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Deutsche Telekom AG, Niederlassung Nord, Ressort

PT112 —27.09.2007

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwénde.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnet-
zes sowie die Koordinierung mit dem Stra8enbau und den
BaumafBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig,
dass uns der Beginn und der Ablauf der ErschlieBungs-
mafnahme mindestens 2 Monate vor Baubeginn angezeigt
werden.

Deutsche Post, Immobilienservice GmbH, NL Bremen

—11.10.2007

Die Deutsche Post World Net betreibt auf dem Grundstiick
Krokamp 80, 24539 Neumiinster ein Frachtzentrum der Nie-

derlassung Mail Kiel. Der Anlieferverkehr mit Lkw bis 40 t
erfolgt hauptsichlich iiber die B 205, Saalestralle zur post-
eigenen Immobilie im Krokamp.

In Bezug auf den durch das o. g. Plangebiet erzeugten Neu-
verkehr, insbesondere am Knotenpunkt Oderstrale / Saale-
strafBe, weisen wir vorsorglich darauf hin, dass die derzeiti-
gen An- und Abfahrten in bisheriger Form auch weiterhin
gewdhrleistet sein miissen. Dies ist flir den reibungslosen
Ablauf des Postbetriebes unabdingbar.

Wir gehen davon aus, dass der vorgenannte Anlieferver-
kehr in Threr Verkehrsuntersuchung erfasst wurde, ande-
renfalls bitten wir um entsprechende Beriicksichtigung bei
der Planung.

Ministerium fur Wirtschaft, Technologie und Verkehr

des Landes Schleswig-Holstein, Abt. Straf3enbau und

StraBenverkehr VI1I 6, Uber Landesbetrieb Strallenbau

und Verkehr Schleswig-Holstein, Niederlassung Itzehoe

- 25.20.2007

Gegen die 32. Anderung des Flichennutzungsplanes und
den Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster bestehen
in verkehrlicher und straBenbaulicher Hinsicht keine Be-
denken, wenn folgende Punkte beriicksichtigt werden:

1.
Alle Verdnderungen an der Bundesstraf3e 205 (dazu gehdren
auch die Anschlussstellen) und an der Landesstraf3e 319, die
durch das vorliegende Verkehrsgutachten erforderlich wer-
den, sind mit dem Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr
Schleswig-Holstein, Niederlassung Itzehoe rechtzeitig ab-
zustimmen. Auflerdem diirfen fiir die Stralenbaulasttréger
der B 205 und L 319 keine zusitzlichen Kosten entstehen.

Etwaige entstehende Kosten fiir den Mehraufwand an Stra-
Benunterhaltung (z. B. Lichtsignalanlagen und Linksabbiege-

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen;
die ErschlieBungsmafnahmen werden rechtzeitig ange-
zeigt.

Die Anregung wurde bericksichtigt.

In der Verkehrsuntersuchung zur Ermittlung der voraus-
sichtlichen verkehrlichen Auswirkungen des geplanten DOC
wurde die Leistungsfihigkeit der vorhandenen Knotenpunkte
untersucht und daraus die ggf. erforderlichen AusbaumaB-
nahmen abgeleitet. In der Untersuchung wurden die vor-
handenen Verkehrsstrome, die durch das geplante DOC zu
erwartenden Verkehrsstrome sowie die sich durch den all-
gemeinen Verkehrszuwachs moglichen Verkehrsstrome und
die weiteren Verkehrsstrome, die sich durch die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben im Industriegebiet
Siid ergeben, beriicksichtigt. Mit den in der Verkehrsunter-
suchung vorgeschlagenen Aus- und UmbaumaBnahmen wer-
den die An- und Abfahrten zum Frachtzentrum weiterhin
gewihrleistet.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
Die ggf. anfallenden Kosten werden durch die Stadt Neu-
miinster getragen.
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spuren einschlieBlich der Ablosezahlungen) gehen nicht zu
Lasten der Straenbaulasttrédger Bund und Land.

2.
Direkte Zufahrten und Zugénge diirfen zu der freien Strecke
der Bundesstrafle 205 nicht angelegt werden.

3.
Folgende Festsetzungen sind im Teil B (Text) des Bebau-
ungsplanes mit aufzunehmen:

Die zur Bundesstra3e 205 wirkenden Werbeanlagen sind nur
am Ort der eigenen Leistung zuldssig und nur soweit sie auf
die eigene Leistung hinweisen.

Je Betriebsgrundstiick ist nur eine solche Werbeanlage zu-
lassig und zwar bis zu einer Grofie von 3,00 m?2. Sie darf nur
flach auf der AuBenwand unterhalb der Trauthdhe der Ge-
béude in waagerechter Ausfithrung errichtet werden. Sie ist
als Bestandteil der Fassade zu gestalten.

Selbststéindige Werbeanlagen in Form von Fahnen, Tiirmen,
Masten etc. sind unzuléssig. Beleuchtete Werbeanlagen sind
in mattweillem Licht und blendfrei auszuftihren.

Alle Lichtquellen sind so abzuschirmen, dass eine Blendung
der Verkehrsteilnehmer auf der Bundesstral3e 205 nicht er-
folgt. Sie sind so auszubilden, dass sie durch ihre Form, Farbe,
GroBe oder den Ort und die Art der Anbringung nicht zu
Verwechslungen mit Verkehrszeichen und -einrichtungen
Anlass geben oder deren Wirkung beeintrachtigen koénnen.

Die Stellungnahme bezieht sich im stralenbaulichen und

straBenverkehrlichen Bereich nur auf Straflen des tiberortli-
chen Verkehrs.

Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein —

28.09.2007

Auf der liberplanten Fliche wurde in Zusammenarbeit mit
der Stadt Neumiinster eine archéologische Untersuchung
durchgefiihrt und abgeschlossen. Die archidologischen Be-
lange sind somit abgearbeitet. Wir stimmen der vorliegen-
den Planung zu.

Landesamt fiir Denkmalpflege Schleswig-Holstein

Landesamt fiir Natur und Umwelt, Abt. 4 (Immissions-

schutz)

Die Anregung ist beriicksichtigt.
Auller den vorhandenen Anschlussstellen sind keine neuen
Zu- / Abfahrten geplant.

Die Anregungen werden tlw. bericksichtigt.

Die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen - auch Werbean-
lagen - im Nahbereich von Fernstralen wird im Bundes-
Fernstralengesetz (FStrG) geregelt. Der Erlass weiterge-
hende diesbeziigliche Beschrankungen obliegt der ge-
meindlichen Planungshoheit unter Beriicksichtigung und
Abwigung der im jeweiligen konkreten Fall zu beriick-
sichtigenden Belange.

Das in Rede stehende Vorhaben eines DOC ist aufgrund
seiner liberregionalen Ausstrahlung und seine vorwiegende
Ausrichtung auf den mit dem PKW anreisenden Kunden-
verkehr auf eine wirksame Auflenprésentation angewiesen;
die Werbeanlagen sollen fiir anfahrende Kunden weithin
sichtbar als Orientierung dienen. Fiir Einrichtungen dieser
Art und Dimension (vgl. grole Mobelhduser, Einkaufs-
zentren, etc.) sind entsprechende Werbeanlagen daher heu-
te unverzichtbarer Bestandteil des Geschiftskonzepts. Bei
einer Beschrénkung der Zuléssigkeit von Werbeanlagen
gemil der vorgebrachten Anregung wére der gewlinschte
und erforderliche Orientierungseffekt nicht gegeben. Der-
art weitgehende Beschrankungen kénnen im Bebauungs-
plan daher nicht umgesetzt werden.

Die Anregung wird jedoch dahingehend beriicksichtigt,
dass die textlichen Festsetzungen ergidnzt werden um eine
Festsetzung, in der geregelt wird, dass selbststandige Wer-
beanlagen nur auflerhalb des 40 m Abstandes entsprechend
§ 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG zuléssig sind. Auch die Anregung
zur Blendfreiheit der Abschirmungen der Lichtquellen der
Werbeanlagen wird iibernommen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.




il NEUMUNSTER

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan Nr. 118 ,Sondergebiet Oderstrate (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

16

149

150

151

26

Staatliches Umweltamt Kiel — 25.10.2007

Industrie- und Handelskammer Flensburg — 29. 10.2007

Industrie- und Handelskammer Kiel — 29. 10.2007

Industrie- und Handelskammer Libeck —29. 10.2007

Industrie- und Handelskammer zu Kiel, Zweigstelle
Neuminster — 29. 10.2007

gerne machen wir von der Moglichkeit Gebrauch, Thnen die
Auffassung der IHK Schleswig-Holstein zu der beabsichtig-
ten Anderung des Flichennutzungsplans und des Bebauungs-
plans Nr. 118 zu iibermitteln. Diese Stellungnahme ist zwi-
schen den drei Industrie- und Handelskammern Flensburg,
Kiel und Liibeck abgestimmt. Im Folgenden mochten wir
einige Bedenken und Anregungen vortragen.

Threm Hause ist hinlénglich bekannt, dass die IHK Schleswig-
Holstein die Betriebsform ,,FOC* wie andere neuere Er-
scheinungsformen auch als Ausdruck des Strukturwandels
im Einzelhandel ansieht. Daher stehen wir der Betriebsform
an sich auch aufgeschlossen gegeniiber. Ungeachtet ist die
Ansiedlung von Factory-Outlet-Centern regelméBig Gegen-
stand kontroverser Diskussionen, wie sie auch Neumiinster
schon erlebt hat. Gerade bei falscher Justierung eines FOC-
Standortes drohen bekanntlich negative wirtschaftliche Aus-
wirkungen auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, auf ohne-
hin entwicklungsgefidhrdete Innenstadtlagen und gewachsene,
bisher stabile Raumstrukturen.

Wegen ihres raumlichen Auswirkungspotentials sollten FOC’s
nur in Oberzentren und dort nur an stiddtebaulich integrier-
ten Standorten angesiedelt werden. Die letztgenannte Bedin-
gung ist fiir das FOC-Projekt in Neumiinster zweifelsfrei
nicht erfiillt. Allerdings kdnnten FOC-Ansiedlungen auf3er-
halb von Kerngebieten und hierfiir festgesetzte Sonderge-
biete dann ausnahmsweise zuldssig sein, wenn eine nicht
(innenstadt-) typische Sortimentsgestaltung vorliegt. Dies
wird beispielsweise bei Bau- oder Gartenfachmérkten stan-
dardmiBig vorausgesetzt.

Da aber die wichtigsten Produktkategorien eines FOC’s Be-
kleidung und andere hoch innenstadtrelevante Artikel um-
fassen, ist die Feststellung einer atypischen Fallgestaltung
von vornherein problematisch. Wie in der Stellungnahme der
IHK Schleswig-Holstein zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept Neumiinsters bereits dargelegt, scheitert dies im Fal-
le des Neumiinsteraner FOC-Projekts (Anlage). Im Gegen-
satz zur stéddtischen Auffassung vertreten wir daher die An-
sicht, dass das FOC planungsrechtlich den Regelungen des
§ 11 Absatz 3 BauNVO unterfillt.

Wir méchten dies im Folgenden weiter erlautern: In den Ent-
wiirfen zur Anderung des Flichennutzungsplanes und des Be-

Keine Anregungen vorgetragen.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Den Ausfuhrungen wird nur tlw. zugestimmt.

In der Teilfortschreibung 2004 des Landesraumordnungs-
planes Schleswig-Holstein zu Ziffer 7.5 Abs. 6 wird auch
dargelegt, dass ein stidtebaulich nicht integrierter Standort
unter bestimmten Bedingungen moglich ist.
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bauungsplanes fiir das Sondergebiet des FOC im Industrie-
gebiet-Siid wird fiir die Erfiillung des Integrationsgebots mit
eine Reihe von Mafinahmen Beweis gefiihrt. Diese sollen ein
funktionales Zusammenwirken zwischen DOC und inner-
stiadtischen Handelsbereichen sicherstellen. Dieses Maf3nah-
menbiindel konnte durchaus zweckmifig sein, zumindest
entlastend auf die Innenstadt wirken, wenn es denn ein pla-
nerisches Garantiepaket darstellte. Gerade dies ist aber nicht
der Fall. Es handelt sich bisher um reine Absichtserklarungen,
jedenfalls in der iiberwiegenden Zahl. Wir vermissen binden-
de Beschliisse und eine detaillierte Bestimmung direkter
bzw. nachhaltiger Steuerungsmaoglichkeiten durch die Stadt.

Abgeleitet werden die angesprochenen, bisher frei bleibenden
MaBnahmen aus den Vorschldgen des ,,Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes (ISEK)“, die ein strategisches Entwick-
lungskonzept fiir eine parallele Entwicklung Innenstadt/ DOC
vorsieht. Wir stellen dazu fest, dass folgende Aufgaben und
Ziele unmittelbar durch Entscheidungen und Aktivititen der
Stadt Neumiinster gefordert und unterstiitzt werden konn-
ten, ohne dass dieses bislang geschieht:

- Optimierung des Geschiftsumsatzes am Grof3flecken
durch Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen im Bestand;

- Aufwertung der riickwartige Bebauung der Flachen von
Karstadt sowie C & A;

-Forderung des Nutzungsmixes zur Steigerung der Attrak-
tivitdt zwischen Grofiflecken und dem Kleinflecken;

- Akquisition eines Investors bzw. Ansiedlung eines Magnet-
Betriebes in der Innenstadt;

- Erarbeitung synchroner Offnungszeiten in der Innenstadt;

- Erarbeitung von Qualititsverbesserungen im Innenstadt-
angebot.

Konkret auf den Weg gebracht sind nur die Planungen zur
Aufwertung der Teichuferanlagen und die Installation eines
Citymanagements. Wir wollen das durchaus anerkennen.
Dass es allerdings zur geplanten Umgestaltung des Klein-
fleckens noch keine Umsetzungsbeschliisse gibt, obwohl
das neue Tuch- und Techniktextilmuseum bereits eréffnet
wurde, stoft wieder auf unser Unverstidndnis.

Einer der entscheidenden Punkte fiir eine moglichst koope-
rative Beziehung zwischen den eigentlich konkurrierenden
Standorten wére eine funktionierende verkehrliche Beziehung
zwischen DOC und Innenstadt. Hierzu gibt es das Verkehrs-
gutachten mit dem Ergebnis, die vorhandenen Stralen und
Knotenpunkte seien ,,im Prinzip ausreichend dimensioniert*.
Diese Feststellung stimmt schon im Tenor nicht mit den er-
warteten Verkehrsstromen iiberein. Sollte es entgegen der
Haltung der IHK Schleswig-Holstein zu einer Realisation
des FOC-Projekts am jetzt ins Auge gefassten Standort kom-
men, dann sehen wir unbedingten Handlungsbedarf zur Er-
tiichtigung der Knotenpunkte. Die Annahme einer gedeihli-

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
ihnen kann nur tlw. zugestimmt werden.

Die Akquisition von Investoren oder Einzelhandelsbetrie-
ben zur Verbesserung des Geschéftsbesatzes am Grof3fle-
cken bzw. die Forderung des Nutzungsmixes kann durch
die Stadt Neumiinster nur bedingt beeinflusst werden. Die
Optimierung des Geschiftsumsatzes ist alleine Sache des
Einzelhandels / der Wirtschaft, so auch die Erarbeitung von
synchronen Offnungszeiten. An MaBnahmen zur Qualitiits-
verbesserung beteiligt sich die Stadt Neumiinster z. B. durch
GestaltungsmaBnahmen auf dem GroBiflecken oder der Auf-
wertung der Teichuferanlagen u. a.

Die Anregung wird aulRerhalb der vorliegenden Bau-
leitplanverfahren bericksichtigt.

In der Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen des ge-
planten DOC sind aufgrund der prognostizierten Verkehrs-
strome MaBinahmen definiert worden zur Ertiichtigung von
Knotenpunkten. Diese Ma3nahmen sollen je nach Erforder-
lichkeit in Abschnitten realisiert werden.

Fiir die MaBnahmen, die bereits zur Eréffnung des geplan-
ten DOC realisiert sein miissen, sind die Planungen bereits
eingeleitet worden.
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chen Interaktion zwischen FOC uns City erscheint uns schon
grundsétzlich gewagt und wird ja auch in der Begriindung
relativiert, aber es sollte aufgrund der FOC-induzierten Ver-
kehre nicht auch noch zu einer Dauerthrombose auf Neu-
miinsters Straen kommen.

In diesen Kontext gehort auch die Anbindung tiber die Alto-
naer Strafle: Die dazu bisher getroffenen Aussagen halten wir
nicht fiir ausreichend. Die Behinderungen in diesem Stra-
Benbereich und die langen SchrankenschlieBzeiten fithren
heute schon zu erheblichen Behinderungen des flieBenden
Verkehrs. Zusitzliches Verkehrsaufkommen durch das DOC
diirfte die heutige Situation auf dieser Hauptachse noch deut-
lich verschérfen, zumal eine Entzerrung des Bahnverkehrs
durch die Einbindung in die Taktverkehre am Knoten Haupt-
bahnhof Neumiinster wohl nicht beeinflusst werden kann.
Eine alternative Verkehrsfiihrung iiber andere entferntere
Achsen kann den Konflikt nicht 16sen.

Kontraproduktiv ist dariiber hinaus der endgiiltige Beschluss
der Ratsversammlung, die Verkehrsfiihrung aus westlicher
Richtung in die Innenstadt hinein bei der jetzigen unbefriedi-
genden Situation zu belassen.

Wir méchten zusammenfassend noch einmal betonen, dass
der geplante periphere FOC-Standort nach unserer Uberzeu-
gung der falsche Standort in Neumiinster ist. Wie in unserer
Stellungnahme zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept be-
reits ausgefiihrt, erwarten wir negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die Innenstadt von Neumiinster, denen wir-
kungsvoll durch die Wahl eines integrierten Standortes be-
gegnet werden konnte. Sollte es zu einer Projektrealisation
kommen, miissten zumindest Maflnahmen ergriffen werden,
um die Entwicklung des DOC zu einem ,;normalen® grof3-
flachigen Einkaufszentrum zu verhindern. Wir haben dies in
unseren zuriickliegenden MeinungséduBBerungen immer wie-
der betont und bereits im Detail erldutert. In diesem Sinne
halten wir die Entwicklung eines innenstadtvertraglichen
Nutzungs- und Bebauungskonzeptes fiir das DOC-Umfeld
fiir unverzichtbar. Dafiir sprechen schon die umfangreichen
Flachenreserven im Umfeld, die ganz erhebliche Risiken fiir
einen fortgesetzten Prozess der Suburbanisierung mit fortge-
setzter Erosion der gewachsenen zentralen Strukturen bergen.

Anlage:
Einzelhandels- und Zentrenkonzept — 26.10.2007

Die IHK Schleswig-Holstein war bei der Entwicklung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Neumiins-
ter iiber die Zweigstelle Neumiinster der Industrie- und Han-
delskammer zu Kiel in mehreren Abstimmungsrunden mit

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

In der Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen des ge-
planten DOC wird auf die Verkehrssituation am Bahniiber-
gang (BU) Altonaer StraBe hingewiesen. Die dort zu beob-
achtenden Verkehrsbehinderungen sind bedingt durch die
enge Folge der vier Schliezeiten innerhalb von 20 Minu-
ten und die systembedingten Unterbrechungen der griinen
Welle im Zuge der Altonaer Stral3e.

Ein Vergleich der Dauer der Schrankenschlie3zeiten von
rd. 8 Minuten / Stunde mit den Rotzeiten von rd. 23 Minu-
ten / Stunde an den benachbarten Knotenpunkten zeigt, dass
die Altonaer StraBe im Bereich des BU auch unter Beriick-
sichtigung des zusitzlichen Verkehrs aus dem geplanten
DOC in Richtung Innenstadt eine ausreichende Leistungs-
fahigkeit aufweist.

Eine wiinschenswerte Verbesserung der Verkehrssituation
am BU Altonaer Strafe ist nicht Bestandteil der laufenden
Bauleitplanverfahren, sie ist in einem gesonderten Planver-
fahren zu bearbeiten.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Im Planverfahren zur Erneuerung der Wasbeker Strafie zwi-
schen Bahnhofstra3e und Hansaring wurden Varianten zur
Optimierung der Erreichbarkeit der Innenstadt aus westlicher
Richtung untersucht und ein Beteiligungsverfahren durch-
gefiihrt. Nach Abwégung der eingegangenen Anregungen
haben die stadtischen Gremien entschieden, die vorhandene
Verkehrsfiihrung beizubehalten. Mit dieser Verkehrsfiilhrung
ist zur Zeit und auch zukiinftig die Erreichbarkeit der Innen-
stadt gewdhrleistet.

eingebunden. Im Rahmen dieser Gespréche haben wir immer
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wieder auf die Dringlichkeit eines Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes hingewiesen. Wir begriifien es daher sehr, dass das
Biiro Junker und Kruse beauftragt worden ist, eine Studie
zur Entwicklung eines solchen Konzeptes zu erarbeiten. Die
quantitativen Ergebnisse der Studie sind flir uns nachvoll-
ziehbar, zumal diese Daten mit den seinerzeit unbestritten
gebliebenen Aussagen des GMA-Gutachtens aus dem Jahre
2001 weitgehend harmonieren.

Die Ergebnisse des Gutachtens von Junker und Kruse bilden
jetzt u. a. die Basis fiir die Bewertung des Ansiedlungsvor-
habens eines FOC in der Oderstra3e. Zu den entsprechenden
Basiswerten zihlt eine auf den Einzelhandel bezogene Ge-
samtzentralitdt Neumiinsters von 1,61. Dies ist flir oberzen-
trale Verhiltnisse ein vergleichsweise giinstiger Zustand. Wir
diirfen vergleichend darauf hinweisen, dass die Einzelhan-
delszentralitdt der Landeshauptstadt bei 1,44 liegt, die der
Stadt Liibeck bei 1,40 und die Flensburgs bei 1,82 (Quelle:
Kemper’s City Profile 2006).

Damit ordnet sich die Stadt Neumiinster in einem guten Mit-
telfeld ein. Die Gutachter kommen zu dem Schluss, dass sich
Neumdinster ,,als funktionsfédhiges, gut positioniertes Ober-
zentrum mit einer insgesamt guten bis tiberdurchschnittlichen
Angebotsausstattung iiber alle Warengruppen‘ présentiert.
Es werden weder Angebotsliicken noch —defizite attestiert.

Fiir uns ist die nahe liegende Schlussfolgerung aus der Ana-
lyse von Junker und Kruse, dass Potentiale fiir eine Fortent-
wicklung der Einzelhandelsstruktur Neumiinsters im quali-
tativen Bereich liegen werden und nicht durch weiteres Fla-
chenwachstum an neuen Standorten erschlossen werden kon-
nen. Eine aus unserer Sicht wirklich notwendige, qualitative
Strukturverbesserung ldge insbesondere darin, jetzt einen
Briickenschlag zwischen der Innenstadt und den vielen stidte-
baulich nicht integrierten Standorten zu verfolgen. Die Gut-
achter gehen auf diesen Aspekt explizit ein und verweisen
darauf, dass sich heute bereits etwa 56 Prozent der Neumiins-
teraner Verkaufsfliche in peripheren, also nicht integrierten
Lagen befinden. Wir diirfen bereits jetzt auf die Umsetzung
des Einzelhandelskonzeptes blicken und mochten dringend
empfehlen, ein besonderes Augenmerk auf Moglichkeiten
zur Ausweitung des bisher bei lediglich 19 Prozent und da-
mit weit unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenanteils im
Innenstadtbereich zu legen.

Auch die Gutachter raten dazu, dass insbesondere Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten vorran-
gig nur noch im Hauptgeschéftsbereich der Neumiinsteraner
Innenstadt angesiedelt werden sollen. Diese Dinge sind in
unseren Gesprachen mit der Stadt bereits bis in die Einzel-
heiten erortert worden. Wir wollen deshalb von erneuten De-
tailbetrachtungen absehen. Stattdessen sei an die Beschluss-
lage der jiingsten Bauministerkonferenz am 27. und 28. Sep-
tember 2007 erinnert - ,,Papenburger Erklérung. Unter
Punkt 5 dieses Beschlusspakets wird der Fokus auf die Innen-
stédte gerichtet. Deren Funktionsverlust entgegenzuwirken
sei die ,,dringlichste Aufgabe der Stadtentwicklung. Die In-
nenminister fordern ,,Erhalt und Weiterentwicklung der ge-
mischt genutzten Innenstédte...*.

Fiir eine in diesem Sinne intensivere, auch gerade planungs-

Die Ausfiihrungen werden zustimmend zur Kenntnis ge-
nommen, sie entsprechen den Ergebnissen der raumord-
nerischen und stddtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse.

Den Ausfuhrungen wird nicht zugestimmt.

Die Ausfiihrungen des Biiros Junker + Kruse werden an
dieser Stelle nur selektiv wiedergegeben. So wurde als {iber-
geordnetes Handlungsziel im Rahmen der Analyse die ,,Si-
cherung und [der] Ausbau der landesplanerischen Versor-
gungsfunktion als Oberzentrum sowie eines attraktiven Ein-
zelhandelsangebots in der Stadt Neumiinster* festgelegt und
darauf basierend ausgefiihrt, dass ,.eine Entwicklung des
Standorts DOC bis zur vereinbarten max. Obergrenze von
20.000 m? Verkaufsflache auch im Sinne der Ziele und Grund-
sitze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Neumiinster
befiirwortet werden kann“. Des Weiteren ist zu betonen,
dass der hohe Verkaufsflichenanteil nicht-integrierter Stand-
orte insbesondere auf die dort befindlichen rd. 83.000 m?
Verkaufsfliche in den nicht-zentrenrelevanten Branchen
Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente zuriickzu-
fiihren ist, wihrend in zahlreichen zentrenrelevanten Wa-
rengruppen wie Bekleidung, Schuhe / Lederwaren oder
Spielwaren ein klarer rdumlicher Angebotsschwerpunkt in
der Neumiinsteraner Innenstadt liegt (55%, 70% bzw. 61%
Verkaufsflichenanteil).
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rechtliche Beforderung der Neumiinsteraner Innenstadt in
ihrer Einzelhandelsbedeutung und als Dienstleistungszent-
rum sehen wir eigentlich nur einen Vorbehalt. Dieser liegt
darin, dass die noch zu entwickelnden Planvorgaben nicht
zu existentiellen Problemen bei bereits bestehenden Gewerbe-
bzw. Handelsbetrieben fiihren diirfen. Diese Problematik
wird an Hand der planungsrechtlichen Situation der Firma
Nortex deutlich. Auch zu diesem Themenkomplex ist der
Stadt unsere Auffassung bekannt: Nortex ist unter planeri-
schen Gesichtspunkten eine Fehlentwicklung, die sich aus
der Perspektive der Stadt Neumiinster jedoch sehenden Au-
ges etabliert hat und auch unternehmerisch erfolgreich war.
Daher hat dieser Standort aus unserer Sicht einen Anspruch
fiir firsorgliche Integration in einem gesamtstéadtischen Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept. Mit anderen Worten: Nor-
tex muss sich in Zukunft entwickeln kénnen. Daher finden
die Ausfithrungen des Gutachters, mit denen fiir eine Aus-
nahmeregelung im Falle Nortex pladiert wird, unsere Un-
terstlitzung. Dies gilt freilich auch fiir die empfohlenen Re-
striktionen flir das Vorhaben: Erweiterung vornehmlich im
spezialisierten Kernsortiment, maximale Verkaufsfliche bei
den Randsortimenten bei 800 Quadratmetern. Diese Ein-
schriinkungen sollten im Ubrigen auch fiir vergleichbare
Fille zur Anwendung kommen.

Wie oben bereits hervorgehoben, verfligt Neumiinster in
der Gesamtbetrachtung iiber eine Einzelhandelsausstattung,
die auf den ersten Blick den Eindruck von Stabilitit vermit-
telt. Dieses Ergebnis gilt aber gerade nicht fiir die Mikrobe-
trachtung der Innenstadt. Und dieser Umstand ist wiederum
bei der Bewertung des FOC-Vorhabens, auf die wir jetzt kom-
men wollen, von zentraler Bedeutung. In der Analyse zum
DOC Neumiinster kommt das Biiro Junker und Kruse zu den
Umverteilungsquoten in den innerstédtischen Sortimentsbe-
reichen - zwischen 7,9 und 11,4 Prozent. Zwar schliefit der
Gutachter existenzberiihrende Folgen fiir einzelne Betriebe
nicht aus. Trotz der erheblichen Umverteilungsquoten wird
aber unterstellt, dass gravierend negative Auswirkungen auf]
die Neumiinsteraner Innenstadt als solche nicht zu erwarten
seien. Wie wollen an dieser Stelle keine vertiefende Diskus-
sion tiber die umstrittene 10-Prozent-Marke als Demarkations-
linie zwischen stddtebaulicher Vertriglichkeit bzw. Unver-
traglichkeit filhren. Unsere Auffassung ist, dass die stadte-
bauliche Zumutbarkeitsgrenze bereits weit unter der in der
Rechtsprechung genannten Grenze von 10 Prozent erreicht
werden kann. Dieses im Rahmen einer individuellen und
keiner gerasterten Abwégung zu beurteilen, wird die Auf-
gabe der Stadt Neumiinster sein. Dabei muss aus Sicht der
IHK Schleswig-Holstein insbesondere fiir solche Fille eine be-
sondere Sensibilitdt gelten, in denen zentrale Versorgungs-
bereiche ohnehin als bereits angeschlagen gelten miissen. Das
ist unseres Erachtens in Neumiinster durchaus ausgeprigt
der Fall. Im Ergebnis erwarten wir auf der Grundlage der
vorliegenden Analysen anders als der Gutachter negative
stadtebauliche Auswirkungen bei einer DOC-Ansiedlung
an dem in Rede stehenden Standort.

Die Anregung ist bertcksichtigt.

Im beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt Neu-
miinster wird der Standort der Firma Nortex entsprechend
seinem Status angefiihrt.

Den Ausfuihrungen wird nicht zugestimmt.

Die Einschétzung, dass die stidtebauliche Zumutbarkeits-
grenze bereits weit unter der in der Rechtsprechung ge-
nannten Grenze von 10 % erreicht werden kann, wird vom
Biiro Junker + Kruse geteilt. Diese Auffassung préagt auch
das erstellte Vertraglichkeitsgutachten. Ein ganzes Unter-
kapitel (2.2) widmet sich dieser vermeintlichen Demarka-
tionslinie. Dort heif3t es u. a.: ,,Vielmehr ist fiir die von
Einzelhandelsgrof3vorhaben potenziell ausgehenden Impli-
kationen nach den ,,Worst-Case-Féllen* zu urteilen, so dass
auch bei Nicht-Erreichen von 10 % Umsatzumverteilung zu
Lasten einer Innenstadt / eines Stadtkerns negative stidte-
bauliche Auswirkungen erfolgen kénnen. Gleichzeitig be-
deutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen
von tiber 10 % — wenn aus den wettbewerblichen Auswir-
kungen im entsprechenden Einzelfall (zentraler Versorgungs-
bereich) keine gravierenden Folgen fiir die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen resultieren — stadtebaulich vertrig-
lich sein konnen.“ Und weiter unten: ,,Somit ist die stadte-
bauliche Vertréglichkeit grof3flichiger Planvorhaben immer
auch aus den individuellen lokalen Gegebenheiten betrof-
fener zentraler Versorgungsbereiche und der wirtschaftli-
chen Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzulei-
ten. Diese miissen ebenfalls Gegenstand der gutachterlichen
Untersuchung sein.*

Entsprechend diesem Anspruch wurde im Rahmen der Ver-
tréglichkeitsanalyse eine individuelle Bewertung der stadte-
baulichen Auswirkungen auch in zentralen Versorgungsbe-
reichen mit ermittelten Umverteilungsquoten von deutlich
unter 10 % vorgenommen. Insbesondere das Neumiinste-
raner Hauptgeschiftszentrum, fiir das im worst-case in den
Warengruppen Bekleidung und Sport Umsatzumverteilun-
gen von knapp iiber 10 % (10,3 % und 11,4 %) prognosti-

ziert wurden, wurde einer umfassenden und differenzierten
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Das gilt auch vor dem Hintergrund einer ungesicherten aber
wichtigen Grofe, der so genannten Streuumsitze. Der Gut-
achter geht in Bezug auf das FOC-Vorhaben von 22 Prozent
aus, andere Quellen kommen zu sehr viel niedrigeren Wer-
ten. Auch wir erwarten unter Beriicksichtigung der Erfah-
rungswerte anderer FOC-Standorte und der spezifischen Lage
Neumiinsters allenfalls in wenigen Monaten des Jahres Streu-
umsétze in der genannten Hohe. Im Gesamtjahr werden die
Streuumsitze allenfalls 12 bis 15 Prozent erreichen. Und
das ist — gemessen an Zahlen des Handelsverbandes BAG zu
Streuumsitzen bei derartigen EinzelhandelsgroBprojekten
— eine noch optimistische und das Kalkiil von Junker und
Kruse durchaus beriicksichtigende Schétzung. Unter einer
entsprechend variierten Grundannahme konnten sich also die
geplanten Umsatzumverteilungen innerhalb des Einzugsge-
biets wesentlich stirker zu Lasten des Neumiinsteraner Ein-
zelhandels auswirken — insbesondere auf den empfindlichen
Besatz der Innenstadt. Negative Auswirkungen auf die dortige
Angebotsvielfalt mit einer weiteren Schwéichung der dortigen
Gesamtstruktur wéren die unvermeidbare Folge, die Zentren-
vertraglichkeit des FOC-Vorhabens somit nicht gegeben.

Im Gutachten wird der Versuch unternommen, iiber die Spezi-
fikation der Kernsortimente des geplanten FOC dessen (aty-
pische) Zentrenvertraglichkeit zu belegen. Mit stidtebaulichen
Vertragsregelungen und Einschrankungen im Bebauungsplan
soll der Verkauf von bestimmten Waren des Markenartikel-
sortimentes zuléssig sein. Diese Warengruppen werden sei-
tens des Beraters als ,,Sortimentsiiberschneidungen ohne Aus-
wirkungen auf das reguldre zentrenrelevante Angebot in der
Neumiinsteraner Innenstadt* klassifiziert. Wir sind dagegen
der Auffassung, dass es sich gerade nicht um grundlegend
verschiedenartige Artikel handelt. Die Praxis spricht dafiir,
dass der innerstddtische Einzelhandel sehr wohl deutliche Be-
rithrungspunkte zu diesen Artikelgruppen hat. Dies erschlief3t
sich u. a. am Beispiel der Auslaufmodelle. Textilien haben
modische Halbwertszeiten von nur wenigen Wochen. In der
etwas zugespitzten Betrachtung kénnen Produkte, wenn sie
einmal den Ladentisch erreicht haben, bereits als Auslaufmo-
delle gelten. Die neue Kollektion ist bei Herstellern bereits
in der Pipeline. Wirklich markante Unterscheidungskrite-
rien, die es erlaubten, ,,echte Auslaufmodelle zu identifi-

Analyse unterzogen, in deren Rahmen mogliche Auswirkun-
gen auf die einzelnen Mikrostandorte und Quartiere im De-
tail betrachtet wurden. Erst auf Basis dieser Mikroanalyse
wurde fiir das Hauptgeschiftszentrum von Neumiinster fest-
gestellt, dass mit einem ,,Umschlagen‘ absatzwirtschaftli-
cher Auswirkungen durch die Vorhabenrealisierung mit
stadtebaulich negativen Auswirkungen nicht zu rechnen ist.

Den Ausfuihrungen wird nicht zugstimmt.

Die Ausfithrungen des Gutachtens des Biiro Junker + Kruse
sind an dieser Stelle sachlich nicht korrekt wiedergegeben.
So bezieht sich die Angabe des Umsatzanteils von 22 % auf
alle Umsitze, die von Kunden auBlerhalb der 60-Minuten-
Isochrone getitigt werden. Hierbei handelt es sich nur zum
Teil um Umsétze durch Streukunden bzw. Touristen: So
wird im Gutachten unter Berufung auf verschiedene Quel-
len, die das Einzugsgebiet von FOC mit rd. 1 % Stunden
bis rd. 2 Stunden Fahrzeit angeben, der Einzugsbereich des
FOC Neumiinster mit ca. 90 Minuten Fahrtzeit angenom-
men. Da innerhalb dieses relativ groflen Bereiches, der von
der 60- und der 90-Minuten-Isochrone begrenzt wird, auf-
grund der hohen Streuung der Umsatzumverteilungen keine
nennenswerten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir
dortige Stadte und Gemeinden resultieren werden, wurden
stadtebaulich negative Auswirkungen auf die dortigen Ein-
zelhandelsstrukturen (i. S. v. § 11 (3) BauNVO) ausge-
schlossen.

Es ist hinzuzufiigen, dass die Annahmen des Gutachtens
von Junker + Kruse zur Kundenherkunft mit verschiedenen
Sekundérquellen wie einer Kundenherkunftserhebungen
am FOC-Standort Parndorf belegt wurden, die von einem
weiteren Gutachter bestétigt wurden. (Ecostra, 2007: Stel-
lungnahme zum CIMA-Bericht: ,,Uberpriifung der Vertrig-
lichkeitsanalyse einer geplanten Ansiedlung eines FOC in
Neumiinster). Da die in der Anregung der IHK angefiihrten
,anderen Quellen®, die zu niedrigeren Werten kéimen, nicht
benannt werden, kann hierzu keine Stellungnahme erfolgen.

Den Ausfuihrungen wird nicht zugestimmt.

Die vorgetragene Behauptung ist nicht zutreffend. Die Zen-
trenvertraglichkeit des Vorhabens nach §11 (3) BauNVO
wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertraglichkeitsana-
lyse belegt. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des
Vorhabens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen
nicht in die Vertrdglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern
dass mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Weder
im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse noch im Zwischen-
bericht zum Einzelhandelskonzept findet sich jedoch die
Aussage, dass es aufgrund der Atypik des Vorhabens keine
Auswirkungen in der Neumiinsteraner Innenstadt geben wiir-
de. Dartiber hinaus wurde — ergidnzend zu der durchgefiihr-
ten Vertréglichkeitsanalyse — im Rahmen des Zwischenbe-
richtes zum Einzelhandelskonzept darauf hingewiesen, dass
durch die Atypik des Vorhabens, die es durch entsprechende
Regelungen in Bebauungsplan und stddtebaulichem Vertrag
sicherzustellen gilt, Sortimentsiiberschneidungen mit dem
reguldren Angebot minimiert werden konnen und so eine
zentrenvertrigliche Ausgestaltung des Angebotes unterstiitzt
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zieren, die im FOC angeboten werden kénnten, ohne gleich-
zeitig den Absatz des Fachhandels negativ zu beeinflussen,
sehen wir nicht.

Die THK Schleswig-Holstein begriifit bekanntlich neue Er-
scheinungsformen des Handels, so auch die Factory-Outlet-
Center. Auf Grund der besonderen raumlichen Auswirkungen
und wegen der oben skizzierten Sortimentsiiberlegungen soll-
ten FOC's jedoch nur in Oberzentren und dort nur an stadte-
baulich integrierten Standorten angesiedelt werden. Die letzt-
genannte Bedingung halten wir beziiglich des FOC-Projektes
in Neumiinster fiir eindeutig nicht erfiillt. In dem hier zu beur-
teilenden Ansiedlungsfall steht fiir uns auBer Frage, dass die
Sortimentsstruktur wesentlich den Innenstadthandel prégt
und damit eine atypische Fallgestaltung ausgeschlossen ist.

werden kann. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus
Moglichkeiten der Spezifikation und Kontrolle der Unter-
scheidungskriterien: Die Atypik des Angebots des geplan-
ten DOC in Neumiinster begriindet sich in der Tatsache,
dass laut Bebauungsplan und noch abzuschlieBendem stid-
tebaulichem Vertrag — mit Regelungen z. B. zum Monito-
ring - ausschlieBlich der Verkauf von Waren aus Teilen
des Markenartikel-Sortiments eines Herstellers unterhalb
der iiblichen Preise fiir diese Waren im Facheinzelhandel
zuldssig ist, die mindestens eine der folgenden Besonder-
heiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht lénger produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans so-
wie der Regelungen des stidtebaulichen Vertrags ist grund-
sdtzlich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-
Begehung und Analyse der zu iiberpriifenden Betriebe /
Sortimente, und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Eroff-
nung. In diesem Rahmen kénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zufdllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /

Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-

nummer, Artikel, Codierung u. &.) hinsichtlich der Saison-
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27

28a

Handwerkskammer Liibeck — 18.10.2007

Nach Durchsicht der uns iibersandten Unterlagen teilen wir
Thnen mit, dass in obiger Angelegenheit aus der Sicht der
Handwerkskammer Liibeck keine Bedenken vorgebracht
werden.

Sollten durch die Flachenfestsetzungen Handwerksbetriebe
beeintriachtigt werden, wird sachgerechter Wertausgleich
und frithzeitige Benachrichtigung betroffener Betriebe er-
wartet.

Stadtwerke Neumiinster GmbH — 08.10.2007

Als Betreiber des Abfallwirtschaftszentrums Neumiinster
im Padenstedter Weg, parallel zur Altonaer Strafe, zu dem
neben einer Deponie, einem Recyclinghof und einer Bio-
kompostierungsanlage auch eine mechanisch-biologische
Abfallbehandlungsanlage (MBA) gehort, sind wir auf einen
funktionierenden, d. h. flieBenden An- und Abfuhrverkehr
angewiesen.

Im Jahr 2006 nahm das gesamte Abfallwirtschaftszentrum
Neumiinster (incl. MBA) rd. 300.000 Tonnen Abfille zur
Verwertung und Abfille zur Beseitigung an. Das waren gut
48.500 Anlieferungen (davon ca. 25.000 Kleinanlieferungen
mit Pkw, Pkw mit Anhénger und Kleintransporter) und
11.400 Abfuhren. Dabei wird der groBte Teil der Touren
per Lkw erledigt.

zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-
turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Arti-
kel dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?)
etc. gepriift werden kdnnen.

- Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild — z.
T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit so-
fort als solche unzweifelhaft identifizierbar.

- Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhéngenden Preisschildes, da hier
in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegen-
iiber dem herkémmlichen Einzelhandelspreis zu verdeut-
lichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und somit
der absolute wie relative Preisabschlag einfach nachzu-
vollziehen ist.

Die Stadt Neumdinster verweist auf das in der Ratsver-
sammlung am 02.12.2008 als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept in der das geplante DOC in die Einzelhandels-
struktur der Stadt Neumdinster integriert wird.

Keine Anregungen vorgetragen.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Unsere Abfallanlieferer kommen aus fast ganz Schleswig-
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Holstein. Doch auch unsere Kleinanlieferer aus Neumiinster
und Umgebung nehmen mit rd. 25.000 Anlieferungen jéhr-
lich einen nicht unbedeutenden Anteil an den Verkehrsbe-
wegungen zum bzw. vom Abfallwirtschaftszentrum Neu-
miinster ein. Unsere Kunden nutzen sowohl die A 7 An-
schlussstelle GroBenaspe / Plon als auch die Anschlussstelle
Neumiinster-Stid und die B 205. Fiir unseren eigenen inner-
stadtischen Lieferverkehr von der MBA zur Thermischen
Verwertung in der Bismarckstrafle in Neumiinster nutzen
wir ebenfalls die Stidumgehung. Um dorthin zu gelangen
miissen die Lkw zundchst aus dem Padenstedter Weg links
auf die Altonaer Strafe einbiegen, um von dort aus nach ca.
einem Kilometer die Auffahrt zur Stidumgehung zu errei-
chen.

Es ist unseres Erachtens nicht richtig anzunehmen, dass der
Hauptverkehr zum DOC iiber die Siidumgehung abgewickelt
wird, und dass der Verkehr, der iiber die A 7-Anschlussstelle
GroBenaspe / P1on kommt bzw. abféhrt, zu vernachldssigen
ist. Der Verkehr auf der gesamten Altonaer Straf3e bis nach
Brokenlande wird drastisch zunehmen. Ortskundige und Ver-
kehrsteilnehmer mit Navigationssystemen, die aus Richtung
Stiden kommen, werden in Brokenlande abfahren. Sie wer-
den nicht den Umweg tiber die Anschlussstelle Neumiinster-
Siid und die Siidumgehung in Kauf nehmen. Moglicher-
weise konnte eine Beschilderung an der Ausfahrt GroBen-
aspe / P16n ,,DOC néchste Abfahrt* den Verkehrsstrom iiber
die Siidumgehung fordern.

Generell wird sich aber durch die Zunahme der Pkw und
Lkw auf der Altonaer Strale ein Problem fiir unsere Ein-
und Ausfahrt in bzw. aus dem Padenstedter Weg ergeben.
Insofern ist die Aufstellung einer Bedarfsampel an der
Kreuzung Padenstedter Weg / Altonaer Straf3e, die iiber ei-
ne Induktionsschleife geregelt wird, aus unserer Sicht un-
erlédsslich.

Im Bereich der Auf- und Abfahrten zur B 205 halten wir Am-
peln fiir unzureichend. Die Rampen sind nicht besonders
lang. Warten mehrere Lkw oder gar Sattelschlepper vor ei-
ner roten Ampel im Abfahrtsbereich, kann sich der Riick-
stau leicht bis auf die Stidumgehung erstrecken. Ein grof3-
ziigig eingerichteter Kreisverkehr, 1t. Gutachten ohne Wei-
teres zu realisieren, lieBe einen weitaus ziigigeren Verkehrs-
fluss zu als Lichtanlagen. Insofern fordern wir zur Siche-
rung der Infrastruktur unseres Standortes einen Kreisver-
kehr im Bereich der Zu- und Abfahrten der Stidumgehung /
B 205.

Die Anregung wird berticksichtigt.

Es ist richtig, dass iiber die Anschlussstelle Grof3enaspe /
PI6n und die Altonaer Strafle aus Richtung Siiden eine ge-
ringfligig kiirzere Verbindung zum geplanten DOC besteht
gegeniiber der Weiterfahrt {iber die BAB A 7 bis zur An-
schlussstelle Neumiinster-Siid und dann iiber die B 205.
Aufgrund der geringeren Kapazitdt und Geschwindigkeits-
begrenzungen in der Altonaer Straf3e ist das jedoch kein
wesentlicher Vorteil, so dass eher von einer Weiterfahrt
iiber die BAB A 7/ B 205 auszugehen ist. Es ist beabsich-
tigt, mit der entsprechenden Wegweisung bereits vor der
Anschlussstelle Grof3enapse / P1on auf die Abfahrt zum
geplanten DOC an der Anschlussstelle Neumiinster-Siid
hinzuweisen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Nach der Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen des
geplanten DOC wird durch die Ansiedlung des DOC auf der
Altonaer Straf3e siidlich der B 205 eine Verkehrszunahme
von rd. 200 Kfz / Tag erwartet. Aufgrund dieser relativ ge-
ringen Verkehrszunahme ist die Installation einer Lichtsig-
nalanlage nicht zwingend erforderlich und damit nicht zu
rechtfertigen. Sollten jedoch aufgrund der allgemeinen Ver-
kehrsentwicklung / -zunahme an der Einmiindung Altonaer
Stra3e / Padenstedter Weg in der Zukunft Beeintrachtigungen
des Verkehrsablaufs entstehen, hat die StraBenverkehrsbe-
horde dann zu priifen, ob eine Lichtsignalanlage im Hin-
blick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs er-
forderlich ist.

Die Anregung wird nicht berdcksichtigt.

In der Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen des
geplanten DOC ist dargelegt, dass an dem nordlichen An-
schluss der B 205 an die Altonaer StraBe keine Maflnahmen
erforderlich sind, und dass an dem siidlichen Anschluss eine
Lichtsignalanlage installiert werden sollte. Der Bau- / die
Errichtung einer Lichtsignalanlage erfordert keinen weiteren
StraBBenausbau, wéhrend fiir einen Kreisverkehr entspre-
chender Grunderwerb und dann Straflenausbau zu titigen
waére.

Die Aussage, dass ein Kreisverkehr an dieser Stelle einen
weitaus ziigegeren Verkehrsfluss zulésst, kann der Verkehrs-
untersuchung nicht entnommen werden, wohl der Hinweis,
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32

51

Stadtwerke Neumiinster GmbH — 06.11.2007

Zu den oben genannten Bauleitplanen wird von uns wie folgt
Stellung genommen:

Die bestehende Trafo-Station im Plangebiet ist unabhéngig
vom FOC weiter fiir die 6ffentliche Stromversorgung not-
wendig. Die Kosten fiir die Umsetzung auf ein zur Verfii-
gung zu stellendes Grundstiick sind durch den Verursacher
zu tragen.

Wird eine offentliche Versorgung mit den zur Verfligung
stehenden Energietragern im Plangebiet gewiinscht, sind die
entsprechend notwendigen Flachen oder Rdume zur Ver-
fiigung zu stellen. Die Leitungs- und Stationsflichenrechte
sind grundbuchrechtlich zu sichern.

Eine Feuerloschgrundversorgung steht mit 48 m*/h zur Ver-
fiigung.

Schleswag AG

E.ON Hanse, Netzcenter Plén — 25.09.2007

E.ON Netz GmbH, Regionalzentrum Nord, Leitungen
- 09.10.2007

Der Bereich Threr Bauleitplanung beriihrt keine von uns
wahrzunehmenden Belange. Es ist keine Planung von uns
eingeleitet oder beabsichtigt.

Stadtwerke Neumiinster, Abt. OPNV

Fachdienst Natur und Umwelt als untere Naturschutz-
behoérde — 29.10.2007

Gegen die o. a. Bauleitpldne werden von uns keine Bedenken
erhoben.

Die untere Naturschutzbehérde stellt geméal § 64 Abs. 2 LNatSchG
fiir die Beseitigung von 1340 m Knick und Redderabschnitten
eine Befreiung von den Verboten des § 25 Abs. 3 LNatSchG
in Aussicht. Es wird davon ausgegangen, dass die isolierte
Lage des Redders zwischen der Oderstra3e und dem geplan-

dass eine detaillierte Vorplanung zur Beurteilung erforder-
lich wire. Gegeniiber einer Lichtsignalanlage hitte der Kreis-
verkehr den Nachteil, dass die in den Kreisverkehr einfah-
rende Anzahl der Fahrzeuge nicht gesteuert werden kann.
Mit der Lichtsignalanlage kann z. B. durch eine verkehrsab-
héngige Steuerung ein Riickstau bis auf die Stidumgehung
vermieden werden.

Die Anregung wird berticksichtigt.
Im Entwurf des Bebauungsplanes ist ein neuer Standort fiir
die Trafo-Station festgelegt worden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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52

ten DOC in Verbindung mit der zusétzlichen Versiegelung
und der geplanten Einzelhandelsnutzung zu einer nachhal-
tigen Beeintrichtigung desselben fiihren wird. Langfristig
ist mit einem erheblichen Funktionsverlust des Redders zu
rechnen.

Da fiir die Neuanlage von Knicks gegenwirtig keine geeigneten
Standorte zur Verfligung stehen, wird die Durchfiihrung von
ErsatzmafBnahmen iibewiegend in Form von flachigen Geholz-
pflanzungen und Sukzession im naturrdumlichen Zusammen-
hang zugestimmt. Die Beseitigung der Knicks darfnur in der
Zeit vom 1. Oktober bis zum 14. Mirz erfolgen. Wir weisen
vorsorglich darauf hin, dass ggf. eine artenschutzrechtliche
Befreiung beim Landesamt fiir Natur und Umwelt einzuholen
ist, falls die Knicks auflerhalb dieser Frist beseitigt werden
sollen.

Bei der Umsetzung der AusgleichsmaBnahme sind folgende
Hinweise zu beriicksichtigen:

Bei der Fliche ,,Studlich Krotenbek wird eine dauerhafte
Pflege der Sukzessionsflichen, um eine Bewaldung zu ver-
hindern, fiir nicht erforderlich gehalten. Es wird davon aus-
gegangen, dass die Geholzansiedlung auf diesen Fliachen
nur sehr langsam voranschreitet und sich langfristig ein un-
terschiedlich gestufter Bestand entwickelt.

Bei der Fliache ,,Bohmrade* sind entlang des Stover- und
des Raugrabens breite Saumstreifen frei zu lassen. Es soll-
ten mindestens 30 % der Flache der Sukzession iiberlassen
werden, um lange Ubergangszonen zu erhalten.

Die im griinordnerischen Fachbeitrag vorgeschlagene An-

bringung von 44 Fledermauskésten als Ersatz fiir die Besei-

tigung von Tagesquartieren in &lteren Knickeichen, sollte auf
jeden Fall erfolgen. Die Késten sollten bereits im Vorwege
vor der Féllung der Geholze im néheren Umkreis aufgehédngt

werden. Die Standorte sind mit der uNB abzustimmen.

Der Beirat fiir Naturschutz hat in seiner Sitzung am

24.10.07 iiber die AusgleichsmaBnahmen DOC beraten
und mehrheitlich der Stellungnahme der uNB zugestimmt.

Fachdienst Natur und Umwelt als untere Wasserbe-

horde, untere Bodenschutzbehérde — 24.10.2007

Auflage:
Mit der Einleitung des Oberflichenwassers in die 6ffentliche

Kanalisation nimmt die hydraulische Belastung der Ober-
flichengewisser erheblich zu. Es ist durch geeignete bauli-
che Anlagen, insbesondere einer Drossel in der Wiihrenbek
oberhalb der Havelstraf3e, sicherzustellen, dass das Wohnge-
biet Wittorf nicht von der Einleitung des Oberflaichenwassers
des DOC beeintrichtigt wird. Die vorgeschlagenen MaB-
nahmen des Gutachters Losch zur schadlosen Ableitung
der zusitzlichen Wassermengen sind umzusetzen.

Die Anregung wird berticksichtigt, ggf. erforderlich
werdende MaBinahmen, z. B. Authéngen von Késten fiir

Flederméuse, werden im Vorfeld der Mafinahme durchge-
fiihrt.

Die Anregung wird bericksichtigt.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

Um die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen auf den
Stadtteil Wittorf zu konzentrieren, werden auf der Flache
,,Bohmrade* keine AusgleichsmaBinahmen durchgefiihrt.
Dafiir wird auf der SWN-Fliache westlich der Altonaer
Straf3e ein breiterer Pflanzstreifen angelegt.

Die Auflage wird berdicksichtigt.

Durch die Festlegung des Ubergabepunktes des anfallen-
den Niederschlagswassers in den vertraglichen Regelungen
und als Darstellung ohne Normcharakter im Entwurf des
Bebauungsplanes wird ein wesentlicher Bestandteil des
MaBnahmenkonzeptes des Gutachters Losch {ibernommen.
Die weiteren Punkte werden noch im Vorfeld des Bauge-
nehmigungsverfahrens bzw. im Baugenehmigungsverfah-
ren abgearbeitet.

-13-




il NEUMUNSTER
/) FACHDIENST Bebauungsplan
5/ STADTPLANUNG

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

53 Fachdienst Bauaufsicht als untere Denkmalschutzbe-
hoérde — 29.10.2007

54 Fachdienst Bauaufsicht als untere Bauaufsichtsbehdrde

55 Fachdienst Feuerwehr, Rettungsdienst und Katastro-
phenschutz

56 Fachdienst Strallenverkehrsangelegenheiten

61 Landrat des Kreises Rendsburg-Eckernférde, Kreis-
bauamt

72 Landrat des Kreises Plén, Kreisbauamt

76 Landrat des Kreises Segeberg, Kreisbauamt

81 Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein,
Abt. IV 5 Landesplanung und Vermessungswesen
- 02.11.2007

Den Inhalt Thres Schreibens vom 25. September 2007, mit
dem Sie die Planunterlagen zur Aufstellung der 32. Ande-
rung des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans
Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstra3e (FOC)“ zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
Designer-Outlet-Center (DOC) mit bis zu 20.000 m? Ver-
kaufsflache gem. § 4 Abs. 2 BauGB vorgelegt haben, habe
ich zur Kenntnis genommen.

Auf der Grundlage meiner bisherigen Stellungnahmen vom
02. Mérz 2006 und 07. Mérz 2007 zur den Planungsanzeigen
vom 09. Dezember 2005 und 15. Februar 2007 stelle ich aus
raumordnerischer Sicht erneut fest, dass das Oberzentrum
Neumiinster gem. Ziffer 7.5 Abs. 5 Nr. 1 der Teilfort-
schreibung des Landesraumordnungsplans grundsitzlich als
Standort fiir die Ansiedlung eines Hersteller-Direktverkaufs-
zentrums (Factory- oder Designer-Outlet-Center) mit max.
20.000 m? Verkaufsflidche als besondere Form des grof3fla-
chigen Einzelhandels geeignet ist.

Unter der Voraussetzung, dass der Entwurf der Ziele und
Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir
die Stadt Neumiinster durch die Ratsversammlung verbind-
lich beschlossen wird und die Regelungen des Grundver-
trages im weiteren Bauleitplanverfahren {ibernommen und
wie in der Begriindung zur Bauleitplanung aufgefiihrt wei-
ter differenziert werden, sowie der Vorlage entsprechender
Nachweise vor dem Satzungsbeschluss iiber die Aufstellung
der 32. Anderung des Flichennutzungsplans und des Bebau-
ungsplans Nr. 118 , Sondergebiet Oderstrale (FOC)“, kann

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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bestitigt werden, dass der Ausnahmetatbestand zur Uber-
windung des stidtebaulichen Integrationsgebotes nach Zif-
fer 7.5 Abs. 6 der Teilfortschreibung des Landesraumord-
nungsplans erfiillt worden ist.

Die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf der Grund-
lage der ,,Raumordnerischen und stiddtebaulichen Vertrag-
lichkeitsanalyse* des Planungsbiiros Junker und Kruse mit
Stellungnahme vom 07. Mérz 2007 gestellten MaBgaben
sind in die vorliegende Bauleitplanung weitgehend tiber-
nommen worden.

In diesem Zusammenhang macht das Referat fiir Stddtebau
und Ortsplanung im Innenministerium jedoch darauf aufmerk-
sam, dass gegen die getroffenen Regelungen im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf insbesondere beziiglich der zuléssi-
gen Sortimentsbereiche (Ziff.1.a) und 3 - 5) grundsitzliche
rechtliche Bedenken bestehen. Gleiches gilt fiir die Rege-
lung einer hochst zulédssigen durchschnittlichen Ladenver-
kaufsfliche von 250 m? (Ziff.1). Die differenzierten Rege-
lungen bewegen sich im Grenzbereich des planungsrecht-
lich Regelbaren; fiir derartige Regelungen ist keine hinrei-
chende stidtebaurechtliche Grundlage mit § 1 Abs. 9 BauNVO
gegeben. Auch die dffentlich-rechtlichen und privaten Ver-
tragswerke — in Ergdnzung zu den Regelungen des Bebau-
ungsplanes — sind nicht geeignet, die Regelungsinhalte des
vorliegenden Bebauungsplanentwurfes rechtssicher zu kon-
kretisieren und auf Dauer vollzugsfihig umzusetzen.

Im Hinblick auf eine tragfdhige Abwagungsentscheidung
und auf eine hinreichende Beriicksichtigung der landespla-
nerischen Ziele ist es erforderlich, den konzeptionellen An-
satz des DOC als Sonderprojekt des Einzelhandels inhaltlich
eindeutig zu definieren und 6ffentlich-rechtlich zu erfassen.
Aus Sicht des Innenministeriums ist dieses ausschlieBlich
umsetzbar im Rahmen eines Vorhaben- und Erschliefungs-
planes gem. § 12 BauGB. Das Instrument ermoglicht durch
die Neuregelungen der Novelle 2007 die Riickkopplung des
konkreten Vorhabens aus einer allgemeinen Beschreibung
der zuldssigen Nutzungen in einem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan (Ausweisung SO-grofiflichiger Einzelhandel-
Einkaufszentrum gem. §11 Abs.3 BauNVO) durch die Re-
gelungen des Durchfiihrungsvertrages, der nur das konkrete
Vorhaben (DOC) zum Gegenstand hat. Durch dieses Instru-
ment wird nicht nur das aktuelle Vorhaben Grundlage des
Baugenehmigungsverfahrens, sondern es ermoglicht auch
kiinftig eine dezidierte rechtliche Steuerung durch die Stadt.
Im Falle von Konzept- und Nutzungsénderungen wére der
Durchfithrungsvertrag jeweils an die verdnderte Konzeption
anzupassen und fortzuschreiben. Insoweit wird der Ansatz
der Stadt, das Vorhaben durch ein Monitoring fortlaufend
zu begleiten, mit einem rechtlichen Steuerungsinstrument
unterlegt.

Fiir die Planung sind zudem begleitende stdadtebauliche
Handlungsansitze (insbesondere ,DOC-Synergien fiir die
Stadt’ - Studie des Biiro Claussen-Seggelke, Januar 2007)
aufgezeigt worden, die die Moglichkeiten der Entwicklung
von Synergien einer stiddtebaulich-strukturellen Verbindung
des DOC-Projektes mit der Innenstadt erdffnet. Den Pla-
nungsunterlagen ist bisher nicht zu entnehmen, inwieweit

Innenministerium 18.02.2008
Abt. IV5

Herrn Goede

Postfach 21 25

24171 Kiel

32. Anderung des Flachennutzungsplanes / Bebauungsplan
Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstralie (FOC)**

- Ihr Erlass vom 02.11.2007, Az.: IV 541-603.111

- Gemeinsame Erdrterung am 09.01.2008 in Neumiinster

Sehr geehrter Herr Goede,

ich darf zun&chst danken, dass Sie im o. g. Erlass die Er-
fallung des stadtebaulichen Integrationsgebotes fiir das ge-
plante Designer-Outlet-Center in Neumiinster bestétigen;
dies unter dem Ausnahmetatbestand und der Voraussetzung,
dass die Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes durch die Ratsversammlung verbindlich be-
schlossen werden. Die entsprechenden Beschlussantrége
werde ich der Ratsversammlung in Zusammenhang mit der
weiteren Behandlung des DOC in den né&chsten Wochen vor-
legen. Dariiber hinaus werde ich auch die von lhnen ange-
sprochenen, weitergehenden und flankierenden MalRnahmen
zugunsten der Innenstadt zur Beschlussfassung vorschlagen,
um moglichst hohe Synergieeffekte zu erreichen.

Zu den von Ihnen vorgetragenen, rechtlichen Bedenken zum
Bauleitplanverfahren, die sich auf die getroffenen Festset-
zungen zur dauerhaften Sicherung eines DOC einerseits
sowie auf das gewahlte Verfahren der Bauleitplanung (An-
gebotsbebauungsplan anstelle eines Vorhaben- und Er-
schliefungsplanes) beziehen, muss ich nach sorgféltiger
Priifung im Interesse eines erfolgreichen Verfahrens einen
anderen Standpunkt einnehmen. Dies war Gegenstand einer
gemeinsamen Erdrterung am 09.01.2008 in meinem Hause,
an der auf Seiten der Stadt auch unser Rechtsberater, Prof.
Birk, sowie das uns in Einzelhandelsfragen beratende Biiro
Junker + Kruse teilnahmen.

Wir waren nach Sacherdrterung iibereingekommen, dass
die Stadt ihren Standpunkt noch einmal schriftlich darlegt,
um eine abschlieRende Befassung in Ihrem Hause zu er-
leichtern.

In der Anlage darf ich Ihnen daher die mit mir abgestimmte
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sich die Stadt bestimmte Handlungsansétze und Vorschliage
zueigen macht. Im Hinblick auf die aufgezeigte Abwégungs-
argumentation einer vertraglichen Entwicklung des Auf3en-
standortes des DOC mit der Innenstadt ist es unabdingbar,
dass die Stadt verdeutlicht, welche der unterstiitzenden Mal3-
nahmen fiir die Innenstadt sie aufgreift und dauerhaft umsetzt.

Im Ergebnis kann bestitigt werden, dass die vorliegende Bau-
leitplanung zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen filir die Ansiedlung eines Designer-Outlet-Center
(DOC) in Neumiinster den Erfordernissen der Raumordnung
entspricht, wenn die o. a. Voraussetzungen erfiillt werden.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse
der Raumordnung und greift damit einer planungsrechtlichen
Priifung des Bauleitplanes nicht vor.

Eine Aussage iiber die Férderungswiirdigkeit einzelner Mal3-
nahmen ist mit dieser landesplanerischen Stellungnahme
nicht verbunden.

Ausarbeitung von Prof. Birk tibersenden, die zu den aus-
schreibungsbedingten Notwendigkeiten sowie den planungs-
rechtlichen Themen Stellung bezieht. Im Verlaufe des Ge-
spréchs am 09.01.2008 war von ihnen auch die Frage auf-
geworfen worden, ob tber einen Angebotshebauungsplan
in Verbindung mit einem st&dtebaulichen Vertrag eine dauer-
hafte Bindung an das gewollte Vorhaben zu erreichen sei,
ohne dass die Gefahr einer schleichenden Umwidmung ent-
steht. Hierzu hat das Biiro Junker + Kruse - wie ich meine -
uberzeugend Stellung genommen (s. Anlage 2), so dass ich
glaube, Ihre Vorbehalte auch hier zerstreuen zu kénnen.

Ich ware lhnen dankbar, wenn Sie uns in Erganzung lhres
Erlasses vom 02.11.2007 mitteilen wiirden, dass wir aus
den dargelegten Grunden die eingeleiteten Verfahren ohne
Bedenken Ihres Hauses weiterfiihren kénnen.

Mit freundlichen Grifien

(Unterlehberg)
Oberburgermeister

2 Anlagen

Anlage 1

Wir erlauben uns, zu dem Schreiben des Innenministeriums
Schleswig-Holstein, Abteilung IV 5. Landesplanung und
Vermessungswesen vom 02.11.2007 wie folgt Stellung zu
nehmen:

|
Die Stadt Neumiinster wird auf Grund der Rechtsprechung
des Oberlandesgerichts Diisseldorf (Vergabesenat) fir die

VerauRerung der Grundstiicke zur Ansiedlung eines Fabrik-
verkaufszentrums das europarechtlich geforderte Vergabe-

verfahren durchfiihren. Dieses soll sich u.a. auf den Entwurf
eines stadtebaulichen Grundvertrages und das im Wesentli-

chen beendete Bebauungsplanverfahren stiitzen. Die Notwen-
digkeit eines Vergabeverfahrens schlieft u.E. die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB
deshalb aus, weil der Vorhabentrager erst durch die Vergabe

gefunden wird, das Vergabeverfahren aber ein bestimmtes

Projekt (Fabrikverkaufszentrum) voraussetzt und detailliert

beschreibt.

Die hinreichende Bestimmbarkeit eines Vorhabens als Vor-
aussetzung fur ein strukturiertes Ausschreibungsverfahren
ist aber nur erreichbar, wenn der im Verfahren befindliche
Bebauungsplan seine ,,Planreife** erlangt hat. Dies setzt
voraus, dass mindestens der Beschluss tiber die eingegan-
genen Stellungnahmen erfolgt ist.

Die Stadt wird deshalb beim bisher gewéhlten Verfahren
eines qualifizierten Bebauungsplans mit Sondergebietsaus-
weisung, verbunden mit einem stédtebaulichen Vertrag
bleiben missen.
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I
Hinzu kommt, dass die im Schreiben vom 02.11.2007 auf-
gezeigten Bedenken nicht geteilt werden. Im Einzelnen:

1.
Die Stadt weist im hier interessierenden Bebauungsplan
ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO aus. Auf Son-
dergebiete sind nach § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO die Rege-
lungen des § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO nicht anwendbar.
Die hierzu im Schreiben vom 02.11.2007 aufgezeigten Be-
denken greifen somit nicht.

88 1 Abs. 5 und 9 BauNVO schlief3en eine im Bebauungs-
plan festgesetzte Flachenbegrenzung aus, weil damit keine
,»,Anlagenart* definiert werden kann.

BVerwG, Urteil vom 22.05.1987, 4 N 4.86, ZfBR 1987,
249 und Birk in VBIBW, 1988, 281 ff. gleich NWVBI
1989, 73 ff. mit zahlreichen weiteren Nachweisen.

Auch deshalb hat die Stadt nicht auf diese Vorschrift ab-
gehoben.

2.
Es ist von der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richtes und der Literatur anerkannt, dass im Rahmen des
8§ 11 BauNVO detaillierte Sortiments- und Flachenfestset-
zungen vorgenommen werden kénnen. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat hierzu ausdriicklich ausgefihrt:

,,In einem Bebauungsplan, der ein SO fir groRflachi-
gen Einzelhandel festsetzt, darf die Gemeinde nach
gm-Grenzen bestimmte Regelungen Uber die hdchst
zulassige Verkaufsflache treffen. Dabei kann sie - in-
nerhalb der sich aus 88 1 Abs. 3 und Abs. 6 BauGB
gegebenen Grenzen — im Sondergebiet max. zul&ssige
Verkaufsflache ohne Bindung an vorgegebene Anla-
gentypen selbst bestimmen.*

BVerwG (27.04.1990) 4 C 36.87, NVwZ 1990, 1071.
vgl. zum Ganzen auch Birk, Bauplanungsrecht in der
Praxis, 5. Auflage 2007, Rd.-Nr. 408 ff. und Birk, Der
Einzelhandel im Bauplanungsrecht — zugleich: Bespre-
chung der Urteile des Bundesverwaltungsgerichtes vom
24.11.2005 -, VBIBW 2006, 289 ff.

3.
Die vorgesehenen Festsetzungen erfullen einerseits den
Bestimmtheitsgrundsatz und sind andererseits stadtebau-
lich erforderlich und deshalb auch im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB veranlasst. Die stéadtebauliche Zielsetzung ist ein-
deutig darauf gerichtet, BetriebsgroRen planungsrechtlich
festzusetzen, die den bekannten Ublichkeiten eines Fabrik-
verkaufszentrums entsprechen und in normalen Einkaufs-
zentren keine Verwendung finden. Im Einzelnen:

- Die aufgezahlten Sortimente sind hinreichend bestimmt
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und vom Markt anerkannt.

- Die Spezifizierung der Sortimente (Waren 2. Wahl usw.)
ist konkret bestimmbar; der von der Stadt eingeschaltete
Gutachter bestéatigt dies (vgl. Anlage). Die Erfahrungen
mit dem DOC Zweibriicken beweisen dies.

- Die Verkaufsflachen sind dreifach (kumulativ) beschran-
kend festgesetzt:
o Gesamtverkaufsflache mind. 10.000m?, hdchstens 20.000 m2,
e Hochstzuldssige Verkaufsflache je Betrieb: 1.200 m?
e Andauernde durchschnittliche BetriebsgréRe 250 m? pro
Verkaufsflache

Damit wird sichergestellt, dass bei einer Grofie von
10.000 m? Verkaufsflache mind. (10.000 dividiert durch
250) 40, bei 20.000 m? Verkaufsflache mind. 80 Einzelge-
schafte entstehen, die den vereinbarten Sortimentsumfang
und die Sortimentsspezifizierung erfiillen miissen.

- Der Sortimentsbereich Bekleidung muss stets mind. 62%
betragen.

Die Festsetzungen sind durch § 11 BauNVO gedeckt. Sie
werden direkt oder als Auflage in die Baugenehmigung
ubernommen.

- Der stédtebauliche Vertrag dient vorrangig der Schaffung
von Kontrollinstrumenten, weil eine Baurechtshehdrde
nicht in der Lage ist, die Spezifizierung der Sortimente fort-
laufend zu Gberpriifen. Diese andauernde Uberpriifung ist
aber Grundvoraussetzung fur die Sicherstellung des dau-
erhaften Betriebs eines Fabrikverkaufszentrums und der
Vermeidung einer bewussten oder schleichenden Ande-
rung in Richtung eines ,,normalen** Einkaufszentrums.

- Junker und Kruse haben in der Stellungnahme vom Ja-
nuar 2008 die Uberprifungsfahigkeit dieser Festsetzungen
bestatigt (vgl. Anlage).

4.
Gegen die Anwendung des seit dem 01.01.2007 geltenden
§ 12 Abs. 3 a) BauGB sprechen gewichtige Bedenken:

Nach dieser Vorschrift ist die Ausweisung eines Baugebietes
vorgesehen, dessen zuldssige Nutzung durch den Durchfiih-
rungsvertrag (und im Folgenden durch die Baugenehmi-
gung) auf ein oder mehrere Vorhaben eingeschrénkt wird.
Eine Anpassung soll dann (nur) durch eine Veranderung
des Durchfiihrungsvertrags erfolgen.

Die Stadt wird fiir die Fl&che kein Baugebiet ausweisen, das
einen bauplanungsrechtlichen ,,Uberhang* gegeniiber dem
Durchfilhrungsvertrag aufweist. Ziel ist die Festsetzung eines
maRgeschneiderten Sondergebietes mit der gewollten Folge,
dass jedwede Anderung ein Bebauungsplanverfahren auslost,
in dem samtliche stédtebauliche und sonstigen durch die

Anderung ausgelésten Probleme behandelt werden. Die
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Stadt will bewusst und gewollt vor einer gewtinschten Bebau-
ungsplandnderung auch durch 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB ge-
schiitzt sein!

Die Stadt will nicht im Ansatz durch ein Verfahren nach § 12
Abs. 3 a) BauGB den Eindruck einer Variabilitat der zul&ssi-
gen Nutzungen erwecken. Sie will zudem auch nicht die
schon &uRerst umfangreichen Stellungnahmen der Trager
6ffentlicher Belange und anderer um die Argumente anrei-
chern, die sich aus einer solchen Differenz zwischen den Be-
bauungsplanfestsetzungen (Gebiet) und Durchfiihrungsvertrag
(bauliche Anlage) im Rahmen des § 12 Abs. 3 a) BauGB er-
geben konnten.

"

Wir waren dankbar, wenn das Innenministerium der Stadt
in Ab&nderung der mit Schreiben vom 02.11.2007 abgege-
benen Stellungnahmen mitteilen wiirde, dass dem vorste-
hend geschilderten Verfahren zugestimmt wird.

gez. Prof. Dr. Birk

Anlage 2:

Uberpriifungsmdglichkeiten der Atypik eines Factory Outlet
Centers

Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neumdiinster
begriindet sich in der Tatsache, dass laut stadtebaulichem
Vertrag und Bebauungsplan ausschlielflich der Verkauf
von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments eines
Herstellers unterhalb der tiblichen Preise flr diese Waren
im Facheinzelhandel zul&ssig ist, die mindestens eine der
folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert
werden oder deren Produktion auslauft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nichtausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren fir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandelausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehl-
einschatzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
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Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein,

Abt. 1V 64 - 13.03.2008

Auf Thr Schreiben vom 18.02.2008 und unter Bezugnahme
auf die gemeinsame Stellungnahme der Landesplanung und
des Referats fiir Stidtebau und Ortsplanung vom 02. No-

vember 2007 teile ich Thnen mit, dass aus Sicht des Innen-
ministeriums keine Bedenken mehr gegen die Fortfiihrung
der eingeleiteten Bauleitplanverfahren bestehen. Ich beziehe
mich in diesem Zusammenhang ausdriicklich auf die Recht-
sprechung des OLG Diisseldorf vom 13.06.2007 zur europa-

weiten Ausschreibungspflicht von Vertrigen betr. den Ver-

der Regelungen des stadtebaulichen Vertrags ist grundséatz-
lich mdglich. Voraussetzung hiefir ist eine Vor-Ort-Begehung
und Analyse der zu iberpriifenden Betriebe / Sortimente, und
zwar im Vorfeld der beabsichtigten Erdffnung. In diesem
Rahmen kdnnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

uberpriift werden.

Dabei werden die FlachengrdRen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréate exakt vermessen.

Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen an Hand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.&.) hinsichtlich der Saison-
zugehdrigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen
Fakturierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige
Artikel dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?)
etc. gepruft werden kdnnen.

Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl dekla-
riert) wird auch als solche (durch ein entsprechendes
Schild — z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Be-
zeichnung des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und
ist somit sofort als solche unzweifelhaft identifizierbar.

Die Kontrolle des Preises ergibt sich tiber die Uberpri-
fung des der jeweiligen Ware anhéngenden Preisschildes,
da hier in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvor-
teil gegenuiber dem herkdmmlichen Einzelhandelspreis
zu verdeutlichen, beide Preise gegeniibergestellt werden
und somit der absolute wie relative Preisabschlag einfach
nachzuvollziehen ist.

Junker und Kruse
Dortmund, im Januar 2008

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, die Stadt
Neumiinster bleibt bei ihrer Rechtsauffassung.

Es wird auf das europaweite Ausschreibungsverfahren zum
DOC verwiesen, das inzwischen abgeschlossen ist — ohne
die Einlegung von Rechtsmitteln.
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83

kauf stdadtischer Grundstiicke.

Landesamt fiir Natur und Umwelt, Abt. VV —09.10.2007

Mit Schreiben vom 25.09.2007 haben Sie die Unterlagen zum
0. g. Vorhaben mit der Bitte um Stellungnahme vorgelegt.
Hinsichtlich des o. g. Vorhabens nimmt das Landesamt fiir
Natur und Umwelt, Abteilung Geologie und Boden, als Staat-
licher Geologischer Dienst wie folgt Stellung:

Aus den vorliegenden Unterlagen geht nicht hervor, ob bei
der unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Neumdiinster eine
Priifung der Situation beziiglich Altlasten oder altlastver-
déachtiger Flachen geméf § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG im
Plangebiet erfolgt ist. Dies ist ggf. nachzuholen und ein ent-
sprechender Hinweis in die Unterlagen aufzunehmen.

Gemaél dem Altlastenerlass des IM und MUNF , Beriick-
sichtigung von Fldchen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, in der Bauleitplanung und im Baugenehmigungs-
verfahren vom 5. Mérz 2001 (Amtsblatt S.H. 2001, S. 182)
sind Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgeféhrden-
den Stoffen belastet sind (z. B. Altlasten), im B-Plan zu kenn-
zeichnen (s. Pkt. 2.4 des Erlasses). Bei F-Plénen gilt dies nur
fiir Flachen, die zur baulichen Nutzung vorgesehen sind. Au-
Berdem muss die Begriindung zum B-Plan hinreichende Aus-
sagen zur Bodenbelastung und zu ihrer Vereinbarkeit mit der
kiinftigen Nutzung oder iiber ihre Beseitigung enthalten (s.
Pkt. 2.2, 2.4 und 2.7 des Erlasses). Im Erlduterungsbericht
zum F-Plan muss ebenfalls dargelegt werden, warum die bau-
liche Nutzung trotzdem ausgewiesen wird, und welche wei-
teren MaBnahmen vorgesehen sind (s. Pkt. 2.7 des Erlasses).

Altlastverdichtige Flachen geben geméal3 Altlastenerlass An-
lass zu einer Nachforschung wegen Bodenbelastungen, bei
der sich die Gemeinde gezielt Klarheit verschaffen muss
iiber Art und Umfang der Bodenbelastung sowie iiber das
Gefahrenpotenzial (s. Pklt. 2.1 des Erlasses).

Seitens des Geologischen Landesarchivs ergeht folgender
Hinweis:

Sollten begleitend zu Bau- oder Verkehrswegevorhaben, zu
Flachennutzungs-, Bauleit-, Bebauungsplanungen oder fiir
sonstige Zwecke maschinengetriecbene Bohrungen oder geo-
physikalische Untergrundmessungen durchgefiihrt werden
(Baugrundstabilitéit, Untergrundverhéltnisse usw.), so sind
die Bohrungen vor Bohrbeginn beim Staatlichen Geologi-
schen Dienst anzuzeigen und die Bohrergebnisse (Schich-
tenverzeichnisse, Mess- und sonstige Untersuchungsergeb-
nisse) nach Abschluss der Bohrarbeiten an das Geologische
Landesarchiv im LANU SH weiterzureichen. Sollten solche
Untersuchungen bereits durchgefiihrt worden sein und dem
Geologischen Landesarchiv noch nicht vorliegen, so sind
die Ergebnisse dem Geologischen Landesarchiv nachzurei-
chen. Vorhabenbegleitende geowissenschaftliche Gutach-
ten sollten dem Geologischen Landesarchiv ebenfalls (in

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
Die iiberplanten Flichen werden im Altlastenkataster der
Stadt Neumiinster nicht angefiihrt. Im giiltigen Flidchen-
nutzungsplan der Stadt Neumiinster wird das Plangebiet
nicht als Altlastenverdachtsfliche dargestellt. Seitens der
unteren Bodenschutzbehorde wurden ebenfalls keine ent-
sprechenden Hinweise vorgebracht.

Die Anregung wird berticksichtigt.

Die vorliegenden Untersuchungen werden, wenn nicht be-
reits geschehen, dem Geologischen Landesarchiv zur Ver-
fiigung gestellt.
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Kopie bzw. zum Kopieren) zur Verfiigung gestellt werden.

Begriindung:

Das Landesamt fiir Natur und Umwelt (LANU SH) ist der
fiir Schleswig-Holstein zustidndige Geologische Dienst. Die-
ser hat gemiB dem Lagerstittengesetz (Gesetz iiber die
Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lager-
statten, zuletzt gedndert durch Neuntes Euro-Einfithrungs-
gesetz vom 10. November 2001, BGBI. I S. 2992, 2999) den
Auftrag, landesweit geowissenschaftliche Unterlagen zu
sammeln, aufzubereiten und zu archivieren. Gleichermal3en
ist jeder, der fiir eigene oder fremde Rechnung maschinen-
getriebene Bohrungen oder geophysikalische Untersuchun-
gen ausflihrt, verpflichtet, geplante Bohrungen, die Schich-
tenverzeichnisse und sonstigen Untersuchungsergebnisse
einschlieflich Lageplan im Mafstab 1 : 5.000 an den zu-
standigen Geologischen Dienst, speziell an das Geologische
Landesarchiv, weiterzuleiten.

Weitere Informationen iiber das Geologische Landesarchiv
sind im Internet tiber www.umwelt.schleswig-holstein.de
unter dem Suchbegriff ,,Geologisches Landesarchiv* zu
finden.

Falls keine geeigneten topographischen Karten fiir den La-
geplan von Bohrungen zur Verfligung stehen, konnen solche
Kartenausschnitte via Internet iiber www.umweltdaten.landsh.de
und nach Aktivierung des Themas ,,Umweltatlas* aus dem
Umweltatlas abgerufen werden. Der Umweltatlas enthélt
topographische Hintergrundinformationen in unterschiedli-
chen Mafistdben. Vor Druck eines Kartenausschnittes zur
Eintragung des Lagepunktes von Bohrungen bitte den Mal3-
stab 1 : 4.999 wihlen, damit die Topographie der hoch auf-
l6senden Deutschen Grundkarte DGK 5 aufgerufen wird
und der Bohrpunkt exakt eingetragen werden kann.

Kontaktadresse:

Landesamt fiir Natur und Umwelt SH
- Geologisches Landesarchiv —
Hamburger Chaussee 25

24220 Flintbek

Tel.: 04347 /704 -0

Fax: 04347 /704 — 502

E-mail: archiv@lanu.landsh.de

Die von Thnen vorgelegten Unterlagen gebe ich zu meiner
Entlastung zuriick.

85 Einzelhandelsverband Nord e. V. — 29.10.2007

Zur geplanten Ansiedlung eines DOC / FOC im vorgesehenen|Die nachstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
Sondergebiet Oderstralle mit einer Verkaufsfliche von genommen.
20.000 m? nehmen wir wie folgt Stellung:

1.

Im Zuge unserer Stellungnahme zum Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fir die Stadt Neumiinster haben wir uns be-
reits unter dem 25.10.2007 mit der Situationsbeschreibung
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der Einzelhandelsstruktur der Stadt Neumiinster, der bishe-
rigen Beschlusslage der Verwaltung und Selbstverwaltung
und der Frage der stiddtebaulichen Integration des DOC be-
fasst. Zur Vermeidung von Wiederholungen nehmen wir voll
inhaltlich Bezug auf unsere Stellungnahme vom 25.10.2007
und machen den dortigen Inhalt auch zum Gegenstand unse-
rer Stellungnahme zur 32. Anderung des Flichennutzungs-
planes 1990 / Bebauungsplan Nr. 118. Die Stellungnahme
vom 25.10.2007 haben wir dementsprechend in der Anlage
noch einmal beigefiigt.

Als Ergebnis dieser wiederholen wir unsere Grundaussage,
dass Neumiinster als Oberzentrum entsprechend dem Landes-
raumordnungsplan als Standort fiir ein FOC / DOC grundsétz-
lich in Frage kommt. Der hier gewihlte Standort ,,Sonderge-
biet Oderstrafle* ist nach unserer Auffassung jedoch nicht
hinreichend stédtebaulich integriert. Auch mogliche Ab-
weichungen vom Grundsatz des Integrationsgebots greifen
nach unserer Auffassung nicht. Wir haben zum einen festge-
stellt, dass es mit dem Giiterbahnhofsgelédnde einen stadtebau-
lich integrierten Alternativstandort in Neumtinster gébe, auch
wenn sich dieser zugegebener Mallen schwieriger entwickeln
lasst. Dabei vermag auch der Hinweis auf die ISEK-Planun-
gen, eine Entwicklungsachse zwischen der Innenstadt und
dem Messegelénde der Holstenhallen zu entwickeln, als Ge-
genargument nicht zu tiberzeugen. Die Etablierung eines DOC
an dortiger Stelle wére aus unserer Sicht ein moglicher Brii-
ckenschlag zwischen der Innenstadt und dem Messegelédnde.
Damit stiinde dieser Alternativstandort den ISEK-Planungen
nicht entgegen.

2.
Auch dem Umstand, dass es sich bei der Vertriebsform eines
FOC im Wesentlichen nicht um eine besondere Angebots-
form handelt, dessen Warensortiment nicht mit dem tibrigen
Einzelhandelsangebot vergleichbar sei, sind wir in unserer
Darlegung vom 25.10.2007 ebenfalls entgegen getreten. Auch
fiir ein FOC ist das geltende Bau- und Planungsrecht anzu-
wenden. Wir sehen Sortimentsiiberschneidungen mit den
reguléren zentrenrelevanten Angeboten der Neumiinsteraner
Innenstadt bei den vorgesehenen Sortimentsbeschreibungen
gerade nicht als weitgehend ausgeschlossen.

3.

In der Begriindung zu den Plandnderungen werden ergéin-
zende Entwicklungen und stidtebauliche Maflnahmen im
Zusammenhang mit der FOC-Ansiedlung dargestellt, die ne-
gative Auswirkungen der geplanten Ansiedlung insbeson-
dere auf die Innenstadt verringern sollen, sowie der Erfiil-
lung des stidtebaulichen Integrationsgebotes dienen sollen.
Dazu im Einzelnen:

a. Magneten in der Innenstadt schaffen

Entsprechend der stidtebaulichen Analyse von Seggelke und
Claussen wird in dieser Position die Schaffung eines Magne-
ten fur die Innenstadt gefordert. Die Gutachter beschreiben
die Stadt in der Form, dass sie weder eine historisch bedeu-
tende Innenstadt noch touristische Hohepunkte habe. Es gebe

Die Ausfuhrungen zu a) bis f) werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Es wird auf den Priifauftrag des Bau-, Planungs- und Um-
weltausschusses vom 13.09.2007 zur Drucksache Nr. 1277 /
2003 / DS ,,Stdadtebauliche Studie — DOC Neumiinster —
Synergien fiir die Stadt?* verwiesen.

Die Ausfiihrungen sind somit nicht Bestandteil der Bau-
leitplanung.
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weder einen Wasserweg noch weise die Stadt Neumiinster
besondere raumliche Situationen auf, die flir Attraktivitat
sprechen. Auch sei Neumiinster aus stidtebaulicher Sicht als
duBerst heterogen zu bezeichnen. Es gebe nur wenige Mog-
lichkeiten fiir die Freizeitbeschiftigung und auch der Gast-
ronomiesektor sei deutlich unterreprésentiert. Die Gutachter
sehen derzeit allein das Tuch und Technik Museum als einen
mdoglichen Attraktivititspunkt, empfehlen perspektivisch je-
doch auch, das Einzelhandelsangebot der Innenstadt zu stér-
ken. Hierzu wird ein City-Outlet-Center vorgeschlagen. Aus
unserer Sicht wére ein City-Outlet-Center in der Innenstadt
durchaus tiberlegenswert. Da dieses jedoch weder vorhanden,
noch in Planung ist, kann es derzeit nicht dazu beitragen, ne-
gative Auswirkungen des FOC/DOC zu relativieren. Ein COC
wird im Ubrigen schwer zu etablieren sein, wenn ein DOC
am Stadtrand erst einmal verwirklicht ist.

b)

Die Gutachter empfehlen weiter, die Wegeverbindung FOC —
Innenstadt zu starken. Sie ordnen dabei der Altonaer Strafle
zu Recht eine mafigebliche Schliisselfunktion zu, lassen je-
doch auBer Acht, dass gerade die Altonaer Strale in ihrem
derzeitigen Ausbauzustand nicht zur Aufnahme wesentlicher
Verkehrsstrome geeignet ist. Ebenfalls auer Acht bleibt die
Tatsache, dass der Verkehrsfluss in der Altonaer Strafle durch
eine Bahnquerung mit beachtlichem Zugverkehr fiir einen
erheblichen Tagesanteil unterbrochen ist. Ohne entsprechende
AusbaumaBnahmen hilft dabei auch eine Ausschilderung
bzw. ein Shuttle-Service nicht weiter. Dieses stadtebauliche
Defizit wird man wohl nur mit einer Bahnunterfilhrung 16sen
konnen. Ergénzend wiren Bushaltespuren erforderlich, da-
mit der Busverkehr an den Haltepositionen nicht den Ver-
kehrsfluss unnoétig beeintréchtigt. Diese Mafinahmen wéren
sinnvoller Weise umzusetzen, bevor eine Zustimmung zum
nicht integrierten Standort FOC an der OderstraB3e erteilt wird.
Erst die Unterfiihrung wiirde einen Teilbeitrag zur stidtebau-
lichen Integration leisten kénnen. Zumindest aber sollten
zeitgleich mit der Entscheidung zum DOC entsprechend ver-
bindliche Beschliisse zum zeitnahen Ausbau der Altonaer
Strafe gefasst werden.

<)

Seggelke und Clausen empfehlen weiter, ein Angebot an
,,Zwischenstopp-Shopper zur kreieren.

