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32. Anderung des Flachennutzungsplans 1990 / Bebauungsplan Nr. 118 »Sonderge-
biet OderstraBe (FOC)“; Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB nach-
richtliche Information iiber die Bauleltplanung vom 25.09.2007

Den Inhalt Ihres Schreibens vom 25. September 2007, mit dem Sie die Planunterlagen zur
Aufstellung der 32. Anderung des Fléchennutz'ungsplans und des Bebauungsplans Nr.
118 ,Sondergebiet Oderstralie (FOC)“ zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung eines Designer-Outlet-Center (DOC) mit bis zu 20.000 gm Ver-
kaufsflache gem. § 4 Abs. 2 BauGB vorgelegt haben, habe ich zur Kenntnis genommen.

Auf der Grundlage meiner bisherigen Stellungnahmen vom 02. Marz 2006 und 07. Méarz
2007 zur den Planungsanzeigen vom 09. Dezember 2005 und 15. Februar 2007 stelle’ich
aus raumordnerischer Sicht erneut fest, dass das Oberzentrum Neuminster gem. Ziffer
7.5 Abs. 5 Nr. 1 der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplans grundsitzlich als
Standort fur die Ansiedlung eines Herstéller—Direktverkaufszentrums (Factory- oder Desig-
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ner—Outlet—Center) m|t max. 20.000 qm Verkaufsflache als besondere Form des gro[&fla-
chlgen Einzelhandels geelgnet ist.

Unter der Voraussetzung, dass der Entwurf der Ziele und Grundsitze des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Neumdiinster durch d|e Ratsversamm|ung verbindlich
beschlossen wird und die Regelungen des Grundvertrages im weiteren Bauleitplanverfah- ‘
ren Ubernommen und wie in der Begrindung zur Bauleltplanung aufgefuhrt weiter diffe-
renziert werden, sowie der Vorlage entsprechender Nachweise vor dem Satzungsbe-
“schluss tber die Aufstellung der 32. Anderung des Flachennutzungsplans und des Be-
bauungsplans Nr. 118 ,Sondergebiet Oderstrale (FOC)*“, kann bestéatigt werden, dass der
Ausnahmetatbestand zur Uberwindung des stadtebaulichen Integrationsgebotes nach Zif-
fer 7.5 Abs. 6 der Teilfortschreibupg des Landesragijmordnun\gsplans erfillt worden ist:

'Die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf der Grundlage, der ,Raumordnerischen und
stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse* des Planungstroé Junker und Kruse mit Stel-
lungnahme vom 07. Marz 2007 gestellten Ma[&gaben sind in die vorllegende Bauleitpla-
nung weitgehend (ibernommen worden. . g
In diesem Zusammenhang macht das Referat fur Stadtebau und Ortsplanung im Innenml-
nisterium jedoch darauf aufmerksam, dass gegen die getroffenen Regelungen im vorlie-
genden Bebauungsplanentwurf insbesondere bezugllch der zul&ssigen Sortimentsberei-
che (Ziff.1.a) und 3 - 5) grundsétzliche- rechtliche Bedenken bestehen. G|e|cheé gilt far die
Regelung einer héchst zuldssigen durchschnittlichen Ladenverkaufsfliche von 250m?
(Ziff.1). Die differenzierten Regelungen bewegen sich im Grenzbereich des planungsrecht-
lich Regelbaren; fur derartige- Regelungen ist keine hinreichende stadtebaurechtliche
Gfundlage mit § 1 Abs. 9 BauNVO gegeben. Auch die éffentlich-rechtlichen und privaten
Vertragswerke — in Ergénzung zu den Regelungen des Bebauungsplanes — sind nicht ge-
eignet, die Regelungsinhalte des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes rechtsswher zu
konkret|5|eren und auf Dauer vollzugsfahig umzusetzen. ,

Im Hinblick auf eine tragfahige Abwagungsentscheidung: und auf eine hinreichende Be-
rcksichtigung der landesplanerischen Ziele ist es erforderlich, den konzeptionellen Ansatz
des DOC als Sonderprojekt des Einzelhandels inhaltlich éindeutig zu definieren und 6ffent-
lich-rechtlich zu erfassen. Aus Sicht des Innenministeriums ist dieses ausschlieBlich um-
setzbar im Rahmen eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gem. § 12 BauGB. Das
Instrument erméglicht durch die Neuregelungen der Novelle 2007 die Ruckkopplung des
konkreten Vorhabens aus einer allgemeinen Beschreibung der zuléssigen Nutzungen in
einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Ausweisung SO-grol¥fidchiger Einzelhandel-
Einkaufszentrum gem §11 Abs.3 BauNVO) durch die Regelungen des Durchfithrungsver-
trages, der nur das konkrete Vorhaben (DOC) zum Gegenstand hat. Durch> dieses Instru-
ment wird nicht nur das aktuelle Vorhaben Grundlage des Baugenehmigungsverfahrens,
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sondern es ermogllcht auch kiinftig eine dezidierte rechtliche Steuerung durch die Stadt.
Im Falle von Konzept- und Nutzungsanderungen ware der Durchfiihrungsvertrag jeweils
an die verénderte Konzeption anzupassen und fortzuschreiben. Insoweit wird der Ansatz
der Stadt, das Vorhaben durch ein Monitoring fortlaufend zu begleiten, mit einem rechtli-
chen Steuerungsinstrument unterlegt. » ’
Fur die Planung sind zudem begleitende. stadtebaullche Handlungsansatze (insbesondere
,DOC-Synergien fur die Stadt’ - Studie des Biro Claussen- Seggelke, Januar 2007) aufgezeigt
worden, die die Méglichkeiten der Entwicklung von Synergien einer stadtebaulich-
strukturellen Verbindung des DOC-Projektes mit der Innenstadt eréffnet. Den Planungsun-
terlagen ist bisher nicht zu entnehmen, inwieweit sich die Stadt bestimmte Handlungsan-
sitze und Vorschlage zu eigen macht. Im Hinblick auf die aufgezeigte Abwagungsargu-
mentation einer vertraglichen Entwicklung ‘des Auenstandortes des DOC mit der Innen-
stadt ist es unabdmgbar dass die Stadt verdeutlicht, welche der unterstiitzenden MaB-
nahmen fur die Innenstadt sie aufgrelft und dauerhaft umsetzt

Im Ergebnis kann bestétigt werden, dass die 'vorliegende Bauleitplanung zur*échaffung
der planungstechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Designer-Outlet-
Center (DOC) in Neuminster den Erfordernissen der Raumordnung entspricht, wenn die .
o.a. Voraussetzungen erfiilit werden. |

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernis'Se der Raumordnung und greift
damit einer planungsrechtlichen Priifung des Bauleitplanes nicht vor. ' |
Eine Aussage Uber die Férderungswiirdigkeit einzelner Mainahmen ist mit dieser landes-
planerischen Stellungnahme nicht verbunden. ‘

Mit freundlichen GriiRen

Dok fulic-

Norbert Schlick



