans)
geboten, dass die Stadt ein Einzelhandeiskonzept erstellt, das neben dem DOC auch eine
Neujustierung der Funktions- und Standortbestimmung fir die Innenstadt, die etablierten
Einzelhandeisstandorte und die Nahversorgungsstandorte vomimmt, und als Malistabs-
grundlage fur die vorliegenden Planungen als auch als Rahmen der kinftigen Entwicklung
der Einzelhandeisentwicklung beschiiefit.

Die vorliegende Wirkungsanalyse gibt hier zwar auch schon werivolle Handlungsempfeh-
jungen, reicht aber allein nicht aus. Nur auf Grundiage eines kommunalpolitisch definierten
Profils kinftig wahrzunehmender Innenstadtaufgaben und erforderlicher unterstitzender
stadtebaulicher MaRnahmenansétze, untermauert durch eine politische Wiliensbekundung
der Stadt, lassen sich letztendlich die Auswirkungen des Vorhaben hinreichend beurteilen.
Dafir ist es unerlisslich, dass die Stadt Eckwerte beschliellt, wie der Bestand und die
Weiterentwicklung der Innenstadt und der sonstigen etablierten Einzelhandelsstandorte
gesichert werden sollen. Das Konzept sollte spatestens zum endgiltigen Beschluss vor-
liegen. Der Konzeptteil Nahversorgung konnte dabei auch zeitlich versetzt erarbeitet wer-
den, wenn die Ansiediung weiterer Nahversorgungseinrichtungen zur Entscheidung an-
stehen und daher noch ein erhdhter Untersuchungs- und Abstimmungsbedarf bestehen
sollte.



-3-

Zudem sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf der Grundiage der ,Raumordneri-
schen und stadtebaulichen Veriraglichkeitsanalyse” des Planungsbiiros Junker und Kruse
folgende MaRgaben zu erfullen:

+ Die max. zulassige Gesamtverkaufsfldche ist im Bebauungsplan festzusetzen.

» Festsetzung des zuldssigen Kernsortiments Bekleidung.

« Definition der zuldssigen Randsortimente und Festsetzung anhand einer Positiviiste
(Schuhe/Lederwaren, Sportartikel, Wohneinrichtung und Glas/Porzellan/Keramik sowie
Geschenkartikel).

» Den einzelnen Sortimentgruppen ist innerhalb der zuldssigen Gesamtverkaufsfliche
eine jeweils max. zuldssige Verkaufsflache zuzuweisen. Dabei solite der Anteil des
Kemsortiments bei mindestens 60 — 70 % der Gesamtverkaufsflidche liegen. Der Anteil
des Randsortiments Schuhe/lederwaren sollte bei max. 20 % der Gesamtverkaufsfla-
che liegen. Der Anteil der sonstigen zuldssigen Randsortimente sollite bei max. 10 —
20% der Gesamtverkaufsflache liegen.

¢ Die max. zulgssige Verkaufsflache der Qutlet-Stores ist festzusetzen und sollte jeweils
1.200 qm nicht tbersteigen.

« Die max. zulassige Verkaufsflache der Ladeneinheiten ist festzusetzen und sollte je-
weils 250 gm nicht Ubersteigen.

» Festsetzung der max. zulassigen Gréenordnung der Gastronomieflachen.

« Darstellung des geplanten Verkehrskonzeptes sowie der geplanten OPNV-Anbindung.

Zudem wird empfohlen, vor dem Hintergrund der aktuellen BauGB-Novelle 2007 den Ab-
schluss eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) anstelle des vorgesehenen
Grundvertrages und stadtebaulichen Vertrages zu prifen, da die Kombination VEP und
vorhabenbezogener Bebauungsplan hinsichtlich der Sanktionsmdéglichkeiten aufgrund ei-
ner gréBeren VerknOpfung zum Planungsrecht besser geeignet ist als die Kombination
Grundvertrag, Stadtebaulicher Vertrag und Bebauungsptan.

Um einen konzepttreuen Betrieb des DOC sicherzustellen und die Entstehung eines klas-
sischen Einkaufszentrums zu vermeiden sind zwischen Standortgemeinde und DOC-
Betreiber (ber die Festsetzungen der Bauleitplanung hinausgehende Vereinbarungen zu
treffen (z. B. hinsichtlich der Preisstruktur, Alter des Warenangebotes oder Gréfienord-
nung und Zusammensetzung der Randsortimente in den einzelnen Cutlet-Stores).

Diese Stellungnahme ergeht in Ubereinstimmung mit dem Referat fur Stadtebau und
Crtspianung.
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Eine abschlieende landesplanerische Stellungnahme ergeht nach Vorlage entsprechen-
der Pltanunterlagen.

Als Anlage habe ich zudem mit der Bitte um Kenntnisnabhme ein Schreiben der AKN Ei-
senbahn AG sowie das Antwortschreiben der Landesplanung beigefagt.

Mit freundlichen GraRen

Gez.
Norbert Schiick
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