Aus unserer Sicht wire es durchaus denkbar, dass es sogen.
Zwischenstopp-Shopper fiir ein DOC am Standort der Siid-
umgehung geben kann. Einen Gewinn fiir die Innenstadt sehen
wir dadurch jedoch nicht. Insbesondere der von den Gutach-
tern angesprochene Hinweis auf den Fahrradtourismus ver-
mag nicht zu {iberzeugen. Die Fahrradtouristen werden sich
nicht noch zusétzlichen Ballast fiir ihre Fahrradtour aufladen.
Die Vorstellung, eine Fahrradtour damit zu verbinden, sich
im DOC einen Designer-Anzug zuzulegen, um ihn anschlie-
Bend in der ohnehin gut gefiillten Fahrradsatteltasche zu ver-
stauen, erscheint doch eher abwegig. Positive Synergien fiir
andere Standortbereche Neumiinsters sehen wir durch ,,Zwi-
schenstopp-Shopper* nicht.
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d)

Die Gutachter empfehlen weiter ein innenstadtvertragliches
Nutzungs- und Bebauungskonzept fiir das DOC-Umfeld zu
entwickeln. Hierauf wird in den F- und B-Plan-Begriindungen
nicht weiter eingegangen. Es bestehen jedoch erhebliche
Flachenreserven in der unmittelbaren Nachbarschaft des ge-
planten DOC. Nachvollziehbar werden solche Nachbarnut-
zungen nicht unerheblichen Einfluss auf Attraktivitit und
Erfolg des geplanten DOC haben. Problematisch ist jedoch,
dass negative Auswirkungen an anderer Stelle verstérkt und
behauptete Synergieeffekte nahezu aufgezehrt werden, je
attraktiver die Nachbargestaltung des DOC ermdglicht wird.
Aus unserer Sicht ist es fahrldssig, wenn Nachbarnutzungen
nicht ausreichend festgelegt werden. Dies haben selbst die
Gutachter Seggelke und Claussen auf Seite 86 ihrer Studie
dargelegt. Dort heil3t es unter der Ziffer 2: ,,Keine Konkur-
renz zur Innenstadt bilden: Das eigentliche Ziel, namlich die
Generierung von Zufiihreffekten auch fiir andere Destinationen
der Stadt, darf nicht konterkariert werden. Es darfkeine zweite
Innenstadt am Stadtrand entstehen.*

Aus unserer Sicht unzutreffend empfehlen die Gutachter den-
noch, dass Freizeitaktivititen und Forderung eines Erlebnis-
shopping an der Stelle des DOC moglich sein sollen. Offen
bleibt dabei, wie dies mit dem Ziel einer stadtebaulichen In-
tegration vereinbar sein soll; zumal Seggelke und Claussen
selbst feststellen: ,,Dies kann zwar den Effekt haben, dass
ein alternativ moglicher Innenstadtbesuch dadurch entfallt.
Sie versuchen diesen Missstand damit zu erklédren, dass mog-
liche Folgebesuche der Kunden dann aber Zufiihreffekte fiir
die Innenstadt bedeuten kdnnten. Aus unserer Sicht wiirde
allein eine restriktive Umfeldplanung iiberhaupt noch Ent-
wicklungsmoglichkeiten an anderer Stelle, insbesondere der
Innenstadt, offen halten.

e)

Zu den Entwicklungsgrenzen fiir das DOC haben wir in un-
serer Stellungnahme vom 25.10.2007 bereits einiges ausge-
fiihrt. Insbesondere die bereits dargelegten Umsatzumver-
teilungswirkungen, die von der CIMA und auch der BBE
als erheblich eingestuft werden, verdeutlichen, dass die der-
zeitig diskutierten GroBenordnungen der Verkaufsfliche be-
reits ein vertretbares MaB {iberschreiten.

f)

Richtig ist aus unserer Sicht allerdings, dass Angebote der
Stadt Neumiinster allgemein ins Leere gehen, wenn nicht ein
einheitliches, abgestimmtes und moglichst professionelles
Marketingkonzept erstellt wird. Dies gilt allerdings auch los-
geldst von der Frage der Etablierung eines DOC in Neumiins-
ter. Sollte jedoch ein DOC etabliert werden, gleich an welcher
Stelle, miisste es auch nach unserer Auffassung ein einheit-
liches Marketingkonzept geben.

Die Stadt Neumiinster sollte in jedem Fall erhebliche An-
strengungen unternehmen, den Weg eines professionell etab-
lierten Stadtmarketings in Neumiinster zu fordern und in je-
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der Hinsicht zu unterstiitzen.

Insgesamt empfehlen wir daher, die vorgesehenen B- und
F-Plan-Anderungen nicht zu beschlieBen. Vielmehr sollte
noch einmal der Versuch unternommen werden, Alternativ-
standorte zu bewerten oder den Weg des von den Gutachtern
Seggelke und Claussen beschriebenen City-Outlet-Center
zu verfolgen. Auch dies wire ein Alleinstellungsmerkmal
fiir die Stadt Neumiinster und es wiirde den bisher definierten
Zielen der innenstadtorientierten Einzelhandelsentwicklung
entsprechen.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemal3 §11 (3)
BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertraglich-
keitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftli-
chen in stidtebauliche Auswirkungen ist nicht zu erwarten.
Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des Vorhabens
zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen bewusst nicht
in die Vertréglichkeitsanalyse einbezogen wurde, sondern
dass mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Dartiber
hinaus wurde — ergdnzend zu der durchgefiihrten Vertréglich-
keitsanalyse — im Rahmen des Zwischenberichtes zum Einzel-
handelskonzept darauf hingewiesen, dass durch die Atypik
des Vorhabens, die es durch entsprechende Regelungen in
Bebauungsplan und stidtebaulichem Vertrag sicherzustellen
gilt, Sortimentsiiberschneidungen mit dem reguliren Ange-
bot minimiert werden kénnen und so eine zentrenvertrégliche
Ausgestaltung des Angebotes unterstiitzt werden kann. Es
ist nicht zutreffend, dass das Angebotsspektrum eines FOC
einem typischen innerstédtischen Branchenmix entsprechen
wiirde. Hierzu besitzt es weder die entsprechende Angebots-
breite (Angebote in nur wenigen Branchen der vorrangig
mittelfristigen Bedarfsstufe) noch -tiefe. In diesem Zusam-
menhang gibt es durchaus Moglichkeiten der Spezifikation
und Kontrolle der Unterscheidungskriterien: Die Atypik des
Angebots des geplanten DOC in Neumdiinster begriindet sich
in der Tatsache, dass laut Bebauungsplan und noch abzu-
schlieBendem stddtebaulichem Vertrag — mit Regelungen
z. B. zum Monitoring — ausschlieBlich der Verkauf von
Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments eines Her-
stellers unterhalb der tiblichen Preise fiir diese Waren im
Facheinzelhandel zuléssig ist, die mindestens eine der fol-
genden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht linger produziert werden
oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
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Einzelhandelsverband Nord e. V. — 25.10.2007

Herzlichen Dank fiir Thr Schreiben vom 24.09.2007, mit
welchem Sie um eine Stellungnahme zum vorgelegten Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster
gebeten haben. Gern kommen wir dieser Bitte nach und
duBern uns wie folgt:

Bevor wir uns der eigentlichen Thematik des Einzelhandels-
entwicklungskonzepts zuwenden, seien ein paar einleitende
Anmerkungen gestattet.

Die strukturelle Entwicklung des Einzelhandels ist seit Jahren
geprégt von dem Trend zur Ansiedlung groBflachiger Ver-

der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans so-
wie der Regelungen des stidtebaulichen Vertrags ist grund-
sdtzlich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Be-
gehung und Analyse der zu iiberpriifenden Betriebe / Sorti-
mente, und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Eréffnung.
In diesem Rahmen kénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen
Fakturierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige
Artikel dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfligung?)
etc. gepriift werden kdnnen.

- Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild —
z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit sofort
als solche unzweifelhaft identifizierbar.

- Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhéngenden Preisschildes, da
hier in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil
gegeniiber dem herkdmmlichen Einzelhandelspreis zu ver-
deutlichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und so-
mit der absolute wie relative Preisabschlag einfach nach-
zuvollziehen ist.

Die nachstehenden Ausfilhrungen geben eine allgemein
bekannte Entwicklung wieder.
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kaufseinrichtungen auf der griinen Wiese. Es hat einen Wan-
del gegeben, der durch Anderungen des Verbraucherverhal-
tens, zunehmende Verkehrsprobleme in den Innenstidten
und Sortimentsausweitungen begiinstigt wurde. In Schleswig-
Holstein entstanden im Verlauf des vergangenen Jahrzehnts
85 % der gesamten neuen Einzelhandelsflichen auBerhalb
der Innenstidte. Wir haben betrichtliche Uberkapazititen,
die allein in Schleswig-Holstein zwischen 30 und 40 Pro-
zent liegen. Der Marktanteil der Innenstédte am gesamten
Einzelhandelsumsatz hat sich im vergangenen Jahrzehnt auf
weniger als '3 verringert. Es herrscht ein heftiger Konzentra-
tionsprozess zu Lasten des mittelstandischen Einzelhandels
mit allen negativen Auswirkungen auf Arbeitsplétze, Ange-
botsvielfalt und vorhandene Versorgungsstrukturen. Zu den
Verlierern gehdren damit insbesondere die Innenstédte selbst,
denn ihre Vitalitdt und ihre urbane Vielfalt hdngen ent-
scheidend von der Leistungsfahigkeit des innerstidtischen
Einzelhandels ab. Dabei muss man sich vergegenwirtigen,
dass der Einzelhandel nach wie vor der wichtigste Besuchs-
anlass fiir unsere Innenstadte ist.

Der Einzelhandel hat in den vergangenen Jahren riicklaufige
Umsitze zu verzeichnen gehabt. Parallel dazu wéchst die
Verkaufsfliche kontinuierlich. Damit steigen die Kosten bei
sinkenden Ertrégen. Es entstehen so genannte rote Verkaufs-
flichenproduktivititen, die von mittleren und groflen Unter-
nehmen nur eine gewisse Zeit lang, von kleinen Unternehmen
iiberhaupt nicht durchgehalten werden kénnen. Wir sind der
Auffassung, dass man sich diese Ausgangssituation immer
vergegenwartigen sollte, wenn es um die Frage der zukiinf-
tigen Entwicklung von Einzelhandelsverkaufsflachen geht.

Entsprechend dieser Situationsbeschreibung hat es ja auch
bereits in der Vergangenheit in Neumiinster eine gutachter-
liche Bewertung der Gesellschaft fiir Markt- und Absatz-
forschung, GMA, aus dem Jahre 2001 gegeben, die schon
darauf hinwies, dass die begutachtete Einzelhandelsstruktur
der Stadt Neumiinster mit einer hohen Verkaufsflachenaus-
stattung und geringen Fliachenleistungen der Betriebe vor
dem Hintergrund einer stagnierenden Kaufkraftentwicklung
im Einzugsgebiet eine Marktbereinigung erwarten lie3. Es
wurde weiter empfohlen, den Schwerpunkt einer nach stédte-
baulichen Ordnungskriterien ausgerichteten Einzelhandels-
strategie in der Innenstadt zu bilden, die im Verhéltnis zu
den Innenstadt-Randlagen und zu den peripheren Agglome-
rationsbereichen einen Ausbau erfordere.

Entsprechend berichtete die Stadtverwaltung zur Einzelhan-
dels- und Verkehrssituation in Neumiinster am 28.02.2002
gegentiber der Selbstverwaltung, dass es dringend empfohlen
werde, die sowieso schon sehr weite Schere zwischen Innen-

stadt und AuBenstadt in der Fldchenentwicklung sich nicht
noch weiter 6ffnen zu lassen. Das bedeute, so die Stadtver-
waltung weiter, dass bis auf weiteres keine weiteren Bau-

leitplanverfahren fiir grofléchige Einzelhandelsbetriebe an

Standorten in der Auenstadt eingeleitet werden. Mit einem
integrierten Maflnahmenkonzept sollte dagegen der Innen-
stadt bestmogliche Hilfestellung fiir ein neues Aufleben ge-
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geben werden.

Im Juli 2003 wurde dann erneut die Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung GMA mit einer Ergéinzungsuntersu-
chung zum ersten Gutachten beauftragt. In dem Gutachten,
das als bekannt vorausgesetzt wird, heif3t es wortlich:
,,Durch die Zulassung zusitzlicher zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente an peripheren Standorten der
Stadt Neumiinster wiirde grundsétzlich eine Kaufkraftum-
verteilung zu Lasten gewachsener Zentren eingeleitet, da es
sich um dezentrale Standorte handelt, die keine fuBBlaufigen
Kopplungseffekte mit den bestehenden Versorgungseinrich-
tungen an integrierten Standorten ermdglichen. Damit sind
fiir die stadtebaulich integrierten Versorgungszentren der
Stadt Neumiinster, insbesondere fiir die Innenstadt, negati-
ve Auswirkungen auf die Einzelhandelsentwicklung zu er-
warten, die den Bestand der gewachsenen Versorgungsstruk-
tur in Frage stellen.*

Entsprechend wurde die Stadtverwaltung durch Beschluss
der Ratsversammlung vom 30.09.2003 beauftragt, die In-

halte der GMA-Vertriglichkeitsuntersuchung bei der Auf-
stellung eines Einzelhandelskonzepts und der Handlungs-

empfehlungen zu beriicksichtigen.

Der Einzelhandelsverband Nord hat seit je her ein entspre-
chendes Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Neumiinster gefordert. Wir begriiien es daher aulerordent-
lich, dass die Stadt Neumiinster hierzu nunmehr auch bereit
ist. Wir bedauern allerdings, dass es nur zu einem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster kom-
men soll, um die Bemiihungen fiir die Ansiedlung eines DOC
an der Peripherie Neumdiinsters zu befordern.

Damit kommen wir jetzt doch zu dem vorliegenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumdinster,
welches von dem Biiro Junker & Kruse erstellt worden ist.

Die Beschreibung der Einzelhandelssituation der Stadt Neu-
miinster wird von den Gutachtern Junker & Kruse entspre-
chend der urspriinglichen Untersuchung von GMA Berger
bewertet. Die von den Gutachtern genannte Gesamtzentra-
litdt von 1,61 und insgesamt hohen Zentralititswerte {iber
alle Warengruppen aller Bedarfsstufen bestétigt eine gute
Angebotsstruktur und Angebotsausstattung der Stadt Neu-
miinster. Als problematisch wird die in Neumiinster beste-
hende innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen stidte-
baulich-funktionalen Zentren (wie z. B. der Neumiinsteraner
Innenstadt) auf der einen Seite und peripher gelegener Stand-
orte an stddtebaulich nicht integrierten Lagen auf der anderen
Seite beurteilt. Dariiber hinaus wird das Ungleichgewicht in
der rdumlichen Angebotsstruktur zwischen Einzelhandelsan-
geboten in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. integrier-
ten Lagen auf der einen und stddtebaulich nicht integrierten
Standorten auf der anderen Seite negativ erwahnt. Zu den
Entwicklungsspielrdumen heifit es, dass aufgrund der hohen
Angebotsausstattungen und Zentralitdtswerte sich in keiner
Warengruppe nennenswerte Entwicklungsspielraume ermit-

Den nachstehenden Ausfiihrungen kann nur bedingt
zugestimmt werden.

Die Ausfiihrungen des Biiros Junker + Kruse werden an die-
ser Stelle nur selektiv wiedergegeben. So wurde beispiels-
weise im Zusammenhang mit den fehlenden nennenswerten
Entwicklungsspielrdumen auch darauf hingewiesen, dass
im Falle des Oberzentrums Neumiinster ,,dieser Tatbestand
kein Verhinderungsgrund fiir weitere Einzelhandelsentwick-
lungen* sein sollte.

Auflerdem wurde als {ibergeordnetes Handlungsziel im Rah-
men der Analyse die ,,Sicherung und [der] Ausbau der lan-
desplanerischen Versorgungsfunktion als Oberzentrum sowie
eines attraktiven Einzelhandelsangebots in der Stadt Neu-
miinster festgelegt und darauf basierend ausgefiihrt, dass
,eine Entwicklung des Standorts DOC bis zur vereinbarten
max. Obergrenze von 20.000 m? Verkaufsflache auch im
Sinne der Ziele und Grundsitze des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes Neumiinster befiirwortet werden kann®. Da
die Vertréglichkeit des Vorhabens — auch filir das Neumiinste-
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teln lassen. Die Ansiedlung zusétzlichen Einzelhandels fiihre
zwangslaufig zu Umsatzumverteilungseffekten in den be-
stehenden Einzelhandelsstrukturen.

Diese Feststellungen stimmen mit bisherigen gutachterlichen
Aussagen und auch unserer Wahrnehmung tiberein.

Wir teilen daher auch die Aussage der Gutachter Junker &
Kruse, dass das Fehlen absatzwirtschaftlicher Spielrdume
fiir Neumiinster bedeute, dass weniger ein quantitativer Aus-
bau als vielmehr die rdumlich-strukturelle Verbesserung der
Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung
in Neumiinster sicherstellen konnen. Auch die Aussage, dass
dies fiir Neumiinster bedeute, dass neue oder sich vergroflern-
de Anbieter nur bewusst, mit Blick auf die Gesamtentwick-
lung als Konkurrenz ,,gesetzt* werden sollten und méogliche
Ausnahmen hinsichtlich einer Uberschreitung des aufgezeig-
ten quantitativen Entwicklungsspielraum eingehend, im De-
tail zu priifen seien, teilen wir. Richtig ist aus unserer Sicht
auch, dass Ausnahmen dann sinnvoll sind, wenn sie zur Stér-
kung der Innenstadt, der riumlichen Konzentration des nicht
zentrenrelevanten Einzelhandels an den Sonderstandorten
oder zur Sicherung wichtiger Grund- und Nahversorgungs-
standorte in den Siedlungsbereichen beitragen.

Diese Riickschliisse sind aus unserer Sicht sowohl nach den
damaligen gutachterlichen Aussagen, als auch nach den
neuen Bewertungen von Junker & Kruse zutreffend. Damit
ist das Ziel, welches fiir den Grundsatz 1 definiert wurde,
auch absolut nachvollziehbar. Der Erhalt und die Stirkung
der oberzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen
Ausstrahlung der Neumunsteraner Innenstadt als bedeu-
tendster Einzelhandelsstandort durch Sicherung und Ent-
wicklung der Einzelhandelszentralitét, der Funktionsvielfalt
und der Identifikationsmoglichkeiten ist zu Recht als Ziel
formuliert worden.

Geradezu in einem Bruch dazu und zur oben beschriebenen
Beschlusslage der Ratsversammlung steht nach unserer Auf-
fassung allerdings der Grundsatz 4 des vorliegenden Einzel-
handelsentwicklungskonzepts, nach dem Einzelhandel mit
ausgewdhlten zentrenrelevanten Kernsortimenten bis zu einer
maximalen Verkaufsflache von 20.000 gqm auch am geplan-
ten Designer-Outlet-Center angesiedelt werden konnten.

Dabei mochten wir an dieser Stelle sehr deutlich darauf hin-
weisen, dass wir uns nicht grundsitzlich gegen die Vertriebs-
form DOC/FOC wenden.

Factory-Outlet-Center sind EinzelhandelsgroBprojekte be-
sonderer Auspragung, fiir die allerdings ebenfalls das gel-
tende Bau- und Planungsrecht anzuwenden ist. Sie sind ins-
besondere dann wegen ihrer sortimentsbezogenen Reich-
weite und ihrer Grofle aus raumordnerischer Sicht grund-
sdtzlich problematisch, wenn es wie hier um die Ansied-
lung an peripheren Standorten geht.

raner Hauptgeschéftszentrum — nachgewiesen wurde, stellt
die Ansiedlung des Designer-Outlet-Centers (Grundsatz 4
des Einzelhandelskonzeptes) keinen Widerspruch zum Teil-
ziel der Starkung der Neumiinsteraner Innenstadt (Grund-

satz 1 des Einzelhandelskonzeptes) dar.

Der Landesraumordnungsplan sieht fiir die Ansiedlung von
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Factory-Outlet-Centern konkrete Vorgaben vor. Sie sind in
Oberzentren zuléssig, soweit sie in die vorhandene Zentren-
struktur integriert sind.

Daraus ergibt sich, dass der Makrostandort Neumiinster als
Oberzentrum nicht zu kritisieren ist. Wohl aber erstreckt sich
unsere Kritik auf den sogen. Mikrostandort an der Oderstra-
Be. Dieser Standort ist kein integrierter Standort in diesem
Sinne. In den Erlduterungen zum geltenden Landesraum-
ordnungsplan heifit es zum Integrationsgebot wie folgt:
Stadtebaulich integriert sind Standorte mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten im rdumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit den Innenstadt- und Ortskernbereichen
oder im Falle der Unter-, Mittel- oder Obenzentren auch
mit den sonstigen Versorgungszentren der Standortgemeinde.
Dabei handelt es sich um baulich verdichtete Bereiche mit
wesentlichen Wohnanteilen sowie Einzelhandel und Dienst-
leistungen. Wesentliche Kennzeichen fiir einen stidtebau-
lich integrierten Standort sind neben einer Anbindung an
den Offentlichen Personennahverkehr auch ein anteiliger
fuBlaufiger Einzugsbereich®.

Der vorgesehene DOC-Standort befindet sich jedoch nicht
in einem zusammenhéngenden Siedlungsgebiet und erfullt
auch nicht die funktionale Anbindung des Offentlichen Per-
sonennahverkehrs bzw. anteiliger fuBBlaufiger Ergénzungs-
bereiche.

Fiir das Vorhaben kann man auch nicht anfiihren, dass eine
anderweitige Ansiedlung nicht moglich wiére. Die Ansied-
lungsdiskussionen fiir ein FOC auf dem Giiterbahnhofsge-
lénde beispielsweise zeigen, dass auch andere Standorte in
Frage kommen. Dabei kommt es fiir die hier zu priifende
Integrationsfrage nicht darauf an, dass dieser Standort viel-
leicht schwieriger umzusetzen ist als der periphere Stand-
ort an der Oderstraf3e.

AuBerhalb eines baulich zusammenhingenden Siedlungs-
gebietes ist groBflachiger Einzelhandel nur dann zuldssig,
wenn er nachweislich nicht aufgrund seiner Grofle oder
seines Sortiments zu einer Beeintréchtigung der Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche fiihrt.
Letzteres ist jedoch bei dem geplanten DOC zu beflirchten.

An dieser Beurteilung dndert auch die Wirkungsanalyse, die
ebenfalls vom Biiro Junker & Kruse erstellt wurde, nichts.

Zwar kommt die Analyse in der Gesamtbetrachtung zu dem
Ergebnis, dass eine Realisierung des geplanten DOC noch
vertretbar erscheint. Dabei gehen die Gutachter jedoch selbst
bereits von zu erwartenden Umsatzumverteilungen zu Lasten
des innerstédtischen Einzelhandels im Bereich Bekleidung,
Schuhe / Lederwaren und Sportartikel zwischen 7,9 und
11,4 Prozent aus. Unterstellen wir diese Werte zunichst ein-
mal als richtig, dann erklart sich fiir uns noch nicht, wie die
Gutachter bei diesen Umsatzumverteilungswerten zu einer
stadtebaurechtlichen Vertraglichkeit kommen, zumal die
Gutachter selbst in ihrer Wirkungsanalyse darauf hinweisen,

Die Einschétzung, dass die stidtebauliche Zumutbarkeits-
grenze bereits weit unter der in der Rechtsprechung genann-
ten Grenze von 10 % erreicht werden kann, wird auch vom
Biiro Junker +Kruse geteilt. Diese Auffassung prégt auch
das erstellte Vertraglichkeitsgutachten. Ein ganzes Unter-
kapitel (2.2) widmet sich dieser vermeintlichen Demarka-
tionslinie. Dort heif3t es u. a.: ,,Vielmehr ist fiir die von
Einzelhandelsgro3vorhaben potenziell ausgehenden Impli-
kationen nach den ,,Worst-Case-Fillen* zu urteilen, so dass
auch bei Nicht-Erreichen von 10% Umsatzumverteilung zu
Lasten einer Innenstadt / eines Stadtkerns negative stiadte-

231 -




FACHDIENST
STADTPLANUNG

il NEUMUNSTER

Bebauungsplan

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

dass in Rechtsprechung und Literatur die in diesem Zu-
sammenhang viel zitierte 10-Prozent-Regelung nicht starr
als Mafstab fiir eine stddtebauliche Zumutbarkeit zugrunde
gelegt werden konne.

Im Ubrigen gibt es bekanntlich zu den erwarteten Auswir-
kungen und Umsatzumverteilungen des geplanten DOC un-
terschiedliche Aussagen. Ausgehend von den vorliegenden
Gutachten von Junker & Kruse sowie der CIMA ergibt sich,
dass sich das geplante FOC-Vorhaben in Neumiinster in
einer UmsatzgroBe von 72 bis 80 Mio. EUR bzw. 91,4 bis
102,4 Mio. EUR bewegen wird. Dabei werden auf die Kern-
sortimente, bestehend aus Bekleidung / Wische, Schuhe incl.
Lederwaren sowie Sportartikel etwa 65,6 bis 72,6 Mio. EUR
(Junker & Kruse) bzw. 82,7 bis 92,4 Mio. EUR (CIMA)
entfallen.

Aus den vorliegenden Daten ist jedoch bereits derzeit un-
zweifelhaft ersichtlich, dass sich insbesondere in der sogen.
Zone 1 (Einzugsbereich bis 30 Min. Pkw-Zeit) durch das
geplante DOC erhebliche Auswirkungen auf die anséssigen
Fachhandelsunternehmen ergeben werden. Demnach geht
auch die BBE Unternechmensberatung GmbH aus Kéln be-
zogen auf die Auswirkungen des DOC auf die Handelsland-
schaft davon aus, dass je nach Ausrichtung der betroffenen
Handelsunternehmen UmsatzeinbuB3en in Hohe von 13 bis
36 Prozent zu erwarten sind. Im Durchschnitt wird nach Ein-
schitzung der BBE mit Umsatzeinbuf3en auf Facheinzelhan-
delsseite in der Zone 1 von ca. 20 bis 25 Prozent auszugehen
sein. Als tendenziell eher unbedenklich werden die Auswir-

bauliche Auswirkungen erfolgen kénnen. Gleichzeitig be-
deutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen
von tiber 10 % — wenn aus den wettbewerblichen Auswir-
kungen im entsprechenden Einzelfall (zentraler Versorgungs-
bereich) keine gravierenden Folgen fiir die bestehenden Ein-
zelhandelsstrukturen resultieren — stédtebaulich vertréglich
sein kénnen.* Und weiter unten: ,,Somit ist die stddtebauli-
che Vertriglichkeit groiflachiger Planvorhaben immer auch
aus den individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener
zentraler Versorgungsbereiche und der wirtschaftlichen
Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten.
Diese miissen ebenfalls Gegenstand der gutachterlichen
Untersuchung sein.*

Entsprechend diesem Anspruch wurde im Rahmen der Ver-
tréglichkeitsanalyse eine individuelle Bewertung der stad-
tebaulichen Auswirkungen auch in zentralen Versorgungs-
bereichen mit ermittelten Umverteilungsquoten von deut-
lich unter 10 % vorgenommen. Insbesondere das Neumiins-
teraner Hauptgeschiftszentrum, fiir das im worst case in
den Warengruppen Bekleidung und Sport Umsatzumver-
teilungen von knapp iiber 10 % (10,3 % und 11,4 %) prog-
nostiziert wurden, wurde einer umfassenden und differen-
zierten Analyse unterzogen, in deren Rahmen mogliche Aus-
wirkungen auf die einzelnen Mikrostandorte und Quartiere
im Detail betrachtet wurden. Erst auf Basis dieser Mikro-
analyse wurde flir das Hauptgeschéftszentrum von Neu-
miinster festgestellt, dass mit einem ,,Umschlagen® absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen durch die Vorhabenrealisie-
rung mit stddtebaulich negativen Auswirkungen nicht zu
rechnen ist.

Den Ausfiihrungen wird nicht zugestimmt.

Die Behauptung, dass Junker + Kruse mit BBE-Zahlen ge-
arbeitet hétte, ist ausgesprochen irrefithrend, da es sich
hierbei nur um eine Teilwahrheit handelt. Wie aus den um-
fangreichen Ausfiithrungen zur Methodik des Vertraglich-
keitsgutachtens hervorgehen sollte, wurde lediglich im Rah-
men der Analyse der Nachfrageseite auf die jahrlich aktua-
lisiert veroffentlichen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffern der BBE, Koln zuriickgegriffen. Ein GroBteil
der Eingangswerte der Vertraglichkeitsanalyse von Junker +
Kruse speist sich jedoch aus anderen Quellen, insbesondere
aus eigenen empirischen Erhebungen im Untersuchungs-
raum, wie sie von der BBE nicht geleistet wurden.

Es ist korrekt, dass es zu den erwartenden Auswirkungen un-
terschiedliche Aussagen und Zahlen gibt. Die Ausfithrungen
der Firmen CIMA und BBE erfiillen jedoch nicht die rechtlich
fixierten Anforderungen an ein eigenstiindiges Vertréglich-
keitsgutachten, wie die CIMA selber deutlich zum Ausdruck
bringt: ,Basierend auf der Vertriaglichkeitsanalyse von Junker
+ Krusen hat die CIMA (vorbehaltlich einer eigenen Vertrag-
lichkeitsuntersuchung) in Rahmen einer Szenariobetrach-
tung ermittelt, wie sich die Verdnderung der Grundannah-
men auf die Verdrangungsquoten auswirken wiirde. [...] Die
von der CIMA durchgefiihrte Szenariobetrachtung kann nur
als Hinweis verstanden werden, wie sich die verdnderten
Annahmen auf die Verdriangungsquote auswirken wiirden.
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kungen in den Zonen 2 und 3 eingestuft, in denen ein durch-
schnittlicher Umsatzriickgang bei den anséssigen Fachhan-
delsbetrieben von ca. 2,5 Prozent bis 3 Prozent erwartet wird.

Die CIMA hat keine eigenen Erhebungen oder weitergehen-
den Analyse durchgefiihrt.*

Gleiches gilt fiir den sog. ,,Argumentationsleitfaden* der
BBE zum Themenkomplex, wenngleich hier entsprechende
eigene Hinweise des Gutachters fehlen. Die vom Einzelhan-
delsverband Nord nach BBE zitierten ,,Umsatzeinbuflen in
Hohe von 13 bis 36 Prozent [...] je nach Ausrichtung der be-
troffenen Handelsunternehmen* wurden nach Angabe der
BBE ,mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrech-
nung™ ermittelt.

Hierzu wurde basierend auf Einwohnerzahlen und einem ge-
mittelten Kaufkraftniveau fiir die drei Zonen des Einzugsge-
bietes (eigene Zoneneinteilung anhand der Zeitangaben von
Junker + Kruse, jedoch mit einem anderen Routenplaner, da-
her abweichend) ein sog. ,,Marktpotenzial* je Zone fiir die
Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport ermittelt. Dieses
wird fiir Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) mit 162,7 Mio.
Euro angegeben. Der Anteil des Fachhandels hieran betrii-
ge jeweils 63,4 %, so dass sich fiir Zone 1 ein diesbeziigli-
ches Marktpotenzial im Fachhandel von 103,1 Mio. Euro
ergibe.

In einem nédchsten Schritt teilt die BBE den von Junker und
Kruse sowie von der CIMA prognostizierten Vorhabenum-
satzes in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
(65,6 - 72,6 Mio. Euro nach Junker + Kruse; 82,7-92,4
Mio. Euro nach CIMA) entsprechend den Angaben der je-
weiligen Gutachter zur Umsatzherkunft des Vorhabens auf
die einzelnen Zonen auf. Unter Zugrundelegung von Antei-
len der Zone 1 am Vorhabenumsatz von 21 % (Junker +
Kruse) bzw. 35-40 % (CIMA) kommt die CIMA durch Mul-
tiplikation der prognostizierten Vorhabensumsétze mit den
jeweiligen Umsatzanteilen auf Werte zwischen 13,8 Mio.
Euro (nach Junker + Kruse) und 37,0 Mio. Euro (nach CIMA)
fiir den Umsatzanteil des Vorhabens aus Zone 1.

SchlieBlich werden durch einfache Division dieser Umsatz-
anteile durch das sog. Marktpotenzial von 103,1 Mio. Euro
sogenannte ,,Kaufkraftbindungen* zwischen 13 % (auf Basis
der Werte von Junker + Kruse) und 36 % (auf Basis der Wer-
te von CIMA) ermittelt. Im Folgenden bezeichnet die BBE
diese Zahlen als sog. Verdréngungsumsétze und schlieBlich
als UmsatzeinbuBlen: ,,.Die oben ermittelten Angaben zur
Kaufkraftbindung sind fiir die bestehenden Handelsunter-
nehmen aus dem Fachhandelsbereich grundsitzlich als Ver-
drangungsumsétze zu werten. [...] Demnach sind [in Zone 1]
je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunternehmen
Umsatzeinbufen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten.
Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbuflen auf Fachhan-
delsseite von ca. 20 % bis 25 % auszugehen sein.*

Hierzu ist festzuhalten: Das Vorgehen der BBE ist unter ver-
schiedenen Gesichtspunkten zu kritisieren, von denen hier
nur die wichtigsten genannt werden sollen:

- Die von der BBE ermittelte Wert von ,,bis zu 36% Um-
satzeinbullen‘ basiert auf den nicht haltbaren Annahmen
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zu Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens der
CIMA und ist somit ebenfalls nicht haltbar.

- zum Teilaspekt des Vorhabenumsatzes, dessen Berech-
nung seitens CIMA um — im Vergleich mit Junker + Kruse
—rd. 20 % hohere Flachenproduktivititen zugrundege-
legt wurden, ist Folgendes auszufiihren: Die Prognose
der Flachenproduktivititen des Vorhabens erfolgte im
Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse von Junker + Kruse
auf Basis verschiedener aktueller Datengrundlagen unter
Beriicksichtigung der Spezifika des untersuchten Vorha-
bens und wurde ausfiihrlich begriindet. Die von der CIMA
in ihren Modellberechnungen zugrundegelegte Flachen-
produktivitit von 4.570 bis 5.120 Euro weist mit der
Quellenangabe ,,CIMA“ und dem pauschalen Verweis
auf der CIMA vorliegenden ,,Vergleichswerte“— ohne
diese naher zu benennen — hingegen keine ausreichen-
de Fundierung auf. Vor diesem Hintergrund kann die
von der CIMA geéduBerte Kritik, dass die von Junker +
Kruse angenommene Flachenproduktivitét nicht nach-
vollziehbar sei, nur erstaunen. Insbesondere verwundert
es, dass die CIMA als Beleg fiir die angeblich hoher an-
zusetzenden Flachenproduktivitdten von FOC ein mitt-
lerweile acht Jahre altes Gutachten von Junker + Kruse
selber heranzieht. War doch zu diesem Zeitpunkt auf-
grund der Neuheit des Phdnomens FOC die Datenlage
im Hinblick auf Umsitze und Fldchenproduktivititen
noch deutlich unsicherer, so dass die diesbeziiglichen
Erwartungen inzwischen z. T. erheblich nach unten korri-
giert wurden. Aufgrund ihrer fehlenden Fundierung be-
wegen die Ausfiihrungen der CIMA zu dem Vorhaben-
umsatz sich in einem deutlich spekulativen Bereich und
sind nicht zur Infragestellung oder Relativierung der von
Junker + Kruse zugrundegelegten Werte zu verwenden

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens sei
Folgendes angemerkt: Die CIMA geht im Rahmen Threr
Stellungnahme von einer Kundenherkunft von 35 - 40 %
aus Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) aus. Sie beruft sich
hierbei auf eine nicht ndher benannte Untersuchung der
GMA zum FOC-Standort Parndorf aus dem Jahr 2000,
die einen Kundenanteil aus dem 30-Minuten-Radius von
48 % ergab. Das Biiro Junker + Kruse hingegen hat sich
im Rahmen seiner Vertréglichkeitsanalyse auf deutlich
aktuellere Daten nicht nur zur Kundenherkunft im FOC
Parndorf, sondern auch den FOC Zweibriicken und FOC
Wertheim bezogen und daraus unter Beriicksichtigung
der lokalen Gegebenheiten seine Annahmen zur Kunden-
herkunft am Standort DOC Neumiinster entwickelt. Die
Angaben zum Standort FOC Parndorf, der sich in der jet-
zigen Dimensionierung von rd. 17.000 m? (nicht aber
in der des Jahres 2000 von nur rd. 10.000 m?) und auf-
grund der Struktur seines Einzugsbereiches gut als Ver-
gleichsstandort eignet, beruhen auf Angaben des Betrei-
bers McArthurGlen. Sie stimmen im Wesentlichen tiber-
ein mit den in einer Studie der GMA im Jahr 2005 pub-
lizierten Ergebnissen einer aktuellen Besucherbefragung
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am Standort FOC Parndorf durch Research International,
wie von Dr. Joachim Will in seiner Stellungnahme zu den
Ausfiihrungen der CIMA hervorgehoben wird Dr. Joa-
chim Will, der seinerseits in leitender Funktion die ge-
nannten GMA-Untersuchungen in den Jahren 2000 und
2005 durchfiihrte, verweist in seiner Stellungnahme auf
verschiedene Aspekte der Erhebung aus dem Jahr 2000
(geringere Dimensionierung und erst kurze Betriebszeit
des FOC zum damaligen Zeitpunkt; Erhebungszeitpunkt
auBerhalb der Tourismussaison), die einer Ubertragung
der Daten auf das DOC Neumiinster, wie von der CIMA
durchgefiihrt, entgegenstehen. Konsequenterweise kommt
er in seiner Untersuchung zu dem Ergebnis: ,,Neuere em-
pirische Erkenntnisse zur Besucherherkunft bei FOC —
gerade auch bei dem von der CIMA als Beispiel ange-
fithrten FOC Parndorf — stiitzen vielmehr die von Junker
+ Kruse verwendeten Werte.*

- Die Untersuchung der BBE entbehrt einer angebotsseitigen
Datenbasis, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Wirkungen eines Vor-
habens darstellt. Mangels empirisch abgesicherter, detail-
lierter Angaben zu Verkaufsflichen bzw. Umsétzen im Un-
tersuchungsraum werden in der Untersuchung in metho-
disch nicht korrekter Weise nachfragebasierte (Marktpoten-
zial einer Zonen) und angebotsbasierte (Vorhabenumsatz-
anteil einer Zone) in Bezug zueinander gesetzt, um den re-
sultierenden Prozentwert gleichermaflen als Bindungsquote
wie auch als ,,Verdrangungsumsatz‘ und ,,Umsatzeinbufle*
zu titulieren. Diese errechneten Zahlen sind zur Beurteilung
von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen jedoch in keinster
Weise zu gebrauchen. Hinzuzufiigen ist, dass die Zonen-
abgrenzungen der BBE nicht mit denen von Junker + Kruse,
wie sie im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse kartogra-
phisch dargestellt wurden, {ibereinstimmen, da ein abwei-
chender Routenplaner zur Ermittlung der Zeitdistanzen
verwendet wurde. Auch vor diesem Hintergrund ist die
von der BBE vorgenommene Verquickung von Zonenum-
satzanteilen (nach Junker und Kruse) und Marktpotenzia-
len je Zone (nach BBE) als problematisch zu bewerten.

Auch innerhalb des nachfragebasierten Teils der Untersu-
chung sind Unklarheiten und mangelnde Detailscharfe zu
beklagen: So bleibt offen, warum nur der Anteil des ,,Fach-
handels* betrachtet wurde (womit eine Betroffenheit z. B.
von Kauf- und Warenhiusern wie Karstadt, die von der
BBE nicht zum Fachhandel gerechnet werden, ausge-
schlossen wire) oder warum sein Anteil am Marktpoten-
zial in allen Zonen gleichermafen mit 63,4 % angesetzt
wird.

Die differenziert anmutende Aussage, dass ,,je nach Aus-
richtung der betroffenen Handelsunternehmen Umsatzein-
buflen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten® seien, kann
vor dem Hintergrund der mangelnden Detailschérfe der
Untersuchung nur verwundern. Tatsédchlich entsprechen
diese Zahlen der Spannweite der Ergebnisse der BBE-Be-
rechnungen, die auf Junker und Kruse-Zahlen und auf
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Berticksichtigt man ergénzend, dass die Gutachter Junker &
Kruse mit BBE-Zahlen gearbeitet haben, die BBE selbst je-
doch in ihrer Auswertung zu erheblichen Auswirkungen fiir
die ansidssigen Facheinzelhandelsunternehmen in der Zone 1
kommt, sind Zweifel an der Richtigkeit des Grundsatzes 4
im Einzelhandelsentwicklungskonzept mehr als angezeigt.

Ergénzend verweisen wir auf eine Studie des Bundesverban-
des der Mittel- und GroBbetriebe e. V. (BAG), Berlin, die in
diesem Jahr zum zweiten Mal durchgefiihrt worden ist. Da-
bei wurden die Auswirkungen von 4 deutschen FOC’s (Zwei-
briicken, Wertheim, Ingolstadt, Wustermark) sowie aus dem
niederldndischen FOC Roermond und dem belgischen FOC
Maasmechelen untersucht. Der Studie zufolge finden im
Schnitt téglich 10 bis 15.000 Besucher den Weg in ein FOC.
Die Mehrzahl der Kunden kommt It. Studie aus der unmittel-
baren Nachbarschaft der FOC’s, bis zu 79 Prozent kommen
aus einem Radius von unter 50 km. Auch diese Untersuchung
vorhandener FOC'’s stiitzt damit die Aussagen der BBE und
begriindet erheblich weit reichendere Umsatzumverteilungs-
effekte innerhalb der Zone 1 als von Junker & Kruse in ihrer
Wirkungsanalyse dargelegt. Wir werden zur Wirkungsanalyse
allerdings noch eingehender im Zusammenhang mit dem
B-Plan-Verfahren vortragen. Ein Exkurs an dieser Stelle ist
aus unserer Sicht allerdings wegen der engen Verkniipfung
miteinander unerlésslich.

Aus unserer Sicht gilt fiir das DOC auch kein Ausnahmetat-

CIMA-Zahlen basieren und somit Ausdruck der Abwei-
chung der Annahmen von Junker und Kruse und CIMA
sind, besitzen jedoch keinerlei Aussagekraft iiber den un-
terschiedlichen Betroffenheitsgrad der Einzelhéndler in
Abhingigkeit von ihrer Ausrichtung.

Fazit:

Bei den von der BBE ermittelten ,,Umsatzeinbuflen* han-
delt es sich nicht um Umsatzumverteilungsquoten, wie sie
von Junker + Kruse mit Hilfe eines gravitationsbasierten
Umverteilungsmodells ermittelt wurden. Fiir die Beurtei-
lung der Vertrdglichkeit des Vorhabens sind diese Werte
aufgrund der aufgezeigten Méangel nicht verwertbar. Dies
gilt gleichermafen auch fiir die auf diesen Werten basie-
renden Schlussfolgerungen.

Die von der BBE ermittelten Zahlen kénnen somit nicht
zur Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros
Junker + Kruse herangezogen werden.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Die Ausfiihrungen der BBE leiden an methodischen Feh-
lern und sind damit nicht geeignet, die Vertriaglichkeitsana-
lyse zu widerlegen bzw. das Einzelhandelskonzept in Fra-
ge zu stellen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Die zitierte Studie des Handelsverbandes BAG steht nicht im
Widerspruch zu den Annahmen des Biiros Junker + Kruse
im Hinblick auf die Kundenherkunft des FOC Neumiinster.
Die Aussage, dass die Mehrzahl der Kunden eines FOC aus
der ,,unmittelbaren Nachbarschaft kdme, ldsst sich aus den
Erhebungsergebnissen des BAG nicht ableiten. Den zitier-
ten Maximum von 79 %Kundenanteil aus dem Radius von
unter 50 km (DOC Zweibriicken) stehen Anteile z. B. von
durchschnittlich nur 50 % aus dem 50-Kilometer-Radius am
Standort Wertheim Village gegeniiber. Da im Rahmen der
Studie des BAG die Einteilung des Einzugsgebietes anhand
der jeweils kiirzesten Wegroute erfolgte, wihrend das Biiro
Junker + Kruse mit der kiirzesten Fahrtzeit operierte, ist eine
Vergleichbarkeit nur eingeschrénkt gegeben. Die auf der
kiirzesten Route zuriickzulegende Fahrtzeit liegt z. T. erheb-
lich tiber der der schnellsten Route, wihrend die Weglinge
auf der schnellsten Route umgekehrt langer ausfallt. Selbst
unter Zugrundelegung der schnellsten Route ergeben sich fiir
weite Teile des 50-Kilometer-Radius nach BAG Fahrtzeiten
von z. T. deutlich iiber 30 Minuten. Die Ergebnisse bilden
somit keinen Widerspruch zu den Annahmen von Junker +
Kruse, die von einem Kundenanteil von 80 % innerhalb der
60 Minuten-Isochrone ausgehen. Zudem ist zu beriicksich-
tigen, dass die Erhebungen des BAG ausschlieBlich an den
Tagen Mittwoch und Donnerstag stattfanden, wodurch die
typischerweise deutlich hoheren Anteile von Kunden aus
dem Ferneinzugsbereich am Wochenende nicht einflieen
konnten.

Die Ausfiihrungen werden nicht bericksichtigt.
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bestand, den die Gutachter Junker & Kruse in ihrem Einzel-
handelskonzept unter Hinweis auf einen noch zu schlief3en-
den stédtebaulichen Vertrag und den Bebauungsplan sehen.
Sie schliefen dies aus einer vermeintlichen Sortimentsbe-
schriinkung, die eine weit reichende Uberschneidung mit dem
vorhandenen Einzelhandelsangebot verhindern soll. Die bis-
lang bekannten Festsetzungen diesbeziiglich sind jedoch so un-
konkret, dass sie wirkungslos sein werden. Dazu im Einzelnen:

1.
Es soll sich um Waren aus Teilen des Markenartikel-Sor-
timents eines Herstellers handeln, die unterhalb der tiblichen
Facheinzelhandelspreise verkauft werden und mindestens
eine der weiteren Bedingungen aufweisen. Schon diese Fest-
setzung macht deutlich, dass das geplante Vorhaben den Ar-
beitstitel DOC (Designer-Outlet-Center) nicht verdient. De-
signerware setzt eine Festsetzung von hochwertiger A-Marken-
Qualitét voraus. Hier wird lediglich von Markenware ge-
sprochen. In Ergénzung zu der vorgesehenen Grofie von
20.000 gm gehen wir davon aus, dass diese Verkaufsflichen-
grofle mit Designer-Ware auch gar nicht zu fiillen sein wird.
Die Gefahr, dass das Vorhaben daher zu einem herkomm-
lichen Shopping-Center mutiert, ist mit dieser Formulierung
bereits angelegt.

2.
Auslaufmodelle (Produkte, die nicht linger produziert wer-
den oder deren Produktion ausliuft):

Auslaufimodelle des Herstellers sind in der Regel aktuelle
Artikel des sonstigen Einzelhandels. Die Produktion von
modischer Markenbekleidung lduft bereits dann aus, wenn
diese Ware im Einzelhandel noch fiir den Endverbraucher
erhéltlich ist. In der Praxis wird Markenware bereits mehrere
Monate vor dem erstmaligen Verkauf geordert und aufgrund
der Orderzahlen produziert. In der Regel ist die Produktion
daher bereits mit der Auslieferung der Ware abgeschlossen.

3.
Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen):

Auch hier gilt das Vorgenannte. Es obliegt allein dem Her-
steller, welche Modelle aus nicht aktuellen Kollektionen
Sstammen.

4.
Restposten (Waren, die nicht vom Einzelhandel zuriickge-
geben, an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht
abgenommen wurden):

Allein der Hersteller hat es in der Hand, welche Restposten
es gibt, da er die Produktion steuert. Restposten konnen da-
her in beliebigem Umfang anfallen. Eine wirksame Kon-
trolle kann hier nicht aufgebaut werden. Eine Abgrenzung
zur aktuellen Handelsware ist nicht moglich.

5.
Ware fir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den
Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen und da-
zu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu werden):

Die vorgetragene Behauptung ist nicht zutreffend. Die Zen-
trenvertraglichkeit des Vorhabens nach §11 (3) BauNVO
wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertraglichkeitsana-
lyse belegt. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des
Vorhabens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen
nicht in die Vertrdglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern
dass mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Weder
im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse noch im Zwischen-
bericht zum Einzelhandelskonzept findet sich jedoch die
Aussage, dass es aufgrund der Atypik des Vorhabens keine
Auswirkungen in der Neumiinsteraner Innenstadt geben wiir-
de. Dariiber hinaus wurde — ergidnzend zu der durchgefiihr-
ten Vertréglichkeitsanalyse — im Rahmen des Zwischenbe-
richtes zum Einzelhandelskonzept darauf hingewiesen, dass
durch die Atypik des Vorhabens, die es durch entsprechende
Regelungen in Bebauungsplan und stddtebaulichem Vertrag
sicherzustellen gilt, Sortimentsiiberschneidungen mit dem
reguldren Angebot minimiert werden konnen und so eine
zentrenvertrégliche Ausgestaltung des Angebotes unterstiitzt
werden kann. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus
Maoglichkeiten der Spezifikation und Kontrolle der Unter-
scheidungskriterien: Die Atypik des Angebots des geplan-
ten DOC in Neumiinster begriindet sich in der Tatsache,
dass laut Bebauungsplan und noch abzuschliefendem stéd-
tebaulichem Vertrag — mit Regelungen z. B. zum Monito-
ring - ausschlieBlich der Verkauf von Waren aus Teilen
des Markenartikel-Sortiments eines Herstellers unterhalb
der iiblichen Preise fiir diese Waren im Facheinzelhandel
zuldssig ist, die mindestens eine der folgenden Besonder-
heiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht lénger produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans so-
wie der Regelungen des stidtebaulichen Vertrags ist grund-
sdtzlich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-
Begehung und Analyse der zu iiberpriifenden Betriebe /
Sortimente, und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Eroff-
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86

Diese vertragliche Festsetzung bietet den Herstellern sogar
die Moglichkeit, vorsaisonale Ware anzubieten, bevor sie
der sonstige Einzelhandel iiberhaupt erhilt. Auch aktuelle
Ware kann auf diese Art und Weise iiber das FOC angebo-
ten werden, ohne dass dies vorwerfbar untersagt werden
konnte.

6.
Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden):
Auch diese Formulierung liegt allein im Ermessen des Her-
stellers, ob es Uberhangproduktionen geben wird oder nicht.
Er kann nach Belieben iiber die vorliegende Order des Ein-
zelhandels produzieren und damit eine unmittelbare Kon-
kurrenzsituation zum sonstigen Einzelhandel aufbauen.

Sortimentsiiberschneidungen mit den reguléren zentrenrele-
vanten Angeboten in der Neumiinsteraner Innenstadt kon-
nen somit gerade nicht weitgehend ausgeschlossen werden.

Damit ist das vorliegende Einzelhandelskonzept in sich wi-
derspriichlich. Die innenstadtorientierte Weiterentwicklung
des Einzelhandels auf der einen Seite und die gleichzeitige
Ansiedlung von 20.000 m? zentrenrelevanter Sortimente an
der Peripherie auf der anderen Seite stehen einander unver-
einbar gegeniiber. Dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept
ist der Stadt Neumiinster damit fiir eine zukiinftige verléss-
liche planungsrechtliche Grundlage fiir die Verkaufsflachen-
entwicklung im Einzelhandel nicht zu empfehlen.

Handelsverband BAG Schleswig-Holstein — 26.10.2007

Zu der oben bezeichneten Bauleitplanung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Ziel der Planung ist die Ansiedlung eines 20.000 m? Ver-
kaufsfliche umfassenden FOC an dem stédtebaulich nicht
integrierten Standort ,,Gewerbe- und Industriegebiet Hahn-
barg* im Industriegebiet Siid der Stadt Neumiinster.

Als Oberzentrum kommt Neumiinster geméB Ziffer 7.5 des
Landesraumordnungsplans fiir die Ansiedlung einer als ,,Her-
steller-Direktverkaufszentrum (Factory- oder Designer-Outlet-

nung. In diesem Rahmen koénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zufdllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u. &.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-
turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Arti-
kel dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?)
etc. gepriift werden kdnnen.

- Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild — z.
T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit so-
fort als solche unzweifelhaft identifizierbar.

- Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhdngenden Preisschildes, da hier
in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegen-
iiber dem herkémmlichen Einzelhandelspreis zu verdeut-
lichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und somit
der absolute wie relative Preisabschlag einfach nachzu-
vollziehen ist.

Die Stadt Neumdinster verweist auf das in der Ratsver-
sammlung am 02.12.2008 als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept in der das geplante DOC in die Einzelhandels-
struktur der Stadt Neuminster integriert wird.

Die Ausfihrungen zu den Abstimmungen des Landes-
raumordnungsplanes, Teilfortschreibung 2004, werden
zur Kenntnis genommen.
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Center)“ bezeichneten groBflachigen Einzelhandelseinrich-
tung grundsitzlich in Betracht. Allerdings sind derartige Ver-
kaufseinrichtungen nach dieser Bestimmung des Landes-
raumordnungsplans ,,in die vorhandene Zentrenstruktur zu
integrieren®. Bei dieser Vorgabe handelt es sich um ein lan-
desplanerisches Ziel. In den Erléuterungen des Landesraum-
ordnungsplans zur Vorschrift {iber die Hersteller-Direktver-
kaufszentren heift es, dass ,,die Auswirkungen auf die urba-
nen Qualitdten der Innenstédte und der Stadtteilzentren be-
sonders problematisch* seien und dass ,,dem Prozess einer
Suburbanisierung ... in geeigneter Weise entgegenzuwirken®
sei. Die besondere stidtebauliche Problematik dieser aus-
schlieBlich zentrenrelevante Sortimente umfassenden grof3-
flachigen Verkaufseinrichtung des Einzelhandels wird also
deutlich herausgestellt. Dem Integrationsgebot des Landes-
raumordnungsplans kommt im Falle von Hersteller-Direktver-
kaufszentren eine herausragende Bedeutung zu. Dieses In-
tegrationsgebot dient gemédB den Erlduterungen zu den Ab-
sdtzen 6 bis 8 des Landesraumordnungsplans u. a. dem Ziel
der Starkung der Innenstédte in ihrer Funktionsvielfalt im
Interesse einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. ,,Stédte-
baulich integrierte Standorte tragen danach ,,zu einer funk-
tionsgerechten Nutzung der Infrastruktur bei und haben ge-
geniiber stadtebaulich nicht integrierten Standorten Erreich-
barkeitsvorteile, wodurch motorisierter Individualverkehr
verringert wird“. Dabei ist ,,PriiffungsmaBstab fiir das Inte-
grationsgebot ... nicht allein das in den Regionalplidnen dar-
gestellte baulich zusammenhingende Siedlungsgebiet ...
vielmehr diirfen groBflachige Einzelhandelseinrichtungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsétzlich nur noch im
rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zent-
ralen Einkaufsbereichen einer Standortgemeinde, naturge-
mif den Innenstadt- und Ortskernen, angesiedelt werden.

,<Ausnahmsweise®, so in den Erlduterungen weiter, ,,ist eine
Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten im baulich zusammenhén-
genden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuléssig, so-
weit der Nachweis erbracht wird, dass im rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbe-
reichen der Standortgemeinde eine Ansiedlung nicht mog-
lich ist®.

In den Darlegungen und in der Begriindung der Bauleitpla-
nung zur Ansiedlung des FOC wird seitens der Stadt Neu-
miinster der Versuch unternommen, die fehlende stidtebau-
liche Integration des geplanten Standortes gleichsam zu ,,hei-
len* und die stidtebaulichen und auch raumordnerischen De-
fizite ,,abzuarbeiten®. Dabei bedient sich die Stadt im we-
sentlichen der folgenden Begriindungen:

1.
Ein stadtebaulich integrierter Alternativ-Standort sei in Neu-
miinster nicht vorhanden.

2.
Ein FOC sei eine Vertriebsform sui generis , die wegen des
besonderen Angebots-Segments hinsichtlich ihrer stddtebau-
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lichen und raumordnerischen Auswirkungen mit dhnlich gro-
Ben ,,normalen* Einkaufseinrichtungen nicht vergleichbar sei.

3.
Die verbleibenden stidtebaulich negativen Auswirkungen,
insbesondere auf die Innenstadt, konnten durch eine Reihe
von kompensatorischen Maflnahmen abgemildert werden.

Diesen Begriindungsversuchen wird im Folgenden nachge-
gangen:

1. Alternativstandort

In der Begriindung der Bauleitplanung werden verschiedene
Alternativstandorte flir das geplante FOC dargestellt und im
Ergebnis als ungeeignet verworfen. Dieser Bewertung ist zu
folgen, soweit reine Innenstadtlagen untersucht wurden. Da-
gegen kann die Begriindung der Ablehnung des als ,,Innen-
stadtrandlage* bezeichneten Standortes Rendsburger Strafe /
ehemaliger Giiterbahnhof Neumiinster nicht tiberzeugen. Die
u.a. im ISEK formulierte Zielvorstellung, die Rendsburger
Straf3e als Verbindungsachse zwischen Innenstadt und dem
Messegeldnde der Holstenhalle zu entwickeln, wére durch
die Ansiedlung eines FOC auf diesem Geldnde in geradezu
idealer Weise erfiillt worden. Das Gelénde weist die notwen-
dige GrofBe aus, ist fuBlaufig mit der Innenstadt verbunden
und an einer leistungsfahigen Zufahrtsstrae gelegen. Die
als Ablehnungsgriinde genannten Defizite hinsichtlich Fla-
chenzuschnitt, Flachenverfligbarkeit und Altlasten hétten von
einem Entwickler / Betreiber des FOC die Bereitschaft ge-
fordert, auf den ,,Idealstandort zu verzichten und im stadte-
baulichen Gesamtinteresse Neumiinsters Kompromissbereit-
schaft zu zeigen. Dazu war der Entwickler / Betreiber offen-
sichtlich nicht bereit, da ihm bereits in einem sehr friiheren
Stadium der Kontaktanbahnung der Standort im Gewerbe-
gebiet Siid in Aussicht gestellt worden war. Tatsichlich hat
die Stadt einen alternativen Standort fiir das FOC nie ernst-
haft gepriift: Nach einem Bericht des ,,Holsteinischen Courier
vom Freitag, dem 10.06.2005 ,,zauberte* der Oberbiirger-
meister am vorangegangenen Mittwoch, dem 08.06.2005 am
Ende der Sitzung des Finanz- und Wirtschaftsforderungsaus-
schusses zur Uberraschung des Sitzungsteilnehmer die ,, Top-
Nachricht aus dem Hut®, dass noch in diesem Sommer den
stadtischen Gremien der Entwurf fiir ein mogliches FOC in
Neumiinster vorgestellt werde. Voraussichtlich ,,noch vor der
nichsten Ausschusssitzung im August™ werde Auskunft tiber
den potentiellen Investor sowie Art und Umfang des Projekts
gegeben. Im weiteren zitiert der Zeitungsbericht u.a. die Aus-
sage des Oberbiirgermeisters, das FOC solle, wenn es denn
kommt, im Industriegebiet Siid gebaut werden. Die Tatsache,
dass noch vor der ersten Befassung eines stidtischen Gre-
miums eine Festlegung des FOC-Standortes erfolgt war, do-
kumentiert, dass von einer ergebnisoffenen Abwagung der
Gremien zwischen verschiedenen Standortalternativen iiber-
haupt nicht die Rede sein kann. Vielmehr stand das Industrie-
gebiet Siid in Wittorf als Standort eines FOC in Neumiinster
bereits fest, bevor iiber ein derartiges Vorhaben in den stédti-
schen Gremien iiberhaupt beraten, geschweige denn ent-
schieden wurde. Der Standort im Gewerbegebiet Siid ent-

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

In den Begriindungen zur Anderung des Flichennutzungs-
planes und zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden
dezidiert die mdglichen Standorte eines ,,innerstiddtischen®
DOC untersucht und verworfen.
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spricht den , klassischen* Anforderungen eines FOC perfekt,
allerdings sind diese Anforderungen mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung Neumiinsters nicht vereinbar.

Die Bereitschaft der Stadt, auf den ernsthaften Versuch zu
verzichten, das FOC an der Rendsburger Strafe anzusiedeln,
schwicht zugleich die Chancen einer stidtebaulich befriedi-
genden Entwicklung dieses Geldndes. Die von ISEK formu-
lierte Zielvorstellung der Schaffung einer attraktiven Ver-
bindung zwischen Messegeldnde und Innenstadt {iber die
Achse Rendsburger Strafle erfordert eine ebenso attraktive
Nutzung des Geldndes des ehemaligen Giiterbahnhofs und
seiner Umgebung. Vor allem bestimmte Formate des Ein-
zelhandels kdmen als Nutzungsmoglichkeiten in Betracht.
Mit der getroffenen Standortwahl fiir das FOC im Siiden der
Stadt und der damit einhergehenden Schwéchung der Innen-
stadt wird zugleich eine Ausweitung der Einzelhandelsnut-
zung iiber die engere Innenstadt hinaus nach Norden im
wahrsten Sinne des Wortes ,,verbaut®. Auch dieser Aspekt
hitte im Rahmen der Standort-Abwagung berticksichtigt
werden miissen.

Zusammenfassend trifft es also nicht zu, dass ein alternativer,
stadtebaulich integrierter Standort fiir das FOC nicht zur Ver-
fligung gestanden hitte. Die Stadt hat vielmehr erst gar nicht
ernsthaft versucht, den Entwickler / Betreiber zu der mit ei-
nem stddtebaulich integrierten Standort nun einmal verbun-
den Kompromissbereitschaft zu veranlassen. Es kann mithin
iiberhaupt keine Rede davon sein, dass die im Landesraum-
ordnungsplan geforderten Ausnahmevoraussetzungen fiir eine
stiadtebaulich nicht integrierte Ansiedlung eines FOC vorligen.

2. FOC als besondere Vertriebsform des Einzelhandels

Die Entwickler / Betreiber von FOC nehmen fiir ihr Betriebs-
format Besonderheiten in Anspruch, die eine Abweichung
vom ansonsten vorherrschenden Prinzip der stiadtebaulichen
Integration grofflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten rechtfertige, jedenfalls unschédlich mache.
Dies wird vor allem mit der spezifischen Natur des Angebots
begriindet, die auch Eingang in die Begriindung der vorliegen-
den B- und F-Plan-Anderungen gefunden hat (B, Ziffern
2.1 und 2.2).

Vorab sind zur angeblichen Vertriebsformen sui generis des
FOC einige grundsitzliche Anmerkungen zu machen: Zur
Wertschopfungskette zwischen Produktion und letztem Ver-
braucher gehort zwingend der Einzelhandel. Dieser kann die
Ware im Wege des Versandes an den Letztverbraucher oder
in einer stationdren Einrichtung vertreiben. Vom Versand-
handel kann in diesem Zusammenhang abgesehen werden.
Fiir den Vertrieb von Waren durch den stationiren Einzel-
handel ist es vollig unerheblich, wer die Ware vertreibt: ein
Importeur, ein Hersteller, ein Lizenznehmer oder ein Einzel-
héndler. Entscheidend ist, dass eine bestimmte 6konomische
Funktion in der Wertschopfungskette erfiillt wird. Die Wahr-
nehmung dieser Funktion verursacht Kosten. Der Vertrieb
des Herstellers / Lizenznehmers an den letzten Verbraucher
verursacht keine geringeren Kosten als die Erfiillung dieser

Den Ausfiihrungen wird nicht zugestimmt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemaf3 §11 (3)
BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertrig-
lichkeitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen in stddtebauliche Auswirkungen ist nicht zu
erwarten. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des
Vorhabens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen
nicht in die Vertrdglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern
dass mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Dartiber
hinaus wurde — ergidnzend zu der durchgefiihrten Vertrig-
lichkeitsanalyse — im Rahmen des Zwischenberichtes zum
Einzelhandelskonzept darauf hingewiesen, dass durch die
Atypik des Vorhabens, die es durch entsprechende Regelun-
gen in Bebauungsplan und stddtebaulichem Vertrag sicher-
zustellen gilt, Sortimentsiiberschneidungen mit dem reguli-
ren Angebot minimiert werden kdnnen und so eine zentren-
vertrigliche Ausgestaltung des Angebotes unterstiitzt werden
kann.

In diesem Zusammenhang gibt es durchaus Moglichkeiten
der Spezifikation und Kontrolle der Unterscheidungskriterien:
Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neumiinster
begriindet sich in der Tatsache, dass laut Bebauungsplan
und noch abzuschlieBendem stidtebaulichem Vertrag — mit
Regelungen z. B. zum Monitoring - ausschlieBlich der Ver-
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Funktion durch den selbstéindigen Einzelhéndler. Die mehr
oder weniger offene Unterstellung von FOC-Betreibern, der
Verkauf der Ware unmittelbar durch den Hersteller / Lizenz-
nehmer ,,unter Umgehung des Einzelhandels* sei besonders
giinstig, ist schlichte und zudem schlechte Propaganda. Dem
Hersteller / Lizenznehmer entstehen durch die Ubernahme
der Absatzfunktion am Ende der Wertschopfungskette zwi-
schen Hersteller und letztem Verbraucher grundsitzlich die-
selben Vertriebskosten wie dem Einzelhindler, insbesondere
Personal- und Raumkosten, die zusammen rund % aller Be-
triebskosten des Einzelhandels ausmachen. Ein FOC ist mit-
hin ein Einkaufszentrum, in dem Hersteller / Lizenznehmer
oder Importeure die Einzelhandelsfunktion iibernehmen. Die
absatzwirtschaftliche Besonderheit eines FOC besteht in der
Rechtsstellung des fiir den Verkauf an den letzten Verbrau-
cher zustdndigen Funktionstrégers gegeniiber den Vorstufen
der Wertschopfungskette.

Ein solches Vertriebskonzept kann grundsétzlich keine Son-
derstellung hinsichtlich seiner stddtebaulichen und / oder
raumordnerischen Einordnung fiir sich beanspruchen, denn
fiir die rdumliche Einordnung groBflédchigen Einzelhandels
kommt es nicht darauf an, wer die Einzelhandelsfunktion in
der Wertschopfungskette iibernimmt.

Es empfiehlt sich daher, bei den notwendigen und schwieri-
gen bauleitplanerischen Abwégungen einen klaren Blick fiir
die Verhiltnisse zu behalten, anstatt sich von der bei FOC-
Entwicklern und —betreibern iiblichen Lobbyisten-Lyrik blen-
den zu lassen. Definitionen, die als wesentliches Unterschei-
dungsmerkmal eines FOC gegeniiber dem herkémmlichen
Einzelhandel herausstellen, dass durch ,,Direktvermarktung®
unnotige Kosten erst gar nicht entstehen und folglich Preis-
nachlésse direkt auf den Kunden umgelegt werden konnten,
(,,Stadtebauliche Studie — DOC Neumiinster — Synergien fiir
die Stadt?*, Seite 14), verraten nur ein besonderes Mal} an
Ignoranz.

Was bei genauer Betrachtung bleibt, sind Sortimentsunter-
schiede zwischen den Angeboten eines FOC auf der einen
und denjenigen des herkdmmlichen Einzelhandels auf der
anderen Seite. Diese Besonderheiten des FOC-Angebots sol-
len abschlielend in einem stédtebaulichen Vertrag zwischen
der Stadt Neumiinster und den Entwicklern / Betreibern fest-
gelegt werden. Sie haben in Umrissen Eingang in die Be-
griindung der geplanten Bauleitplandnderungen gefunden
(B Ziffer 2.2) und sollen im folgenden untersucht werden:

In dieser Begriindung wird zugunsten der Ansiedlung eines
FOC u.a. ausgefiihrt, dass aufgrund der ,,Atypic* eines DOC /
FOC mit negativen Folgen fiir die Innenstadt Neumiinsters
nicht zu rechnen sei. Sortimentsiiberschneidungen im inner-
stadtischen Einzelhandel seien wegen des ,,hohen A-Marken-
anteils im DOC* gering. Zudem wird auf die in einem zivil- /
privatrechtlichen Vertrag (Grundvertrag) und in einem noch
abzuschlieBenden stidtebaulichen Vertrag getroffenen bzw.
zu treffenden Festlegungen verwiesen, durch die eine ,.kon-

kauf von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der iiblichen Preise fiir diese
Waren im Facheinzelhandel zuldssig ist, die mindestens eine
der folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufimodelle (Produkte, die nicht langer produziert wer-
den oder deren Produktion ausliuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit

der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
der Regelungen des stddtebaulichen Vertrags ist grundsétz-
lich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Bege-

hung und Analyse der zu iiberpriifenden Betriebe / Sortimente,

und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Erdffnung. In diesem
Rahmen koénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen
Fakturierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige
Artikel dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfligung?)
etc. gepriift werden kdnnen.

- Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl dekla-

zeptgetreue Umsetzung™ des Vorhabens sichergestellt wer-

riert) wird auch als solche (durch ein entsprechendes
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den soll. Schild — z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Be-

Hierzu ist festzustellen, dass die Spezialisierung von FOC
auf bestimmte Segmente der von Thnen gefiihrten ausnahms-
los innenstadtrelevanten Sortimente die stddtebaulich negati-
ven Auswirkungen der in aller Regel stidtebaulich nicht in-
tegrierten FOC-Standorte allenfalls mildert. Das Ausmal3 der
Abmilderung ist umstritten, die Datenlage liickenhaft. Un-
streitig sind die Anbieter in FOC nicht ,,durchsortiert®, son-
dern operieren iiberwiegend mit ,,Sonderposten‘. Ebenso of-
fensichtlich hélt das Gesamtangebot dem Anspruch, ,,A-Mar-
ken* oder Designer-Mode zu vertreiben, nicht Stand. Der
Anteil sog. Designer-Marken am Gesamtangebot schwankt
bei den in Deutschland existierenden FOC in Grof3enordnun-
gen von 5 bis 20 %. Der Lowenanteil des Sortiments umfasst
die gingigen in den jeweiligen Fachgeschéften des Einzel-
handels oder Fachabteilungen der Warenhduser angebotenen
Marken. Von diesen Marken sollen nach dem Vertriebskon-
zept vor allem ,,Waren zweiter Wahl ( Waren mit kleinen
Fehlern)®, ,,Auslaufimodelle”, ,,Modelle vergangener Saisons®,
,.Restposten‘ besonders preisgiinstig angeboten werden.

Wenn man von den ,,Waren zweiter Wahl®, die es ange-
sichts des inzwischen erreichten Mechanisierungsgrades so
gut wie nicht mehr gibt, absieht, handelt es sich bei den An-
geboten im FOC um Teile des normalen Einzelhandelssorti-
ments. Der Einzelhéndler ordert zu Beginn einer Saison neue
Ware, die im Laufe der Saison, wenn sie nicht verkauft wird,
zu ,,Altware®, zu ,,Auslaufmodellen oder ,,Modellen vergan-
gener Saisons® wird und die, weil sie vom Einzelhéndler be-
zahlt wurde, von ihm auch verkauft werden muss. Die Spe-
zialisierung von FOC-Anbietern auf bestimmte Sortiments-
segmente des normalen Einzelhandels fiihrt bei diesem Ein-
zelhandel zu einer Verstopfung des Vertriebswegs. Von ,,feh-
lender Sortimentsiiberschneidung® kann also iiberhaupt nicht
die Rede sein. Das weitgehende Fehlen einer Konkurrenzbe-
ziehung zwischen FOC-Angeboten einerseits und normalen
Facheinzelhandels-Angeboten andererseits ist eine Fiktion.

Das gilt erst recht, wenn man das FOC-Sortiment aus Sicht
der Nachfrageseite analysiert. Der Verbraucher, der ein be-
stimmtes Kleidungsstiick in einem FOC giinstig ersteht, weil
es sich moglicherweise um schwer verkdufliche Ware han-
delte, befriedigt damit ein Bediirfnis. Er wird — jedenfalls in
aller Regel — ein vergleichbares Kleidungsstiick nicht noch
einmal beim normalen Einzelhandel kaufen. Die Unterstel-
lung, angesichts der weitgehend fehlenden Sortimentsiiber-
schneidungen bestehe keine Konkurrenzbeziehung zwischen
den beiden ,,Vertriebsphilosophien®, hilt einer Nachpriifung
nicht Stand. Aus Sicht des Verbrauchers befriedigt der An-
bieter in einem FOC und in der Innenstadt ein identisches Be-
diirfnis; die Angebote sind — obwohl physisch unterschied-
lich — auf der Bedarfsseite austauschbar. Die Anbieter stehen
damit in unmittelbarer Konkurrenz um konkrete Konsumen-
tenbediirfnisse. Diese Konkurrenzbeziehung findet ihren Nie-
derschlag in der Tatsache, dass jede FOC-Ansiedlung mit
Umverteilungseffekten im néheren und weiteren Einzugs-
bereich verbunden ist.

zeichnung des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist
somit sofort als solche unzweifelhaft identifizierbar.

- Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhéngenden Preisschildes, da
hier in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil
gegeniiber dem herkommlichen Einzelhandelspreis zu
verdeutlichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und
somit der absolute wie relative Preisabschlag einfach nach-
zuvollziehen ist.
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Die ,,Wirkungsanalyse* von Junker + Kruse bestétigt dies.
Danach fiihrt die Ansiedlung eines 20.000 gm umfassenden
FOC zu Umsatzumverteilungen zulasten des innerstadtischen
Einzelhandels von Neumiinster bei den innenstadtprigenden
Sortimentsbereichen Bekleidung / Wésche, Schuhe / Leder-
waren sowie Sportartikeln zwischen 7,9 und 11,4 % . Selbst
wenn man diese Analyseergebnisse akzeptiert, die einen Ein-
zugsbereich des geplanten FOC unterstellen, dessen Ausmal
durchaus Zweifeln begegnet, so kann die Schlussfolgerung
der Gutachter, dass diese negativen Umverteilungswirkungen
zulasten der Neumiinsteraner Innenstadt nicht in stidtebau-
lich negative Auswirkungen umschlagen wiirden, nicht ge-
teilt werden. Es kann als bekannt vorausgesetzt werden, dass
die Umsatzentwicklung der wichtigen innenstadtrelevanten
Warengruppen Bekleidung / Wésche sowie Schuhe / Leder-
waren seit Jahren negativ ist. Eine Umverteilung in zweistel-
liger prozentualer Hohe innerhalb eines insgesamt schrump-
fenden Marktes hat entgegen den Aussagen der Gutachter
durchaus gravierende negative Folgen fiir die Wirtschaft-
lichkeit der entsprechenden Betreiber und damit insoweit
auch fiir die Tragféhigkeit des Einzelhandelsstandortes Innen-
stadt. In der ,,Wirkungsanalyse* wird ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass die sog. ,,Demarkationslinie” von 10 %,
die in Rechtsprechung und Literatur eine grof3e Rolle spielt,
nicht schematisch als Maf3stab fur die ,,stidtebauliche Zu-
mutbarkeit™ herangezogen werden koénne, sondern dass es
auf den Einzelfall ankomme und dass es, wie verschiedene Ge-
richtsurteile im iibrigen auch beinhalten, durchaus Zumut-
barkeitsgrenzen unterhalb der 10 %-Schwelle geben kdnne.

Von einem solchen Fall ist nach unserer Uberzeugung in
Neumiinster auszugehen, wo wir es mit einem Einzelhandel
zu tun haben, der auch nach dem Urteil der Gutachter Junker
+ Kruse durch eine deutliche strukturelle Schieflage zulasten
des innerstidtischen Einzelhandels gekennzeichnet ist. Inso-
fern vermag die gutachterliche Folgerung, eine rund 10 %ige
Umverteilung zulasten des relevanten innerstidtischen Ein-
zelhandels als Folge der Ansiedlung des FOC sei stédtebau-
lich noch vertréglich, nicht zu {iberzeugen.

Den Ausfuhrungen wird zugestimmt.

Die Gutachter Junker + Kruse werden (ohne Quellenangabe)
in der obigen Anregung mit der Aussage wiedergegeben,
dass der Einzelhandel in Neumiinster durch ,,eine deutliche
strukturelle Schieflage zulasten des innerstidtischen Einzel-
handels gekennzeichnet sei. Eine derartige Aussage findet
sich jedoch weder im Vertraglichkeitsgutachten noch im
Zwischenbericht fiir das Einzelhandelskonzept. Im Rahmen
des Zwischenberichtes fiir das Einzelhandelskonzept wurde
in diesem Zusammenhang folgendes konstatiert: ,,Insgesamt
ist festzuhalten, dass der Neumiinsteraner Einzelhandel eine
quantitativ ausgewogene Angebots- und Nachfragestruktur
aufweist. Es bestehen keine nennenswerten Angebotsdefizite.
Negativ zu erwéhnen ist ein Ungleichgewicht in der raum-
lichen Angebotsstruktur zwischen Einzelhandelsangeboten
in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. integrierten
Lagen auf der einen und stédtebaulich nicht integrierten
Standorten auf der anderen Seite. Wiinschenswert ist hier
eine funktionale Konzentration des Einzelhandelsangebots
auf sich gegenseitig ergdnzende Standortbereiche.*

Diese Aussage wurde deutlich iiberzeichnet und somit sach-
lich nicht korrekt wiedergegeben. Wie aus dem Bericht der
Gutachter hervorgeht, liegt insbesondere in zahlreichen zen-
trenrelevanten Warengruppen wie Bekleidung, Schuhe / Le-
derwaren oder Spielwaren ein klarer rdumlicher Angebots-
schwerpunkt ist der Neumiinsteraner Innenstadt.

Die Einschétzung, dass die stidtebauliche Zumutbarkeits-
grenze bereits weit unter der in der Rechtsprechung ge-
nannten Grenze von 10 % erreicht werden kann, wird auch
vom Biiro Junker und Kruse geteilt. Diese Auffassung prégt
das erstellte Vertraglichkeitsgutachten. Ein Unterkapitel (2.2)
widmet sich dieser vermeintlichen Demarkationslinie. Dort
heilit es u. a.: ,,Vielmehr ist fiir die von Einzelhandelsgrof3-
vorhaben potenziell ausgehenden Implikationen nach den
,,Worst-Case-Féllen zu urteilen, so dass auch bei Nicht-
Erreichen von 10 % Umsatzumverteilung zu Lasten einer
Innenstadt / eines Stadtkerns negative stiddtebauliche Aus-
wirkungen erfolgen konnen. Gleichzeitig bedeutet dies aber
auch, dass auch Umsatzumverteilungen von iiber 10 % —
wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entspre-
chenden Einzelfall (zentraler Versorgungsbereich) keine
gravierenden Folgen fiir die bestehenden Einzelhandelsstruk-
turen resultieren — stddtebaulich vertrdglich sein kdnnen.*
Und weiter unten: ,,Somit ist die stddtebauliche Vertréig-
lichkeit groBflachiger Planvorhaben immer auch aus den
individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler
Versorgungsbereiche und der wirtschaftlichen Stabilitét
und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese miis-
sen ebenfalls Gegenstand der gutachterlichen Untersu-
chung sein.*

Entsprechend diesem Anspruch wurde im Rahmen der Ver-
tréglichkeitsanalyse eine individuelle Bewertung der stidte-
baulichen Auswirkungen auch in zentralen Versorgungsbe-

- 44 -




il NEUMUNSTER
FACHDIENST
/ STADTPLANUNG

Bebauungsplan

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

Diese Einschitzung wird erhértet durch jiingste Untersuchun-
gen liber die Einzugsgebiete ausgewéhlter FOC-Standorte in
Deutschland, die vom Handelsverband BAG erstellt wurden.
Danach kommen bis zu 79 % der Besucher eines FOC aus
einem Einzugsbereich von weniger als 50 km. Dagegen un-
terstellt die ,, Wirkungsanalyse* von Junker und Kruse, dass
57 % des Umsatzes des geplanten FOC in Neumiinster aus
einem sehr viel groferen Einzugsgebiet zwischen Norder-
stedt und Flensburg, Heide und Liibeck stammen, wihrend
21 % des Umsatzes aus Hamburg und 22 % von auf3erhalb
des Untersuchungsraums kommen sollen. Insbesondere diese
sog. Streuumsitze diirften mit einem Anteil von 22 % weit
iiberschétzt sein. Jedenfalls liefern die bereits zitierten Un-
tersuchungen des Handelsverbandes BAG, bei denen zwi-
schen 2 und 7 % der Besucher aus dem sog. ,,diffusen Ein-
zugsgebiet® stammen, fiir eine solche Einschétzung keiner-
lei Beleg. Tendenziell {iberschétzt die ,,Wirkungsanalyse*
das Einzugsgebiet des geplanten FOC. Tatséchlich diirfte
ein groBerer Umsatzanteil aus dem engeren Einzugsgebiet,
auch aus Neumiinster, stammen, und damit diirften deut-
lich héhere Umsatzumverteilungen zulasten der Neumiins-
teraner Innenstadt zu erwarten sein als die ohnehin schon
alarmierenden rund 10 %, die in der ,,Wirkungsanalyse*
konzediert werden.

3. Kompensatorische MaBlnahmen

Unter Ziffer A.4.3 der Begriindung der F- und B-Plan-An-
derungen werden eine Reihe von Entwicklungen und stadti-
schen Maflnahmen im Zusammenhang mit der FOC-Ansied-
lung beschrieben, die die Abweichung vom stédtebaulichen
Integrationsgebot rechtfertigen und die iiberdies geeignet
sein sollen, negative Auswirkungen der geplanten Ansied-
lung insbesondere auf die Innenstadt teilweise oder ganz
auszugleichen. Hierzu ist im einzelnen folgendes auszufiihren:

reichen mit ermittelten Umverteilungsquoten von deutlich
unter 10 % vorgenommen. Insbesondere das Neumiinstera-
ner Hauptgeschéftszentrum, fiir das im worst case in den
Warengruppen Bekleidung und Sport Umsatzumverteilungen
von knapp tiber 10 % (10,3 % und 11,4 %) prognostiziert
wurden, wurde einer umfassenden und differenzierten Ana-
lyse unterzogen, in deren Rahmen méogliche Auswirkungen
auf die einzelnen Mikrostandorte und Quartiere im Detail
betrachtet wurden. Erst auf Basis dieser Mikroanalyse wurde
fiir das Hauptgeschéftszentrum von Neumiinster festgestellt,
dass mit einem ,,Umschlagen‘ absatzwirtschaftlicher Aus-
wirkungen durch die Vorhabenrealisierung mit stidtebau-
lich negativen Auswirkungen nicht zu rechnen ist.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Die zitierte Studie des Handelsverbandes BAG steht unserer
Auffassung nach nicht im Widerspruch zu den Annahmen
des Biiros Junker und Kruse im Hinblick auf die Kunden-
herkunft des FOC Neumitinster. Den zitierten Maximum von
79 % Kundenanteil aus dem Radius von unter 50 km (DOC
Zweibriicken) stehen Anteile z.B. von durchschnittlich nur
50 % aus dem 50-Kilometer-Radius am Standort Wertheim
Village gegeniiber. Da im Rahmen der Studie des BAG die
Einteilung des Einzugsgebietes anhand der jeweils kiirzes-
ten Wegroute erfolgte, wihrend das Biiro Junker + Kruse
mit der kiirzesten Fahrtzeit operierte, ist eine Vergleichbar-
keit nur eingeschrankt gegeben. Die auf der kiirzesten Route
zurlickzulegende Fahrtzeit liegt z.T. erheblich tiber der der
schnellsten Route, wihrend die Weglénge auf der schnellsten
Route umgekehrt ldnger ausfillt. Selbst unter Zugrundele-
gung der schnellsten Route ergeben sich fiir weite Teile des
50-Kilometer-Radius nach BAG Fahrtzeiten von z. T. deut-
lich iiber 30 Minuten. Die Ergebnisse bilden somit keinen
Widerspruch zu den Annahmen von Junker + Kruse, die
von einem Kundenanteil von 80 % innerhalb der 60 Minuten-
Isochrone ausgehen. Zudem ist zu bertiicksichtigen, dass
die Erhebungen des BAG ausschliellich an den Tagen Mitt-
woch und Donnerstag stattfanden, wodurch die typischer-
weise deutlich hoheren Anteile von Kunden aus dem Fern-
einzugsbereich am Wochenende nicht einflieBen konnten.

Die Ausfithrungen des Gutachtens des Biiro Junker + Kruse
beziiglich der Streuumsitze sind in der Anregung sachlich
nicht korrekt wiedergegeben. So bezieht sich die Angabe
des Umsatzanteils von 22 % in der Vertraglichkeitsanalyse
auf alle Umsitze, die von Kunden auB3erhalb der 60-Minuten-
Isochrone getitigt werden. Hierbei handelt es sich nur zum
Teil um Umsitze durch Streukunden bzw. Touristen: So wird
im Gutachten unter Berufung auf verschiedene Quellen, die
das Einzugsgebiet von FOC mit rd. 1 %2 Stunden bis rd. 2 Stun-
den Fahrzeit angeben, der Einzugsbereich des FOC Neu-
miinster mit ca. 90 Minuten Fahrtzeit angenommen. Auch
an dieser Stelle ist keine Kompatibilitdt mit den distanzbe-
zogenen Abgrenzungen des BAG gegeben, auf denen die
zitierte Prozentangabe von 2 - 7 % fufit.

Es ist hinzuzufiigen, dass die Annahmen des Gutachtens von
Junker + Kruse zur Kundenherkunft mit verschiedenen Se-
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a) Alternativ-Standort

Auf den Mangel an ernsthafter Abwagung alternativer Stand-
orte fiir das FOC ist bereits unter Ziffer 1 aufmerksam ge-

macht worden. Dies ist ein Abwigungsmangel, dem vor dem
Hintergrund der hier einschldgigen Bestimmungen des Lan-
desraumordnungsplans herausragende Bedeutung zukommt.

b) Reduzierung des bestehenden Kaufkraftabschlusses aus

der Stadt als Ergebnis eciner FOC-Ansiedlung
Der Einzelhandel der Stadt N_eumﬁnster weist eine Zentralitét
von 1,61 und damit einen Uberschuss des Umsatzes liber

kundirquellen wie einer Kundenherkunftserhebungen am
FOC-Standort Parndorf belegt wurden, die von einem wei-
teren unabhéngigen Gutachter bestdtigt wurden (siehe auch
Abwigung zu Nr. 26 — [HK).

Die zitierte Studie des Handelsverbandes BAG steht nicht im
Widerspruch zu den Annahmen des Biiros Junker + Kruse
im Hinblick auf die Kundenherkunft des FOC Neumiinster.
Den zitierten Maximum von 79 % Kundenanteil aus dem
Radius von unter 50 km (DOC Zweibriicken) stehen Anteile
z. B. von durchschnittlich nur 50 % aus dem 50-Kilometer-
Radius am Standort Wertheim Village gegeniiber. Da im
Rahmen der Studie des BAG die Einteilung des Einzugsge-
bietes anhand der jeweils kiirzesten Wegroute erfolgte, wéh-
rend das Biiro Junker + Kruse mit der kiirzesten Fahrtzeit
operierte, ist eine Vergleichbarkeit nur eingeschriankt gege-
ben. Die auf der kiirzesten Route zuriickzulegende Fahrtzeit
liegt z. T. erheblich tiber der der schnellsten Route, wéhrend
die Weglénge auf der schnellsten Route umgekehrt lénger aus-
fillt. Selbst unter Zugrundelegung der schnellsten Route er-
geben sich fiir weite Teile des 50-Kilometer-Radius nach
BAG Fahrtzeiten von z. T. deutlich {iber 30 Minuten. Die Er-
gebnisse bilden somit keinen Widerspruch zu den Annahmen
von Junker + Kruse, die von einem Kundenanteil von 80 %
innerhalb der 60 Minuten-Isochrone ausgehen. Zudem ist zu
berticksichtigen, dass die Erhebungen des BAG ausschlief3-
lich an den Tagen Mittwoch und Donnerstag stattfanden,
wodurch die typischerweise deutlich héheren Anteile von
Kunden aus dem Ferneinzugsbereich am Wochenende
nicht einflieBen konnten.

Die Ausfiihrungen des Gutachtens des Biiro Junker + Kruse
beziiglich der Streuumsitze sind in der Anregung sachlich
nicht korrekt wiedergegeben. So bezieht sich die Angabe
des Umsatzanteils von 22 % in der Vertraglichkeitsanalyse
auf alle Umsitze, die von Kunden auBlerhalb der 60-Minuten-
Isochrone getitigt werden. Hierbei handelt es sich nur zum
Teil um Umsitze durch Streukunden bzw. Touristen: So wird
im Gutachten unter Berufung auf verschiedene Quellen, die
das Einzugsgebiet von FOC mit rd. 1 %2 Stunden bis rd. zwei
Stunden Fahrzeit angeben, der Einzugsbereich des FOC
Neumiinster mit ca. 90 Minuten Fahrtzeit angenommen.
Auch an dieser Stelle ist keine Kompatibilitidt mit den dis-
tanzbezogenen Abgrenzungen des BAG gegeben, auf denen
die zitierte Prozentangabe von 2-7 % fuf3t.

Es ist hinzuzufiigen, dass die Annahmen des Gutachtens von
Junker + Kruse zur Kundenherkunft mit verschiedenen Se-
kundérquellen wie einer Kundenherkunftserhebungen am
FOC-Standort Parndorf belegt wurden, die von einem weite-
ren unabhéngigen Gutachter bestitigt wurden (siehe auch
Abwigung zu Nr. 26 — [HK).

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.
Es ist sachlich nicht korrekt, aus einem Zentralitdtswert von
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die in der Stadt vorhandene einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft von mehr als 60 % auf. Es gibt nach den Studien von
Junker + Kruse keinen Sortimentsbereich, in dem der Neu-
miinsteraner Einzelhandel nicht tiber einen Zentralitétswert
von grofier als 1 verfligt. Mithin kann von Kaufkraftabfluss
aus der Stadt Neumiinster nicht die Rede sein. Dass es Ein-
zelhandelsartikel gibt, die in Neumiinster nicht angeboten
werden, ist eine Binsenweisheit. Das gilt selbst fiir eine Me-
tropole wie Hamburg. Entscheidend ist, dass der Neumiins-
teraner Einzelhandel weder insgesamt noch in den einzelnen
Warengruppen Angebotsdefizite aufweist. Insoweit gibt es
jedenfalls kein Ansiedlungserfordernis fiir das FOC.

¢) Beschiftigungseffekte

Geradezu absurd ist die Behauptung, die Ansiedlung des FOC
fiihre ,,zu nachhaltigen Beschéftigungseffekten®. Das Gegen-
teil ist richtig. Im Einzelhandel gibt es seit mehr als einem
Jahrzehnt keine positive Beschéftigungsentwicklung. Die
Zahl der Beschéftigten geht kontinuierlich zurtick, wobei die
offizielle Statistik diesen Beschaftigungsriickgang nur unzu-
reichend registriert, denn sie erfaflt lediglich die Entwicklung
der Beschéftigtenzahlen, ohne den gleichzeitig verlaufenden
Prozess der Umwandlung von Vollbeschéftigung in Teilzeit-
beschiftigung widerspiegeln zu kénnen. Auch die Ansiedlung
eines FOC fiihrt zu keinen positiven Beschéftigungseffekten.
Der in einem FOC getitigte Umsatz wird an anderer Stelle
abgezogen und filihrt dort zu negativen Beschéftigungseffek-
ten. Es kommt hinzu, dass in FOC fast ausschlielich Teil-
zeitbeschéftigte mit geringer Qualifikation eingesetzt werden.
In FOC wird der groBte Teil des Umsatzes freitags und sonn-
abends erzielt. Beschiftigte werden gezielt als Teilzeitbe-
schéftigte fiir diese Zeiten verpflichtet. Zudem erwarten die
Kunden von FOC keine qualifizierte Bedienung, sondern
giinstige Preise. Aus diesem Grunde ist sowohl der quantita-
tive als auch der qualitative Personalbesatz in FOC gering.
Fachkréfte werden nicht beschiftigt.

d) Positive Synergieeffekte fiir die Innenstadt

An mehreren Stellen der Begriindung wird hervorgehoben,
dass es positive Synergieeffekte, an einigen Stellen auch ,,Zu-
filhrungseffekte™ genannt, fiir die Innenstadt gebe. Es wird
sogar der Versuch einer Berechnung unternommen. So soll
bei geschétzten 1,7 Mio. Kunden des FOC pro Jahr der Innen-
stadt ein Anteil von 4 % oder 70.000 zusétzlichen /neuen
Besuchern zugefiihrt werden. Bei dieser Annahme handelt
es sich um einen reinen Hoffnungswert. Doch selbst wenn
die Erwartung von 70.000 zusitzlichen Kunden fiir die Neu-
miinsteraner Innenstadt realistisch ware, ist darauf hinzuwei-
sen, dass allein die wochentliche Besucherzahl des groften
mnerstddtischen Einzelhandelsunternehmens, des Karstadt-
Warenhauses, genau dieser Grof3enordnung von 70.000 ent-
spricht. Mit anderen Worten: Das FOC am Rande der Stadt
verschafft nach dieser Annahme dem innerstidtischen Ein-
zelhandel zusétzlich so viele Besucher im Jahr wie ein ein-
zelnes innerstddtisches Einzelhandelsunternehmen wochent-
lich an sich bindet. Jedenfalls steht ein derartiger ,,Kunden-
zuftihrungseffekt* in einem krassen Missverhéltnis zum Um-
satzentzug, den der innerstidtische Einzelhandel als Folge der

grofer 1 darauf zu schlieflen, dass es keine Kaufkraftabfliisse
gebe. Der Zentralititswert gibt lediglich Aufschluss iiber
das Verhéltnis von lokal vorhandener Kaufkraft und lokal
realisiertem Umsatz. Als Oberzentrum erfiillt Neumiinster
eine bedeutende Versorgungsfunktion fiir die Region, die
mit Kaufkraftzufliissen einhergeht. Diesen hohen Zufliissen
konnen durchaus nicht unerheblich Kaufkraftabfliisse in be-
stimmten Warengruppen gegeniiberstehen. Wenngleich im
Falle Neumiinsters gutachterlicherseits eine hohe Kaufkraft-
bindung angenommen wird, ist bei der Realisierung des FOC
eine weitere (geringfligige) Erhohung v.a. in der Warengrup-
pe Bekleidung zu erwarten. Exakte Aussagen sind jedoch
ohne weitere Erhebungen wie z. B. eine Haushaltsbefragung
Neumiinsteraner Biirger nicht zuléssig. In keinem Fall ist
das Vorhandensein von Kaufkraftabfliissen jedoch pauschal
auszuschlieflen.

Den Ausfuihrungen wird nicht zugestimmt.

Bei den zitierten Zahlen handelt es sich selbstverstiandlich
nicht um ,reine Hoffnungswerte*, sondern um empirisch ab-
gesicherte Werte, die von Junker + Kruse auf Basis einer
Dissertation zum Themenkomplex FOC abgeleitet wurden.
Der urspriinglich im Rahmen der Vertriaglichkeitsanalyse
angesetzte Wert von 5 % Innenstadtbesuchern wurde nach-
traglich noch einmal leicht nach unten (auf 4 %) korrigiert,
um bewusst eine zu optimistische Betrachtung zu vermeiden.

Auch im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurde nicht
unerwihnt gelassen, dass der Umsatz durch Synergieeffekte
fiir die Innenstadt bei der gewihlten Betrachtung vergleichs-
weise gering ausfillt, wobei die Ausfithrungen insbesondere
auch dazu dienten, auf das prinzipielle Vorhandensein von
Kopplungspotenzialen hinzuweisen, verbunden mit der Emp-
fehlung, diese durch geeignete planerische, stidtebauliche
oder marketingbezogene Mafinahmen in einem hoheren
MaBe auszuschopfen.
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FOC-Ansiedlung erleiden wird. Dankenswerterweise wird
dies in der Stidtebaulichen Studie ,,DOC Neumiinster — Syner-
gien fiir die Stadt?* auch deutlich hervorgehoben. Danach
entfaltet die Innenstadt derzeit keine Sogwirkung auf DOC-
Kunden; infolgedessen konne der Kaufkraftabfluss groBer
als der Zufluss sein. In der ,,Stddtebaulichen Studie* wird
deshalb der geradezu rithrende Vorschlag unterbreitet, gleich-
sam kompensatorisch ein ,,City-Outlet-Center zu implemen-
tieren. Dafiir kommt als Betreiber jedenfalls der Betreiber
des geplanten FOC am Siidrand der Stadt nicht in Betracht,
denn der wiirde mit einer Verkaufsfldche von 20.000 m? mehr
als ,,saturiert” sein. Und einem konkurrierenden Investor
diirfte der Standort Innenstadt nicht mehr schmackhaft ge-
macht werden konnen, nachdem sich die Konkurrenz auto-
gerecht am Stadtrand angesiedelt hat.

e) Verkehrliche Anbindung zwischen FOC und Innenstadt

Mogliche positive Kunden-Zufiihrungseffekte zwischen FOC
und Innenstadt erfordern eine attraktive Verkehrsverbindung
zwischen diesen beiden Standorten. Davon kann auf abseh-
bare Zeit nicht die Rede sein. Die Hauptverbindung zwischen
kiinftigem FOC und Innenstadt, die Altonaer Straf3e, ist auch
wegen des Bahniibergangs in ihrer Aufnahmefihigkeit ohne-
hin nahezu erschopft. Die Ertiichtigung dieser Stra8e durch
ein Briicken- oder Tunnelbauwerk erfordert nach der Be-
griindung der Bauleitplan-Anderungen eine Planungs- und
Bauzeit von ,mindestens 10 Jahren®. Eine Alternative zur
Altonaer Straf3e, die Umlenkung des Verkehrs iiber die Boo-
stedter Strafe, wird in der Begriindung als ,,nicht sehr attrak-
tiv zutreffend gekennzeichnet. Die vollig unzureichende ver-
kehrliche Verbindung zwischen FOC und Innenstadt verhin-
dert die zur Kompensation fiir die Kaufkraftabfliisse notwen-
digen Kundenzufiihrungen geradezu.

f) Aufwertung ungenutzter oder suboptimal genutzter Grund-

stiicksfldchen in der Innenstadt

Als weitere kompensatorische Mainahmen werden in der
Begriindung eine ,,Optimierung des Geschéftsumsatzes am
GroBflecken durch Neuansiedlung bzw. Erweiterung im Be-
stand* sowie eine ,,Aufwertung der riickwartigen Grundstiicks-
flachen von Karstadt sowie C & A zwischen den Kauthdusern
und den Teichuferanlagen® genannt. Derartige Maflnahmen
wurden bereits in dem GMA-Gutachten aus dem Jahre 2001
empfohlen — zu Recht. Aber die Realisierung solcher Vor-
haben bedarf der wirtschaftlichen Tragfdhigkeit, insbeson-
dere der Tragféhigkeit der unabdingbaren Einzelhandelsnut-
zung dieser Areale. Eine solche Tragfihigkeit wird durch die
Ansiedlung des FOC mit ihren nachteiligen Auswirkungen
auf den innerstédtischen Einzelhandel von Neumiinster ent-
scheidend beeintréchtigt. Insofern diirften sich die genannten
kompensatorischen MaBnahmen als Luftschlosser erweisen.

Erginzend ist auf folgende Aspekte hinzuweisen:

a) Sonstige / kiinftige Nutzungen im Plangebiet und seiner

unmittelbaren Umgebung
In der Begriindung zur Bauleitplanung wird ausgefiihrt, dass
Biiro- und Verwaltungsnutzung sowie Gastronomie zuldssig

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bertcksichtigt.

In der Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen des ge-
planten DOC wird auf die Verkehrssituation am Bahniiber-
gang (BU) Altonaer StraBe hingewiesen. Die dort zu beob-
achtenden Verkehrsbehinderungen sind bedingt durch die
enge Folge der vier SchlieBzeiten innerhalb von 20 Minu-
ten und die systembedingten Unterbrechungen der griinen
Welle im Zuge der Altonaer Stral3e.

Ein Vergleich der Dauer der Schrankenschlie3zeiten von
rd. 8 Minuten / Stunde mit den Rotzeiten von rd. 23 Minu-
ten / Stunde an den benachbarten Knotenpunkten zeigt, dass
die Altonaer StraBe im Bereich des BU auch unter Beriick-
sichtigung des zusitzlichen Verkehrs aus dem geplanten
DOC in Richtung Innenstadt eine ausreichende Leistungs-
fahigkeit aufweist.

Eine wiinschenswerte Verbesserung der Verkehrssituation
am BU Altonaer Strafe ist nicht Bestandteil der laufenden
Bauleitplanverfahren, sie ist in einem gesonderten Planver-
fahren zu bearbeiten.
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sein sollen. Andere Nutzungen werden mit Ausnahme der
Nutzung von Biiro- / Geschéftsraumen durch freie Berufe
ausdriicklich nicht ausgeschlossen. Dagegen beschiftigt sich
die Begriindung in keiner Weise mit den in der ,,Stidtebau-
lichen Studie™ diskutierten Problemen der ,,potentiellen Nach-
barnutzungen® der erheblichen Flachenreserven in der un-
mittelbaren Nachbarschaft des FOC. Dass derartige Nach-
barnutzungen entscheidenden Einflul auf die Attraktivitét
des FOC-Standortes haben, liegt auf der Hand: Je vielfaltiger
die Nutzungen im unmittelbaren Umfeld, umso eher erfiillt
sich das, wovor im Landesraumordnungsplan ausdriicklich
gewarnt wird, ndmlich ein ,,Prozel einer Suburbanisierung®
zulasten der Innenstadt. Solche Nachbarnutzungen sind zwar
nicht Gegenstand des vorliegenden B- und F-Plans, ebenso
wenig tibrigens wie das unverhohlene Ziel des FOC-Investors,
,,am Ende* ein FOC von 40.000 gqm Verkaufsfldche betreiben
zu wollen. Bindende Festlegungen, die den Prozel3 der Sub-
urbanisierung jedenfalls auf absehbare Zeit ausschlieBen,
wiren jedenfalls geeignet, potentiellen Investoren Zukunfts-
perspektiven auch fiir die Innenstadt zu er6ffnen. Wenn das
,,Damoklesschwert* der Entwicklung eines allméhlich wach-
senden FOC, flankiert durch andere attraktive Nutzungen in
der Nachbarschaft wie Kinos usw. {iber der Innenstadt schwebt,
dann bleibt fiir diese endgiiltig kein Entwicklungsspielraum
mehr iibrig.

b) Umweltschutz
§ 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches enthilt umfangreiche Vor-

schriften {iber die Einbeziehung von Umweltschutzgesichts-
punkten in den stddtebaulichen Abwagungsprozel3. Dieser
Auflage wird in der Begriindung der Bauleitplanung Rech-
nung getragen, soweit der unmittelbare Eingriff in die Natur
und die notwendigen Ausgleichserfordernisse behandelt wer-
den. Dagegen fliefit in die Abwégung an keiner Stelle eine
kritische und vor allem ergebnisoffene Diskussion der Tat-
sache ein, dass mit der Ansiedlung eines FOC die Voraus-
setzungen fiir eine Einzelhandelsagglomeration geschaffen
werden, deren Besucher zu anndhernd 100 % mit dem Pkw
anreisen. Kein Vertriebsformat des Einzelhandels weist einen
so hohen Pkw-Besucher-Anteil auf wie ein FOC. Bei den vom
Handelsverband BAG untersuchten 6 Factory-Outlet-Centern
in Deutschland und im benachbarten Ausland liegen die Pkw-
Nutzer-Anteile unter den Besuchern zwischen 93 und 98 %.
Zum Vergleich: In der Neumiinsteraner Innenstadt betragt
der Anteil der Besucher des Einzelhandels, die mit dem Pkw
anreisen, etwa ein Drittel. Mit anderen Worten: umweltpoli-
tisch befindet sich eine Entscheidung zugunsten der Ansied-
lung einer Einzelhandelsagglomeration, die in jedem Jahr
iiber eine Million Pkw zum Teil iiber sehr weite Strecken
anzieht, vorsichtig formuliert, nicht auf der Hohe der Zeit.
Spétestens bei der Wiirdigung dieser Auswirkungen hitte
die Entscheidung zugunsten eines stidtebaulich integrierten
Standortes fiir das FOC fallen miissen, eines Standortes, der
dank der Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz jeden-
falls deutlich geringeren Pkw-Verkehr verursacht hétte. Bei
geschitzten 1,7 Mio. Besuchern im Jahr und der vom Han-
delsverband BAG ermittelten durchschnittlichen Personen-
zahl beim FOC-Besuch ist mit 1,155 Mio. Pkw pro Jahr zu

Die Anregung wird dahingehend bericksichtigt, dass
kein weiterer innenstadtrelevanter Einzelhandel und
keine entsprechenden innenstadtrelevanten Nutzungen
auf den benachbarten Flachen zugelassen werden.
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88

89

89

89

92

93

94

95

96

100

rechnen, die die vorhandende Verkehrsinfrastruktur zusétz-
lich belasten. Als Beitrag zum Klimaschutz kann man eine
bauleitplanerische Entscheidung zugunsten eines FOC am
Siidrand von Neumiinster jedenfalls nicht qualifizieren.

Zusammenfassend regen wir an, auf die geplante Ansied-
lung eines FOC am Siidrand der Stadt Neumiinster zu ver-
zichten. Die mit einer derartigen Verkaufseinrichtung des
Einzelhandels verbundenen Nachteile insbesondere fiir den
innerstidtischen Einzelhandel, fiir seine Entwicklungsmog-
lichkeiten und damit auch fiir ein wichtiges Entwicklungs-
potential der Stadt insgesamt wiegen mogliche Vorteile eines
FOC, insbesondere die erhofften Zentralitétsgewinne, bei
weitem nicht auf. Die geplante Einrichtung versto8t zudem
gegen das Integrationsgebot des Landesraumordnungsplans.
Griinde fiir ein mogliches Abweichen von diesem Integra-
tionsgebot liegen nicht vor, insbesondere ist die Ansiedlung
des FOC an einem alternativen, stédtebaulich besser integrier-
ten Standort ernsthaft nie gepriift worden. Hinzu kommt, dass
es sich um eine Einzelhandelseinrichtung handelt, die als
ausschlieBlich individualverkehrsorientiert mit unvertretbaren
Umweltbelastungen verbunden ist.

Polizeiinspektion Neuminster — 17.10.2007

Stadtteilbeirat Gadeland — 16.10.2007

Stadtteilbeirat Stadtmitte

Stadtteilbeirat Wittorf

Fachdienst Liegenschaften — 26.09.2007

Fachdienst Tiefbau und Griinflachen, Abt. Tiefbau
— 27.09.2007

Fachdienst Tiefbau und Grinflachen, Abt. Grinfla-
chen —29.10.2007

Fachdienst Stadtentsorgung — 25.09.2007

Fachdienst Stadtplanung, AG Erschlielfung — 25.09.2007

Stadtverwaltung Ahrensburg, Die Blirgermeisterin
- 12.11.2007

Aus der Sicht der Stadt Ahrensburg bestehen gegen die Pla-
nung in der vorgelegten Fassung grundsitzlich keine Beden-

Die Stadt Neumdinster verweist auf das in der Ratsver-
sammlung am 02.12.2008 als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept in der das geplante DOC in die Einzelhandels-
struktur der Stadt Neumdinster intgriert wird.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Sofern die Planung geéndert werden sollte, wird die Stadt
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101

102

ken, da das Vorhaben nach Aussage der ,,Raumordnerischen

und stédtebaulichen Vertréglichkeitsanalyse™ vom Februar
2007 keine Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-

lung des Einzelhandels der Stadt Ahrensburg hat. Sollte das
Planvorhaben gedndert, erweitert oder ergéinzt werden, bitte
ich um erneute Beteiligung (auch, wenn im Zuge des weite-
ren Verfahrens die o. g. Analyse iiberarbeitet oder ergénzt

wird).

Stadt Bad Bramstedt, Der Blirgermeister — 21.11.2007

Stadt Bad Oldesloe, Der Birgermeister, Planung und

Umwelt — 22.10.2007

Mit Schreiben vom 25.09.2007 haben Sie uns die Unterlagen
zur Bauleitplanung fiir das ,,Sondergebiet Oderstrale mit
einem Fabrikverkaufszentrum fiir Markenartikel (FOC) am
Rande des heutigen Gewerbe- und Industriegebiets Hahnbarg
mit der Bitte um Stellungnahme zugeschickt.

Die Stadt Bad Oldesloe liegt an der Autobahn A 1 zwischen
Hamburg und Liibeck und liegt damit laut der beigefiigten
Unterlagen im ,,Kerneinzugsbereich des geplanten FOC*
mit einer Fahrzeit von 60 Minuten iiber die Autobahn.

Als Mittelzentrum auf der Entwicklungsachse Hamburg /
Liibeck hat die Stadt Bad Oldesloe zentrale Versorgungs-
funktionen. Laut Regionalplan soll die Stadt ,,ausreichend
Gewerbeflachen im Osten und Westen der Stadt in verkehrs-
giinstiger Lage* bereithalten. In den lezten Jahren wurde
das Gewerbegebiet Siid-Ost in unmittelbarer Néhe zur Auto-
bahnabfahrt der A 1 ausgewiesen und erschlossen.

Aufgrund der Néhe zu den Oberzentren Liibeck und Hamburg
und der vorhandenen groBflichigen Einzelhandelsmérkte in
der Region haben in Bad Oldesloe sowohl der Einzelhandel
als auch Gewerbe- und Dienstleistungssektor erhebliche
Probleme. Es ist zu beflirchten, dass diese durch eine wei-
tere grofflichige Ansiedlung im 60 Min.-Pkw-Einzugsbe-
reich noch weiter verstirkt werden.

Aus diesem Grunde bestehen seitens der Stadt Bad Oldesloe
Bedenken gegen die Einrichtung eines grofflachigen Factory
Outlet Centers im Pkw-60-Minuten-Einzugsbereich auf dem
Gebiet der Stadt Neumiinster.

Ahrensburg erneut beteiligt.

Keine Anregungen vorgetragen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse von Junker + Kruse
wurde nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen (im Speziellen
die Funktionsfihigkeit der zentralen Versorgungsbereiche)
im Einzugsbereich — so auch Bad Oldesloe — zu erwarten
sind. Des Weiteren wurde im Rahmen der Vertréglichkeits-
analyse der Nachweis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem
landesplanerischen Kongruenzgebot korrespondiert. Eine
Gefahrdung der Versorgungsfunktionen der Grund- und
Mittelzentren im Umland der Stadt Neumiinster durch das
Vorhaben ist nicht anzunehmen. Bei dem angefiihrten Stand-
ort Gewerbegebiet Siid-Ost handelt es sich des Weiteren auf-
grund der fehlenden Nutzungsmischung, der eingeschrank-
ten stadtebaulich-gestalterischen Qualitat und der reinen
Autokunden-Orientierung.nicht um einen schiitzenswerten
zentralen Versorgungsbereich i. S. v. § 11 (3) BauNVO.
Da die Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbebe-
triebe nur pauschal angefiihrt werden und keine Grofen-
ordnung benannt wird, kénnen sie i. d. 1fd. Bauleitplanver-
fahren nicht beriicksichtigt werden.
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103

Stadt Bad Schwartau, Der Burgermeister, Bauamt

- 23.10.2007

Die Stadt Bad Schwartau sieht die raumordnerischen Aus-
wirkungen eines Factory Outlet Centers (FOC) sowie die
Folgen fiir den traditionellen Einzelhandel sehr kritisch.

Die Ansiedlung eines FOC in Neumiinster wird von der Stadt
Bad Schwartau aus diesem Grunde nicht beflirwortet, auch
wenn die direkten Auswirkungen wegen der grof3eren Ent-
fernung nicht allzu hoch eingestuft werden.

Die Planungen zu diesem Zweck sollten nach meiner An-
sicht dennoch eingestellt werden, um negative Folgen auf

den Raum und die Einzelhandelslandschaft abzuwenden.

Negative Auswirkungen auf den Raum:

- Da die meisten Besucher eines FOC mit dem Pkw kommen,
werden zusitzliche hohe Verkehrsstrome mit den daraus
negativen Folgen (Larm, Emissionen, Enerige- sowie Fla-
chenverbrauch fiir Straen und Parkplétze) erzeugt.

FOC werden typischerweise auBerhalb von stédtischen Zen-
tren (,,auf der griinen Wiese®) angesiedelt, um den ortsan-
sdssigen Handel hoherwertiger Giiter nicht zu beeintrach-
tigen. Dies wurde bei der vorliegenden Planung nicht in
ausreichendem Malf3e beachtet.

Wegen des notwendigen hohen Stellplatzbedarfs ist der
Flachenverbrauch fiir das FOC iiberdurchschnittlich hoch
und entspricht von daher nicht dem durch Gesetz festge-
legten Grundsatz nach sparsamen und schonendem Um-
gang mit Grund und Boden.

Es sind negative Auswirkungen auf die gewachsenen Ver-

sorgungsstrukturen und die Innenstadt zu erwarten, mit der
Folge der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Zen-

tralen Versorgungsbereichs und damit letztlich der (woh-

nungsnahen) Grundversorgung der Bevolkerung.

Die Entwicklung der Innenstadt auch von Bad Schwartau
wird geschwicht. Dabei bemiiht sich die Stadt in Zusam-
menarbeit mit den anséssigen Geschéftsleuten um konti-
nuierliche Attraktivititssteigerung. Dies lduft dem Kon-
zept zuwider und macht bisher getétigte Investitionen zu-
nichte.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Die Lage des DOC in Neumiinster (innerhalb oder auf3erhalb
des Zentrums) hat fiir sich genommen keine Auswirkungen
auf die Stadt Bad Schwartau. Wolfsburg ist bisher in Deutsch-
land das einzigste Beispiel eines neuen, innerhalb des stidti-
schen Zentrums angelegten FOC.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse von Junker + Kruse
wurde nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen (im Speziellen
die Funktionsfihigkeit der zentralen Versorgungsbereiche)
im Einzugsbereich — so auch Bad Schwartau — zu erwarten
sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit grund-
zentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mittelzen-
trums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neumiinsters
ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd. 6 % und
8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen. Die kon-
krete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Beeintréchti-
gung (stadtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass nicht mit
negativen Auswirkungen auf die stiddtebauliche Entwicklung
in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Weiteren wurde
im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse der Nachweis ge-
fiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen Kon-
gruenzgebot korrespondiert. Eine Gefdhrdung der Versor-
gungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Umland
der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht anzu-
nehmen.
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104

Negative Auswirkungen auf den traditionellen Einzelhandel

- Da sich das Sortiment des FOC mit dem der traditionellen
Geschiftszentren iiberschneidet werden die Umsétze im
Zentrum sinken und eine Verddung der Innenstadt mit den
daraus resultierenden negativen Folgen wie z. B. Absinken
der Angebotsvielfalt und Leerstdnden ist zu befiirchten.

- Die Arbeitsplatzbilanz fillt negativ aus. Auch wenn in dem
geplanten FOC viele neue Arbeitsplétze geschaffen werden,
so werden auf der anderen Seite durch den Kaufkrafiriick-
gang im traditionellen Einzelhandel viele Arbeitsplitze
vernichtet. Aus Erfahrungen mit Non-Food-Discountern,
die vom Vertriebskonzept einem FOC dhneln, ist bekannt,
dass jeder neu geschaffene Arbeitsplatz im Discount 2,5
Arbeitsplétze im traditionellen Einzelhandel vernichtet.

- In Studien werden nennenswerte Umsatzeinbuf3en auch
auBlerhalb von Neumiinster insbesondere in der Waren-
gruppe ,,Bekleidung* prognostiziert.

- Der mittelstdndische traditionelle Einzelhandel wird stark
durch die Konkurrenz des geplanten FOC betroffen sein.
So wird der Fachhandel héufiger zu Preiszugestindnissen
gezwungen, um sich am Markt zu behaupten. Dies verrin-
gert seine Ertrags- und Uberlebenschancen erheblich. Als
Folge wird sich die Zahl der selbststéindig gefiihrten Fach-
betriebe weiter verringern, und Handelslandschaft wird
durch Verringerung der Artenvielfalt weiter verarmen.

Bad Segeberg, Der Blirgermeister — 25.10.2007

Gegen den Bebauungsplan Nr. 118 — Sondergebiet Oderstrafle
(FOC) — der Stadt Neumiinster erheben die unterzeichnenden
Stadte und Gemeinden die nachfolgenden Einwendungen. In-
sofern wird dargelegt werden, dass der Bebauungsplan Nr. 118,
wiirde er in seiner derzeitigen Fassung in Kraft gesetzt,

- insbesondere gegen das interkommunale Abstimmungsge-
bot gemiB § 2 Abs. 2 BauGB verstoflen wiirde

und

- die gemdl § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der im Rah-
men der Planaufstellung vorzunehmenden Abwégung zu
beachtenden Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstén-
dischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung, nicht in der gebotenen
Weise beachten wiirde.

Der Bebauungsplan wére damit, wiirde er so in Kraft ge-
setzt, rechtswidrig und nichtig.

1. Versto3 gegen das interkommunale Abstimmungsgebot
gem. § 2 Abs. 2 BauGB
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Gemél § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitpléne benachbar-

ter Gemeinden aufeinander abzustimmen. Insbesondere ist
es benachbarten Gemeinden gestattet, sich auf Auswirkungen
der Planung auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu berufen.

Gegen dieses Abstimmungsgebot wiirde verstoBen, wiirde
der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumdiinster in seiner
derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt werden. Die Er-
richtung eines Designer-Outlet-Centers am durch den betref-
fenden Bebauungsplan vorgesehenen Standort hitte Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der unter-
zeichnenden Stddte und Gemeinden, und zwar nicht uner-
heblich negative bzw. sogar unzumutbare. Hierauf konnen
sich diese i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB als dem Plangebiet be-
nachbarte Gemeinden auch berufen.

1. Nachbargemeinde

Die unterzeichnenden Gemeinden und Stidte sind i. S. d. §
2 Abs. 2 BauGB als dem Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 118 der Stadt Neumiinster benachbart anzusehen. Zur
Erfiillung dieses Merkmals ist nicht entscheidend, dass das
Gebiet der betreffenden Gemeinde unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzt, was der

Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom
09.01.1995 — 4 NB 42/94 -, DOV 1995, S. 820,

belegt. Vielmehr ist bzgl. § 2 Abs. 2 BauGB von einem funk-
tionalen Ansatz auszugehen. Nachbargemeinde im Sinne die-
ser Norm ist, dhnlich wie im sonstigen Baunachbarrecht, jede
Gemeinde, auf deren Gebiet, insbesondere deren zentrale
Versorgungsbereiche, die strittige Bauleitplanung Auswir-
kungen haben kann,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 106,

sowie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Dies erkennt fiir einen Teil der unterzeichnenden Stadte und
Gemeinden die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfs-
fassung ausdriicklich an. So wird auf den Seiten 29 ff. des
Entwurfs der Planbegriindung dargelegt, dass die Errichtung
des geplanten Designer-Outlet-Centers Auswirkungen auf
die Umsatzverteilung bzgl. der Einzelhandelssituation in den
Gemeinden

- Wahlstedt,

- Bad Bramstedt,
- Kellinghusen,
- Hohenwestedt,
- Nortorf

und

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 118 auf das interkommunale Abstimmungs-
gebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen konnen. Die Tatsa-
che, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden® haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Verstof3 gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stadtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzent-
ren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintréchtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster ist die angefiihrte Rechtsprechung
und Kommentierung bekannt. Die vorliegenden Bauleit-
planverfahren folgen den dort angegebenen Kriterien.
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- Bordesholm

haben wird. Zwar geht der Begriindungsentwurf, wie unten
noch néher auszufiihren sein wird, insofern von zu niedrigen
Zahlen aus. In jedem Falle wird jedoch schon aus der Tat-
sache, dass der Begriindungsentwurf selbst Auswirkungen
auf die Umsatzverteilung bzgl. der unterzeichnenden Stadte
und Gemeinden anerkennt, deutlich, dass diese bei der ge-
botenen funktionalen Betrachtungsweise Nachbargemeinden
i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB zum Planungsgebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 118 sind und sich daher auf das interkommu-
nale Abstimmungsgebot i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB gegen-
iiber der Stadt Neumiinster berufen koénnen.

Dasselbe gilt fiir die {ibrigen unterzeichnenden Stédte und
Gemeinden. Zwar werden diese in der Planbegriindung —
was flir sich genommen bereits verwundert — nicht explizit
erwahnt. Auch auf ihre zentralen Versorgungsbereiche hétte
eine Realisierung des Designer-Outlet-Centers aufgrund eines
Bebauungsplans Nr. 118 der Stadt Neumiinster jedoch Aus-
wirkungen. Dies belegt schon, dass sie allesamt in einer der
drei Zonen gelegen sind, an Hand derer das dem Bebauungs-
plan Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten der Firma Junker
+ Kruse die Auswirkungen des geplanten Designer-Outlet-
Centers bestimmt, sie also alle in einem Bereich liegen, in
dem man in hochstens 90 Minuten Pkw-Fahrzeit das De-
signer-Outlet-Center erreichen kann.

2. Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 118 auf zentrale

Versorgungsbereiche der unterzeichnenden Gemeinden
Der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt wiirde, wiirde er in
seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt, nach-
teilige bzw. nicht unwesentliche und sogar unzumutbare Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der unter-
zeichnenden Stidte und Gemeinden haben.

a) Zentrale Versorgungsbereiche

Auf dem Gebiet jeder der unterzeichnenden Gemeinden
existiert mindestens ein zentraler Versorgungsbereich. Dies
erkennt die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfs-
fassung fiir Wahlstedt, Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohen-
westedt, Nortorf und Bordesholm ausdriicklich an. Auch in
den iibrigen der unterzeichnenden Gemeinden finden sich
solche jedoch.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist nach der einschlagigen
Definition in Rechtsprechung und Literatur, beispielsweise im

Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
11.12.2006 — 7 A 964/05 -, verdffentl. ausschl. in juris,

oder bei

Rieger in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 34, Rn. 74,

ein innerstadtischer Bereich, dem aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen bzgl. Waren aller Art, hidufig erginzt

Die Ausfihrungen sind bekannt und werden zur

Kenntnis genommen.
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durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote, eine

im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-

kerung liegende Versorgungsfunktion zukommt. Letztend-

lich ermoglicht es ein zentraler Versorgungsbereich der Be-

volkerung also, aus einem umfangreichen Waren- und Dienst-

leistungsangebot aller Art auszuwéhlen, welches ihr vor allem
durch Einzelhandelsbetriebe angetragen wird, und dabei nur
kurze Wege im und in den innerstddtischen Bereich in Kauf
nehmen zu miissen. Es ist daher moglich, dass sich in einer
groBeren Gemeinde auch mehrere solche zentralen Versor-
gungsbereiche finden.

Die Eigenschaft eines Gebiets als zentraler Versorgungsbe-
reich ist dabei unabhéngig von einer formellen Planung zu
sehen. Das Gebiet muss beispielsweise nicht zwingend in
einem Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen sein. Seine faktische Funktion als ein solcher
reicht aus, dass sich die Gemeinde auf § 2 Abs. 2 BauGB
in dieser Hinsicht berufen kann. Dies belegen sowohl die
offizielle Begriindung der Bundesregierung zum

Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsge-
setz Bau — EAG Bau) vom 17.12.2003, BT-Drs. 15/2250,
S. 54,

als auch beispielsweise die Ausfithrungen von

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 52.

Uber ein solches Gebiet, in welchem durch Einzelhandels-
betriebe dem Kunden eine Vielzahl von Waren und Dienst-
leistungen angeboten werden, die dieser auf kurzen Wegen
erreichen kann, verfligen nicht nur die in der Planbegriindung
ausdriicklich genannten Stidte und Gemeinden, sondern
auch alle weiteren der Unterzeichnenden.

b) Auswirkungen

Auf diese zentralen Versorgungsbereiche wird eine Realisie-
rung des Designer-Outlet-Centers bei einem In-Kraft-Treten
des Bebauungsplans Nr. 118 der Stadt Neumiinster Auswir-
kungen haben, und zwar in einer deutlich erheblicheren Weise
als es das von der Stadt Neumiinster in Aufirag gegebene
Gutachten der Firma Junker + Kruse zu belegen versucht.

Eine

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,

sowie das

Gutachten der Firma BBE Unternchmensberatung zu den
moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marktsegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport,

Die vorgebrachten Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen, aber nicht berdicksichtigt.

Der branchenspezifische Umsatz eines Vorhabens ist eine
bedeutende Eingangsgrofie fiir eine Vertraglichkeitsanalyse,
die ihr Ergebnis — das AusmaB der zu erwartenden Auswir-
kungen — in entscheidendem Mafe bestimmt. Daher hat das
Biiro Junker + Kruse grolen Wert auf eine moglichst reali-
tatsnahe und differenzierte Prognose der sortimentsspezifi-
schen Flachenproduktivititen des Vorhabens, aus denen sich
die Kenngrofie Umsatz ableitet, verwandt. Die Herleitung
der zugrundegelegten Werte erfolgte im Rahmen der Ver-
traglichkeitsanalyse auf Basis verschiedener aktueller Daten-
grundlagen unter Beriicksichtigung der Spezifika des unter-
suchten Vorhabens und wurde ausfiihrlich begriindet. Vor
diesem Hintergrund iiberrascht es, dass die Angaben zur Fla-
chenproduktivitét in der obigen Anregung zitierten Stellung-
nahme der CIMA als ,,nicht nachvollziehbar* bezeichnet
werden. Noch mehr verwundert jedoch, dass der CIMA in

ihren Ausfiihrungen als Beleg fiir die angeblich deutlich ho-
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belegen nicht nur,

- dass das Gutachten der Firma Junker + Kruse und damit
die Grundlage des Bebauungsplans Nr. 118 z. T. nicht nach-
vollziehbar ist,

sondern auch

- dass von einer Realisierung der Planung deutlich negativere
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der dem
Plangebiet benachbarten Stidten und Gemeinden ausgehen
werden als bislang angenommen.

So fiihrt die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 9,

bereits hinsichtlich der Flachenproduktivitét eines Designer-
Outlet-Centers, wie es durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, aus, dass das Gutachten der Firma
Junker + Kruse nicht nachvollziehbar ist. Wortlich betont
die Untersuchung der Firma CIMA:

,Fur die Berechnung der Umsatzverdrangung ist ein Aus-
schlag gebender Faktor die Umsatzschétzung des jeweiligen
Vorhabens. Junker + Kruse gehen fiir das FOC in Neu-
miinster von einem Gesamtumsatz in Hohe von 72,0 bis
80,0 Mio. Euro aus. Das entspricht einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitét von 3.600 bis 4.000 Euro je m?
Verkaufsflache.

In Threm Gutachten fiir das FOC Wertheim Village aus dem
Jahr 2000 gehen Junker + Kruse von einem Gesamtumsatz
in Hohe von 51 bis 65 Mio. Euro aus. Daraus ergibt sich bei
einer Gesamtverkaufsfliche von 9.800 m? (im Jahr 2000)
eine durchschnittliche Flachenproduktivitét in Hohe von
5.200 bis 6.600 Euro je m?. Aus Sicht der CIMA ist nicht
nachvollziehbar, warum die Gutachter fiir das FOC in Neu-
miinster Flachenproduktivitdten zugrunde legen, die 30 bis
40 Prozent unter denen anderer FOC liegen.“

(Hervorhebung hinzugefiigt)

Bereits hinsichtlich der Fldchenproduktivitit des Designer-
Outlet-Centers, welches durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, liegen dem Plan in seiner derzeitigen
Entwurfsfassung daher falsche bzw. erheblich zu niedrige
Zahlen zugrunde. Es ist

- nicht davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitat
sich lediglich im Bereich von 3.600 bis 4.000 Euro je m?
Verkaufsfliche bewegen wird,

sondern

- die Flachenproduktivitit des geplanten Designer-Outlet-

heren Flachenproduktivititen von FOC ein mittlerweile acht
Jahre altes Gutachten von Junker und Kruse dient. War doch
zu diesem Zeitpunkt aufgrund der Neuheit des Phinomens
FOC die Datenlage im Hinblick auf Umsétze und Flachen-
produktivititen noch deutlich unsicherer, so dass die diesbe-
ziiglichen Erwartungen inzwischen z. T. erheblich nach un-
ten korrigiert wurden. Die von der CIMA in ihren Modell-
berechnungen zugrundegelegte Flichenproduktivitit von
4.570 — 5.120 Euro bleibt mit der Quellenangabe ,,CIMA*
nur unzureichend begriindet.

Die in der obigen Anregung des Weiteren zitierte Zahl von
6.000 Euro Flachenproduktivitét, die in den ,,vergleichbaren*
FOC Wertheim und Ingolstadt angeblich erzielt wiirde, ist,
wie angegeben, einem Artikel in der Zeitschrift Textil Wirt-
schaft entnommen. In diesem Artikel wiederum wird diese
Zahl ohne Nennung einer klaren Bezugsgrof3e als eher vage
und nicht nachpriifbare Angabe der Betreiber in den Raum
gestellt: ,,Im Wertheim Village und Ingolstadt Village, beide
von Value Retail gefiihrt, treiben der Erfolg und die Mieter-
nachfrage den Bau schneller voran als geplant. Nach eigenen
Angaben verzeichneten die Briten im vergangenen Jahr Um-
satzsteigerungen von 50 % in beiden Centern, flachenberei-
nigt seien das rund 20 %. Die Flachenproduktivitét gibt
Steven Cunningham, Centermanager beider Villages, mit
durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.“ Im Rahmen dieser
Aussage bleibt jedoch unter anderem unklar, ob in den ge-
nannten Wert nur Einzelhandels-, oder auch Gastronomie-
flachen eingerechnet wurden. Die Angaben implizieren zu-
dem, dass innerhalb eines Jahres eine durchschnittliche Pro-
duktivitdtssteigerung um 1.000 Euro pro Quadratmeter statt-
gefunden habe; einzelne Anbieter miissten dabei in ihrer
jahrlichen Umsatzleistung noch deutlich iiber der angege-
benen durchschnittlichen Produktivitit von 6.000 Euro pro
Quadratmeter und deutlich iiber der durchschnittlichen Pro-
duktivitétssteigerung von 1.000 Euro pro Quadratmeter liegen.
Vor dem Hintergrund einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitit von 2.780 Euro im Textilfacheinzelhandel in
Deutschland, wie sie in einer fritheren Ausgabe in der glei-
chen Zeitschrift angegeben wurde, erscheinen derartige
Werte auch fiir ein FOC extrem hoch gegriffen und fiigen
sich nicht ein in den derzeitigen Kenntnisrahmen in der FOC-
Forschung ein, wie er im Rahmen der Vertréglichkeitsana-
lyse skizziert und mit Quellen belegt wurde. Auch errechnen
sich aus den Umsatzangaben anderer Betreiber von FOC
deutlich geringere Fliachenproduktivititen. So verfugte z. B.
MacArthurGlenn Ende 2005 iiber 320.000 m? FOC-Ver-
kaufsfliche in Europa, auf der ein Umsatz von rd. 1,2 Mrd.
Euro pro Jahr erzielt wurde, woraus sich eine durchschnitt-
liche Fléchenproduktivitit von rd. 3.750 Euro / m? Verkaufs-
fliche ergibt. Generell kénnen — in der Regel nicht verifi-
zierbare — Angaben einzelner Betreiber im Rahmen einer
wissenschaftlichen Untersuchung allenfalls als Anhaltspunkt
dienen. Das Biiro Junker und Kruse kann sich im Hinblick
auf die zugrundegelegte Flachenproduktivitit von durch-
schnittlich 4.000 Euro pro m? im Worst Case hingegen auf
einen relativ breiten 6ffentlichen Konsens berufen: So hat

beispielsweise die Bezirksregierung Miinster fiir zwei FOC-
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Centers wird vielmehr im Bereich von 5.200 bis 6.600 Euro
je m? Verkaufsflache liegen, mithin bis zu 65 % hoher als
der Wert, der der derzeitigen Entwurfsplanung zugrunde
liegt.

Dass diese erheblich zu niedrigen Werte dem Bebauungs-
plan Nr. 118 in der derzeitigen Entwurfsfassung zugrunde
gelegt wurden, verwundert umso mehr, da in vergleichbaren
Outlet-Centern die Flachenproduktivitét ebenfalls deutlich
iiber dem von der Firma Junker + Kruse angenommenen und
dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde gelegten Wert liegt.
So gibt der Centermanager des Wertheim Village und des
Ingolstadt Village, Steven Cunningham, in einer Stellung-
nahme fiir den Artikel von

Metzner, Factory Outlet Center, Verkaufsfabrik - Fabrik-
verkauf, TextilWirtschaft, Heft 34/2007 vom 23.08.2007,

die durchschnittliche Flachenproduktivitit der beiden von
der Firma Value Retail betriebenen Outlet-Center

,,mit durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.*

Legt man diese realistischen Zahlen der Planung zugrunde,
ergibt sich, wie unter noch detailliert und unter Verweis auf
die Gutachten der Firmen CIMA und BBE Unternechmens-
beratung ausgefiihrt werden wird, ein deutlich negativeres
Bild der Folgen einer Realisierung der Planung, als es die
Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung glaub-
haft machen will.

Hinsichtlich der aus einer solchen deutlich hoheren Flachen-
produktivitit resultierenden Verdrangungswirkung und der
Bindung der Kundenumsétze geht das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten, das die Firma Junker
+ Kruse im Auftrag der Stadt Neumiinster erstattete, ferner
davon aus, dass das geplante Designer-Outlet-Center in einer
Zone bis zu 30 Minuten Pkw-Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 —
14,7 % der Kundenumsitze binden wird. In dieser Zone
liegen u. a. die Gemeinden und Stidte Nortorf, Wahlstedt,

Vorhaben in Nordrhein-Westfalen (Ochtrup und Gronau)
in Abstimmung mit allen Beteiligten (IHK, Nachbarstidte,
Verbénde usw.) eine Flachenproduktivitit von 4.000 Euro
als Grundlage fiir die Beurteilung von FOC-Vorhaben fest-
gelegt.

Abgesehen davon, dass sich eine ,,1 zu 1- Ubertragung* ein-
zelner selektiv ausgewdhlter Vergleichswerte im Rahmen
einer differenzierten Analyse ohnehin verbietet, blieb bei
dem obigen Verweis auf den Artikel in der Zeitschrift Tex-
tilWirtschaft leider unerwihnt, dass die Verkaufsflachen
der beiden angeblich ,,vergleichbaren FOC-Standorte im
genannten Artikel mit 9.450 und 7.000 m? angegeben wer-
den und die FOC somit im Hinblick auf ihre Dimensionie-
rung ganz erheblich vom geplanten FOC Neumiinster mit
einer avisierten Verkaufsflache von 20.000 m? abweichen.
In diesem Zusammenhang ist ndmlich die in der Einzelhan-
delsforschung allgemein anerkannte Erkenntnis zu beriick-
sichtigen, dass mit zunehmender Verkaufsfliche tenden-
ziell eine Abnahme der Fldchenproduktivitit eintritt und ein
FOC mit 20.000 m? Verkaufsfliche folglich im Hinblick auf
seine Flachenproduktivitit nicht mit einem weniger als halb
so grofBen gleichgesetzt werden darf.

Aus unserer Sicht dariiber hinaus nicht nachvollziehbar ist,
dass in der obigen Anregung die Flichenproduktivitit des
geplanten Designer-Outlet-Centers mit voraussichtlich
,»0.200 bis 6.600 Euro je m** Verkaufsfliche angegeben
wird; handelt es sich doch hier um den Wert aus dem Gut-
achten des Biiros Junker + Kruse fiir das FOC Wertheim Vil-
lage aus dem Jahr 2000, der noch nicht einmal von der CIMA
in dieser Groenordnung fiir das DOC Neumiinster in Be-
tracht gezogen wird. Es handelt sich bei diesen Angaben
nicht, wie behauptet, um ,realistische Zahlen* fiir das be-
trachtete Vorhaben.

Die Ausfiihrungen sind nicht zur Infragestellung oder Re-
lativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros Junker
+ Kruse geeignet.

Zunéchst einmal ist, um Missverstindnissen vorzubeugen,
auf folgenden Satz einzugehen: ,,Hinsichtlich der aus einer
solchen deutlich hoheren Flachenproduktivitit resultierenden
Verdrangungswirkung und der Bindung der Kundenumsétze
geht das dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gut-
achten, das die Firma Junker + Kruse im Auftrag der Stadt
Neumiinster erstattete, ferner davon aus, dass das geplante
Designer-Outlet-Center in einer Zone bis zu 30 Minuten Pkw-
Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 — 14,7 % der Kundenumsétze bin-
den wird.* Tatséchlich stammen die hier angefiihrten Zah-
len nicht aus dem Gutachten des Biiros Junker + Kruse,
sondern aus der Stellungnahme der BBE. Gleiches gilt fiir
die zitierten Umsatzeinbullen von 28,0 — 35,9 %.

Es sei daher an dieser Stelle auf die Herleitung dieser Werte
eingegangen:

Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Rendsburg,

Die zitierten Umsatzeinbuflen wurden nach Angabe der BBE
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Kaltenkirchen, Bad Segeberg und Bordesholm. Bereits nach
dem der jetzigen Planung zugrunde liegenden Untersuchung
wird das geplante Designer-Outlet-Center daher eine nicht
unerhebliche Masse der Kundenumsétze binden.

Selbst diese Zahlen sind jedoch nicht realistisch. Legt man
nimlich nicht die Zahlen des Gutachtens von Junker + Kruse
zugrunde, sondern die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 13,

ergibt sich genauso wie hinsichtlich der Flichenproduktivitit
ein weitaus hoherer Wert. Nach dieser Untersuchung ist fiir
die Zone I davon auszugehen, dass das geplante Designer-
Outlet-Center ca. 28,0 — 35,9 %, also verglichen mit der Un-
tersuchung von Junker + Kruse mehr als das Doppelte, der
Umsitze in den relevanten Kernsortimenten (Bekleidung /
Waische, Schuhe inkl. Lederwaren sowie Sportartikel) an
sich binden wird und damit entsprechende Umsatzeinbuflen
bei den Einzelhédndlern in der Zone I hervorrufen wird. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marktsegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

werden diese Umsatzbindungen als Verdringungsumsitze
zu werten sein. Sie werden also in ihrer konkreten Hohe
verdringende Wirkungen auf die Einzelhandelsbetriebe in
den in der Zone I gelegenen Stddte und Gemeinden entfal-
ten.

¢) Nicht nur unwesentliche bzw. unzumutbare Auswirkungen

Die beschriebenen Auswirkungen werden dariiber hinaus —
und entgegen der Planbegriindung in ihrer derzeitigen Ent-
wurfsfassung — auch nicht unwesentlich sein.

Die Beantwortung der Frage, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich sind, hat sich an § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu
orientieren. Gerade die dort genannten Kriterien begriinden
interkommunale Abstimmungspflichten der planenden Ge-
meinde. Sie sind mithin im Rahmen der Planaufstellung zu
berticksichtigen, was bedeutet, dass die planende Gemeinde
durch ihre Planung, gerade im Bereich der Verwirklichung
grofBer Einzelhandelsbetriebe auf stidtebauliche Belange der
Nachbargemeinden Riicksicht zu nehmen hat, insbesondere
der Zentrenbildung,

vgl. Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetz-
buch, Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2,
Rn. 112.

,,mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrechnung*
ermittelt. Hierzu wurde basierend auf Einwohnerzahlen und
einem gemittelten Kaufkrafiniveau fiir die drei Zonen des
Einzugsgebietes (eigene Zoneneinteilung anhand der Zeit-
angaben von Junker + Kruse, jedoch mit einem anderen
Routenplaner, daher abweichend) ein sog. ,,Marktpotenzial*
je Zone fuir die Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport er-
mittelt. Dieses wird fiir Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) mit
162,7 Mio. Euro angegeben. Der Anteil des Fachhandels
hieran betriige jeweils 63,4 %, so dass sich flir Zone 1 ein
diesbeziigliches Marktpotenzial im Fachhandel von 103,1
Mio. Euro ergébe.

In einem nichsten Schritt teilt die BBE den von Junker +
Kruse sowie von der CIMA prognostizierten Vorhabenum-
satzes in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
(65,6-72,6 Mio. Euro nach Junker + Kruse; 82,7-92,4 Mio.
Euro nach CIMA) entsprechend den Angaben der jeweiligen
Gutachter zur Umsatzherkunft des Vorhabens auf die ein-
zelnen Zonen auf. Unter Zugrundelegung von Anteilen der
Zone 1 am Vorhabenumsatz von 21 % (Junker + Kruse)
bzw. 35-40 % (CIMA) kommt die CIMA durch Multiplika-
tion der prognostizierten Vorhabensumsétze mit den jewei-
ligen Umsatzanteilen auf Werte zwischen 13,8 Mio. Euro
(nach Junker + Kruse) und 37,0 Mio. Euro (nach CIMA)
fiir den Umsatzanteil des Vorhabens aus Zone 1.

SchlieBlich werden durch einfache Division dieser Umsatz-
anteile durch das sog. Marktpotenzial von 103,1 Mio. Euro
sogenannte ,,Kaufkraftbindungen* zwischen 13 % (auf Ba-
sis der Werte von Junker + Kruse) und 36 % (auf Basis der
Werte von CIMA) ermittelt. Im Folgenden bezeichnet die
BBE diese Zahlen als sog. Verdrangungsumsétze und
schlieBlich als Umsatzeinbuf3en: ,,Die oben ermittelten An-
gaben zur Kaufkraftbindung sind fiir die bestehenden Han-
delsunternehmen aus dem Fachhandelsbereich grundsétz-
lich als Verdrangungsumsitze zu werten.” ,,[...] Demnach
sind [in Zone 1] je nach Ausrichtung der betroffenen Han-
delsunternehmen Umsatzeinbuf3en in Hohe von 13 % bis
36 % zu erwarten. Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbu-
Ben auf Fachhandelsseite von ca. 20 % bis 25 % auszuge-
hen sein.*

Hierzu ist festzuhalten: Das Vorgehen der BBE ist unter
verschiedenen Gesichtspunkten zu kritisieren, von denen
hier nur die wichtigsten genannt werden sollen:

- Der von der BBE ermittelte Wert von ,,bis zu 36% Um-
satzeinbullen* basiert auf den nicht haltbaren Annahmen
zu Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens der
CIMA und ist somit ebenfalls nicht haltbar.

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf den Vorhabenumsatz siche Kapitel 2.3.2

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens sei

Folgendes angemerkt: Die CIMA geht im Rahmen Threr
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Stellungnahme von einer Kundenherkunft von 35 - 40 %
aus Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) aus. Sie beruft sich
hierbei auf eine nicht ndher benannte Untersuchung der
GMA zum FOC-Standort Parndorf aus dem Jahr 2000,
die einen Kundenanteil aus dem 30-Minuten-Radius von
48 % ergab. Das Biiro Junker + Kruse hingegen hat sich
im Rahmen seiner Vertriaglichkeitsanalyse auf deutlich
aktuellere Daten nicht nur zur Kundenherkunft im FOC
Parndorf, sondern auch den FOC Zweibriicken und FOC
Wertheim bezogen und daraus unter Beriicksichtigung
der lokalen Gegebenheiten seine Annahmen zur Kunden-
herkunft am Standort DOC Neumdiinster entwickelt. Die
Angaben zum Standort FOC Parndorf, der sich in der jet-
zigen Dimensionierung von rd. 17.000 m? (nicht aber in
der des Jahres 2000 von nur rd. 10.000 m?) und aufgrund
der Struktur seines Einzugsbereiches gut als Vergleichs-
standort eignet, beruhen auf Angaben des Betreibers
McArthurGlen. Sie stimmen im Wesentlichen {iberein
mit den in einer Studie der GMA im Jahr 2005 publizierten
Ergebnissen einer aktuellen Besucherbefragung am Stand-
ort FOC Parndorf durch Research International, wie von
Dr. Joachim Will in seiner Stellungnahme zu den Aus-
fithrungen der CIMA hervorgehoben wird Dr. Joachim
Will, der seinerseits in leitender Funktion die genannten
GMA-Untersuchungen in den Jahren 2000 und 2005 durch-
filhrte, verweist in seiner Stellungnahme auf verschiede-
ne Aspekte der Erhebung aus dem Jahr 2000 (geringere
Dimensionierung und erst kurze Betriebszeit des FOC
zum damaligen Zeitpunkt; Erhebungszeitpunkt auflerhalb
der Tourismussaison), die einer Ubertragung der Daten
auf das DOC Neumiinster, wie von der CIMA durchge-
fiihrt, entgegenstehen. Konsequenterweise kommt er in
seiner Untersuchung zu dem Ergebnis: ,,Neuere empiri-
sche Erkenntnisse zur Besucherherkunft bei FOC — ge-
rade auch bei dem von der CIMA als Beispiel angefiihr-
ten FOC Parndorf — stiitzen vielmehr die von Junker +
Kruse verwendeten Werte.*

- Die Untersuchung der BBE entbehrt einer angebotsseitigen

Datenbasis, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Wirkungen eines Vor-
habens darstellt. Mangels empirisch abgesicherter, detail-
lierter Angaben zu Verkaufsflaichen bzw. Umsétzen im
Untersuchungsraum werden in der Untersuchung in me-
thodisch nicht korrekter Weise nachfragebasierte (Markt-
potenzial einer Zone) und angebotsbasierte (Vorhabenum-
satzanteil einer Zone) in Bezug zueinander gesetzt, um den
resultierenden Prozentwert gleichermalBen als Bindungs-
quote wie auch als ,,Verdrangungsumsatz* und ,,Umsatz-
einbufle zu titulieren. Diese errechneten Zahlen sind zur
Beurteilung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen je-
doch in keinster Weise zu gebrauchen. Hinzuzufiigen ist,
dass die Zonenabgrenzungen der BBE nicht mit denen
von Junker + Kruse, wie sie im Rahmen der Vertriglich-
keitsanalyse kartographisch dargestellt wurden, iiberein-
stimmen, da ein abweichender Routenplaner zur Ermitt-
lung der Zeitdistanzen verwendet wurde. Auch vor diesem
Hintergrund ist die von der BBE vorgenommene Verqui-
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GemiB § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO gilt, dass u. a. Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in anderen Gemeinden stets nicht nur unwesentlich sind.

Da genau dies — wie bereits ausflihrlich und unter Verweis
aufzwei Gutachten, die dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde
liegenden Gutachten eindeutig widersprechen, dargelegt —
bei einem In-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 118 der
Stadt Neumiinster jedoch der Fall wire, sind dessen Aus-
wirkungen daher auch als nicht unwesentlich i. S. d. § 11
Abs. 2 Satz 2 BauNVO zu bezeichnen.

Insbesondere wird die Wesentlichkeitsschwelle tiberschrit-
ten, wenn die Bauleitplanung der planenden Gemeinde auf

dem Gebiet der Nachbargemeinden, wie es

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 53,

formuliert,

,,zu Leerstidnden fithren kann oder die verbrauchernahe Ver-

ckung von Zonenumsatzanteilen (nach Junker + Kruse)
und Marktpotenzialen je Zone (nach BBE) problematisch
zu bewerten.

Auch innerhalb des nachfragebasierten Teils der Unter-
suchung sind Unklarheiten und mangelnde Detailschérfe
zu beklagen: So bleibt offen, warum nur der Anteil des
,.JFachhandels“ betrachtet wurde (womit eine Betroffen-
heit z. B. von Kauf- und Warenhdusern wie Karstadt, die
von der BBE nicht zum Fachhandel gerechnet werden,
ausgeschlossen wire) oder warum sein Anteil am Markt-
potenzial in allen Zonen gleichermafBen mit 63,4 % ange-
setzt wird.

Die differenziert anmutende Aussage, dass ,,je nach Aus-
richtung der betroffenen Handelsunternehmen Umsatzein-
buflen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten® seien, kann
vor dem Hintergrund der mangelnden Detailschirfe der
Untersuchung nur verwundern. Tatsédchlich entsprechen
diese Zahlen der Spannweite der Ergebnisse der BBE-Be-
rechnungen, die auf Junker und Kruse-Zahlen und auf
CIMA-Zahlen basieren und somit Ausdruck der Abwei-
chung der Annahmen von Junker und Kruse und CIMA
sind, besitzen jedoch keinerlei Aussagekraft iiber den un-
terschiedlichen Betroffenheitsgrad der Einzelhéndler in
Abhingigkeit von ihrer Ausrichtung.

Bei den von der BBE ermittelten ,,Umsatzeinbuflen* han-
delt es sich nicht um Umsatzumverteilungsquoten, wie sie
von Junker + Kruse mit Hilfe eines gravitationsbasierten
Umverteilungsmodells ermittelt wurden. Fiir die Beurtei-
lung der Vertrdglichkeit des Vorhabens sind diese Werte
aufgrund der aufgezeigten Mingel nicht verwertbar. Dies
gilt gleichermaBen auf fiir die auf diesen Werten basieren-
den Ausfiihrungen der BBE.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Wie vorstehend ausfiihrlich erlédutert wurde, entsprechen
die Ausfithrungen von CIMA und BBE in keinster Weise
den rechtlich fixierten Anforderungen an eine Vertraglich-
keitsanalyse. Fiir die Beurteilung der Vertréglichkeit des un-
tersuchten Vorhabens sind diese Werte aufgrund der aufge-
zeigten Mingel nicht verwertbar. Dies gilt gleichermaflen
auch fiir die auf diesen Werten basierenden Ausfiihrungen
der BBE und der CIMA, insbesondere fiir Aussagen wie die
(seitens der BBE nicht niher begriindete) Behauptung, dass
im Worst-Case ,,moglicherweise bis zu 80 % der in Zone |
ansdssigen Betriebe binnen eines Jahres nach FOC-Realisie-
rung ihren Geschiftsbetrieb aufgeben miissen®, jedoch auch
fiir alle anderen in diesem Zusammenhang angefiihrten Be-
hauptungen zu den zu erwartenden stidtebaulichen Auswir-
kungen.

Die von BBE und CIMA ermittelten Zahlen und die daraus
abgeleiteten Aussagen konnen somit nicht zur Infragestel-
lung oder Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des
Biiros Junker + Kruse herangezogen werden.

-61 -




NEUMUNSTER

STADTPLANUNG

FACHDIENST Bebauungsplan Nr. 118 , Sondergebiet OderstraRe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

sorgung gefdhrdet.

Auch dies wird fiir die unterzeichnenden Gemeinden im
Falle eines In-Kraft-Tretens des Bebauungsplans Nr. 118
und der Realisierung des Designer-Outlet-Centers der Fall
sein. Das fiir die Stadt Neumtinster von der Firma Junker +
Kruse erstellte Gutachten, welches dies verneint, ist insofern
als nicht realistisch zu bezeichnen. Insbesondere ist davon
auszugehen, dass bei einer Umsatzbindung des geplanten
Designer-Outlet-Centers in einer Gréenordnung von 28 —
35 % in den zentralen Versorgungsbereichen der betreffen-
den Stédte die dort traditionell anséssigen eher kleineren
Fachgeschéfte sich nicht lange werden halten kénnen, so
dass Leerstdnde konkret zu befiirchten sind und damit die
Versorgung gerade der Bevolkerungsteile gefihrdet wird,
die nicht mobil und in der Lage sind, zu ihrer eigenen Ver-
sorgung in ein viele Kilometer entferntes Designer-Outlet-
Center zu fahren.

Dartiber hinaus ist fiir einige der unterzeichnenden Gemein-
den, insbesondere die in der Zone I gelegenen, zu erwarten,
dass die Auswirkungen einer Realisierung der gegenwirti-
gen Planung in sogar unzumutbarer Weise treffen werden.
Nach iibereinstimmender Ansicht in Rechtsprechung und
Literatur ist von unzumutbaren Auswirkungen gewichtiger
Natur auszugehen, wenn die Planung einer Gemeinde dazu
fiihrt, dass, wie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 45,

betont, eine

,»~Abschopfung von 10 bis 20 Prozent des Umsatzes des sog.
innenstadtrelevanten Handels*

erfolgt und damit der Kautkraftabfluss eine solche Intensi-
tét erreicht, dass ein stidtebaulicher Umschlag stattfindet.
Dieselbe Ansicht vertreten

Uechtriz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Ein-
kaufszentren, Factory-Outlets und Grokinos, BauR
1999, S. 572, 579, 583,

sowie der

Beschluss des Oberverwaltungsgerichts Koblenz vom
08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, UPR 1999, S. 154, 158,

und das
Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom
07.06.2000, - 26 N 99.2961, 26 N 99.3207, 26 N 99.3265 -,
BRS 63 Nr. 62.

Genau dies wird hinsichtlich der in der Zone I gelegenen
Stidte und Gemeinden jedoch der Fall sein. Ein negativer
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stadtebaulicher Umschlag wird eintreten. Das dem Bebau-
ungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster zugrunde liegende
und von letzterer in Aufirag gegebene Gutachten der Firma
Junker + Kruse erweist sich insofern nicht als realistisch. So
geht die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfas-
sung, Seite 29 ff., unter Berufung auf besagtes Gutachten da-
von aus, dass hinsichtlich verschiedener in der Zone I (Ein-
zugsbereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) gelegener Stidte und Ge-
meinden lediglich mit Umsatzumverteilungen durch das bei
Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers in Hohe
von 5,5 - 8,2 % zu rechnen ist und hiedurch keine stiadtebau-
lich negativen Auswirkungen hervorgerufen werden.

Diese Annahmen erweisen sich bei realistischer Betrach-
tung und unter Zugrundelegung zweier nicht von der Stadt
eingeholter Gutachten als nicht haltbar. So fiihrt bereits die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 14,

aus, dass die Berechnung der Verdriangungsquote des ge-
planten Designer-Outlet-Centers durch die Firma Junker +
Kruse auf nicht nachvollziehbaren Annahmen beruht. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marktsegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

sind je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunterneh-
men UmsatzeinbuB3en in Héhe von 13 — 36 % zu erwarten.
Im Durchscnitt wird mit UmsatzeinbuBen auf Fachhandels-
seite von ca. 20 — 25 % zu rechnen sein. Konsequenterweise
kommt das Gutachten der Firma BBE Unternehmensbera-
tung daher zu dem Schluss:

,,Aus den vorliegenden Daten ist jedoch bereits derzeit un-
zweifelhaft ersichtlich, dass sich insbesondere in der Zone I
(Einzugsbereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) durch das geplante
FOC erhebliche Auswirkungen auf die ansdssigen Fach-
handelsunternechmen ergeben werden.*

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Unter denselben Grundannahmen wie die fiir die Stadt Neu-
miinster titige Firma Junker + Kruse kommt das Gutachten
der Firma BBE Unternehmensberatung weiter zu dem Er-
gebnis, dass

- sich der Druck auf den in der Zone I befindlichen Handel,
der bereits unter den normalen Marktbedingungen in den
letzten Jahren von zahlreichen Geschiftsaufgaben betrof-
fen war, zusdtzlich dadurch verstiarken wird, dass die im
Designer-Outlet-Center anzubietenden Waren speziell fiir
Fabrikverkaufszentren produziert werden,
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- es ausschlieBlich von der Liquidititsreserve der Fachge-
schéfte in der betroffenen Zone abhéngen wird, wie lange
diese sich noch ,halten kénnen oder zur Aufgabe ge-
zwungen werden, sie also von der Substanz leben werden
miissen,

und dass daher

- der bei einer Realisierung des Planvorhabens die bestehende
Handelslandschaft iiberproportional zu Lasten der kleinen
und mittleren Handelsbetriebe verdndert wird, da Kauf-
kraft nur einmal verteilt werden kann.

Von den insgesamt in der Zone I ansdssigen 78 Handelsbe-
trieben wiirde bei einer Realisierung der Planung nur ein
sehr geringer Teil dem Planvorhaben wirklich widerstehen
konnen. Selbst die im mittleren und gehobenen Marktseg-
ment tétigen Filialisten und groBen Einzelbetriebe wiirden
sich innerhalb einer Frist von maximal zwei bis drei Jahren
nach Planrealisierung der Standort- und damit der Existenz-
frage stellen miissen. Im schlimmsten Fall wiirden bis zu
80 % der in der Zone I ansdssigen Betriebe binnen eines
Jahres nach Realisierung des Designer-Outlet-Centers ihren
Geschiiftsbetrieb aufgeben miissen. Selbst bei giinstigster
Entwicklung wiirden dies immer noch 35 — 40 % der Be-
triebe sein.

Es bedarf keines weiteren Kommentars, dass diese Szena-
rien weit jenseits der Wesentlichkeitsschwelle liegen und
daher davon auszugehen ist, dass eine Realisierung der nach
dem Bebauungsplan Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfs-
fassung vorgesehenen Planung erheblich negative und da-
mit unzumutbare Auswirkungen auf die Nachbargemeinden
des Plangebiets haben wiirde, jedenfalls auf diese in der
Zone 1. Es kann damit, um die Formulierung der

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 19,

zu verwenden,

,,an Hand dieser Ergebnisse nicht mehr davon ausgegangen
werden, dass keine negativen stidtebaulichen Auswirkun-
gen auftreten konnten®,

wenn der Bebauungsplan Nr. 118 in seiner jetzigen Fassung
in Kraft gesetzt und das geplante Designer-Outlet-Center
realisiert wiirde.

Aus diesem Grunde sind die vorgebrachten Einwendungen
der unterzeichnenden Stidte und Gemeinden in jedem Fall
bei der weiteren Planung zu beachten und zu beriicksichti-
gen. Jedes Ubergehen dieser Einwendungen wiirde das Ge-
bot der Riicksichtnahme verletzen, das auch im Bereich des
Planungsrechts und insbesondere hinsichtlich des interkom-
munalen Abstimmungsgebots Wirkung entfaltet. Verwie-
sen sei insofern exemplarisch auf die Ausfiihrungen von
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Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83 EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 110,

welcher betont:

,.Die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung der planenden
Gemeinde darf in ihren Auswirkungen auf benachbarte Ge-
meinden nicht riicksichtslos sein.*

Genau dies wire bei einer In-Kraft-Setzung des Bebauungs-
planes Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung auf-
grund der unzumutbaren und erheblich negativen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der dem
Plangebiet benachbarten Gemeinden, wie beschrieben, je-
doch der Fall.

II. Keine ausreichende Beachtung der Belange der Wirt-

schafti. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB
Dariiber hinaus wiirde der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde
er in seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt,
auch die gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der Ab-
wiagung zu beachtenden Belange der Wirtschaft nicht in
ausreichender Weise beachten.

Gemil § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB sind bei der Bauleit-
planung insbesondere die Belange der Wirtschaft zu bertick-
sichtigen, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Der
Gesetzgeber gibt damit die Wertentscheidung vor, dass der
mittelstindischen Wirtschaft und ihrer Funktion fiir die ver-
brauchernahe Versorgung bei der Abwagung im Rahmen
der Bauleitplanung ein besonderes Gewicht zukommt. Dieses
wiirde jedoch bei einem unverdnderten Beschluss des Bebau-
ungsplans Nr. 118 nicht beriicksichtigt. Verbrauchernahe Ver-
sorgung im Sinne dieser Norm findet ndmlich nicht, wie
durch den Bebauungsplan Nr. 118 geplant, in groen Zent-
ren ,auf der griinen Wiese* statt, sondern in den einzelnen
Gemeinden, die dem Verbraucher die Moglichkeit bieten,
sich ortsnah und ohne grofle Wege zu versorgen. Anschau-
lich wird dies dargelegt von

Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetz-
buch, Kommentar, 10. Aufl., Miinchen 2007, § 1, Rn. 72,

welcher zur besonderen Betonung der mittelstdndischen und
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ausfiihrt:

,,Dadurch soll erreicht werden, dass im Rahmen der Bau-
leitplanung die Interessen der Verbraucher an gut erreich-
baren und ihren Bediirfhissen entsprechenden privaten Ver-
sorgungseinrichtungen angemessen beriicksichtigt werden.
Hierin liegt ein unmittelbarer stéddtebaulicher Bezug, z. B.
um der Verddung bestimmter Stadtviertel [...] aber auch
landlicher Gemeinden entgegenzuwirken. Die verbraucher-
nahe Versorgung durch Ansiedlung der Betriebe des Ein-
zelhandels an stidtebaulich integrierten Standorten ist ein
wesentliches Anliegen einer nachhaltigen stidtebaulichen

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfihigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu erwar-
ten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neu-
miinsters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd.
6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen.
Die konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Be-
eintrdchtigung (stddtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass
nicht mit negativen Auswirkungen auf die stiddtebauliche
Entwicklung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse der Nach-
weis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen
Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahrdung der Ver-
sorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Um-
land der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht an-
zunehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die vorstehenden Ausfithrungen / An-
trage, in denen zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich
hierbei nicht um verwertbare Angaben handelt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfahigkeit der
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Entwicklung. Verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
bedeutet, dass die Einzelhandelsbetriebe an gut erreichbaren
Standorten errichtet werden, insbesondere an Standorten
in Ubereinstimmung mit der Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde. Das Gesetz geht davon
aus, dass vor allem die mittelstindischen Betriebsformen
des Einzelhandels die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung gewédhrleisten konnen.*

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Diese Wertungen beriicksichtigt der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung nicht ausreichend. Nach
dieser Planung soll die Versorgung der Bevolkerung u. a. mit
Bekleidung gerade nicht mehr an stidtebaulich integrierten
Standorten und in den zentralen Versorgungsbereichen der
jeweiligen — auch lidndlichen — Stddten und Gemeinden statt-
finden, sondern zentral gebiindelt werden. Dies wird, wie be-
reits dargelegt, erheblich negative bzw. sogar unzumutbare
Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den unter-
zeichnenden Gemeinden haben, da gerade in den in der
Zone I gelegenen Stidten und Gemeinden Kaufkraftabfliisse
in erheblichem Maf}e drohen. Weiterhin bestiinde die sehr
ernstzunehmende Gefahr einer Verddung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der betroffenen Stadte und Gemeinden, da,
wie ebenfalls umfassend dargelegt, selbst im giinstigsten Fall
35 —40 % der dort ansdssigen vergleichbaren Betriebe bin-
nen eines Jahres nach Realisierung des Designer-Outlet-
Centers aufgeben miissten, im schlimmsten Fall sogar bis
zu 80 %.

Damit wiirde letztendlich die beschriebene gesetzgeberische
Wertung auf den Kopf gestellt. Geht der Gesetzgeber davon
aus, dass vor die mittelstindischen Betriebsformen des Ein-
zelhandels die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung gewiahrleisten koénnen und sollen, will der Bebauungs-
plan Nr. 118 genau das Gegenteil erreichen, und dies mit
der Wirkung, dass gerade der vom Gesetzgeber bevorzugte
mittelstdndische Handel iiberproportional belastet wiirde.
Dieses Ziel erklart die derzeitige Entwurfsfassung der Plan-
begriindung, Seite 6, sogar ausdriicklich, indem sie als den
Zweck eines Outlet-Centers u. a. die

,,Ausschaltung des Facheinzelhandels*

benennt.

Auch aus diesem Grunde darf der Bebauungsplan Nr. 118 in
seiner derzeitigen Entwurfsfassung daher nicht beschlossen

werden.

III. Konsequenzen aus den dargelegten Umstinden

Die vorstehen vorgetragenen Belange sind im Rahmen der
Abwigungsentscheidung iiber den Bebauungsplan Nr. 118
der Stadt Neumiinster nicht nur

- zur Kenntnis zu nehmen,

zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu er-
warten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neumiins-
ters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd. 6 %
und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen. Die
konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Beein-
trachtigung (stidtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass nicht
mit negativen Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwick-
lung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Weiteren wurde
im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse der Nachweis ge-
fiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen Kon-
gruenzgebot korrespondiert. Eine Gefihrdung der Versor-
gungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Umland
der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht anzu-
nehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die Ausfiihrungen / Antrége, in denen
zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich hierbei nicht
um verwertbare Angaben handelt.
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sondern vor allem auch
- zu beachten.

Fiir die in § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit a BauGB genannten Belange

der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstdndischen Struktur im

Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, ergibt sich dies bereits aus dem gesetzgeberischen Auf-
trag in § 1 Abs. 6 BauGB selbst.

§ 2 Abs. 2 BauGB enthélt dariiber hinaus nicht nur eine
bloBe Ordnungsvorschrift, sondern gebietet eine echte Be-
riicksichtigung der von benachbarten Gemeinden vorge-
brachten Einwendungen,

vgl. Gierke in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Kommentar,
Bd. 1, 61. EL, Stand September 2006, § 2, Rn. 2,

sowie

Uechtriz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Ein-
kaufszentren, Factory-Outlets und GroBkinos, BauR 1999,
S. 572, 573.

Anschaulich belegt dies das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 01.08.2002
—4 C 5/01 -, NVwWZ 2003, S. 86,

in welchem das Bundesverwaltungsgericht zu dem Ergebnis
kommt, dass die planende Gemeinde

,einem erhohten Rechtfertigungszwang in Gestalt der
Pflicht zur (formellen und materiellen) Abstimmung im
Rahmen der formlichen Planung unterliegt.*

Sie muss mithin die moglichen Auswirkungen ihrer Planung
auf die benachbarten Gemeinden sorgfiltig ermitteln und
bewerten,

vgl. Schrodter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Geschieht dies nicht, wiirde der Bebauungsplan an einem Ab-
wigungsfehler i. S. d. Abwagungsfehlerlehre leiden, welche

das Bundesverwaltungsgericht sowohl fiir die Bauleitplanung

als auch fiir das Fachplanungsrecht entwickelt hat. Exempla-
risch sei insofern verwiesen auf das

Urteil des Bundesverwaltungsgericht vom 14.02.1975
-1V C 21.74 -, zit. n. juris.

Vorliegen wiirde in diesem Falle ein Abwégungsfehler in
der Form einer Abwégungsfehleinschitzung, womdglich

sogar in der Form des Abwagungsausfalls.

Aufgrund der erheblichen Zweifel, die gleich zwei renom-

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster sind die zitierten Grundsitze, die an-
gegebene Rechtsprechung und die Literatur bekannt. Das
vorliegende Bebauungsplansverfahren folgt diesen Kriterien.
Die Belange nach § 1 Abs. 6 Ziffer 8 lit. a) BauGB sind eben-
so beachtet, wie die Belange der Nachbarstidte und Gemein-
den nach § 2 Abs. 2 BauGB. Sinn und Zweck der erarbeiteten
Vertraglichkeitsanalyse ist es, die durch die hier interessie-
rende Planung ermdglichten Auswirkungen festzustellen und
im Rahmen der Abwagung zu gewichten. Dies geschieht im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren und begegnet keinen
grundsétzlichen und auch keinen speziellen rechtlichen Be-
denken.

-67 -




NEUMUNSTER

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

mierte Gutachterfirmen an dem Gutachten der Firma Junker
+ Kruse duflern, welches dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrun-
de liegt, ist weiterhin geboten, die relevanten Fakten hin-
sichtlich der Fléachenproduktivitdt und der daraus resultieren-
den Auswirkungen auf die Umsatzverteilungen im Einzugs-
gebiet des geplanten Designer-Outlet-Centers erneut und
ernsthaft zu untersuchen. Angesichts der erheblichen und
durch Gutachten belegbaren Zweifel an der Richtigkeit der
diesbeziiglichen Grundlage der Planung besteht ansonsten
das Risiko, dass der Plan ohne die erforderliche vollstindige
Ermittlung des Sachverhalts beschlossen wiirde, was eben-
falls einen Abwagungsfehler darstellen wiirde, und zwar in
der Form des Abwégungsdefizits.

Konsequenz eines solchen Fehlers wére die Rechtswidrig-
keit und damit die Nichtigkeit des Bebauungsplans Nr. 118
der Stadt Neumiinster,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83 EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 114.

Aus diesem Grunde ist die Planung im Hinblick auf die vor-
getragenen Einwendungen der unterzeichnenden Stidte und
Gemeinden noch einmal in erheblichem Umfange zu iiber-
priifen und im Sinne einer wirklichen Beriicksichtigung die-
ser Einwendungen zu {iberarbeiten.

Es ist dabei insbesondere sicherzustellen, dass von einer
Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers keine
negativen stidtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der benachbarten Gemeinden ausgehen,
insbesondere keine unzumutbaren. Dies ist nach Ansicht
der unterzeichnenden Stddte und Gemeinden dadurch zu
geschehen, dass in den Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt
Neumiinster die folgenden Festsetzungen aufgenommen
werden:

1.
Die Verkaufsflache ist auf 12.000 m? zu beschréinken.

Begriindung:

Der Charakter als Designer-Outlet-Center und damit als ein
Outlet-Center, in dem zum iiberwiegenden Teil Produkte be-
stimmter Hersteller hochpreisiger Marken angeboten werden,
schlieBt es aus, eine groBBere Verkaufsflache zu schaffen,
da es an einer entsprechenden Nachfrage fehlen wiirde.

2.
Von der auf den Verkauf von Textilien entfallenden Ver-
kaufsflache (65 % der Gesamtverkaufsfliche des Center)
bleiben mindestens 51 % der Flache dem Verkauf von De-
signer-Produkten (Premium-Marken) vorbehalten; unter
Designer-Produkten (Premium-Marken) sind Waren solcher
international vertriebener Hersteller zu verstehen, deren Pro-
dukte sich zum iiberwiegenden Teil im oberen Preissegment
bewegen.

Begriindung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis ggnommen. Die
Anregungen zu Ziffer 1. und 2. werden nicht berticksich-
tigt. Die Anregungen zu den Ziffern 3. — 7. sind durch
die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan er-
fullt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemal3 §11 (3)
BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertrag-
lichkeitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
warten. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des Vor-
habens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen nicht
in die Vertraglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern dass
mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Die Vertrig-
lichkeit des Vorhabens geméf § 11(3) BauNVO ist folglich
auch ohne ergénzende Festsetzungen — wie die vorgeschla-
gene Verkaufsflichenreduzierung, die zudem mit der Be-
hauptung der fehlenden Nachfrage absolut unzureichend be-
griindet bleibt — gewihrleistet. Dariiber hinaus wurde — er-
gianzend zu der durchgefiihrten Vertréglichkeitsanalyse — im
Rahmen des Zwischenberichtes zum Einzelhandelskonzept
darauf hingewiesen, dass durch die Atypik des Vorhabens,
die es durch entsprechende Regelungen in Bebauungsplan
und stddtebaulichem Vertrag sicherzustellen gilt, Sortiments-
iiberschneidungen mit dem reguldren Angebot minimiert
werden konnen und so eine zentrenvertragliche Ausgestal-
tung des Angebotes unterstiitzt werden kann. Diese Atypik
begriindet sich jedoch nicht, wie behauptet, nur in der De-
signer-Marken-Ausrichtung des FOC, sondern die Betriebs-
form FOC weist an sich verschiedene atypische Merkmale
auf. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus Moglichkeiten
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Wie zuvor ausgefiihrt und von der Stadtverwaltung ausdriick-
lich zugestanden, entspricht es dem erklérten Charakter des
Designer-Outlet-Centers ,,eine fiir Neumiinster ,aufsattelnde’
Verkaufsflichenkonzeption mit hochwertigen Kollektionen
internationaler Top-Designer, die die in Neumiinster vorhan-
denen Sortimentsqualitdten ergénzen.* Zeichnet aber diese
Eigenschaft den Typus des Designer-Outlet-Centers aus, so
ist durch eine entsprechende Festsetzung sicherzustellen,
dass der das Gesamtangebot pragende Warenbestand — und
damit zumindest der iberwiegende Anteil der zum Verkauf]
angebotenen Waren — aus Designer-Produkten besteht. An-
sonsten wiirde es sich nicht mehr, wie die Planbegriindung
auf Seite 17 der derzeitigen Entwurfsfassung ausfiihrt, um
eine atypische Art des groBflichigen Einzelhandels handeln,
sondern um ein gewohnliches Einkaufszentrum,

vgl. Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar - Abwehran-
spriiche und Rechtsschutz von Nachbargemeinden ge-
gen Einkaufszentren, Factory-Outlets und Grof3kinos,
BauR 1999, S. 572, 581,

sowie

Bonker, Planung und Genehmigung von Factory Outlet
Centern — dargestellt an Hand der Rechtslage in Nord-
rhein-Westfalen, BauR 1999, S. 328, 329.

3.

Im Designer-Outlet-Center diirfen nur Produkte vertrieben
werden, die seit mindestens 6 Monaten im Verkauf gegen-
iiber dem Endverbraucher angeboten wurden sowie Produk-
te mit eindeutig sichtbaren Schénheitsfehlern.

Begriindung:

Es entspricht dem Wesen entsprechender Outlet-Center, dass
dort nicht reguldre iiber den Einzelhandel vertriebene Waren
gefiihrt werden, sondern solche, die gerade fiir diesen Ver-
triebsweg nicht geeignet sind. Dies hat auch die Stadtverwal-
tung in ihren Ausfiihrungen vom 18.10.2005 (Drucksache
Nr. 0790/2003/DS) zugestanden, in welchen es hierzu heifit,
dass der deutlichste Unterschied des Designer-Outlet-Centers
gegeniiber dem Facheinzelhandel u. a. im Verkauf von ,,Aus-
lauf-, Vorjahres-, Uber- oder Testkollektionen* zu sehen sei.
Bei dieser Abgrenzuung miissen jedoch Uberschuss-Produkte,
Markttestzwecke und eigens fiir Outlet-Center produzierte
Waren aufler Betracht bleiben, da es ansonsten der Herstel-
ler bei einer Zulassung auch derartiger Waren in der Hand
hitte, durch schlichte Deklaration der betreffenden Marge
als Uberschuss-Produktion o. 4. regulire Handelsware an-
zubieten.

4.
Der Verkauf von Textilien darf maximal auf 65 % der Ge-
samtverkaufsfliche des Designer-Outlet-Centers stattfinden.

Begriindung:
Diese Beschriankung ist schon deshalb gerechtfertigt, weil

der Spezifikation und Kontrolle dieser Unterscheidungskrite-
rien: Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neu-
miinster begriindet sich in der Tatsache, dass laut Bebauungs-
plan und noch abzuschliefendem stidtebaulichem Vertrag —
mit Regelungen z. B. zum Monitoring - ausschlielich der
Verkauf von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der iiblichen Preise fiir diese Wa-
ren im Facheinzelhandel zuldssig ist, die mindestens eine
der folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht linger produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schétzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
der Regelungen des stddtebaulichen Vertrags ist grundsétz-
lich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Begehung
und Analyse der zu liberpriifenden Betriebe / Sortimente,
und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Erdffnung. In diesem
Rahmen koénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-

sie konzeptionell den auch im Gutachten von Junker + Kruse

turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Artikel
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105

106 a

gemachten Vorgaben entspricht.

5.
Die Verkaufsflache der einzelnen Verkaufstétte (Fabrikla-
den) darf 250 m? nicht iiberschreiten.

Begriindung:

Fiir ein Designer-Outlet-Center ist wesensbestimmend, dass
es aus einer Ansammlung einer Vielzahl von Fabrikldden
besteht.

6.
Es darf weder eine Beratung beim Verkaufnoch die Erbrin-
gung von Serviceleistungen stattfinden.

Begriindung:

Der Verzicht auf Service und Beratung stellt nach dem
Gutachten von Junker + Kruse ein wesenstypisches Merk-
mal des Angebots-Typs Outlet-Center dar, das sich auch
insoweit vom stationdren Facheinzelhandel unterscheidet.

7.
Einzelhandelstypische Kundenbindungssysteme, wie Kun-
denkarten und dhnliches, diirfen nicht eingesetzt werden.

Sofern eine oder einzelne dieser Regelungen nicht im B-Plan
festsetzungsfahig sein sollten, miissen sie wirksam vertrag-
lich vereinbart und auf geeignetem Wege gesichert werden.

Nur auf diese Weise kann gewéhrleistet werden, dass das von
der Stadt Neumiinster als Designer-Outlet-Center gewollte
Vorhaben auch den sich aus einer solchen Ausrichtung erge-
benden Anforderungen entspricht und nicht klammheimlich
in ein reguléres grofflachiges Einkaufszentrum verwandelt
wird. Nur so kdnnen die zu befiirchtenden negativen stidte-
baulichen Auswirkungen auf die unterzeichnenden dem Plan-
gebieti. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB benachbarten Gemeinden
vermieden werden.

Nur so kann damit abschlielend auch sichergestellt werden,
dass der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster nicht
aufgrund eines VerstoBes gegen die oben beschriebenen Be-
lange rechtswidrig und damit nichtig wére, was die unter-
zeichnenden Stddte und Gemeinden ggf. auch unter Inan-
spruchnahme obergerichtlicher Verfahren feststellen lassen
wiirden.

Stadt Bargteheide, Der Birgermeister, Planungsabtei-

lung — 12.10.2007

Bordesholm, Der Amtsdirektor — 18.10.2007

Mit Schreiben vom 25.09.2007 haben Sie mir die Unterlagen
der vorliegenden Bauleitpldne zur Stellungnahme mit Frist-
setzung bis zum 29.10.2007 {ibersandt. Wie Sie vielleicht
nachvollziehen konnen, ist eine Beratung der Angelegenheit

dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?) etc. ge-
priift werden konnen.

- Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild —
z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit sofort
als solche unzweifelhaft identifizierbar.

- Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhéngenden Preisschildes, da hier
in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegen-
iiber dem herkommlichen Einzelhandelspreis zu verdeut-
lichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und somit
der absolute wie relative Preisabschlag einfach nachzu-
vollziehen ist.

Im Ubrigen verweist die Stadt Neumiinster auf das von der
Ratsversammlung am 02.12.2008 als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept, in dem der Standort des geplanten DOC in die Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt Neumdinster integriert wird.

Keine Anregungen vorgetragen.

-70 -




NEUMUNSTER

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

im zustdndigen Fachausschuss erst nach den Herbstferien
mdoglich. Insofern habe ich auch mit Schreiben vom
09.10.2007 um Fristverldngerung gebeten.

Unabhéngig davon gebe ich fiir die Gemeinde Bordesholm
die nachstehende vorldufige Stellungnahme ab:

Die Gemeinde Bordesholm wurde im Jahre 2002 in das all-
gemeine Bund-Lénder-Programm der Stidtebauforderung
aufgenommen. Wesentliches Ziel der Mafinahme ist es, die
Attraktivitit der Gemeinde durch die Schaffung eines neuen
Ortszentrums in unmittelbarer Néhe zum Bahnhof zu stirken
und dieses mit der ndheren Umgebung zu verklammern. Kern
des Ganzen ist dabei ein Zentrumsplatz, dessen Platzkanten
durch den Neubau des Rathauses, Ladenzeilen (ergénzt
durch weitere Dienstleistungsangebote oder Biiroflachen in
den Obergeschossen) sowie einem bereits vorhandenen Ein-
zelhandeslunternehmen definiert werden. Ferner ist eine Auf-
wertung (bauliche Umgestaltung) der BahnhofstraB3e, also der
heutigen Einkaufszone, zur Beseitigung heutiger Gestaltungs-
defizite und Steigerung der Aufenthaltsqualitét vorgesehen.

Von der Gemeinde Bordesholm wurde zur Realisierung der

Planung das rd. 2,8 ha groBe Geldnde der ehemaligen Brot-
fabrik Wendeln (spater Kamps) erworben. Der alte Gebdude-
bestand wurde abgebrochen; das Grundstiick fiir die Bebau-

ung vollsténdig saniert.

Im Zuge der stddtebaulichen SanierungsmaBnahme hat die
Gemeinde Bordesholm im Jahre 2002 eine Markt- und Struk-
turanalyse in Auftrag gegeben (erstellt durch die CIMA GmbH,
Liibeck). Dort es heifit u. a.:

Bordesholm verfiigt iiber eine fiir ein Unterzentrum in der
Gesamtbetrachtung méaBigen Zentralitét, die in erster Linie
der Lage im Raum geschuldet ist. Die Nahe zu den Ober-
zentren und die engen bestehenden Pendlerverflechtungen
bestimmen das Wettbewerbsumfeld. Die Branchen, in denen
gute Zentralititswerte erreicht werden, werden durch wenig
leistungsstarke Betriebe erzielt. Es féllt auf, dass der Durch-
schnittswert durch die leistungsstarken Branchen nach oben
hin tiberzeichnet ist und viele Liicken im Angebot iiberdeckt,
in denen Bordesholm seiner Versorgungsfunktion nicht ge-
recht wird.

Bliebe die Branche Baumarkt / Garten- und Heimwerkerbe-

darf unberiicksichtigt, so wiirde sich die Handelszentralitit

in Bordesholm von heue auf 62 % aperiodischen Bedarf auf
nur noch 37 % verringern. LieBe man weiterhin die Branche
Glas / Porzellan / Keramik und Geschenkartikel sowie Spiel-
und Hobbywaren, die ebenfalls eine iiberdurchschnittliche

Zentralitdt aufweisen, unberiicksichtigt, so ergibt sich fiir den

aperiodischen Bedarf eine Einzelhandelszentralitit von nur
noch 35 %.

Festzuhalten bleibt, dass mit der Realisierung des FOC in der
Stadt Neumiinster fiir Bordesholm mit einem Kaufkraftab-
fluss zu rechnen sein wird, der sich — auch wenn im Gutach-

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Ver-
sorgungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche) in den umliegenden
Kommunen — so auch Bordesholm — zu erwarten sind. In
einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler
Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mittelzentrums mit
Bad Segeberg) — so auch Bordesholm — im direkten Umland
Neumiinsters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen
rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen.
Die konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Be-
eintrdchtigung (stddtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass
nicht mit negativen Auswirkungen auf die stiddtebauliche
Entwicklung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse der
Nachweis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplane-
rischen Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefdahrdung
der Versorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren
im Umland der Stadt Neumiinster — so auch der Gemeinde
Bordesholm — durch das Vorhaben ist nicht anzunehmen. Die
bereits vorhandenen Kaufkraftabfliisse des Grundzentrums
Bordesholm im aperiodischen Bedarfsbereich kdnnen in die-
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ten von Junker + Kruse als vertréglich dargestellt — doch
deutlich auf Bordesholm und die dort ansdssigen Einzelhénd-
ler auswirken wird. Die Kundenbindung, die heute noch vor-
handen ist, geht verloren und konnte sich gerade im Textilbe-
reich fiir die betroffenen Einzelhindler auch als Bedrohung
der Existenz darstellen.

Gleichzeitig wird das Ziel der Gemeinde Bordesholm, ndm-
lich eine Stirkung und Belebung des Zentrums (also der neuen
Ortsmitte) zu erreichen durch die Planung der Stadt Neu-
miinster konterkariert bzw. wesentlich erschwert.

Im Ubrigen nehme ich Bezug auf das beiliegende Einwendungs-
schreiben der benachbarten Stidte und Gemeinden zum Be-
bauungsplan Nr. 118 und erklére dieses Schreiben vollinhalt-
lich zum Gegenstand meiner Stellungnahme.

Abschlielend erlauben Sie mir den Hinweis, dass bei den mir
zur Verfligung gestellten Unterlagen fiir dasselbe Projekt
die Begriffe Factory Outlet Center (FOC) und Designer-Out-
let-Center (DOC) verwendet werden. Ich schlage hier eine
Vereinheitlichung der Begrifflichkeiten vor.

Eine weitergehende Stellungnahme behalte ich mir nach
Abschluss der Beratungen im Fachausschuss vor.

Einwendungsschreiben der umliegenden Stadte / Gemein-
den zum Bebauungsplan Nr. 118 — Sondergebiet Oder-
straRe (FOC) — der Stadt Neumdtinster

Gegen den Bebauungsplan Nr. 118 — Sondergebiet Oderstrafle
(FOC) — der Stadt Neumiinster erheben die unterzeichnenden
Stéddte und Gemeinden die nachfolgenden Einwendungen.
Insofern wird dargelegt werden, dass der Bebauungsplan
Nr. 118, wiirde er in seiner derzeitigen Fassung in Kraft
gesetzt,

- insbesondere gegen das interkommunale Abstimmungsge-
bot gemiB § 2 Abs. 2 BauGB verstoflen wiirde

und

- die gemiB § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der im Rahmen
der Planaufstellung vorzunechmenden Abwigung zu beach-
tenden Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung, nicht in der gebotenen Weise beachten
wiirde.

Der Bebauungsplan wére damit, wiirde er so in Kraft ge-
setzt, rechtswidrig und nichtig.

I. Verstol3 gegen das interkommunale Abstimmungsgebot
gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Gemél § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitpléne benachbar-
ter Gemeinden aufeinander abzustimmen. Insbesondere ist es

sem Zusammenhang nicht als Argument gegen das Vorhaben
geltend gemacht werden.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
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benachbarten Gemeinden gestattet, sich auf Auswirkungen der
Planung auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu berufen.

Gegen dieses Abstimmungsgebot wiirde verstoB3en, wiirde
der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumdiinster in seiner
derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt werden. Die Er-
richtung eines Designer-Outlet-Centers am durch den betref-
fenden Bebauungsplan vorgesehenen Standort hétte Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche der unterzeichnen-
den Stddte und Gemeinden, und zwar nicht unerheblich ne-
gative bzw. sogar unzumutbare. Hierauf konnen sich diese
i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB als dem Plangebiet benachbarte
Gemeinden auch berufen.

1. Nachbargemeinde

Die unterzeichnenden Gemeinden und Stidte sind i. S. d. § 2
Abs. 2 BauGB als dem Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 118 der Stadt Neumiinster benachbart anzusehen. Zur
Erfiillung dieses Merkmals ist nicht entscheidend, dass das
Gebiet der betreffenden Gemeinde unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzt, was der

Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom
09.01.1995 — 4 NB 42/94 -, DOV 1995, S. 820,

belegt. Vielmehr ist bzgl. § 2 Abs. 2 BauGB von einem funk-
tionalen Ansatz auszugehen. Nachbargemeinde im Sinne
dieser Norm ist, &hnlich wie im sonstigen Baunachbarrecht,
jede Gemeinde, auf deren Gebiet, insbesondere deren zentrale
Versorgungsbereiche, die strittige Bauleitplanung Auswirkun-
gen haben kann,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 106,

Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 118 auf das interkommunale Abstimmungs-
gebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen konnen. Die Tatsa-
che, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Verstol gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertréglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stadtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzent-
ren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintréchtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 118 auf das interkommunale Abstim-
mungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen konnen. Die
Tatsache, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden® haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Verstol gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stidtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzen-
tren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintrachtigung (stddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stddtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster ist die angefiihrte Rechtsprechung
und Kommentierung bekannt. Die vorliegenden Bauleit-
planverfahren folgen den dort angegebenen Kriterien.
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sowie

W. Schrdédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2 Rn. 42.

Dies erkennt fiir einen Teil der unterzeichnenden Stadte und
Gemeinden die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfs-
fassung ausdriicklich an. So wird auf den Seiten 29 ff. des
Entwurfs der Planbegriindung dargelegt, dass die Errichtung
des geplanten Designer-Outlet-Centers Auswirkungen auf
die Umsatzverteilung bzgl. der Einzelhandelssituation in den
Gemeinden

- Wahlstedt,

- Bad Bramstedt,
- Kellinghusen,

- Hohenwestedt,
- Nortorf

und
- Bordesholm

haben wird. Zwar geht der Begriindungsentwurf, wie unten
noch néher auszufiihren sein wird, insofern von zu niedrigen
Zahlen aus. In jedem Falle wird jedoch schon aus der Tat-
sache, dass der Begriindungsentwurf selbst Auswirkungen
auf die Umsatzverteilung bzgl. der unterzeichnenden Stadte
und Gemeinden anerkennt, deutlich, dass diese bei der gebo-
tenen funktionalen Betrachtungsweise Nachbargemeinden
i. S.d. § 2 As. 2 BauGB zum Planungsgebiet des Bebauungs-
planes Nr. 118 sind uns sich daher auf das interkommunale
Abstimmungsgebot i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB gegeniiber der
Stadt Neumiinster berufen kdnnen.

Dasselbe gilt fiir die {ibrigen unterzeichnenden Stédte und
Gemeinden. Zwar werden diese in der Planbegriindung — was
flir sich genommen bereits verwundert — nicht explizit erwahnt.
Auch auf ihre zentralen Versorgungsbereiche hitte eine Rea-
lisierung des Designer-Outlet-Centers aufgrund eines Bebau-
ungsplanes Nr. 118 der Stadt Neumiinster jedoch Auswirkun-
gen. Dies belegt schon, dass sie allesamt in einer der drei Zo-
nen gelegen sind, an Hand derer das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten der Firma Junker +
Kruse die Auswirkungen des geplanten Designer-Outlet-
Centers bestimmt, sie also in einem Bereich liegen, in dem
man in hochstens 90 Minuten Pkw-Fahrzeit das Designer-
Outlet-Center erreichen kann.

2. Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 118 auf zentrale

Versorgungsbereiche der unterzeichnenden Gemeinden
Der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster wiirde,
wiirde er in seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft ge-
setzt, nachteilige bzw. nicht unwesentliche und sogar unzu-
mutbare Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der unterzeichnenden Stédte und Gemeinden haben.

a) Zentrale Versorgungsbereiche
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Auf dem Gebiet jeder der unterzeichnenden Gemeinden exis-
tiert mindestens ein zentraler Versorgungsbereich. Dies er-
kennt die Planbegriindung in ihrer derzeitgen Entwurfsfas-
sung flir Wahlstedt, Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohen-
westedt, Notorf und Bordesholm ausdriicklich an. Auch in
den iibrigen der unterzeichnenden Gemeinden finden sich

solche jedoch.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist nach der einschligiggen
Definition in Rechtsprechung und Literatur, beispielsweise im

Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
11.12.2006 — 7 A 964/05 -, verdffentl. ausschl. in juris,

ober bei

Rieger in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar, 7. Aufl.,
Miinchen 2006, § 34, Rn. 74,

ein innerstadtischer Bereich, dem aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen bzgl. Waren aller Art, haufig ergénzt
durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote, eine
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung liegende Versorgungsfunktion zukommt. Letztend-
lich ermoglicht es ein zentraler Versorgungsbereich der Be-
volkerung also, aus einem umfangreichen Waren- und Dienst-
leistungsangebot aller Art auszuwihlen, welches ihr vor allem
durch Einzelhandelsbetriebe angetragen wird, und dabei nur
kurze Wege im und in den innerstddtischen Bereich in Kauf
nehmen zu miissen. Es ist daher moglich, dass sich in einer
groBeren Gemeinde auch mehrere solche zentralen Versor-
gungsbereiche finden.

Die Eigenschaft eines Gebietes als zentraler Versorgungsbe-
reich ist dabei unabhéngig von einer formellen Planung zu
sehen. Das Gebiet muss beispielsweise nicht zwingend in
einem Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbe-
reich ausgewiesen sein. Seine faktische Funktion als ein sol-
cher reicht aus, dass sich die Gemeinde auf § 2 Abs. 2 BauB
in dieser Hinsicht berufen kann. Dies belegen sowohl die
offizielle Begriindung der Bundesregierung zum

Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buches an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsge-
setz Bau — EAG Bau) vom 17.12.2003, BT-Drs.
15/2250, S. 54,

als auch beispielsweise die Ausfithrungen von

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommen-
tar, 7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 52.

Uber ein solches Gebiet, in welchem durch Einzelhandels-

betriebe dem Kunden eine Vielzahl von Waren und Dienst-
leistungen angeboten werden, die dieser auf kurzen Wegen
erreichen kann, verfligen nicht nur die in der Planbegriindung

ausdriicklich genannten Stidte und Gemeinden, sondern auch
alle weiteren der Unterzeichnenden.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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b) Auswirkungen

Auf diese zentralen Versorgungsbereiche wird eine Reali-
sierung des Designer-Outlet-Centers bei einem In-Kraft-
Treten des Bebauungsplanes Nr. 118 der Stadt Neumiinster
Auswirkungen haben, und zwar in einer deutlich erhebliche-
ren Weise als es das von der Stadt Neumiinster in Auftrag
gegebene Gutachten der Firma Junker + Kruse zu belegen
versucht.

Eine

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,

sowie das

Gutachten der Firma BBE Unternchmensberatung zu den
moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den Markt-
segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport,

belegen nicht nur,

- dass das Gutachten der Firma Junker + Kruse und da-
mit die Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 118 z. T.
nicht nachvollziehbar ist,

sondern auch

- dass von einer Realisierung der Planung deutlich nega-
tivere Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
der dem Plangebiet benachbarten Stidte und Gemein-
den ausgehen werden als bislang angenommen.

So fiihrt die

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S.9,

bereits hinsichtlich der Flachenproduktivitét eines Designer-
Outlet-Centers, wie es durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, aus, dass das Gutachten der Firma
Junker + Kruse nicht nachvollziehbar ist. Wortlich betont
die Untersuchung der Firma CIMA:

,.Fir die Berechnung der Umsatzverdrangung ist ein Aus-
schlag gebender Faktor die Umsatzschitzung des jeweili-
gen Vorhabens. Junker + Kruse gehen fiir das FOC in
Neumiinster von einem Gesamtumsatz n Hohe von 72,0
bis 80,0 Mio. Euro aus. Das entspricht einer durch-
schnittlichen Flachenproduktivitéit von 3.600 bis 4.000 Euro
je m? Verkaufsflache.

In Threm Gutachten fiir das FOC Wertheim Village aus
dem Jahr 2000 gehen Junker + Kruse von einem Gesamt-
umsatz in Hohe von 51 bis 65 Mio. Euro aus. Daraus

Die vorgebrachten Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
genommen, aber nicht berdicksichtigt.

Der branchenspezifische Umsatz eines Vorhabens ist eine
bedeutende Eingangsgrofie fiir eine Vertraglichkeitsanalyse,
die ihr Ergebnis — das AusmaB der zu erwartenden Auswir-
kungen — in entscheidendem Mafe bestimmt. Daher hat das
Biiro Junker + Kruse grolen Wert auf eine moglichst reali-
tatsnahe und differenzierte Prognose der sortimentsspezifi-
schen Flachenproduktivititen des Vorhabens, aus denen sich
die Kenngrofie Umsatz ableitet, verwandt. Die Herleitung
der zugrundegelegten Werte erfolgte im Rahmen der Ver-
traglichkeitsanalyse auf Basis verschiedener aktueller Daten-
grundlagen unter Beriicksichtigung der Spezifika des unter-
suchten Vorhabens und wurde ausfiihrlich begriindet. Vor
diesem Hintergrund iiberrascht es, dass die Angaben zur Fla-
chenproduktivitét in der obigen Anregung zitierten Stellung-
nahme der CIMA als ,,nicht nachvollziehbar* bezeichnet
werden. Noch mehr verwundert jedoch, dass der CIMA in
ihren Ausfiihrungen als Beleg fiir die angeblich deutlich ho-
heren Flachenproduktivititen von FOC ein mittlerweile acht
Jahre altes Gutachten von Junker und Kruse dient. War doch
zu diesem Zeitpunkt aufgrund der Neuheit des Phinomens
FOC die Datenlage im Hinblick auf Umsétze und Flachen-
produktivititen noch deutlich unsicherer, so dass die diesbe-
ziiglichen Erwartungen inzwischen z. T. erheblich nach un-
ten korrigiert wurden. Die von der CIMA in ihren Modell-
berechnungen zugrundegelegte Flichenproduktivitit von
4.570 — 5.120 Euro bleibt mit der Quellenangabe ,,CIMA*
nur unzureichend begriindet.

Die in der obigen Anregung des Weiteren zitierte Zahl von
6.000 Euro Flachenproduktivitét, die in den ,,vergleichbaren*
FOC Wertheim und Ingolstadt angeblich erzielt wiirde, ist,
wie angegeben, einem Artikel in der Zeitschrift Textil Wirt-
schaft entnommen. In diesem Artikel wiederum wird diese
Zahl ohne Nennung einer klaren BezugsgrofB3e als eher vage
und nicht nachpriifbare Angabe der Betreiber in den Raum
gestellt: ,Im Wertheim Village und Ingolstadt Village, beide
von Value Retail gefiihrt, treiben der Erfolg und die Mieter-
nachfrage den Bau schneller voran als geplant. Nach eigenen
Angaben verzeichneten die Briten im vergangenen Jahr Um-
satzsteigerungen von 50 % in beiden Centern, flachenberei-
nigt seien das rund 20 %. Die Flachenproduktivitét gibt
Steven Cunningham, Centermanager beider Villages, mit
durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.“ Im Rahmen dieser
Aussage bleibt jedoch unter anderem unklar, ob in den ge-
nannten Wert nur Einzelhandels-, oder auch Gastronomie-
flachen eingerechnet wurden. Die Angaben implizieren zu-
dem, dass innerhalb eines Jahres eine durchschnittliche Pro-
duktivitdtssteigerung um 1.000 Euro pro Quadratmeter statt-
gefunden habe; einzelne Anbieter miissten dabei in ihrer
jahrlichen Umsatzleistung noch deutlich iiber der angege-
benen durchschnittlichen Produktivitit von 6.000 Euro pro
Quadratmeter und deutlich iiber der durchschnittlichen Pro-
duktivitétssteigerung von 1.000 Euro pro Quadratmeter liegen.

Vor dem Hintergrund einer durchschnittlichen Flachenpro-
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ergibt sich bei einer Gesamtverkaufsflache von 9.800 m?
(im Jahr 2000) eine durchschnittliche Flachenproduktivi-
tat in Hohe von 5.200 bis 6.600 Euro je m?. Aus Sicht
der CIMA ist nicht nachvollziehbar, warum die Gut-
achter fiir das FOC in Neumiinster Fldchenproduktivi-
titen zugrunde legen, die 30 bis 40 Prozent unter denen
anderer FOC liegen.*

(Hervorhebung hinzugefiigt)

Bereits hinsichtlich der Fldchenproduktivitét des Designer-
Outlet-Centers, welches durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, liegen dem Plan in seiner derzeitigen
Entwurfsfassung daher falsche bzw. erheblich zu niedrige
Zahlen zugrunde. Es ist

- nicht davon auszugehen, dass die Flachenproduktivi-
tét sich lediglich im Bereich von 3.600 bis 4.000 Euro
je m? Verkaufsfliche bewegen wird,

sondern

- die Flachenproduktivitdt des geplanten Designer-Outlet-
Centers wird vielmehr im Bereich von 5.200 bis 6.600 Eu-
ro je m? Verkaufsflache liegen, mithin bis zu 65 % hdher
als der Wert, der der derzeitigen Entwurfsplanung zu-
grunde liegt.

Dass diese erheblich zu niedrigen Werte dem Bebauungs-
plan Nr. 118 in der derzeitigen Entwurfsfassung zugrunde
gelegt wurden, verwundert umso mehr, da in vergleichbaren
Outlet-Centern die Flachenproduktivitéit ebenfalls deutlich
iiber dem der Firma Junker + Kruse angenommen und dem
Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde gelegten Wert liegt. So gibt
der Centermanager des Wertheim Village und des Ingolstadt
Village, Steven Cunningham, in einer Stellungnahme fiir den
Artikel von

Metzner, Factory Outlet Center, Veraufsfabrik — Fabrik-
verkauf, Textil/Wirtschaft, Heft 34/2007 vom 23.08.2007,

die durchschnittliche Flachenproduktivitit der beiden von
der Firma Value Retail betriebenen Outlet-Center

,,mit durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.*

duktivitit von 2.780 Euro im Textilfacheinzelhandel in
Deutschland, wie sie in einer fritheren Ausgabe in der glei-
chen Zeitschrift angegeben wurde, erscheinen derartige
Werte auch fiir ein FOC extrem hoch gegriffen und fiigen
sich nicht ein in den derzeitigen Kenntnisrahmen in der FOC-
Forschung ein, wie er im Rahmen der Vertréglichkeitsana-
lyse skizziert und mit Quellen belegt wurde. Auch errechnen
sich aus den Umsatzangaben anderer Betreiber von FOC
deutlich geringere Flachenproduktivititen. So verflgte z. B.
MacArthurGlenn Ende 2005 iiber 320.000 m? FOC-Ver-
kaufsfldche in Europa, auf der ein Umsatz von rd. 1,2 Mrd.
Euro pro Jahr erzielt wurde, woraus sich eine durchschnitt-
liche Fléchenproduktivitit von rd. 3.750 Euro / m? Verkaufs-
fliche ergibt. Generell kénnen — in der Regel nicht verifi-
zierbare — Angaben einzelner Betreiber im Rahmen einer
wissenschaftlichen Untersuchung allenfalls als Anhaltspunkt
dienen. Das Biiro Junker und Kruse kann sich im Hinblick
auf die zugrundegelegte Flachenproduktivitit von durch-
schnittlich 4.000 Euro pro m? im Worst Case hingegen auf
einen relativ breiten 6ffentlichen Konsens berufen: So hat
beispielsweise die Bezirksregierung Miinster fiir zwei FOC-
Vorhaben in Nordrhein-Westfalen (Ochtrup und Gronau)
in Abstimmung mit allen Beteiligten (IHK, Nachbarstidte,
Verbédnde usw.) eine Flachenproduktivitit von 4.000 Euro
als Grundlage fiir die Beurteilung von FOC-Vorhaben fest-
gelegt.

Abgesehen davon, dass sich eine ,,1 zu 1- Ubertragung* ein-
zelner selektiv ausgewdhlter Vergleichswerte im Rahmen
einer differenzierten Analyse ohnehin verbietet, blieb bei
dem obigen Verweis auf den Artikel in der Zeitschrift Tex-
tilWirtschaft leider unerwéhnt, dass die Verkaufsflichen
der beiden angeblich ,,vergleichbaren FOC-Standorte im
genannten Artikel mit 9.450 und 7.000 m? angegeben wer-
den und die FOC somit im Hinblick auf ihre Dimensionie-
rung ganz erheblich vom geplanten FOC Neumiinster mit
einer avisierten Verkaufsflache von 20.000 m? abweichen.
In diesem Zusammenhang ist ndmlich die in der Einzelhan-
delsforschung allgemein anerkannte Erkenntnis zu beriick-
sichtigen, dass mit zunehmender Verkaufsfliche tenden-
ziell eine Abnahme der Fldchenproduktivitit eintritt und ein
FOC mit 20.000 m? Verkaufsfliche folglich im Hinblick auf
seine Flachenproduktivitit nicht mit einem weniger als halb
so grofBen gleichgesetzt werden darf.

Aus unserer Sicht dariiber hinaus nicht nachvollziehbar ist,
dass in der obigen Anregung die Flichenproduktivitit des
geplanten Designer-Outlet-Centers mit voraussichtlich
,»0.200 bis 6.600 Euro je m** Verkaufsfliche angegeben
wird; handelt es sich doch hier um den Wert aus dem Gut-
achten des Biiros Junker + Kruse fiir das FOC Wertheim Vil-
lage aus dem Jahr 2000, der noch nicht einmal von der CIMA
in dieser Grofenordnung fiir das DOC Neumiinster in Be-
tracht gezogen wird. Es handelt sich bei diesen Angaben
nicht, wie behauptet, um ,realistische Zahlen* fiir das be-
trachtete Vorhaben.

Die Ausfiihrungen sind nicht zur Infragestellung oder Re-
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Legt man diese realistischen Zahlen der Planung zugrunde,
ergibt sich, wie unten noch detailliert und unter Verweis auf
die Gutachten der Firma CIMA und BBE Unternchmensbe-
ratung ausgeflihrt werden wird, ein deutlich negativeres Bild
der Folgen einer Realisierung der Planung, als es die Planbe-
griindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung glaubhaft
machen will.

Hinsichtlich der aus einer solchen deutlich hoheren Flachen-
produktivitit resultierenden Verdrangungswirkung und der
Bindung der Kundenumsétze geht das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten, das die Firma Junker
+ Kruse im Auftrag der Stadt Neumiinster erstattete, ferner
davon aus, dass das geplante Designer-Outlet-Center in einer
Zone bis zu 30 Minuten Pkw-Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 —
14,7 % der Kundenumsitze binden wird. In dieser Zone lie-
gen u. a. die Gemeinden und Stédte Nortorf, Wahlstedt, Bad
Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Rendsburg, Kalten-
kirchen, Bad Segeberg und Bordesholm. Bereits nach dem
der jetzigen Planung zugrunde liegenden Untersuchung wird
das geplante Designer-Outlet-Center daher eine nicht uner-
hebliche Masse der Kundenumsitze binden.

Selbst diese Zahlen sind jedoch nicht realistisch. Legt man
némlich nicht die Zahlen des Gutachtens von Junker + Kruse
zugrunde, sondern die

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S. 13,

ergibt sich genauso wie hinsichtlich der Fladlchenproduktivi-
tit ein weitaus hoherer Wert. Nach dieser Untersuchung ist
fiir die Zone I davon auszugehen, dass das geplante Designer-
Outlet-Center ca. 28,0 — 35,9 % also verglichen mit der Un-
tersuchung von Junker + Kruse mehr als das Doppelte, der
Umsitze in den relevanten Kernsortimenten (Bekleidung /
Waische, Schuhe inkl. Lederwaren sowie Sportartikel) an
sich binden wird und damit entsprechende Umsatzeinbuflen
bei den Einzelhéndlern in der Zone I hervorrufen wird.
Ausweislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu den
moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marktsegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

werden diese Umsatzbindungen als Verdrangungsumsétze zu
werten sein. Sie werden also in ihrer konkreten Hohe verdran-
gende Wirkungen auf die Einzelhandelsbetriebe in den in
der Zone I gelegenen Stidte und Gemeinden entfallen.

¢) Nicht nur unwesentliche bzw. unzumutbare Auswirkungen

Die beschriebenen Auswirkungen werden dariiber hinaus —

lativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros Junker
+ Kruse geeignet.

Zunéchst einmal ist, um Missverstindnissen vorzubeugen,
auf folgenden Satz einzugehen: ,,Hinsichtlich der aus einer
solchen deutlich hoheren Flachenproduktivitit resultierenden
Verdringungswirkung und der Bindung der Kundenumsétze
geht das dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gut-
achten, das die Firma Junker + Kruse im Auftrag der Stadt
Neumiinster erstattete, ferner davon aus, dass das geplante
Designer-Outlet-Center in einer Zone bis zu 30 Minuten Pkw-
Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 — 14,7 % der Kundenumsétze bin-
den wird.* Tatséchlich stammen die hier angefiihrten Zah-
len nicht aus dem Gutachten des Biiros Junker + Kruse,
sondern aus der Stellungnahme der BBE. Gleiches gilt fiir
die zitierten Umsatzeinbullen von 28,0 — 35,9 %.

Es sei daher an dieser Stelle auf die Herleitung dieser Werte
eingegangen:

Die zitierten Umsatzeinbuflen wurden nach Angabe der BBE
,,mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrechnung*
ermittelt. Hierzu wurde basierend auf Einwohnerzahlen und
einem gemittelten Kaufkrafiniveau fiir die drei Zonen des
Einzugsgebietes (eigene Zoneneinteilung anhand der Zeit-
angaben von Junker + Kruse, jedoch mit einem anderen
Routenplaner, daher abweichend) ein sog. ,,Marktpotenzial*
je Zone fuir die Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport er-
mittelt. Dieses wird fiir Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) mit
162,7 Mio. Euro angegeben. Der Anteil des Fachhandels
hieran betriige jeweils 63,4 %, so dass sich fiir Zone 1 ein
diesbeziigliches Marktpotenzial im Fachhandel von 103,1
Mio. Euro ergébe.

In einem nichsten Schritt teilt die BBE den von Junker +
Kruse sowie von der CIMA prognostizierten Vorhabenum-
satzes in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
(65,6-72,6 Mio. Euro nach Junker + Kruse; 82,7-92,4 Mio.
Euro nach CIMA) entsprechend den Angaben der jeweiligen
Gutachter zur Umsatzherkunft des Vorhabens auf die ein-
zelnen Zonen auf. Unter Zugrundelegung von Anteilen der
Zone 1 am Vorhabenumsatz von 21 % (Junker + Kruse)
bzw. 35-40 % (CIMA) kommt die CIMA durch Multiplika-
tion der prognostizierten Vorhabensumsétze mit den jewei-
ligen Umsatzanteilen auf Werte zwischen 13,8 Mio. Euro
(nach Junker + Kruse) und 37,0 Mio. Euro (nach CIMA)
fiir den Umsatzanteil des Vorhabens aus Zone 1.

SchlieBlich werden durch einfache Division dieser Umsatz-
anteile durch das sog. Marktpotenzial von 103,1 Mio. Euro
sogenannte ,,Kaufkraftbindungen zwischen 13 % (auf Ba-
sis der Werte von Junker + Kruse) und 36 % (auf Basis der
Werte von CIMA) ermittelt. Im Folgenden bezeichnet die
BBE diese Zahlen als sog. Verdrangungsumsétze und
schlieBlich als Umsatzeinbuf3en: ,,Die oben ermittelten An-
gaben zur Kaufkraftbindung sind fiir die bestehenden Han-
delsunternehmen aus dem Fachhandelsbereich grundsétz-

lich als Verdringungsumsitze zu werten.” ,,[...] Demnach
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und entgegen der Planbegriindung in ihrer derzeitigen Ent-
wurfsfassung — auch nicht unwesentlich sein.

Die Beantwortung der Frage, welche Auswirkungen auf die
stiadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich sind, hat sich an § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu
orientieren. Gerade die dort genannten Kriterien begriinden
interkommunale Abstimmungspflichten der planenden Ge-
meinde. Sie sind mithin im Rahmen der Planaufstellung zu
berticksichtigen, was bedeutet, dass die planende Gemeinde
durch ihre Planung, gerade im Bereich der Verwirklichung
grofBer Einzelhandelsbetriebe auf stidtebauliche Belange der
Nachbargemeinden Riicksicht zu nehmen hat, insbesondere
der Zentrenbildung,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 112.

sind [in Zone 1] je nach Ausrichtung der betroffenen Han-
delsunternehmen Umsatzeinbuf3en in Hohe von 13 % bis
36 % zu erwarten. Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbu-
Ben auf Fachhandelsseite von ca. 20 % bis 25 % auszuge-
hen sein.*

Hierzu ist festzuhalten: Das Vorgehen der BBE ist unter
verschiedenen Gesichtspunkten zu kritisieren, von denen
hier nur die wichtigsten genannt werden sollen:

- Der von der BBE ermittelte Wert von ,,bis zu 36% Um-
satzeinbullen‘ basiert auf den nicht haltbaren Annahmen
zu Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens der
CIMA und ist somit ebenfalls nicht haltbar.

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf den Vorhabenumsatz siche Kapitel 2.3.2

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens sei
Folgendes angemerkt: Die CIMA geht im Rahmen Threr
Stellungnahme von einer Kundenherkunft von 35 - 40 %
aus Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) aus. Sie beruft sich
hierbei auf eine nicht ndher benannte Untersuchung der
GMA zum FOC-Standort Parndorf aus dem Jahr 2000,
die einen Kundenanteil aus dem 30-Minuten-Radius von
48 % ergab. Das Biiro Junker + Kruse hingegen hat sich
im Rahmen seiner Vertriaglichkeitsanalyse auf deutlich
aktuellere Daten nicht nur zur Kundenherkunft im FOC
Parndorf, sondern auch den FOC Zweibriicken und FOC
Wertheim bezogen und daraus unter Beriicksichtigung
der lokalen Gegebenheiten seine Annahmen zur Kunden-
herkunft am Standort DOC Neumiinster entwickelt. Die
Angaben zum Standort FOC Parndorf, der sich in der jet-
zigen Dimensionierung von rd. 17.000 m? (nicht aber in
der des Jahres 2000 von nur rd. 10.000 m?) und aufgrund
der Struktur seines Einzugsbereiches gut als Vergleichs-
standort eignet, beruhen auf Angaben des Betreibers
McArthurGlen. Sie stimmen im Wesentlichen {iberein
mit den in einer Studie der GMA im Jahr 2005 publizierten
Ergebnissen einer aktuellen Besucherbefragung am Stand-
ort FOC Parndorf durch Research International, wie von
Dr. Joachim Will in seiner Stellungnahme zu den Aus-
fithrungen der CIMA hervorgehoben wird Dr. Joachim
Will, der seinerseits in leitender Funktion die genannten
GMA-Untersuchungen in den Jahren 2000 und 2005 durch-
fiihrte, verweist in seiner Stellungnahme auf verschiede-
ne Aspekte der Erhebung aus dem Jahr 2000 (geringere
Dimensionierung und erst kurze Betriebszeit des FOC
zum damaligen Zeitpunkt; Erhebungszeitpunkt auflerhalb
der Tourismussaison), die einer Ubertragung der Daten
auf das DOC Neumiinster, wie von der CIMA durchge-
fiihrt, entgegenstehen. Konsequenterweise kommt er in
seiner Untersuchung zu dem Ergebnis: ,,Neuere empiri-
sche Erkenntnisse zur Besucherherkunft bei FOC — ge-
rade auch bei dem von der CIMA als Beispiel angefiihr-
ten FOC Parndorf — stiitzen vielmehr die von Junker +
Kruse verwendeten Werte.*
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Die Untersuchung der BBE entbehrt einer angebotsseitigen
Datenbasis, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Wirkungen eines Vor-
habens darstellt. Mangels empirisch abgesicherter, detail-
lierter Angaben zu Verkaufsflaichen bzw. Umsétzen im
Untersuchungsraum werden in der Untersuchung in me-
thodisch nicht korrekter Weise nachfragebasierte (Markt-
potenzial einer Zone) und angebotsbasierte (Vorhabenum-
satzanteil einer Zone) in Bezug zueinander gesetzt, um den
resultierenden Prozentwert gleichermafen als Bindungs-
quote wie auch als ,,Verdringungsumsatz® und ,,Umsatz-
einbufle zu titulieren. Diese errechneten Zahlen sind zur
Beurteilung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen je-
doch in keinster Weise zu gebrauchen. Hinzuzufiigen ist,
dass die Zonenabgrenzungen der BBE nicht mit denen
von Junker + Kruse, wie sie im Rahmen der Vertriglich-
keitsanalyse kartographisch dargestellt wurden, iiberein-
stimmen, da ein abweichender Routenplaner zur Ermitt-
lung der Zeitdistanzen verwendet wurde. Auch vor diesem
Hintergrund ist die von der BBE vorgenommene Verqui-
ckung von Zonenumsatzanteilen (nach Junker + Kruse)
und Marktpotenzialen je Zone (nach BBE) problematisch
zu bewerten.

Auch innerhalb des nachfragebasierten Teils der Unter-
suchung sind Unklarheiten und mangelnde Detailschérfe
zu beklagen: So bleibt offen, warum nur der Anteil des
,.Fachhandels“ betrachtet wurde (womit eine Betroffen-
heit z. B. von Kauf- und Warenhdusern wie Karstadt, die
von der BBE nicht zum Fachhandel gerechnet werden,
ausgeschlossen wire) oder warum sein Anteil am Markt-
potenzial in allen Zonen gleichermafBen mit 63,4 % ange-
setzt wird.

Die differenziert anmutende Aussage, dass ,,je nach Aus-
richtung der betroffenen Handelsunternehmen Umsatzein-
buBlen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten® seien, kann
vor dem Hintergrund der mangelnden Detailschirfe der
Untersuchung nur verwundern. Tatsédchlich entsprechen
diese Zahlen der Spannweite der Ergebnisse der BBE-Be-
rechnungen, die auf Junker und Kruse-Zahlen und auf
CIMA-Zahlen basieren und somit Ausdruck der Abwei-
chung der Annahmen von Junker und Kruse und CIMA
sind, besitzen jedoch keinerlei Aussagekraft iiber den un-
terschiedlichen Betroffenheitsgrad der Einzelhéndler in
Abhingigkeit von ihrer Ausrichtung.

Bei den von der BBE ermittelten ,,Umsatzeinbuflen* han-
delt es sich nicht um Umsatzumverteilungsquoten, wie sie
von Junker + Kruse mit Hilfe eines gravitationsbasierten
Umverteilungsmodells ermittelt wurden. Fiir die Beurtei-
lung der Vertrdglichkeit des Vorhabens sind diese Werte
aufgrund der aufgezeigten Mingel nicht verwertbar. Dies
gilt gleichermaBen auf fiir die auf diesen Werten basieren-
den Ausfiihrungen der BBE.

GemiB § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO gilt, dass u. a. Auswir- [Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,
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kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in anderen Gemeinden stets nicht nur unwesentlich sind.

Da genau dies — wie bereits ausflihrlich und unter Verweis
auf zwei Gutachten, die dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrun-
de liegenden Gutachten eindeutig widersprechen, dargelegt —
bei einem In-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 118 der
Stadt Neumiinster jedoch der Fall wire, sind dessen Auswir-
kugnen daher auch als nicht unwesentlich i. S. d. § 11 Abs. 2
Satz 2 BauNVO zu bezeichnen.

Insbesondere wird die Wesentlichkeitsschwelle iiberschritten,
wenn die Bauleitplanung der planenden Gemeinde auf dem
Gebiet der Nachbargemeinden, wie es

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 53,

formuliert,

,,zu Leerstidnden fiihren kann oder die verbrauchernahe
Versorgung gefahrdet.*

Auch dies wird fiir die unterzeichnenden Gemeinden im
Falle eines In-Kraft-Tretens des Bebauungsplans Nr. 118
und der Realisierung des Designer-Outlet-Centers der Fall
sein. Das fiir die Stadt Neumtinster von der Firma Junker +
Kruse erstellte Gutachten, welches dies verneint, ist insofern
als nicht realistisch zu bezeichnen. Insbesondere ist davon
auszugehen, dass bei einer Umsatzbindung des geplanten
Designer-Outlet-Centers in einer Groenordnung von 28 —
35 % in den zentralen Versorgungsbereichen der betreffenden
Stadte die dort traditionell anséssigen eher kleineren Fachge-
schéfte sich nicht lange werden halten kénnen, so dass Leer-
sténde konkret zu befiirchten sind und damit die Versorgung
gerade der Bevolkerungsteile gefdhrdet wird, die nicht mobil
und in der Lage sind, zu ihrer eigenen Versorgung in ein
viele Kilometer entferntes Designer-Outlet-Center zu fahren.

Dariiber hinaus ist fiir einige der unterzeichnenden Gemein-
den, insbesondere die in der Zone I gelegenen, zu erwarten,
dass die Auswikrungen einer Realisierung der gegenwirtigen
Planung in sogar unzumutbarer Weise treffen werden. Nach
iibereinstimmender Ansicht in Rechtsprechung und Literatur
ist von unzumutbaren Ausiwkrungen gewichtiger Natur aus-
zugehen, wenn die Planung einer Gemeinde dazu fiihrt,
dass, wie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 45,

betont, eine

,-~Abschopfung von 10 bis 20 Prozent des Umsatzes des
sog. innenstadtrelevanten Handels*

erfolgt und damit der Kaufkraftabfluss eine solche Intensitét
erreicht, dass ein stidtebaulicher Umschlag stattfindet. Die-

aber nicht bericksichtigt.

Wie vorstehend ausfiihrlich erlédutert wurde, entsprechen
die Ausfithrungen von CIMA und BBE in keinster Weise
den rechtlich fixierten Anforderungen an eine Vertraglich-
keitsanalyse. Fiir die Beurteilung der Vertréglichkeit des un-
tersuchten Vorhabens sind diese Werte aufgrund der aufge-
zeigten Mingel nicht verwertbar. Dies gilt gleichermalflen
auch fiir die auf diesen Werten basierenden Ausfiihrungen
der BBE und der CIMA, insbesondere fiir Aussagen wie die
(seitens der BBE nicht niher begriindete) Behauptung, dass
im Worst-Case ,,mdglicherweise bis zu 80 % der in Zone |
anséssigen Betriebe binnen eines Jahres nach FOC-Realisie-
rung ihren Geschiftsbetrieb aufgeben miissen®, jedoch auch
fiir alle anderen in diesem Zusammenhang angefiihrten Be-
hauptungen zu den zu erwartenden stidtebaulichen Auswir-
kungen.

Die von BBE und CIMA ermittelten Zahlen und die daraus
abgeleiteten Aussagen konnen somit nicht zur Infragestel-
lung oder Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des
Biiros Junker + Kruse herangezogen werden.
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selbe Ansicht vertreten

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufs-

zentren, Factory-Outlets und Grof3kinos, BauR 1999, S. 572,

579, 583

sowie der

Beschluss des Oberverwaltungsgerichts Koblenz vom
08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, UPR 1999, S. 154, 158

und das

Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom
07.06.2000, - 26 N 99.2961, 26 N 99.3207, 26 N 99.3265 -,
BRS 63 Nr. 62.

Genau dies wird hinsichtlich der in der Zone I gelegenen
Stiddte und Gemeinden jedoch der Fall sein. Ein negativer
stadtebaulicher Umschlag wird eintreten. Das dem Bebau-
ungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster zugrunde liegende
und von letzterer in Aufirag gegebene Gutachten der Firma
Junker + Kruse erweist sich insofern nicht als realistisch. So
geht die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfas-
sung, Seite 29 ff., unter Berufung auf besagtes Gutachten
davon aus, dass hinsichtlich verschiedener in der Zone I (Ein-
zugsbereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) gelegener Stddte und
Gemeinden lediglich mit Umsatzumverteilungen durch das
bei Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Center in
Hohe von 5,5 — 8,2 % zu rechnen ist und hierdurch keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen hervorgerufen werden.

Diese Annahmen erweisen sich bei realistischer Betrach-
tung und unter Zugrundelegung zweier nicht von der Stadt
eingeholter Gutachten als nicht haltbar. So fiihrt bereits die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 14,

aus, dass die Berechnung der Verdriangungsquote des ge-
planten Designer-Outlet-Centers durch die Firma Junker +
Kruse auf nicht nachvollziehbaren Annahmen beruht. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den Markt-
segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

sind je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunternehmen
Umsatzeinbuf3en in Héhe von 13 —36 % zu erwarten. Im Durch-
schnitt wird mit Umsatzeinbuf3en auf Fachhandelsseite von
ca. 20 — 25 % zu rechnen sein. Konsequenterweise kommt
das Gutachten der Firma BBE Unternehmensberatung da-
her zu dem Schluss:
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,,Aus den vorliegenden Daten ist jedoch bereits derzeit
unzweifelhaft ersichtlich, dass sich insbesondere in der
Zone I (Einzugsbereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) durch
das geplante FOC erhebliche Auswirkungen auf die an-
sdssigen Fachhandelsunternehmen ergeben werden.*

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Unter denselben Grundannahmen wie die fiir die Stadt Neu-
miinster titige Firma Junker + Kruse kommt das Gutachten
der Firma BBE Unternehmensberatung weiter zu dem Ergeb-
nis, dass

- sich der Druck auf den in der Zone I befindlichen Handel,
der bereits unter den normalen Marktbedingugnen in den
letzten Jahren von zahlreichen Geschiftsaufgaben betrof-
fen war, zusédtzlich dadurch verstiarken wird, dass die im
Designer-Outlet-Center anzubietenden Waren speziell fiir
Fabrikverkaufszentren produziert werden,

- es ausschlieBlich von der Liquidititsreserve der Fachge-
schéfte in der betroffenen Zone abhéngen wird, wie lange
diese sich noch ,halten kdnnen® oder zur Aufgabe gezwun-
gen werden, sie also von der Substanz leben werden miissen,

und dass daher

- der bei einer Realisierung des Planvorhabens die bestehende
Handelslandschaft iiberproportional zu Lasten der kleinen
und mittleren Handelsbetriebe verdndert wird, da Kauf-
kraft nur einmal verteilt werden kann.

Von den insgesamt in der Zone I ansdssigen 78 Handelsbe-
trieben wiirde bei einer Realisierung der Planung nur ein sehr
geringer Teil dem Planvorhaben wirklich widerstehen kon-
nen. Selbst die im mittleren und gehobenen Marktsegment
tatigen Filialisten und grofen Einzelbetriebe wiirden sich in-
nerhalb einer Frist von maximal zwei bis drei Jahren nach
Planrealisierung der Standort- und damit der Existenzfrage
stellen miissen. Im schlimmsten Fall wiirden bis zu 80 % der
in der Zone I ansdssigen Betriebe binnen eines Jahres nach
Realisierung des Designer-Outlet-Centers ihren Geschéftsbe-
trieb aufgeben miissen. Selbst bei giinstigster Entwicklung
wiirden dies immer noch 35 — 40 % der Betriebe sein.

Es bedarf keines weiteren Kommentars, dass diese Szenarien
weit jenseits der Wesentlichkeitsschwelle liegen und daher
davon auszugehen ist, dass eine Realisierung der nach dem
Bebauungsplan Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung
vorgesechenen Planung erheblich negative und damit unzumut-
bare Auswirkungen auf die Nachbargemeinden des Plange-
bietes haben wiirde, jedenfalls auf diese in der Zone I. Es
kann damit, um die Forumulierung der

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S. 19,
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zu verwenden,

,-an Hand dieser Ergebnisse nicht mehr davon ausgegan-
gen werden, dass keine negativen stidtebaulichen Aus-
wirkungen auftreten kdnnten®,

wenn der Bebauungsplan Nr. 118 in seiner jetzigen Fassung
in Kraft gesetzt und das geplante Designer-Outlet-Center
realisiert wiirde.

Aus diesem Grunde sind die vorgebrachten Einwendungen
der unterzeichnenden Stidte und Gemeinden in jedem Fall
bei der weiteren Planung zu beachten und zu berticksichtigen.
Jedes Ubergehen dieser Einwendungen wiirde das Gebot der
Riicksichtnahme verletzen, das auch im Bereich des Pla-
nungsrechts und insbesondere hinsichtlich des interkommu-
nalen Abstimmungsgebots Wirkung entfaltet. Verwiesen
sei insofern exemplarisch auf die Ausfiihrungen von

Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83 EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 110,

welcher betont:

,,.Die beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung der pla-
nenden Gemeinde darf in ihren Auswirkungen auf be-
nachbarte Gemeinden nicht riicksichtslos sein.*

Genau dies wire bei einer In-Kraft-Setzung des Bebauungs-
planes Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung auf-
grund der unzumutbaren und erheblich negativen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der dem Plan-
gebiet benachbarten Gemeinden, wie beschrieben, jedoch
der Fall.

II. Keine ausreichende Beachtung der Belange der Wirt-
schafti. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB

Dariiber hinaus wiirde der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde er
in seiner derzeitgen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt, auch
die gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der Abwagung
zu beachtenden Belange der Wirtschaft nicht in ausreichen-
der Weise beachten.

Gemil § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB sind bei der Bauleit-
planung insbesondere die Belange der Wirtschaft zu be-
riicksichtigen, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im In-
teresse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung.
Der Gesetzgeber gibt damit die Wertentscheidung vor, dass
der mittelstédndischen Wirtschaft und ihrer Funktion fiir die
verbrauchernahe Versorgung bei der Abwégung im Rahmen
der Bauleitplanung ein besonderes Gewicht zukommt. Dieses
wiirde jedoch bei einem unverdnderten Beschluss des Bebau-
ungplanes Nr. 118 nicht beriicksichtigt. Verbrauchernahe
Versorgung im Sinne dieser Norm findet ndmlich nicht, wie
durch den Bebauungsplan Nr. 118 geplant, in groflen Zentren
,,auf der grilnen Wiese* statt, sondern in den einzelnen Ge-
meinden, die dem Verbraucher die Moglichkeit bieten, sich

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfihigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu erwar-
ten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neu-
miinsters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd.
6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen.
Die konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Be-

eintrichtigung (stidtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass
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ortsnah und ohne grofle Wege zu versorgen. Anschaulich
wird dies dargelegt von

Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetz-
buch, Kommentar, 10. Aufl., Miinchen 2007, § 1, Rn. 72,

welcher zur besonderen Betonung der mittelstdndischen und
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ausfiihrt:

,,Dadurch soll erreicht werden, das im Rahmen der Bau-
leitplanung die Interessen der Verbraucher an gut er-
reichbaren und ihren Bediirfhissen entsprechenden pri-
vaten Versorgungseinrichtungen angemessen bertick-
sichtigt werden. Hierin liegt ein unmittelbarer stédte-
baulicher Bezug, z. B. um der Verddung bestimmter
Stadtviertel [...] aber auch landlicher Gemeinden ent-
gegenzuwirken. Die verbrauchernahe Versorgung durch
Ansiedlung der Betriebe des Einzelhandels an stidte-
baulich integrierten Standorten ist ein wesentliches An-
liegen einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung.
Verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung bedeutet,
dass die Einzelhandelsbetriebe an gut erreichbaren Stand-
orten errichtet werden, insbesondere an Standorten in
Ubereinstimmung mit der Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde. Das Gesetz geht da-
von aus, dass vor allem die mittelsténdischen Betriebs-
formen des Einzelhandels die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung gewédhrleisten kdnnen.*

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Diese Wertungen beriicksichtigt der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung nicht ausreichend. Nach
dieser Planung soll die Versorgung der Bevolkerung u. a. mit
Bekleidung gerade nicht mehr an stédtebaulich integrierten
Standorten und in den zentralen Versorgungsbereichen der
jeweiligen — auch landlichen — Stidten und Gemeinden statt-
finden, sondern zentral gebiindelt werden. Dies wird, wie
bereits dargelegt, erheblich negative bzw. sogar unzumutbare
Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den unter-
zeichnenden Gemeinden haben, da gerade in den in der
Zone I gelegenen Stédten und Gemeinden Kauftkraftabfliisse
in erheblichem Maf}e drohen. Weiterhin bestiinde die sehr
ernstzunehmende Gefahr einer Verddung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der betroffenen Stidte und Gemeinden,
da wie ebenfalls umfassend dargelegt, selbst im giinstigsten
Fall 35 — 40 % der dort anséssigen vergleichbaren Betriebe
binnen eines Jahres nach Realisierung des Designer-Outlet-
Centers aufgeben miissten, im schlimmsten Fall sogar bis
zu 80 %.

Damit wiirde letztendlich die beschriebene gesetzgeberische
Wertung auf den Kopf gestellt. Geht der Gesetzgeber davon
aus, dass vor die mittelstindischen Betriebsformen des Ein-
zelhandels die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung gewiahrleisten koénnen und sollen, will der Bebauungs-
plan Nr. 118 genau das Gegenteil erreichen, und dies mit

nicht mit negativen Auswirkungen auf die stiddtebauliche
Entwicklung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse der Nach-
weis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen
Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahrdung der Ver-
sorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Um-
land der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht an-
zunehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die vorstehenden Ausfithrungen / An-
trage, in denen zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich
hierbei nicht um verwertbare Angaben handelt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu er-
warten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neumtins-
ters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd. 6 %
und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen. Die
konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Beein-
trachtigung (stidtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass nicht
mit negativen Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwick-
lung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Weiteren wurde
im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse der Nachweis ge-
fiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen Kon-
gruenzgebot korrespondiert. Eine Gefihrdung der Versor-
gungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Umland
der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht anzu-
nehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die Ausfiihrungen / Antrége, in denen
zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich hierbei nicht
um verwertbare Angaben handelt.

der Wirkung, dass gerade der vom Gesetzgeber bevorzugte
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mittelstdndische Handel iiberproportional belastet wiirde.
Dieses Ziel erklart die derzeitige Entwurfsfassung der Plan-
begriindung, Seite 6, sogar ausdriicklich, indem sie als den
Zweck eines Outlet-Centers u. a. die

,,2Ausschaltung des Facheinzelhandels*
benennt.
Auch aus diesem Grunde darf der Bebauungsplan Nr. 118 in
seiner derzeitigen Entwurfsfassung daher nicht beschlossen

werden.

III. Konsequenzen aus den dargelegten Umstinden

Die vorstehend vorgetragenen Belange sind im Rahmen der
Abwiégungsentscheidung iiber den Bebauungsplan Nr. 118
der Stadt Neumiinster nicht nur

- zur Kenntnis zu nehmen,
sondern vor allem auch
- zu beachten.

Fiir die in § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB genannten Belange
der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstdndischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, ergibt sich dies bereits aus dem gesetzgeberischen Auf-
tragin § 1 Abs. 6 BauGB selbst.

§ 2 Abs. 2 BauGB enthilt dariiber hinaus nicht nur eine blofe
Ordnungsvorschrift, sondern gebietet eine echte Beriicksich-
tigung der von benachbarten Gemeinden vorgebrachten Ein-
wendungen,

vgl. Gierke in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Kommentar,
Bd. 1, 61. EL, Stand September 2006, § 2, Rn. 2,

sowie

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufs-
zentren, Factory-Outlets und Grof3kinos, BauR 1999, S. 572,
573.

Anschaulich belegt dies das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 01.08.2002
-4 C 5/01 -, NVwWZ 2003, S. 86,

in welchem das Bundesverwaltungsgericht zu dem Ergebnis
kommt, dass die planende Gemeinde

,einem erhohten Rechtfertigungszwang in Gesalt der
Pflicht zur (formellen und materiellen) Abstimmung
im Rahmen der formlichen Planung unterliegt.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster sind die zitierten Grundsitze, die an-
gegebene Rechtsprechung und die Literatur bekannt. Das
vorliegende Bebauungsplansverfahren folgt diesen Kriterien.
Die Belange nach § 1 Abs. 6 Ziffer 8 lit. a) BauGB sind eben-
so beachtet, wie die Belange der Nachbarstidte und Gemein-
den nach § 2 Abs. 2 BauGB. Sinn und Zweck der erarbeiteten
Vertraglichkeitsanalyse ist es, die durch die hier interessie-
rende Planung ermdglichten Auswirkungen festzustellen und
im Rahmen der Abwagung zu gewichten. Dies geschieht im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren und begegnet keinen
grundsétzlichen und auch keinen speziellen rechtlichen Be-
denken.
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Sie muss mithin die moglichen Auswirkungen ihrer Pla-
nung auf die benachbarten Gemeinden sorgfaltig ermitteln
und bewerten,

vgl. W. Schrddter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kom-
mentar, 7. Aufl. Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Geschieht dies nicht, wiirde der Bebauungsplan an einem Ab-
wégungsfehler i. S. d. Abwégungsfeherlehre leiden, welche
das Bundesverwaltungsgericht sowohl fiir die Bauleitplanung
als auch fiir das Fachplanungsrecht entwickelt hat. Exem-
plarisch sei insofern verwiesen auf das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 14.02.1975
— IV C 21.74 -, zit. n. juris.

Vorliegen wiirde in diesem Falle ein Abwégungsfehler in
der Form einer Abwégungsfehleinschitzung, womdglich
sogar in der Form des Abwiagungsausfalls.

Aufgrund der erheblichen Zweifel, die gleich zwei renomierte
Gutachterfirmen an dem Gutachten der Firma Junker + Kruse
dulern, welches dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde liegt,
ist weiterhin geboten, die relevanten Fakten hinsichtlich der
Flachenproduktivitit und der daraus resultierenden Auswir-
kungen auf die Umsatzverteilungen im Einzugsgebiet des
geplanten Designer-Outlet-Centers erneut und ernsthaft zu
untersuchen. Angesichts der erheblichen und durch Gutachten
belegbaren Zweifel an der Richtigkeit der diesbeziiglichen
Grundlage der Planung besteht ansonsten das Risiko, dass
der Plan ohne die erforderliche vollstindige Ermittlung des
Sachverhalts beschlossen wiirde, was ebenfalls einen Ab-
wigungsfehler darstellen wiirde, und zwar in der Form des
Abwigungsdefizits.

Konsequenz eines solchen Fehlers wiére die Rechtswidrigkeit
und damit die Nichtigkeit des Bebauungsplans Nr. 118 der
Stadt Neumiinster,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 114.

Aus diesem Grunde ist die Planung im Hinblick auf die vor-
getragenen Einwendungen der unterzeichnenden Stidte und
Gemeinden noch einmal in erheblichem Umfange zu tiber-
priifen und im Sinne einer wirklichen Beriicksichtigung
dieser Einwendungen zu liberarbeiten.

Es ist dabei insbesondere sicherzustellen, dass von einer Rea-
lisiserung des geplanten Designer-Outlet-Centers keine ne-
gativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der benachbarten Gemeinden ausgehen, ins-
besondere keine unzumutbaren. Dies hat nach Ansicht der
unterzeichnenden Stidte und Gemeinden dadurch zu ge-
schehen, dass in den Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neu-
miinster die folgenden Festsetzungen aufgenommen werden

1. Die Verkaufsfliache ist auf 12.000 m? zu beschrinken.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die
Anregungen zu Ziffer 1. und 2. werden nicht berticksich-
tigt. Die Anregungen zu den Ziffern 3. — 7. sind durch
die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan er-
fullt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemal3 §11 (3)
BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertrig-
lichkeitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirt-

schaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
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warten. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des Vor-
Begriindung: habens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen nicht

Der Charakter als Designer-Outlet-Center und damit als ein
Outlet-Center, in dem zum iiberwiegenden Teil Produkte be-
stimmter Hersteller hochpreisiger Marken angeboten werden,
schlieBt es aus, eine groBere Verkaufsflache zu schaffen,
da es an einer entsprechenden Nachfrage fehlen wiirde.

2.
Von der auf den Verkauf von Textilien entfallenden Ver-
kaufsfliche (65 % der Gesamtverkaufsflache des Center)
bleiben mindestens 51 % der Flache dem Verkauf von De-
signer-Produkten (Premium-Marken) vorbehalten; unter
Designer-Produkten (Premium-Marken) sind Waren solcher
international vertriebener Hersteller zu verstehen, deren
Produkte sich zum iiberwiegenden Teil im oberen Preisseg-
ment bewegen.

Begriindung:

Wie zuvor ausgefiihrt, und von der Stadtverwaltung aus-
driicklich zugestanden, entspricht es dem erklarten Charakter
des Designer-Outlet-Centers ,eine fiir Neumdiinster ,aufsat-
telnde’ Verkaufsflichenkonzeption mit hochwertigen Kol-
lektionen internationaler Top-Designer, die die in Neumtins-
ter vorhandenen Sortimentsqualitéten ergéinzen.“ Zeichnet
aber diese Eigenschaft den Typus des Designer-Outlet-Centers
aus, so ist durch eine entsprechende Festsetzung sicherzu-
stellen, dass der das Gesamtangebot prigende Warenbestand
—und damit zumindest der iiberwiegende Anteil der zum
Verkauf angebotenen Waren — aus Designer-Produkten be-
steht. Ansonsten wiirde es sich nicht mehr, wie die Planbe-
griindung auf Seite 17 der derzeitgen Entwurfsfassung aus-
fithrt, um eine atypische Art des grof3flichigen Einzelhandels
handeln, sondern um ein gewohnliches Einkaufszentrum,

vgl. Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar - Abwehran-
spriiche und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen
Einkaufszentren, Factory-Outlets und GroBkinos, BauR
1999, S. 527, 581,

sowie

Bonker, Planung und Genehmigung von Factory-Outlet-
Centern — dargestellt an Hand der Rechtslage in Nord-
rhein-Westfalen, BauR 1999, S. 328, 329.

3.

Im Designer-Outlet-Center diirfen nur Produkte vertrieben
werden, die seit mindestens 6 Monaten im Verkauf gegen-
iiber dem Endverbraucher angeboten wurden sowie Produkte
mit eindeutig sichtbaren Schonheitsfehlern.

Begriindung:

Es entspricht dem Wesen entsprechender Outlet-Center, dass
dort nicht reguldre iiber den Einzelhandel vertriebene Waren
gefiihrt werden, sondern solche, die gerade fiir diesen Ver-
triebsweg nicht geeignet sind. Dies hat auch die Stadtverwal-
tung in ihren Ausfiihrungen vom 18.10.2005 (Drucksache

in die Vertraglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern dass
mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Die Vertrig-
lichkeit des Vorhabens gemal3 § 11(3) BauNVO ist folglich
auch ohne ergénzende Festsetzungen — wie die vorgeschla-
gene Verkaufsflichenreduzierung, die zudem mit der Be-
hauptung der fehlenden Nachfrage absolut unzureichend be-
griindet bleibt — gewihrleistet. Dariiber hinaus wurde — er-
gianzend zu der durchgefiihrten Vertréglichkeitsanalyse — im
Rahmen des Zwischenberichtes zum Einzelhandelskonzept
darauf hingewiesen, dass durch die Atypik des Vorhabens,
die es durch entsprechende Regelungen in Bebauungsplan
und stddtebaulichem Vertrag sicherzustellen gilt, Sortiments-
iiberschneidungen mit dem reguldren Angebot minimiert
werden konnen und so eine zentrenvertragliche Ausgestal-
tung des Angebotes unterstiitzt werden kann. Diese Atypik
begriindet sich jedoch nicht, wie behauptet, nur in der De-
signer-Marken-Ausrichtung des FOC, sondern die Betriebs-
form FOC weist an sich verschiedene atypische Merkmale
auf. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus Moglichkeiten
der Spezifikation und Kontrolle dieser Unterscheidungskrite-
rien: Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neu-
miinster begriindet sich in der Tatsache, dass laut Bebauungs-
plan und noch abzuschlieendem stidtebaulichem Vertrag —
mit Regelungen z. B. zum Monitoring - ausschlielich der
Verkauf von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der iiblichen Preise fiir diese Wa-
ren im Facheinzelhandel zuldssig ist, die mindestens eine
der folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht lénger produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
der Regelungen des stddtebaulichen Vertrags ist grundsétz-
lich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Begehung
und Analyse der zu iiberpriifenden Betriebe / Sortimente,

und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Eroffnung. In diesem
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Nr. 0790/2003/DS) zugestanden, in welchen es hierzu heift,
dass der deutlichste Unterschied des Designer-Outlet-Centers
gegentiiber dem Facheinzelhandel u. a. im Verkauf von ,,Aus-
lauf-, Vorjahres-, Uber- oder Testkollektionen® zu sehen sei.
Bei dieser Abgrenzung miissen jedoch Uberschuss-Produkte,
Markttestzwecke und eigens fiir Outlet-Center produzierte
Waren aufler Betracht bleiben, da es ansonsten der Hersteller
bei einer Zulassung auch derartiger Waren in der Hand hatte,
durch schlichte Deklaration der betreffenden Marge als Uber-

schuss-Produktion o. 4. reguldre Handelsware anzubieten.

4.
Der Verkauf von Textilien darf maximal auf 65 % der Ge-
samtverkaufsfliche des Designer-Outlet-Centers stattfinden.

Begriindung:

Diese Beschriankung ist schon deshalb gerechtfertigt, weil
sie konzeptionell den auch im Gutachten von Junker + Kruse
gemachten Vorgaben entspricht.

5.
Die Verkaufsfliche der einzelnen Verkaufsstitte (Fabrikladen)
darf 250 m? nicht iiberschreiten.

Begriindung:

Fiir ein Designer-Outlet-Center ist wesensbestimmend, dass
es aus einer Ansammlung einer Vielzahl von Fabrikldden
bsteht.

6.
Es darf weder eine Beratung beim Verkauf noch die Erbin-
gung von Serviceleistungen stattfinden.

Begriindung:

Der Verzicht auf Service und Beratung stellt nach dem Gut-
achten von Junker + Kruse ein wesenstypisches Merkmal
des Angebots-Typs Outlet-Center dar, das sich auch inso-
weit vom stationdren Facheinzelhandel unterscheidet.

7.
Einzelhandelstypische Kundenbindungssysteme, wie Kun-
denkarten und dhnliches, diirfen nicht eingesetzt werden.

Sofern eine oder einzelne dieser Regelungen nicht im B-Plan
festsetzungsfahig sein sollten, miissen sie wirksam vertrag-
lich vereinbart und auf geeignetem Wege gesichert werden.

Nur auf diese Weise kann gewéhrleistet werden, dass das
von der Stadt Neumiinster als Designer-Outlet-Center ge-
wollte Vorhaben auch den sich aus einer solchen Ausrichtung
ergebenden Anforderungen entspricht und nicht klammheim-
lich in ein reguldres grof3fldchiges Einkaufszentrum verwan-
delt wird. Nur so koénnen die zu beflirchtenden negativen
stéddtebaulichen Auswirkungen auf die unterzeichnenden dem
Plangebiet i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB benachbarten Gemein-
den vermieden werden.

Rahmen kénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-
turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Artikel
dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?) etc. ge-
priift werden konnen.

Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild —
z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit sofort
als solche unzweifelhaft identifizierbar.

Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhdngenden Preisschildes, da hier
in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegen-
iiber dem herkommlichen Einzelhandelspreis zu verdeut-
lichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und somit
der absolute wie relative Preisabschlag einfach nachzu-
vollziehen ist.

Im Ubrigen verweist die Stadt Neumiinster auf das von der
Ratsversammlung am 02.12.2008 als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept, in dem der Standort des geplanten DOC in die Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt Neumnster integriert wird.

Nur so kann damit abschlieend auch sichergestellt werden,
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106 b

dass der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster nicht
aufgrund eines VerstoBes gegen die oben beschriebenen Be-
lange rechtswidrig und damit nichtig wére, was die unter-
zeichnenden Stddte und Gemeinden ggf. auch unter Inan-
spruchnahme obergerichtlicher Verfahren feststellen lassen
wiirden.

Amt Bordesholm, Der Amtsdirektor — 31.10.2007

In der vorbezeichneten Angelegenheit beziehe ich mich auf]
die Stellungnahme der Gemeinde Bordesholm vom
18.10.2007 und reiche zum geplanten Vorhaben ein Schrei-
ben des Handwerks- und Gewerbevereins fiir Bordesholm
und Umgebung e. V. nach.

Gleichzeitig erklére ich dieses Schreiben vollinhaltlich zum
Gegenstand der Stellungnahme der Gemeinde Bordesholm.

Handwerks- und Gewerbeverein fiir Bordesholm und

Umgebung e. V. —22.10.2007

Zunichst herzlichen Dank fiir die Moglichkeit, zur Auswei-
sung des Sondergebietes Oderstralle (FOC) in Neumiinster
Stellung zu beziehen.

Aus Sicht des HGV Bordesholm mache ich folgende An-
merkungen:

1.
Die Auswirkungen eines FOC auf die Einzelhandelsge-
schéfte in Bordesholm werden erheblich groBer und negati-
ver sein als in der stidtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse
dargestellt.

2.
Die stédtebauliche Vertrédglichkeitsanalyse ist, was Bordes-
holm anbetrifft, fehlerhaft. Es fehlen drei Boutiquen in der
Bahnhofstrale, Clausens Schuhgeschéft und Ernstings Family
im Sky. Dabei wird Ernstings Family in Nortorf und Wahl-
stedt Magnetfunktion zugebilligt.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.
Da Begriindungen oder Belege dieser Behauptung fehlen,
ist eine sachliche Gegenargumentation leider nicht moglich.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Die Aussage, dass die genannten Betriebe ,,fehlen® wiirden,
ist nicht korrekt. Wie im Methodikteil der Vertrdglichkeits-
analyse dargelegt, fand innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche eine flichendeckende Erhebung des untersuchungs-
relevanten Einzelhandels statt. Alle erhobenen Betriebe und
Verkaufsflichen flossen in die Berechnungen und Bewer-
tungen ein. Im Rahmen der stiddtebaulichen Analyse, auf
die der Einwand vermutlich Bezug nimmt, wurden einzelne
Betriebe im Text nur soweit erwahnt, wie im Rahmen der
Argumentation erforderlich. Im Falle der Gemeinde Bordes-
holm bedeutet dies z. B., dass das Schuhhaus Claussen auf-
grund der nicht nachweisbaren absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen in der Branche Schuhe in Bordesholm nicht na-
mentlich erwahnt wurde. Etwaige Boutiquen auferhalb des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches wurden nicht
beriicksichtigt. Die Einschitzung, inwiefern es sich bei ei-
nem Anbieter um einen Magnetbetrieb handelt, hdngt auch
von der lokalen Situation vor Ort ab. Eine kleine in einen
Supermarkt — als eigentlichen Magnetbetrieb — integrierte
Verkaufsstelle eines Bekleidungsanbieters ist unserer Ein-
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108

3.
KIK ist in Hohenwestedt betroffen, in Bordesholm nicht.

4.
In allen Orten sind nur nicht Bekleidung fithrende Unter-
nehmen als Magnetbetriebe ,nicht betroffen* eingestuft. Die
Bekleidung filhrenden Betriebe sind in ihrer Gesamtheit als
nicht gebietspriagend eingestuft. Daher wird ihr Verlust auch
nicht als strukturelles Problem angesehen. Dem ist energisch
zu widersprechen. Bekleidung gehort zum Versorgungsangebot
in einem Unterzentrum.

5.
Die Kontrollmechanismen (Verkaufsflichengrofle, Warenan-
gebot) sind nicht und schon gar nicht auf Dauer garantiert.

6.

Was geschieht, wenn Leerstinde im FOC entstehen, weil
nicht ausreichend Fabrikliden Fldchen mieten? Ist dann eine
Besetzung mit anderen Geschiften anderer Branchen mog-
lich? Wahrscheinlich schon.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der HGV aus seiner
ortlichen Sicht das FOC ablehnt. Andere gesamtgesellschaftli-
che und wirtschaftspolitische Gesichtspunkte, die auch zu einer
Ablehnung fiihren miissen, sind dabei nicht beriicksichtigt.

Amtsverwaltung Bornhéved — 19.10.2007

Stadt Brunsbuttel, Der Burgermeister, 111 / Fachbe-

reich Bau — 18.10.2007

schétzung nach nicht als eigensténdiger Magnetbetrieb zu
sehen, sondern in seiner Funktion deutlich untergeordnet

und profitiert vor allem von der Frequenzbringerfunktion
des Supermarktes.

Die Anregung wird berticksichtigt.

Tatsdchlich fehlt in unserer Bewertung der Auswirkungen
in Hohenwestedt der Hinweis auf die Discountorientierung
des Anbieters kik, durch die — aufgrund der minimalen Sor-
timentsiiberschneidung — mit dem DOC die Auswirkungen
auf diesen Anbieter zu relativieren sind. Wir nehmen die
Anregung auf. Sie dndert jedoch nichts an den Aussagen
des Gutachtens in Bezug auf die Gemeinde Bordesholm.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Diese pauschale Aussage gibt den Inhalt der Vertrédglichkeits-
analyse nicht ausreichend differenziert wieder. Bekleidungs-
betriebe wurden nicht pauschal als ,nicht gebietspragend* ein-
gestuft, sondern es wurde fiir jeden einzelnen zentralen Ver-
sorgungsbereich analysiert, ob aus der Betroffenheit einzelner
Anbieter eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des
betroffenen zentralen Versorgungsbereichs abzuleiten sei,
was in keinem der untersuchten Zentren zutraf. Auch spricht
gegen den obigen Vorwurf folgende Ausfiihrung aus dem
Gutachten: ,,Grundversorgung ist dabei zu verstehen nicht
nur als Versorgung mit Giitern des téglichen kurzfristigen
Bedarfs, sondern sie umfasst auch die Bereitstellung von
Einzelhandelsangeboten mit mittel- und langfristigen Be-
darfsgiitern.” Entsprechend wurde im Rahmen der Vertrég-
lichkeitsanalyse auch die landesplanerische Funktionszu-
weisung angemessen beriicksichtigt.

Keine Anregungen vorgetragen.

Die Stadt Brunsbiittel hat gegen die vorgelegte Planung der

Die Anregungen zu Ziffer 1. und 2. werden nicht berlick-
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Stadt Neumiinster keine grundsétzlichen Bedenken, wenn
folgende Hinweise beriicksichtigt werden:

Die von der Stadt Rendsburg und weiteren Stédten inhaltlich
vorgebrachten Anregungen sind zu beachten. Insbesondere
sollten folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen oder vertraglich abgesichert werden, um negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche der benachbarten Gemeinden zu verhindern:

1. Die Verkaufsflache ist auf 12.000 m? zu beschranken.

2. Von der Gesamtverkaufsfliche des Centers bleiben min-
destens 51 % dem Verkauf von Designer-Produkten vor-

behalten.

. Im Designer-Outlet-Center diirfen nur Produkte, die seit
sechs Monaten im Handel sind, angeboten werden.

. Der Verkauf von Textilien darf maximal auf 65 % der Ge-
samtverkaufsflache des Designer-Outlet-Centers stattfinden.

. Die Verkaufsflache der einzelnen Verkaufsstitte (Fabrik-
laden) darf 250 m? nicht iiberschreiten.

. Es darf weder eine Beratung beim Verkauf noch die Er-
bringung von Serviceleistungen stattfinden.

sichtigt. Die Anregungen zu den Ziffern 3. — 6. sind durch
die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan er-
fallt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemal3 §11 (3)
BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertrag-
lichkeitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
warten. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des Vor-
habens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen nicht
in die Vertraglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern dass
mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Die Vertrig-
lichkeit des Vorhabens geméal3 § 11(3) BauNVO ist folglich
auch ohne ergéinzende Festsetzungen — wie die vorgeschla-
gene Verkaufsflichenreduzierung, die zudem mit der Be-
hauptung der fehlenden Nachfrage absolut unzureichend be-
griindet bleibt — gewihrleistet. Dariiber hinaus wurde — er-
gianzend zu der durchgefiihrten Vertréaglichkeitsanalyse — im
Rahmen des Zwischenberichtes zum Einzelhandelskonzept
darauf hingewiesen, dass durch die Atypik des Vorhabens,
die es durch entsprechende Regelungen in Bebauungsplan
und stddtebaulichem Vertrag sicherzustellen gilt, Sortiments-
iiberschneidungen mit dem reguldren Angebot minimiert
werden konnen und so eine zentrenvertragliche Ausgestal-
tung des Angebotes unterstiitzt werden kann. Diese Atypik
begriindet sich jedoch nicht, wie behauptet, nur in der De-
signer-Marken-Ausrichtung des FOC, sondern die Betriebs-
form FOC weist an sich verschiedene atypische Merkmale
auf. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus Moglichkeiten
der Spezifikation und Kontrolle dieser Unterscheidungskrite-
rien: Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neu-
miinster begriindet sich in der Tatsache, dass laut Bebauungs-
plan und noch abzuschliefendem stidtebaulichem Vertrag —
mit Regelungen z. B. zum Monitoring - ausschlielich der
Verkauf von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der {iblichen Preise fiir diese Wa-
ren im Facheinzelhandel zuldssig ist, die mindestens eine
der folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht lénger produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren fiir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden).
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109 |Budelsdorf, Der Birgermeister

110 |Eckernforde, Der Blrgermeister

111 |Stadtbauamt Elmshorn

Eine Uberpriifung von Einzelbetriecben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
der Regelungen des stddtebaulichen Vertrags ist grundsétz-
lich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Begehung
und Analyse der zu iiberpriifenden Betriebe / Sortimente,
und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Erdffnung. In diesem
Rahmen koénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-
turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Artikel
dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?) etc. ge-
priift werden konnen.

- Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild —
z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit sofort
als solche unzweifelhaft identifizierbar.

- Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhéngenden Preisschildes, da hier in
der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegeniiber
dem herkdmmlichen Einzelhandelspreis zu verdeutlichen,
beide Preise gegeniibergestellt werden und somit der absolu-
te wie relative Preisabschlag einfach nachzuvollziehen ist.

Im Ubrigen verweist die Stadt Neumiinster auf das von der
Ratsversammlung am 02.12.2008 als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept, in dem der Standort des geplanten DOC in die Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt Neumdnster integriert wird.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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112

Stadtverwaltung Eutin, Der Birgermeister — 26.10.2007

Gegen die 32. Anderung des Flichennutzungsplanes 1990 /
den Bebauungsplan Nr. 118 — Sondergebiet Oderstrafie (FOC)
— der Stadt Neumiinster erhebt die Stadt Eutin die nachfol-
genden Einwendungen. Der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde
er in seiner derzeitigen Fassung in Kraft gesetzt, wiirde

- insbesondere gegen das interkommunale Abstimmungs-
gebot gemilB § 2 Abs. 2 BauGB verstoflen

und

- die gemdl § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der im Rah-
men der Planaufstellung vorzunehmenden Abwigung zu
beachtenden Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittel-
standischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung, nicht in der gebotenen Weise
beachten .

Der Bebauungsplan wére damit, wiirde er so in Kraft ge-
setzt, rechtswidrig und nichtig.

I. Verstof3 gegen das interkommunale Abstimmungsgebot

gem. § 2 Abs. 2 BauGB
Gemél § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitpléne benachbar-
ter Gemeinden auf einander abzustimmen. Insbesondere ist
es benachbarten Gemeinden gestattet, sich auf Auswirkun-
gen der Planung auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu
berufen.

Gegen dieses Abstimmungsgebot wiirde verstoBen, wiirde
der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumdiinster in seiner
derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt werden. Die
Errichtung eines Designer-Outlet-Centers am durch den
betreffenden Bebauungsplan vorgesehenen Standort hétte
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Eutin, und zwar nicht unerheblich negative bzw. sogar
unzumutbare.

1. Nachbargemeinde

Die Stadt Eutin ist i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB als dem Plan-
gebiet des Bebauungsplans Nr. 118 der Stadt Neumiinster
benachbart anzusehen. Zur Erfiillung dieses Merkmals ist
nicht entscheidend, dass das Gebiet der betreffenden Ge-
meinde unmittelbar an das Plangebiet angrenzt, was der

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 118 auf das interkommunale Abstimmungs-
gebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen konnen. Die Tatsa-
che, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden® haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Versto3 gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stidtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzent-
ren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintréchtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 118 auf das interkommunale Abstim-
mungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen kénnen. Die
Tatsache, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der

Einzelhandelssituation in den Gemeinden* haben wird, kann
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Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom
09.01.1995 — 4 NB 42/94 —, DOV 1995, S. 820,

belegt. Vielmehr ist bzgl. § 2 Abs. 2 BauGB von einem funk-
tionalen Ansatz auszugehen. Nachbargemeinde im Sinne
dieser Norm ist, ahnlich wie im sonstigen Baunachbarrecht,
jede Gemeinde, auf deren Gebiet, insbesondere deren zentrale
Versorgungsbereiche, die strittige Bauleitplanung Auswir-
kungen haben kann,

vgl. Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetz-
buch, Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2,
Rn. 106,

sowie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Dies erkennt fiir einen Teil der Stiddte und Gemeinden die
Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung aus-
driicklich an. So wird auf den Seiten 29 ff. des Entwurfs der
Planbegriindung dargelegt, dass die Errichtung des geplanten
Designer-Outlet-Centers Auswirkungen auf die Umsatzver-
teilung bzgl. der Einzelhandelssituation in den Gemeinden

-Wahlstedt,

- Bad Bramstedt,
- Kellinghusen,

- Hohenwestedt,
- Nortorf

und
-Bordesholm

haben wird. Zwar geht der Begriindungsentwurf, wie unten
noch néher auszufiihren sein wird, insofern von zu niedrigen
Zahlen aus. In jedem Falle wird jedoch schon aus der Tat-
sache, dass der Begriindungsentwurf selbst Auswirkungen
auf die Umsatzverteilung bzgl. der vorgenannten Stédte und
Gemeinden anerkennt, deutlich, dass diese bei der gebotenen

jedoch nicht als Kriterium fiir einen Verstof3 gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertréglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stidtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzen-
tren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumdiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintrachtigung (stddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster ist die angefiihrte Rechtsprechung
und Kommentierung bekannt. Die vorliegenden Bauleit-
planverfahren folgen den dort angegebenen Kriterien.
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funktionalen Betrachtungsweise Nachbargemeinden i. S. d.
§ 2 Abs. 2 BauGB zum Planungsgebiet des Bebauungsplans
Nr. 118 sind und sich daher auf das interkommunale Ab-
stimmungsgebot i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB gegeniiber der
Stadt Neumiinster berufen kénnen.

Dasselbe gilt fiir die iibrigen betroffenen Stidte und Gemein-
den. Zwar werden diese in der Planbegriindung — was fiir
sich genommen bereits verwundert — nicht explizit erwéhnt.
Auch auf ihre zentralen Versorgungsbereiche hétte eine Reali-
sierung des Designer-Outlet-Centers aufgrund eines Bebau-
ungsplans Nr. 118 der Stadt Neumiinster jedoch Auswirkun-
gen. Dies belegt schon, dass sie allesamt in einer der drei
Zonen gelegen sind, anhand derer das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten der Firma Junker + Kruse
die Auswirkungen des geplanten Designer-Outlet-Centers
bestimmt, sie also alle in einem Bereich liegen, in dem man
in hochstens 90 Minuten PKW-Fahrzeit das Designer-Outlet-
Center erreichen kann.

2. Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 118 auf zentrale

Versorgungsbereiche der unterzeichnenden Gemeinden
Der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster wiirde,
wiirde er in seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft ge-
setzt, nachteilige bzw. nicht unwesentliche und sogar un-
zumutbare Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Eutin haben.

a) Zentrale Versorgungsbereiche

Auf dem Gebiet jeder der betroffenen Gemeinden existiert
mindestens ein zentraler Versorgungsbereich. Dies erkennt
die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung
fiir Wahlstedt, Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt,
Nortorfund Bordesholm ausdriicklich an. Auch in den {ibri-
gen der betroffenen Gemeinden finden sich solche jedoch,
so auch in Eutin.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist nach der einschligi-
gen Definition in Rechtsprechung und Literatur, beispiels-
weise im

Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
11.12.2006 — 7 A 964/05 —, verdffentl. ausschl. in juris,

oder bei

Rieger in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar, 7.
Aufl., Miinchen 2006, § 34, Rn. 74,

ein innerstadtischer Bereich, dem aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen bzgl. Waren aller Art, haufig ergénzt
durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote, eine
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung liegende Versorgungsfunktion zukommt. Letztend-
lich ermoglicht es ein zentraler Versorgungsbereich der Be-
volkerung also, aus einem umfangreichen Waren- und Dienst-
leistungsangebot aller Art auszuwéhlen, welches ihr vor al-
lem durch Einzelhandelsbetriebe angetragen wird, und da-

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
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bei nur kurze Wege im und in den innerstddtischen Bereich
in Kauf nehmen zu miissen. Es ist daher moglich, dass sich
in einer groeren Gemeinde auch mehrere solche zentralen
Versorgungsbereiche finden.

Die Eigenschaft eines Gebiets als zentraler Versorgungsbe-
reich ist dabei unabhéngig von einer formellen Planung zu
sehen. Das Gebiet muss beispielsweise nicht zwingend in
einem Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbe-
reich ausgewiesen sein. Seine faktische Funktion als ein
solcher reicht aus, dass sich die Gemeinde auf § 2 Abs. 2
BauGB in dieser Hinsicht berufen kann. Dies belegen so-
wohl die offizielle Begriindung der Bundesregierung zum

Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsge-
setz Bau — EAG Bau) vom 17.12.2003, BT-Drs.
15/2250, S. 54,

als auch beispielsweise die Ausfithrungen von

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 52.

Uber ein solches Gebiet, in welchem durch Einzelhandels-
betriebe dem Kunden eine Vielzahl von Waren und Dienst-
leistungen angeboten werden, die dieser auf kurzen Wegen
erreichen kann, verfiigen nicht nur die in der Planbegriin-
dung ausdriicklich genannten Stidte und Gemeinden, son-
dern auch weitere, wie auch Eutin.

b) Auswirkungen

Auf diese zentralen Versorgungsbereiche wird eine Reali-
sierung des Designer-Outlet-Centers bei einem In-Kraft-
Treten des Bebauungsplans Nr. 118 der Stadt Neumiinster
Auswirkungen haben, und zwar in einer deutlich erhebli-
cheren Weise als es das von der Stadt Neumiinster in Auf-
trag gegebene Gutachten der Firma Junker und Kruse zu
belegen versucht.

Eine

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,

sowie das

Gutachten der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marksegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport,

belegen nicht nur,
- dass das Gutachten der Firma Junker und Kruse und damit

die Grundlage des Bebauungsplans Nr. 118 z. T. nicht
nachvollziehbar ist,

Die vorgebrachten Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen, aber nicht berdicksichtigt.

Der branchenspezifische Umsatz eines Vorhabens ist eine
bedeutende Eingangsgrofie fiir eine Vertraglichkeitsanalyse,
die ihr Ergebnis — das AusmaB der zu erwartenden Auswir-
kungen — in entscheidendem Mafe bestimmt. Daher hat das
Biiro Junker + Kruse grolen Wert auf eine moglichst reali-
tatsnahe und differenzierte Prognose der sortimentsspezifi-
schen Flachenproduktivititen des Vorhabens, aus denen sich
die Kenngrofie Umsatz ableitet, verwandt. Die Herleitung
der zugrundegelegten Werte erfolgte im Rahmen der Ver-
traglichkeitsanalyse auf Basis verschiedener aktueller Daten-
grundlagen unter Beriicksichtigung der Spezifika des unter-
suchten Vorhabens und wurde ausfiihrlich begriindet. Vor
diesem Hintergrund iiberrascht es, dass die Angaben zur Fla-
chenproduktivitét in der obigen Anregung zitierten Stellung-
nahme der CIMA als ,,nicht nachvollziehbar* bezeichnet
werden. Noch mehr verwundert jedoch, dass der CIMA in
ihren Ausfiihrungen als Beleg fiir die angeblich deutlich ho-
heren Flachenproduktivititen von FOC ein mittlerweile acht
Jahre altes Gutachten von Junker und Kruse dient. War doch
zu diesem Zeitpunkt aufgrund der Neuheit des Phinomens
FOC die Datenlage im Hinblick auf Umsétze und Flachen-
produktivititen noch deutlich unsicherer, so dass die diesbe-
ziiglichen Erwartungen inzwischen z. T. erheblich nach un-
ten korrigiert wurden. Die von der CIMA in ihren Modell-
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sondern auch

- dass von einer Realisierung der Planung deutlich negati-
vere Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der
dem Plangebiet benachbarten Stidte und Gemeinden aus-
gehen werden als bislang angenommen.

So fiihrt die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 9,

bereits hinsichtlich der Flachenproduktivitét eines Designer-
Outlet-Centers, wie es durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, aus, dass das Gutachten der Firma
Junker + Kruse nicht nachvollziehbar ist. Wortlich betont
die Untersuchung der Firma CIMA:

,Fur die Berechnung der Umsatzverdrangung ist ein Aus-
schlag gebender Faktor die Umsatzschétzung des jeweiligen
Vorhabens. Junker + Kruse gehen fiir das FOC in Neumiins-
ter von einem Gesamtumsatz in Hohe von 72,0 bis 80,0 Mio.
Euro aus. Das entspricht einer durchschnittlichen Flachen-
produktivitit von 3.600 bis 4.000 Euro je m? Verkaufsflache.

In Threm Gutachten fiir das FOC Wertheim Village aus
dem Jahr 2000 gehen Junker + Kruse von einem Gesamt-
umsatz in Hohe von 51 bis 65 Mio. Euro aus. Daraus er-
gibt sich bei einer Gesamtverkaufsfléche von 9.800 m? (im
Jahr 2000) eine durchschnittliche Flachenproduktivitét in
Hohe von 5.200 bis 6.600 Euro je m?. Aus Sicht der CIMA
ist nicht nachvollziehbar, warum die Gutachter fiir das FOC
in Neumiinster Fliachenproduktivititen zugrunde legen, die
30 bis 40 Prozent unter denen anderer FOC liegen.*

(Hervorhebung hinzugefiigt)

Bereits hinsichtlich der Fldchenproduktivitit des Designer-
Outlet-Centers, welches durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermdglicht werden soll, liegen dem Plan in seiner derzeiti-
gen Entwurfsfassung daher falsche bzw. erheblich zu nied-
rige Zahlen zugrunde. Es ist

- nicht davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitat
sich lediglich im Bereich von 3.600 bis 4.000 Euro je m?
Verkaufsfliche bewegen wird,

sondern

- die Flachenproduktivitit des geplanten Designer-Outlet-
Centers wird vielmehr im Bereich von 5.200 bis 6.600 Euro
je m? Verkaufsflache liegen, mithin bis zu 65% hoher als
der Wert, der der derzeitigen Entwurfsplanung zugrunde
liegt.

Dass diese erheblich zu niedrigen Werte dem Bebauungs-
plan Nr. 118 in der derzeitigen Entwurfsfassung zugrunde

berechnungen zugrundegelegte Flichenproduktivitit von
4.570 — 5.120 Euro bleibt mit der Quellenangabe ,,CIMA*
nur unzureichend begriindet.

Die in der obigen Anregung des Weiteren zitierte Zahl von
6.000 Euro Flachenproduktivitét, die in den ,,vergleichbaren*
FOC Wertheim und Ingolstadt angeblich erzielt wiirde, ist,
wie angegeben, einem Artikel in der Zeitschrift Textil Wirt-
schaft entnommen. In diesem Artikel wiederum wird diese
Zahl ohne Nennung einer klaren BezugsgrofB3e als eher vage
und nicht nachpriifbare Angabe der Betreiber in den Raum
gestellt: ,,Im Wertheim Village und Ingolstadt Village, beide
von Value Retail gefiihrt, treiben der Erfolg und die Mieter-
nachfrage den Bau schneller voran als geplant. Nach eigenen
Angaben verzeichneten die Briten im vergangenen Jahr Um-
satzsteigerungen von 50 % in beiden Centern, flachenberei-
nigt seien das rund 20 %. Die Flachenproduktivitét gibt
Steven Cunningham, Centermanager beider Villages, mit
durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.“ Im Rahmen dieser
Aussage bleibt jedoch unter anderem unklar, ob in den ge-
nannten Wert nur Einzelhandels-, oder auch Gastronomie-
flachen eingerechnet wurden. Die Angaben implizieren zu-
dem, dass innerhalb eines Jahres eine durchschnittliche Pro-
duktivitdtssteigerung um 1.000 Euro pro Quadratmeter statt-
gefunden habe; einzelne Anbieter miissten dabei in ihrer
jahrlichen Umsatzleistung noch deutlich iiber der angege-
benen durchschnittlichen Produktivitdt von 6.000 Euro pro
Quadratmeter und deutlich iiber der durchschnittlichen Pro-
duktivitétssteigerung von 1.000 Euro pro Quadratmeter liegen.
Vor dem Hintergrund einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitit von 2.780 Euro im Textilfacheinzelhandel in
Deutschland, wie sie in einer fritheren Ausgabe in der glei-
chen Zeitschrift angegeben wurde, erscheinen derartige
Werte auch fiir ein FOC extrem hoch gegriffen und fiigen
sich nicht ein in den derzeitigen Kenntnisrahmen in der FOC-
Forschung ein, wie er im Rahmen der Vertréglichkeitsana-
lyse skizziert und mit Quellen belegt wurde. Auch errechnen
sich aus den Umsatzangaben anderer Betreiber von FOC
deutlich geringere Fliachenproduktivititen. So verfugte z. B.
MacArthurGlenn Ende 2005 iiber 320.000 m? FOC-Ver-
kaufsfliche in Europa, auf der ein Umsatz von rd. 1,2 Mrd.
Euro pro Jahr erzielt wurde, woraus sich eine durchschnitt-
liche Fléchenproduktivitit von rd. 3.750 Euro / m? Verkaufs-
fliche ergibt. Generell kénnen — in der Regel nicht verifi-
zierbare — Angaben einzelner Betreiber im Rahmen einer
wissenschaftlichen Untersuchung allenfalls als Anhaltspunkt
dienen. Das Biiro Junker und Kruse kann sich im Hinblick
auf die zugrundegelegte Flachenproduktivitit von durch-
schnittlich 4.000 Euro pro m? im Worst Case hingegen auf
einen relativ breiten 6ffentlichen Konsens berufen: So hat
beispielsweise die Bezirksregierung Miinster fiir zwei FOC-
Vorhaben in Nordrhein-Westfalen (Ochtrup und Gronau)
in Abstimmung mit allen Beteiligten (IHK, Nachbarstéidte,
Verbénde usw.) eine Flachenproduktivitit von 4.000 Euro
als Grundlage fiir die Beurteilung von FOC-Vorhaben fest-
gelegt.

Abgesehen davon, dass sich eine ,,1 zu 1- Ubertragung* ein-
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gelegt wurden, verwundert umso mehr, da in vergleichbaren
Outlet-Centern die Flachenproduktivitét ebenfalls deutlich
iiber dem von der Firma Junker und Kruse angenommenen
und dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde gelegten Wert
liegt. So gibt der Centermanager des Wertheim Village und
des Ingolstadt Village, Steven Cunningham, in einer Stel-
lungnahme fiir den Artikel von

Metzner, Factory Outlet Center, Verkaufsfabrik — Fab-
rikverkauf, TextilWirtschaft, Heft 34/2007 vom
23.08.2007,

die durchschnittliche Flachenproduktivitit der beiden von
der Firma Value Retail betriebenen Outlet-Center

,,mit durchschnittlich 6000 Euro pro m? an.*

Legt man diese realistischen Zahlen der Planung zugrunde,
ergibt sich, wie unten noch detailliert und unter Verweis auf
die Gutachten der Firmen CIMA und BBE Unternechmens-
beratung ausgefiihrt werden wird, ein deutlich negativeres
Bild der Folgen einer Realisierung der Planung, als es die
Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung glaub-
haft machen will.

Hinsichtlich der aus einer solchen deutlich hoheren Flachen-
produktivitit resultierenden Verdrangungswirkung und der
Bindung der Kundenumsétze geht das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten, das die Firma Junker
+ Kruse im Auftrag der Stadt Neumiinster erstattete, ferner
davon aus, dass das geplante Designer-Outlet-Center in einer
Zone bis zu 30 Minuten PKW-Fahrzeit (Zone 1), ca. 13,4-
14,7 % der Kundenumsitze binden wird. In dieser Zone
liegen u. a. die Gemeinden und Stidte Nortorf, Wahlstedt,
Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Rendsburg,
Kaltenkirchen, Bad Segeberg und Bordesholm. Bereits nach
dem der jetzigen Planung zugrunde liegenden Untersuchung
wird das geplante Designer-Outlet-Center daher eine nicht
unerhebliche Masse der Kundenumsétze binden.

Selbst diese Zahlen sind jedoch nicht realistisch. Legt man
némlich nicht die Zahlen des Gutachtens von Junker + Kruse

zelner selektiv ausgewdhlter Vergleichswerte im Rahmen
einer differenzierten Analyse ohnehin verbietet, blieb bei
dem obigen Verweis auf den Artikel in der Zeitschrift Tex-
tilWirtschaft leider unerwihnt, dass die Verkaufsflaichen
der beiden angeblich ,,vergleichbaren FOC-Standorte im
genannten Artikel mit 9.450 und 7.000 m? angegeben wer-
den und die FOC somit im Hinblick auf ihre Dimensionie-
rung ganz erheblich vom geplanten FOC Neumdiinster mit
einer avisierten Verkaufsflache von 20.000 m? abweichen.
In diesem Zusammenhang ist ndmlich die in der Einzelhan-
delsforschung allgemein anerkannte Erkenntnis zu bertick-
sichtigen, dass mit zunehmender Verkaufsfliche tenden-
ziell eine Abnahme der Fldchenproduktivitit eintritt und ein
FOC mit 20.000 m? Verkaufsfliche folglich im Hinblick auf
seine Flachenproduktivitit nicht mit einem weniger als halb
so grofBen gleichgesetzt werden darf.

Aus unserer Sicht dariiber hinaus nicht nachvollziehbar ist,
dass in der obigen Anregung die Flachenproduktivitit des
geplanten Designer-Outlet-Centers mit voraussichtlich
,»0.200 bis 6.600 Euro je m** Verkaufsfliche angegeben
wird; handelt es sich doch hier um den Wert aus dem Gut-
achten des Biiros Junker + Kruse fiir das FOC Wertheim Vil-
lage aus dem Jahr 2000, der noch nicht einmal von der CIMA
in dieser Groenordnung fiir das DOC Neumiinster in Be-
tracht gezogen wird. Es handelt sich bei diesen Angaben
nicht, wie behauptet, um ,realistische Zahlen* fiir das be-
trachtete Vorhaben.

Die Ausfiihrungen sind nicht zur Infragestellung oder Re-
lativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros Junker
+ Kruse geeignet.

Zunéchst einmal ist, um Missverstindnissen vorzubeugen,
auf folgenden Satz einzugehen: ,,Hinsichtlich der aus einer
solchen deutlich hoheren Flachenproduktivitit resultierenden
Verdrangungswirkung und der Bindung der Kundenumsétze
geht das dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gut-
achten, das die Firma Junker + Kruse im Auftrag der Stadt
Neumiinster erstattete, ferner davon aus, dass das geplante
Designer-Outlet-Center in einer Zone bis zu 30 Minuten Pkw-
Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 — 14,7 % der Kundenumsétze bin-
den wird.* Tatséchlich stammen die hier angefiihrten Zah-
len nicht aus dem Gutachten des Biiros Junker + Kruse,
sondern aus der Stellungnahme der BBE. Gleiches gilt fiir
die zitierten Umsatzeinbullen von 28,0 — 35,9 %.

Es sei daher an dieser Stelle auf die Herleitung dieser Werte
eingegangen:

Die zitierten Umsatzeinbuflen wurden nach Angabe der BBE
,,mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrechnung*
ermittelt. Hierzu wurde basierend auf Einwohnerzahlen und
einem gemittelten Kaufkrafiniveau fiir die drei Zonen des
Einzugsgebietes (eigene Zoneneinteilung anhand der Zeit-
angaben von Junker + Kruse, jedoch mit einem anderen
Routenplaner, daher abweichend) ein sog. ,,Marktpotenzial*

13

je Zone fiir die Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport er-
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zugrunde, sondern die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 13,

ergibt sich genauso wie hinsichtlich der Flachenproduktivi-
tét ein weitaus hoherer Wert. Nach dieser Untersuchung ist
fiir die Zone I davon auszugehen, dass das geplante Desig-
ner-Outlet-Center ca. 28,0-35,9%, also verglichen mit der
Untersuchung von Junker und Kruse mehr als das Doppelte,
der Umsitze in den relevanten Kernsortimenten (Bekleidung /
Waische, Schuhe inkl. Lederwaren sowie Sportartikel) an
sich binden wird und damit entsprechende Umsatzeinbuflen
bei den Einzelhdndlern in der Zone I hervorrufen wird. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marksegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

werden diese Umsatzbindungen als Verdringungsumsitze
zu werten sein. Sie werden also in ihrer konkreten Hohe

verdrangende Wirkungen auf die Einzelhandelsbetriebe in
den in der Zone I gelegenen Stédte und Gemeinden entfalten.

¢) Nicht nur unwesentliche bzw. unzumutbare Auswirkungen
Die beschriebenen Auswirkungen werden dariiber hinaus —
und entgegen der Planbegriindung in ihrer derzeitigen Ent-
wurfsfassung — auch nicht unwesentlich sein.

Die Beantwortung der Frage, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich sind, hat sich an § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu
orientieren. Gerade die dort genannten Kriterien begriinden
interkommunale Abstimmungspflichten der planenden Ge-
meinde. Sie sind mithin im Rahmen der Planaufstellung zu
berticksichtigen, was bedeutet, dass die planende Gemeinde
durch ihre Planung, gerade im Bereich der Verwirklichung
grofler Einzelhandelsbetriebe auf stddtebauliche Belange
der Nachbargemeinden Riicksicht zu nehmen hat, insbeson-
dere der Zentrenbildung,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 112.

mittelt. Dieses wird fiir Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) mit
162,7 Mio. Euro angegeben. Der Anteil des Fachhandels
hieran betriige jeweils 63,4 %, so dass sich flir Zone 1 ein
diesbeziigliches Marktpotenzial im Fachhandel von 103,1
Mio. Euro ergébe.

In einem nichsten Schritt teilt die BBE den von Junker +
Kruse sowie von der CIMA prognostizierten Vorhabenum-
satzes in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
(65,6-72,6 Mio. Euro nach Junker + Kruse; 82,7-92,4 Mio.
Euro nach CIMA) entsprechend den Angaben der jeweiligen
Gutachter zur Umsatzherkunft des Vorhabens auf die ein-
zelnen Zonen auf. Unter Zugrundelegung von Anteilen der
Zone 1 am Vorhabenumsatz von 21 % (Junker + Kruse)
bzw. 35-40 % (CIMA) kommt die CIMA durch Multiplika-
tion der prognostizierten Vorhabensumsétze mit den jewei-
ligen Umsatzanteilen auf Werte zwischen 13,8 Mio. Euro
(nach Junker + Kruse) und 37,0 Mio. Euro (nach CIMA)
fiir den Umsatzanteil des Vorhabens aus Zone 1.

SchlieBlich werden durch einfache Division dieser Umsatz-
anteile durch das sog. Marktpotenzial von 103,1 Mio. Euro
sogenannte ,,Kaufkraftbindungen* zwischen 13 % (auf Ba-
sis der Werte von Junker + Kruse) und 36 % (auf Basis der
Werte von CIMA) ermittelt. Im Folgenden bezeichnet die
BBE diese Zahlen als sog. Verdrangungsumsétze und
schlieBlich als Umsatzeinbuf3en: ,,Die oben ermittelten An-
gaben zur Kaufkraftbindung sind fiir die bestehenden Han-
delsunternehmen aus dem Fachhandelsbereich grundsétz-
lich als Verdrangungsumsitze zu werten.” ,,[...] Demnach
sind [in Zone 1] je nach Ausrichtung der betroffenen Han-
delsunternehmen Umsatzeinbuf3en in Hohe von 13 % bis
36 % zu erwarten. Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbu-
Ben auf Fachhandelsseite von ca. 20 % bis 25 % auszuge-
hen sein.*

Hierzu ist festzuhalten: Das Vorgehen der BBE ist unter
verschiedenen Gesichtspunkten zu kritisieren, von denen
hier nur die wichtigsten genannt werden sollen:

- Der von der BBE ermittelte Wert von ,,bis zu 36% Um-
satzeinbullen‘ basiert auf den nicht haltbaren Annahmen
zu Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens der
CIMA und ist somit ebenfalls nicht haltbar.

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf den Vorhabenumsatz siche Kapitel 2.3.2

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens sei
Folgendes angemerkt: Die CIMA geht im Rahmen Threr
Stellungnahme von einer Kundenherkunft von 35 - 40 %
aus Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) aus. Sie beruft sich
hierbei auf eine nicht ndher benannte Untersuchung der
GMA zum FOC-Standort Parndorf aus dem Jahr 2000,
die einen Kundenanteil aus dem 30-Minuten-Radius von
48 % ergab. Das Biiro Junker + Kruse hingegen hat sich
im Rahmen seiner Vertriglichkeitsanalyse auf deutlich
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aktuellere Daten nicht nur zur Kundenherkunft im FOC
Parndorf, sondern auch den FOC Zweibriicken und FOC
Wertheim bezogen und daraus unter Beriicksichtigung
der lokalen Gegebenheiten seine Annahmen zur Kunden-
herkunft am Standort DOC Neumdiinster entwickelt. Die
Angaben zum Standort FOC Parndorf, der sich in der jet-
zigen Dimensionierung von rd. 17.000 m? (nicht aber in
der des Jahres 2000 von nur rd. 10.000 m?) und aufgrund
der Struktur seines Einzugsbereiches gut als Vergleichs-
standort eignet, beruhen auf Angaben des Betreibers
McArthurGlen. Sie stimmen im Wesentlichen {iberein
mit den in einer Studie der GMA im Jahr 2005 publizierten
Ergebnissen einer aktuellen Besucherbefragung am Stand-
ort FOC Parndorf durch Research International, wie von
Dr. Joachim Will in seiner Stellungnahme zu den Aus-
fithrungen der CIMA hervorgehoben wird Dr. Joachim
Will, der seinerseits in leitender Funktion die genannten
GMA-Untersuchungen in den Jahren 2000 und 2005 durch-
filhrte, verweist in seiner Stellungnahme auf verschiede-
ne Aspekte der Erhebung aus dem Jahr 2000 (geringere
Dimensionierung und erst kurze Betriebszeit des FOC
zum damaligen Zeitpunkt; Erhebungszeitpunkt auflerhalb
der Tourismussaison), die einer Ubertragung der Daten
auf das DOC Neumiinster, wie von der CIMA durchge-
fiihrt, entgegenstehen. Konsequenterweise kommt er in
seiner Untersuchung zu dem Ergebnis: ,,Neuere empiri-
sche Erkenntnisse zur Besucherherkunft bei FOC — ge-
rade auch bei dem von der CIMA als Beispiel angefiihr-
ten FOC Parndorf — stiitzen vielmehr die von Junker +
Kruse verwendeten Werte.*

Die Untersuchung der BBE entbehrt einer angebotsseitigen
Datenbasis, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Wirkungen eines Vor-
habens darstellt. Mangels empirisch abgesicherter, detail-
lierter Angaben zu Verkaufsflaichen bzw. Umsétzen im
Untersuchungsraum werden in der Untersuchung in me-
thodisch nicht korrekter Weise nachfragebasierte (Markt-
potenzial einer Zone) und angebotsbasierte (Vorhabenum-
satzanteil einer Zone) in Bezug zueinander gesetzt, um den
resultierenden Prozentwert gleichermafen als Bindungs-
quote wie auch als ,,Verdrangungsumsatz® und ,,Umsatz-
einbufle zu titulieren. Diese errechneten Zahlen sind zur
Beurteilung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen je-
doch in keinster Weise zu gebrauchen. Hinzuzufiigen ist,
dass die Zonenabgrenzungen der BBE nicht mit denen
von Junker + Kruse, wie sie im Rahmen der Vertriglich-
keitsanalyse kartographisch dargestellt wurden, iiberein-
stimmen, da ein abweichender Routenplaner zur Ermitt-
lung der Zeitdistanzen verwendet wurde. Auch vor diesem
Hintergrund ist die von der BBE vorgenommene Verqui-
ckung von Zonenumsatzanteilen (nach Junker + Kruse)
und Marktpotenzialen je Zone (nach BBE) problematisch
zu bewerten.

Auch innerhalb des nachfragebasierten Teils der Unter-
suchung sind Unklarheiten und mangelnde Detailschérfe
zu beklagen: So bleibt offen, warum nur der Anteil des
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GemiB § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO gilt, dass u. a. Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in anderen Gemeinden stets nicht nur unwesentlich sind.

Da genau dies — wie bereits ausflihrlich und unter Verweis
auf zwei Gutachten, die dem dem Bebauungsplan Nr. 118
zugrunde liegenden Gutachten eindeutig widersprechen, dar-
gelegt — bei einem Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 118
der Stadt Neumiinster jedoch der Fall wére, sind dessen Aus-
wirkungen daher auch als nicht unwesentlich i. S. d. § 11
Abs. 2 Satz 2 BauNVO zu bezeichnen.

Insbesondere wird die Wesentlichkeitsschwelle tiberschrit-
ten, wenn die Bauleitplanung der planenden Gemeinde auf
dem Gebiet der Nachbargemeinden, wie es

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 53,

formuliert,

,,zu Leerstidnden fiihren kann oder die verbrauchernahe
Versorgung gefihrdet.*

Auch dies wird fiir die betroffenen Gemeinden im Falle eines
In-Kraft-Tretens des Bebauungsplans Nr. 118 und der Reali-
sierung des Designer-Outlet-Centers der Fall sein. Das fiir
die Stadt Neumiinster von der Firma Junker und Kruse er-
stellte Gutachten, welches dies verneint, ist insofern als nicht

,.JFachhandels“ betrachtet wurde (womit eine Betroffen-
heit z. B. von Kauf- und Warenhdusern wie Karstadt, die
von der BBE nicht zum Fachhandel gerechnet werden,
ausgeschlossen wire) oder warum sein Anteil am Markt-
potenzial in allen Zonen gleichermafBen mit 63,4 % ange-
setzt wird.

Die differenziert anmutende Aussage, dass ,,je nach Aus-
richtung der betroffenen Handelsunternehmen Umsatzein-
buflen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten® seien, kann
vor dem Hintergrund der mangelnden Detailscharfe der
Untersuchung nur verwundern. Tatsédchlich entsprechen
diese Zahlen der Spannweite der Ergebnisse der BBE-Be-
rechnungen, die auf Junker und Kruse-Zahlen und auf
CIMA-Zahlen basieren und somit Ausdruck der Abwei-
chung der Annahmen von Junker und Kruse und CIMA
sind, besitzen jedoch keinerlei Aussagekraft iiber den un-
terschiedlichen Betroffenheitsgrad der Einzelhéndler in
Abhingigkeit von ihrer Ausrichtung.

Bei den von der BBE ermittelten ,,Umsatzeinbuflen* han-
delt es sich nicht um Umsatzumverteilungsquoten, wie sie
von Junker + Kruse mit Hilfe eines gravitationsbasierten
Umverteilungsmodells ermittelt wurden. Fiir die Beurtei-
lung der Vertréglichkeit des Vorhabens sind diese Werte
aufgrund der aufgezeigten Mingel nicht verwertbar. Dies
gilt gleichermafen auf fiir die auf diesen Werten basieren-
den Ausfiihrungen der BBE.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Wie vorstehend ausfiihrlich erlédutert wurde, entsprechen
die Ausfithrungen von CIMA und BBE in keinster Weise
den rechtlich fixierten Anforderungen an eine Vertraglich-
keitsanalyse. Fiir die Beurteilung der Vertréglichkeit des un-
tersuchten Vorhabens sind diese Werte aufgrund der aufge-
zeigten Mingel nicht verwertbar. Dies gilt gleichermafien
auch fiir die auf diesen Werten basierenden Ausfiihrungen
der BBE und der CIMA, insbesondere fiir Aussagen wie die
(seitens der BBE nicht niher begriindete) Behauptung, dass
im Worst-Case ,,moglicherweise bis zu 80 % der in Zone |
ansdssigen Betriebe binnen eines Jahres nach FOC-Realisie-
rung ihren Geschiftsbetrieb aufgeben miissen®, jedoch auch
fiir alle anderen in diesem Zusammenhang angefiihrten Be-
hauptungen zu den zu erwartenden stidtebaulichen Auswir-
kungen.

Die von BBE und CIMA ermittelten Zahlen und die daraus
abgeleiteten Aussagen konnen somit nicht zur Infragestel-
lung oder Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des
Biiros Junker + Kruse herangezogen werden.
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realistisch zu bezeichnen. Insbesondere ist davon auszugehen,
dass bei einer Umsatzbindung des geplanten Designer-Outlet-
Centers in einer GroBenordnung von 28-35 % in den zentra-
len Versorgungsbereichen der betreffenden Stédte die dort
traditionell anséssigen eher kleineren Fachgeschifte sich
nicht lange werden halten konnen, so dass Leerstinde kon-
kret zu befiirchten sind und damit die Versorgung gerade
der Bevolkerungsteile gefahrdet wird, die nicht mobil und
in der Lage sind, zu ihrer eigenen Versorgung in ein viele
Kilometer entferntes Designer-Outlet-Center zu fahren.

Dartiber hinaus ist fiir einige der betroffenen Gemeinden,
insbesondere die in der Zone I gelegenen, zu erwarten, dass
die Auswirkungen einer Realisierung der gegenwirtigen
Planung in sogar unzumutbarer Weise treffen werden. Nach
iibereinstimmender Ansicht in Rechtsprechung und Literatur
ist von unzumutbaren Auswirkungen gewichtiger Natur aus-
zugehen, wenn die Planung einer Gemeinde dazu fiihrt, dass,
wie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 45,

betont, eine

,»~Abschopfung von zehn bis 20 Prozent des Umsatzes
des sog innenstadtrelevanten Handels*

erfolgt und damit der Kautkraftabfluss eine solche Intensi-
tét erreicht, dass ein stidtebaulicher Umschlag stattfindet.
Dieselbe Ansicht vertreten

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufs-
zentren, Factory-Outlets und Grof3kinos, BauR 1999, S. 572,
579, 583,

sowie der

Beschluss des Oberverwaltungsgerichts Koblenz vom
08.01.1999 — 8 B 12650/98 —, UPR 1999, S. 154, 158,

und das

Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom
07.06.2000, — 26 N 99.2961, 26 N 99.3207,26 N
99.3265 —, BRS 63 Nr. 62.

Genau dies wird hinsichtlich der in der Zone I gelegenen
Stiddte und Gemeinden jedoch der Fall sein. Ein negativer
stadtebaulicher Umschlag wird eintreten. Das dem Bebau-
ungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster zugrunde liegende
und von letzterer in Aufirag gegebene Gutachten der Firma
Junker und Kruse erweist sich insofern nicht als realistisch.
So geht die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfs-
fassung, Seite 29 ff., unter Berufung auf besagtes Gutachten
davon aus, dass hinsichtlich verschiedener in der Zone I
(Einzugsbereich 30 Min. PK W-Fahrzeit) gelegener Stidte
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und Gemeinden lediglich mit Umsatzumverteilungen durch
das bei Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Center
in Hohe von 5,5-8,2% zu rechnen ist und hierdurch keine

stadtebaulich negativen Auswirkungen hervorgerufen werden.

Diese Annahmen erweisen sich bei realistischer Betrach-
tung und unter Zugrundelegung zweier nicht von der Stadt
eingeholter Gutachten als nicht haltbar. So fiihrt bereits die

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S. 14,

aus, dass die Berechnung der Verdrangungsquote des ge-
planten Designer-Outlet-Centers durch die Firma Junker
und Kruse auf nicht nachvollziehbaren Annahmen beruht.
Ausweislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marksegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

sind je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunterneh-
men Umsatzeinbuf3en in Héhe von 13-36% zu erwarten. Im
Durchschnitt wird mit Umsatzeinbuf3en auf Fachhandels-
seite von ca. 20-25 % zu rechnen sein. Konsequenterweise
kommt das Gutachten der Firma BBE Unternehmensbera-
tung daher zu dem Schluss:

,,Aus den vorliegenden Daten ist jedoch bereits derzeit
unzweifelhaft ersichtlich, dass sich insbesondere in der
Zone I (Einzugsbereich 30 Min. PKW-Fahrzeit) durch
das geplante FOC erhebliche Auswirkungen auf die an-
sdssigen Fachhandelsunternehmen ergeben werden.*

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Unter denselben Grundannahmen wie die fiir die Stadt
Neumiinster titige Firma Junker und Kruse kommt das
Gutachten der Firma BBE Unternehmensberatung weiter
zu dem Ergebnis, dass

- sich der Druck auf den in der Zone I befindlichen Handel,
der bereits unter den normalen Marktbedingungen in den
letzten Jahren von zahlreichen Geschiftsaufgaben betrof-
fen war, zusédtzlich dadurch verstiarken wird, dass die im
Designer-Outlet-Center anzubietenden Waren speziell fiir
Fabrikverkaufszentren produziert werden,

- es ausschlieBlich von der Liquidititsreserve der Fachge-
schéfte in der betroffenen Zone abhéngen wird, wie lange
diese sich noch ,halten kdnnen® oder zur Aufgabe gezwun-
gen werden, sie also von der Substanz leben werden miissen,

und dass daher

- der bei einer Realisierung des Planvorhabens die bestehende
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Handelslandschaft iiberproportional zu Lasten der kleinen
und mittleren Handelsbetriebe verdndert wird, da Kaufkraft
nur einmal verteilt werden kann

Von den insgesamt in der Zone I ansdssigen 78 Handelsbe-
trieben wiirde bei einer Realisierung der Planung nur ein
sehr geringer Teil dem Planvorhaben wirklich widerstehen
konnen. Selbst die im mittleren und gehobenen Marktseg-
ment tétigen Filialisten und groBen Einzelbetriebe wiirden
sich innerhalb einer Frist von maximal zwei bis drei Jahren
nach Planrealisierung der Standort- und damit der Existenz-
frage stellen miissen. Im schlimmsten Fall wiirden bis zu
80 % der in der Zone I ansdssigen Betriebe binnen eines Jah-
res nach Realisierung des Designer-Outlet-Centers ihren Ge-
schiftsbetrieb aufgeben miissen. Selbst bei giinstigster Ent-
wicklung wiirden dies immer noch 35-40 % der Betriebe sein.

Es bedarf keines weiteren Kommentars, dass diese Szenarien
weit jenseits der Wesentlichkeitsschwelle liegen und daher
davon auszugehen ist, dass eine Realisierung der nach dem
Bebauungsplan Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfas-
sung vorgesehenen Planung erheblich negative und damit
unzumutbare Auswirkungen auf die Nachbargemeinden des
Plangebiets haben wiirde, jedenfalls auf diese in der Zone 1.
Es kann damit, um die Formulierung der

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 19,

zu verwenden,

,;,anhand dieser Ergebnisse nicht mehr davon ausgegangen
werden, dass keine negativen stidtebaulichen Auswir-
kungen auftreten konnten®,

wenn der Bebauungsplan Nr. 118 in seiner jetzigen Fassung
in Kraft gesetzt und das geplante Designer-Outlet-Center
realisiert wiirde.

Aus diesem Grunde sind die vorgebrachten Einwendungen
der betroffenen Stidte und Gemeinden in jedem Fall bei der
weiteren Planung zu beachten und zu beriicksichtigen. Jedes
Ubergehen dieser Einwendungen wiirde das Gebot der Riick-
sichtnahme verletzen, das auch im Bereich des Planungsrechts
und insbesondere hinsichtlich des interkommunalen Ab-
stimmungsgebots Wirkung entfaltet. Verwiesen sei insofern
exemplarisch auf die Ausfiihrungen von

Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83 EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 110,

welcher betont:
,.Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der pla-

nenden Gemeinde darf in ihren Auswirkungen auf be-
nachbarte Gemeinden nicht riicksichtslos sein.*
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Genau dies wire bei einer Inkraftsetzung des Bebauungspla-
nes Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung aufgrund
der unzumutbaren und erheblich negativen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche der dem Plangebiet
benachbarten Gemeinden, wie beschrieben, jedoch der Fall.

II. Keine ausreichende Beachtung der Belange der Wirt-

schafti. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB
Dariiber hinaus wiirde der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde
er in seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt,
auch die gemiB § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der Abwé-
gung zu beachtenden Belange der Wirtschaft nicht in aus-
reichender Weise beachten.

Gemil § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB sind bei der Bauleit-
planung insbesondere die Belange der Wirtschaft zu bertick-
sichtigen, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Der
Gesetzgeber gibt damit die Wertentscheidung vor, dass der
mittelstindischen Wirtschaft und ihrer Funktion fiir die ver-
brauchernahe Versorgung bei der Abwégung im Rahmen
der Bauleitplanung ein besonderes Gewicht zukommt. Die-
ses wiirde jedoch bei einem unveridnderten Beschluss des
Bebauungsplans Nr. 118 nicht beriicksichtigt. Verbraucher-
nahe Versorgung im Sinne dieser Norm findet ndmlich nicht,
wie durch den Bebauungsplan Nr. 118 geplant, in groflen
Zentren ,auf der griinen Wiese™ statt, sondern in den einzelnen
Gemeinden, die dem Verbraucher die Moglichkeit bieten,
sich ortsnah und ohne grofle Wege zu versorgen. Anschau-
lich wird dies dargelegt von

Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch,
Kommentar, 10. Aufl., Miinchen 2007, § 1, Rn. 72,

welcher zur besonderen Betonung der mittelstdndischen und
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ausfiihrt:

,,Dadurch soll erreicht werden, dass im Rahmen der Bau-
leitplanung die Interessen der Verbraucher an gut erreich-
baren und ihren Bediirfnissen entsprechenden privaten
Versorgungseinrichtungen angemessen beriicksichtigt
werden. Hierin liegt ein unmittelbarer stidtebaulicher
Bezug, z. B. um der Verddung bestimmter Stadtviertel
[...] aber auch ldndlicher Gemeinden entgegenzuwirken.
Die verbrauchernahe Versorgung durch Ansiedlung der
Betriebe des Einzelhandels an stidtebaulich integrierten
Standorten ist ein wesentliches Anliegen einer nach-
haltigen stidtebaulichen Entwicklung. Verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung bedeutet, dass die Einzel-
handelsbetriebe an gut erreichbaren Standorten errichtet
werden, insbesondere an Standorten in Ubereinstimmung
mit der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde. Das Gesetz geht davon aus, das vor allem
die mittelstdndischen Betriebsformen des Einzelhandels
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung ge-
wibhrleisten konnen."

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfihigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu erwar-
ten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neu-
miinsters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd.
6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen.
Die konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Be-
eintrdchtigung (stddtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass
nicht mit negativen Auswirkungen auf die stiadtebauliche
Entwicklung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse der Nach-
weis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen
Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahrdung der Ver-
sorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Um-
land der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht an-
zunehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die vorstehenden Ausfithrungen / An-
trage, in denen zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich
hierbei nicht um verwertbare Angaben handelt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu er-
warten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neumiins-
ters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd. 6 %
und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen. Die
konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Beein-
trachtigung (stidtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass nicht
mit negativen Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwick-
lung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Weiteren wurde

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse der Nachweis ge-

- 106 -




NEUMUNSTER

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

Diese Wertungen beriicksichtigt der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung nicht ausreichend.
Nach dieser Planung soll die Versorgung der Bevolkerung
u. a. mit Bekleidung gerade nicht mehr an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten und in den zentralen Versorgungsbe-
reichen der jeweiligen — auch léndlichen — Stidten und Ge-
meinden stattfinden, sondern zentral gebiindelt werden. Dies
wird, wie bereits dargelegt, erheblich negative bzw. sogar
unzumutbare Auswirkungen auf die Versorgungssituation in
den unterzeichnenden Gemeinden haben, da gerade in den in
der Zone I gelegenen Stidten und Gemeinden Kaufkraftab-
fliisse in erheblichem Malle drohen. Weiterhin bestiinde die
sehr ernstzunehmende Gefahr einer Verddung der zentralen
Versorgungsbereiche der betroffenen Stadte und Gemeinden,
da, wie ebenfalls umfassend dargelegt, selbst im giinstigsten
Fall 35-40% der dort ansdssigen vergleichbaren Betriebe
binnen eines Jahres nach Realisierung des Designer-Outlet-
Centers aufgeben miissten, im schlimmsten Fall sogar bis
zu 80 %.

Damit wiirde letztendlich die beschriebene gesetzgeberische
Wertung auf den Kopf gestellt. Geht der Gesetzgeber davon
aus, dass vor die mittelstdndischen Betriebsformen des Ein-
zelhandels die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
gewdhrleisten kdnnen und sollen, will der Bebauungsplan
Nr. 118 genau das Gegenteil erreichen, und dies mit der Wir-
kung, dass gerade der vom Gesetzgeber bevorzugte mittel-
standische Handel iiberproportional belastet wiirde. Dieses
Ziel erklart die derzeitige Entwurfsfassung der Planbegriin-
dung, Seite 6, sogar ausdriicklich, indem sie als den Zweck
eines Outlet-Centers u. a. die

,,2Ausschaltung des Facheinzelhandels*
benennt.
Auch aus diesem Grunde darf der Bebauungsplan Nr. 118 in
seiner derzeitigen Entwurfsfassung daher nicht beschlossen

werden.

III. Konsequenzen aus den dargelegten Umstinden

Die vorstehend vorgetragenen Belange sind im Rahmen der
Abwigungsentscheidung iiber den Bebauungsplan Nr. 118
der Stadt Neumiinster nicht nur

- zur Kenntnis zu nehmen,
sondern vor allem auch
- zu beachten.

Fiir die in § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB genannten Belange
der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstdndischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, ergibt sich dies bereits aus dem gesetzgeberischen Auf-
tragin § 1 Abs. 6 BauGB selbst.

fiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen Kon-
gruenzgebot korrespondiert. Eine Gefihrdung der Versor-
gungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Umland
der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht anzu-
nehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die Ausfiihrungen / Antrége, in denen
zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich hierbei nicht
um verwertbare Angaben handelt.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Stadt Neumiinster sind die zitierten Grundsitze, die an-
gegebene Rechtsprechung und die Literatur bekannt. Das
vorliegende Bebauungsplansverfahren folgt diesen Kriterien.
Die Belange nach § 1 Abs. 6 Ziffer 8 lit. a) BauGB sind eben-

-107 -




NEUMUNSTER

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

§ 2 Abs. 2 BauGB enthilt dariiber hinaus nicht nur eine bloBe
Ordnungsvorschrift, sondern gebietet eine echte Beriicksich-
tigung der von benachbarten Gemeinden vorgebrachten Ein-
wendungen,

vgl. Gierke in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Kommen-
tar, Bd. 1, 61. EL, Stand September 2006, § 2, Rn. 2,

sowie

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufs-
zentren, Factory-Outlets und GroBkinos, BauR 1999, S.
572, 573.

Anschaulich belegt dies das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 01.08.2002
-4 C 5/01 —, NVwZ 2003, S. 86,

in welchem das Bundesverwaltungsgericht zu dem Ergebnis
kommt, dass die planende Gemeinde

,einem erhohten Rechtfertigungszwang in Gestalt der
Pflicht zur (formellen und materiellen) Abstimmung im
Rahmen der formlichen Planung unterliegt.*

Sie muss mithin die moglichen Auswirkungen ihrer Planung
auf die benachbarten Gemeinden sorgfiltig ermitteln und
bewerten,

vgl. W. Schrddter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kom-
mentar, 7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Geschieht dies nicht, wiirde der Bebauungsplan an einem Ab-
wégungsfehler i. S. d. Abwégungsfehlerlehre leiden, welche
das Bundesverwaltungsgericht sowohl fiir die Bauleitplanung
als auch fiir das Fachplanungsrecht entwickelt hat. Exem-
plarisch sei insofern verwiesen auf das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 14.02.1975
-1V C 21.74 —, zit. n. juris.

Vorliegen wiirde in diesem Falle ein Abwagungsfehler in der
Form einer Abwégungsfehleinschitzung, womdoglich sogar
in der Form des Abwagungsausfalls.

Aufgrund der erheblichen Zweifel, die gleich zwei renom-
mierte Gutachterfirmen an dem Gutachten der Firma Junker
+ Kruse duBlern, welches dem Bebauungsplan Nr. 118 zu-
grunde liegt, ist weiterhin geboten, die relevanten Fakten
hinsichtlich der Flachenproduktivitat und der daraus resul-
tierenden Auswirkungen auf die Umsatzverteilungen im Ein-
zugsgebiet des geplanten Designer-Outlet-Centers erneut
und ernsthaft zu untersuchen. Angesichts der erheblichen
und durch Gutachten belegbaren Zweifel an der Richtigkeit
der diesbeziiglichen Grundlage der Planung besteht ansonsten
das Risiko, dass der Plan ohne die erforderliche vollstindige

so beachtet, wie die Belange der Nachbarstidte und Gemein-
den nach § 2 Abs. 2 BauGB. Sinn und Zweck der erarbeiteten
Vertraglichkeitsanalyse ist es, die durch die hier interessie-
rende Planung ermdglichten Auswirkungen festzustellen und
im Rahmen der Abwégung zu gewichten. Dies geschieht im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren und begegnet keinen
grundsétzlichen und auch keinen speziellen rechtlichen Be-
denken.
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Ermittlung des Sachverhalts beschlossen wiirde, was eben-
falls einen Abwagungsfehler darstellen wiirde, und zwar in
der Form des Abwégungsdefizits.

Konsequenz eines solchen Fehlers wére die Rechtswidrig-
keit und damit die Nichtigkeit des Bebauungsplans Nr. 118
der Stadt Neumiinster,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 114.

Aus diesem Grunde ist die Planung im Hinblick auf die vor-
getragenen Einwendungen noch einmal in erheblichem Um-
fange zu liberpriifen und im Sinne einer wirklichen Beriick-
sichtigung dieser Einwendungen zu iiberarbeiten.

Es ist dabei insbesondere sicherzustellen, dass von einer Rea-
lisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers keine nega-
tiven stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der benachbarten Gemeinden ausgehen,
insbesondere keine unzumutbaren. Dies hat nach meiner
Ansicht dadurch zu geschehen, dass in den Bebauungsplan
Nr. 118 der Stadt Neumiinster die folgenden Festsetzungen
aufgenommen werden:

1. Die Verkaufsflache ist auf 12.000 m? zu beschrinken.

Begriindung:

Der Charakter als Designer-Outlet-Center und damit als ein
Outlet-Center, in dem zum iiberwiegenden Teil Produkte be-
stimmter Hersteller hochpreisiger Marken angeboten werden,
schlieBit es aus, eine groflere Verkaufsfliche zu schaffen, da
es an einer entsprechenden Nachfrage fehlen wiirde.

2.
Von der auf den Verkauf von Textilien entfallenden Verkaufs-
fliche (65% der Gesamtverkaufsfliche des Center) bleiben
mindestens 51 % der Flache dem Verkauf von Designer-Pro-
dukten (Premium-Marken) vorbehalten; unter Designer-Pro-
dukten (Premium-Marken) sind Waren solcher international
vertriebener Hersteller zu verstehen, deren Produkte sich
zum {iberwiegenden Teil im oberen Preissegment bewegen.

Begriindung:

Wie zuvor ausgefiihrt und von der Stadtverwaltung ausdriick-
lich zugestanden, entspricht es dem erklérten Charakter des
Designer-Outlet-Centers ,,eine fiir Neumiinster ,aufsattelnde’
Verkaufsflichenkonzeption mit hochwertigen Kollektionen
internationaler Top-Designer, die die in Neumiinster vorhan-
denen Sortimentsqualitdten ergénzen.* Zeichnet aber diese
Eigenschaft den Typus des Designer-Outlet-Centers aus, so
ist durch eine entsprechende Festsetzung sicherzustellen, dass
der das Gesamtangebot pragende Warenbestand —und damit
zumindest der liberwiegende Anteil der zum Verkauf ange-
botenen Waren — aus Designer-Produkten besteht. Ansonsten
wiirde es sich nicht mehr, wie die Planbegriindung auf Seite
17 der derzeitigen Entwurfsfassung ausfiihrt, um eine atypi-
sche Art des groBfldchigen Einzelhandels handeln, sondern
um ein gewohnliches Einkaufszentrum,

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis ggnommen. Die
Anregungen zu Ziffer 1. und 2. werden nicht berticksich-
tigt. Die Anregungen zu den Ziffern 3. — 7. sind durch
die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan er-
fullt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemal3 §11 (3)
BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertrig-
lichkeitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
warten. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des Vor-
habens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen nicht
in die Vertraglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern dass
mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Die Vertrig-
lichkeit des Vorhabens gemal3 § 11(3) BauNVO ist folglich
auch ohne ergénzende Festsetzungen — wie die vorgeschla-
gene Verkaufsflichenreduzierung, die zudem mit der Be-
hauptung der fehlenden Nachfrage absolut unzureichend be-
griindet bleibt — gewihrleistet. Dariiber hinaus wurde — er-
gianzend zu der durchgefiihrten Vertréaglichkeitsanalyse — im
Rahmen des Zwischenberichtes zum Einzelhandelskonzept
darauf hingewiesen, dass durch die Atypik des Vorhabens,
die es durch entsprechende Regelungen in Bebauungsplan
und stddtebaulichem Vertrag sicherzustellen gilt, Sortiments-
iiberschneidungen mit dem reguldren Angebot minimiert
werden konnen und so eine zentrenvertragliche Ausgestal-
tung des Angebotes unterstiitzt werden kann. Diese Atypik
begriindet sich jedoch nicht, wie behauptet, nur in der De-
signer-Marken-Ausrichtung des FOC, sondern die Betriebs-
form FOC weist an sich verschiedene atypische Merkmale
auf. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus Moglichkeiten
der Spezifikation und Kontrolle dieser Unterscheidungskrite-
rien: Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neu-
miinster begriindet sich in der Tatsache, dass laut Bebauungs-
plan und noch abzuschliefendem stidtebaulichem Vertrag —
mit Regelungen z. B. zum Monitoring - ausschlielich der
Verkauf von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der {iblichen Preise fiir diese Wa-
ren im Facheinzelhandel zuldssig ist, die mindestens eine
der folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),
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vgl. Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehran-
spriiche und Rechtsschutz von Nachbargemeinden ge-
gen Einkaufszentren, Factory-Outlets und Grof3kinos,
BauR 1999, S. 572, 581,

sowie

Bonker, Planung und Genehmigung von Factory-
Outlet-Centern — dargestellt anhand der Rechtslage in
Nordrhein-Westfalen, BauR 1999, S. 328, 329.

3.

Im Designer-Outlet-Center diirfen nur Produkte vertrieben
werden, die seit mindestens 6 Monaten im Verkauf gegen-
iiber dem Endverbraucher angeboten wurden sowie Produkte
mit eindeutig sichtbaren Schonheitsfehlern.

Begriindung:

Es entspricht dem Wesen entsprechender Outlet-Center, dass
dort nicht reguldre iiber den Einzelhandel vertriebene Waren
geflihrt werden, sondern solche, die gerade fiir diesen Ver-
triebsweg nicht geeignet sind. Dies hat auch die Stadtverwal-
tung in ihren Ausfiihrungen vom 18.10.2005 (Drucksache
Nr. 0790/2003/DS) zugestanden, in welchen es hierzu heifit,
dass der deutlichste Unterschied des Designer-Outlet-Centers
gegeniiber dem Facheinzelhandel u. a. im Verkauf von ,,Aus-
lauf-, Vorjahres-, Uber- oder Testkollektionen® zu sehen sei.
Bei dieser Abgrenzung miissen jedoch Uberschuss-Produkte,
Markttestzwecke und eigens fiir Outlet-Center produzierte
Waren auller Betracht bleiben, da es ansonsten der Hersteller
bei einer Zulassung auch derartiger Waren in der Hand hitte,
durch schlichte Deklaration der betreffenden Marge als Uber-
schuss-Produktion o. 4. reguldre Handelsware anzubieten.

4.
Der Verkauf von Textilien darf maximal auf 65% der Ge-
samtverkaufsfliche des Designer-Outlet-Centers stattfinden.

Begriindung:

Diese Beschrinkung ist schon deshalb gerechtfertigt, weil sie
konzeptionell den auch im Gutachten von Junker + Kruse
gemachten Vorgaben entspricht.

5.
Die Verkaufsflache der einzelnen Verkaufsstétte (Fabrik-
laden) darf 250 m? nicht iiberschreiten.

Begriindung:

Fiir ein Designer-Outlet-Center ist wesensbestimmend, dass
es aus einer Ansammlung einer Vielzahl von Fabrikldden
besteht.

6.
Es darf weder eine Beratung beim Verkaufnoch die Erbrin-
gung von Serviceleistungen stattfinden.

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schétzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
der Regelungen des stddtebaulichen Vertrags ist grundsétz-
lich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Begehung
und Analyse der zu liberpriifenden Betriebe / Sortimente,
und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Erdffnung. In diesem
Rahmen koénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgerite exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-
turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Artikel
dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?) etc. ge-
priift werden konnen.

- Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild —
z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit sofort
als solche unzweifelhaft identifizierbar.

- Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhdngenden Preisschildes, da hier
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Anregungen Antrag / Begriindung
Begriindung: in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegen-

Der Verzicht auf Service und Beratung stellt nach dem Gut-
achten von Junker + Kruse ein wesenstypisches Merkmal
des Angebots-Typs Outlet-Center dar, das sich auch inso-
weit vom stationdren Facheinzelhandel unterscheidet.

7.
Einzelhandelstypische Kundenbindungssysteme, wie Kun-
denkarten und dhnliches, diirfen nicht eingesetzt werden.

Sofern eine oder einzelne dieser Regelungen nicht im B-Plan
festsetzungsfahig sein sollten, miissen sie wirksam vertrag-
lich vereinbart und auf geeignetem Wege gesichert werden.

Nur auf diese Weise kann gewéhrleistet werden, dass das von
der Stadt Neumiinster als Designer-Outlet-Center gewollte
Vorhaben auch den sich aus einer solchen Ausrichtung er-
gebenden Anforderungen entspricht und nicht klammheim-
lich in ein reguléres groflichiges Einkaufszentrum verwan-
delt wird. Nur so koénnen die zu befiirchtenden negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die dem Plangebiet i. S.
d. § 2 Abs. 2 BauGB benachbarten Gemeinden und damit
auch auf die Stadt Eutin vermieden werden.

Nur so kann damit abschlielend auch sichergestellt werden,
dass der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster nicht
aufgrund eines VerstoBes gegen die oben beschriebenen Be-
lange rechtswidrig und damit nichtig wére, was die Stadt
Eutin ggf. auch unter Inanspruchnahme obergerichtlicher
Verfahren feststellen lassen wiirde.

Flensburg, Technisches Rathaus

Stadt Glickstadt, Der Birgermeister, Technik und

Umwelt — 27.09.2007

Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg

—29.10.2007

Mit den o. a. Bauleitpldnen beabsichtigt die Stadt Neu-
miinster die planerischen Voraussetzungen fiir die Ansied-
lung eines Designer-Outlet-Centers / Hersteller-Direktverkaufs-
zentrums fiir Markenartikel des hochpreisigen Bekleidungs-
segments im Bereich des nicht-integrierten Industrie- und
Gewerbegebietes Siid zu schaffen

Das groBflichige Einzelhandelsvorhaben der Betreibergruppe
McArthur Glen / Michel Bau sieht eine Gesamtverkaufs-
fliche von 20.000 m? vor.

Als mafigebliche Griinde fiir die Planung werden angefiihrt:

- Durch die Ansiedlung des DOC werde in der Stadt Neu-
miinster und deren Umfeld eine Angebotsliicke geschlossen
und damit die zentralortliche Funktion als Oberzentrum
leistungsgerecht ergénzt. Der bestehende Kaufkraftabfluss

iiber dem herkommlichen Einzelhandelspreis zu verdeut-
lichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und somit
der absolute wie relative Preisabschlag einfach nachzu-
vollziehen ist.

Im Ubrigen verweist die Stadt Neumiinster auf das von der
Ratsversammlung am 02.12.2008 als stédtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept, in dem der Standort des geplanten DOC in die Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt Neuminster integriert wird.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Da im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse gezeigt wurde,
dass auch unter Worst-Case-Annahmen fiir die Hansestadt
Hamburg keine nennenswerten Marktanteile des Vorhabens
erreicht werden (branchenabhéngig maximal 2,6 %), konnten
stadtebaulich negative Wirkungen i. S. v. 11 (3) BauNVO
auch ohne eine detaillierte Untersuchung der einzelnen Zen-
tren ausgeschlossen werden. Diese Annnahme wird auch
dadurch gestiitzt, dass die Vorhabenverkaufsfldche in Rela-
tion zur Bestandsverkaufsfliche in Hamburg verschwindend
gering ausfillt und das Oberzentrum Hamburg zudem mit
einem iibergreifenden und vielseitigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot eine sehr hohe Standortattraktivitét
aufweist, welche die wettbewerblichen Auswirkungen ver-
ringert.
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werde damit reduziert.

- Die Planung fiihre zu einer Stirkung des Tourismus und
der Schaffung eines zielgruppenorientierten, einkaufs-touris-
tischen Angebots.

- die DOC-Ansiedlung werde — unter Beriicksichtigung be-
stimmter planerischer Rahmenbedingungen — positive
Synergieeffekte fiir die Innenstadt erzeugen.

- Synergieeffekte sollen sich auch fiir das direkte Umfeld
des DOC ergeben.

Der Aufstellungsbeschluss stiitzt sich insbesondere auf ein
von der Stadt Neumiinster in Auftrag gegebenes Gutachten
des Biiros Junker + Kruse, Dortmund. Nach der raumord-
nerischen und stédtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse steht
dem Planvorhaben nichts entgegen, da

- das Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die In-
nenstadt von Neumiinster sowie auf die Kommunen im
Einzugsbereich erwarten lésst,

- das Vorhaben im Einklang mit wesentlichen Anforderun-
gen der Landesplanung im Sinne der {ibergeordneten An-
siedlungskriterien fiir Factory Outlet Center in Schleswig-
Holstein (Bezug Oberzentren) steht,

- das landesplanerische Integrationsgebot zwar nicht erfiillt
wird, aber durch flankierende MaBinahmen wie z. B. opti-
mierte Innenstadtanbindung u. 4. kompensiert werden kann.

In der Vertréglichkeitsanalyse werden Auswirkungen auf
das ca. 60 Fahrminuten entfernte Oberzentrum Hamburg
verneint, bedauerlicherweise aber Auswirkungen auf ein-
zelne betroffene Angebotsstandorte innerhalb des Ham-
burger Zentrensystems nicht untersucht.

Die Ausfiihrungen der Wirkungsanalyse auf Hamburg er-
scheinen insgesamt plausibel, wenngleich auch ein konkre-
ter Nachweis tliber eine Umsatzumverteilung in den einzel-
nen Zentren nicht geliefert wird.

Auch wenn die Hamburger Landesplanung generelle Vorbe-
halte gegeniiber dem Betriebstyp DOC / FOC hat und auch
in dem geplanten Vorhaben nichts anderes als ein nicht-inte-
griertes, grofiflichiges Einkaufszentraum erwartet, entspricht
der Standort Neumiinster (Oberzentrum) dem landesplaneri-
schen Kongruenzgebot fiir FOCs. Nach den erklérten Vor-
stellungen der Landesplanung SH soll das DOC in Neu-
miinster dariiber hinaus das einzige dieser Art in SH bleiben.

Vor diesem Hintergrund bestehen von Seiten Hamburgs zu
diesem Projekte keine Bedenken.

Gemeindeverwaltung Halstenbek

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Da im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse gezeigt wurde,
dass auch unter Worst-Case-Annahmen fiir die Hansestadt
Hamburg keine nennenswerten Marktanteile des Vorhabens
erreicht werden (branchenabhéngig maximal 2,6 %), konnten
stadtebaulich negative Wirkungen i. S. v. 11 (3) BauNVO
auch ohne eine detaillierte Untersuchung der einzelnen Zen-
tren ausgeschlossen werden. Diese Annnahme wird auch
dadurch gestiitzt, dass die Vorhabenverkaufsfliache in Re-
lation zur Bestandsverkaufsfliche in Hamburg verschwin-
dend gering ausfillt und das Oberzentrum Hamburg zudem
mit einem iibergreifenden und vielseitigen Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebot eine sehr hohe Standortattrak-
tivitdt aufweist, welche die wettbewerblichen Auswirkun-
gen verringert.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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Stadtverwaltung Heide, Der BlUrgermeister, Fachdienst

Stadteplanung / Hochbau / Liegenschaften — 19.10.2007

Zu o. g. Bauleitplanverfahren nimmt die Stadt Heide wie
folgt Stellung:

An Hand der vorgelegten Planunterlagen muss die Stadt Heide
davon ausgehen, dass durch die Ansiedlung des geplanten
grofBflachigen Einzelhandels mit der Zweckbezeichnung
,,.Designer-Outlet-Center / Hersteller-Direktverkaufszentrum
fiir Markenartikel“ mit einer zuldssigen Gesamtverkaufsfla-
che von 20.000 m? die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Heide deutlich stirker betroffen sind, als in der Ver-
traglichkeitsanalyse zum Planvorhaben angegeben. In der
Konsequenz wird dies zu einem noch hoheren Kaufkraftab-
zug aus der Stadt Heide bzw. aus der gesamten Region Heide-
Umland fiihren, als ohnehin schon durch die Vertrdglichkeits-
analyse prognostiziert wurde.

Daher muss der Aufstellung der Bauleitplédne von Seiten der
Stadt Heide widersprochen werden.

Die Ergebnisse der Vertrédglichkeitsuntersuchung werden
aus folgenden Griinden angezweifelt:

1.
Bei der Modellbetrachtung der Umlenkung von Kaufkraft-
stromen wird die zukiinftige verdnderte Erreichbarkeit Neu-
miinsters durch den Neubau der BAB 20 nicht beriicksichtigt.

2.
Die stddtebaulich entscheidende GroBe des Kaufkraftabzugs

wird nicht beriicksichtigt.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bertcksichtigt.

Die Stadt Neumiinster geht davon aus, dass die in der raum-
ordnerischen und stidtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse
ermittelten Angaben zutreffend sind.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Eine Vertriglichkeitsanalyse muss sich in erster Linie an
den aktuellen Gegebenheiten orientieren, zukiinftige Ent-
wicklungen bzw. Planungen jedoch beriicksichtigen, falls
sie in einem erkennbaren zeitlichen Zusammenhang zur
Vorhabenrealisierung stehen und einen relevanten Einfluss
auf die Auswirkungen des Vorhabens ausiiben werden. Im
konkreten Fall ist dies insofern fragwiirdig, als dass fiir die
stidlich von Neumiinster verlaufenden Streckenabschnitte
(geplanter Verlaufrd. 15 Kilometer siidlich des Vorhaben-
standortes) der BAB 20 die Einleitung des Planfeststellungs-
verfahrens erst fiir das Jahr 2009 geplant ist, so dass mit einer
Freigabe der Autobahn vor dem Jahr 2014 nicht zu rechnen
ist. Selbst dieser Zeitpunkt kann jedoch keineswegs als ge-
sichert gelten. Fiir einen derart weit gefassten Zeithorizont,
in dem weitere Anderungen der Rahmenbedingungen mog-
lich sind, ist eine belastbare Prognose nicht moglich. Hinzu
kommt, dass der Ausbau der BAB 20 vor allem Auswirkun-
gen auf die Erreichbarkeit des Standortes aus Teilen des ent-
fernteren Einzugsbereiches haben wird. Eine Orientierung
an dieser zukiinftigen Situation wiirde sich demnach auf
die Betroffenheit der am stérksten von den Auswirkungen
betroffenen Kommunen in der unmittelbaren Nachbarschaft
Neumiinsters sogar relativierend auswirken, wéhrend fiir
die weniger stark betroffenen Kommunen in weiterer Ent-
fernung zum Standort — so auch fiir die Stadt Heide — durch
den Autobahnausbau keine mehr als unwesentliche Ver-
stairkung der Vorhabenauswirkungen zu erwarten ist.

Die Behauptung wird zuriickgewiesen.
Es handelt sich bei den genannten Werten von 0,5-0,6 Mio.
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Laut Tabelle 14 der Vertraglichkeitsuntersuchung betrégt die
vorhandene Kaufkraft in der Stadt Heide z. B. im Bereich
Bekleidung 9,4 Mio. €/a, im Bereich Sportartikel 1,2 Mio. €/a.
Legt man die o. g. Umsatzverluste von 0,5-0,6 Mio. €/a fiir
Bekleidung und 0,1 Mio. €/a fiir Sportartikel zugrunde, wer-
den aus der Stadt Heide im Sortiment Bekleidung 5,3 — 6,4 %,
im Sortiment Sportartikel sogar 8,3 % der vorhandenen Kauf-
kraft abgezogen. Die Auswirkungen des Vorhabens sind daher
deutlich stérker als in Tabelle 17 angegeben.

3.
Umsatz- bzw. Kaufkraftumverteilungen unterhalb der Schwelle
von 0,1 Mio. € sollten ebenfalls beriicksichtigt werden. In
kleineren Stidten und Gemeinden bzw. in nicht so umsatz-
starken Sortimentsbereichen kdnnen auch Verluste in dieser
GroBenordnung gravierende Auswirkungen haben. Fiir die
nicht berticksichtigten Sortimente in der Stadt Heide wiirden
sich bei einem Umsatzverlust von 0,1 Mio. € spiirbare Ver-
luste ergeben (z. B. Wohneinrichtung und Glas / Porzellan /
Keramik 5,9 %).

4.

Die Herleitung der bestehenden Angebotssituation in der
Stadt Heide ist unklar. Zur Nachvollziehbarkeit miisste, z. B.
in einem Anhang, eine Auflistung der beriicksichtigten Be-
triebe in Heide erfolgen.

Der bestehende sortimentsspezifische Umsatz in der Stadt
Heide erscheint deutlich zu hoch bewertet. Im Bereich Be-
kleidung ergibt sich aus den angegebenen Werten eine Fla-
chenproduktivitét in Heide von ca. 3.400 €/m?/a. Der Bun-
desdurchschnitt betrdgt laut FuBnote auf S. 22 des Gutach-
tens nur 2.780 €/m?/a. Es muss dargestellt werden, woraus
sich diese Diskrepanz ergibt, da ein zu hoch angesetzter be-
stehender Umsatz zu einer Marginalisierung der Auswirkun-
gen des DOC fiihrt. Der Anteil des durch das Vorhaben ab-
gezogenen Umsatzes aus der Stadt Heide wird dadurch vor-
aussichtlich deutlich héher sein, als in der Untersuchung an-
gegeben.

Euro und 0,1 Mio. Euro um prognostizierte Umsatzverluste
des Einzelhandels der Stadt Heide. Der Umsatz des Einzel-
handels der Stadt Heide wiederum setzt sich zusammen so-
wohl aus der lokalen Kaufkraft, die vor Ort gebunden wer-
den kann, als auch aus der Kaufkraft, die dem Einzelhandel
der Stadt Heide von auflen zufliefit. Zwischen lokal vorhan-
dener Kaufkraft und vor Ort realisiertem Umsatz kdnnen
erhebliche Unterschiede bestehen; im Falle der Stadt Heide,
welche iiber eine sehr hohe Zentralitdt verfiigt, speist der vor
Ort realisierte Umsatz sich zu einem groflen Teil aus Kauf-
kraftzufliissen aus dem Umland. Auch diesbeziigliche Ent-
ziige sind im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse beriick-
sichtigt worden, weshalb der oben angegebene Umsatzver-
lust auf die KenngroBe des vor Ort getéitigten Umsatzes in
Bezug zu setzen ist.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Wie im Gutachten ausfiihrlich erldutert, erfolgte die Um-
satzumverteilungsberechnung im Rahmen der Vertréaglich-
keitsanalyse auf Basis eines modifizierten Gravitationsmo-
dells, in das vertiefend Kennwerte und Parameter zur sorti-
mentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivi-
tat unter Beriicksichtigung vorhandener Kaufkraftabschop-
fungen rechnerisch eingestellt wurden. Es handelt sich hier-
bei um eine ausgesprochen realitdtsnahe und differenzierte
Art der Ermittlung von Umsatzumverteilungen, wie sie in
der gutachterlichen Praxis langst nicht {iberall vorausgesetzt
werden kann. Dennoch — und dies gilt fiir jedes Modell, da
es schlieBlich nur ein Abbild der komplexen Realitit dar-
stellt — stoBt auch eine noch so differenzierte Berechnung
an ihre Grenzen. Es wire daher schlicht eine falsche Vor-
tduschung von Genauigkeit, vorzugeben, Umsatzumvertei-
lungen lieBen sich — gerade bei der im vorliegenden Fall
anzutreffenden Vorhabendimensionierung — an einzelnen
Standorten auf die 2. oder gar 3. Nachkommastelle (von
Mio. Euro ausgehend) genau voraussagen. Aus diesem Grund
sind Umsatzumverteilungen von weniger als 100.000 Euro
nicht exakt quantifizierbar.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Es ist nicht richtig, dass die Herleitung der bestehenden An-
gebotssituation unklar sei. Im Gutachten wurden sehr aus-
fiihrliche Angaben zum Erhebungsgegenstand und zur Er-
hebungsmethodik sowie zu den erhobenen sortimentsspe-
zifischen Verkaufsflichen gemacht. Eine detaillierte Auf-
listung — dann samtlicher — in die Untersuchung einbezoge-
ner Ladenlokale des Einzelhandels wiirde den Umfang einer
solchen Analyse schlicht ,,sprengen® und diese unleserlich
machen. Dariiber hinaus ist so eine Vorgehensweise uniib-
lich und findet sich in keiner bisher vorgelegten vergleich-
baren Untersuchung.

Der zitierte Wert stammt, wie in der Fulinote angegeben, u.
a. aus einer Studie aus dem Jahr 2004 und wurde in dem Zu-
sammenhang herangezogen, da er sich spezifisch auf den Be-
kleidungs- und Textilfachhandel bezieht. Er ist nicht als ak-

-114-




NEUMUNSTER

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

5.
Die Herleitung der Zahlen zur Umsatzumverteilung aus den
Kommunen im Untersuchungsraum in Tabelle 17/18 ist un-
klar. Das Berechnungsmodell bzw. der Rechenweg, die die-
sen Werten zugrunde liegen, miissen transparent gemacht
werden, damit die Angaben nachvollziehbar sind.

6.
Die Herleitung der Zahlen zur Kundenherkunft (Tabelle 9)
ist unklar. Nach Angaben der Tabelle 6 sind Einwohnerzahl
und Kaufkraft in der Zone 2 (ohne Hamburg), in der auch
Heide liegt, mehr als dreieinhalbmal groBer als in Zone 1.

tueller Referenzwert fiir die im Rahmen der konkreten Um-
satzberechnungen im Rahmen der Vertriaglichkeitsanalyse
zu interpretieren. In diesem Zusammenhang wurden nicht
nur aktuelle (2007) bundesdurchschnittliche Umsatzkenn-
werte angesetzt, sondern auch die konkrete Situation vor Ort
mit beriicksichtigt. Dazu zdhlen neben anderen Kenndaten
die unterschiedlichen Flachenproduktivitdten der Vertriebs-
formen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter so-
wie die Beriicksichtigung der rdumlich detaillierten Ange-
botsstrukturen in Neumiinster und dem Neumiinsteraner Um-
land. So ist beispielsweise fiir den Innenstadteinzelhandel
generell eine erhohte Flachenproduktivitit heranzuziehen.
Die Flachenproduktivitit der Stadt Heide im regionalen Ver-
gleich wird bzw. wurde auch vom Biiro Junker und Kruse
nicht iiberdurchschnittlich eingeschétzt, weshalb der abge-
leitete Vorwurf des ,,zu hoch* angesetzten Umsatzes fiir
die Stadt Heide nicht zutreffend ist.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde das den Be-
rechnungen zugrundeliegende Modell ausfiihrlich erldutert.
Auch die Eingangswerte des Modells wurden im Rahmen
der Vertraglichkeitsanalyse zugénglich gemacht. Hierbei
handelt es sich, wie auf S. 7 der Vertriglichkeitsanalyse
ausgefiihrt, im Einzelnen um:

- Die erhobenen Verkaufsflichen nach Sortimentsgruppen
und Anbietern / Standorten.

- Die Flachenproduktivititen nach Sortimentsgruppen und
Anbietern / Standorten.

- Den daraus resultierenden sortimentsgruppenspezifischen
und summierten Umsatz der Anbieter / Standorte.

- Die Widersténde (Raumdistanzen) zwischen den Standorten,
die jeweils aus der Abhéngigkeit der Sortimentsgruppen
und der Gesamtattraktivitit der Anbieter / Standorte und
ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren.

- Den zu erwartenden Umsatz des geplanten FOC in ver-
schiedenen Varianten.

- Auf der Nachfrageseite: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
fiir die projektrelevanten Sortimente.

Bei dem modifizierten Gravitationsmodell an sich, im Sin-
ne der durchgefiihrten EDV-basierten Datenauswertungen
und Berechnungen, handelt es sich jedoch um geistiges Ei-
gentum des Gutachters, dessen Veroffentlichung somit
nicht mdglich und auch nicht {iblich ist.

Die Anregung wird nicht berticksichtigt.

Zur besseren Verstiandlichkeit der Zahlen zur Kundenher-
kunft in Tabelle 9 des Gutachtens mdochten wir auf die Seiten
27 - 30 des Gutachtens verweisen. Es ist nicht zutreffend, dass
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Die angenommene Kundenherkunft ist dagegen nur 1,4 mal
grofler. Selbst unter Berticksichtigung von Dispersionsver-
lusten ist dieses Verhéltnis fraglich.

Ebenso ist die Herleitung des von der Kundenherkunft ab-
hingigen Einkaufsvolumen (Tabelle 11) unklar. Die in Ta-
belle 10 aufgefiihrten Beispielwerte zum groBeren Einkaufs-
volumen der Kunden aus Zone 2 werden hier ohne Erklarung
deutlich abgeschwicht.

Im Ergebnis fiihren diese Annahmen zu einer tendenziellen
Unterbewertung der Auswirkungen des DOC auf die Zone 2
und damit auch auf die Stadt Heide. Hier sollten zumindest
mehrere Szenarien betrachtet werden.

7.
In Kapitel 2 wird angegeben, dass bedeutende Angebots-
standorte auBlerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der
untersuchten Kommunen zwar in die Modellberechnungen
einflieBen, bei der Bewertung jedoch aufer acht gelassen
werden. Hierdurch werden die Ergebnisse verzerrt, da die
bestehenden Umsatzzahlen der zentralen Versorgungsbe-
reiche hoher erscheinen, als sie tatsidchlich sind und dadurch
der durch das DOC abgezogene Umsatzanteil automatisch
kleiner wird.

8.
Grundsétzlich ist zu kritisieren, dass Auswirkungen auf Grund-
zentren nur in der unmittelbaren Umgebung Neumiinsters
betrachtet werden. Gerade in kleinteiligen Ortszentren mit
wenigen betroffenen Betrieben kann schon ein geringfiigiger
Kaufkraftabzug gravierende Folgen fiir die Versorgungs-
struktur haben. Betroffen sind u. U. auch Grundzentren im
Verflechtungsbereich der Stadt Heide.

9.
Die Prognose der Auswirkungen des Vorhabens beruht laut
Kapitel 5.4.4 auf der Annahme einer in allen Teilen des Be-
trachtungsraums gleichen Bevolkerungsentwicklung. Diese
Annahme ist falsch. Ganz im Gegenteil wird sich die Bevol-
kerung im Untersuchungsraum laut Daten des Statistikamtes
Nord sehr unterschiedlich entwickeln. Im Kreis Dithmar-
schen ist dabei im Gegensatz zu den ebenfalls im Betrach-
tungsraum gelegenen Kreisen Pinneberg, Segeberg und
Stormarn mit einem Bevolkerungsriickgang zu rechnen. Da-
mit wird sich ein Kaufkraftabzug durch das Vorhaben in Zu-
kunft in der Stadt Heide noch stirker auswirken als in der
Untersuchung angenommen.

10.

Es fallt auf, dass die fiir Vergleichswerte herangezogenen
FOC /DOC aus anderen Regionen nicht gleichbleibend heran-
gezogen werden (Tabelle 8: Zweibriicken, Wertheim, Parn-
dorf, Tabelle 10: Parndorf, Ochtrup). Hier sollten einheitliche
Beispiele benutzt werden, da sonst der Eindruck entstehen
konnte, dass jeweils die fiir die Planung ,,giinstigeren* Werte

die in Tabelle 10 aufgefiihrten Beispielwerte abgeschwicht
wiirden. Das Gegenteil ist sogar der Fall. Im Vergleich mit
den Werten aus Tabelle 10 wurde fiir Zone 2 der Faktor ,,Ein-
kaufsvolumen pro Kunde* leicht erh6ht angesetzt, wie an-
hand der Division der in Tabelle 10 angegebenen Einkaufs-
volumina pro Kunde durch die jeweiligen Durchschnitts-
werte nachzuvollziehen ist.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Diese Anregung ist nicht nachvollziehbar und scheint auf einem
Missversténdnis zu beruhen. Durch die Nicht-Berticksichti-
gung der nicht-schiitzenswerten Angebotsstandorte im Rahmen
der stadtebaulichen Bewertung der Auswirkungen (Kapitel 7
des Gutachtens) sind die bestehenden Umsatzzahlen der zen-
tralen Versorgungsbereiche in keinem Fall, wie behauptet
,,hoher als sie tatsdchlich sind*.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse wurde erldutert,
warum die Auswirkungen des FOC auf weiter entfernt lie-
gende Grundzentren nicht gesondert untersucht wurden. In
diesem Zusammenhang ist es notwendig und auch ausrei-
chend belastbar, mit Analogieschliissen zu arbeiten.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Es stimmt nicht, dass von Junker + Kruse im Rahmen der
Vertraglichkeitsanalyse angenommen wurde, dass die Be-
volkerung sich in allen Teilen des Landes gleich entwickeln
wiirde. Es ging im erwdhnten Zusammenhang um die Ab-
leitung von moglichen makrodkonomischen Entwicklungs-
potenzialen. Deren Vorhandensein wurde mit Verweis auf
die stagnierende Bevolkerungsentwicklung im Einzugsbe-
reich des Vorhabens verneint. Die relevante Grofe der durch-
geflihrten Vertraglichkeitsanalyse sind nicht Kaufkraftabziige,
sondern Umsatzumverteilungen. Die Auswirkungen einer zu-
kiinftig voraussichtlich in einzelnen Teilbereichen des Unter-
suchungsraumes negativen (aber z. B. in manchen Teilen ggf.
auch positiven) Bevolkerungsentwicklung sind nicht als Be-
standteil der durch das Vorhaben induzierten Umsatzum-
verteilung zu behandeln.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.
Bedauerlicherweise sind belastbare Daten fiir bestehende
FOC-Standorte in Deutschland nicht beliebig vorhanden
und verfiigbar. Es ist daher notwendig, mit den vorhandenen
Daten zu arbeiten. Die vorgetragene Unterstellung der selek-
tiven Auswahl ist damit absolut unzutreffend. Im Zusammen-
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Da die rdumliche Vergleichbarkeit der verschiedenen Bei-
spielstandorte unklar ist, wére es generell noch besser, wenn
direkt auf den Standort Neumiinster bezogene Daten genutzt
wiirden. Diese konnte z. B. eine Marktanalyse liefern, die er-
fahrungsgemaB zum jetzigen Stand der Projektentwicklung
vorliegen diirfte.

118 |Henstedt-Ulzburg, Der Blrgermeister

119 |Gemeinde Hohenlockstedt, Der Birgermeister
—12.10.2007

120 |Gemeinde Hohenwestedt, Der Burgermeister fir das
Amt Aukrug, die Gemeinden Ehndorf, Padenstedt und
Wasbek —19.10.2007

In Bezug auf Thre Schreiben vom 25.09.2007 teile ich Thnen
mit, dass von den Gemeinden Wasbek, Padenstedt, Ehndorf
und Hohenwestedt zu dem o. g. Bauleitplan weder Bedenken
noch Anregungen vorgetragen werden.

121 |Stadt Itzehoe, Der Blrgermeister, Bauamt, Stadtpla-
nungsabteilung — 24.10.2007

Die Stadt Neumiinster beabsichtigt die Ansiedlung eines
Factory Outlet Centers (FOC). Vorgesehen ist die Entwick-
lung und er Bau eines FOC mit ca. 20.000 m? Verkaufsfla-
che mit folgenden Angebotsschwerpunkten:

Bekleidung / Wische, Schuhe / Lederwaren, Sportartikel,
Wohneinrichtung und Glas / Porzellan / Keramik, Uhren
und Schmuck. Der Angebotsschwerpunkt Bekleidung / Wi-
sche wird, wie in anderen FOC / DOC (Designer-Outlet-
Center) in Deutschland bzw. Europa iiblich, auch in Neu-
miinster der dominierende Bereich sein (siche Begriindung
zur 32. Anderung des Flichennutzungsplanes 1990 — Son-
dergebiet Oderstrale FOC-; S. 18).

Um beurteilen zu kénnen, inwieweit sich das FOC Neu-
miinster auf den Einzelhandel in Itzehoe auswirkt, soll zu-
nichst auf die Ziele und auf die aktuellen Strukturen der
Stadt Itzehoe (im Einzelhandel) eingegangen werden.

Das Mittelzentrum Itzehoe verfligt als attraktiver Einzelhan-

Anregungen Antrag / Begriindung
genutzt werden. hang der Analyse wurde dariiber hinaus grof3en Wert darauf

gelegt, die verwendeten Daten nicht ,,1:1° auf den Standort
in Neumiinster zu iibertragen, sondern anhand der Analyse
der spezifischen Rahmenbedingungen im Untersuchungs-
raum zu modifizieren. Dabei fand auch Erwéhnung, dass
einzelne Standorte unterschiedlich gut mit dem Vorhaben
in Neumitinster vergleichbar sind. So wurde z. B. ausgefiihrt,
warum das FOC Parndorf ein besonders geeigneter Vergleichs-
standort ist. Da in Neumiinster selbst bislang noch kein FOC
existiert, war der geforderte Riickgriff auf entsprechende
Datengrundlagen leider nicht mdglich. Die realistischsten
Einschétzungen zu einem FOC in Neumiinster lassen sich
daher durch eine Kombination der vorhandenen Datengrund-
lagen zum Standort Neumiinster und zu Vergleichsstandor-
ten von FOC gewinnen, wie vom Biiro Junker + Kruse vor-
genommen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Die nachstehenden Ausfithrungen werden zur Kenntnis
genommen.
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delsstandort der Region iiber eine hohe Kautkraftbindung,
die mit einer Quote von 85 % tiber alle Warengruppen (siche
Regionale Entwicklungsstrategie fiir den Wirtschaftsraum
Itzehoe, Arbeitsblatt 3.3 Zielformulierung Einzelhandel
(http://www.schleswigholstein.de/IM/DE/PlanenBauen Wo
hnen/Landesplanung/Landesentwicklung/Stadt-Umland-
konzepte/kooperationsvereinbarungGepltzehoe,templateld
=raw,property=publicationFile.pdf) und einem Zentralitéts-
wert von 148 ebenfalls tliber alle Warengruppen (siehe Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Itzehoe, Februar
2004) (Bekleidung: 247; Schuhe: 242; Sportbekleidung: 339)
zu bewerten ist und weiter gestérkt werden soll. Zentrales
Ziel ist eine grofftmogliche Kauftkraftbindung im Einzugs-
bereich des Marktraumes. Durch ein attraktives Innenstadt-
zentrum von Itzehoe mit groBer Anziehungskraft auch auf
Kunden von auferhalb der Region soll eine wirtschaftliche
Stiarkung des Gesamtraumes erfolgen (siehe: Regionale Ent-
wicklungsstrategie fiir den Wirtschaftsraum Itzehoe, Arbeits-
blatt 3.3 Zielformulierung Einzelhandel (http://www.schles
wigholstein.de/IM/DE/PlanenBauen Wohnen/Landesplanung/
Landesentwicklung/Stadt-Umlandkonzepte/kooperationsver
einbarungGepltzehoe,templateld=raw,property=publication
File.pdf).

Um zu veranschaulichen, in welcher Dimension und in wel-
chen Segmenten sich der Einzelhandel in Itzehoe prisentiert,
werden nachstehend zwei Tabellen dargestellt. Diese be-
schreiben zum einen die sortimentsspezifische Verteilung
der Verkaufsflachen und zum anderen die Angebotssituation
des Einzelhandels in Itzehoe.

Tabelle 1
Warengruppe Verkaufs- Prozentan- Anzahl der Verkaufs-
fliche in teil an Ge- Geschifte flache pro
m? samtver- nach Haupt- Einwoher
kaufsfliche sortiment  in m?
Lebensmittel 18.790 22,8 82 0,55
Gesundheit / Korperpflege 3.440 4,2 14 0,10
Schreibwaren / Papier 1.200 1,5 4 0,04
Biicher 1.000 1,2 8 0,03
Bekleidung 14.270 17,3 52 0,43
Schuhe 2.590 3,1 10 0,08
Lederwaren 550 0,7 2 0,02
Hobby / Bastelbedarf 1.210 1,5 7 0,04
Spielwaren 1.380 1,7 4 0,04
Sportbekleidung, -schuhe 2.590 3,1 8 0,08
Sportartikel / Campingartikel ~ 2.020 2,5 4 0,06
Hausrat / Glas / Porzellan ~ 3.790 4,6 17 0,11
U-Elektronik / Informations-
technik / Telekommunikation ~ 1.760 2,1 19 0,05
Foto / Optik 510 0,6 9 0,01
Leuchten 390 0,5 1 0,01
Elektrogerite 830 1,0 4 0,02
Uhren / Schmuck 670 0,8 10 0,02
Wohneinrichtungsbedarf /
Mobel / Tepppiche 8.790 10,7 22 0,26
Baumarkt- u.
Gartensortimente 15.620 18,9 33 0,46
Aktionswaren 1.100 1,3 2 0,03
Sonstige Waren 70 0,1 1 0,00
Gesamt 82.570 100,2 313 2,43
Tabelle 1:

Sortimentsspezifische Verteilung der Verkaufsfldchen in
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Itzehoe 2003
Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Itzehoe,
Februar 2004
Tabelle 2
Warengruppe Verkaufs- Prozentanteil Anzahl der Ge-
fliche in an Gesamt- schéfte nach

m? verkaufsfliche ~ Hauptsortiment
Lebensmittel 4.980 26,5 30
Gesundheit / Korperpflege 1.510 452 5
Schreibwaren / Papier 450 37,5 1
Biicher 850 85,0 6
Bekleidung 13.220 92,6 46
Schuhe 2.070 79,9 10
Lederwaren 540 98,2 1
Hobby / Bastelbedarf 520 43,0 2
Spielwaren 1.015 73,4 2
Sportbekleidung, -schuhe 1.920 74,1 3
Sportartikel / Campingartikel 590 29,2 0
Hausrat / Glas / Porzellan ~ 2.060 54,4 9
U-Elektronik / Informations-
technik / Telekommunikation ~ 1.010 57,4 9
Foto / Optik 440 86,3 6
Leuchten 10 2,6 0
Elektrogerite 640 77,1 2
Uhren / Schmuck 590 88,1 8
Wohneinrichtungsbedarf /
Mobel / Tepppiche 2.030 23,1 9
Baumarkt- u.
Gartensortimente 650 42 5
Aktionswaren /
Sonstige Waren 350 29,9 1
Gesamt 35.445 43,0 155
Tabelle 2:
Angebotssituation des Einzelhandels im Itzehoer Hauptge-
schéftsbereich 2003
Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Itzehoe,
Februar 2004
Die Tabelle 1 veranschaulicht die gro3e Bedeutung der Wa-
rengruppe Bekleidung in Verbindung mit Schuhen und Sport-
bekleidung fiir Itzehoe, speziell fiir die Itzehoer Innenstadt,
die als zentraler Versorgungsbereich zu verstehen ist.
Die Tabelle 2 zeigt eindeutig, dass der Itzehoer Hauptge-
schéftsbereich (siche Abb. 1) mit einem prozentualen An-
teil von 43 % der gesamten Verkaufsfléche, den bedeutsams-
ten Handelsbereich der Stadt darstellt. Der Schwerpunkt des
Warenangebots in diesem Bereich liegt im Bekleidungsseg-
ment. Bezogen auf die gesamtstédtische Verkaufsfldche sind
demnach rd. 93 % des Bekleidungsangebotes im Hauptge-
schiftsbereich verortet, was die Zentrenrelvanz dieses Sorti-
ments in [tzehoe klar unterstreicht. Eng mit dem Bekleidungs-
bereich verbunden sind auch die Warengruppen ,,Schuhe*
und ,,Lederwaren®, die sich ebenfalls im Hautpgeschiftsbe-
reich konzentrieren (siehe Einzelhandelsentwicklungskon-
zept der Stadt Itzehoe, Februar 2004).
Vergleicht man die Angebotssituation in Itzehoe mit anderen
Mittelzentren (in Schleswig-Holstein), so kann konstatiert
werden, dass Itzehoe im Bereich der Bekleidung und Wische
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gemeinsam mit Elmshorn und Norderstedt eine fiihrende
Position einnimmt. Im Bereich der Sportartikel belegt Itze-
hoe mit einer Verkaufsfliche von 2.810 m? die Spitzenposi-
tion (ausgenommen Raisdorf Ostseepark als Sonderstand-
ort) in ganz Schleswig-Holstein (siche Raumordnerische
und stédtebauliche Analyse Vertriaglichkeitsanalyse; S. 36 £.).
Diese vorhandenen Strukturen tragen dazu bei, dass Itzehoe
als Einkaufsstadt attraktiv ist und ein zentraler Versorgungs-
bereich bleiben muss.

Abbildung 1:

Einordnung des Hauptgeschéftsbereiches Itzehoe

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Itzehoe,
Februar 2004, S. 44

Um den Einfluss des FOC auf die Stadt Itzehoe besser beur-
teilen zu kdnnen, wird folgend auf die raumordnersiche und
stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse von Junker + Kruse
aus dem Jahr 2007 eingegangen.

Aus dieser Analyse geht hervor, dass 80 % der Kunden aus
der Zone 1 und 2 (siche Abb. 2) stammen (Zone 1: 25 %/
Zone 2: 55 %) (siche Junker + Kruse; S. 30 f.). Dieser Kun-
denanteil von 80 % wird innerhalb des 60-Minuten-Radius
angenommen; d. h., innerhalb von 60 Minuten kann mit dem
Pkw das FOC erreicht werden.

Wenn man die Anzahl der Fachgeschéfte im Segment Be-
kleidung / Sport innerhalb dieser 60-Minuten-Isochrone be-
trachtet, so fallt auf, dass sich die Anbieter deutlich auf die
Zone 2 des Einzugsgebietes konzentrieren (siche Abb. 2).
Rd. 70 % der insgesamt 1.105 ermittelten Fachgeschéfte
befinden sich in diesem Gebiet.

Die aus dem Text abzuleitende Anregung, auf die Pla-
nung zu verzichten, wird nicht beriicksichtigt.

Im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse von Junker + Kruse
wurde nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen (im Speziellen
die Funktionsfihigkeit der zentralen Versorgungsbereiche)
im Einzugsbereich — so auch Itzehoe — zu erwarten sind. Die
in der Anregung angefiihrten Aspekte (Raum-Zeit-Distanzen,
Angebotssituation in Itzehoe) wurden bei der Ermittlung der
Auswirklungen vom Biiro Junker und Kruse beriicksichtigt.
Des Weiteren wurde im Rahmen der Vertriaglichkeitsanalyse
der Nachweis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landes-
planerischen Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahr-
dung der Versorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzen-
tren im Umland der Stadt Neumiinster — so auch Itzehoe —
durch das Vorhaben ist nicht anzunehmen.

Nicht vertiefend eingegangen werden soll an dieser Stelle
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auf die Zitate aus bzw. die Kritik an den Ausfiihrungen der
seas s smangescniee m symen | |BBE. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die obige Ab-
o B ; n.....,-.»:{...n.....,.. bildung 2, die der Stellungnahme der BBE entnommen ist,
; ol nicht die Zonenabgrenzung nach Junker und Kruse wieder-
.. ZONE1 LI gibt, wie sie im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse karto-
;ﬁ;;:;;:::?';‘;'%c;‘_.:"'ig?ﬂ graphisch dargestellt wurde. So wurde von der BBE ein
= abweichender Routenplaner zur Ermittlung der Zeitdistan-
zen verwendet, wobei die resultierenden Abweichungen
von der BBE nicht thematisiert wurden.
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Abbildung 2: Regionalanalyse — Einzelhandelsbesatz mit
Bekleidung-, Schuh- und Sportanbietern
Quelle: BBE Unternehmensberatung S. 30, eigene Darstellung

Zu einem wichtigen Anbieter, mit einer Vielzahl an Fach-
geschéften im Bereich Bekleidung / Sport, zéhlt auch die
Stadt Itzehoe. Somit kommt es zu einem Uberschneiden des
Warenangebots dieser beiden Standorte. Ergéinzend hierzu
iiberdecken sich auch die Einzugsbereiche der Stidte Itzehoe
und Neumiinster stark (siche Abb. 2 und 3). Da laut der Be-
rechnungen der CIMA und Junker + Kruse der Grofteil der
Kunden des FOC Neumiinster aus der Zone 2 des Einzugs-
gebietes stammt, wiirden demnach auch die grofiten Umsétze
durch Kunden aus der Zone 2 erzielt werden. Dies hétte zur
Folge, dass gegenwirtige als auch potenzielle Kunden der
Stadt Itzehoe durch das FOC abgeworben und der Kunden-
strom partiell in das FOC Neumiinster abgeleitet werden
wiirde. Infolgedessen wiirde der Einzelhandel in Itzehoe, so-
wohl in seiner bestehenden Form, als auch in seiner Ent-
wicklung stark beeintrachtigt.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet der Stadt Itzehoe
Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept S. 66, eigene
Darstellung

Diese Beeintrichtigung auf das Umland (Zonen 2 und 3)
werden von der BBE Unternehmensberatung als tenden-
ziell eher unbedenklich eingestuft, da man von einem Um-
satzriickgang von ,,nur 2,5 % bis 3,0 % ausgeht (siche BBE
Unternehmensberatung; S. 29). Dabei werden jedoch die
Zonen 2 und 3 einheitlich betrachtet. Diese Darstellung ist
schwer nachzuvollziehen, da der Einfluss des FOC auf den
Einzelhandel anderer Stidte umso stérker ist, je geringer
die Entfernung zu Neumiinster ist. Somit kann eine Stadt
aus der Zone 3 nicht in gleicher Weise durch das FOC be-
einflusst werden, wie eine Stadt aus der Zone 2. Fiir die Stadt
Itzehoe (mit einer Entfernung zu Neumdiinster von etwa 35
Pkw-Minuten) muss demnach mit einem deutlich hoheren
Umsatzriickgang gerechnet werden.

Die eben erlduterten Griinde verdeutlichen die starken Be-
eintrachtigungen des Einzelhandels in Itzehoe durch das ge-
plante Factory Outlet Center in Neumiinster. Der Wirt-
schaftsraum Itzehoe wiirde deutlich an Bedeutung verlieren
und wire somit nicht im Stande, den Einzelhandel zu stirken
und weiterzuentwickeln.

Kaltenkirchen, Der Birgermeister

Kellinghusen, Die Blrgermeisterin, Bauamt —

26.10.2007

Aus Sicht der Stadt Kellinghusen ist fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt durchaus mit einem ,,Umschlagen®
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe
Bekleidung) in stidtebaulich negative Auswirkungen zu

rechnen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.
Da Begriindungen oder Belege dieser Behauptung fehlen,
ist eine sachliche Gegenargumentation leider nicht moglich.
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Die Stadt Kellinghusen erhebt insofern Einwénde gegen o.
g. Planungen der Stadt Neumiinster.

Landeshauptstadt Kiel, Stadtplanungsamt, Stadt- und

Regionalentwicklung — 12.11.2007

Fiir die Beteiligung am o. g. Bauleitplanverfahren bedanken
wir uns. Die Landeshauptstadt Kiel nimmt zu dem o. g. Ver-
fahren wie folgt Stellung:

Je nach den verschiedenen vorliegenden Gutachten zu den
Auswirkungen fiir den Einzelhandel (Junker + Kruse, CIMA,
BBE), wird es durch das geplante DOC / FOC im Siiden
Neumiinsters zu mehr oder weniger starken Umsatzumver-
teilungen fiir die Landeshauptstadt im Bereich Textilien /
Bekleidung kommen.

Stirker betroffen sein wird davon die Kieler Innenstadt, we-
niger der Bereich des CITTI-Parks. Insofern sieht die Stadt

das Bauvorhaben in seiner geplanten Grof3e und Sortiments-
struktur durchaus kritisch.

Die Landeshauptstadt Kiel wird die Planung des DOC / FOC
in Neumiinster zum Anlass nehmen, die Kieler Innenstadt
im Einzelhandel offensiv weiter zu entwickeln. Mit der ge-
planten ,,RathausGalerie* und den zur Zeit diskutierten Pro-
jekten in der nordlichen Altstadt mit zusdtzlichen Einzel-
handelsflachen wird Kiel versuchen, den von ihren Gutach-
tern prognostizierten Kaufkraftabfluss zu stoppen.

Gemeinde Kronshagen, Der Birgermeister

Hansestadt Libeck, Der Blrgermeister, Fachbereich

Planen und Bauen, Stadtplanung — 23.10.2007

Gemeindeverwaltung Malente

Stadt Neustadt i. Holstein — 15.10.2007

Stadt Norderstedt, Der Oberbirgermeister, Amt fiir

Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr, Fachbereich

Planung — 18.10.2007

Seitens der Stadt Norderstedt bestehen keine Bedenken ge-
gen die Planungen.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Wie in den vorstehenden Ausfiihrungen / Antrégen (Kapi-
teln 2.3.2 und 2.3.3) ausfiihrlich erldutert wurde, entspre-
chen die Ausfithrungen von CIMA und BBE in keinster
Weise den rechtlich fixierten Anforderungen an eine Ver-
traglichkeitsanalyse. Fiir die Beurteilung der Vertraglich-
keit des untersuchten Vorhabens sind die Ergebnisse auf-
grund der aufgezeigten Méngel nicht verwertbar. Die von
BBE und CIMA ermittelten Zahlen und die daraus abgelei-
teten Aussagen konnen somit nicht zur Infragestellung o-
der Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros
Junker + Kruse herangezogen werden.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen, sie
entsprechen der raumordnerischen und stidtebaulichen
Vertraglichkeitsanalyse.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.
Es ist selbst Ziel der Stadt Neumiinster, die in Rede stehen-
den Bauleitplanverfahren mit ihren Darstellungen / Festset-
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Neumiinster ist als Oberzentrum eingestuft. Aufgrund der
vorgelegten Unterlagen sind fiir die Stadt Norderstedt durch
die Planungen keine bedeutenden negativen stidtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten. Allerdings geht die Stadt Nor-
derstedt davon aus, dass die in diesem Verfahrensschritt ge-
troffenen Festsetzungen bis zum Abschluss des Verfahrens
aufrechterhalten bleiben und ein stadtebaulicher Vertrag wie
in der Begriindung zur 32. Anderung des Flichennutzungs-
planes 1990 — Sondergebiet Oderstrale (Seite 34) zwi-
schen der Stadt Neumiinster und der Investorengemein-
schaft geschlossen wird.

Nortorf, Der BlUrgermeister

Pinneberg, Fachbereich 3, Stadtentwicklung und Bau-

en, Fachdienst Stadt- und Landschaftsplanung

- 01.11.2007

Die Belange der Stadt Pinneberg werden durch die Planun-
gen der Stadt Neumiinster nicht beriihrt. Daher werden keine
Bedenken zu den o. g. Bauleitplanverfahren vorgetragen. Es

stehen auch in der Stadt Pinneberg keine Planungen an, die
die Planvorhaben der Stadt Neumiinster beriihren wiirden.

Stadt Pl6n, Der Birgermeister, Fachgruppe Bau, Pla-

nung & Umwelt — 29.10.2007

Fiir die Ubersendung der Planunterlagen bedanke ich mich.
In einer ausfiihrlichen Beratung im Ausschuss fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt sieht dieser die Einrichtung des ge-
planten FOC fiir die stddtische Einzelhandelsstruktur durch-
aus kritisch.

Der Ausschuss hat mich deshalb gebeten, mich in meiner
Stellungnahme der von den Stddten Husum, Itzehoe, Bad
Segeberg u. v. a. initiierten Stellungnahme vollinhaltlich
anzuschlieen.

Ich bitte, die Stellungnahme in die Abwagung einzubezichen.

Anlage zur Stellungnahme der Stadt P16n vom 29.10.2007,

Az.: 30/-

Gegen den Bebauungsplan Nr. 118 ,,.Sondergebiet Oderstra-
Be (FOC) — der Stadt Neumiinster erheben die unterzeich-
nenden Stédte und Gemeinden die nachfolgenden Einwen-
dungen. Insbesondere wird dargelegt werden, dass der Be-
bauungsplan Nr. 118, wiirde er in seiner derzeitigen Fas-
sung in Kraft gesetzt,

- insbesondere gegen das interkommunale Abstimmungs-
gebot gemilB § 2 Abs. 2 BauGB verstof3en wiirde

und

- die gemdl § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der im Rah-
men der Planaufstellung vorzunehmenden Abwigung zu

beachtenden Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittel-

zungen durch einen stiddtebaulichen Vertrag zu ergéinzen
um ein Steuerungsinstrument fiir die zukiinftige Entwick-
lung des DOC zu besitzen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

- 124 -




NEUMUNSTER

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan Nr. 118 ,Sondergebiet Oderstrate (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

standischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung, nicht in der gebotenen Weise
beachten wiirde.

Der Bebauungsplan wére damit, wiirde er so in Kraft ge-
setzt, rechtswidrig und nichtig.

I. Verstof3 gegen das interkommunale Abstimmungsgebot

gem. § 2 Abs. 2 BauGB

GemaB § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter
Gemeinden aufeinander abzustimmen. Insbesondere ist es
benachbarten Gemeinden gestattet, sich auf Auswirkungen
der Planung auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu be-
rufen.

Gegen dieses Abstimmungsgebot wiirde verstoBen, wiirde
der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster in seiner
derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt werden. Die
Errichtung eines Designer-Outlet-Centers am durch den be-
treffenden Bebauungsplan vorgesehenen Standort hétte Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der in den
jeweiligen Einzugsgebieten liegenden Stadte und Gemeinden,
und zwar nicht unerheblich negative bzw. sogar unzumut-
bare. Hierauf konnen sich diese i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB
als dem Plangebiet benachbarte Gemeinden auch berufen.

1. Nachbargemeinde

Die unterzeichnenden Gemeinden und Stidte sind i. S. d. § 2
Abs. 2 BauGB als dem Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 118 der Stadt Neumiinster benachbart anzusehen. Zur
Erfiillung dieses Merkmals ist nicht entscheidend, dass das
Gebiet der betreffenden Gemeinde unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzt, was der

Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom
09.01.1995 —4 NB 42/94 -, DOV 1995, S. 820,

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 118 auf das interkommunale Abstimmungs-
gebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen konnen. Die Tatsa-
che, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden® haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Versto3 gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stidtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzent-
ren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintréchtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 118 auf das interkommunale Abstim-
mungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen kénnen. Die
Tatsache, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Verstol gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stidtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzen-
tren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintréchtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Stadt Neumiinster ist die angefiihrte Rechtsprechung
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belegt. Vielmehr ist bzgl. § 2 Abs. 2 BauGB von einem funk-
tionalen Ansatz auszugehen. Nachbargemeinde im Sinne
dieser Norm ist, &hnlich wie im sonstigen Baunachbarrecht,
jede Gemeinde, auf deren Gebiet, insbesondere deren zent-
rale Versorgungsbereiche, die strittige Bauleitplanung Aus-
wirkungen haben kann,

vgl. Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetz-
buch, Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Méarz 2007, § 2,
RN. 106,

sowie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Dies erkennt fiir einen Teil der Stiddte und Gemeinden die
Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung aus-
driicklich an. So wird auf den Seiten 29 ff. des Entwurfs der
Planbegriindung dargelegt, dass die Errichtung des geplanten
Designer-Outlet-Centers Auswirkungen auf die Umsatzver-
teilung bzgl. der Einzelhandelssitation in den Gemeinden

- Wahlstedt,

- Bad Bramstedt,
- Kellinghusen,

- Hohenwestedt,
- Nortorf und

- Bordesholm

haben wird. Zwar geht der Begriindungsentwurf, wie unten
noch néher auszufiihren sein wird, insofern von zu niedrigen
Zahlen aus. In jedem Falle wird jedoch schon aus der Tat-
sache, dass der Begriindungsentwurf selbst Auswirkungen
auf die Umsatzverteilung bzgl. der unterzeichnenden Stadte
und Gemeinden anerkennt, deutlich, dass diese bei der ge-
botenen funktionalen Betrachtungsweise Nachbargemein-
deni. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB zum Planungsgebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 118 sind und sich daher auf das inter-
kommunale Abstimmungsgebot i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB
gegeniiber der Stadt Neumiinster berufen konnen.

Dasselbe gilt fiir die {ibrigen unterzeichnenden Stédte und
Gemeinden. Zar werden diese in der Planbegriindung — was
fiir sich genommen bereits verwundert — nicht explizit er-
wihnt. Auch aufihre zentralen Versorgungsbereiche hitte
eine Realisierung des Designer-Outlet-Centers aufgrund
eines Bebauungsplanes Nr. 118 der Stadt Neumiinster jedoch
Auswirkungen. Dies belegt schon, dass sie allesamt in einer
der drei Zonen gelegen sind, an Hand derer das dem Bebau-
ungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten der Firma
Junker + Kruse die Auswirkungen des geplanten Designer-
Outlet-Centers bestimmt, sie also alle in einem Bereich lie-
gen, in dem man in hochstens 90 Minuten Pkw-Fahrzeit das
Designer-Outlet-Center erreichen kann.

2. Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 118 auf zentrale

und Kommentierung bekannt. Die vorliegenden Bauleit-
planverfahren folgen den dort angegebenen Kriterien.
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Versorgungsbereiche der unterzeichnenden Gemeinden

a) Zentrale Versorgungsbereiche

Auf dem Gebiet jeder der in den jeweiligen Einzugsgebieten
liegenden Stddte und Gemeinden existiert mindestens ein
zentraler Versorgungsbereich. Dies erkennt die Planbegriin-
dung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung fiir Wahlstedt,
Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Nortorf und
Bordesholm ausdriicklich an. Auch in den {ibrigen der un-
terzeichnenden Gemeinden finden sich solche jedoch.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist nach der einschlagigen
Definition in Rechtsprechung und Literatur, beispielsweise
im

Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
11.12.2006 — 7 A 964/05 -, verdffentl. ausschl. in juris,

oder bei

Rieger in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar, 7.
Aufl., Miinchen 2006, § 34, Rn. 74,

ein innerstadtischer Bereich, dem aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen bzgl. Waren aller Art, hdufig ergénzt
durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote, eine
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung liegende Versorgungsfunktion zukommt. Letzt-
endlich ermdglicht es ein zentraler Versorgungsbereich der
Bevolkerung also, aus einem umfangreichen Waren- und
Dienstleistungsangebot aller Art auszuwéhlen, welches ihr
vor allem durch Einzelhandelsbetriebe angetragen wird, und
dabei nur kurze Wege im und in den innerstddtischen Be-
reich in Kauf nehmen zu miissen. Es ist daher mdglich, dass
sich in einer groBeren Gemeinde auch mehrere solche zen-
tralen Versorgungsbereiche finden.

Die Eigenschaft eines Gebietes als zentraler Versorgungs-
bereich ist dabei unabhéngig von einer formellen Planung
zu sehen. Das Gebiet muss beispielsweise nicht zwingend
in einem Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungs-
bereich ausgewiesen sein. Seine faktische Funktion als ein
solcher reicht aus, dass sich die Gemeinde auf § 2 Abs. 2
BauGB in dieser Hinsicht berufen kann. Dies belegen so-
wohl die offizielle Begriindung der Bundesregierung zum

Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buches an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsge-
setz Bau — EAG Bau) vom 17.12.2003, BT-Drs. 15/2250,
S. 54,

als auch beispielsweise die Ausfithrungen von

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2 Rn. 52.

Uber ein solches Gebiet, in welchem durch Einzelhandels-
betriebe dem Kunden eine Vielzahl von Waren und Dienst-
leistungen angeboten werden, die dieser auf kurzen Wegen

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
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erreichen kann, verfligen nicht nur die in der Planbegriindung
ausdiicklich genannten Stidte und Gemeinden, sondern auch
alle weiteren Unterzeichnenden.

b) Auswirkungen

Auf diese zentralen Versorgungsbereiche wird eine Reali-
sierung des Designer-Outlet-Centers bei einem In-Kraft-
Treten des Bebauungsplanes Nr. 118 der Stadt Neumiinster
Auswirkungen haben, und zwar in einer deutlich erhebliche-
ren Weise als es das von der Stadt Neumiinster in Auftrag
gegebene Gutachten der Firma Junker + Kruse zu belegen
versucht.

Eine

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,

sowie das

Gutachten der Firma BBE Unternchmensberatung zu den
moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den Markt-
segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport,

belegen nicht nur,

- dass das Gutachten der Firma Junker + Kruse und damit
die Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 118 z. T. nicht
nachvollziehbar ist,

sondern auch

- dass von einer Realisierung der Planung deutlich negativere
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der dem
Plangebiet benachbarten Stidte und Gemeinden ausgehen
werden als bislang angenommen.

So fiihrt die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 9,

bereits hinsichtlich der Flachenproduktivitét eines Designer-
Outlet-Centers, wie es durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, aus, dass das Gutachten der Firma
Junker + Kruse nicht nachvollziehbar ist. Wortlich betont
die Untersuchung der Firma CIMA:

,Fur die Berechnung der Umsatzverdrangung ist ein Aus-
schlag gebender Faktor die Umsatzschétzung des jeweili-
gen Vorhabens. Junker + Kruse gehen fiir das FOC in Neu-
miinster von einem Gesamtumsatz in Héhe von 72,0 bis
80,0 Mio. Euro aus. Das entspricht einer durchschnittli-
chen Fléchenproduktivitit von 3.600 bis 4.000 Euro je m?
Verkaufsflache.

In ihrem Gutachten fiir das FOC Wertheim Village aus dem
Jahr 2000 gehen Junker + Kruse von einem Gesamtumsatz
in Hohe von 51 bis 65 Mio. Euro aus. Daraus ergibt sich bei
einer Gesamtverkaufsflache von 9.800 m? (im Jahr2000)
eine durchschnittliche Flachenproduktivitét in Hohe von

Die vorgebrachten Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
genommen, aber nicht berdicksichtigt.

Der branchenspezifische Umsatz eines Vorhabens ist eine
bedeutende Eingangsgrofie fiir eine Vertraglichkeitsanalyse,
die ihr Ergebnis — das AusmaB der zu erwartenden Auswir-
kungen — in entscheidendem Mafe bestimmt. Daher hat das
Biiro Junker + Kruse grolen Wert auf eine moglichst reali-
tatsnahe und differenzierte Prognose der sortimentsspezifi-
schen Flachenproduktivititen des Vorhabens, aus denen sich
die Kenngrofie Umsatz ableitet, verwandt. Die Herleitung
der zugrundegelegten Werte erfolgte im Rahmen der Ver-
traglichkeitsanalyse auf Basis verschiedener aktueller Daten-
grundlagen unter Beriicksichtigung der Spezifika des unter-
suchten Vorhabens und wurde ausfiihrlich begriindet. Vor
diesem Hintergrund iiberrascht es, dass die Angaben zur Fla-
chenproduktivitét in der obigen Anregung zitierten Stellung-
nahme der CIMA als ,,nicht nachvollziehbar* bezeichnet
werden. Noch mehr verwundert jedoch, dass der CIMA in
ihren Ausfiihrungen als Beleg fiir die angeblich deutlich ho-
heren Flachenproduktivititen von FOC ein mittlerweile acht
Jahre altes Gutachten von Junker und Kruse dient. War doch
zu diesem Zeitpunkt aufgrund der Neuheit des Phinomens
FOC die Datenlage im Hinblick auf Umsétze und Flachen-
produktivititen noch deutlich unsicherer, so dass die diesbe-
ziiglichen Erwartungen inzwischen z. T. erheblich nach un-
ten korrigiert wurden. Die von der CIMA in ihren Modell-
berechnungen zugrundegelegte Flichenproduktivitit von
4.570 — 5.120 Euro bleibt mit der Quellenangabe ,,CIMA*
nur unzureichend begriindet.

Die in der obigen Anregung des Weiteren zitierte Zahl von
6.000 Euro Flachenproduktivitét, die in den ,,vergleichbaren*
FOC Wertheim und Ingolstadt angeblich erzielt wiirde, ist,
wie angegeben, einem Artikel in der Zeitschrift Textil Wirt-
schaft entnommen. In diesem Artikel wiederum wird diese
Zahl ohne Nennung einer klaren BezugsgrofBie als eher vage
und nicht nachpriifbare Angabe der Betreiber in den Raum
gestellt: ,,Jm Wertheim Village und Ingolstadt Village, beide
von Value Retail gefiihrt, treiben der Erfolg und die Mieter-
nachfrage den Bau schneller voran als geplant. Nach eigenen
Angaben verzeichneten die Briten im vergangenen Jahr Um-
satzsteigerungen von 50 % in beiden Centern, flachenberei-
nigt seien das rund 20 %. Die Flachenproduktivitét gibt
Steven Cunningham, Centermanager beider Villages, mit
durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.“ Im Rahmen dieser
Aussage bleibt jedoch unter anderem unklar, ob in den ge-
nannten Wert nur Einzelhandels-, oder auch Gastronomie-
flachen eingerechnet wurden. Die Angaben implizieren zu-
dem, dass innerhalb eines Jahres eine durchschnittliche Pro-
duktivitdtssteigerung um 1.000 Euro pro Quadratmeter statt-
gefunden habe; einzelne Anbieter miissten dabei in ihrer
jahrlichen Umsatzleistung noch deutlich iiber der angege-

benen durchschnittlichen Produktivitit von 6.000 Euro pro
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5.200 bis 6.600 Euro je m?. Aus Sicht der CIMA ist nicht
nachvollziechbar, warum die Gutachter fiir das FOC in Neu-

40 % unter denen anderer FOC liegen.*

(Hervorhebung hinzugefiigt)
Bereits hinsichtlich der Fldchenproduktivitit des Designer-
Outlet-Centers, welches durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, liegen dem Plan in seiner derzeitigen
Entwurfsfassung daher falsche bzw. erheblich zu niedrige
Zahlen zugrunde. Es ist

- nicht davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitét sich
lediglich im Bereich von 3.600 bis 4.000 Euro je m? Ver-
kaufsflache bewegen wird,

sondern

- die Flachenproduktivitit des geplanten Designer-Outlet-
Centers wird vielmehr im Bereich von 5.200 bis 6.600 Euro
je m? Verkaufsfliche liegen, mithin bis zu 65 % hoher als
der Wert, der der derzeitigen Entwurfsplanung zugrunde liegt.

Dass diese erheblich zu niedrigen Werte dem Bebauungs-
plan Nr. 118 in der derzeitigen Entwurfsfassung zugrunde
gelegt wurden, verwundert umso mehr, da in vergleichbaren
Outlet-Centern die Flachenproduktivitét ebenfalls deutlich
iiber dem von der Firma Junker + Kruse angenommenen und
dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde gelegten Wert liegt.
So gibt der Centermanager des Wertheim Village und des
Ingolstadt Village, Steven Cunningham, in einer Stellung-
nahme fiir den Artikel von

Metzner, Factory Outlet Center, Verkaufsfabrik — Fabrik-
verkauf, Textil-Wirtschaft, Heft 34/2007 vom 23.08.2007,

die durchschnittliche Flachenproduktivitit der beiden von
der Firma Value Retail betriebenen Outlet-Center

,,mit durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.*

Quadratmeter und deutlich iiber der durchschnittlichen Pro-
duktivitétssteigerung von 1.000 Euro pro Quadratmeter liegen.

miinster Flichenproduktivitdten zugrunde legen, die 30 bis |Vor dem Hintergrund einer durchschnittlichen Fliachenpro-

duktivitit von 2.780 Euro im Textilfacheinzelhandel in
Deutschland, wie sie in einer fritheren Ausgabe in der glei-
chen Zeitschrift angegeben wurde, erscheinen derartige
Werte auch fiir ein FOC extrem hoch gegriffen und fiigen
sich nicht ein in den derzeitigen Kenntnisrahmen in der FOC-
Forschung ein, wie er im Rahmen der Vertréglichkeitsana-
lyse skizziert und mit Quellen belegt wurde. Auch errechnen
sich aus den Umsatzangaben anderer Betreiber von FOC
deutlich geringere Fliachenproduktivititen. So verfugte z. B.
MacArthurGlenn Ende 2005 iiber 320.000 m? FOC-Ver-
kaufsfliche in Europa, auf der ein Umsatz von rd. 1,2 Mrd.
Euro pro Jahr erzielt wurde, woraus sich eine durchschnitt-
liche Fléchenproduktivitit von rd. 3.750 Euro / m? Verkaufs-
fliche ergibt. Generell kénnen — in der Regel nicht verifi-
zierbare — Angaben einzelner Betreiber im Rahmen einer
wissenschaftlichen Untersuchung allenfalls als Anhaltspunkt
dienen. Das Biiro Junker und Kruse kann sich im Hinblick
auf die zugrundegelegte Flachenproduktivitit von durch-
schnittlich 4.000 Euro pro m? im Worst Case hingegen auf
einen relativ breiten 6ffentlichen Konsens berufen: So hat
beispielsweise die Bezirksregierung Miinster fiir zwei FOC-
Vorhaben in Nordrhein-Westfalen (Ochtrup und Gronau)
in Abstimmung mit allen Beteiligten (IHK, Nachbarstidte,
Verbédnde usw.) eine Flachenproduktivitit von 4.000 Euro
als Grundlage fiir die Beurteilung von FOC-Vorhaben fest-
gelegt.

Abgesehen davon, dass sich eine ,,1 zu 1- Ubertragung* ein-
zelner selektiv ausgewdhlter Vergleichswerte im Rahmen
einer differenzierten Analyse ohnehin verbietet, blieb bei
dem obigen Verweis auf den Artikel in der Zeitschrift Tex-
tilWirtschaft leider unerwihnt, dass die Verkaufsflaichen
der beiden angeblich ,,vergleichbaren® FOC-Standorte im
genannten Artikel mit 9.450 und 7.000 m? angegeben wer-
den und die FOC somit im Hinblick auf ihre Dimensionie-
rung ganz erheblich vom geplanten FOC Neumiinster mit
einer avisierten Verkaufsflache von 20.000 m? abweichen.
In diesem Zusammenhang ist ndmlich die in der Einzelhan-
delsforschung allgemein anerkannte Erkenntnis zu bertick-
sichtigen, dass mit zunehmender Verkaufsfliche tenden-
ziell eine Abnahme der Fldchenproduktivitit eintritt und ein
FOC mit 20.000 m? Verkaufsfliche folglich im Hinblick auf
seine Flachenproduktivitit nicht mit einem weniger als halb
so groBBen gleichgesetzt werden darf.

Aus unserer Sicht dariiber hinaus nicht nachvollziehbar ist,
dass in der obigen Anregung die Flachenproduktivitit des
geplanten Designer-Outlet-Centers mit voraussichtlich
,»0.200 bis 6.600 Euro je m** Verkaufsfliche angegeben
wird; handelt es sich doch hier um den Wert aus dem Gut-
achten des Biiros Junker + Kruse fiir das FOC Wertheim Vil-
lage aus dem Jahr 2000, der noch nicht einmal von der CIMA
in dieser Groenordnung fiir das DOC Neumiinster in Be-
tracht gezogen wird. Es handelt sich bei diesen Angaben
nicht, wie behauptet, um ,realistische Zahlen* fiir das be-
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Legt man diese realistischen Zahlen der Planung zugrunde,
ergibt sich, wie unten noch detailliert und unter Verweis auf
die Gutachten der Firmen CIMA und BBE Unternechmens-
beratung ausgefiihrt werden wird, ein deutlich negativeres
Bild der Folgen einer Realisierung der Planung, als es die
Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung glaub-
haft machen will.

Hinsichtlich der aus einer solchen deutlich héheren Fliachen-
produktivitit resultierenden Verdrangungswirkung und der
Bindung der Kundenumsétze geht das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten, das die Firma Junker
+ Kruse im Auftrag der Stadt Neumiinster erstattete, ferner
davon aus, dass das geplante Designer-Outlet-Center in einer
Zone bis zu 30 Minuten Pkw-Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 —
14,7 % der Kundenumsitze binden wird. In dieser Zone lie-
gen u. a. die Gemeinden und Stédte Nortorf, Wahlstedt, Bad
Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Rendsburg, Kal-
tenkirchen, Bad Segeberg und Bordesholm. Bereits nach dem
der jetzigen Planung zugrunde liegenden Untersuchung wird
das geplante Designer-Outlet-Center daher eine nicht uner-
hebliche Masse der Kundenumsitze binden.

Selbst diese Zahlen sind jedoch nicht realistisch. Legt man
némlich nicht die Zahlen des Gutachtens von Junker + Kruse
zugrunde, sondern die

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S. 13,

ergibt sich genauso wie hinsichtlich der Flachenproduktivi-
tét ein weitaus hoherer Wert. Nach dieser Untersuchung ist
fiir die Zone I davon auszugehen, dass das geplante Designer-
Outlet-Center ca. 28,0 — 35,9 % also verglichen mit der Un-
tersuchung von Junker + Kruse mehr als das Doppelte der
Umsitze in den relevanten Kernsortimenten (Bekleidung /
Waische, Schuhe inkl. Lederwaren sowie Sportartikel) an
sich binden wird und damit entsprechende Umsatzeinbuflen
bei den Einzelhéndlern in der Zone I hervorrufen wird.
Ausweislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den Markt-
segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

werden diese Umsatzbindungen als Verdringungsumsitze
zu werten sein. Sie werden also in ihrer konkreten Hohe ver-
dringende Wirkungen auf die Einzelhandelsbetriebe in den
in der Zone I gelegenen Stidte und Gemeinden entfalten.

¢) Nicht nur unwesentliche bzw. unzumutbare Auswirkungen

Die beschriebenen Auswirkungen werden dariiber hinaus —

trachtete Vorhaben.

Die Ausfiihrungen sind nicht zur Infragestellung oder Re-
lativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros Junker
+ Kruse geeignet.

Zunéchst einmal ist, um Missverstindnissen vorzubeugen,
auf folgenden Satz einzugehen: ,,Hinsichtlich der aus einer
solchen deutlich hoheren Flachenproduktivitit resultierenden
Verdringungswirkung und der Bindung der Kundenumsétze
geht das dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gut-
achten, das die Firma Junker + Kruse im Auftrag der Stadt
Neumiinster erstattete, ferner davon aus, dass das geplante
Designer-Outlet-Center in einer Zone bis zu 30 Minuten Pkw-
Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 — 14,7 % der Kundenumsétze bin-
den wird.* Tatséchlich stammen die hier angefiihrten Zah-
len nicht aus dem Gutachten des Biiros Junker + Kruse,
sondern aus der Stellungnahme der BBE. Gleiches gilt fiir
die zitierten Umsatzeinbullen von 28,0 — 35,9 %.

Es sei daher an dieser Stelle auf die Herleitung dieser Werte
eingegangen:

Die zitierten Umsatzeinbuflen wurden nach Angabe der BBE
,,mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrechnung*
ermittelt. Hierzu wurde basierend auf Einwohnerzahlen und
einem gemittelten Kaufkrafiniveau fiir die drei Zonen des
Einzugsgebietes (eigene Zoneneinteilung anhand der Zeit-
angaben von Junker + Kruse, jedoch mit einem anderen
Routenplaner, daher abweichend) ein sog. ,,Marktpotenzial*
je Zone fuir die Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport er-
mittelt. Dieses wird fiir Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) mit
162,7 Mio. Euro angegeben. Der Anteil des Fachhandels
hieran betriige jeweils 63,4 %, so dass sich fiir Zone 1 ein
diesbeziigliches Marktpotenzial im Fachhandel von 103,1
Mio. Euro ergébe.

In einem nichsten Schritt teilt die BBE den von Junker +
Kruse sowie von der CIMA prognostizierten Vorhabenum-
satzes in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
(65,6-72,6 Mio. Euro nach Junker + Kruse; 82,7-92,4 Mio.
Euro nach CIMA) entsprechend den Angaben der jeweiligen
Gutachter zur Umsatzherkunft des Vorhabens auf die ein-
zelnen Zonen auf. Unter Zugrundelegung von Anteilen der
Zone 1 am Vorhabenumsatz von 21 % (Junker + Kruse)
bzw. 35-40 % (CIMA) kommt die CIMA durch Multiplika-
tion der prognostizierten Vorhabensumsétze mit den jewei-
ligen Umsatzanteilen auf Werte zwischen 13,8 Mio. Euro
(nach Junker + Kruse) und 37,0 Mio. Euro (nach CIMA)
fiir den Umsatzanteil des Vorhabens aus Zone 1.

SchlieBlich werden durch einfache Division dieser Umsatz-
anteile durch das sog. Marktpotenzial von 103,1 Mio. Euro
sogenannte ,,Kaufkraftbindungen zwischen 13 % (auf Ba-
sis der Werte von Junker + Kruse) und 36 % (auf Basis der
Werte von CIMA) ermittelt. Im Folgenden bezeichnet die
BBE diese Zahlen als sog. Verdrangungsumsétze und

schlieBlich als Umsatzeinbuf3en: ,,Die oben ermittelten An-
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und entgegen der Planbegriindung in ihrer derzeitigen Ent-
wurfsfassung — auch nicht unwesentlich sein.

Die Beantwortung der Frage, welche Auswirkungen auf die
stiadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich sind, hat sich an § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu
orientieren. Gerade die dort genannten Kriterien begriinden
interkommunale Abstimmungspflichten der planenden Ge-
meinde. Sie sind mithin im Rahmen der Planaufstellung zu
berticksichtigen, was bedeutet, dass die planende Gemeinde
durch ihre Planung, gerade im Bereich der Verwirklichung
grof3er Einzelhandelsbetriebe auf stidtebauliche Belange der
Nachbargemeinden Riicksicht zu nehmen hat, insbesondere
der Zentrenbildung,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2 Rn. 112.

gaben zur Kaufkraftbindung sind fiir die bestehenden Han-
delsunternehmen aus dem Fachhandelsbereich grundsétz-
lich als Verdrangungsumsitze zu werten.” ,,[...] Demnach
sind [in Zone 1] je nach Ausrichtung der betroffenen Han-
delsunternehmen Umsatzeinbuf3en in Hohe von 13 % bis
36 % zu erwarten. Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbu-
Ben auf Fachhandelsseite von ca. 20 % bis 25 % auszuge-
hen sein.*

Hierzu ist festzuhalten: Das Vorgehen der BBE ist unter
verschiedenen Gesichtspunkten zu kritisieren, von denen
hier nur die wichtigsten genannt werden sollen:

- Der von der BBE ermittelte Wert von ,,bis zu 36% Um-
satzeinbullen‘ basiert auf den nicht haltbaren Annahmen
zu Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens der
CIMA und ist somit ebenfalls nicht haltbar.

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf den Vorhabenumsatz siche Kapitel 2.3.2

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens sei
Folgendes angemerkt: Die CIMA geht im Rahmen Threr
Stellungnahme von einer Kundenherkunft von 35 - 40 %
aus Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) aus. Sie beruft sich
hierbei auf eine nicht ndher benannte Untersuchung der
GMA zum FOC-Standort Parndorf aus dem Jahr 2000,
die einen Kundenanteil aus dem 30-Minuten-Radius von
48 % ergab. Das Biiro Junker + Kruse hingegen hat sich
im Rahmen seiner Vertriaglichkeitsanalyse auf deutlich
aktuellere Daten nicht nur zur Kundenherkunft im FOC
Parndorf, sondern auch den FOC Zweibriicken und FOC
Wertheim bezogen und daraus unter Beriicksichtigung
der lokalen Gegebenheiten seine Annahmen zur Kunden-
herkunft am Standort DOC Neumiinster entwickelt. Die
Angaben zum Standort FOC Parndorf, der sich in der jet-
zigen Dimensionierung von rd. 17.000 m? (nicht aber in
der des Jahres 2000 von nur rd. 10.000 m?) und aufgrund
der Struktur seines Einzugsbereiches gut als Vergleichs-
standort eignet, beruhen auf Angaben des Betreibers
McArthurGlen. Sie stimmen im Wesentlichen {iberein
mit den in einer Studie der GMA im Jahr 2005 publizierten
Ergebnissen einer aktuellen Besucherbefragung am Stand-
ort FOC Parndorf durch Research International, wie von
Dr. Joachim Will in seiner Stellungnahme zu den Aus-
fithrungen der CIMA hervorgehoben wird Dr. Joachim
Will, der seinerseits in leitender Funktion die genannten
GMA-Untersuchungen in den Jahren 2000 und 2005 durch-
fiihrte, verweist in seiner Stellungnahme auf verschiede-
ne Aspekte der Erhebung aus dem Jahr 2000 (geringere
Dimensionierung und erst kurze Betriebszeit des FOC
zum damaligen Zeitpunkt; Erhebungszeitpunkt auflerhalb
der Tourismussaison), die einer Ubertragung der Daten
auf das DOC Neumiinster, wie von der CIMA durchge-
fiihrt, entgegenstehen. Konsequenterweise kommt er in
seiner Untersuchung zu dem Ergebnis: ,,Neuere empiri-
sche Erkenntnisse zur Besucherherkunft bei FOC — ge-
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rade auch bei dem von der CIMA als Beispiel angefiihr-
ten FOC Parndorf — stiitzen vielmehr die von Junker +
Kruse verwendeten Werte.*

Die Untersuchung der BBE entbehrt einer angebotsseitigen
Datenbasis, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Wirkungen eines Vor-
habens darstellt. Mangels empirisch abgesicherter, detail-
lierter Angaben zu Verkaufsflaichen bzw. Umsétzen im
Untersuchungsraum werden in der Untersuchung in me-
thodisch nicht korrekter Weise nachfragebasierte (Markt-
potenzial einer Zone) und angebotsbasierte (Vorhabenum-
satzanteil einer Zone) in Bezug zueinander gesetzt, um den
resultierenden Prozentwert gleichermalfen als Bindungs-
quote wie auch als ,,Verdrangungsumsatz* und ,,Umsatz-
einbufle zu titulieren. Diese errechneten Zahlen sind zur
Beurteilung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen je-
doch in keinster Weise zu gebrauchen. Hinzuzufiigen ist,
dass die Zonenabgrenzungen der BBE nicht mit denen
von Junker + Kruse, wie sie im Rahmen der Vertréglich-
keitsanalyse kartographisch dargestellt wurden, iiberein-
stimmen, da ein abweichender Routenplaner zur Ermitt-
lung der Zeitdistanzen verwendet wurde. Auch vor diesem
Hintergrund ist die von der BBE vorgenommene Verqui-
ckung von Zonenumsatzanteilen (nach Junker + Kruse)
und Marktpotenzialen je Zone (nach BBE) problematisch
zu bewerten.

Auch innerhalb des nachfragebasierten Teils der Unter-
suchung sind Unklarheiten und mangelnde Detailschérfe
zu beklagen: So bleibt offen, warum nur der Anteil des
,,Fachhandels“ betrachtet wurde (womit eine Betroffen-
heit z. B. von Kauf- und Warenhdusern wie Karstadt, die
von der BBE nicht zum Fachhandel gerechnet werden,
ausgeschlossen wire) oder warum sein Anteil am Markt-
potenzial in allen Zonen gleichermafBen mit 63,4 % ange-
setzt wird.

Die differenziert anmutende Aussage, dass ,,je nach Aus-
richtung der betroffenen Handelsunternehmen Umsatzein-
buflen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten® seien, kann
vor dem Hintergrund der mangelnden Detailschirfe der
Untersuchung nur verwundern. Tatsédchlich entsprechen
diese Zahlen der Spannweite der Ergebnisse der BBE-Be-
rechnungen, die auf Junker und Kruse-Zahlen und auf
CIMA-Zahlen basieren und somit Ausdruck der Abwei-
chung der Annahmen von Junker und Kruse und CIMA
sind, besitzen jedoch keinerlei Aussagekraft iiber den un-
terschiedlichen Betroffenheitsgrad der Einzelhéndler in
Abhéngigkeit von ihrer Ausrichtung.

Bei den von der BBE ermittelten ,,Umsatzeinbuflen* han-
delt es sich nicht um Umsatzumverteilungsquoten, wie sie
von Junker + Kruse mit Hilfe eines gravitationsbasierten
Umverteilungsmodells ermittelt wurden. Fiir die Beurtei-
lung der Vertrdglichkeit des Vorhabens sind diese Werte
aufgrund der aufgezeigten Mingel nicht verwertbar. Dies
gilt gleichermafen auf fiir die auf diesen Werten basieren-
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Gemél § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO gilt, dass u. a. Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in anderen Gemeinden stets nicht nur unwesentlich sind.
Da genau dies — wie bereits ausflihrlich und unter Verweis
auf zwei Gutachten, die dem Bebauungsplan Nr. 118 zu-
grunde liegenden Gutachten eindeutig widersprechen, dar-
gelegt — bei einem In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes
Nr. 118 der Stadt Neumiinster jedoch der Fall wire, sind des-
sen Auswirkungen daher auch als nicht unwesentlich i. S. d. §
11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO zu bezeichnen.

Insbesondere wird die Wesentlichkeitsschwelle iiberschritten,
wenn die Bauleitplanung der planenden Gemeinde auf dem
Gebiet der Nachbargemeinden, wie es

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2 Rn. 53,

formuliert,

,,zu Leerstidnden fithren kann oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung gefdhrdet.*

Auch dies wird fiir die unterzeichnenden Gemeinden im
Falle eines In-Kraft-Tretens des Bebauungsplanes Nr. 118
und der Realisierung des Designer-Outlet-Centers der Fall
sein. Das fiir die Stadt Neumtinster von der Firma Junker +
Kruse erstellte Gutachten, welches dies verneint, ist insofern
als nicht realistisch zu bezeichnen. Insbesondere ist davon
auszugehen, dass bei einer Umsatzbindung des geplanten
Designer-Outlet-Centers in einer Gréenordnung von 28 —
35 % in den zentralen Versorgungsbereichen der betreffenden
Stédte die dort traditionell ansdssigen eher kleineren Fach-
geschéfte sich nicht lange werden halten konnen, so dass
Leerstinde konkret zu beflirchten sind und damit die Ver-
sorgung gerade der Bevolkerungsteile gefahrdet wird, die
nicht mobil und in der Lage sind, zu ihrer eigenen Versor-
gung in ein viele Kilometer entferntes Designer-Outlet-Center
zu fahren.

Dariiber hinaus ist fiir einige der unterzeichnenden Gemein-
den, insbesondere die in der Zone I gelegenen, zu erwarten,
dass die Auswirkungen einer Realisierung der gegenwirtigen
Planung in sogar unzumutbarer Weise treffen werden. Nach
iibereinstimmender Ansicht in Rechtsprechung und Litera-
tur ist von unzumutbaren Auswirkungen gewichtiger Natur
auszugehen, wenn die Planung einer Gemeinde dazu fiihrt,
dass, wie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl. Miinchen 2006, § 2, Rn. 45,

betont, eine

,,Abschopfung von 10 — 20 % des Umsatzes des sog. in-
nenstadtrelevanten Handels*

erfolgt und damit der Kaufkraftabfluss eine solche Intensitit

den Ausfiihrungen der BBE.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Wie vorstehend ausfiihrlich erldutert wurde, entsprechen
die Ausfithrungen von CIMA und BBE in keinster Weise
den rechtlich fixierten Anforderungen an eine Vertraglich-
keitsanalyse. Fiir die Beurteilung der Vertréglichkeit des un-
tersuchten Vorhabens sind diese Werte aufgrund der aufge-
zeigten Mingel nicht verwertbar. Dies gilt gleichermalflen
auch fiir die auf diesen Werten basierenden Ausfiihrungen
der BBE und der CIMA, insbesondere fiir Aussagen wie die
(seitens der BBE nicht niher begriindete) Behauptung, dass
im Worst-Case ,,mdglicherweise bis zu 80 % der in Zone |
ansdssigen Betriebe binnen eines Jahres nach FOC-Realisie-
rung ihren Geschiftsbetrieb aufgeben miissen®, jedoch auch
fiir alle anderen in diesem Zusammenhang angefiihrten Be-
hauptungen zu den zu erwartenden stidtebaulichen Auswir-
kungen.

Die von BBE und CIMA ermittelten Zahlen und die daraus
abgeleiteten Aussagen konnen somit nicht zur Infragestel-
lung oder Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des
Biiros Junker + Kruse herangezogen werden.
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erreicht, dass ein stidtebaulicher Umschlag stattfindet. Die-
selbe Ansicht vertreten

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Ein-
kaufszentren, Factory Outlets und GroBkinos, BauR 1999,
S. 572,579, 583,

sowie der

Beschluss des Oberverwaltungsgerichts Koblenz vom
08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, UPR 1999, S. 154, 158,

und das

Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom
07.06.2000, - 26 N 99.2961, 26 N 99.3207, 26 N
99.3265 -, BRS 63 Nr. 62.

Genau dies wird hinsichtlich der in der Zone I und II gelege-
nen Stidte und Gemeinden jedoch der Fall sein. Ein negati-
ver stiddtebaulicher Umschlag wird eintreten. Das dem Be-
bauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster zugrunde liegende
und von letzterer in Aufirag gegebene Gutachten der Firma
Junker + Kruse erweist sich insofern nicht als realistisch. So
geht die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung,
Seite 29 ff., unter Berufung auf besagtes Gutachten davon
aus, dass hinsichtlich verschiedener in der Zone I (Einzugs-
bereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) gelegener Stidte und Ge-
meinden lediglich mit Umsatzumverteilungen durch das bei
Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers in Hohe
von 5,5 — 8,2 % zu rechnen ist und hierdurch keine stadte-
baulich negativen Auswirkungen hervorgerufen werden.
Diese Annahmen erweisen sich bei realistischer Betrach-
tung und unter Zugrundelegung zweier nicht von der Stadt
eingeholger Gutachten als nicht haltbar. So fiihrt bereits die

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S. 14,

aus, dass die Berechnung der Verdriangungsquote des ge-
planten Designer-Outlet-Centers durch die Firma Junker +
Kruse auf nicht nachvollziechbaren Annahmen beruht. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marktsegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

sind je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunterneh-
men UmsatzeinbuB3en in Héhe von 13 — 36 % zu erwarten.
Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbuflen auf Fachhandels-
seite von ca. 20 — 25 % zu rechnen sein. Konsequenterweise
kommt das Gutachten der Firma BBE Unternehmensbera-
tung daher zu dem Schluss:
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,,Aus den vorliegenden Daten ist jedoch bereits derzeit
unzweifelhaft ersichtlich, dass sich insbesondere in der
Zone I (Einzugsbereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) durch
das geplante FOC erhebliche Auswirkungen auf die an-
sdssigen Fachhandelsunternehmen ergeben werden.*

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Unter denselben Grundannahmen wie die fiir die Stadt Neu-
miinster tdtige Firma Junker + Kruse kommt das Gutachten
der Firma BBE Unternehmensberatung weiter zu dem Er-
gebnis, dass

- sich der Druck auf den in der Zone I befindlichen Handel,
der bereits unter den normalen Marktbedingungen in den
letzten Jahren von zahlreichen Geschiftsaufgaben betrof-
fen war, zusédtzlich dadurch verstiarken wird, dass die im
Designer-Outlet-Center anzubietenden Waren speziell fiir
Fabrikverkaufszentren produziert werden,

- es ausschlieBlich von der Liquidititsreserve der Fachge-
schéfte in der betroffenen Zone abhéngen wird, wie lange
diese sich noch ,halten kdnnen® oder zur Aufgabe gezwun-
gen werden, sie also von der Substanz leben werden miissen,

und dass daher

- der bei einer Realisierung des Planvorhabens die beste-
hende Handelslandschaft {iberproportional zu Lasten der
kleinen und mittleren Handelsbetriebe verdndert wird, da
Kaufkraft nur einmal verteilt werden kann.

Von den insgesamt in der Zone I ansdssigen 78 Handelsbe-
trieben wiirde bei einer Realisierung der Planung nur ein
sehr geringer Teil dem Planvorhaben wirklich widerstehen
konnen. Selbst die im mittleren und gehobenen Marktseg-
ment tétigen Filialisten und groBen Einzelbetriebe wiirden
sich innerhalb einer Frist von maximal zwei bis drei Jahren
nach Planrealisierung der Standort- und damit der Existenz-
frage stellen miissen. Im schlimmsten Fall wiirden bis zu
80 % der in der Zone I ansdssigen Betriebe binnen eines
Jahres nach Realisierung des Designer-Outlet-Centers ihren
Geschiftsbetrieb aufgeben miissen. Selbst bei giinstigster
Entwicklung wiirden dies immer noch 35 — 40 % der Be-
triebe sein.

Es bedarf keines weiteren Kommentars, dass diese Szenarien
weit jenseits der Wesentlichkeitsschwelle liegen und daher
davon auszugehen ist, dass eine Realisierung der nach dem
Bebauungsplan Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung
vorgesehenen Planung erheblich negative und damit unzu-
mutbare Auswirkungen auf die Nachbargemeinden des Plan-
gebietes haben wiirde, jedenfalls auf diese in der Zone I und
IL. Es kann damit, um die Formulierung der

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S. 19,

zu verwenden,

,-an Hand dieser Ergebnisse nicht mehr davon ausgegan-
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gen werden, dass keine negativen stidtebaulichen Aus-
wirkungen auftreten kdnnten®,

wenn der Bebauungsplan Nr. 118 in seiner jetzigen Fassung
in Kraft gesetzt und das geplante Designer-Outlet-Center
realisert wiirde.

Aus diesem Grunde sind die vorgebrachten Einwendungen
in jedem Fall bei der weiteren Planung zu beachten und zu
beriicksichtigen. Jedes Ubergehen dieser Einwendungen
wiirde das Gebot der Riicksichtnahme verletzen, das auch
im Bereich des Planungsrechts und insbesondere hinsicht-
lich des interkommunalen Abstimmungsgebotes Wirkung
entfaltet. Verwiesen sei insofern exemplarisch auf die Aus-
fithrungen von

Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83 EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 110,

welcher betont:
,.Die beabsichtgte stidtebauliche Entwicklung der pla-
nenden Gemeinde darf in ihren Auswirkungen auf be-
nachbarte Gemeinden nicht riicksichtslos sein.*

Genau dies wire bei einer In-Kraft-Setzung des Bebauungs-
planes Nr. 188 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung auf-
grund der unzumutbaren und erheblich negativen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der dem Plan-
gebiet benachbarten Gemeinden, wie beschrieben, jedoch
der Fall.

II. Keine ausreichende Beachtung der Belange der Wirt-

schafti. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB

Dariiber hinaus wiirde der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde er
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt, auch
die gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der Abwagung
zu beachtenden Belange der Wirtschaft nicht in ausreichen-
der Weise beachten.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB sind bei der Bauleitpla-
nung insbesondere die Belange der Wirtschaft zu beriick-
sichtigen, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Der
Gesetzgeber gibt damit die Wertentscheidung vor, dass der
mittelstindischen Wirtschaft und ihrer Funktion fiir die ver-
brauchernahe Versorgung bei der Abwagung im Rahmen der
Bauleitplanung ein besonderes Gewicht zukommt. Dieses
wiirde jedoch bei einem unverénderten Beschluss des Be-
bauungsplanes Nr. 118 nicht beriicksichtigt. Verbraucher-
nahe Versorgung im Sinne dieser Norm findet ndmlich nicht,
wie durch den Bebauungsplan Nr. 118 geplant, in groflen
Zentren ,auf der griinen Wiese* statt, sondern in den ein-
zelnen Gemeinden, die dem Verbraucher die Moglichkeit
bieten, sich ortsnah und ohne grofle Wege zu versorgen. An-
schaulich wird dies dargelegt von

Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetz-

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfihigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu erwar-
ten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neu-
miinsters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd.
6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen.
Die konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Be-
eintrdchtigung (stddtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass
nicht mit negativen Auswirkungen auf die stiadtebauliche
Entwicklung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse der Nach-
weis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen
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buch, Kommentar, 10. Aufl., Miinchen 2007, § 1, Rn. 72,

welcher zur besonderen Betonung der mittelstdndischen und
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ausfiihrt:

,,Dadurch soll erreicht werden, dass im Rahmen der Bau-
leitplanung die Interessen der Verbraucher an gut er-
reichbaren und ihren Bediirfnissen entsprechenden pri-
vaten Versorgungseinrichtungen angemessen beriick-
sichtigt werden. Hierin liegt ein unmittelbarer stéadtebau-
licher Bezug, z. B. um der Verddung bestimmter Stadt-
viertel [...] aber auch léndlicher Gemeinden entgegen-
zuwirken. Die verbrauchernahe Versorgung durch An-
siedlung der Betriebe des Einzelhandels an stidtebau-
lich integrierten Standorten ist ein wesentliches Anlie-
gen einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwickung. ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung bedeutet, dass
die Einzelhandelsbetriebe an gut erreichbaren Standor-
ten errichtet werden, insbesondere an Standorten in Uber-
einstimmung mit der Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde. Das Gesetz geht davon aus,
dass vor allem die mittelstdndischen Betriebsformen des
Einzelhandels die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung gewédhrleisten kénnen.*

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Diese Wertungen beriicksichtigt der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung nicht ausreichend. Nach
dieser Planung soll die Versorgung der Bevolkerung u. a.
mit Bekleidung gerade nicht mehr an stidtebaulich integrier-
ten Standorten und in den zentralen Versorgungsbereichen
der jeweiligen — auch léndlichen — Stidten und Gemeinden
stattfinden, sondern zentral gebiindelt werden. Dies wird, wie
bereits dargelegt, erheblich negative bzw. sogar unzumutbare
Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den unter-
zeichnenden Gemeinden haben, da gerade in den in der Zo-
ne [ und II gelegenen Stddten und Gemeinden Kaufkraftab-
fliisse in erheblichem Malf3e drohen, Weiterhin bestiinde die
sehr ernstzunehmende Gefahr einer Verddung der zentralen
Versorgungsbereiche der betroffenen Stidte und Gemeinden,
da, wie ebenfalls umfassend dargelegt, selbst im giinstigsten
Fall 35 — 40 % der dort anséssigen vergleichbaren Betriebe
binnen eines Jahres nach Realisierung des Designer-Outlet-
Centers aufgeben miissten, im schlimmsten Fall sogar bis
zu 80 %.

Damit wiirde letztendlich die beschriebene gesetzgeberische
Wertung auf den Kopf gestellt. Geht der Gesetzgeber davon
aus, dass vor die mittelstindischen Betriebsformen des Ein-
zelhandels die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung gewiahrleisten koénnen und sollen, will der Bebauungs-
plan Nr. 118 genau das Gegenteil erreichen, und dies mit
der Wirkung, dass gerade der vom Gesetzgeber bevorzugte
mittelstdndische Handel iiberproportional belastet wiirde.
Dieses Ziel erklart die derzeitige Entwurfsfassung der Plan-
begriindung, Seite 6, sogar ausdriicklich, indem sie als den
Zweck eines Outlet-Centers u. a. die

,,Ausschaltung des Facheinzelhandels*

Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahrdung der Ver-
sorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Um-

land der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht an-

zunehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die vorstehenden Ausfithrungen / An-
trage, in denen zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich
hierbei nicht um verwertbare Angaben handelt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu er-
warten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neumiins-
ters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd. 6 %
und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen. Die
konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Beein-
trachtigung (stédtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass nicht
mit negativen Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwick-
lung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Weiteren wurde
im Rahmen der Vertréaglichkeitsanalyse der Nachweis ge-
fiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen Kon-
gruenzgebot korrespondiert. Eine Gefihrdung der Versor-
gungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Umland
der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht anzu-
nehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die Ausfiihrungen / Antrége, in denen
zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich hierbei nicht
um verwertbare Angaben handelt.
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benennt.

Auch aus diesem Grunde darf der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung daher nicht be-
schlossen werden.

III. Konsequenzen aus den dargelegten Umstinden

Die vorstehend vorgetragenen Belange sind im Rahmen der
Abwiégungsentscheidung iiber den Bebauungsplan Nr. 118
der Stadt Neumiinster nicht nur

- zur Kenntnis zu nehmen,
sondern vor allem auch

- zu beachten.

Fiir die in § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB genannten Belange
der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstdndischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, ergibt sich dies bereits aus dem gesetzgeberischen Auf-
tragin § 1 Abs. 6 BauGB selbst.

§ 2 Abs. 2 BauGB enthélt dariiber hinaus nicht nur eine
bloBe Ordnungsvorschrift, sondern gebietet eine echte Be-
riicksichtigung der von benachbarten Gemeinden vorge-
brachten Einwendungen,

vgl. Gierke in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Kommen-
tar, Bd. 1, 61. EL, Stand September 2006, § 2, Rn. 2,

sowie

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufs-
zentren, Factory Outlets und GroBkinos, BauR 1999, S. 572,
573.

Anschaulich belegt dies das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 01.08.2002
—4 C 5/01 -, NVwZ 2003, S 86,

in welchem das Bundesverwaltungsgericht zu dem Ergebnis
kommt, dass die planende Gemeinde

,einem erhohten Rechtfertigungszwang in Gestalt der
Pflicht zur (formellen und materiellen) Abstimmung im
Rahmen der formlichen Planung unterliegt.*

Sie muss mithin die moglichen Auswirkungen ihrer Planung
auf die benachbarten Gemeinden sorgfiltig ermitteln und
bewerten,

vgl. W. Schrddter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kom-
mentar, 7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Geschieht dies nicht, wiirde der Bebauungsplan an einem Ab-
wigungsfehler i. S. d. Abwagungsfehlerlehre leiden, welche
das Bundesverwaltungsgericht sowohl fiir die Bauleitplanung
als auch fiir das Fachplanungsrecht entwickelt hat. Exem-
plarisch sei insofern verwiesen auf das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 14.02.1975

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster sind die zitierten Grundsitze, die an-
gegebene Rechtsprechung und die Literatur bekannt. Das
vorliegende Bebauungsplansverfahren folgt diesen Kriterien.
Die Belange nach § 1 Abs. 6 Ziffer 8 lit. a) BauGB sind eben-
so beachtet, wie die Belange der Nachbarstidte und Gemein-
den nach § 2 Abs. 2 BauGB. Sinn und Zweck der erarbeiteten
Vertraglichkeitsanalyse ist es, die durch die hier interessie-
rende Planung ermdglichten Auswirkungen festzustellen und
im Rahmen der Abwagung zu gewichten. Dies geschieht im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren und begegnet keinen
grundsétzlichen und auch keinen speziellen rechtlichen Be-
denken.
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— IV C 21.74 -, zit. n. juris.

Vorliegen wiirde in diesem Falle ein Abwagungsfehler in der
Form einer Abwégungsfehleinschitzung, womdoglich sogar
in der Form des Abwagungsausfalls.

Aufgrund der erheblichen Zweifel, die gleich zwei renom-
mierte Gutachterfirmen an dem Gutachten der Firma Junker +
Kruse duBern, welches dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde
liegt, ist weiterhin geboten, die relevanten Fakten hinsicht-
lich der Flachenproduktivitdt und der daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Umsatzverteilungen im Einzugsgebiet
des geplanten Designer-Outlet-Centers erneut und ernsthaft
zu untersuchen. Angesichts der erheblichen und durch Gut-
achten belegbaren Zweifel an der Richtigkeit der diesbeziigli-
chen Grundlage der Planung besteht ansonsten das Risiko,
dass der Plan ohne die erforderliche vollsténdige Ermittlung
des Sachverhalts beschlossen wiirde, was ebenfalls einen
Abwigungsfehler darstellen wiirde, und zwar in der Form
des Abwigungsdefizits.

Konsequenz eines solchen Fehlers wiére die Rechtswidrigkeit
und damit die Nichtigkeit des Bebauungsplanes Nr. 118 der
Stadt Neumiinster,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 1007, § 2, Rn. 114.

Aus diesem Grunde ist die Planung im Hinblick auf die vor-
getragenen Einwendungen noch einmal in erheblichem Um-
fange zu iiberpriifen und im Sinne einer wirklichen Bertick-
sichtigung dieser Einwendungen zu iiberarbeiten.

Aus diesem Grunde ist die Planung im Hinblick auf die vor-
getragenen Einwendungen der unterzeichnenden Stidte und
Gemeinden noch einmal in erheblichem Umfange zu iiber-
priifen und im Sinne einer wirklichen Beriicksichtigung die-
ser Einwendungen zu liberarbeiten.

Es ist dabei insbesondere sicherzustellen, dass von einer
Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers keine
negativen stidtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der benachbarten Gemeinden ausgehen,
insbesondere keine unzumutbaren. Dies ist nach Ansicht
der unterzeichnenden Stidte und Gemeinden dadurch zu
geschehen, dass in den Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt
Neumiinster die folgenden Festsetzungen aufgenommen
werden:

1.
Die Verkaufsflache ist auf 12.000 m? zu beschréinken.

Begriindung:

Der Charakter als Designer-Outlet-Center und damit als ein
Outlet-Center, in dem zum iiberwiegenden Teil Produkte be-
stimmter Hersteller hochpreisiger Marken angeboten werden,
schlieBt es aus, eine groBBere Verkaufsflache zu schaffen,
da es an einer entsprechenden Nachfrage fehlen wiirde.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die
Anregungen zu Ziffer 1. und 2. werden nicht berticksich-
tigt. Die Anregungen zu den Ziffern 3. — 7. sind durch
die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan er-
fallt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemal §11 (3)
BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertrag-
lichkeitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
warten. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des Vor-
habens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen nicht
in die Vertraglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern dass
mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Die Vertrig-
lichkeit des Vorhabens gemal3 § 11(3) BauNVO ist folglich
auch ohne ergéinzende Festsetzungen — wie die vorgeschla-
gene Verkaufsflichenreduzierung, die zudem mit der Be-
hauptung der fehlenden Nachfrage absolut unzureichend be-
griindet bleibt — gewihrleistet. Dariiber hinaus wurde — er-
ginzend zu der durchgefiihrten Vertréglichkeitsanalyse — im
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2.

Von der auf den Verkauf von Textilien entfallenden Ver-
kaufsfliche (65 % der Gesamtverkaufsflache des Center)
bleiben mindestens 51 % der Flache dem Verkauf von De-
signer-Produkten (Premium-Marken) vorbehalten; unter
Designer-Produkten (Premium-Marken) sind Waren solcher
international vertriebener Hersteller zu verstehen, deren Pro-
dukte sich zum itiberwiegenden Teil im oberen Preissegment
bewegen.

Begriindung:

Wie zuvor ausgefiihrt und von der Stadtverwaltung ausdriick-
lich zugestanden, entspricht es dem erklérten Charakter des
Designer-Outlet-Centers ,,eine fiir Neumiinster ,aufsattelnde’
Verkaufsflichenkonzeption mit hochwertigen Kollektionen
internationaler Top-Designer, die die in Neumiinster vorhan-
denen Sortimentsqualitdten ergénzen.* Zeichnet aber diese
Eigenschaft den Typus des Designer-Outlet-Centers aus, so
ist durch eine entsprechende Festsetzung sicherzustellen,
dass der das Gesamtangebot pragende Warenbestand — und
damit zumindest der {iberwiegende Anteil der zum Verkauf]
angebotenen Waren — aus Designer-Produkten besteht. An-
sonsten wiirde es sich nicht mehr, wie die Planbegriindung
auf Seite 17 der derzeitigen Entwurfsfassung ausfiihrt, um
eine atypische Art des groBflichigen Einzelhandels handeln,
sondern um ein gewohnliches Einkaufszentrum,

vgl. Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar - Abwehran-
spriiche und Rechtsschutz von Nachbargemeinden ge-
gen Einkaufszentren, Factory-Outlets und Grof3kinos,
BauR 1999, S. 572, 581,

sowie

Bonker, Planung und Genehmigung von Factory Outlet
Centern — dargestellt an Hand der Rechtslage in Nord-
rhein-Westfalen, BauR 1999, S. 328, 329.

3.

Im Designer-Outlet-Center diirfen nur Produkte vertrieben
werden, die seit mindestens 6 Monaten im Verkauf gegen-
iiber dem Endverbraucher angeboten wurden sowie Produk-
te mit eindeutig sichtbaren Schoénheitsfehlern.

Begriindung:

Es entspricht dem Wesen entsprechender Outlet-Center, dass
dort nicht reguldre iiber den Einzelhandel vertriebene Waren
gefiihrt werden, sondern solche, die gerade fiir diesen Ver-
triebsweg nicht geeignet sind. Dies hat auch die Stadtverwal-
tung in ihren Ausfiihrungen vom 18.10.2005 (Drucksache
Nr. 0790/2003/DS) zugestanden, in welchen es hierzu heifit,
dass der deutlichste Unterschied des Designer-Outlet-Centers
gegeniiber dem Facheinzelhandel u. a. im Verkauf von ,,Aus-
lauf-, Vorjahres-, Uber- oder Testkollektionen* zu sehen sei.
Bei dieser Abgrenzuung miissen jedoch Uberschuss-Produkte,
Markttestzwecke und eigens fiir Outlet-Center produzierte

Rahmen des Zwischenberichtes zum Einzelhandelskonzept
darauf hingewiesen, dass durch die Atypik des Vorhabens,
die es durch entsprechende Regelungen in Bebauungsplan
und stddtebaulichem Vertrag sicherzustellen gilt, Sortiments-
iiberschneidungen mit dem regulidren Angebot minimiert
werden konnen und so eine zentrenvertragliche Ausgestal-
tung des Angebotes unterstiitzt werden kann. Diese Atypik
begriindet sich jedoch nicht, wie behauptet, nur in der De-
signer-Marken-Ausrichtung des FOC, sondern die Betriebs-
form FOC weist an sich verschiedene atypische Merkmale
auf. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus Moglichkeiten
der Spezifikation und Kontrolle dieser Unterscheidungskrite-
rien: Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neu-
miinster begriindet sich in der Tatsache, dass laut Bebauungs-
plan und noch abzuschliefendem stidtebaulichem Vertrag —
mit Regelungen z. B. zum Monitoring - ausschlielich der
Verkauf von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der iiblichen Preise fiir diese Wa-
ren im Facheinzelhandel zuldssig ist, die mindestens eine
der folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schétzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
der Regelungen des stddtebaulichen Vertrags ist grundsétz-
lich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Begehung
und Analyse der zu liberpriifenden Betriebe / Sortimente,
und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Erdffnung. In diesem
Rahmen kdénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

Waren auller Betracht bleiben, da es ansonsten der Herstel-
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ler bei einer Zulassung auch derartiger Waren in der Hand
hitte, durch schlichte Deklaration der betreffenden Marge
als Uberschuss-Produktion o. 4. regulire Handelsware an-
zubieten.

4.
Der Verkauf von Textilien darf maximal auf 65 % der Ge-

Begriindung:

Diese Beschriankung ist schon deshalb gerechtfertigt, weil
sie konzeptionell den auch im Gutachten von Junker + Kruse
gemachten Vorgaben entspricht.

5.
Die Verkaufsflache der einzelnen Verkaufstétte (Fabrikla-
den) darf 250 m? nicht iiberschreiten.

Begriindung:

Fiir ein Designer-Outlet-Center ist wesensbestimmend, dass
es aus einer Ansammlung einer Vielzahl von Fabrikldden
besteht.

6.
Es darf weder eine Beratung beim Verkaufnoch die Erbrin-
gung von Serviceleistungen stattfinden.

Begriindung:

Der Verzicht auf Service und Beratung stellt nach dem
Gutachten von Junker + Kruse ein wesenstypisches Merk-
mal des Angebots-Typs Outlet-Center dar, das sich auch
insoweit vom stationdren Facheinzelhandel unterscheidet.

7.
Einzelhandelstypische Kundenbindungssysteme, wie Kun-
denkarten und dhnliches, diirfen nicht eingesetzt werden.

Sofern eine oder einzelne dieser Regelungen nicht im B-Plan
festsetzungsfahig sein sollten, miissen sie wirksam vertrag-
lich vereinbart und auf geeignetem Wege gesichert werden.

Nur auf diese Weise kann gewéhrleistet werden, dass das von
der Stadt Neumiinster als Designer-Outlet-Center gewollte
Vorhaben auch den sich aus einer solchen Ausrichtung erge-
benden Anforderungen entspricht und nicht klammheimlich
in ein reguléres grofflachiges Einkaufszentrum verwandelt
wird. Nur so kénnen die zu befiirchtenden negativen stidte-
baulichen Auswirkungen auf die unterzeichnenden dem Plan-
gebieti. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB benachbarten Gemeinden
vermieden werden.

Nur so kann damit abschlielend auch sichergestellt werden,
dass der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster nicht
aufgrund eines VerstoBes gegen die oben beschriebenen Be-
lange rechtswidrig und damit nichtig wére, was die unter-
zeichnenden Stddte und Gemeinden ggf. auch unter Inan-
spruchnahme obergerichtlicher Verfahren feststellen lassen
wiirden.

samtverkaufsfliche des Designer-Outlet-Centers stattfinden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-
turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Artikel
dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?) etc. ge-
priift werden konnen.

- Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild —
z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit sofort
als solche unzweifelhaft identifizierbar.

- Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhéngenden Preisschildes, da hier
in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegen-
iiber dem herkommlichen Einzelhandelspreis zu verdeut-
lichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und somit
der absolute wie relative Preisabschlag einfach nachzu-
vollziehen ist.

Im Ubrigen verweist die Stadt Neumiinster auf das von der
Ratsversammlung am 02.12.2008 als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept, in dem der Standort des geplanten DOC in die Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt Neumdnster integriert wird.
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133

134

135

136

Stadt Preetz, Der Birgermeister, Fachbereich: Stabs-

stelle Stadtplanung — 25.10.2007

§ 2 Abs. 2 BauGB erlaubt es den Stidten und Gemeinden,
sich auf die Thnen durch Ziele der Raumordnung zugewie-
senen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche zu berufen. Eine Durchsicht der Unter-
lagen ergibt, dass im FOC 35 % der Kunden aus der 60-Mi-
nuten-Zone (ohne Hamburg) erwartet werden. Hierin liegt
der gesamte Kreis Plon, also auch die Stadt Preetz. Eine Un-
tersuchung der zu erwartenden Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche ist zwar in Bezug auf die Stadt Neu-
miinster selbst und einige Stddte im Kreis Segeberg durch-
geflihrt worden, nicht aber — soweit ersichtlich — auf Stadte
und Gemeinden des Kreises Plon.

Ferner ist zu beméngeln, dass der Bebauungsplan zwar unter
Ziffer 1.b) seiner textlichen Festsetzungen Sortimente und
VerkaufsflichengroBen festsetzt, diese aber durch die Off-
nungsklausel in Ziffer 9. tiberschritten werden diirfen. Diese
Uberschreitungen wiren dann lediglich Gegenstand des bau-
aufsichtlichen Verfahrens bei der Stadt Neumiinster, nicht
aber Gegenstand eines Bauleitplanverfahrens unter Einbe-
ziehung der Landesplanung, Tréager o6ffentlicher Belange
und Nachbargemeinden in Bezug auf Auswirkungen auf be-
troffene Versorgungsbereiche.

Auf die Thnen bekannten Bedenken von Herrn Prof. Ewer
wird ausdriicklich Bezug genommen, ohne dass die 21-seitigen
Ausfiihrungen dieser Stellungnahme beigefligt sind.

Ich bitte um Berticksichtigung der geduferten Bedenken bei
den Planiiberarbeitungen und Mitteilung des Abwégungser-
gebnisses.

Stadt Quickborn, Der Biirgermeister, Fachbereich

Stadtentwicklung — 12.11.2007

Obgleich sich durch die in Rede stehende Form des Einzel-
handels am Standort Neumiinster nach meiner festen Uber-
zeugung erhebliche stddtebauliche Probleme in den Zentren
Threr Nachbarkommunen einstellen werden, beurteile ich
die Auswirkungen des geplanten Designer-Outlet-Centers
auf die Stadt Quickborn nicht als derart schwerwiegend, dass
von hier Einwénde gegen lhre Planung vorzubringen wéren.

Gemeindeverwaltung Raisdorf

Gemeindeverwaltung Rellingen

Den Ausfuhrungen wird widersprochen.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich — so auch
im Kreis P1on — zu erwarten sind. In einigen Grundzentren
(bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rahmen
des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg) im di-
rekten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzumvertei-
lungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe Be-
kleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintrachtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit negativen Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung in diesen Kommunen zu
rechnen ist.

Erginzend ist anzumerken, dass das Biiro Junker + Kruse
von einem Kundenanteil des FOC aus der 60-Minuten-Zone
(ohne Hamburg) nicht von 35 %, sondern von 60 % ausgeht.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

Es wird auf die Antrdge zu Ziffer 104, Stadt Bad Segeberg
u. a. verwiesen (Ziffern 106, 112, 132, 137, 140, 144 und
152).

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

Es wird auf die Antrdge zu Ziffer 104, Stadt Bad Segeberg
u. a. verwiesen (Ziffern 106, 112, 132, 137, 140, 144 und
152).

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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137

Stadt Rendsburg, Der Birgermeister, Fachbereich 111

- 16.10.2007

Die Stadt Neumiinster hat mit Schreiben vom 25.09.2007
die Entwurfsunterlagen fiir die ,,32. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes 1990 und den Bebauungsplan Nr. 118 ,,Son-
dergebiet Oderstralle (FOC)“ der Stadt Rendsburg als ,,zu-
sdtzlich zu beteiligende Gemeinde* zugesandt.

Die Unterlagen umfassen neben dem Anschreiben die Plan-
zeichnung der F-Planénderung nebst dessen 61 Seiten um-
fassende Begriindung, die Planzeichnung des B-Planes, die
flinfseitigen textlichen Festsetzungen nebst dessen 72 Seiten
umfassenden Begriindung, der Planzeichnung des Stédtebau-
lichen Konzeptes des Vorhabens und die 82 Seiten umfas-
sende sogenannte ,,Raumordnerische und stiddtebauliche Ver-
traglichkeitsanalyse DOC (Februar 2007)“ vom Gutachten
Junker + Kruse aus Dortmund. Zur ,,Erleichterung® der Be-
arbeitung wurden Vordrucke beigefiigt, die zur Beantwor-
tung verwendet werden konnen. Hierbei handelt es sich le-
diglich um ein DIN A 4 Blatt mit zwei Ankreuzmoglichkei-
ten: ,,1. Zu o. a. Bauleitpldnen werden von uns keine Anre-
gungen vorgetragen® und 2. zu o. a. Bauleitplédnen wird von
uns wie folgt Stellung genommen:*, wobei der hierfiir vor-
gesehene Platz den Rest des Blattes von ca. 10 cm umfasst.
Es wurde um eine 2-fache Ausfertigung der Stellungnahme
gebeten.

Gleichzeitig wurde im Anschreiben dargelegt, dass der Bau-,
Planungs- und Umweltausschuss beschlossen habe, dass ei-
nem Antrag auf Fristverldngerung nicht stattgegeben wird.

Hierzu ist wie folgt festzustellen:

Entsprechend Ziffer 3.9 des Erlasses des Innenministeriums
vom 03.07.1998 iiber das Verfahren bei der Aufstellung von
Bauleitplédnen und Satzungen nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) — sogenannter Verfahrenserlass — geschieht die Ab-
stimmung mit benachbarten Gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB
in der Regel zeitgleich mit der Beteiligung der Trager offent-
licher Belange. Hierzu sei angemerkt, dass es die (frithzei-
tige) Beteiligung der Tréager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB und die (normale) Beteiligung der Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB gibt. In der Re-
gel erfolgt die TOB-Beteiligung entweder nach § 4 Abs. 1
oder 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Der Verfahrenserlass gibt hierzu den Hinweis, dass die Zu-
sammenfassung der (frithzeitigen) TOB-Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB und der &ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB sich nur empfiehlt, wenn bereits eine Vorab-
stimmung durchgefiihrt wurde oder keine Stellungnahme zu
erwarten ist, die zu einer Anderung der Planung fiihren kénn-
te. In diesem Fall findet jedoch eine zeitparallele Beteiligung
der TOBs nach § 4 Abs. 2 BauGB, der betroffenen Nach-
bargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB statt.

Eine friihzeitige Vorabstimmung mit den betroffenen Nach-
bargemeinden im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB hat nicht

Die nachstehenden Ausfithrungen werden zur Kenntnis
genommen.
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stattgefunden. Nach Ziffer 3.10.1 des Verfahrenserlasses
sollte aber die planende Gemeinde eine moglichst frithzei-
tige Beteiligung vornehmen, um rechtzeitig zu erfahren, ob
und welche Belange von der Planung beriihrt werden.

Nach § 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB haben die TOBs ihre Stel-
lungnahme innerhalb eines Monats abzugeben. Reicht die
Frist fiir einen TOB aus wichtigem Grund nicht aus, soll die
Gemeinde sie fiir ihn angemessen verldangern, wobei nach
Ziffer 3.10.2 des Verfahrenserlasses personelle Probleme
kein wichtiger Grund fiir eine Verldngerung sind.

Der Beschluss des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses,
dass einem Antrag auf Fristverlangerung nicht stattgegeben
wird, ist in dieser pauschalen Form mit Rechtsfehlern be-
haftet und kann somit zu einem Verfahrens- und Formfeh-
ler bei der Aufstellung der o. g. Bauleitpline fithren, weil
der Fachausschuss zum gegenwirtigen Zeitpunkt bereits an-
gesichts der Brisanz des Vorhabens, der Dramatik auf die
gesamte Einzelhandelslandschaft in Schleswig-Holstein (und
Hamburg) und der unterlassenen friihzeitigen Beteiligung
erkennen musste, dass es u. U. wichtige Griinde fiir eine
Verléngerung geben kann, die nicht mit personellen Griinden
einhergehen. Im giinstigsten Fall sollte der Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss daher wiederholt werden.

Weiterhin wird dargelegt, dass der Bebauungsplan Nr. 118,
wiirde er in seiner derzeitigen Fassung in Kraft gesetzt,

- insbesondere gegen das interkommunale Abstimmungs-
gebot gemilB § 2 Abs. 2 BauGB verstoflen wiirde

und

- die gemdl § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der im Rah-
men der Planaufstellung vorzunehmenden Abwégung zu
beachtenden Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittel-
standischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung, nicht in der gebotenen Weise
beachten wiirde.

Der Bebauungsplan wére damit, wiirde er so in Kraft ge-
setzt, rechtswidrig und nichtig.

I. Verstol3 gegen das interkommunale Abstimmungsgebot
gem. § 2 Abs. 2 BauGB

GemaB § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter
Gemeinden aufeinander abzustimmen. Insbesondere ist es
benachbarten Gemeinden gestattet, sich auf Auswirkungen
der Planung auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu be-
rufen.

Gegen dieses Abstimmungsgebot wiirde verstoBen, wiirde
der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumdinster in seiner
derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt werden. Die
Errichtung eines Designer-Outlet-Centers am durch den be-
treffenden Bebauungsplan vorgesehenen Standort hétte Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der in den
jeweiligen Einzugsgebieten liegenden Stadte und Gemeinden,
und zwar nicht unerheblich negative bzw. sogar unzumut-

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 118 auf das interkommunale Abstimmungs-
gebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen konnen. Die Tatsa-
che, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Verstol gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-

rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
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bare. Hierauf konnen sich diese i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB
als dem Plangebiet benachbarte Gemeinden auch berufen.

1. Nachbargemeinde

Die unterzeichnenden Gemeinden und Stidte sind i. S. d. § 2
Abs. 2 BauGB als dem Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 118 der Stadt Neumiinster benachbart anzusehen. Zur
Erfiillung dieses Merkmals ist nicht entscheidend, dass das
Gebiet der betreffenden Gemeinde unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzt, was der

Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom
09.01.1995 — 4 NB 42/94 -, DOV 1995, S. 820,

belegt. Vielmehr ist bzgl. § 2 Abs. 2 BauGB von einem funk-
tionalen Ansatz auszugehen. Nachbargemeinde im Sinne
dieser Norm ist, &hnlich wie im sonstigen Baunachbarrecht,
jede Gemeinde, auf deren Gebiet, insbesondere deren zent-
rale Versorgungsbereiche, die strittige Bauleitplanung Aus-
wirkungen haben kann,

vgl. Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetz-
buch, Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Méarz 2007, § 2,
RN. 106,

sowie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Dies erkennt fiir einen Teil der Stiddte und Gemeinden die

Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung aus-
driicklich an. So wird auf den Seiten 29 ff. des Entwurfs der
Planbegriindung dargelegt, dass die Errichtung des geplanten
Designer-Outlet-Centers Auswirkungen auf die Umsatzver-

stadtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzent-
ren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintréchtigung (stddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 118 auf das interkommunale Abstim-
mungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen kénnen. Die
Tatsache, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden® haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Verstol gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stidtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzen
tren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumdiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintrachtigung (stddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stddtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster ist die angefiihrte Rechtsprechung
und Kommentierung bekannt. Die vorliegenden Bauleit-
planverfahren folgen den dort angegebenen Kriterien.

- 145 -




NEUMUNSTER
FACHDIENST Bebauungsplan Nr. 118 ,Sondergebiet Oderstrate (FOC)”
STADTPLANUNG

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen Antrag / Begriindung

teilung bzgl. der Einzelhandelssitation in den Gemeinden

- Wahlstedt,

- Bad Bramstedt,
- Kellinghusen,

- Hohenwestedt,
- Nortorf und

- Bordesholm

haben wird. Zwar geht der Begriindungsentwurf, wie unten
noch néher auszufiihren sein wird, insofern von zu niedrigen
Zahlen aus. In jedem Falle wird jedoch schon aus der Tat-
sache, dass der Begriindungsentwurf selbst Auswirkungen
auf die Umsatzverteilung bzgl. der unterzeichnenden Stadte
und Gemeinden anerkennt, deutlich, dass diese bei der ge-
botenen funktionalen Betrachtungsweise Nachbargemein-
deni. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB zum Planungsgebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 118 sind und sich daher auf das inter-
kommunale Abstimmungsgebot i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB
gegeniiber der Stadt Neumiinster berufen konnen.

Dasselbe gilt fiir die {ibrigen unterzeichnenden Stédte und
Gemeinden. Zar werden diese in der Planbegriindung — was
fiir sich genommen bereits verwundert — nicht explizit er-
wihnt. Auch aufihre zentralen Versorgungsbereiche hitte
eine Realisierung des Designer-Outlet-Centers aufgrund
eines Bebauungsplanes Nr. 118 der Stadt Neumiinster jedoch
Auswirkungen. Dies belegt schon, dass sie allesamt in einer
der drei Zonen gelegen sind, an Hand derer das dem Bebau-
ungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten der Firma
Junker + Kruse die Auswirkungen des geplanten Designer-
Outlet-Centers bestimmt, sie also alle in einem Bereich lie-
gen, in dem man in hochstens 90 Minuten Pkw-Fahrzeit das
Designer-Outlet-Center erreichen kann.

2. Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 118 auf zentrale
Versorgungsbereiche der unterzeichnenden Gemeinden

a) Zentrale Versorgungsbereiche
Auf dem Gebiet jeder der in den jeweiligen Einzugsgebieten |Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
liegenden Stddte und Gemeinden existiert mindestens ein
zentraler Versorgungsbereich. Dies erkennt die Planbegriin-
dung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung fiir Wahlstedt,
Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Nortorf und
Bordesholm ausdriicklich an. Auch in den {ibrigen der un-
terzeichnenden Gemeinden finden sich solche jedoch.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist nach der einschlagigen
Definition in Rechtsprechung und Literatur, beispielsweise
im

Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
11.12.2006 — 7 A 964/05 -, verdffentl. ausschl. in juris,

oder bei

Rieger in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar, 7.
Aufl., Miinchen 2006, § 34, Rn. 74,
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ein innerstadtischer Bereich, dem aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen bzgl. Waren aller Art, haufig ergénzt
durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote, eine
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung liegende Versorgungsfunktion zukommt. Letzt-
endlich ermdglicht es ein zentraler Versorgungsbereich der
Bevolkerung also, aus einem umfangreichen Waren- und
Dienstleistungsangebot aller Art auszuwéhlen, welches ihr
vor allem durch Einzelhandelsbetriebe angetragen wird, und
dabei nur kurze Wege im und in den innerstddtischen Be-
reich in Kauf nehmen zu miissen. Es ist daher mdglich, dass
sich in einer groBeren Gemeinde auch mehrere solche zen-
tralen Versorgungsbereiche finden.

Die Eigenschaft eines Gebietes als zentraler Versorgungs-
bereich ist dabei unabhéngig von einer formellen Planung
zu sehen. Das Gebiet muss beispielsweise nicht zwingend
in einem Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungs-
bereich ausgewiesen sein. Seine faktische Funktion als ein
solcher reicht aus, dass sich die Gemeinde auf § 2 Abs. 2
BauGB in dieser Hinsicht berufen kann. Dies belegen so-
wohl die offizielle Begriindung der Bundesregierung zum

Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buches an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsge-
setz Bau — EAG Bau) vom 17.12.2003, BT-Drs. 15/2250,
S. 54,

als auch beispielsweise die Ausfithrungen von

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2 Rn. 52.

Uber ein solches Gebiet, in welchem durch Einzelhandels-

betriebe dem Kunden eine Vielzahl von Waren und Dienst-
leistungen angeboten werden, die dieser auf kurzen Wegen
erreichen kann, verfligen nicht nur die in der Planbegriindung

ausdiicklich genannten Stidte und Gemeinden, sondern auch
alle weiteren der in den jeweiligen Einzugsgebieten liegen-
den Stédte und Gemeinden.

b) Auswirkungen

Auf diese zentralen Versorgungsbereiche wird eine Reali-
sierung des Designer-Outlet-Centers bei einem In-Kraft-
Treten des Bebauungsplanes Nr. 118 der Stadt Neumiinster
Auswirkungen haben, und zwar in einer deutlich erhebliche-
ren Weise als es das von der Stadt Neumiinster in Auftrag
gegebene Gutachten der Firma Junker + Kruse zu belegen
versucht.

Eine

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,

sowie das

Gutachten der Firma BBE Unternchmensberatung zu den
moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-

Die vorgebrachten Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen, aber nicht berdicksichtigt.

Der branchenspezifische Umsatz eines Vorhabens ist eine
bedeutende Eingangsgrofie fiir eine Vertraglichkeitsanalyse,
die ihr Ergebnis — das AusmaB der zu erwartenden Auswir-
kungen — in entscheidendem Mafe bestimmt. Daher hat das
Biiro Junker + Kruse grolen Wert auf eine moglichst reali-
tatsnahe und differenzierte Prognose der sortimentsspezifi-
schen Flachenproduktivititen des Vorhabens, aus denen sich
die Kenngrofie Umsatz ableitet, verwandt. Die Herleitung
der zugrundegelegten Werte erfolgte im Rahmen der Ver-
traglichkeitsanalyse auf Basis verschiedener aktueller Daten-
grundlagen unter Beriicksichtigung der Spezifika des unter-
suchten Vorhabens und wurde ausfiihrlich begriindet. Vor
diesem Hintergrund iiberrascht es, dass die Angaben zur Fla-
chenproduktivitét in der obigen Anregung zitierten Stellung-
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miinster auf die regionale Handelslandschaft in den Markt-
segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport,

belegen nicht nur,

- dass das Gutachten der Firma Junker + Kruse und damit
die Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 118 z. T. nicht
nachvollziehbar ist,

sondern auch

- dass von einer Realisierung der Planung deutlich negativere
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der dem
Plangebiet benachbarten Stddte und Gemeinden ausgehen
werden als bislang angenommen.

So fiihrt die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 9,

bereits hinsichtlich der Flachenproduktivitét eines Designer-
Outlet-Centers, wie es durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, aus, dass das Gutachten der Firma
Junker + Kruse nicht nachvollziehbar ist. Wortlich betont
die Untersuchung der Firma CIMA:

,Fur die Berechnung der Umsatzverdrangung ist ein Aus-
schlag gebender Faktor die Umsatzschétzung des jeweili-
gen Vorhabens. Junker + Kruse gehen fiir das FOC in Neu-
miinster von einem Gesamtumsatz in Héhe von 72,0 bis
80,0 Mio. Euro aus. Das entspricht einer durchschnittli-
chen Fléchenproduktivitit von 3.600 bis 4.000 Euro je m?
Verkaufsflache.

In ihrem Gutachten fiir das FOC Wertheim Village aus dem
Jahr 2000 gehen Junker + Kruse von einem Gesamtumsatz
in Hohe von 51 bis 65 Mio. Euro aus. Daraus ergibt sich bei
einer Gesamtverkaufsflache von 9.800 m? (im Jahr2000)
eine durchschnittliche Flachenproduktivitét in Hohe von
5.200 bis 6.600 Euro je m?. Aus Sicht der CIMA ist nicht
nachvollziehbar, warum die Gutachter fiir das FOC in Neu-
miinster Flachenproduktivititen zugrunde legen, die 30 bis
40 % unter denen anderer FOC liegen.*

(Hervorhebung hinzugefiigt)

Bereits hinsichtlich der Fldchenproduktivitit des Designer-

Outlet-Centers, welches durch den Bebauungsplan Nr. 118

ermoglicht werden soll, liegen dem Plan in seiner derzeitigen

Entwurfsfassung daher falsche bzw. erheblich zu niedrige

Zahlen zugrunde. Es ist

- nicht davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitét sich
lediglich im Bereich von 3.600 bis 4.000 Euro je m? Ver-
kaufsflache bewegen wird,

sondern

- die Flachenproduktivitit des geplanten Designer-Outlet-
Centers wird vielmehr im Bereich von 5.200 bis 6.600 Euro
je m? Verkaufsfliche liegen, mithin bis zu 65 % hoher als
der Wert, der der derzeitigen Entwurfsplanung zugrunde liegt.

nahme der CIMA als ,,nicht nachvollziehbar* bezeichnet
werden. Noch mehr verwundert jedoch, dass der CIMA in
ihren Ausfiihrungen als Beleg fiir die angeblich deutlich ho-
heren Flachenproduktivititen von FOC ein mittlerweile acht
Jahre altes Gutachten von Junker und Kruse dient. War doch
zu diesem Zeitpunkt aufgrund der Neuheit des Phinomens
FOC die Datenlage im Hinblick auf Umsétze und Flachen-
produktivititen noch deutlich unsicherer, so dass die diesbe-
ziiglichen Erwartungen inzwischen z. T. erheblich nach un-
ten korrigiert wurden. Die von der CIMA in ihren Modell-
berechnungen zugrundegelegte Flichenproduktivitit von
4.570 — 5.120 Euro bleibt mit der Quellenangabe ,,CIMA*
nur unzureichend begriindet.

Die in der obigen Anregung des Weiteren zitierte Zahl von
6.000 Euro Flachenproduktivitét, die in den ,,vergleichbaren*
FOC Wertheim und Ingolstadt angeblich erzielt wiirde, ist,
wie angegeben, einem Artikel in der Zeitschrift Textil Wirt-
schaft entnommen. In diesem Artikel wiederum wird diese
Zahl ohne Nennung einer klaren BezugsgroB3e als eher vage
und nicht nachpriifbare Angabe der Betreiber in den Raum
gestellt: ,,Im Wertheim Village und Ingolstadt Village, beide
von Value Retail gefiihrt, treiben der Erfolg und die Mieter-
nachfrage den Bau schneller voran als geplant. Nach eigenen
Angaben verzeichneten die Briten im vergangenen Jahr Um-
satzsteigerungen von 50 % in beiden Centern, flachenberei-
nigt seien das rund 20 %. Die Flachenproduktivitét gibt
Steven Cunningham, Centermanager beider Villages, mit
durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.“ Im Rahmen dieser
Aussage bleibt jedoch unter anderem unklar, ob in den ge-
nannten Wert nur Einzelhandels-, oder auch Gastronomie-
flachen eingerechnet wurden. Die Angaben implizieren zu-
dem, dass innerhalb eines Jahres eine durchschnittliche Pro-
duktivitdtssteigerung um 1.000 Euro pro Quadratmeter statt-
gefunden habe; einzelne Anbieter miissten dabei in ihrer
jahrlichen Umsatzleistung noch deutlich iiber der angege-
benen durchschnittlichen Produktivitit von 6.000 Euro pro
Quadratmeter und deutlich iiber der durchschnittlichen Pro-
duktivitétssteigerung von 1.000 Euro pro Quadratmeter liegen.
Vor dem Hintergrund einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitit von 2.780 Euro im Textilfacheinzelhandel in
Deutschland, wie sie in einer fritheren Ausgabe in der glei-
chen Zeitschrift angegeben wurde, erscheinen derartige
Werte auch fiir ein FOC extrem hoch gegriffen und fiigen
sich nicht ein in den derzeitigen Kenntnisrahmen in der FOC-
Forschung ein, wie er im Rahmen der Vertréglichkeitsana-
lyse skizziert und mit Quellen belegt wurde. Auch errechnen
sich aus den Umsatzangaben anderer Betreiber von FOC
deutlich geringere Fliachenproduktivititen. So verfugte z. B.
MacArthurGlenn Ende 2005 iiber 320.000 m? FOC-Ver-
kaufsfliche in Europa, auf der ein Umsatz von rd. 1,2 Mrd.
Euro pro Jahr erzielt wurde, woraus sich eine durchschnitt-
liche Fléchenproduktivitit von rd. 3.750 Euro / m? Verkaufs-
fliche ergibt. Generell kénnen — in der Regel nicht verifi-
zierbare — Angaben einzelner Betreiber im Rahmen einer
wissenschaftlichen Untersuchung allenfalls als Anhaltspunkt
dienen. Das Biiro Junker und Kruse kann sich im Hinblick

auf die zugrundegelegte Flachenproduktivitit von durch-
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Dass diese erheblich zu niedrigen Werte dem Bebauungs-
plan Nr. 118 in der derzeitigen Entwurfsfassung zugrunde
gelegt wurden, verwundert umso mehr, da in vergleichbaren
Outlet-Centern die Flachenproduktivitét ebenfalls deutlich
iiber dem von der Firma Junker + Kruse angenommenen und
dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde gelegten Wert liegt.
So gibt der Centermanager des Wertheim Village und des
Ingolstadt Village, Steven Cunningham, in einer Stellung-
nahme fiir den Artikel von

Metzner, Factory Outlet Center, Verkaufsfabrik — Fabrik-
verkauf, Textil-Wirtschaft, Heft 34/2007 vom 23.08.2007,

die durchschnittliche Flachenproduktivitit der beiden von
der Firma Value Retail betriebenen Outlet-Center

,,mit durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.*

Legt man diese realistischen Zahlen der Planung zugrunde,
ergibt sich, wie unten noch detailliert und unter Verweis auf
die Gutachten der Firmen CIMA und BBE Unternechmens-
beratung ausgefiihrt werden wird, ein deutlich negativeres
Bild der Folgen einer Realisierung der Planung, als es die
Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung glaub-
haft machen will.

Hinsichtlich der aus einer solchen deutlich héheren Flachen-
produktivitit resultierenden Verdrangungswirkung und der
Bindung der Kundenumsétze geht das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten, das die Firma Junker
+ Kruse im Auftrag der Stadt Neumiinster erstattete, ferner
davon aus, dass das geplante Designer-Outlet-Center in einer
Zone bis zu 30 Minuten Pkw-Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 —

schnittlich 4.000 Euro pro m? im Worst Case hingegen auf
einen relativ breiten 6ffentlichen Konsens berufen: So hat
beispielsweise die Bezirksregierung Miinster fiir zwei FOC-
Vorhaben in Nordrhein-Westfalen (Ochtrup und Gronau)
in Abstimmung mit allen Beteiligten (IHK, Nachbarstidte,
Verbénde usw.) eine Flachenproduktivitit von 4.000 Euro
als Grundlage fiir die Beurteilung von FOC-Vorhaben fest-
gelegt.

Abgesehen davon, dass sich eine ,,1 zu 1- Ubertragung* ein-
zelner selektiv ausgewdhlter Vergleichswerte im Rahmen
einer differenzierten Analyse ohnehin verbietet, blieb bei
dem obigen Verweis auf den Artikel in der Zeitschrift Tex-
tilWirtschaft leider unerwéhnt, dass die Verkaufsflichen
der beiden angeblich ,,vergleichbaren FOC-Standorte im
genannten Artikel mit 9.450 und 7.000 m? angegeben wer-
den und die FOC somit im Hinblick auf ihre Dimensionie-
rung ganz erheblich vom geplanten FOC Neumiinster mit
einer avisierten Verkaufsflache von 20.000 m? abweichen.
In diesem Zusammenhang ist ndmlich die in der Einzelhan-
delsforschung allgemein anerkannte Erkenntnis zu beriick-
sichtigen, dass mit zunehmender Verkaufsfliche tenden-
ziell eine Abnahme der Fldchenproduktivitit eintritt und ein
FOC mit 20.000 m? Verkaufsfliche folglich im Hinblick auf
seine Flachenproduktivitit nicht mit einem weniger als halb
so grofBen gleichgesetzt werden darf.

Aus unserer Sicht dariiber hinaus nicht nachvollziehbar ist,
dass in der obigen Anregung die Flichenproduktivitit des
geplanten Designer-Outlet-Centers mit voraussichtlich
,»0.200 bis 6.600 Euro je m** Verkaufsfliche angegeben
wird; handelt es sich doch hier um den Wert aus dem Gut-
achten des Biiros Junker + Kruse fiir das FOC Wertheim Vil-
lage aus dem Jahr 2000, der noch nicht einmal von der CIMA
in dieser Groenordnung fiir das DOC Neumiinster in Be-
tracht gezogen wird. Es handelt sich bei diesen Angaben
nicht, wie behauptet, um ,realistische Zahlen* fiir das be-
trachtete Vorhaben.

Die Ausfiihrungen sind nicht zur Infragestellung oder Re-
lativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros Junker
+ Kruse geeignet.

Zunéchst einmal ist, um Missverstindnissen vorzubeugen,
auf folgenden Satz einzugehen: ,,Hinsichtlich der aus einer
solchen deutlich hoheren Flachenproduktivitit resultierenden
Verdrangungswirkung und der Bindung der Kundenumsétze
geht das dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gut-
achten, das die Firma Junker + Kruse im Auftrag der Stadt
Neumiinster erstattete, ferner davon aus, dass das geplante
Designer-Outlet-Center in einer Zone bis zu 30 Minuten Pkw-
Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 — 14,7 % der Kundenumsétze bin-
den wird.* Tatséchlich stammen die hier angefiihrten Zah-
len nicht aus dem Gutachten des Biiros Junker + Kruse,
sondern aus der Stellungnahme der BBE. Gleiches gilt fiir
die zitierten Umsatzeinbullen von 28,0 — 35,9 %.

Es sei daher an dieser Stelle auf die Herleitung dieser Werte
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14,7 % der Kundenumsitze binden wird. In dieser Zone lie-
gen u. a. die Gemeinden und Stédte Nortorf, Wahlstedt, Bad
Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Rendsburg, Kal-
tenkirchen, Bad Segeberg und Bordesholm. Bereits nach dem
der jetzigen Planung zugrunde liegenden Untersuchung wird
das geplante Designer-Outlet-Center daher eine nicht uner-
hebliche Masse der Kundenumsitze binden.

Selbst diese Zahlen sind jedoch nicht realistisch. Legt man
nimlich nicht die Zahlen des Gutachtens von Junker + Kruse
zugrunde, sondern die

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S. 13,

ergibt sich genauso wie hinsichtlich der Flachenproduktivi-
tét ein weitaus hoherer Wert. Nach dieser Untersuchung ist
fiir die Zone I davon auszugehen, dass das geplante Designer-
Outlet-Center ca. 28,0 — 35,9 % also verglichen mit der Un-
tersuchung von Junker + Kruse mehr als das Doppelte der
Umsitze in den relevanten Kernsortimenten (Bekleidung /
Waische, Schuhe inkl. Lederwaren sowie Sportartikel) an
sich binden wird und damit entsprechende Umsatzeinbuflen
bei den Einzelhindlern in der Zone I hervorrufen wird.
Ausweislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den Markt-
segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

werden diese Umsatzbindungen als Verdringungsumsitze
zu werten sein. Sie werden also in ihrer konkreten Hohe ver-
driangende Wirkungen auf die Einzelhandelsbetriebe in den
in der Zone I gelegenen Stidte und Gemeinden entfalten.

¢) Nicht nur unwesentliche bzw. unzumutbare Auswirkungen

Die beschriebenen Auswirkungen werden dariiber hinaus —
und entgegen der Planbegriindung in ihrer derzeitigen Ent-
wurfsfassung — auch nicht unwesentlich sein.

Die Beantwortung der Frage, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich sind, hat sich an § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu
orientieren. Gerade die dort genannten Kriterien begriinden
interkommunale Abstimmungspflichten der planenden Ge-
meinde. Sie sind mithin im Rahmen der Planaufstellung zu
berticksichtigen, was bedeutet, dass die planende Gemeinde
durch ihre Planung, gerade im Bereich der Verwirklichung
grofBer Einzelhandelsbetriebe auf stidtebauliche Belange der
Nachbargemeinden Riicksicht zu nehmen hat, insbesondere
der Zentrenbildung,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Méarz 2007, § 2 Rn. 112.

eingegangen:

Die zitierten Umsatzeinbuflen wurden nach Angabe der BBE
,,mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrechnung*
ermittelt. Hierzu wurde basierend auf Einwohnerzahlen und
einem gemittelten Kaufkrafiniveau fiir die drei Zonen des
Einzugsgebietes (eigene Zoneneinteilung anhand der Zeit-
angaben von Junker + Kruse, jedoch mit einem anderen
Routenplaner, daher abweichend) ein sog. ,,Marktpotenzial*
je Zone fuir die Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport er-
mittelt. Dieses wird fiir Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) mit
162,7 Mio. Euro angegeben. Der Anteil des Fachhandels
hieran betriige jeweils 63,4 %, so dass sich flir Zone 1 ein
diesbeziigliches Marktpotenzial im Fachhandel von 103,1
Mio. Euro ergébe.

In einem nichsten Schritt teilt die BBE den von Junker +
Kruse sowie von der CIMA prognostizierten Vorhabenum-
satzes in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
(65,6-72,6 Mio. Euro nach Junker + Kruse; 82,7-92,4 Mio.
Euro nach CIMA) entsprechend den Angaben der jeweiligen
Gutachter zur Umsatzherkunft des Vorhabens auf die ein-
zelnen Zonen auf. Unter Zugrundelegung von Anteilen der
Zone 1 am Vorhabenumsatz von 21 % (Junker + Kruse)
bzw. 35-40 % (CIMA) kommt die CIMA durch Multiplika-
tion der prognostizierten Vorhabensumsétze mit den jewei-
ligen Umsatzanteilen auf Werte zwischen 13,8 Mio. Euro
(nach Junker + Kruse) und 37,0 Mio. Euro (nach CIMA)
fiir den Umsatzanteil des Vorhabens aus Zone 1.

SchlieBlich werden durch einfache Division dieser Umsatz-
anteile durch das sog. Marktpotenzial von 103,1 Mio. Euro
sogenannte ,,Kaufkraftbindungen zwischen 13 % (auf Ba-
sis der Werte von Junker + Kruse) und 36 % (auf Basis der
Werte von CIMA) ermittelt. Im Folgenden bezeichnet die
BBE diese Zahlen als sog. Verdrangungsumsétze und
schlieBlich als Umsatzeinbuf3en: ,,Die oben ermittelten An-
gaben zur Kaufkraftbindung sind fiir die bestechenden Han-
delsunternehmen aus dem Fachhandelsbereich grundsétz-
lich als Verdrangungsumsitze zu werten.” ,,[...] Demnach
sind [in Zone 1] je nach Ausrichtung der betroffenen Han-
delsunternehmen Umsatzeinbuf3en in Hohe von 13 % bis
36 % zu erwarten. Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbu-
Ben auf Fachhandelsseite von ca. 20 % bis 25 % auszuge-
hen sein.*

Hierzu ist festzuhalten: Das Vorgehen der BBE ist unter
verschiedenen Gesichtspunkten zu kritisieren, von denen
hier nur die wichtigsten genannt werden sollen:

- Der von der BBE ermittelte Wert von ,,bis zu 36% Um-
satzeinbullen* basiert auf den nicht haltbaren Annahmen
zu Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens der
CIMA und ist somit ebenfalls nicht haltbar.

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf den Vorhabenumsatz siche Kapitel 2.3.2
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- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens sei
Folgendes angemerkt: Die CIMA geht im Rahmen Threr
Stellungnahme von einer Kundenherkunft von 35 - 40 %
aus Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) aus. Sie beruft sich
hierbei auf eine nicht ndher benannte Untersuchung der
GMA zum FOC-Standort Parndorf aus dem Jahr 2000,
die einen Kundenanteil aus dem 30-Minuten-Radius von
48 % ergab. Das Biiro Junker + Kruse hingegen hat sich
im Rahmen seiner Vertriglichkeitsanalyse auf deutlich
aktuellere Daten nicht nur zur Kundenherkunft im FOC
Parndorf, sondern auch den FOC Zweibriicken und FOC
Wertheim bezogen und daraus unter Beriicksichtigung
der lokalen Gegebenheiten seine Annahmen zur Kunden-
herkunft am Standort DOC Neumiinster entwickelt. Die
Angaben zum Standort FOC Parndorf, der sich in der jet-
zigen Dimensionierung von rd. 17.000 m? (nicht aber in
der des Jahres 2000 von nur rd. 10.000 m?) und aufgrund
der Struktur seines Einzugsbereiches gut als Vergleichs-
standort eignet, beruhen auf Angaben des Betreibers
McArthurGlen. Sie stimmen im Wesentlichen {iberein
mit den in einer Studie der GMA im Jahr 2005 publizierten
Ergebnissen einer aktuellen Besucherbefragung am Stand-
ort FOC Parndorf durch Research International, wie von
Dr. Joachim Will in seiner Stellungnahme zu den Aus-
fithrungen der CIMA hervorgehoben wird Dr. Joachim
Will, der seinerseits in leitender Funktion die genannten
GMA-Untersuchungen in den Jahren 2000 und 2005 durch-
filhrte, verweist in seiner Stellungnahme auf verschiede-
ne Aspekte der Erhebung aus dem Jahr 2000 (geringere
Dimensionierung und erst kurze Betriebszeit des FOC
zum damaligen Zeitpunkt; Erhebungszeitpunkt auflerhalb
der Tourismussaison), die einer Ubertragung der Daten
auf das DOC Neumiinster, wie von der CIMA durchge-
fiihrt, entgegenstehen. Konsequenterweise kommt er in
seiner Untersuchung zu dem Ergebnis: ,,Neuere empiri-
sche Erkenntnisse zur Besucherherkunft bei FOC — ge-
rade auch bei dem von der CIMA als Beispiel angefiihr-
ten FOC Parndorf — stiitzen vielmehr die von Junker +
Kruse verwendeten Werte.*

- Die Untersuchung der BBE entbehrt einer angebotsseitigen

Datenbasis, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Wirkungen eines Vor-
habens darstellt. Mangels empirisch abgesicherter, detail-
lierter Angaben zu Verkaufsflaichen bzw. Umsétzen im
Untersuchungsraum werden in der Untersuchung in me-
thodisch nicht korrekter Weise nachfragebasierte (Markt-
potenzial einer Zone) und angebotsbasierte (Vorhabenum-
satzanteil einer Zone) in Bezug zueinander gesetzt, um den
resultierenden Prozentwert gleichermaflen als Bindungs-
quote wie auch als ,,Verdrangungsumsatz* und ,,Umsatz-
einbulle zu titulieren. Diese errechneten Zahlen sind zur
Beurteilung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen je-
doch in keinster Weise zu gebrauchen. Hinzuzufiigen ist,
dass die Zonenabgrenzungen der BBE nicht mit denen
von Junker + Kruse, wie sie im Rahmen der Vertriglich-
keitsanalyse kartographisch dargestellt wurden, iiberein-
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GemiB § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO gilt, dass u. a. Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in anderen Gemeinden stets nicht nur unwesentlich sind.
Da genau dies — wie bereits ausflihrlich und unter Verweis
auf zwei Gutachten, die dem Bebauungsplan Nr. 118 zu-
grunde liegenden Gutachten eindeutig widersprechen, dar-
gelegt — bei einem In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes
Nr. 118 der Stadt Neumiinster jedoch der Fall wire, sind dessen
Auswirkungen daher auch als nicht unwesentlich i. S. d. § 11
Abs. 2 Satz 2 BauNVO zu bezeichnen.

Insbesondere wird die Wesentlichkeitsschwelle iiberschritten,
wenn die Bauleitplanung der planenden Gemeinde auf dem
Gebiet der Nachbargemeinden, wie es

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2 Rn. 53,

formuliert,

stimmen, da ein abweichender Routenplaner zur Ermitt-
lung der Zeitdistanzen verwendet wurde. Auch vor diesem
Hintergrund ist die von der BBE vorgenommene Verqui-
ckung von Zonenumsatzanteilen (nach Junker + Kruse)
und Marktpotenzialen je Zone (nach BBE) problematisch
Zu bewerten.

Auch innerhalb des nachfragebasierten Teils der Unter-
suchung sind Unklarheiten und mangelnde Detailschérfe
zu beklagen: So bleibt offen, warum nur der Anteil des
,.Fachhandels“ betrachtet wurde (womit eine Betroffen-
heit z. B. von Kauf- und Warenhdusern wie Karstadt, die
von der BBE nicht zum Fachhandel gerechnet werden,
ausgeschlossen wire) oder warum sein Anteil am Markt-
potenzial in allen Zonen gleichermafBen mit 63,4 % ange-
setzt wird.

Die differenziert anmutende Aussage, dass ,,je nach Aus-
richtung der betroffenen Handelsunternehmen Umsatzein-
buBlen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten® seien, kann
vor dem Hintergrund der mangelnden Detailschirfe der
Untersuchung nur verwundern. Tatsdchlich entsprechen
diese Zahlen der Spannweite der Ergebnisse der BBE-Be-
rechnungen, die auf Junker und Kruse-Zahlen und auf
CIMA-Zahlen basieren und somit Ausdruck der Abwei-
chung der Annahmen von Junker und Kruse und CIMA
sind, besitzen jedoch keinerlei Aussagekraft iiber den un-
terschiedlichen Betroffenheitsgrad der Einzelhéndler in
Abhingigkeit von ihrer Ausrichtung.

Bei den von der BBE ermittelten ,,Umsatzeinbuflen* han-
delt es sich nicht um Umsatzumverteilungsquoten, wie sie
von Junker + Kruse mit Hilfe eines gravitationsbasierten
Umverteilungsmodells ermittelt wurden. Fiir die Beurtei-
lung der Vertrdglichkeit des Vorhabens sind diese Werte
aufgrund der aufgezeigten Mingel nicht verwertbar. Dies
gilt gleichermafen auf fiir die auf diesen Werten basieren-
den Ausfiihrungen der BBE.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Wie vorstehend ausfiihrlich erlédutert wurde, entsprechen
die Ausfithrungen von CIMA und BBE in keinster Weise
den rechtlich fixierten Anforderungen an eine Vertraglich-
keitsanalyse. Fiir die Beurteilung der Vertréglichkeit des un-
tersuchten Vorhabens sind diese Werte aufgrund der aufge-
zeigten Mingel nicht verwertbar. Dies gilt gleichermalfien
auch fiir die auf diesen Werten basierenden Ausfiihrungen
der BBE und der CIMA, insbesondere fiir Aussagen wie die
(seitens der BBE nicht niher begriindete) Behauptung, dass
im Worst-Case ,,mdglicherweise bis zu 80 % der in Zone |
ansdssigen Betriebe binnen eines Jahres nach FOC-Realisie-
rung ihren Geschiftsbetrieb aufgeben miissen®, jedoch auch
fiir alle anderen in diesem Zusammenhang angefiihrten Be-
hauptungen zu den zu erwartenden stidtebaulichen Auswir-
kungen.

Die von BBE und CIMA ermittelten Zahlen und die daraus
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,,zu Leerstidnden fithren kann oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung gefdhrdet.*

Auch dies wird fiir die unterzeichnenden Gemeinden im
Falle eines In-Kraft-Tretens des Bebauungsplanes Nr. 118
und der Realisierung des Designer-Outlet-Centers der Fall
sein. Das fiir die Stadt Neumiinster von der Firma Junker +
Kruse erstellte Gutachten, welches dies verneint, ist insofern
als nicht realistisch zu bezeichnen. Insbesondere ist davon
auszugehen, dass bei einer Umsatzbindung des geplanten
Designer-Outlet-Centers in einer Groenordnung von 28 —
35 % in den zentralen Versorgungsbereichen der betreffenden
Stédte die dort traditionell ansdssigen eher kleineren Fach-
geschéfte sich nicht lange werden halten konnen, so dass
Leerstinde konkret zu beflirchten sind und damit die Ver-
sorgung gerade der Bevdlkerungsteile gefahrdet wird, die
nicht mobil und in der Lage sind, zu ihrer eigenen Versor-
gung in ein viele Kilometer entferntes Designer-Outlet-Center
zu fahren.

Dariiber hinaus ist fiir einige der unterzeichnenden Gemein-
den, insbesondere die in der Zone I gelegenen, zu erwarten,
dass die Auswirkungen einer Realisierung der gegenwirtigen
Planung in sogar unzumutbarer Weise treffen werden. Nach
iibereinstimmender Ansicht in Rechtsprechung und Litera-
tur ist von unzumutbaren Auswirkungen gewichtiger Natur
auszugehen, wenn die Planung einer Gemeinde dazu fiihrt,
dass, wie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl. Miinchen 2006, § 2, Rn. 45,

betont, eine

,,Abschopfung von 10 — 20 % des Umsatzes des sog. in-
nenstadtrelevanten Handels*

erfolgt und damit der Kaufkraftabfluss eine solche Intensitét
erreicht, dass ein stidtebaulicher Umschlag stattfindet. Die-
selbe Ansicht vertreten

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Ein-
kaufszentren, Factory Outlets und GroBkinos, BauR 1999,
S. 572,579, 583,

sowie der

Beschluss des Oberverwaltungsgerichts Koblenz vom
08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, UPR 1999, S. 154, 158,

und das

Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom
07.06.2000, - 26 N 99.2961, 26 N 99.3207, 26 N
99.3265 -, BRS 63 Nr. 62.

Genau dies wird hinsichtlich der in der Zone I und II gelege-

abgeleiteten Aussagen konnen somit nicht zur Infragestel-
lung oder Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des
Biiros Junker + Kruse herangezogen werden.

nen Stidte und Gemeinden jedoch der Fall sein. Ein negati-
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ver stiddtebaulicher Umschlag wird eintreten. Das dem Be-
bauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster zugrunde liegende
und von letzterer in Aufirag gegebene Gutachten der Firma
Junker + Kruse erweist sich insofern nicht als realistisch. So
geht die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung,
Seite 29 ff., unter Berufung auf besagtes Gutachten davon
aus, dass hinsichtlich verschiedener in der Zone I (Einzugs-
bereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) gelegener Stidte und Ge-
meinden lediglich mit Umsatzumverteilungen durch das bei
Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers in Hohe
von 5,5 — 8,2 % zu rechnen ist und hierdurch keine stiadte-
baulich negativen Auswirkungen hervorgerufen werden.
Diese Annahmen erweisen sich bei realistischer Betrach-
tung und unter Zugrundelegung zweier nicht von der Stadt
eingeholger Gutachten als nicht haltbar. So fiihrt bereits die

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S. 14,

aus, dass die Berechnung der Verdriangungsquote des ge-
planten Designer-Outlet-Centers durch die Firma Junker +
Kruse auf nicht nachvollziehbaren Annahmen beruht. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marktsegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

sind je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunterneh-
men UmsatzeinbuB3en in Héhe von 13 — 36 % zu erwarten.
Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbuflen auf Fachhandels-
seite von ca. 20 — 25 % zu rechnen sein. Konsequenterweise
kommt das Gutachten der Firma BBE Unternehmensbera-
tung daher zu dem Schluss:

,,Aus den vorliegenden Daten ist jedoch bereits derzeit
unzweifelhaft ersichtlich, dass sich insbesondere in der
Zone I (Einzugsbereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) durch
das geplante FOC erhebliche Auswirkungen auf die an-
sdssigen Fachhandelsunternehmen ergeben werden.*

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Unter denselben Grundannahmen wie die fiir die Stadt Neu-
miinster tdtige Firma Junker + Kruse kommt das Gutachten
der Firma BBE Unternehmensberatung weiter zu dem Er-
gebnis, dass

- sich der Druck auf den in der Zone I befindlichen Handel,
der bereits unter den normalen Marktbedingungen in den
letzten Jahren von zahlreichen Geschiftsaufgaben betrof-
fen war, zusédtzlich dadurch verstiarken wird, dass die im
Designer-Outlet-Center anzubietenden Waren speziell fiir
Fabrikverkaufszentren produziert werden,

- es ausschlieBlich von der Liquidititsreserve der Fachge-
schéfte in der betroffenen Zone abhéngen wird, wie lange
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diese sich noch ,halten kdnnen® oder zur Aufgabe gezwun-
gen werden, sie also von der Substanz leben werden miissen,

und dass daher

- der bei einer Realisierung des Planvorhabens die beste-
hende Handelslandschaft {iberproportional zu Lasten der
kleinen und mittleren Handelsbetriebe verdndert wird, da
Kaufkraft nur einmal verteilt werden kann.

Von den insgesamt in der Zone I ansdssigen 78 Handelsbe-
trieben wiirde bei einer Realisierung der Planung nur ein
sehr geringer Teil dem Planvorhaben wirklich widerstehen
konnen. Selbst die im mittleren und gehobenen Marktseg-
ment tédtigen Filialisten und groBen Einzelbetriebe wiirden
sich innerhalb einer Frist von maximal zwei bis drei Jahren
nach Planrealisierung der Standort- und damit der Existenz-
frage stellen miissen. Im schlimmsten Fall wiirden bis zu
80 % der in der Zone I ansdssigen Betriebe binnen eines
Jahres nach Realisierung des Designer-Outlet-Centers ihren
Geschiftsbetrieb aufgeben miissen. Selbst bei giinstigster
Entwicklung wiirden dies immer noch 35 — 40 % der Be-
triebe sein.

Es bedarf keines weiteren Kommentars, dass diese Szenarien
weit jenseits der Wesentlichkeitsschwelle liegen und daher
davon auszugehen ist, dass eine Realisierung der nach dem
Bebauungsplan Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung
vorgesehenen Planung erheblich negative und damit unzu-
mutbare Auswirkungen auf die Nachbargemeinden des Plan-
gebietes haben wiirde, jedenfalls auf diese in der Zone I und
II. Es kann damit, um die Formulierung der

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S. 19,
zu verwenden,
,-an Hand dieser Ergebnisse nicht mehr davon ausgegan-
gen werden, dass keine negativen stidtebaulichen Aus-
wirkungen auftreten kdnnten®,

wenn der Bebauungsplan Nr. 118 in seiner jetzigen Fassung
in Kraft gesetzt und das geplante Designer-Outlet-Center
realisert wiirde.

Aus diesem Grunde sind die vorgebrachten Einwendungen
in jedem Fall bei der weiteren Planung zu beachten und zu
beriicksichtigen. Jedes Ubergehen dieser Einwendungen
wiirde das Gebot der Riicksichtnahme verletzen, das auch
im Bereich des Planungsrechts und insbesondere hinsicht-
lich des interkommunalen Abstimmungsgebotes Wirkung
entfaltet. Verwiesen sei insofern exemplarisch auf die Aus-
fithrungen von

Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83 EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 110,

welcher betont:
,,Die beabsichtgte stidtebauliche Entwicklung der pla-
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nenden Gemeinde darf in ihren Auswirkungen auf be-
nachbarte Gemeinden nicht riicksichtslos sein.*

Genau dies wire bei einer In-Kraft-Setzung des Bebauungs-
planes Nr. 188 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung auf-
grund der unzumutbaren und erheblich negativen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der dem Plan-
gebiet benachbarten Gemeinden, wie beschrieben, jedoch
der Fall.

II. Keine ausreichende Beachtung der Belange der Wirt-

schafti. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB

Dariiber hinaus wiirde der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde er
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt, auch
die gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der Abwagung
zu beachtenden Belange der Wirtschaft nicht in ausreichen-
der Weise beachten.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB sind bei der Bauleitpla-
nung insbesondere die Belange der Wirtschaft zu beriick-
sichtigen, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Der
Gesetzgeber gibt damit die Wertentscheidung vor, dass der
mittelstindischen Wirtschaft und ihrer Funktion fiir die ver-
brauchernahe Versorgung bei der Abwagung im Rahmen der
Bauleitplanung ein besonderes Gewicht zukommt. Dieses
wiirde jedoch bei einem unverénderten Beschluss des Be-
bauungsplanes Nr. 118 nicht beriicksichtigt. Verbraucher-
nahe Versorgung im Sinne dieser Norm findet ndmlich nicht,
wie durch den Bebauungsplan Nr. 118 geplant, in groflen
Zentren ,auf der griinen Wiese* statt, sondern in den ein-
zelnen Gemeinden, die dem Verbraucher die Moglichkeit
bieten, sich ortsnah und ohne grofle Wege zu versorgen. An-
schaulich wird dies dargelegt von

Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetz-
buch, Kommentar, 10. Aufl., Miinchen 2007, § 1, Rn. 72,

welcher zur besonderen Betonung der mittelstdndischen und
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ausfiihrt:

,,Dadurch soll erreicht werden, dass im Rahmen der Bau-
leitplanung die Interessen der Verbraucher an gut er-
reichbaren und ihren Bediirfnissen entsprechenden pri-
vaten Versorgungseinrichtungen angemessen beriick-
sichtigt werden. Hierin liegt ein unmittelbarer stéadtebau-
licher Bezug, z. B. um der Verddung bestimmter Stadt-
viertel [...] aber auch léndlicher Gemeinden entgegen-
zuwirken. Die verbrauchernahe Versorgung durch An-
siedlung der Betriebe des Einzelhandels an stidtebau-
lich integrierten Standorten ist ein wesentliches Anlie-
gen einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwickung. ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung bedeutet, dass
die Einzelhandelsbetriebe an gut erreichbaren Standor-
ten errichtet werden, insbesondere an Standorten in Uber-
einstimmung mit der Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde. Das Gesetz geht davon aus,

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfihigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu erwar-
ten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neu-
miinsters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd.
6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen.
Die konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Be-
eintrdchtigung (stddtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass
nicht mit negativen Auswirkungen auf die stiddtebauliche
Entwicklung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse der Nach-
weis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen
Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahrdung der Ver-
sorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Um-
land der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht an-
zunehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die vorstehenden Ausfithrungen / An-
trage, in denen zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich
hierbei nicht um verwertbare Angaben handelt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu er-
warten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neumiins-
ters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd. 6 %
und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen. Die
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dass vor allem die mittelstindischen Betriebsformen des
Einzelhandels die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vOlkerung gewihrleisten kénnen.“

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Diese Wertungen beriicksichtigt der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung nicht ausreichend. Nach
dieser Planung soll die Versorgung der Bevolkerung u. a.
mit Bekleidung gerade nicht mehr an stidtebaulich integrier-
ten Standorten und in den zentralen Versorgungsbereichen
der jeweiligen — auch léndlichen — Stidten und Gemeinden
stattfinden, sondern zentral gebiindelt werden. Dies wird, wie
bereits dargelegt, erheblich negative bzw. sogar unzumutbare
Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den unter-
zeichnenden Gemeinden haben, da gerade in den in der Zo-
ne [ und II gelegenen Stddten und Gemeinden Kaufkraftab-
fliisse in erheblichem Malf3e drohen, Weiterhin bestiinde die
sehr ernstzunehmende Gefahr einer Verddung der zentralen
Versorgungsbereiche der betroffenen Stidte und Gemeinden,
da, wie ebenfalls umfassend dargelegt, selbst im giinstigsten
Fall 35 — 40 % der dort anséssigen vergleichbaren Betriebe
binnen eines Jahres nach Realisierung des Designer-Outlet-
Centers aufgeben miissten, im schlimmsten Fall sogar bis
zu 80 %.

Damit wiirde letztendlich die beschriebene gesetzgeberische
Wertung auf den Kopf gestellt. Geht der Gesetzgeber davon
aus, dass vor die mittelstdndischen Betriebsformen des Ein-
zelhandels die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung gewiahrleisten kénnen und sollen, will der Bebauungs-
plan Nr. 118 genau das Gegenteil erreichen, und dies mit
der Wirkung, dass gerade der vom Gesetzgeber bevorzugte
mittelstdndische Handel iiberproportional belastet wiirde.
Dieses Ziel erklart die derzeitige Entwurfsfassung der Plan-
begriindung, Seite 6, sogar ausdriicklich, indem sie als den
Zweck eines Outlet-Centers u. a. die

,,2Ausschaltung des Facheinzelhandels*
benennt.
Auch aus diesem Grunde darf der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung daher nicht be-
schlossen werden.

II. Konsequenzen aus den dargelegten Umstinden

111
Die vorstehend vorgetragenen Belange sind im Rahmen der
Abwiégungsentscheidung iiber den Bebauungsplan Nr. 118
der Stadt Neumiinster nicht nur

- zur Kenntnis zu nehmen,
sondern vor allem auch

- zu beachten.

Fiir die in § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB genannten Belange
der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstdndischen Struktur im

Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, ergibt sich dies bereits aus dem gesetzgeberischen Auf-

tragin § 1 Abs. 6 BauGB selbst.

§ 2 Abs. 2 BauGB enthélt dariiber hinaus nicht nur eine

konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Beein-
trachtigung (stidtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass nicht
mit negativen Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwick-
lung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Weiteren wurde
im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse der Nachweis ge-
fiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen Kon-
gruenzgebot korrespondiert. Eine Gefihrdung der Versor-
gungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Umland
der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht anzu-
nehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die Ausfiihrungen / Antrége, in denen
zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich hierbei nicht
um verwertbare Angaben handelt.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster sind die zitierten Grundsitze, die an-
gegebene Rechtsprechung und die Literatur bekannt. Das
vorliegende Bebauungsplansverfahren folgt diesen Kriterien.
Die Belange nach § 1 Abs. 6 Ziffer 8 lit. a) BauGB sind eben-

so beachtet, wie die Belange der Nachbarstidte und Gemein-
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bloBe Ordnungsvorschrift, sondern gebietet eine echte Be-
riicksichtigung der von benachbarten Gemeinden vorge-
brachten Einwendungen,

vgl. Gierke in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Kommen-
tar, Bd. 1, 61. EL, Stand September 2006, § 2, Rn. 2,

sowie

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufs-
zentren, Factory Outlets und GroBkinos, BauR 1999, S. 572,
573.

Anschaulich belegt dies das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 01.08.2002
-4 C 5/01 -, NVwZ 2003, S 80,

in welchem das Bundesverwaltungsgericht zu dem Ergebnis
kommt, dass die planende Gemeinde

,einem erhohten Rechtfertigungszwang in Gestalt der
Pflicht zur (formellen und materiellen) Abstimmung im
Rahmen der formlichen Planung unterliegt.*

Sie muss mithin die moglichen Auswirkungen ihrer Planung
auf die benachbarten Gemeinden sorgfiltig ermitteln und
bewerten,

vgl. W. Schrddter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kom-
mentar, 7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Geschieht dies nicht, wiirde der Bebauungsplan an einem Ab-
wégungsfehler i. S. d. Abwégungsfehlerlehre leiden, welche
das Bundesverwaltungsgericht sowohl fiir die Bauleitplanung
als auch fiir das Fachplanungsrecht entwickelt hat. Exem-
plarisch sei insofern verwiesen auf das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 14.02.1975
-1V C 21.74 -, zit. n. juris.

Vorliegen wiirde in diesem Falle ein Abwagungsfehler in der
Form einer Abwégungsfehleinschitzung, womdoglich sogar
in der Form des Abwagungsausfalls.

Aufgrund der erheblichen Zweifel, die gleich zwei renom-
mierte Gutachterfirmen an dem Gutachten der Firma Junker +
Kruse duflern, welches dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde
liegt, ist weiterhin geboten, die relevanten Fakten hinsicht-
lich der Flachenproduktivitdt und der daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Umsatzverteilungen im Einzugsgebiet
des geplanten Designer-Outlet-Centers erneut und ernsthaft
zu untersuchen. Angesichts der erheblichen und durch Gut-
achten belegbaren Zweifel an der Richtigkeit der diesbeziigli-
chen Grundlage der Planung besteht ansonsten das Risiko,
dass der Plan ohne die erforderliche vollsténdige Ermittlung
des Sachverhalts beschlossen wiirde, was ebenfalls einen

den nach § 2 Abs. 2 BauGB. Sinn und Zweck der erarbeiteten
Vertriglichkeitsanalyse ist es, die durch die hier interessie-
rende Planung ermdglichten Auswirkungen festzustellen und
im Rahmen der Abwégung zu gewichten. Dies geschieht im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren und begegnet keinen
grundsétzlichen und auch keinen speziellen rechtlichen Be-
denken.

Abwigungsfehler darstellen wiirde, und zwar in der Form
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des Abwégungsdefizits.

Konsequenz eines Abwagungsfehlers bzw. der Nichtbeach-
tung der o. g. Einwendungen wire die Rechtswidrigkeit und
damit die Nichtigkeit des Bebauungsplanes Nr. 118 der
Stadt Neumiinster,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 1007, § 2, Rn. 114.

Aus diesem Grunde ist die Planung im Hinblick auf die vor-
getragenen Einwendungen noch einmal in erheblichem Um-
fange zu iiberpriifen und im Sinne einer wirklichen Bertick-
sichtigung dieser Einwendungen zu iiberarbeiten.

Denn von Seiten der Stadt Rendsburg kann den im Gutachten
von Junker + Kruse angenommenen relativ geringen Spann-
weiten der Umsatzumverteilung in den zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadt Rendsburg nicht gefolgt werden ange-
sichts der Tatsache, das im Wesentlichen grofe absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen nur auf die Grundzentren kons-
tatiert werden. Rendsburg ist allerdings ein Mittelzentrum
und das Versorgungszentrum eines Wirtschaftsraumes von
insgesamt zwei Stddten und 11 Gemeinden und einer Be-
volkerung von rund 70.000 Einwohnern. Insofern sind die
Ausgangsdaten flir Rendsburg entsprechend anzupassen und
die Auswirkungen diesbeziiglich fiir diese Kernstadt dezi-
dierter zu benennen. Ebenso kann aus diesem Grund nicht
nachvollzogen werden, dass einerseits rd. 78 % des Gesamt-
umsatzes des FOC umverteilt wird, andererseits die Umsatz-
umverteilung je nach Warengruppen nur zwischen 2,8 bis
4,9 % ohne Differenzierung der einzelnen Versorgungsbe-
reiche im Stadtgebiet Rendsburg selber prognostiziert wird
und damit (natiirlich) weit unter der magischen 10 %-Schwelle
fiir Umsatzumverteilungen liegt.

Es ist dabei insbesondere sicherzustellen, dass von einer Rea-
lisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Rendsburg ausgehen, insbeson-
dere keine unzumutbaren.

Daher besteht die Forderung, bevor die Verfahren der Bau-
leitplidne beendet werden, von einem unabhéngigen dritten
Gutachter aufgrund der anzupassenden Ausgangsdaten ein-
schlieBlich der Umlandgemeinden diese erforderliche Dif-
ferenzierung und die jeweilige stadtebauliche Auswirkung
auf die Versorgungszentren der Stadt Rendsburg (und ggfl.
der unmittelbaren Nachbarstadt Biiddelsdorf) vornehmen
zu lassen und die Ergebnisse vor der erneuten Beteiligung
und offentlichen Auslegung mit Rendsburg und den anderen
betroffenen Kommunen zu diskutieren und einvernehmlich
abzustimmen.

Nur auf diese Weise kann gewéhrleistet werden, dass das
von der Stadt Neumtinster als Designer-Outlet-Center gewollte
Vorhaben auch den sich aus einer solchen Ausrichtung er-
gebenden Anforderungen entspricht und nicht klammheim-
lich in ein reguléres groflichiges Einkaufszentrum verwan-
delt wird. Nur so konnen die zu befiirchtenden negativen
stéddtebaulichen Auswirkungen auf die unterzeichnenden dem
Plangebiet i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB benachbarten Gemein-

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen, a-
ber nicht berticksichtigt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemaf3 §11 (3)
BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertrag-
lichkeitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
warten. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des Vor-
habens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen nicht
in die Vertraglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern dass
mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Die Vertrig-
lichkeit des Vorhabens gemal3 § 11(3) BauNVO ist folglich
auch ohne ergénzende Festsetzungen — wie die vorgeschla-
gene Verkaufsflichenreduzierung, die zudem mit der Be-
hauptung der fehlenden Nachfrage absolut unzureichend be-
griindet bleibt — gewihrleistet. Dariiber hinaus wurde — er-
gianzend zu der durchgefiihrten Vertréaglichkeitsanalyse — im
Rahmen des Zwischenberichtes zum Einzelhandelskonzept
darauf hingewiesen, dass durch die Atypik des Vorhabens,
die es durch entsprechende Regelungen in Bebauungsplan
und stddtebaulichem Vertrag sicherzustellen gilt, Sortiments-
iiberschneidungen mit dem reguldren Angebot minimiert
werden konnen und so eine zentrenvertragliche Ausgestal-
tung des Angebotes unterstiitzt werden kann. Diese Atypik
begriindet sich jedoch nicht, wie behauptet, nur in der De-
signer-Marken-Ausrichtung des FOC, sondern die Betriebs-
form FOC weist an sich verschiedene atypische Merkmale
auf. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus Moglichkeiten
der Spezifikation und Kontrolle dieser Unterscheidungskrite-
rien: Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neu-
miinster begriindet sich in der Tatsache, dass laut Bebauungs-
plan und noch abzuschliefendem stidtebaulichem Vertrag —
mit Regelungen z. B. zum Monitoring - ausschlielich der
Verkauf von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der iiblichen Preise fiir diese Wa-
ren im Facheinzelhandel zuldssig ist, die mindestens eine
der folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht lénger produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),
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den vermieden werden.

Nur so kann damit abschlieend auch sichergestellt werden,
dass der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster
nicht aufgrund eines Versto3es gegen die oben beschriebenen
Belange rechtswidrig und damit nichtig wére.

- Waren fiir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
der Regelungen des stddtebaulichen Vertrags ist grundsétz-
lich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Begehung
und Analyse der zu iiberpriifenden Betriebe / Sortimente,
und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Erdffnung. In diesem
Rahmen koénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-
turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Artikel
dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?) etc. ge-
priift werden konnen.

- Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild —
z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit sofort
als solche unzweifelhaft identifizierbar.

- Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhdngenden Preisschildes, da hier in
der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegeniiber
dem herkdmmlichen Einzelhandelspreis zu verdeutlichen,
beide Preise gegeniibergestellt werden und somit der absolu-
te wie relative Preisabschlag einfach nachzuvollziehen ist.

Im Ubrigen verweist die Stadt Neumiinster auf das von der
Ratsversammlung am 02.12.2008 als stadtebauliches Ent-

wicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept, in dem der Standort des geplanten DOC in die Ein-

zelhandelsstruktur der Stadt Neuminster integriert wird.

- 160 -



il NEUMUNSTER

FACHDIENST Bebauungsplan

STADTPLANUNG

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

138

139

140

141

Gemeindeverwaltung Scharbeutz, Der BlUrgermeister

- 19.10.2007

Stadt Schenefeld

Stadt Schleswiq, Der BlUrgermeister — 02.11.2007

Da sich der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Schleswig
erst am 30.10.2007 mit o. g. Bauleitplanung auseinander
setzen konnte, ist es mir erst jetzt mdglich, eine Stellung-
nahme abzugeben.

Die Stadt Schleswig schlief3t sich vollinhaltlich der ableh-
nenden Sammeleinwendung der betroffenen Stidte und Ge-
meinden an.

Schleswig befindet sich in der Zone 2 mit 30 bis 60 Minuten
Fahrzeit zum geplanten Factory Outlet Center. Damit ist da-
von auszugehen, dass mit Umsetzung der Planung negative
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der
Stadt verbunden sind. Dieses kann vor dem Hintergrund, dass
die Stadt Schleswig bisher grole Anstrengungen unternom-
men hat um die Position ihrers zentralen Versorgungsberei-
ches gegentiber dezentralen Einzelhandelsstandorten im
Stadtgebiet wie auch in den Umlandgemeinden zu verteidigen
und zu stirken. Verbunden war dieses auch mit erheblichen
investiven Anstrengungen.

Ich bitte deshalb im Namen der Stadt Schleswig, von Threm
Vorhaben Abstand zu nehmen.

Gemeinde Stockelsdorf, Die Birgermeisterin

- 29.10.2007

Durch die Aufstellung der o. a. Bauleitplédne sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
Designer-Outlet-Centers mit einer Verkaufsfliche von
20.000 m? geschaffen werden.

Die Gemeinde Stockelsdorf hat zur Aufstellung der o. a. Bau-
leitpldne insbesondere Bedenken, da:

1.

dem interkommunalen Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2
BauGB wegen der iiberregionalen Bedeutung hier nicht aus-
reichend Rechnung getragen wurde

und

2.
die wirtschaftlichen Belange des Raumes gem. § 1 Abs. 6
Satz 8 a BauGB nicht mit gebotenem Detaillierungsgrad

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.
Es wird auf die Antrige zu Ziffer 104, Stadt Bad Segeberg u.
a. verwiesen (Ziffern 106, 112, 132, 137, 140, 144 und 152).

Die Anregung wird nicht berticksichtigt.
Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
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142

143

144

(widerspriichliche Gutachten) gewichtet wurden.

Die Gemeinde Stockelsdorf steht grundsétzlich den {iberre-
gionalen Auswirkungen eines Outlet-Centers auf den tradi-
tionellen Einzelhandel in den Zentren duf3erst kritisch gegen-
iiber, auch wenn die direkten Auswirkungen auf das Sto-
ckelsdorfer Gebiet wegen der groBeren Entfernung nicht
allzu hoch eingestuft werden.

Mogliche Auswirkungen:

Da die meisten Besucher eines FOC mit dem Pkw kommen,
werden zusétzliche hohe Verkehrsstréme mit den daraus re-
sultierenden dkologisch negativen Folgen (L&rm, Emissionen,
Energie- sowie Flachenverbrauch fiir Straen und Park-
plitze) erzeugt.

Wegen des notwendigen hohen Stellplatzbedarfs ist der Fla-
chenverbrauch fiir das FOC iiberdurchschnittlich hoch und
entspricht von daher nicht dem durch Gesetz festgelegten
Grundsatz nach sparsamem und schonendem Umgang mit
Grund und Boden.

Es sind negative Auswirkungen auf die gewachsenen Ver-
sorgungsstrukturen und die Zentren zu erwarten, mit der
Folge der Beeintrachtigung der Funktionsfihigkeit des Zen-
tralen Versorgungsbereichs und damit letztlich der (woh-
nungsnahen) Grundversorgung der Bevolkerung, Auch wenn
in dem geplanten FOC viele neue Arbeitsplitze geschaffen
werden, so konnten auf der anderen Seite durch den Kauf-
kraftriickgang im traditionellen Einzelhandel viele Arbeits-
plétze abgebaut werden. Aus Erfahrungen mit Non-Food-
Discountern, die vom Vertriebskonzept einem FOC &hneln,
ist bekannt, dass jeder neu geschaffene Arbeitsplatz im
Discount 2,5 Arbeitspldtze im traditionellen Einzelhandel
kostet.

Stadt Tornesch

Stadt Uetersen

Wahlstedt, Der Blirgermeister — 31.10.2007

Gegen den Bebauungsplan Nr. 118 — Sondergebiet Oder-
stralle (FOC) — der Stadt Neumiinster erhebt die Stadt Wahl-
stedt die nachfolgenden Einwendungen. Insofern wird dar-
gelegt werden, dass der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde er
in seiner derzeitigen Fassung in Kraft gesetzt,

- insbesondere gegen das interkommunale Abstimmungsge-
bot geméB § 2 Abs. 2 BauGB verstoflen wiirde

und

- die gemiB § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der im Rahmen
der Planaufstellung vorzunechmenden Abwéagung zu beach-
tenden Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdi-
schen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Ver-

dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu er-
warten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt
mit grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen
Mittelzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neu-
miinsters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd.
6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen.
Die konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Be-
eintrachtigung (stddtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass
nicht mit negativen Auswirkungen auf die stiddtebauliche
Entwicklung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse der Nach-
weis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen
Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahrdung der Ver-
sorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Um-
land der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht
anzunehmen.

Dartiber hinaus ist aus gegebenem Anlass darauf hinzuwei-
sen, dass die von der BBE und der CIMA ermittelten Zah-
len nicht zur Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens
des Biiros Junker und Kruse herangezogen werden kénnen.
Fiir die Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens sind
diese Stellungnahmen nicht verwertbar.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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sorgung der Bevolkerung, nicht in der gebotenen Weise
beachten wiirde.

Der Bebauungsplan wire damit, wiirde er so in Kraft ge-
setzt, rechtswidrig und nichtig.

I. Verstol3 gegen das interkommunale Abstimmungsgebot

gem. § 2 Abs. 2 BauGB
GemaB § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter
Gemeinden auf einander abzustimmen. Insbesondere ist es
benachbarten Gemeinden gestattet, sich auf Auswirkungen der
Planung auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu berufen.

Gegen dieses Abstimmungsgebot wiirde verstoBen, wiirde
der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumdiinster in seiner
derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt werden. Die Er-
richtung eines Designer-Outlet-Centers am durch den betref-
fenden Bebauungsplan vorgesehenen Standort hétte Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der unter-
zeichnenden Stiddte und Gemeinden, und zwar nicht uner-
heblich negative bzw. sogar unzumutbare. Hierauf konnen
sich diese i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB als dem Plangebiet be-
nachbarte Gemeinden auch berufen.

1. Nachbargemeinde

Die unterzeichnenden Gemeinden und Stidte sind i. S. d. § 2
Abs. 2 BauGB als dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 118
der Stadt Neumiinster benachbart anzusehen. Zur Erfiillung
dieses Merkmals ist nicht entscheidend, dass das Gebiet der
betreffenden Gemeinde unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzt, was der

Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom
09.01.1995 — 4 NB 42/94 —, DOV 1995, S. 820,

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 118 auf das interkommunale Abstimmungs-
gebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen konnen. Die Tatsa-
che, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden® haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Versto3 gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stidtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzent-
ren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintréchtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 118 auf das interkommunale Abstim-
mungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen kénnen. Die
Tatsache, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Verstol gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertréglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stadtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzen-
tren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintrachtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster ist die angefiihrte Rechtsprechung

und Kommentierung bekannt. Die vorliegenden Bauleit-
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belegt. Vielmehr ist bzgl. § 2 Abs. 2 BauGB von einem funk-
tionalen Ansatz auszugehen. Nachbargemeinde im Sinne die-
ser Norm ist, dhnlich wie im sonstigen Baunachbarrecht, jede
Gemeinde, auf deren Gebiet, insbesondere deren zentrale
Versorgungsbereiche, die strittige Bauleitplanung Auswir-
kungen haben kann,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 106,

sowie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Dies erkennt fiir einen Teil der unterzeichnenden Stadte und
Gemeinden die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfs-
fassung ausdriicklich an. So wird auf den Seiten 29 ff. des
Entwurfs der Planbegriindung dargelegt, dass die Errichtung
des geplanten Designer-Outlet-Centers Auswirkungen auf
die Umsatzverteilung bzgl. der Einzelhandelssituation in den
Gemeinden

- Wahlstedt,

- Bad Bramstedt,
- Kellinghusen,

- Hohenwestedt,
- Nortorf

und

- Bordesholm

haben wird. Zwar geht der Begriindungsentwurf, wie unten
noch néher auszufiihren sein wird, insofern von zu niedrigen
Zahlen aus. In jedem Falle wird jedoch schon aus der Tat-
sache, dass der Begriindungsentwurf selbst Auswirkungen
auf die Umsatzverteilung bzgl. der unterzeichnenden Stadte
und Gemeinden anerkennt, deutlich, dass diese bei der gebo-
tenen funktionalen Betrachtungsweise Nachbargemeinden
i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB zum Planungsgebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 118 sind und sich daher auf das interkommu-
nale Abstimmungsgebot i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB gegen-
iiber der Stadt Neumiinster berufen koénnen.

Dasselbe gilt fiir die {ibrigen unterzeichnenden Stédte und
Gemeinden. Zwar werden diese in der Planbegriindung — was
fiir sich genommen bereits verwundert — nicht explizit er-
wihnt. Auch aufihre zentralen Versorgungsbereiche hitte
eine Realisierung des Designer-Outlet-Centers aufgrund eines
Bebauungsplans Nr. 118 der Stadt Neumiinster jedoch Aus-
wirkungen. Dies belegt schon, dass sie allesamt in einer der
drei Zonen gelegen sind, anhand derer das dem Bebauungs-
plan Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten der Firma Junker
+ Kruse die Auswirkungen des geplanten Designer-Outlet-
Centers bestimmt, sie also alle in einem Bereich liegen, in
dem man in hochstens 90 Minuten PKW-Fahrzeit das De-
signer-Outlet-Center erreichen kann.

2. Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 118 auf zentrale

planverfahren folgen den dort angegebenen Kriterien.
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Versorgungsbereiche der unterzeichnenden Gemeinden
Der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster wiirde,
wiirde er in seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft ge-
setzt, nachteilige bzw. nicht unwesentliche und sogar unzu-
mutbare Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der unterzeichneten Stidte und Gemeinden haben.

a Zentrale Versorgungsbereiche

Auf dem Gebiet jeder der unterzeichnenden Gemeinden
existiert mindestens ein zentraler Versorgungsbereich. Dies
erkennt die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfs-
fassung fiir Wahlstedt, Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohen-
westedt, Nortorf und Bordesholm ausdriicklich an. Auch in
den iibrigen der unterzeichnenden Gemeinden finden sich
solche jedoch.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist nach der einschlagigen
Definition in Rechtsprechung und Literatur, beispielsweise im

Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
11.12.2006 — 7 A 964/05 —, verdffentl. ausschl. in juris,

oder bei

Rieger in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar, 7.
Aufl., Miinchen 2006, § 34, Rn. 74,

ein innerstadtischer Bereich, dem aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen bzgl. Waren aller Art, hdufig erginzt
durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote, eine
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung liegende Versorgungsfunktion zukommt. Letztend-
lich ermoglicht es ein zentraler Versorgungsbereich der Be-
volkerung also, aus einem umfangreichen Waren- und Dienst-
leistungsangebot aller Art auszuwéhlen, welches ihr vor al-
lem durch Einzelhandelsbetriebe angetragen wird, und dabei
nur kurze Wege im und in den innerstidtischen Bereich in
Kauf nehmen zu miissen. Es ist daher moglich, dass sich in
einer groBeren Gemeinde auch mehrere solche zentralen Ver-
sorgungsbereiche finden.

Die Eigenschaft eines Gebiets als zentraler Versorgungsbe-
reich ist dabei unabhéngig von einer formellen Planung zu
sehen. Das Gebiet muss beispielsweise nicht zwingend in
einem Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbe-
reich ausgewiesen sein. Seine faktische Funktion als ein sol-
cher reicht aus, dass sich die Gemeinde auf § 2 Abs. 2 BauGB
in dieser Hinsicht berufen kann. Dies belegen sowohl die
offizielle Begriindung der Bundesregierung zum

Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buchs an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz
Bau — EAG Bau) vom 17.12.2003, BT-Drs. 15/2250, S. 54,

als auch beispielsweise die Ausfithrungen von

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 52.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Uber ein solches Gebiet, in welchem durch Einzelhandelsbe-
triebe dem Kunden eine Vielzahl von Wahren und Dienst-
leistungen angeboten werden, die dieser auf kurzen Wegen
erreichen kann, verfiigen nicht nur die in der Planbegriin-
dung ausdriicklich genannten Stédte und Gemeinden, sondern
auch alle weiteren der Unterzeichnenden.

b) Auswirkungen

Auf diese zentralen Versorgungsbereiche wird eine Reali-
sierung des Designer-Outlet-Centers bei einem In-Kraft-
Treten des Bebauungsplans Nr. 118 der Stadt Neumiinster
Auswirkungen haben, und zwar in einer deutlich erhebliche-
ren Weise als es das von der Stadt Neumiinster in Auftrag
gegebene Gutachten der Firma Junker und Kruse zu belegen
versucht.

Eine

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,

sowie das

Gutachten der Firma BBE Unternehmensberatung zu den
moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den Markt-
segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport,

belegen nicht nur,

- dass das Gutachten der Firma Junker und Kruse und
damit die Grundlage des Bebauungsplans Nr. 118 z. T.
nicht nachvollziehbar ist,

sondern auch

- dass von einer Realisierung der Planung deutlich ne-
gativere Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche der dem Plangebiet benachbarten Stadte und
Gemeinden ausgehen werden als bislang angenommen.

So fiihrt die

Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S.9,

bereits hinsichtlich der Flachenproduktivitét eines Designer-
Outlet-Centers, wie es durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, aus, dass das Gutachten der Firma
Junker + Kruse nicht nachvollziehbar ist. Wortlich betont
die Untersuchung der Firma CIMA:

,.Fur die Berechnung der Umsatzverdrangung ist ein Aus-
schlag gebender Faktor die Umsatzschitzung des jewei-
ligen Vorhabens. Junker + Kruse gehen fiir das FOC in
Neumiinster von einem Gesamtumsatz in Héhe von

Die vorgebrachten Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
genommen, aber nicht berdicksichtigt.

Der branchenspezifische Umsatz eines Vorhabens ist eine
bedeutende Eingangsgrofie fiir eine Vertraglichkeitsanalyse,
die ihr Ergebnis — das AusmaB der zu erwartenden Auswir-
kungen — in entscheidendem Mafe bestimmt. Daher hat das
Biiro Junker + Kruse grolen Wert auf eine moglichst reali-
tatsnahe und differenzierte Prognose der sortimentsspezifi-
schen Flachenproduktivititen des Vorhabens, aus denen sich
die Kenngrofie Umsatz ableitet, verwandt. Die Herleitung
der zugrundegelegten Werte erfolgte im Rahmen der Ver-
traglichkeitsanalyse auf Basis verschiedener aktueller Daten-
grundlagen unter Beriicksichtigung der Spezifika des unter-
suchten Vorhabens und wurde ausfiihrlich begriindet. Vor
diesem Hintergrund iiberrascht es, dass die Angaben zur Fla-
chenproduktivitét in der obigen Anregung zitierten Stellung-
nahme der CIMA als ,,nicht nachvollziehbar* bezeichnet
werden. Noch mehr verwundert jedoch, dass der CIMA in
ihren Ausfiihrungen als Beleg fiir die angeblich deutlich ho-
heren Flachenproduktivititen von FOC ein mittlerweile acht
Jahre altes Gutachten von Junker und Kruse dient. War doch
zu diesem Zeitpunkt aufgrund der Neuheit des Phianomens
FOC die Datenlage im Hinblick auf Umsétze und Flachen-
produktivititen noch deutlich unsicherer, so dass die diesbe-
ziiglichen Erwartungen inzwischen z. T. erheblich nach un-
ten korrigiert wurden. Die von der CIMA in ihren Modell-
berechnungen zugrundegelegte Flichenproduktivitit von
4.570 — 5.120 Euro bleibt mit der Quellenangabe ,,CIMA*
nur unzureichend begriindet.

Die in der obigen Anregung des Weiteren zitierte Zahl von
6.000 Euro Flachenproduktivitét, die in den ,,vergleichbaren*
FOC Wertheim und Ingolstadt angeblich erzielt wiirde, ist,
wie angegeben, einem Artikel in der Zeitschrift Textil Wirt-
schaft entnommen. In diesem Artikel wiederum wird diese
Zahl ohne Nennung einer klaren BezugsgroB3e als eher vage
und nicht nachpriifbare Angabe der Betreiber in den Raum
gestellt: ,,Im Wertheim Village und Ingolstadt Village, beide
von Value Retail gefiihrt, treiben der Erfolg und die Mieter-
nachfrage den Bau schneller voran als geplant. Nach eigenen
Angaben verzeichneten die Briten im vergangenen Jahr Um-
satzsteigerungen von 50 % in beiden Centern, flachenberei-
nigt seien das rund 20 %. Die Flachenproduktivitét gibt
Steven Cunningham, Centermanager beider Villages, mit
durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.“ Im Rahmen dieser
Aussage bleibt jedoch unter anderem unklar, ob in den ge-
nannten Wert nur Einzelhandels-, oder auch Gastronomie-
flachen eingerechnet wurden. Die Angaben implizieren zu-
dem, dass innerhalb eines Jahres eine durchschnittliche Pro-
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72,0 bis 80,0 Mio. Euro aus. Das entspricht einer durch-
schnittlichen Fldchenproduktivitét von 3.600 bis 4.000
Euro je m? Verkaufsfliache.

In Threm Gutachten fiir das FOC Wertheim Village aus
dem Jahr 2000 gehen Junker + Kruse von einem Gesamt-
umsatz in Hohe von 51 bis 65 Mio. Euro aus. Daraus
ergibt sich bei einer Gesamtverkaufsflache von 9.800 m?
(im Jahr 2000) eine durchschnittliche Fldchenprodukti-
vitdt in Hohe von 5.200 bis 6.600 Euro je m?. Aus Sicht
der CIMA ist nicht nachvollziehbar, warum die Gutachter
fiir das FOC in Neumiinster Fldchenproduktivititen zu-
grunde legen, die 30 bis 40 Prozent unter denen anderer

FOC liegen.*

(Hervorhebung hinzugefiigt)

Bereits hinsichtlich der Fldchenproduktivitit des Designer-
Outlet-Centers, welches durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, liegen dem Plan in seiner derzeitigen
Entwurfsfassung daher falsche bzw. erheblich zu niedrige
Zahlen zugrunde. Es ist

- nicht davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitéit
sich lediglich im Bereich von 3.600 bis 4.000 Euro je m?
Verkaufsfliche bewegen wird,

sondern

- die Fléchenproduktivitdt des geplanten Designer-Outlet-
Centers wird vielmehr im Bereich von 5.200 bis 6.600 Euro
jem? Verkaufsflache liegen, mithin bis zu 65% hoher
als der Wert, der der derzeitigen Entwurfsplanung zu-
grunde liegt.

Dass diese erheblich zu niedrigen Werte dem Bebauungs-
plan Nr. 118 in der derzeitigen Entwurfsfassung zugrunde
gelegt wurden, verwundert umso mehr, da in vergleichbaren
Outlet-Centern die Flachenproduktivitét ebenfalls deutlich
iiber dem von der Firma Junker + Kruse angenommenen und
dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde gelegten Wert liegt.
So gibt der Centermanager des Wertheim Village und des
Ingolstadt Village, Steven Cunningham, in einer Stellung-
nahme fiir den Artikel von

Metzner, Factory Outlet Center, Verkaufsfabrik — Fabrik-
verkauf, TextilWirtschaft, Heft 34/2007 vom 23.08.2007,

die durchschnittliche Flachenproduktivitit der beiden von
der Firma Value Retail betriebenen Outlet-Center

,,mit durchschnittlich 6000 Euro pro m? an.*

duktivitdtssteigerung um 1.000 Euro pro Quadratmeter statt-
gefunden habe; einzelne Anbieter miissten dabei in ihrer
jahrlichen Umsatzleistung noch deutlich tiber der angege-
benen durchschnittlichen Produktivitit von 6.000 Euro pro
Quadratmeter und deutlich iiber der durchschnittlichen Pro-
duktivitétssteigerung von 1.000 Euro pro Quadratmeter liegen.
Vor dem Hintergrund einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitit von 2.780 Euro im Textilfacheinzelhandel in
Deutschland, wie sie in einer fritheren Ausgabe in der glei-
chen Zeitschrift angegeben wurde, erscheinen derartige
Werte auch fiir ein FOC extrem hoch gegriffen und fiigen
sich nicht ein in den derzeitigen Kenntnisrahmen in der FOC-
Forschung ein, wie er im Rahmen der Vertréglichkeitsana-
lyse skizziert und mit Quellen belegt wurde. Auch errechnen
sich aus den Umsatzangaben anderer Betreiber von FOC
deutlich geringere Fliachenproduktivititen. So verfugte z. B.
MacArthurGlenn Ende 2005 iiber 320.000 m? FOC-Ver-
kaufsfliche in Europa, auf der ein Umsatz von rd. 1,2 Mrd.
Euro pro Jahr erzielt wurde, woraus sich eine durchschnitt-
liche Fléchenproduktivitit von rd. 3.750 Euro / m? Verkaufs-
fliche ergibt. Generell kénnen — in der Regel nicht verifi-
zierbare — Angaben einzelner Betreiber im Rahmen einer
wissenschaftlichen Untersuchung allenfalls als Anhaltspunkt
dienen. Das Biiro Junker und Kruse kann sich im Hinblick
auf die zugrundegelegte Flachenproduktivitit von durch-
schnittlich 4.000 Euro pro m? im Worst Case hingegen auf
einen relativ breiten 6ffentlichen Konsens berufen: So hat
beispielsweise die Bezirksregierung Miinster fiir zwei FOC-
Vorhaben in Nordrhein-Westfalen (Ochtrup und Gronau)
in Abstimmung mit allen Beteiligten (IHK, Nachbarstidte,
Verbénde usw.) eine Flachenproduktivitit von 4.000 Euro
als Grundlage fiir die Beurteilung von FOC-Vorhaben fest-
gelegt.

Abgesehen davon, dass sich eine ,,1 zu 1- Ubertragung* ein-
zelner selektiv ausgewdhlter Vergleichswerte im Rahmen
einer differenzierten Analyse ohnehin verbietet, blieb bei
dem obigen Verweis auf den Artikel in der Zeitschrift Tex-
tilWirtschaft leider unerwihnt, dass die Verkaufsflaichen
der beiden angeblich ,,vergleichbaren FOC-Standorte im
genannten Artikel mit 9.450 und 7.000 m? angegeben wer-
den und die FOC somit im Hinblick auf ihre Dimensionie-
rung ganz erheblich vom geplanten FOC Neumiinster mit
einer avisierten Verkaufsflache von 20.000 m? abweichen.
In diesem Zusammenhang ist ndmlich die in der Einzelhan-
delsforschung allgemein anerkannte Erkenntnis zu bertick-
sichtigen, dass mit zunehmender Verkaufsfliche tenden-
ziell eine Abnahme der Fldchenproduktivitit eintritt und ein
FOC mit 20.000 m? Verkaufsfliche folglich im Hinblick auf
seine Flachenproduktivitit nicht mit einem weniger als halb
so groBBen gleichgesetzt werden darf.

Aus unserer Sicht dariiber hinaus nicht nachvollziehbar ist,
dass in der obigen Anregung die Flachenproduktivitit des
geplanten Designer-Outlet-Centers mit voraussichtlich
,»0.200 bis 6.600 Euro je m** Verkaufsfliche angegeben
wird; handelt es sich doch hier um den Wert aus dem Gut-
achten des Biiros Junker + Kruse fiir das FOC Wertheim Vil-
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Legt man diese realistischen Zahlen der Planung zugrunde,
ergibt sich, wie unten noch detailliert und unter Verweis auf
die Gutachten der Firmen CIMA und BBE Unternehmens-
beratung ausgefiihrt werden wird, ein deutlich negativeres
Bild der Folgen einer Realisierung der Planung, als es die
Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung glaub-
haft machen will.

Hinsichtlich der aus einer solchen deutlich hoheren Flachen-
produktivitit resultierenden Verdrangungswirkung und der
Bindung der Kundenumsétze geht das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten, das die Firma Junker
+ Kruse im Auftrag der Stadt Neumiinster erstattete, ferner
davon aus, dass das geplante Designer-Outlet-Center in einer
Zone bis zu 30 Minuten PKW-Fahrzeit (Zone 1), ca. 13,4-
14,7 % der Kundenumsitze binden wird. In dieser Zone lie-
gen u. a. die Gemeinden und Stidte Nortorf, Wahlstedt, Bad
Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Rendsburg, Kalten-
kirchen, Bad Segeberg und Bordesholm. Bereits nach dem
der jetzigen Planung zugrunde liegenden Untersuchung wird
das geplante Designer-Outlet-Center daher eine nicht uner-
hebliche Masse der Kundenumsitze binden.

Selbst diese Zahlen sind jedoch nicht realistisch. Legt man
nimlich nicht die Zahlen des Gutachtens von Junker + Kruse
zugrunde, sondern die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 13,

ergibt sich genauso wie hinsichtlich der Flachenproduktivitit
ein weitaus hoherer Wert. Nach dieser Untersuchung ist fiir
die Zone I davon auszugehen, dass das geplante Designer-
Outlet-Center ca. 28,0-35,9%, also verglichen mit der Unter-
suchung von Junker und Kruse mehr als das Doppelte, der
Umsitze in den relevanten Kernsortimenten (Bekleidung /
Waische, Schuhe inkl. Lederwaren sowie Sportartikel) an sich
binden wird und damit entsprechende Umsatzeinbuf3en bei
den Einzelhdndlern in der Zone I hervorrufen wird. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marksegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

werden diese Umsatzbindungen als Verdringungsumsitze

lage aus dem Jahr 2000, der noch nicht einmal von der CIMA
in dieser Grofenordnung fiir das DOC Neumiinster in Be-
tracht gezogen wird. Es handelt sich bei diesen Angaben
nicht, wie behauptet, um ,realistische Zahlen* fiir das be-
trachtete Vorhaben.

Die Ausfiihrungen sind nicht zur Infragestellung oder Re-
lativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros Junker
+ Kruse geeignet.

Zunéchst einmal ist, um Missverstindnissen vorzubeugen,
auf folgenden Satz einzugehen: ,,Hinsichtlich der aus einer
solchen deutlich hoheren Flachenproduktivitit resultierenden
Verdringungswirkung und der Bindung der Kundenumsétze
geht das dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gut-
achten, das die Firma Junker + Kruse im Auftrag der Stadt
Neumiinster erstattete, ferner davon aus, dass das geplante
Designer-Outlet-Center in einer Zone bis zu 30 Minuten Pkw-
Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 — 14,7 % der Kundenumsétze bin-
den wird.* Tatséchlich stammen die hier angefiihrten Zah-
len nicht aus dem Gutachten des Biiros Junker + Kruse,
sondern aus der Stellungnahme der BBE. Gleiches gilt fiir
die zitierten Umsatzeinbullen von 28,0 — 35,9 %.

Es sei daher an dieser Stelle auf die Herleitung dieser Werte
eingegangen:

Die zitierten Umsatzeinbuflen wurden nach Angabe der BBE
,,mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrechnung*
ermittelt. Hierzu wurde basierend auf Einwohnerzahlen und
einem gemittelten Kaufkrafiniveau fiir die drei Zonen des
Einzugsgebietes (eigene Zoneneinteilung anhand der Zeit-
angaben von Junker + Kruse, jedoch mit einem anderen
Routenplaner, daher abweichend) ein sog. ,,Marktpotenzial*
je Zone fiir die Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport er-
mittelt. Dieses wird fiir Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) mit
162,7 Mio. Euro angegeben. Der Anteil des Fachhandels
hieran betriige jeweils 63,4 %, so dass sich fiir Zone 1 ein
diesbeziigliches Marktpotenzial im Fachhandel von 103,1
Mio. Euro ergébe.

In einem nédchsten Schritt teilt die BBE den von Junker +
Kruse sowie von der CIMA prognostizierten Vorhabenum-
satzes in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
(65,6-72,6 Mio. Euro nach Junker + Kruse; 82,7-92,4 Mio.
Euro nach CIMA) entsprechend den Angaben der jeweiligen
Gutachter zur Umsatzherkunft des Vorhabens auf die ein-
zelnen Zonen auf. Unter Zugrundelegung von Anteilen der
Zone 1 am Vorhabenumsatz von 21 % (Junker + Kruse)
bzw. 35-40 % (CIMA) kommt die CIMA durch Multiplika-
tion der prognostizierten Vorhabensumsitze mit den jewei-
ligen Umsatzanteilen auf Werte zwischen 13,8 Mio. Euro
(nach Junker + Kruse) und 37,0 Mio. Euro (nach CIMA)
fiir den Umsatzanteil des Vorhabens aus Zone 1.

SchlieBllich werden durch einfache Division dieser Umsatz-
anteile durch das sog. Marktpotenzial von 103,1 Mio. Euro

sogenannte ,,Kaufkraftbindungen® zwischen 13 % (auf Ba-
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zu werten sein. Sie werden also in ihrer konkreten Hohe
verdrangende Wirkungen auf die Einzelhandelsbetriebe in
den in der Zone I gelegenen Stédte und Gemeinden entfalten.

¢) Nicht nur unwesentliche bzw. unzumutbare Auswirkungen

Die beschriebenen Auswirkungen werden dariiber hinaus —und
entgegen der Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfs-
fassung — auch nicht unwesentlich sein.

Die Beantwortung der Frage, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesent-
lich sind, hat sich an § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu orien-
tieren. Gerade die dort genannten Kriterien begriinden inter-
kommunale Abstimmungspflichten der planenden Gemeinde.
Sie sind mithin im Rahmen der Planaufstellung zu beriick-
sichtigen, was bedeutet, dass die planende Gemeinde durch
ihre Planung, gerade im Bereich der Verwirklichung groB3er
Einzelhandelsbetriebe auf stidtebauliche Belange der Nach-
bargemeinden Riicksicht zu nehmen hat, insbesondere der
Zentrenbildung,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 112.

sis der Werte von Junker + Kruse) und 36 % (auf Basis der
Werte von CIMA) ermittelt. Im Folgenden bezeichnet die
BBE diese Zahlen als sog. Verdrangungsumsétze und
schlieBlich als Umsatzeinbuf3en: ,,Die oben ermittelten An-
gaben zur Kaufkraftbindung sind fiir die bestehenden Han-
delsunternehmen aus dem Fachhandelsbereich grundsétz-
lich als Verdrangungsumsitze zu werten.” ,,[...] Demnach
sind [in Zone 1] je nach Ausrichtung der betroffenen Han-
delsunternechmen Umsatzeinbu3en in Hoéhe von 13 % bis
36 % zu erwarten. Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbu-
Ben auf Fachhandelsseite von ca. 20 % bis 25 % auszuge-
hen sein.*

Hierzu ist festzuhalten: Das Vorgehen der BBE ist unter
verschiedenen Gesichtspunkten zu kritisieren, von denen
hier nur die wichtigsten genannt werden sollen:

- Der von der BBE ermittelte Wert von ,,bis zu 36% Um-
satzeinbullen‘ basiert auf den nicht haltbaren Annahmen
zu Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens der
CIMA und ist somit ebenfalls nicht haltbar.

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf den Vorhabenumsatz siche Kapitel 2.3.2

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens sei
Folgendes angemerkt: Die CIMA geht im Rahmen Threr
Stellungnahme von einer Kundenherkunft von 35 - 40 %
aus Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) aus. Sie beruft sich
hierbei auf eine nicht ndher benannte Untersuchung der
GMA zum FOC-Standort Parndorf aus dem Jahr 2000,
die einen Kundenanteil aus dem 30-Minuten-Radius von
48 % ergab. Das Biiro Junker + Kruse hingegen hat sich
im Rahmen seiner Vertriaglichkeitsanalyse auf deutlich
aktuellere Daten nicht nur zur Kundenherkunft im FOC
Parndorf, sondern auch den FOC Zweibriicken und FOC
Wertheim bezogen und daraus unter Beriicksichtigung
der lokalen Gegebenheiten seine Annahmen zur Kunden-
herkunft am Standort DOC Neumiinster entwickelt. Die
Angaben zum Standort FOC Parndorf, der sich in der jet-
zigen Dimensionierung von rd. 17.000 m? (nicht aber in
der des Jahres 2000 von nur rd. 10.000 m?) und aufgrund
der Struktur seines Einzugsbereiches gut als Vergleichs-
standort eignet, beruhen auf Angaben des Betreibers
McArthurGlen. Sie stimmen im Wesentlichen {iberein
mit den in einer Studie der GMA im Jahr 2005 publizierten
Ergebnissen einer aktuellen Besucherbefragung am Stand-
ort FOC Parndorf durch Research International, wie von
Dr. Joachim Will in seiner Stellungnahme zu den Aus-
fithrungen der CIMA hervorgehoben wird Dr. Joachim
Will, der seinerseits in leitender Funktion die genannten
GMA-Untersuchungen in den Jahren 2000 und 2005 durch-
fiihrte, verweist in seiner Stellungnahme auf verschiede-
ne Aspekte der Erhebung aus dem Jahr 2000 (geringere
Dimensionierung und erst kurze Betriebszeit des FOC
zum damaligen Zeitpunkt; Erhebungszeitpunkt auflerhalb
der Tourismussaison), die einer Ubertragung der Daten
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auf das DOC Neumiinster, wie von der CIMA durchge-
fiihrt, entgegenstehen. Konsequenterweise kommt er in
seiner Untersuchung zu dem Ergebnis: ,,Neuere empiri-
sche Erkenntnisse zur Besucherherkunft bei FOC — ge-
rade auch bei dem von der CIMA als Beispiel angefiihr-
ten FOC Parndorf — stiitzen vielmehr die von Junker +
Kruse verwendeten Werte.*

- Die Untersuchung der BBE entbehrt einer angebotsseitigen
Datenbasis, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Wirkungen eines Vor-
habens darstellt. Mangels empirisch abgesicherter, detail-
lierter Angaben zu Verkaufsflaichen bzw. Umsétzen im
Untersuchungsraum werden in der Untersuchung in me-
thodisch nicht korrekter Weise nachfragebasierte (Markt-
potenzial einer Zone) und angebotsbasierte (Vorhabenum-
satzanteil einer Zone) in Bezug zueinander gesetzt, um den
resultierenden Prozentwert gleichermafen als Bindungs-
quote wie auch als ,,Verdrangungsumsatz* und ,,Umsatz-
einbufle zu titulieren. Diese errechneten Zahlen sind zur
Beurteilung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen je-
doch in keinster Weise zu gebrauchen. Hinzuzufiigen ist,
dass die Zonenabgrenzungen der BBE nicht mit denen
von Junker + Kruse, wie sie im Rahmen der Vertréglich-
keitsanalyse kartographisch dargestellt wurden, iiberein-
stimmen, da ein abweichender Routenplaner zur Ermitt-
lung der Zeitdistanzen verwendet wurde. Auch vor diesem
Hintergrund ist die von der BBE vorgenommene Verqui-
ckung von Zonenumsatzanteilen (nach Junker + Kruse)
und Marktpotenzialen je Zone (nach BBE) problematisch
zu bewerten.

Auch innerhalb des nachfragebasierten Teils der Unter-
suchung sind Unklarheiten und mangelnde Detailschérfe
zu beklagen: So bleibt offen, warum nur der Anteil des
,.Fachhandels“ betrachtet wurde (womit eine Betroffen-
heit z. B. von Kauf- und Warenhdusern wie Karstadt, die
von der BBE nicht zum Fachhandel gerechnet werden,
ausgeschlossen wire) oder warum sein Anteil am Markt-
potenzial in allen Zonen gleichermafBen mit 63,4 % ange-
setzt wird.

Die differenziert anmutende Aussage, dass ,,je nach Aus-
richtung der betroffenen Handelsunternehmen Umsatzein-
buflen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten® seien, kann
vor dem Hintergrund der mangelnden Detailschirfe der
Untersuchung nur verwundern. Tatsédchlich entsprechen
diese Zahlen der Spannweite der Ergebnisse der BBE-Be-
rechnungen, die auf Junker und Kruse-Zahlen und auf
CIMA-Zahlen basieren und somit Ausdruck der Abwei-
chung der Annahmen von Junker und Kruse und CIMA
sind, besitzen jedoch keinerlei Aussagekraft iiber den un-
terschiedlichen Betroffenheitsgrad der Einzelhéndler in
Abhéngigkeit von ihrer Ausrichtung.

Bei den von der BBE ermittelten ,,Umsatzeinbuflen* han-
delt es sich nicht um Umsatzumverteilungsquoten, wie sie
von Junker + Kruse mit Hilfe eines gravitationsbasierten
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Gemél § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO gilt, dass u. a. Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in anderen Gemeinden stets nicht nur unwesentlich sind.

Da genau dies — wie bereits ausflihrlich und unter Verweis
auf zwei Gutachten, die dem dem Bebauungsplan Nr. 118
zugrunde liegenden Gutachten eindeutig widersprechen, dar-
gelegt —bei einem Inkrafitreten des Bebauungsplans Nr. 118
der Stadt Neumiinster jedoch der Fall wére, sind dessen Aus-
wirkungen daher auch als nicht unwesentlich i. S. d. § 11
Abs. 2 Satz 2 BauNVO zu bezeichnen.

Insbesondere wird die Wesentlichkeitsschwelle tiberschrit-
ten, wenn die Bauleitplanung der planenden Gemeinde auf
dem Gebiet der Nachbargemeinden, wie es

W. Schrdédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 53,

formuliert,

,,zu Leerstidnden fiihren kann oder die verbrauchernahe
Versorgung gefahrdet.*

Auch dies wird fiir die unterzeichnenden Gemeinden im
Falle eines In-Kraft-Tretens des Bebauungsplans Nr. 118
und der Realisierung des Designer-Outlet-Centers der Fall
sein. Das fiir die Stadt Neumiinster von der Firma Junker +
Kruse erstellte Gutachten, welches dies verneint, ist insofern
als nicht realistisch zu bezeichnen. Insbesondere ist davon
auszugehen, dass bei einer Umsatzbindung des geplanten
Designer-Outlet-Centers in einer Gré3enordnung von 28-
35 % in den zentralen Versorgungsbereichen der betreffen-
den Stédte die dort traditionell anséssigen eher kleineren
Fachgeschifte sich nicht lange werden halten kénnen, so
dass Leerstdnde konkret zu befiirchten sind und damit die
Versorgung gerade der Bevolkerungsteile gefihrdet wird,
die nicht mobil und in der Lage sind, zu ihrer eigenen Ver-
sorgung in ein viele Kilometer entferntes Designer-Outlet-
Center zu fahren.

Dariiber hinaus ist fiir einige der unterzeichnenden Gemein-
den, insbesondere die in der Zone I gelegenen, zu erwarten,
dass die Auswirkungen einer Realisierung der gegenwirtigen
Planung in sogar unzumutbarer Weise treffen werden. Nach
iibereinstimmender Ansicht in Rechtsprechung und Literatur
ist von unzumutbaren Auswirkungen gewichtiger Natur aus-
zugehen, wenn die Planung einer Gemeinde dazu fiihrt, dass,
wie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 45,

Umverteilungsmodells ermittelt wurden. Fiir die Beurtei-
lung der Vertréglichkeit des Vorhabens sind diese Werte
aufgrund der aufgezeigten Méangel nicht verwertbar. Dies
gilt gleichermafen auf fiir die auf diesen Werten basieren-
den Ausfiihrungen der BBE.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Wie vorstehend ausfiihrlich erldutert wurde, entsprechen
die Ausfithrungen von CIMA und BBE in keinster Weise
den rechtlich fixierten Anforderungen an eine Vertraglich-
keitsanalyse. Fiir die Beurteilung der Vertréglichkeit des un-
tersuchten Vorhabens sind diese Werte aufgrund der aufge-
zeigten Mingel nicht verwertbar. Dies gilt gleichermaflen
auch fiir die auf diesen Werten basierenden Ausfiihrungen
der BBE und der CIMA, insbesondere fiir Aussagen wie die
(seitens der BBE nicht niher begriindete) Behauptung, dass
im Worst-Case ,,moglicherweise bis zu 80 % der in Zone |
ansdssigen Betriebe binnen eines Jahres nach FOC-Realisie-
rung ihren Geschiftsbetrieb aufgeben miissen®, jedoch auch
fiir alle anderen in diesem Zusammenhang angefiihrten Be-
hauptungen zu den zu erwartenden stidtebaulichen Auswir-
kungen.

Die von BBE und CIMA ermittelten Zahlen und die daraus
abgeleiteten Aussagen konnen somit nicht zur Infragestel-
lung oder Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des
Biiros Junker + Kruse herangezogen werden.
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betont, eine

,»~Abschopfung von zehn bis 20 Prozent des Umsatzes
des sog innenstadtrelevanten Handels*

erfolgt und damit der Kaufkraftabfluss eine solche Intensitét
erreicht, dass ein stidtebaulicher Umschlag stattfindet. Die-
selbe Ansicht vertreten

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Ein-
kaufszentren, Factory-Outlets und Grof3kinos, BauR 1999,
S. 572,579, 583,

sowie der

Beschluss des Oberverwaltungsgerichts Koblenz vom
08.01.1999 — 8 B 12650/98 —, UPR 1999, S. 154, 158,

und das

Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom
07.06.2000, — 26 N 99.2961, 26 N 99.3207, 26 N
99.3265 —, BRS 63 Nr. 62.

Genau dies wird hinsichtlich der in der Zone I gelegenen
Stiddte und Gemeinden jedoch der Fall sein. Ein negativer
stadtebaulicher Umschlag wird eintreten. Das dem Bebau-
ungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster zugrunde liegende
und von letzterer in Aufirag gegebene Gutachten der Firma
Junker + Kruse erweist sich insofern nicht als realistisch. So
geht die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfas-
sung, Seite 29 ff., unter Berufung auf besagtes Gutachten da-
von aus, dass hinsichtlich verschiedener in der Zone I (Ein-
zugsbereich 30 Min. PKW-Fahrzeit) gelegener Stadte und
Gemeinden lediglich mit Umsatzumverteilungen durch das
bei Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Center in
Hohe von 5,5-8,2% zu rechnen ist und hierdurch keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen hervorgerufen werden.

Diese Annahmen erweisen sich bei realistischer Betrach-
tung und unter Zugrundelegung zweier nicht von der Stadt
eingeholter Gutachten als nicht haltbar. So fiihrt bereits die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 14,

aus, dass die Berechnung der Verdriangungsquote des ge-
planten Designer-Outlet-Centers durch die Firma Junker +
Kruse auf nicht nachvollziehbaren Annahmen beruht. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marksegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,
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sind je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunterneh-
men UmsatzeinbufB3en in Hohe von 13-36% zu erwarten. Im
Durchschnitt wird mit Umsatzeinbuflen auf Fachhandels-
seite von ca. 20-25% zu rechnen sein. Konsequenterweise
kommt das Gutachten der Firma BBE Unternehmensbera-
tung daher zu dem Schluss:

,,Aus den vorliegenden Daten ist jedoch bereits derzeit
unzweifelhaft ersichtlich, dass sich insbesondere in der
Zone I (Einzugsbereich 30 Min. PKW-Fahrzeit) durch
das geplante FOC erhebliche Auswirkungen auf die an-
sdssigen Fachhandelsunternehmen ergeben werden.*

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Unter denselben Grundannahmen wie die fiir die Stadt Neu-
miinster titige Firma Junker + Kruse kommt das Gutachten
der Firma BBE Unternehmensberatung weiter zu dem Er-
gebnis, dass

- sich der Druck auf den in der Zone I befindlichen Handel,
der bereits unter den normalen Marktbedingungen in den
letzten Jahren von zahlreichen Geschiftsaufgaben betrof-
fen war, zusédtzlich dadurch verstiarken wird, dass die im
Designer-Outlet-Center anzubietenden Waren speziell fiir
Fabrikverkaufszentren produziert werden,

- es ausschlieBlich von der Liquidititsreserve der Fachge-
schéfte in der betroffenen Zone abhéngen wird, wie lange
diese sich noch ,halten kdnnen® oder zur Aufgabe gezwun-
gen werden, sie also von der Substanz leben werden miissen,

ss daher

- der bei einer Realisierung des Planvorhabens die bestehende
Handelslandschaft iiberproportional zu Lasten der kleinen
und mittleren Handelsbetriebe verdndert wird, da Kaufkraft
nur einmal verteilt werden kann

Von den insgesamt in der Zone I ansdssigen 78 Handelsbe-
trieben wiirde bei einer Realisierung der Planung nur ein sehr
geringer Teil dem Planvorhaben wirklich widerstehen kon-
nen. Selbst die im mittleren und gehobenen Marktsegment
tatigen Filialisten und grofen Einzelbetriebe wiirden sich
innerhalb einer Frist von maximal zwei bis drei Jahren nach
Planrealisierung der Standort- und damit der Existenzfrage
stellen miissen. Im schlimmsten Fall wiirden bis zu 80 %
der in der Zone I anséssigen Betriebe binnen eines Jahres
nach Realisierung des Designer-Outlet-Centers ihren Ge-
schéftsbetrieb aufgeben miissen. Selbst bei giinstigster Ent-
wicklung wiirden dies immer noch 35-40% der Betriebe sein.

Es bedarf keines weiteren Kommentars, dass diese Szena-
rien weit jenseits der Wesentlichkeitsschwelle liegen und
daher davon auszugehen ist, dass eine Realisierung der nach
dem Bebauungsplan Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfs-
fassung vorgesehenen Planung erheblich negative und damit
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unzumutbare Auswirkungen auf die Nachbargemeinden des
Plangebiets haben wiirde, jedenfalls auf diese in der Zone 1.
Es kann damit, um die Formulierung der

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 19,

zu verwenden,

,;,anhand dieser Ergebnisse nicht mehr davon ausgegangen
werden, dass keine negativen stidtebaulichen Auswir-
kungen auftreten konnten®,

wenn der Bebauungsplan Nr. 118 in seiner jetzigen Fassung
in Kraft gesetzt und das geplante Designer-Outlet-Center
realisiert wiirde.

Aus diesem Grunde sind die vorgebrachten Einwendungen
der unterzeichnenden Stidte und Gemeinden in jedem Fall
bei der weiteren Planung zu beachten und zu berticksichtigen.
Jedes Ubergehen dieser Einwendungen wiirde das Gebot
der Riicksichtnahme verletzen, das auch im Bereich des
Planungsrechts und insbesondere hinsichtlich des interkom-
munalen Abstimmungsgebots Wirkung entfaltet. Verwiesen
sei insofern exemplarisch auf die Ausfithrungen von

Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83 EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 110,

welcher betont:

,,.Die beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung der pla-
nenden Gemeinde darf in ihren Auswirkungen auf be-
nachbarte Gemeinden nicht riicksichtslos sein.*

Genau dies wire bei einer In-Kraft-Setzung des Bebauungs-
planes Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung auf-
grund der unzumutbaren und erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche der dem Plange-
biet benachbarten Gemeinden, wie beschrieben, jedoch der Fall.

II. Keine ausreichende Beachtung der Belange der Wirt-
schafti. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB

Dariiber hinaus wiirde der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde

er in seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt,

auch die gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der Ab-

wiagung zu beachtenden Belange der Wirtschaft nicht in

ausreichender Weise beachten.

Gemil § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB sind bei der Bauleit-
planung insbesondere die Belange der Wirtschaft zu bertick-
sichtigen, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Der
Gesetzgeber gibt damit die Wertentscheidung vor, dass der
mittelstdndischen Wirtschaft und ihrer Funktion fiir die ver-
brauchernahe Versorgung bei der Abwédgung im Rahmen
der Bauleitplanung ein besonderes Gewicht zukommt. Dieses

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfihigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu erwar-
ten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
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wiirde jedoch bei einem unverénderten Beschluss des Be-
bauungsplans Nr. 118 nicht berticksichtigt. Verbrauchernahe
Versorgung im Sinne dieser Norm findet ndmlich nicht, wie
durch den Bebauungsplan Nr. 118 geplant, in groflen Zentren
,,auf der grilnen Wiese* statt, sondern in den einzelnen Ge-
meinden, die dem Verbraucher die Moglichkeit bieten, sich
ortsnah und ohne grofle Wege zu versorgen. Anschaulich
wird dies dargelegt von

Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetz-
buch, Kommentar, 10. Aufl., Miinchen 2007, § 1, Rn. 72,

welcher zur besonderen Betonung der mittelstandischen und
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ausfiihrt:

,,Dadurch soll erreicht werden, dass im Rahmen der Bau-
leitplanung die Interessen der Verbraucher an gut erreich-
baren und ihren Bediirfnissen entsprechenden privaten Ver-
sorgungseinrichtungen angemessen beriicksichtigt werden.
Hierin liegt ein unmittelbarer stddtebaulicher Bezug, z. B.
um der Verddung bestimmter Stadtviertel [...] aber auch
landlicher Gemeinden entgegenzuwirken. Die verbraucher-
nahe Versorgung durch Ansiedelung der Betriebe des Ein-
zelhandels an stddtebaulich integrierten Standorten ist ein
wesentliches Anliegen einer nachhaltigen stidtebaulichen
Entwicklung. Verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung bedeutet, dass die Einzelhandelsbetriebe an gut erreich-
baren Standorten errichtet werden, insbesondere an Stand-
orten in Ubereinstimmung mit der Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde. Das Gesetz geht
davon aus, das vor allem die mittelsténdischen Betriebs-
formen des Einzelhandels die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung gewihrleisten konnen."

(Hervorhebungen hinzugefiigt)

Diese Wertungen beriicksichtigt der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung nicht ausreichend. Nach
dieser Planung soll die Versorgung der Bevolkerung u. a. mit
Bekleidung gerade nicht mehr an stidtebaulich integrierten
Standorten und in den zentralen Versorgungsbereichen der
jeweiligen — auch lidndlichen — Stddten und Gemeinden statt-
finden, sondern zentral gebiindelt werden. Dies wird, wie be-
reits dargelegt, erheblich negative bzw. sogar unzumutbare
Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den unterzeich-
nenden Gemeinden haben, da gerade in den in der Zone I ge-
legenen Stddten und Gemeinden Kaufkraftabfliisse in erheb-
lichem MaBe drohen. Weiterhin bestiinde die sehr ernstzu-
nehmende Gefahr einer Verddung der zentralen Versorgungs-
bereiche der betroffenen Stidte und Gemeinden, da, wie
ebenfalls umfassend dargelegt, selbst im giinstigsten Fall
35-40 % der dort ansdssigen vergleichbaren Betriebe binnen
eines Jahres nach Realisierung des Designer-Outlet-Centers
aufgeben miissten, im schlimmsten Fall sogar bis zu 80 %.

Damit wiirde letztendlich die beschriebene gesetzgeberische
Wertung auf den Kopf gestellt. Geht der Gesetzgeber davon
aus, dass vor die mittelstdndischen Betriebsformen des Ein-

grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neu-
miinsters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd.
6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen.
Die konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Be-
eintrdchtigung (stddtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass
nicht mit negativen Auswirkungen auf die stiddtebauliche
Entwicklung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse der Nach-
weis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen
Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahrdung der Ver-
sorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Um-
land der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht an-
zunehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die vorstehenden Ausfithrungen / An-
trage, in denen zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich
hierbei nicht um verwertbare Angaben handelt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfiahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu er-
warten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neumiins-
ters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd. 6 %
und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen. Die
konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Beein-
trachtigung (stadtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass nicht
mit negativen Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwick-
lung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Weiteren wurde
im Rahmen der Vertréaglichkeitsanalyse der Nachweis ge-
fiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen Kon-
gruenzgebot korrespondiert. Eine Gefihrdung der Versor-
gungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Umland
der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht anzu-
nehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die Ausfiihrungen / Antrége, in denen
zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich hierbei nicht
um verwertbare Angaben handelt.
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zelhandels die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
gewdhrleisten kdnnen und sollen, will der Bebauungsplan

Nr. 118 genau das Gegenteil erreichen, und dies mit der Wir-
kung, dass gerade der vom Gesetzgeber bevorzugte mittel-
standische Handel iiberproportional belastet wiirde. Dieses
Ziel erklért die derzeitige Entwurfsfassung der Planbegriin-

dung, Seite 6, sogar ausdriicklich, indem sie als den Zweck
eines Outlet-Centers u. a. die

,,2Ausschaltung des Facheinzelhandels*
benennt.
Auch aus diesem Grunde darf der Bebauungsplan Nr. 118

in seiner derzeitigen Entwurfsfassung daher nicht be-
schlossen werden.

III. Konsequenzen aus den dargelegten Umstinden

Die vorstehend vorgetragenen Belange sind im Rahmen der
Abwigungsentscheidung iiber den Bebauungsplan Nr. 118
der Stadt Neumiinster nicht nur

- zur Kenntnis zu nehmen,
sondern vor allem auch
- zu beachten.

Fiir die in § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB genannten Belange
der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstdndischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, ergibt sich dies bereits aus dem gesetzgeberischen
Auftrag in § 1 Abs. 6 BauGB selbst.

§ 2 Abs. 2 BauGB enthélt dariiber hinaus nicht nur eine
bloBe Ordnungsvorschrift, sondern gebietet eine echte Be-
riicksichtigung der von benachbarten Gemeinden vorgebrach-
ten Einwendungen,

vgl. Gierke in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Kommen-
tar, Bd. 1, 61. EL, Stand September 2006, § 2, Rn. 2,

sowie
Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehransprii-
che und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen
Einkaufszentren, Factory-Outlets und GroBkinos, BauR
1999, S. 572, 573.

Anschaulich belegt dies das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 01.08.2002
-4 C 5/01 —, NVwZ 2003, S. 86,

in welchem das Bundesverwaltungsgericht zu dem Ergeb-
nis kommt, dass die planende Gemeinde

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster sind die zitierten Grundsitze, die an-
gegebene Rechtsprechung und die Literatur bekannt. Das
vorliegende Bebauungsplansverfahren folgt diesen Kriterien.
Die Belange nach § 1 Abs. 6 Ziffer 8 lit. a) BauGB sind eben-
so beachtet, wie die Belange der Nachbarstidte und Gemein-
den nach § 2 Abs. 2 BauGB. Sinn und Zweck der erarbeiteten
Vertraglichkeitsanalyse ist es, die durch die hier interessie-
rende Planung ermdglichten Auswirkungen festzustellen und
im Rahmen der Abwagung zu gewichten. Dies geschieht im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren und begegnet keinen
grundsétzlichen und auch keinen speziellen rechtlichen Be-
denken.
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,einem erhohten Rechtfertigungszwang in Gestalt der
Pflicht zur (formellen und materiellen) Abstimmung
im Rahmen der formlichen Planung unterliegt.

Sie muss mithin die moglichen Auswirkungen ihrer Pla-
nung auf die benachbarten Gemeinden sorgfaltig ermitteln
und bewerten,

vgl. W. Schrddter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kom-
mentar, 7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Geschieht dies nicht, wiirde der Bebauungsplan an einem Ab-
wégungsfehler i. S. d. Abwégungsfehlerlehre leiden, welche
das Bundesverwaltungsgericht sowohl fiir die Bauleitpla-
nung als auch fiir das Fachplanungsrecht entwickelt hat.
Exemplarisch sei insofern verwiesen auf das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 14.02.1975
-1V C 21.74 —, zit. n. juris.

Vorliegen wiirde in diesem Falle ein Abwégungsfehler in
der Form einer Abwégungsfehleinschitzung, womdglich
sogar in der Form des Abwigungsausfalls.

Aufgrund der erheblichen Zweifel, die gleich zwei renom-
mierte Gutachterfirmen an dem Gutachten der Firma Junker
+ Kruse dufern, welches dem Bebauungsplan Nr. 118 zu-
grunde liegt, ist weiterhin geboten, die relevanten Fakten
hinsichtlich der Flachenproduktivitat und der daraus resul-
tierenden Auswirkungen auf die Umsatzverteilungen im Ein-
zugsgebiet des geplanten Designer-Outlet-Centers erneut und
ernsthaft zu untersuchen. Angesichts der erheblichen und
durch Gutachten belegbaren Zweifel an der Richtigkeit der
diesbeziiglichen Grundlage der Planung besteht ansonsten
das Risiko, dass der Plan ohne die erforderliche vollstindige
Ermittlung des Sachverhalts beschlossen wiirde, was eben-
falls einen Abwégungsfehler darstellen wiirde, und zwar in
der Form des Abwigungsdefizits.

Konsequenz eines solchen Fehlers wére die Rechtswidrig-
keit und damit die Nichtigkeit des Bebauungsplans Nr. 118
der Stadt Neumiinster,

vgl. Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetz-
buch, Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2,
Rn. 114.

Aus diesem Grunde ist die Planung im Hinblick auf die vor-
getragenen Einwendungen der unterzeichnenden Stidte und
Gemeinden noch einmal in erheblichem Umfange zu tiber-
priifen und im Sinne einer wirklichen Beriicksichtigung die-
ser Einwendungen zu iiberarbeiten.

Es ist dabei insbesondere sicherzustellen, dass von einer Rea-
lisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der benachbarten Gemeinden ausgehen,
insbesondere keine unzumutbaren. Dies hat nach Ansicht

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis ggnommen. Die
Anregungen zu Ziffer 1. und 2. werden nicht berticksich-
tigt. Die Anregungen zu den Ziffern 3. — 7. sind durch die

vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan erfillt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemal3 §11 (3)
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der unterzeichnenden Stiddte und Gemeinden dadurch zu ge-
schehen, dass in den Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neu-
miinster die folgenden Festsetzungen aufgenommen werden:

1.
Die Verkaufsflache ist auf 12.000 m? zu beschrinken.

Begriindung:

Der Charakter als Designer-Outlet-Center und damit als ein
Outlet-Center, in dem zum iiberwiegenden Teil Produkte be-
stimmter Hersteller hochpreisiger Marken angeboten werden,
schlieBit es aus, eine grofiere Verkaufsfliche zu schaffen, da
es an einer entsprechenden Nachfrage fehlen wiirde.

2.
Von der auf den Verkauf von Textilien entfallenden Verkaufs-
fliche (65 % der Gesamtverkaufsflache des Center) bleiben
mindestens 51 % der Fliche dem Verkauf von Designer-
Produkten (Premium-Marken) vorbehalten; unter Designer-
Produkten (Premium-Marken) sind Waren solcher internatio-
nal vertriebener Hersteller zu verstehen, deren Produkte sich
zum iiberwiegenden Teil im oberen Preissegment bewegen.

Begriindung:

Wie zuvor ausgefiihrt und von der Stadtverwaltung aus-
driicklich zugestanden, entspricht es dem erklérten Charak-
ter des Designer-Outlet-Centers ,,eine flir Neumiinster ,auf-
sattelnde’ Verkaufsflichenkonzeption mit hochwertigen Kol-
lektionen internationaler Top-Designer, die die in Neumiins-
ter vorhandenen Sortimentsqualitdten ergénzen.” Zeichnet
aber diese Eigenschaft den Typus des Designer-Outlet-Centers
aus, so ist durch eine entsprechende Festsetzung sicherzu-
stellen, dass der das Gesamtangebot prigende Warenbestand
— und damit zumindest der iiberwiegende Anteil der zum
Verkauf angebotenen Waren — aus Designer-Produkten be-
steht. Ansonsten wiirde es sich nicht mehr, wie die Planbe-
griindung auf Seite 17 der derzeitigen Entwurfsfassung aus-
fiihrt, um eine atypische Art des groBfldchigen Einzelhan-
dels handeln, sondern um ein gewohnliches Einkaufszentrum,

vgl. Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehran-
spriiche und Rechtsschutz von Nachbargemeinden ge-
gen Einkaufszentren, Factory-Outlets und Grof3kinos,
BauR 1999, S. 572, 581,

sowie

Bonker, Planung und Genehmigung von Factory-
Outlet-Centern — dargestellt anhand der Rechtslage in
Nordrhein-Westfalen, BauR 1999, S. 328, 329.

3.

Im Designer-Outlet-Center diirfen nur Produkte vertrieben
werden, die seit mindestens 6 Monaten im Verkauf gegen-
iiber dem Endverbraucher angeboten wurden sowie Pro-
dukte mit eindeutig sichtbaren Schonheitsfehlern.

Begriindung:

BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertrag-
lichkeitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
warten. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des Vor-
habens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen nicht
in die Vertraglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern dass
mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Die Vertrig-
lichkeit des Vorhabens gemél3 § 11(3) BauNVO ist folglich
auch ohne ergénzende Festsetzungen — wie die vorgeschla-
gene Verkaufsflichenreduzierung, die zudem mit der Be-
hauptung der fehlenden Nachfrage absolut unzureichend be-
griindet bleibt — gewihrleistet. Dariiber hinaus wurde — er-
gianzend zu der durchgefiihrten Vertréaglichkeitsanalyse — im
Rahmen des Zwischenberichtes zum Einzelhandelskonzept
darauf hingewiesen, dass durch die Atypik des Vorhabens,
die es durch entsprechende Regelungen in Bebauungsplan
und stddtebaulichem Vertrag sicherzustellen gilt, Sortiments-
iiberschneidungen mit dem reguldren Angebot minimiert
werden konnen und so eine zentrenvertragliche Ausgestal-
tung des Angebotes unterstiitzt werden kann. Diese Atypik
begriindet sich jedoch nicht, wie behauptet, nur in der De-
signer-Marken-Ausrichtung des FOC, sondern die Betriebs-
form FOC weist an sich verschiedene atypische Merkmale
auf. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus Moglichkeiten
der Spezifikation und Kontrolle dieser Unterscheidungskrite-
rien: Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neu-
miinster begriindet sich in der Tatsache, dass laut Bebauungs-
plan und noch abzuschliefendem stidtebaulichem Vertrag —
mit Regelungen z. B. zum Monitoring - ausschlielich der
Verkauf von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der iblichen Preise fiir diese Wa-
ren im Facheinzelhandel zuldssig ist, die mindestens eine
der folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht lénger produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
der Regelungen des stddtebaulichen Vertrags ist grundsétz-
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Es entspricht dem Wesen entsprechender Outlet-Center,
dass dort nicht regulére {iber den Einzelhandel vertriebene
Waren gefiihrt werden, sondern solche, die gerade fiir diesen
Vertriebsweg nicht geeignet sind. Dies hat auch die Stadt-
verwaltung in ihren Ausfiihrungen vom 18.10.2005 (Druck-
sache Nr. 0790/2003/DS) zugestanden, in welchen es hierzu
heiflt, dass der deutlichste Unterschied des Designer-Outlet-
Centers gegeniiber dem Facheinzelhandel u. a. im Verkauf
von ,,Auslauf-, Vorjahres-, Uber- oder Testkollektionen*
zu sehen sei. Bei dieser Abgrenzung miissen jedoch Uber-
schuss-Produkte, Markttestzwecke und eigens fiir Outlet-
Center produzierte Waren aufler Betracht bleiben, da es an-
sonsten der Hersteller bei einer Zulassung auch derartiger
Waren in der Hand hitte, durch schlichte Deklaration der
betreffenden Marge als Uberschuss-Produktion o. 4. regu-
lare Handelsware anzubieten.

4.
Der Verkauf von Textilien darf maximal auf 65% der Ge-
samtverkaufsfliche des Designer-Outlet-Centers stattfinden.

Begriindung:

Diese Beschriankung ist schon deshalb gerechtfertigt, weil
sie konzeptionell den auch im Gutachten von Junker + Kruse
gemachten Vorgaben entspricht.

5.
Die Verkaufsflache der einzelnen Verkaufsstétte (Fabrikla-
den) darf 250 m? nicht iiberschreiten.

Begriindung:

Fiir ein Designer-Outlet-Center ist wesensbestimmend, dass
es aus einer Ansammlung einer Vielzahl von Fabrikldden
besteht.

6.
Es darf weder eine Beratung beim Verkauf noch die Er-
bringung von Serviceleistungen stattfinden.

Begriindung:

Der Verzicht auf Service und Beratung stellt nach dem Gut-
achten von Junker und Kruse ein wesenstypisches Merkmal
des Angebots-Typs Outlet-Center dar, das sich auch inso-
weit vom stationdren Facheinzelhandel unterscheidet.

7.
Einzelhandelstypische Kundenbindungssysteme, wie Kun-
denkarten und dhnliches, diirfen nicht eingesetzt werden.

Sofern eine oder einzelne dieser Regelungen nicht im B-Plan
festsetzungsfahig sein sollten, miissen sie wirksam vertrag-
lich vereinbart und auf geeignetem Wege gesichert werden.

Nur auf diese Weise kann gewéhrleistet werden, dass das
von der Stadt Neumdiinster als Designer-Outlet-Center ge-
wollte Vorhaben auch den sich aus einer solchen Ausrichtung
ergebenden Anforderungen entspricht und nicht klammheim-
lich in ein reguléres groBflachiges Einkaufszentrum ver-

lich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Begehung
und Analyse der zu iiberpriifenden Betriebe / Sortimente,
und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Erdffnung. In diesem
Rahmen kdénnen

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-
turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Artikel
dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?) etc. ge-
priift werden konnen.

Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild —
z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit sofort
als solche unzweifelhaft identifizierbar.

Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhdngenden Preisschildes, da hier
in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegen-
iiber dem herkommlichen Einzelhandelspreis zu verdeut-
lichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und somit
der absolute wie relative Preisabschlag einfach nachzu-
vollziehen ist.

Im Ubrigen verweist die Stadt Neumiinster auf das von der
Ratsversammlung am 02.12.2008 als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept, in dem der Standort des geplanten DOC in die Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt Neumdinster integriert wird.
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145

146

147

148

149

150

151

152

wandelt wird. Nur so kdnnen die zu befiirchtenden negati-
ven stidtebaulichen Auswirkungen auf die unterzeichnen-
den dem Plangebiet i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB benachbarten
Gemeinden vermieden werden.

Nur so kann damit abschlielend auch sichergestellt werden,
dass der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster nicht
aufgrund eines VerstoBes gegen die oben beschriebenen Be-
lange rechtswidrig und damit nichtig wére, was die unter-
zeichnenden Stddte und Gemeinden ggf. auch unter Inan-
spruchnahme obergerichtlicher Verfahren feststellen lassen
wiirden.

Amt Wankendorf, Der Amtsvorsteher — 28.09.2007

Stadt Wedel

Region Syddanmark

Technologieregion K.E.R.N. — 27.09.2007

Industrie- und Handelskammer Flensburg — 29.10.2007

Industrie- und Handelskammer Kiel —29.10.2007

Industrie- und Handelskammer Libeck —29.10.2007

Stadt Husum, Der Burgermeister, Stadtbauamt
- 23.10.2007

Die Stadt Neumiinster hat mit Schreiben vom 25.09.2007 die
Entwurfsunterlagen fiir die ,,32. Anderung des Flichennut-
zungsplanes 1990 und den Bebauungsplan Nr. 118 ,,Sonder-
gebiet Oderstralle (FOC)* der Stadt Rendsburg als ,,zuséitz-
lich zu beteiligende Gemeinde* zugesandt. Die Stadt Rends-
burg hat im Rahmen einer interkommunalen Abstimmung
auch der Stadt Husum die Unterlagen zur Verfiigung gestellt.

Seitens der Stadt Husum wird im Folgenden dargelegt, dass
der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde er in seiner derzeitigen
Fassung in Kraft gesezt,

- insbesondere gegen das interkommunale Abstimmungsge-
bot gemiB § 2 Abs. 2 BauGB verstoflen wiirde

und
- die gemiB § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der im Rahmen

der Planaufstellung vorzunehmenden Abwéagung zu beach-
tenden Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Siehe oben

Siehe oben

Siehe oben
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Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung, nicht in der gebotenen Weise beachten
wiirde.

Der Bebauungsplan wére damit, wiirde er so in Kraft gesetzt,
rechtswidrig und nichtig.

I. Verstof3 gegen das inerkommunale Abstimmungsgebot

gem. § 2 Abs. 2 BauGB
Gemél § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitpléne benachbar-
ter Gemeinden aufeinander abzustimmen. Insbesondere ist
es benachbarten Gemeinden gestattet, sich auf Auswirkungen
der Planung auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu be-
rufen.

Gegen dieses Abstimmungsgebot wiirde verstoBen, wiirde
der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumdiinster in seiner
derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt werden. Die
Errichtung eines Designer-Outlet-Centers am durch den be-
treffenden Bebauungsplan vorgesehenen Standort hétte Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der in den
jeweiligen Einzugsgebieten liegenden Stadte und Gemein-
den, und zwar nicht unerheblich negative bzw. sogar un-
zumutbare. Hierauf konnen sich diese i. S. d. § 2 Abs. 2
BauGB als dem Plangebiet benachbarte Gemeinden auch
berufen.

1. Nachbargemeinde

Die unterzeichnenden Gemeinden und Stidte sind i. S. d. § 2
Abs. 2 BauGB als dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 118
der Stadt Neumiinster benachbart anzusehen. Zur Erfiillung
dieses Merkmals ist nicht entscheidend, dass das Gebiet der
betreffenden Gemeinde unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzt, was der

Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom
09.01.1995 —4 NB 42/94 -, DOV 1995, S. 820,

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 118 auf das interkommunale Abstimmungs-
gebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen konnen. Die Tatsa-
che, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden® haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Versto3 gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stidtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzent-
ren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintréchtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Es ist zutreffend, dass die genannten Gemeinden sich im
Rahmen des laufenden Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 118 auf das interkommunale Abstim-
mungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB berufen kénnen. Die
Tatsache, dass ,,die Errichtung des geplanten Designer-Outlet-
Centers Auswirkungen auf die Umsatzverteilung bzgl. der
Einzelhandelssituation in den Gemeinden haben wird, kann
jedoch nicht als Kriterium fiir einen Verstol gegen das in-
terkommunale Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB
gewertet werden. So wurde im Rahmen der Vertriglichkeits-
analyse nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrealisie-
rung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die
stidtebaulich-funktionalen Zentren der Kommunen im Ein-
zugsbereich zu erwarten sind. In den genannten Grundzen-
tren (bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rah-
men des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg)
im direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzum-
verteilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintréchtigung (stéddtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Stadt Neumiinster ist die angefiihrte Rechtsprechung
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belegt. Vielmehr ist bzgl. § 2 Abs. 2 BauGB von einem funk-
tionalen Ansatz auszugehen. Nachbargemeinde im Sinne die-
ser Norm ist, dhnlich wie im sonstigen Baunachbarrecht,
jede Gemeinde, auf deren Gebiet, insbesondere deren zent-
rale Versorgungsbereiche, die strittige Bauleitplanung Aus-
wirkungen haben kann,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 106,

sowie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Dies erkennt fiir einen Teil der Stiddte und Gemeinden die
Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung aus-
driicklich an. So wird auf den Seiten 29 ff. des Entwurfs der
Planbegriindung dargelegt, dass die Errichtung des geplanten
Designer-Outlet-Centers Auswirkungen auf die Umsatzum-
verteilung bzgl. der Einzelhandelssituation in den Gemeinden

- Wahlstedt,

- Bad Bramstedt,
- Kellinghusen,

- Hohenwestedt,
- Nortorf

und

- Bordesholm

haben wird. Zwar geht der Begriindungsentwurf, wie unten
noch néher auszufiihren sein wird, insofern von zu niedrigen
Zahlen aus. In jedem Falle wird jedoch schon aus der Tat-
sache, dass der Begriindungsentwurf selbst Auswirkungen
auf die Umsatzverteilung bzgl. der unterzeichnenden Stadte
und Gemeinden anerkennt, deutlich, dass diese bei der ge-
botenen funktionalen Betrachtungsweise Nachbargemeinden
i. S.d. § 2 Abs. 2 BauGB zumPlanungsgebiet des Bebauungs-
plans Nr. 118 sind und sich daher auf das interkommunale
Abstimmungsgebot i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB gegeniiber der
Stadt Neumiinster berufen kdnnen.

Dasselbe gilt fiir die {ibrigen unterzeichnenden Stédte und
Gemeinden. Zwar werden diese in der Planbegriindung — was
fiir sich genommen bereits verwundert — nicht explizit er-
wihnt. Auch auf ihre zentralen Versorgungsbereiche hattet
eine Realisierung des Designer-Outlet-Centers aufgrund ei-
nes Bebauungsplans Nr. 118 der Stadt Neumiinster jedoch
Auswirkungen. Dies belegt schon, dass sie allesamt in einer
der drei Zonen gelegen sind, an Hand derer das dem Bebau-
ungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten der Firma
Junker + Kruse die Auswirkungen des geplanten Designer-
Outlet-Centers bestimmt, sie also alle in einem Bereich lie-
gen, in dem man in hochstens 90 Minuten Pkw-Fahrzeit das
Designer-Outlet-Center erreichen kann.

2. Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 118 auf zentrale

und Kommentierung bekannt. Die vorliegenden Bauleit-
planverfahren folgen den dort angegebenen Kriterien.
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Versorgungsbereiche der unterzeichnenden Gemeinden

a) Zentrale Versorgungsbereiche

Auf dem Gebiet jeder der in den jeweiligen Einzugsgebieten
liegenden Stddte und Gemeinden existiert mindestens ein
zentraler Versorgungsbereich. Dies erkennt die Planbegriin-
dung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung fiir Wahlstedt,
Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Nortorf und
Bordesholm ausdriicklich an. Auch in den {ibrigen der un-
terzeichnednen Gemeinden finden sich solche jedoch.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist nach der einschlagigen
Definition in Rechtsprechung und Literatur, beispielsweise im

Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
11.12.2006 — 7 A 964/05 -, verdffentl. ausschl. in juris,

oder bei

Rieger in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar, 7.
Aufl. Miinchen 2006, § 34, Rn. 74,

ein innerstidtischer Bereich, dem aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen bzgl. Waren aller Art, hdufig er-
génzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote,
eine im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung liegende Versorgungsfunktion zukommt. Letzt-
endlich ermdglicht es ein zentraler Versorgungsbereich der
Bevolkerung also, aus einem umfangreichen Waren- und
Dienstleistungsangebot aller Art auszuwéhlen, welches ihr
vor allem durch Einzelhandelsbetriebe angetragen wird, und
dabei nur kurze Wege im und in den innerstddischen Bereich
in Kauf nehmen zu miissen. Es ist daher rmoglich, dass sich
in einer groferen Gemeinde auch mehrere solche zentralen
Versorgungsbereiche finden.

Die Eigenschaft eines Gebiets als zentraler Versorgungsbe-
reich ist dabei unabhéngig von einer formellen Planung zu
sehen. Das Gebiet muss beispielsweise nicht zwingend in
einem Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbe-
reich ausgewiesen sein. Seine faktische Funktion als ein sol-
cher reicht aus, dass sich die Gemeinde auf § 2 Abs. 2 BauGB
in dieser Hinsicht berufen kann. Dies belegen sowohl die
offizielle Begriindung der Bundesregierung zum

Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetz-
buches an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsge-
setz Bau — EAG Bau) vom 17.12.2003, BT-Drs.
15/2250, S. 54,

als auch beispielsweise die Ausfithrungen von

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 52.

Uber ein solches Gebiet, in welchem durch Einzelhandels-
betriebe dem Kunden eine Vielzahl von Waren und Dienst-
leistungen angeboten werden, die dieser auf kurzen Wegen

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
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erreichen kann, verfiigen nicht nur die in der Planbegriin-
dung ausdriicklich genannten Stidte und Gemeinden, sondern
auch alle weiteren der in den jeweiligen Einzugsgebieten lie-
genden Stidte und Gemeinden.

b) Auswirkungen

Auf diese zentralen Versorgungsbereiche wird eine Realisie-
rung des Designer-Outlet-Centers bei einem In-Kraft-Treten
des Bebauungsplanes Nr. 118 der Stadt Neumiinster Auswir-
kungen haben, und zwar in einer deutlich erheblicheren Weise
als es das von der Stadt Neumiinster in Auftrag gegebene
Gutachten der Firma Junker + Kruse zu belegen versucht.

Eine
Uberpriifung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,

sowie das
Gutachten der Firma BBE Unternchmensberatung zu den
moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den Markt-
segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport,

belegen nicht nur,

- dass das Gutachten der Firma Junker + Kruse und damit
die Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 118 z. T. nicht
nachvollziehbar ist,

sondern auch

- dass von einer Realisierung der Planung deutlich negativere
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der dem
Plangebiet benachbarten Stddte und Gemeinden ausgehen
werden als bislang angenommen.

So fiihrt die
Uberpriifung der Vertréglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,
S.9,

bereits hinsichtlich der Flachenproduktivitét eines Designer-
Outlet-Centers, wie es durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, aus, dass das Gutachten der Firma
Junker + Kruse nicht nachvollziehbar ist. Wortlich betont
die Untersuchung der Firma CIMA:

,Fur die Berechnung der Umsatzverdriangung ist ein Aus-
schlag gebender Faktor die Umsatzschétzung des jeweiligen
Vorhabens. Junker + Kruse gehen fiir das FOC in Neu-
miinster von einem Gesamtumsatz in Hohe von 72,0 bis
80,0 Mio. Euro aus. Das entspricht einer durchschnittlichen
Flachenproduktivitit von 3.600 bis 4.000 Euro je m? Ver-
kaufsfliache.

In Threm Gutachten fiir das FOC Wertheim Village aus dem
Jahr 2000 gehen Junker + Kruse von einem Gesamtumsatz
in Hohe von 51 bis 65 Mio. Euro aus. Daraus ergibt sich bei
einer Gesamtverkaufsflache von 9.800 m? (im Jahr 2000)
eine durchschnittliche Flachenproduktivitét in Hohe von

5.200 bis 6.600 Euro je m?. Aus Sicht der CIMA ist nicht
nachvollziehbar, warum die Gutachter fiir das FOC in

Die vorgebrachten Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
genommen, aber nicht berdicksichtigt.

Der branchenspezifische Umsatz eines Vorhabens ist eine
bedeutende Eingangsgrofie fiir eine Vertraglichkeitsanalyse,
die ihr Ergebnis — das AusmaB der zu erwartenden Auswir-
kungen — in entscheidendem Mafe bestimmt. Daher hat das
Biiro Junker + Kruse grolen Wert auf eine moglichst reali-
tatsnahe und differenzierte Prognose der sortimentsspezifi-
schen Flachenproduktivititen des Vorhabens, aus denen sich
die Kenngrofie Umsatz ableitet, verwandt. Die Herleitung
der zugrundegelegten Werte erfolgte im Rahmen der Ver-
traglichkeitsanalyse auf Basis verschiedener aktueller Daten-
grundlagen unter Beriicksichtigung der Spezifika des unter-
suchten Vorhabens und wurde ausfiihrlich begriindet. Vor
diesem Hintergrund iiberrascht es, dass die Angaben zur Fla-
chenproduktivitét in der obigen Anregung zitierten Stellung-
nahme der CIMA als ,,nicht nachvollziehbar* bezeichnet
werden. Noch mehr verwundert jedoch, dass der CIMA in
ihren Ausfiihrungen als Beleg fiir die angeblich deutlich ho-
heren Flachenproduktivititen von FOC ein mittlerweile acht
Jahre altes Gutachten von Junker und Kruse dient. War doch
zu diesem Zeitpunkt aufgrund der Neuheit des Phianomens
FOC die Datenlage im Hinblick auf Umsétze und Flachen-
produktivititen noch deutlich unsicherer, so dass die diesbe-
ziiglichen Erwartungen inzwischen z. T. erheblich nach un-
ten korrigiert wurden. Die von der CIMA in ihren Modell-
berechnungen zugrundegelegte Flichenproduktivitit von
4.570 — 5.120 Euro bleibt mit der Quellenangabe ,,CIMA*
nur unzureichend begriindet.

Die in der obigen Anregung des Weiteren zitierte Zahl von
6.000 Euro Flachenproduktivitét, die in den ,,vergleichbaren*
FOC Wertheim und Ingolstadt angeblich erzielt wiirde, ist,
wie angegeben, einem Artikel in der Zeitschrift Textil Wirt-
schaft entnommen. In diesem Artikel wiederum wird diese
Zahl ohne Nennung einer klaren BezugsgrofBle als eher vage
und nicht nachpriifbare Angabe der Betreiber in den Raum
gestellt: ,Im Wertheim Village und Ingolstadt Village, beide
von Value Retail gefiihrt, treiben der Erfolg und die Mieter-
nachfrage den Bau schneller voran als geplant. Nach eigenen
Angaben verzeichneten die Briten im vergangenen Jahr Um-
satzsteigerungen von 50 % in beiden Centern, flachenberei-
nigt seien das rund 20 %. Die Flachenproduktivitét gibt
Steven Cunningham, Centermanager beider Villages, mit
durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.“ Im Rahmen dieser
Aussage bleibt jedoch unter anderem unklar, ob in den ge-
nannten Wert nur Einzelhandels-, oder auch Gastronomie-
flachen eingerechnet wurden. Die Angaben implizieren zu-
dem, dass innerhalb eines Jahres eine durchschnittliche Pro-
duktivitdtssteigerung um 1.000 Euro pro Quadratmeter statt-
gefunden habe; einzelne Anbieter miissten dabei in ihrer

jahrlichen Umsatzleistung noch deutlich iiber der angege-
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Neumiinster Flachenproduktivititen zugrunde legen, die
30 bis 40 Prozent unter denen anderer FOC liegen.*

Bereits hinsichtlich der Fldchenproduktivitét des Designer-
Outlet-Centers, welches durch den Bebauungsplan Nr. 118
ermoglicht werden soll, liegen dem Plan in seiner derzeitigen
Entwurfsfassung daher falsche bzw. erheblich zu niedirge
Zahlen zugrunde. Es ist

- nicht davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitit
sich lediglich im Bereich von 3.600 bis 4.000 Euro je m?
Verkaufsfliche bewegen wird,

sondern

- die Flachenproduktivitit des geplanten Designer-Outlet-
Centers wird vielmehr im Bereich von 5.200 bis 6.600 Euro
je m? Verkaufsfliche liegen, mithin bis zu 65 % hoher als
der Wert, der der derzeitigen Entwurfsplanung zugrunde
liegt.

Dass diese erheblich zu niedrigen Werte dem Bebauungs-
plan Nr. 118 in der derzeitigen Entwurfsfassung zugrunde
gelegt wurden, verwundert umso mehr, da in vergleichbaren
Outlet-Centern die Flachenproduktivitét ebenfalls deutlich
iiber dem von der Firma Junker + Kruse angenommenen und
dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde gelegten Wert liegt.
So gibt der Centermanager des Wertheim Village und des
Ingolstadt Village, Steven Cunningham, in einer Stellung-
nahme fiir den Artikel von

Metzner, Factory Outlet Center, Verkaufsfabrik — Fabrik-
verkauf, TextilWirtschaft, Heft 34/2007 vom 23.08.2007,

die durchschnittliche Flachenproduktivitit der beiden von
der Firma Value Retail betriebenen Outlet-Center

,,mit durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.*

benen durchschnittlichen Produktivitdt von 6.000 Euro pro
Quadratmeter und deutlich iiber der durchschnittlichen Pro-
duktivitétssteigerung von 1.000 Euro pro Quadratmeter liegen.
Vor dem Hintergrund einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitit von 2.780 Euro im Textilfacheinzelhandel in
Deutschland, wie sie in einer fritheren Ausgabe in der glei-
chen Zeitschrift angegeben wurde, erscheinen derartige
Werte auch fiir ein FOC extrem hoch gegriffen und fiigen
sich nicht ein in den derzeitigen Kenntnisrahmen in der FOC-
Forschung ein, wie er im Rahmen der Vertréglichkeitsana-
lyse skizziert und mit Quellen belegt wurde. Auch errechnen
sich aus den Umsatzangaben anderer Betreiber von FOC
deutlich geringere Fliachenproduktivititen. So verfugte z. B.
MacArthurGlenn Ende 2005 iiber 320.000 m? FOC-Ver-
kaufsfliche in Europa, auf der ein Umsatz von rd. 1,2 Mrd.
Euro pro Jahr erzielt wurde, woraus sich eine durchschnitt-
liche Fléchenproduktivitit von rd. 3.750 Euro / m? Verkaufs-
fliche ergibt. Generell kénnen — in der Regel nicht verifi-
zierbare — Angaben einzelner Betreiber im Rahmen einer
wissenschaftlichen Untersuchung allenfalls als Anhaltspunkt
dienen. Das Biiro Junker und Kruse kann sich im Hinblick
auf die zugrundegelegte Flachenproduktivitit von durch-
schnittlich 4.000 Euro pro m? im Worst Case hingegen auf
einen relativ breiten 6ffentlichen Konsens berufen: So hat
beispielsweise die Bezirksregierung Miinster fiir zwei FOC-
Vorhaben in Nordrhein-Westfalen (Ochtrup und Gronau)
in Abstimmung mit allen Beteiligten (IHK, Nachbarstidte,
Verbénde usw.) eine Flachenproduktivitit von 4.000 Euro
als Grundlage fiir die Beurteilung von FOC-Vorhaben fest-
gelegt.

Abgesehen davon, dass sich eine ,,1 zu 1- Ubertragung* ein-
zelner selektiv ausgewdhlter Vergleichswerte im Rahmen
einer differenzierten Analyse ohnehin verbietet, blieb bei
dem obigen Verweis auf den Artikel in der Zeitschrift Tex-
tilWirtschaft leider unerwihnt, dass die Verkaufsflaichen
der beiden angeblich ,,vergleichbaren® FOC-Standorte im
genannten Artikel mit 9.450 und 7.000 m? angegeben wer-
den und die FOC somit im Hinblick auf ihre Dimensionie-
rung ganz erheblich vom geplanten FOC Neumiinster mit
einer avisierten Verkaufsflache von 20.000 m? abweichen.
In diesem Zusammenhang ist ndmlich die in der Einzelhan-
delsforschung allgemein anerkannte Erkenntnis zu bertick-
sichtigen, dass mit zunehmender Verkaufsfliche tenden-
ziell eine Abnahme der Fldchenproduktivitit eintritt und ein
FOC mit 20.000 m? Verkaufsfliche folglich im Hinblick auf
seine Flachenproduktivitit nicht mit einem weniger als halb
so groBBen gleichgesetzt werden darf.

Aus unserer Sicht dariiber hinaus nicht nachvollziehbar ist,
dass in der obigen Anregung die Flachenproduktivitit des
geplanten Designer-Outlet-Centers mit voraussichtlich
,»0.200 bis 6.600 Euro je m** Verkaufsfliche angegeben
wird; handelt es sich doch hier um den Wert aus dem Gut-
achten des Biiros Junker + Kruse fiir das FOC Wertheim Vil-
lage aus dem Jahr 2000, der noch nicht einmal von der CIMA
in dieser Groenordnung fiir das DOC Neumiinster in Be-
tracht gezogen wird. Es handelt sich bei diesen Angaben
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Legt man diese realistischen Zahlen der Planung zugrunde,
ergibt sich, wie unten noch detailliert und unter Verweis auf
die Gutachten der Firma CIMA und BBE Unternchmensbe-

ratung ausgeflihrt werden wird, ein deutlich negativeres Bild
der Folgen einer Realisierung der Planung, als es die Plan-

begriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung glaubhaft
machen will.

Hinsichtlich der aus einer solchen deutlich hoheren Flachen-
produktivitit resultierenden Verdrangungswirkung und der
Bindung der Kundenumsétze geht das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten, das die Firma Junker
+ Kruse im Auftrag der Stadt Neumiinster erstattete, ferner
davon aus, dass das geplante Designer-Outlet-Center in einer
Zone bis zu 30 Minuten Pkw-Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 —
14,7 % der Kundenumsitze binden wird. In dieser Zone
liegen u. a. die Gemeinden und Stidte Nortorf, Wahlstedt,
Bad Bramstedt, Kellinghusen, Hohenwestedt, Rendsburg,
Kaltenkirchen, Bad Segeberg und Bordesholm. Bereits nach
dem der jetzigen Planung zugrunde liegenden Untersuchung
wird das geplante Designer-Outlet-Center daher eine nicht
unerhebliche Masse der Kundenumsétze binden.

Selbst diese Zahlen sind jedoch nicht realistisch. Legt man
niamlich nicht die Zahlen des Gutachtens von Junker +
Kruse zugrunde, sondern die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 13,

ergibt sich genauso wie hinsichtlich der Flachenproduktivi-
téit ein weitaus hoherer Wert. Nach dieser Untersuchung ist
fiir die Zone I davon auszugehen, dass das geplante Designer-
Outlet-Center ca. 28,0 — 35,9 %, also verglichen mit der Un-
tersuchung von Junker + Kruse mehr als das Doppelte der
Umsitze in den relevanten Kernsortimenten (Bekleidung /
Waische, Schuhe inkl. Lederwaren sowie Sportartikel) an
sich binden wird und damit entsprechende Umsatzeinbuflen
bei den Einzelhdndlern in der Zone I hervorrufen wird. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu den
moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marktsegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

werden diese Umsatzbindungen als Verdringungsumsétze
zu werten sein. Sie werden also in ihrer konkreten Hohe ver-
dringende Wirkungen auf die Einzelhandelsbetriebe in den
in der Zone I gelegenen Stidte und Gemeinden entfalten.

nicht, wie behauptet, um ,realistische Zahlen* fiir das be-
trachtete Vorhaben.

Die Ausfiihrungen sind nicht zur Infragestellung oder Re-
lativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros Junker
+ Kruse geeignet.

Zunéchst einmal ist, um Missverstindnissen vorzubeugen,
auf folgenden Satz einzugehen: ,,Hinsichtlich der aus einer
solchen deutlich hoheren Flachenproduktivitit resultierenden
Verdringungswirkung und der Bindung der Kundenumsétze
geht das dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde liegende Gut-
achten, das die Firma Junker + Kruse im Auftrag der Stadt
Neumiinster erstattete, ferner davon aus, dass das geplante
Designer-Outlet-Center in einer Zone bis zu 30 Minuten Pkw-
Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 — 14,7 % der Kundenumsétze bin-
den wird.* Tatséchlich stammen die hier angefiihrten Zah-
len nicht aus dem Gutachten des Biiros Junker + Kruse,
sondern aus der Stellungnahme der BBE. Gleiches gilt fiir
die zitierten Umsatzeinbullen von 28,0 — 35,9 %.

Es sei daher an dieser Stelle auf die Herleitung dieser Werte
eingegangen:

Die zitierten Umsatzeinbuflen wurden nach Angabe der BBE
,,mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrechnung*
ermittelt. Hierzu wurde basierend auf Einwohnerzahlen und
einem gemittelten Kaufkrafiniveau fiir die drei Zonen des
Einzugsgebietes (eigene Zoneneinteilung anhand der Zeit-
angaben von Junker + Kruse, jedoch mit einem anderen
Routenplaner, daher abweichend) ein sog. ,,Marktpotenzial*
je Zone fiir die Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport er-
mittelt. Dieses wird fiir Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) mit
162,7 Mio. Euro angegeben. Der Anteil des Fachhandels
hieran betriige jeweils 63,4 %, so dass sich fiir Zone 1 ein
diesbeziigliches Marktpotenzial im Fachhandel von 103,1
Mio. Euro ergébe.

In einem néichsten Schritt teilt die BBE den von Junker +
Kruse sowie von der CIMA prognostizierten Vorhabenum-
satzes in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
(65,6-72,6 Mio. Euro nach Junker + Kruse; 82,7-92,4 Mio.
Euro nach CIMA) entsprechend den Angaben der jeweiligen
Gutachter zur Umsatzherkunft des Vorhabens auf die ein-
zelnen Zonen auf. Unter Zugrundelegung von Anteilen der
Zone 1 am Vorhabenumsatz von 21 % (Junker + Kruse)
bzw. 35-40 % (CIMA) kommt die CIMA durch Multiplika-
tion der prognostizierten Vorhabensumsitze mit den jewei-
ligen Umsatzanteilen auf Werte zwischen 13,8 Mio. Euro
(nach Junker + Kruse) und 37,0 Mio. Euro (nach CIMA)
fiir den Umsatzanteil des Vorhabens aus Zone 1.

SchlieBlich werden durch einfache Division dieser Umsatz-
anteile durch das sog. Marktpotenzial von 103,1 Mio. Euro
sogenannte ,,Kaufkraftbindungen® zwischen 13 % (auf Ba-
sis der Werte von Junker + Kruse) und 36 % (auf Basis der
Werte von CIMA) ermittelt. Im Folgenden bezeichnet die

BBE diese Zahlen als sog. Verdriangungsumséitze und
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¢) Nicht nur unwesentliche bzw. unzumutbare Auswirkungen

Die beschriebenen Auswikrungen werden dariiber hinaus —
und entgegen der Planbegriindung in ihrer derzeitigen Ent-
wurfsfassung — auch nicht unwesentlich sein.

Die Beantwortung der Frage, welche Auswirkungen auf die
stiadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich sind, hat sich an § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVo zu orien-
tieren. Gerade die dort genannten Kriterien begriinden inter-
kommunale Abstimmungspflichten der planenden Gemein-
de. Sie sind mithin im Rahmen der Planaufstellung zu be-
riicksichtigen, was bedeutet, dass die planende Gemeinde
durch ihre Planung, gerade im Bereich der Verwirklichung
grofBer Einzelhandelsbetriebe auf stidtebauliche Belange der
Nachbargemeinden Riicksicht zu nehmen hat, insbesondere
der Zentrenbildung,

vgl. Sofker in: Emst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83 EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 112.

schlieBlich als Umsatzeinbuf3en: ,,Die oben ermittelten An-
gaben zur Kaufkraftbindung sind fiir die bestehenden Han-
delsunternehmen aus dem Fachhandelsbereich grundsétz-
lich als Verdrangungsumsitze zu werten.” ,,[...] Demnach
sind [in Zone 1] je nach Ausrichtung der betroffenen Han-
delsunternehmen Umsatzeinbuf3en in Hohe von 13 % bis
36 % zu erwarten. Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbu-
Ben auf Fachhandelsseite von ca. 20 % bis 25 % auszuge-
hen sein.*

Hierzu ist festzuhalten: Das Vorgehen der BBE ist unter
verschiedenen Gesichtspunkten zu kritisieren, von denen
hier nur die wichtigsten genannt werden sollen:

- Der von der BBE ermittelte Wert von ,,bis zu 36% Um-
satzeinbullen‘ basiert auf den nicht haltbaren Annahmen
zu Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens der
CIMA und ist somit ebenfalls nicht haltbar.

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf den Vorhabenumsatz siche Kapitel 2.3.2

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens sei
Folgendes angemerkt: Die CIMA geht im Rahmen Threr
Stellungnahme von einer Kundenherkunft von 35 - 40 %
aus Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) aus. Sie beruft sich
hierbei auf eine nicht ndher benannte Untersuchung der
GMA zum FOC-Standort Parndorf aus dem Jahr 2000,
die einen Kundenanteil aus dem 30-Minuten-Radius von
48 % ergab. Das Biiro Junker + Kruse hingegen hat sich
im Rahmen seiner Vertriaglichkeitsanalyse auf deutlich
aktuellere Daten nicht nur zur Kundenherkunft im FOC
Parndorf, sondern auch den FOC Zweibriicken und FOC
Wertheim bezogen und daraus unter Beriicksichtigung
der lokalen Gegebenheiten seine Annahmen zur Kunden-
herkunft am Standort DOC Neumiinster entwickelt. Die
Angaben zum Standort FOC Parndorf, der sich in der jet-
zigen Dimensionierung von rd. 17.000 m? (nicht aber in
der des Jahres 2000 von nur rd. 10.000 m?) und aufgrund
der Struktur seines Einzugsbereiches gut als Vergleichs-
standort eignet, beruhen auf Angaben des Betreibers
McArthurGlen. Sie stimmen im Wesentlichen {iberein
mit den in einer Studie der GMA im Jahr 2005 publizierten
Ergebnissen einer aktuellen Besucherbefragung am Stand-
ort FOC Parndorf durch Research International, wie von
Dr. Joachim Will in seiner Stellungnahme zu den Aus-
fithrungen der CIMA hervorgehoben wird Dr. Joachim
Will, der seinerseits in leitender Funktion die genannten
GMA-Untersuchungen in den Jahren 2000 und 2005 durch-
fiihrte, verweist in seiner Stellungnahme auf verschiede-
ne Aspekte der Erhebung aus dem Jahr 2000 (geringere
Dimensionierung und erst kurze Betriebszeit des FOC
zum damaligen Zeitpunkt; Erhebungszeitpunkt auflerhalb
der Tourismussaison), die einer Ubertragung der Daten
auf das DOC Neumiinster, wie von der CIMA durchge-
fiihrt, entgegenstehen. Konsequenterweise kommt er in
seiner Untersuchung zu dem Ergebnis: ,,Neuere empiri-
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sche Erkenntnisse zur Besucherherkunft bei FOC — ge-
rade auch bei dem von der CIMA als Beispiel angefiihr-
ten FOC Parndorf — stiitzen vielmehr die von Junker +
Kruse verwendeten Werte.*

Die Untersuchung der BBE entbehrt einer angebotsseitigen
Datenbasis, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Wirkungen eines Vor-
habens darstellt. Mangels empirisch abgesicherter, detail-
lierter Angaben zu Verkaufsflaichen bzw. Umsétzen im
Untersuchungsraum werden in der Untersuchung in me-
thodisch nicht korrekter Weise nachfragebasierte (Markt-
potenzial einer Zone) und angebotsbasierte (Vorhabenum-
satzanteil einer Zone) in Bezug zueinander gesetzt, um den
resultierenden Prozentwert gleichermafen als Bindungs-
quote wie auch als ,,Verdringungsumsatz* und ,,Umsatz-
einbufle zu titulieren. Diese errechneten Zahlen sind zur
Beurteilung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen je-
doch in keinster Weise zu gebrauchen. Hinzuzufiigen ist,
dass die Zonenabgrenzungen der BBE nicht mit denen
von Junker + Kruse, wie sie im Rahmen der Vertraglich-
keitsanalyse kartographisch dargestellt wurden, iiberein-
stimmen, da ein abweichender Routenplaner zur Ermitt-
lung der Zeitdistanzen verwendet wurde. Auch vor diesem
Hintergrund ist die von der BBE vorgenommene Verqui-
ckung von Zonenumsatzanteilen (nach Junker + Kruse)
und Marktpotenzialen je Zone (nach BBE) problematisch
Zu bewerten.

Auch innerhalb des nachfragebasierten Teils der Unter-
suchung sind Unklarheiten und mangelnde Detailschérfe
zu beklagen: So bleibt offen, warum nur der Anteil des
,.JFachhandels“ betrachtet wurde (womit eine Betroffen-
heit z. B. von Kauf- und Warenhdusern wie Karstadt, die
von der BBE nicht zum Fachhandel gerechnet werden,
ausgeschlossen wire) oder warum sein Anteil am Markt-
potenzial in allen Zonen gleichermafBen mit 63,4 % ange-
setzt wird.

Die differenziert anmutende Aussage, dass ,,je nach Aus-
richtung der betroffenen Handelsunternehmen Umsatzein-
buflen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten® seien, kann
vor dem Hintergrund der mangelnden Detailschérfe der
Untersuchung nur verwundern. Tatsédchlich entsprechen
diese Zahlen der Spannweite der Ergebnisse der BBE-Be-
rechnungen, die auf Junker und Kruse-Zahlen und auf
CIMA-Zahlen basieren und somit Ausdruck der Abwei-
chung der Annahmen von Junker und Kruse und CIMA
sind, besitzen jedoch keinerlei Aussagekraft iiber den un-
terschiedlichen Betroffenheitsgrad der Einzelhéndler in
Abhingigkeit von ihrer Ausrichtung.

Bei den von der BBE ermittelten ,,Umsatzeinbuflen* han-
delt es sich nicht um Umsatzumverteilungsquoten, wie sie
von Junker + Kruse mit Hilfe eines gravitationsbasierten
Umverteilungsmodells ermittelt wurden. Fiir die Beurtei-
lung der Vertrédglichkeit des Vorhabens sind diese Werte
aufgrund der aufgezeigten Méangel nicht verwertbar. Dies
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Gemél § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO gilt, dass u. a. Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in anderen Gemeinden stets nicht zur unwesentlich sind.

Da genau dies — wie bereits ausflihrlich und unter Verweis
aufzwei Gutachten, die dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde
liegenden Gutachten eindeutig widersprechen, dargelegt —
bei einem In-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 118 der
Stadt Neumiinster jedoch der Fall wire, sind dessen Aus-
wirkungen daher auch als nicht unwesentlich i. S. d. § 11
Abs. 2 Satz 2 BauNVO zu bezeichnen.

Insbesondere wird die Wesentlichkeitsschwelle iiberschritten,
wenn die Bauleitplanung der planenden Gemeinde auf dem
Gebiet der Nachbargemeinden, wie es

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 53,

formuliert,

,,zu Leerstidnden fiihren kann oder die verbrauchernahe
Versorgung gefdhrdet.*

Auch dies wird fiir die unterzeichnenden Gemeinden im
Falle eines In-Kraft-Tretens des Bebauungsplanes Nr. 118
und der Realisierung des Designer-Outlet-Centers der Fall
sein. Das fiir die Stadt Neumtinster von der Firma Junker +
Kruse erstellte Gutachten, welches dies verneint, ist insofern
als nicht realistisch zu bezeichnen. Insbesondere ist davon
auszugehen, dass bei einer Umsatzbindung des geplanten
Designer-Outlet-Centers in einer Gréfenordnung von 28 —
35 % in den zentralen Versorgungsbereichen der betreffenden
Stadte die dort traditionell anséssigen eher kleineren Fachge-
schifte sich nicht lange werden halten kdnnen, so dass Leer-
stinde konkret zu beflirchten sind und damit die Versorgung
gerade der Bevolkerungsteile gefdhrdet wird, die nicht mobil
und in der Lage sind, zu ihrer eigenen Versorgung in ein
viele Kilometer entferntes Designer-Outlet-Center zu fahren.

Dariiber hinaus ist fiir einige der unterzeichnenden Gemein-

den, insbesondere die in der Zone I gelegenen, zu erwarten,
dass die Auswirkungen einer Realisierung der gegenwirtigen

Planung in sogar unzumutbarer Weise treffen werden. Nach

iibereinstimmender Ansicht in Rechtsprechung und Litera-

tur ist von unzumutbaren Auswirkungen gewichtiger Natur
auszugehen, wenn die Planung einer Gemeinde dazu fiihrt,

dass wie

W. Schrédter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kommentar,
7. Aufl., Miinchen 2006, § 2 Rn. 45,
betont, eine
,-~Abschopfung von 10 bis 20 Prozent des Umsatzes des
sog. innenstadtrelevanten Handels*

gilt gleichermafen auf fiir die auf diesen Werten basieren-
den Ausfiihrungen der BBE.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Wie vorstehend ausfiihrlich erlédutert wurde, entsprechen
die Ausfithrungen von CIMA und BBE in keinster Weise
den rechtlich fixierten Anforderungen an eine Vertraglich-
keitsanalyse. Fiir die Beurteilung der Vertréglichkeit des un-
tersuchten Vorhabens sind diese Werte aufgrund der aufge-
zeigten Mingel nicht verwertbar. Dies gilt gleichermaflen
auch fiir die auf diesen Werten basierenden Ausfiihrungen
der BBE und der CIMA, insbesondere fiir Aussagen wie die
(seitens der BBE nicht niher begriindete) Behauptung, dass
im Worst-Case ,,mdglicherweise bis zu 80 % der in Zone |
ansdssigen Betriebe binnen eines Jahres nach FOC-Realisie-
rung ihren Geschiftsbetrieb aufgeben miissen®, jedoch auch
fiir alle anderen in diesem Zusammenhang angefiihrten Be-
hauptungen zu den zu erwartenden stidtebaulichen Auswir-
kungen.

Die von BBE und CIMA ermittelten Zahlen und die daraus
abgeleiteten Aussagen konnen somit nicht zur Infragestel-
lung oder Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des
Biiros Junker + Kruse herangezogen werden.
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erfolgt und damit der Kaufkraftabfluss eine solche Intensitét
erreicht, dass ein stiadtebaulicher Umschlag stattfindet. Die-
selbe Ansicht vertreten

Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufs-
zentren, Factory-Outlets und GroBkinos, BauR 1999, S. 572,
579, 583,
sowie der
Beschluss des Oberverwaltungsgerichts Koblenz vom
08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, UPR 1999, S. 154, 158,
und das
Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom
07.06.2000, - 26 N 99.2961, 26 N 99.3207,26 N 99.3265 -,
BRS 63 Nr. 62.

Genau dies wird hinsichtlich der in der Zone I und II gelege-
nen Stidte und Gemeinden jedoch der Fall sein. Ein nega-
tiver stddtebaulicher Umschlag wird eintreten. Das dem Be-
bauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster zugrunde liegende
und von letzterer in Aufirag gegebene Gutachten der Firma
Junker + Kruse erweist sich insofern nicht als realistisch. So
geht die Planbegriindung in ihrer derzeitigen Entwurfsfassung,
Seite 29 ff., unter Berufung auf besagtes Gutachten davon
aus, dass hinsichtlich verschiedener in der Zone I (Einzugs-
bereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) gelegener Stiadte und Ge-
meinden lediglich mit Umsatzumverteilungen durch das bei
Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers in Hohe
von 5,5 — 8,2 % zu rechnen ist und hierdurch keine stiadte-
baulich negativen Auswirkungen hervorgerufen werden.

Diese Annahmen erweisen sich bei realistischer Betrach-
tung und unter Zugrundelegung zweier nicht von der Stadt
eingeholter Gutachten als nicht haltbar. So fiihrt bereits die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 14,

aus, dass die Berechnung der Verdriangungsquote des ge-
planten Designer-Outlet-Centers durch die Firma Junker +
Kruse auf nicht nachvollziebaren Annahmen beruht. Aus-
weislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in
Neumiinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marktsegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

sind je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunterneh-
men UmsatzeinbuB3en in Héhe von 13 — 36 % zu erwarten.
Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbuflen auf Fachhandels-
seite von ca. 20 — 25 % zu rechnen sein. Konsequenterweise
kommt das Gutachten der Firma BBE Unternehmensbera-
tung daher zu dem Schluss:

,,Aus den vorliegenden Daten ist jedoch bereits derzeit
unzweifelhaft ersichtlich, dass sich insbesondere in der
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Zone I (Einzugsbereich 30 Min. Pkw-Fahrzeit) durch
das geplante FOC erhebliche Auswirkungen auf die an-
sdssigen Fachhandelsunternehmen ergeben werden.*

Unter denselben Grundannahmen wie die fiir die Stadt
Neumiinster titige Firma Junker + Kruse kommt das Gut-
achten der Firma BBE Unternehmensberatung weiter zu
dem Ergebnis, dass

- sich der Druck auf den in der Zone I befindlichen Handel,
der bereits unter den normalen Marktbedingungen in den
letzten Jahren von zahlreichen Geschiftsaufgaben betrof-
fen war, zusdtzlich dadurch verstiarken wird, dass die im
Designer-Outlet-Center anzubietenden Waren speziell fiir
Fabrikverkaufszentren produziert werden,

- es ausschlieBlich von der Liquidititsreserve der Fachge-
schéfte in der betroffenen Zone abhéngen wird, wie lange
diese sich noch ,halten kénnen oder zur Aufgabe ge-
zwungen werden, sie also von der Substanz leben werden
miissen,

und dass daher

- der bei einer Realisierung des Planvorhabens die beste-
hende Handelslandschaft {iberproportional zu Lasten der
kleinen und mittleren Handelsbetriebe verandert wird, da
Kaufkraft nur einmal verteilt werden kann.

Von den insgesamt in der Zone I ansdssigen 78 Handelsbe-
trieben wiirde bei einer Realisierung der Planung nur ein sehr
geringer Teil dem Planvorhaben wirklich widerstehen kon-
nen. Selbst die im mittleren und gehobenen Marktsegment
tatigen Filialisten und grofen Einzelbetriebe wiirden sich
innerhalb einer Frist von maximal zwei bis drei Jahren nach
Planrealisierung der Standort- und damit der Existenzfrage
stellen miissen. Im schlimmsten Fall wiirden bis zu 80 %
der in der Zone I anséssigen Betriebe binnen eines Jahres
nach Realisierung des Designer-Outlet-Centers ihren Ge-
schéftsbetrieb aufgeben miissen. Selbst bei giinstigster Ent-
wicklung wiirden dies immer noch 35 — 40 % der Betriebe sein.

Es bedarf keines weiteren Kommentars, dass diese Szenarien

weit jenseits der Wesentlichkeitsschwelle liegen und daher
davon auszugehen ist, dass eine Realisierung der nach dem
Bebauungsplan Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung
vorgesehenen Planung erheblich negative und damit unzu-

mutbare Auswirkungen auf die Nachbargemeinden des Plan-

gebietes haben wiirde, jedenfalls auf diese in der Zone I und
IL. Es kann damit, um die Formulierung der

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 19,
zu verwenden,
,,an Hand dieser Ergebnisse nicht mehr davon ausge-
gangen werden, dass keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auftreten konnten®,

wenn der Bebauungsplan Nr. 118 in seiner jetzigen Fassung
in Kraft gesetzt und das geplante Designer-Outlet-Center
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realisiert wiirde.

Aus diesem Grunde sind die vorgebrachten Einwendungen
in jedem Fall bei der weiteren Planung zu beachten und zu
beriicksichtigen. Jedes Ubergehen dieser Einwendungen wiir-
de das Gebot der Riicksichtnahme verletzen, das auch im Be-
reich des Planungsrechts und insbesondere hinsichtlich des
interkommunalen Abstimmungsgebots Wirkung entfaltet.
Verwiesen sei insofern exemplarisch auf die Ausfiihrungen von

Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83 EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 110,

welcher betont:
,,.Die beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung der pla-
nenden Gemeinde darf in ihren Auswirkungen auf be-
nachbarte Gemeinden nicht riicksichtslos sein.*

Genau dies wire bei einer In-Kraft-Setzung des Bebauungs-
planes Nr. 118 in seiner derzeitigen Entwurfsfassung auf-
grund der unzumutbaren und erheblich negativen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche der dem Plange-
biet benachbarten Gemeinden, wie beschrieben, jedoch der Fall.

II. Keine ausreichende Beachtung der Belange der Wirt-

schafti. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB
Dariiber hinaus wiirde der Bebauungsplan Nr. 118 wiirde
er in seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt,
auch die gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB bei der Ab-
wiagung zu beachtenden Belange der Wirtschaft nicht in
ausreichender Weise beachten.

Gemil § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB sind bei der Bauleit-
planung insbesondere die Belange der Wirtschaft zu be-
riicksichtigen, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im In-
teresse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung.
Der Gesetzgeber gibt damit die Wertentscheidung vor, dass
der mittelstédndischen Wirtschaft und ihrer Funktion fiir die
verbrauchernahe Versorgung bei der Abwégung im Rahmen
der Bauleiplanung ein besonderes Gewicht zukommt. Dieses
wiirde jedoch bei einem unverdnderten Beschluss des Bebau-
ungsplanes Nr. 118 nicht beriicksichtigt. Verbrauchernahe
Versorgung im Sinne dieser Norm findet ndmlich nicht, wie
durch den Bebauungsplan Nr. 118 geplant, in groflen Zent-
ren ,auf der griinen Wiese* statt, sondern in den einzelnen
Gemeinden, die dem Verbraucher die Moglichkeit bieten,
sich ortsnah und ohne grofle Wege zu versorgen. Anschau-
lich wird dies dargelegt von

Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetz-
buch, Kommentar, 10. Aufl., Miinchen 2007, § 1, Rn. 72,

welcher zur besonderen Betonung der mittelstdndischen und
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ausfiihrt:

,,Dadurch soll erreicht werden, dass im Rahmen der Bau-
leitplanung die Interessen der Verbraucher an gut er-
reichbaren und ihren Bediirfnissen entsprechenden pri-

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfihigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu erwar-
ten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neu-
miinsters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd.
6 % und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen.
Die konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Be-
eintrdchtigung (stddtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass
nicht mit negativen Auswirkungen auf die stiddtebauliche
Entwicklung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Wei-
teren wurde im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse der Nach-
weis gefiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen
Kongruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahrdung der Ver-
sorgungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Um-
land der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht an-
zunehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die vorstehenden Ausfithrungen / An-
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vaten Versorgungseinrichtungen angemessen bertick-
sichtigt werden. Hierin liegt ein unmittelbarer stidtebau-
licher Bezug, z. B. um der Verddung bestimmter Stadt-
viertel [...] aber auch landlicher Gemeinden entgegen-
zuwirken. Die verbrauchernahe Versorgung durch An-
siedlung der Betriebe des Einzelhandels an stidtebau-
lich integrierten Standorten ist ein wesentliches Anliegen
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung bedeutet, dass
die Einzelhandelsbetriebe an gut erreichbaren Standorten
errichtet werden, insbesondere an Standorten in Uber-
einstimmung mit der Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde. Das Gesetz geht davon aus,
dass vor allem die mittelstdndischen Betriebsformen des
Einzelhandels die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung gewdhrleisten konnen.*

Diese Wertungen beriicksichtigt der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung nicht ausreichend. Nach
dieser Planung soll die Versorgung der Bevolkerung u. a. mit
Bekleidung gerade nicht mehr an stidtebaulich integrierten
Standorten und in den zentralen Versorgungsbereichen der
jeweiligen — auch landlichen — Stidten und Gemeinden statt-
finden, sondern zentral gebiindetl werden. Dies wird, wie be-
reits dargelegt, erheblich negative bzw. sogar unzumutbare
Auswirkungen auf die Versrogungssituation in den unter-
zeichnenden Gemeinden haben, da gerade in den in der Zone I
und II gelegenen Stidten und Gemeinden Kaufkraftabfliisse
in erheblichem Maf}e drohen. Weiterhin bestiinde die sehr
ernstzunehmende Gefahr einer Verddung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der betroffenen Stédte und Gemeinden, da,
wie ebenfalls umfassend dargelegt, selbst im giinstigsten
Fall 35 — 40 % der dort anséssigen vergleichbaren Betriebe
binnen eines Jahres nach Realisiserung des Designer-Outlet-
Centers aufgeben miissten, im schlimmsten Fall sogar bis
zu 80 %.

Damit wiirde letztendlich die beschriebene gesetzgeberische
Wertung auf den Kopf gestellt. Geht der Gesetzgeber davon
aus, dass vor die mittelstdndischen Betriebsformen des Ein-

zelhanels die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
gewdhrleisten kdnnen und sollen, weil der Bebauungsplan

Nr. 118 genau das Gegenteil erreichen, und dies mit der Wir-

kung, dass gerade der vom Gesetzgeber bevorzugte mittel-
standische Handel iiberproportional belastet wiirde. Dieses
Ziel erklért die derzeitige Entwurfsfassung der Planbegriin-

dung, Seite 6, sogar ausdriicklich, indem sie als den Zweck
eines Outlet-Centers u. a. die

,,2Ausschaltung des Facheinzelhandels*
benennt.

Auch aus diesem Grunde darf der Bebauungsplan Nr. 118 in
seiner derzeitigen Entwurfsfassung daher nicht beschlossen

werden.

II. Konsequenzen aus den dargelegten Umstinden

trage, in denen zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich
hierbei nicht um verwertbare Angaben handelt.

Im Rahmen der Vertrdglichkeitsanalyse wurde nachgewiesen,
dass in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen (im Speziellen die Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche) im Einzugsbereich zu er-
warten sind. In einigen Grundzentren (bzw. in Wahlstedt mit
grundzentraler Funktion im Rahmen des gemeinsamen Mit-
telzentrums mit Bad Segeberg) im direkten Umland Neumiins-
ters ist zwar mit Umsatzumverteilungen zwischen rd. 6 %
und 8 % in der Warengruppe Bekleidung zu rechnen. Die
konkrete Einordnung dieser absatzwirtschaftlichen Beein-
trachtigung (stidtebauliche Checks) zeigte jedoch, dass nicht
mit negativen Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwick-
lung in diesen Kommunen zu rechnen ist. Des Weiteren wurde
im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse der Nachweis ge-
fiihrt, dass das Vorhaben mit dem landesplanerischen Kon-
gruenzgebot korrespondiert. Eine Gefahrdung der Versor-
gungsfunktionen der Grund- und Mittelzentren im Umland
der Stadt Neumiinster durch das Vorhaben ist nicht anzu-
nehmen.

Im Hinblick auf die angefiihrten Wahrscheinlichkeitswerte
fiir Betriebsaufgaben und die damit verbundenen Schluss-
folgerungen gelten die Ausfiihrungen / Antrége, in denen
zum Ausdruck gebracht wurde, dass es sich hierbei nicht
um verwertbare Angaben handelt.
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111

Die vorstehend vorgetragenen Belange sind im Rahmen der
Abwigungsentscheidung iiber den Bebauungsplan Nr. 118
der Stadt Neumiinster nicht nur

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Stadt Neumiinster sind die zitierten Grundsitze, die an-
gegebene Rechtsprechung und die Literatur bekannt. Das
vorliegende Bebauungsplansverfahren folgt diesen Kriterien.
Die Belange nach § 1 Abs. 6 Ziffer 8 lit. a) BauGB sind eben-
so beachtet, wie die Belange der Nachbarstidte und Gemein-
den nach § 2 Abs. 2 BauGB. Sinn und Zweck der erarbeiteten
Vertraglichkeitsanalyse ist es, die durch die hier interessie-

- zur Kenntnis zu nehmen,
sondern vor allem auch
- zu beachten.

Fiir die in § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB genannten Belange
der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstdndischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, ergibt sich dies bereits aus dem gesetzgeberischen Auf-
tragin § 1 Abs. 6 BauGB selbst.

§ 2 Abs. 2 BauGB enthilt dariiber hinaus nicht nur eine blofe
Ordnungsvorschrift, sondern gebietet eine echte Beriick-
sichtigung der von benachbarten Gemeinden vorgebrachten
Einwendungen,

vgl. Gierke in: Briigelmann, Baugesetzbuch, Kommentar,
Bd. 1, 61. EL, Stand September 2006, § 2 Rn. 2,

sowie
Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche
und Rechtsschutz von Nachbargemeinden gegen Einkaufs-
zentren, Factory-Outlets und GroBkinos, BauR 1999, S. 572,
573.

Anschaulich belegt dies das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 01.08.2002
-4 C 5/01 -, NVwWZ 2003, S. 86,

in welchem das Bundesverwaltungsgericht zu dem Ergebnis
kommt, dass die planende Gemeinde

,einem erhohten Rechtfertigungszwang in Gestalt der
Pflicht zur (formellen und materiellen) Abstimmung
im Rahmen der formlichen Planung unterliegt.

Sie muss mithin die moglichen Auswirkungen ihrer Pla-
nung auf die benachbarten Gemeinden sorgfaltig ermitteln
und bewerten,

vgl. W. Schrddter in: Schrodter, Baugesetzbuch, Kom-
mentar, 7. Aufl., Miinchen 2006, § 2, Rn. 42.

Geschieht dies nicht, wiirde der Bebauungsplan an einem
Abwiégungsfehler i. S. d. Abwégungsfehlerlehre leiden, wel-
che das Bundesverwaltungsgericht sowohl fiir die Bauleit-
planung als auch fiir das Fachplanungsrecht entwickelt hat.
Exemplarisch sei insofern verwiesen auf das

Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 14.02.1975
— IV C 21.74 -, zit. n. juris.

Vorliegen wiirde in dieem Falle ein Abwagungsfehler in der
Form einer Abwégungsfehleinschitzung, womaoglich sogar

rende Planung ermdglichten Auswirkungen festzustellen und
im Rahmen der Abwagung zu gewichten. Dies geschieht im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren und begegnet keinen
grundsétzlichen und auch keinen speziellen rechtlichen Be-
denken.
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in der Form des Abwagungsausfalls.

Aufgrund der erheblichen Zweifel, die gleich zwei renom-
mierte Gutachterfirmen an dem Gutachten der Firma Junker
+ Kruse duflern, welches dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrun-
de liegt, ist weiterhin geboten, die relevanten Fakten hin-
sichtlich der Flachenproduktivitdt und der daraus resultie-
renden Auswirkungen auf die Umsatzverteilungen im Ein-
zugsgebiet des geplanten Designer-Outlet-Centers erneut
und ernsthaft zu untersuchen. Angesichts der erheblichen
und durch Gutachten belegbaren Zweifel an der Richtigkeit
der diesbeziiglichen Grundlage der Planung besteht ansons-
ten das Risiko, dass der Plan ohne die erforderliche voll-
standige Ermittlung des Sachverhalts beschlossen wiirde,
was ebenfalls einen Abwagungsfehler darstellen wiirde,
und zwar in der Form des Abwégungsdefizits.

Konsequenz eines Abwégungsfehlers bzw. der Nichtbe-
achtung der o. g. Einwendungen wire die Rechtswidrigkeit
und damit die Nichtigkeit des Bebauungsplans Nr. 118 der
Stadt Neumiinster,

vgl. Séfker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch,
Kommentar, Bd. 1, 83. EL, Stand Mérz 2007, § 2, Rn. 114.

Aus diesem Grunde ist die Planung im Hinblick auf die vor-
getragenen Einwendungen noch einmal in erheblichem Um-
fange zu iiberpriifen und im Sinne einer wirklichen Bertick-
sichtigung dieser Einwendungen zu iiberarbeiten.

Denn von Seiten der Stadt Rendsburg kann den im Gutachten
von Junker + Kruse angenommenen relativ geringen Spann-
weiten der Umsatzumverteilung in den zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadt Rendsburg nicht gefolgt werden ange-
sichts der Tatsache, dass im Wesentlichen grofe absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen nur auf die Grundzentren kons-
tatiert werden. Rendsburg ist allerdings ein Mittelzentrum
und das Versorgungszentrum eines Wirtschaftsraumes von
insgesamt zwei Stddten und 11 Gemeinden und einer Be-
volkerung von rund 70.000 Einwohnern. Insofern sind die
Ausgangsdaten flir Rendsburg entsprechend anzupassen und
die Auswirkungen diesbeziiglich fiir diese Kernstadt dezi-
dierter zu benennen. Ebenso kann aus diesem Grund nicht
nachvollzogen werden, dass einerseits rd. 78 % des Gesamt-
umsatzes des FOC umverteilt wird, andererseits die Um-
satzumverteilung je nach Warengruppen nur zwischen 2,8
bis 4,9 % ohne Differenzierung der einzelnen Versorgungs-
bereiche im Stadtgebiet Rendsburg selber prognostiziert
wird und damit (natiirlich) weit unter der magischen 10 %-
Schwelle fiir Umsatzumverteilungen liegt.

Es ist dabei insbesondere sicherzustellen, dass von einer
Realisierung des geplanten Designer-Outlet-Centers keine
negativen stidtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Rendsburg ausgehen, insbe-
sondere keine unzumutbaren.

Daher besteht die Forderung, bevor die Verfahren der Bau-

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen, aber
nicht bertcksichtigt.

Die Zentrenvertraglichkeit des Vorhabens gemaf §11 (3)
BauNVO wurde im Rahmen der durchgefiihrten Vertrag-
lichkeitsanalyse belegt. Ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
warten. Es ist zu betonen, dass die durch die Atypik des Vor-
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leitpldne beendet werden, von einem unabhéngigen dritten
Gutachter aufgrund der anzupassenden Ausgangsdaten ein-
schlieBlich der Umlandgemeinden diese erforderliche Dif-
ferenzierung und die jeweilige stadtebauliche Auswirkung
auf die Versorgungszentren der Stadt Rendsburg (und ggfl.
der unmittelbaren Nachbarstadt Biidelsdorf) vornehmen zu
lassen und die Ergebnisse vor der erneuten Beteiligung und
offentlichen Auslegung mit Rendsburg und den anderen be-
troffenen Kommunen zu diskutieren und einvernehmlich
abzustimmen.

Nur auf diese Weise kann gewéhrleistet werden, dass das von
der Stadt Neumiinster als Designer-Outlet-Center gewollte
Vorhaben auch den sich aus einer solchen Ausrichtung er-
gebenden Anforderungen entspricht und nicht klammheim-
lich in ein reguléres grofflachiges Einkaufszentrum ver-
wandelt wird. Nur so kdnnen die zu befiirchtenden negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen auf die unterzeichnenden
dem Plangebiet i. S. d. § 2 Abs. 2 BauGB benachbarten Ge-
meinden vermieden werden.

Nur so kann damit abschlielend auch sichergestellt werden,
dass der Bebauungsplan Nr. 118 der Stadt Neumiinster
nicht aufgrund eines VerstoBes gegen die oben beschriebe-
nen Belange rechtswidrig und damit nichtig wire.

habens zu erwartende Abmilderung der Auswirkungen nicht
in die Vertraglichkeitsanalyse eingeflossen ist, sondern dass
mit Worst-Case-Annahmen gerechnet wurde. Die Vertrig-
lichkeit des Vorhabens geméal3 § 11(3) BauNVO ist folglich
auch ohne ergéinzende Festsetzungen — wie die vorgeschla-
gene Verkaufsflichenreduzierung, die zudem mit der Be-
hauptung der fehlenden Nachfrage absolut unzureichend be-
griindet bleibt — gewihrleistet. Dariiber hinaus wurde — er-
gianzend zu der durchgefiihrten Vertréaglichkeitsanalyse — im
Rahmen des Zwischenberichtes zum Einzelhandelskonzept
darauf hingewiesen, dass durch die Atypik des Vorhabens,
die es durch entsprechende Regelungen in Bebauungsplan
und stddtebaulichem Vertrag sicherzustellen gilt, Sortiments-
iiberschneidungen mit dem reguldren Angebot minimiert
werden konnen und so eine zentrenvertragliche Ausgestal-
tung des Angebotes unterstiitzt werden kann. Diese Atypik
begriindet sich jedoch nicht, wie behauptet, nur in der De-
signer-Marken-Ausrichtung des FOC, sondern die Betriebs-
form FOC weist an sich verschiedene atypische Merkmale
auf. In diesem Zusammenhang gibt es durchaus Moglichkeiten
der Spezifikation und Kontrolle dieser Unterscheidungskrite-
rien: Die Atypik des Angebots des geplanten DOC in Neu-
miinster begriindet sich in der Tatsache, dass laut Bebauungs-
plan und noch abzuschliefendem stidtebaulichem Vertrag —
mit Regelungen z. B. zum Monitoring - ausschlielich der
Verkauf von Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der iiblichen Preise fiir diese Wa-
ren im Facheinzelhandel zuldssig ist, die mindestens eine
der folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

- Auslaufmodelle (Produkte, die nicht lénger produziert
werden oder deren Produktion ausléuft),

- Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der
aktuellen Kollektion des Herstellers entsprechen),

- Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben,
an diesen nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abge-
nommen wurden),

- Waren fiir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an
den Einzelhandel ausgelieferten Kollektion entsprechen
und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getestet zu
werden) und

- Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehlein-
schitzung der Marktentwicklung produziert wurden).

Eine Uberpriifung von Einzelbetrieben bzw. der dort ange-
botenen Sortimente hinsichtlich dieser Kriterien und somit
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie
der Regelungen des stddtebaulichen Vertrags ist grundsétz-
lich moglich. Voraussetzung hiefiir ist eine Vor-Ort-Begehung
und Analyse der zu iiberpriifenden Betriebe / Sortimente,
und zwar im Vorfeld der beabsichtigten Erdffnung. In diesem
Rahmen konnen
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Anwohnerin Heinrich-Wittorf-Strafle — 26.09.2007

Am o. g. Tag erscheint die Anwohnerin bei dem Unter-
zeichner und gibt Folgendes zu Protokoll:

Die Anwohnerin ist Mitglied im Seniorenbeirat Gadeland.
Die Senioren befiirchten durch die o. a. Planung einen wei-
teren Riickgang im innerstddtischen Geschéftsbesatz und
einen weiteren Verlust an Lebensqualitét in der Innenstadt.

- die Verkaufsflache der einzelnen Ladenlokale
- die Sortimentsstruktur,

- die Preisstruktur der angebotenen Waren,

- das Alter des Warensortiments sowie

- das Betriebskonzept der einzelnen Anbieter

iiberpriift werden.

- Dabei werden die FlachengroBen der einzelnen Betriebe
(oder auch einzelner Sortimentsgruppen) mittels laserge-
stiitzter Erfassungsgeréte exakt vermessen.

- Im Hinblick auf Sortimente und einzelne Artikel wird eine
zuféllige Auswahl einzelner Artikel (Stichproben) gezogen,
die durch Zugriff auf die jeweilige EDV der Hersteller /
Zentralen anhand spezifischer Kennzeichnungen (Waren-
nummer, Artikel, Codierung u.4.) hinsichtlich der Saison-
zugehorigkeit, des Produktionsdatums, der erstmaligen Fak-
turierung im Einzelhandel (wann stand der jeweilige Artikel
dem Einzelhandel zum ersten Mal zu Verfiigung?) etc. ge-
priift werden konnen.

Fehlerhafte Ware (in der Regel als Ware 2. Wahl deklariert)
wird auch als solche (durch ein entsprechendes Schild —
z. T. auch mit der vergleichsweise genauen Bezeichnung
des vorhandenen Fehlers) ausgewiesen und ist somit sofort
als solche unzweifelhaft identifizierbar.

Die Kontrolle des Preises ergibt sich iiber die Uberpriifung
des der jeweiligen Ware anhéngenden Preisschildes, da hier
in der Regel, um auch dem Kunden den Preisvorteil gegen-
iiber dem herkommlichen Einzelhandelspreis zu verdeut-
lichen, beide Preise gegeniibergestellt werden und somit
der absolute wie relative Preisabschlag einfach nachzu-
vollziehen ist.

Im Ubrigen verweist die Stadt Neumiinster auf das von der
Ratsversammlung am 02.12.2008 als stédtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept, in dem der Standort des geplanten DOC in die Ein-
zelhandelsstruktur der Stadt Neumnster integriert wird.

Den Ausfuihrungen wird nicht zugestimmt.

Den Ergebnissen des in Aufstellung befindlichen Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes zufolge kann der Einzel-
handelsbesatz in der Innenstadt als noch ausreichend be-
zeichnet werden. Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept leistet die Stadt Neumiinster einen Beitrag um die Ein-
zelhandelsentwicklung in der Innenstadt zu stabilisieren

und um ein vertrdgliches Miteinander von Innenstadt und
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Die Senioren fiihlen sich zudem durch die Stadt an der Pla-
nung und durch die Planung ausgegrenzt.

Anwohner Schiitzenstrafie — 18.10.2007

Stellungnahme zum Bebauungsp.lan Nr. 118 ,,Sondergebiet
OderstraBe (FOC)*“ und zur 32. Anderung des Flichennut-
zungsplanes 1990 ,,Sondergebiet Oderstrale (FOC)*

Am 18. Oktober 2007, 14.30 Uhr, erschien der Anwohner aus
der Schiitzenstraf3e, Neumiinster, in den Dienstraumen des
Fachdienstes Stadtplanung und gab folgende Stellungnah-
me zu den o.g. Bauleitplédnen zu Protokoll:

,Ich bin nicht grundsétzlich gegen die DOC-Planung, son-
dern dafiir, wenn es der weiteren wirtschaftlichen und sons-
tigen Bedeutung der Stadt Neumtinster zugute kommt. Den-
noch habe ich zu der jetzt vorliegenden Planung, iiber die
ich eben informiert worden bin, ein paar wesentliche Ein-
wendungen, speziell bezogen auf den jetzt vorhandenen,
einen Kilometer langen Knickredder zwischen der Altonaer
Strale und der Saalestrafe, parallel angelegt siidlich dem
Verlauf der Oderstrafe.

Wie ich soeben erfahren habe, soll die 6stliche Hilfte dieses
Knickredders im Rahmen der geplanten Baumafinahme DOC
in Lange von 500 Metern Weges noérdlich dem Baugebiet
DOC entfallen. Das bedeutet, dass genau 500 Meter vorhan-
dener Knick in diesem Bereich abgingig wiren. Es bedeutet
weiterhin, dass eine bisher unverzichtbare Knickwegfiithrung
abseitig vom Verkehr der Oderstrale auf der Halfte der Lange
danach nicht mehr begehbar sein wird, und alle Nutzer, sprich:
die Schwichsten der Gesellschaft wie Familien mit Kindern,
Spaziergdnger, Wanderer, Radfahrer, Walker, Jogger u. &.,
gezwungen werden, auf die verkehrsreich werdende Oder-
straBe auszuweichen. Dieser Knickredder hat aber dartiber
hinaus eine weitaus grofiere Bedeutung fiir alle eben genann-
ten Naherholungsmafinahmen, dass man im siidlichen Stadt-
bereich, von Westen kommend iiber Padenstedt - Wittorf
iiber diesen Knickredder weiter kommen kann bis in den Be-
reich Gadeland - Kréhenholz und umkehrt. Eine solche Ver-
bindung wiirde abrupt abgeschnitten werden, wenn die Mal3-
nahme realisiert wird. Wenn der Grund fiir diese Realitit
im Wesentlichen Wegnahme von Sichtbehinderungen auf
das DOC darstellen soll, wire ein solcher Preis fiir alle eben
genannten Naherholungssuchenden schlicht und ergreifend
zu hoch. Es miisste dagegen moglich sein, gerade bei einer
solchen grof angelegten Baumafinahme wie das DOC vor-
handenes Naturgriin, sprich: Redder, mit der Baumafinah-
me realistisch in Verbindung zu bringen, zum Wohle aller
Nutzer. Als langjahriger ehemaliger 1. Vorsitzender der Natur-

freunde Neumiinster, aber auch als langjéhriges Mitglied in

DOC zu gewihrleisten.

Den Ausfuihrungen wird nicht zugestimmt.

Die in Aufstellung befindlichen Bauleitplanverfahren wer-
den entsprechend der rechtlichen Vorgaben durchgefiihrt,
um eine hinreichende Beteiligung aller interessierten Biir-
gerinnen und Biirger gewéhrleisten zu konnen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Ziel der Stadt Neumdinster ist die Ansiedlung eines DOC
mit hoher Anziehungskraft. Im Zuge der Entwurfsbearbei-
tung hat sich herausgestellt, dass die urspriingliche Grund-
stiicksgrofB3e fiir das geplante DOC sehr eng bemessen ist
um einen optimalen Betriebsablauf zu gewéhrleisten. Um
einen optimalen Betriebsablauf im geplanten DOC zu er-
mdoglichen, auch im Sinne von Kundenzufriedenheit (ins-
besondere Kundenbindung) hat sich die Stadt Neumiinster
dazu entschlossen, das Plangebiet um die Fldchen des an-
grenzenden Redders zu erweitern.

Der Stadt Neumiinster liegen keine Angaben vor, wie haufig
der Redder durch Fuliginger, Wanderer, Jogger o. 4. ge-
nutzt wird. Zu beriicksichtigen ist auch, dass der Redder zu-
kiinftig zwischen einer hoher frequentierten 6rtlichen Haupt-
verkehrsstrafle und einer heranriickenden gewerblichen Nut-
zung liegen wiirde. Der Redder wiirde dadurch erheblich
an Qualitét einbiien. Die bessere optische Sichtbarkeit des
geplanten DOC ist nur von sekundirer Bedeutung, da im
Entwurf des Bebauungsplanes entsprechende Neupflanzun-
gen an der zukiinftigen Grundstiicksgrenze vorgesehen sind.
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der Naturschutzstelle und im Beirat fiir Naturschutz (40 Jahre)
und dartiber hinaus im Ausschuss fiir Naturpflege Stadtgért-
nerei, in Folge Umweltausschuss (30 Jahre), mdchte ich mir
erlauben, aufgrund meiner gewonnenen Kenntnisse gegen die
Beseitigung des Knickredders in Lange von 500 Metern auf
das Heftigste zu protestieren und alle beteiligten Gremien,
sprich: Ratsversammlung, Verwaltung der Stadt Neumiins-
ter, wie auch den ortlich zustédndigen Bauherren Herrn Mi-
chel, aufzufordern, einen etwa schon gefassten Beschluss
dieser Art zuriickzunehmen und den Knickredder in voller
Lénge von einem Kilometer fiir die Allgemeinheit zu er-
halten.

Der zweite wichtige Punkt dieser Gesamtplanung DOC ist
fiir mich die Erhaltung und Unantastbarkeit der westlich
danebenliegenden Ausgleichsflache im B 112, die fiir alle
Bevolkerungsteile - Wittorfer wie auch Spaziergianger, Wan-
derer und andere - als griines Objekt weiterhin von ganz
groBBer Bedeutung ist. Eine weitere Inanspruchnahme durch
die DOC-Planung miisste verhindert werden.

Ich erkldre mich bereit, mit dem Oberbiirgermeister, dem
Ersten Stadtrat und / oder mit Herrn Michel iiber meine Ein-
wendungen zu diskutieren mit der Absicht, noch etwas zu-
gunsten der Natur zu erreichen.*

Anwohner Marderweg - 02.10.2007

Nach erfolgter Einsichtnahme in die ausliegenden Planun-
terlagen gebe ich als betroffener Anwohner des Stadtteils
Wittorf und als sachkundiger Biirger (frithere Tétigkeit im
Aufgabenbereich Umwelt- und Naturschutz und jetzige eh-
renamtliche Tétigkeit) folgende Stellungnahme ab:

Die nachfolgenden Hinweise zu den bereits bestehenden Be-
lastungen des Stadtteils Wittorf und die weiteren Ausfiih-
rungen beschrianken sich auf umweltrelevante Dinge, die so-
wohl aus naturschutzrechtlicher Sicht als auch fiir die Le-
bensqualitét der betroffenen Anwohner in die Zukunft ge-
richtet von besonderer Bedeutung sind. Die beabsichtigte
Anderung des F-Planes und die Aufstellung des B-Planes
118 ,,Sondergebiet Oderstra3e (FOC)* bieten zweifelsohne
die Gelegenheit zur Planung und Ausfiithrung umfassender
und gezielter Ausgleichsmafinahmen, die zugleich im Stadt-
teil Wittorf zur Klimaverbesserung und zur Lirmminderung
beitragen.

Insgesamt gesehen halte ich die in den ausliegenden Ent-
wiirfen enthaltenen Aussagen zum Immissionsschutz (ins-
bes. Larm, Abgase, Feinstaub) flir unzureichend und die vor-
geschlagenen Standorte und Inhalte einzelner Ausgleichs-
mafnahmen fiir ungeeignet und deshalb nachbesserungs-
bediirftig.

Die Kritik betrifft die Ausfiihrungen zum Umweltbericht

und die im griinordnerischen Fachbeitrag genannten Aus-
gleichsmafBnahmen. Hier muss es das Bestreben der Stadt
Neumiinster sein, AusgleichsmalBnahmen, soweit sie nicht

direkt im Plangebiet 118 vorgenommen werden konnen, in

Die Anregung wird bericksichtigt.

Die westlich des Plangebietes gelegenen Flachen sind fest-
gesetzte Ausgleichsflichen des Bebauungsplanes Nr. 112
sowie Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,,Stadt-
rand Neumiinster®.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Umweltbericht und der Griinordnerische Fachbeitrag
beinhalten die notwendigen Angaben entsprechend den
rechtlichen Vorgaben des Baugesetzbuches und des Bun-
desnaturschutzgesetzes.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen miissen entspre-
chend den rechtlichen Grundlagen (BauGB, BNatSchG)

nicht zwingend im Plangebiet selbst oder direkt benachbart
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unmittelbarer Nachbarschaft vorzusehen, und zwar unter In-
anspruchnahme der nordlich der Stidumgehung (B 205) zwi-
schen der Altonaer Strae und der westlichen Stadtgrenze
gelegenen Freiflachen. Standorte wie ,,stidlich Krétenbek™
und ,,.Bohmrade* mégen zwar flir einen rechnerischen Aus-
gleich geeignet sein, sie wiren aber in keiner Weise den vom
kiinftigen DOC und von den bereits vorhandenen Emissi-
onsquellen betroffenen reinen Wohngebieten dienlich.

Im Hinblick auf die zunehmende Belastung der Stidumge-
hung sind nicht allein die Bebauung innerhalb des vorhan-
denen Gewerbe- und Industriegebietes und die Wohnbebau-
ung an der Altonaer Stralle, Krokamp, Boostedter Straf3e
und Ochsenweg schutzbediirftig, sondern auch die reinen
Wohngebiete des B-Planes 106, der Steenkoppel und die
der auflerhalb des Stadtgebietes gelegenen Siedlung Paden-
stedt-Kamp.

Zur Erinnerung: Ausgangspunkt flir notwendige zusitzliche
und ggf. , freiwillige” AusgleichsmafBnahmen zur Klimaver-
bessserung und zur Minderung des vor allem von der Siid-
umgehung ausgehenden Verkehrslarms (Waldgiirtel) wa-
ren das iiber Jahre gewachsene Gewerbe- und Industriege-
biet Siid, die Deponie mit dem Kompostwerk und der MBA
(deren Lagerfliche jetzt zur Erweiterung ansteht) sowie die
Stidumgehung mit steigendem Verkehrsaufkommen und die
damit fiir den Stadtteil Wittorf verbundenen auflergewohn-
lichen Umweltbelastungen.

Allein das Verkehrsautkommen auf der Siidumgehung zwi-
schen dem BAB-Anschluss und der Altonaer Strafle betrug
im Jahr 2005 15.555 Kfz / Tag. Durch den Betrieb des DOC
wird sich das Aufkommen im Bereich Siidumgehung / Oder-
strafie / Altonaer Strafle um ca. 4.500 bis 5.500 Kfz / Werk-
tag erhdhen.

Unter dem Gesichtspunkt bereits bestehender Umweltbe-
lastungen und speziell im Hinblick auf die DOC-Planung
beauftragte der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in
seiner Sitzung am 26.01.2006 die Verwaltung, einen Plan
vorzulegen, aus dem die jeweilige Lage des Gewerbe- und
Industriegebietes Siid, der Deponie / MBA, der Siidumge-
hung und der Wohngebiete sowie Moglichkeiten zuséitzli-
cher AusgleichsmaBnahmen zur Klimaverbesserung und
zur Minderung des Verkehrslarms (Waldgiirtel) hervorge-
hen sollten. In den Entwiirfen der jetzt ausliegenden Plan-
unterlagen findet der Ausschussauftrag vom Januar 2006
leider in keinster Weise seinen Niederschlag. Unverstind-
lich ist insoweit der von der Bauverwaltung in der Aus-
schusssitzung am 13.09.2007 erfolgte Hinweis, dass die
Umplanung von Ausgleichsflichen (vgl. entsprechenden
Antrag vom selben Tage) zu einer Verzogerung des gesam-
ten Planverfahrens fithren wiirde.

Mein dringendes Anliegen ist, dass an die Stelle der in den
Planentwiirfen vorgeschlagenen AusgleichsmafBnahmen
,,Krotenbek* und Bohmrade® der Bereich nordlich der Siid-
umgehung zwischen Altonaer Stral3e und der westlichen
Stadtgrenze (oder dariiber hinaus) insbesondere fiir die

zum Plangebiet durchgefiihrt werden, sondern an geeigne-
ter Stelle im Gemeinde- / Stadtgebiet.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Die steigende Verkehrsbelastung fiihrt zu keinen Immissi-
onswerten, die einen aktiven bzw. passiven Schallschutz
erforderlich machen.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen, sie
sind nicht Bestandteil des laufenden Bauleitplanverfahrens.
Fiir die angefiihrten Vorhaben ist der jeweils notwendige
Ausgleich, vorwiegend im Stadtteil Wittorf erbracht wor-
den.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht bericksichtigt.

Die steigende Verkehrsbelastung fiihrt zu keinen Immissi-
onswerten, die einen aktiven bzw. passiven Schallschutz
erforderlich machen.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen, sie
sind nicht Bestandteil des laufenden Bauleitplanverfahrens.

Die Anregung wird tlw. berticksichtigt.

Die im Griinordnerischen Fachbeitrag angefiihrte Aus-
gleichsflache ,,Krotenbek* im Stadtteil Wittorf bleibt un-
verdndert. Die auf der Ausgleichsflidche ,,Bohmrade® im
Stadtteil Gartenstadt vorgesehenen Maflnahmen werden
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Schaffung eines moglichst breiten Waldgiirtels tritt.

Die genannte SWN-Flédche (erworben fiir eine Aufforstung
im Zusammenhang mit dem seinerzeitigen MBA-Genehmi-
gungsverfahren) kann den Anfang machen. Die Fortsetzung
in westl. Richtung parallel zur Siidumgehung sollte zumin-
dest mittelfristig machbar sein (ggf. im Wege des Vertrags-
naturschutzes, sofern Teile der iberwiegend noch landwirt-
schaftlich genutzten Flidchen von der 6ffentlichen Hand nicht
kurzfristig erworben werden kdnnen). Die im April 2006
von der Stadt Neumiinster erfolgte Aufforstung einer ca.
0,8 ha grofien Freifldche direkt an der Siidumgehung wiirde
sich nahtlos einfiigen.

Als SofortmaBnahme und als Minimalldsung kdme neben
der Aufforstung der SWN-Fléche (vom Gutachter in der
BPU-Ausschusssitzung am 13.09.2007 fiir geeignet erklért)
die vollstindige Aufforstung der siidlich des Keilerweges
gelegenen stadteigenen Fliche in Frage.

Belange der Landschaftsplanung diirften kein Hindernis sein
(ein Landschaftsplan wie auch ein B-Plan lassen sich dndern
und an die Entwicklung und Bediirfnisse anpassen) wenn es
in erster Linie darum geht, in die Zukunft gerichtet geeig-
nete MaBnahmen zur Klimaverbesserung und zur Larm-
minderung in die Wege zu leiten. Das DOC-Verfahren bie-
tet gegenwirtig dazu die beste Gelegenheit.

Und ohne auf weitere Einzelheiten der Planunterlagen ein-
gehen zu wollen: Allein das Zitat ,,In Bezug auf die Luft-
qualitét ist zumindest fiir die stralennahen Bereiche der B
205 von einer durch den Kraftfahrzeugverkehr verursach-
ten Immissionsbelastung auszugehen, da Geholzbestinde,
die hier Filterfunktion iibernehmen kdénnten, nur in gerin-
gem Umfang vorhanden sind“ (siehe gleichlautende Aus-
fiilhrungen in der Begriindung zur F-Planénderung, Seite 51
und zum B-Plan 118, Seite 60, sowie im Griinordnerischen
Fachbeitrag, Seite 8) belegt, dass der wiederholt gemachte
Vorschlag einer massierten Geholzpflanzung an der Siid-
umgehung gerechtfertigt und begriindet ist.

Im Ubrigen wiirden entsprechende Gehdlze nach einer re-
lativ kurzen Anlaufzeit auch unter dem Gesichtspunkt des
globalen Klimawandels ihren, wenn hier auch nur beschei-
denen, so doch besonderen Stellenwert haben. Und nicht
zuletzt ist anzumerken, dass die genannten Fliachen zum
Landschaftsschutzgebiet der Stadt Neumiinster gehdren
und als solche aufgewertet werden kdnnten, zumal eine Be-
bauung in welcher Weise auch immer selbst zu spéterer
Zeit nicht in Frage kommt.

In der Erwartung, dass hinsichtlich der AusgleichsmafBnah-
men eine sachgerechte Entscheidung zugunsten der betrof-
fenen Anwohner und zugleich im Einklang mit der Natur
getroffen wird.

auf die SWN-Flédche im Stadtteil Wittorf iibertragen.

Die Anregung wird dergestalt beriicksichtigt, dass ein
ca. 40 m breiter Geholzstreifen auf der SWN-Fliche ange-
legt und eine Sukzessionsfliche entwickelt wird.

Die westlich der SWN-Flache gelegenen Fléchen befinden
sich nicht im Besitz der Stadt Neumiinster; fiir diese Flichen
sieht der giiltige Landschaftsplan der Stadt Neumiinster an-
dere Zielaussagen vor. Ein Anderungs- / Erginzungsbe-
schluss fiir den Landschaftsplan ist vom Bau-, Planungs-
und Umweltausschuss am 13.12.2007 nicht beschlossen
worden, im Gegensatz zum Aufstellungsbeschluss fiir die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 , Griinordnung
Wittorf-Siid* der von der Ratsversammlung am 19.02.2008
bestétigt wurde, um in dessen Geltungsbereich die Entwick-
lung von Waldflachen zu priifen.

Die Anregung wird dergestalt berdicksichtigt, als dass
die Ratsversammlung am 19.02.2008 die Aufstellung der
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 , Griinordnung
Wittorf-Siid* beschlossen hat, um dort die Entwicklung
von Wald zu priifen. Eine Anderung / Anpassung des Land-
schaftsplanes fiir die weiteren in Rede stehenden Flachen
wurde nicht beschlossen. Demzufolge stehen die Zielaus-
sagen des Landschaftsplanes der Forderung als 6ffentlicher
Belang entgegen.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen; sie
beziehen sich auf das Plangebiet und nicht auf die Wohn-
gebietsflachen in Wittorf. Die Ergebnisse der Messung des
Staatlichen Umweltamtes Itzehoe im Stadtgebiet (in der In-
nenstadt) von Neumiinster haben hinsichtlich Feinstaub und
Stickoxide keine Ergebnisse gezeitigt, die ein Eingreifen zur
Folge hitten. Wenn an einem innerstddtischen Standort wie
der BahnhofstraBBe (Kreuzungsbereich Wasbeker Straf3e /
Schleusberg) keine Belastungen ermittelt werden konnten,
diirfte dies auch fiir das Plangebiet mit einer &hnlichen Ver-
kehrsbelastung zutreffen.

-201 -




Il NEUMUNSTER

FACHDIENST Bebauungsplan

STADTPLANUNG

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

163

Anwohner Marderweg - 10.10.2007

Kopien meiner Stellungnahme vom 02.10.2007 hatte ich
am 04.10.2007 an einzelne Anwohnerinnen und Anwohner
im mit betroffenen Wohngebiet verteilt (Briefkasteneinwurf)
mit der Moglichkeit, die Forderung nach geeigneten Aus-
gleichsmafBnahmen ndrdlich der Stidumgehung zwischen
Altonaer Strafle und der westlichen Stadtgrenze zu unter-
stiitzen.

Bereits innerhalb von nur sechs Tagen sind bei mir ent-
sprechende Erklarungen mit bisher 67 Unterstiitzungsun-
terschriften eingegangen.

Sie spiegeln die Stimmung der Anwohner wieder und sie
sind mit ein Beleg dafiir, dass die Anwohner des Marder-
weges und die am Ende des Ochsenweges, des Wiihren-
beksweges und der Steenkoppel sich durch bereits beste-
hende Umweltbelastungen beeintréchtigt fiihlen. Umso
dringender wird fiir erforderlich gehalten, den durch das
DOC zusitzlich entstehenden Belastungen durch entspre-
chende Ausgleichsmalnahmen zu begegnen.

Nochmals wird dafiir pladiert, dass an Stelle der in den Pla-
nungsentwiirfen genannten Standorte ,,Krotenbek* und
,,.Bohmrade* der Bereich nordlich der Stidumgehung fiir die
Schaffung eines moglichst breiten Waldgiirtels tritt.

Die als Anlage zu diesem Schreiben beigefiigten Erklarungen
werden Thnen hiermit als gleichlautende Stellungnahmen
zum Offentlich ausliegenden DOC-Planverfahren iiber-
reicht.

Wir Anwohner gehen davon aus, dass unsere vor allem auch
im Interesse der jiingeren und kommender Generationen
liegende Forderung bei der weiteren Entscheidung Beach-
tung finden wird.

Sehr geehrte Anwohnerinnen und Anwohner
des Marderweges, des Ochsenweges, des Withrenbekswe-
ges sowie der Steenkoppel.

- Das stetig erweiterete Gewerbe- und Industriegebiet Siid,
- die Deponie mit Kompostwerk und MBA und
- die Stidumgehung (B 205)

und die damit verbundenen Umweltbelastungen fiir unser
reines Wohngebiet waren und sind fiir mich Beweggriinde,
im Interesse Wittorfs gegeniiber der Stadt Neumiinster zu-
sdtzliche Ausgleichsmafinahmen zu verlangen.

Das zur Zeit bei der Stadt Neumiinster (Stadtplanung) bis
zum 29. Oktober laufende Auslegungsverfahren der Plan-
unterlagen zur Errichtung eines DOC an der Oderstraf3e
bietet die Moglichkeit, eine solche Forderung nach mehr
Umweltschutz zu wiederholen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.
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164

165

166

167

168

169

170

171

172

173

174

175

176

Wiinschenswert und hilfreich wére es, wenn Sie sich meinen
Ausfithrungen vom 02. Oktober 2007 anschlieen konnten
und wenn wir Anwohner als Betroffene das gemeinsame
Interesse gegentiber der Stadt Neumiinster bekunden wiirden.

In diesem Fall mochte ich Sie bitten, die nachstehende Er-
klarung auszufertigen:

Erklérung
gegeniiber der Stadt Neumiinster

Die mir / uns im Wortlaut vorliegende Stellungnahme vom
02.10.2007, die die Planung und Ausfithrung von Ausgleichs-
maBnahmen nordlich der Stidumgehung zwischen Altonaer
Strafle und der westlichen Stadtgrenze beinhaltet, findet
meine / unsere Unterstiitzung.

Neumiinster, den

Anwohner Wihrenbeksweq — 06.10.2007

Anwohner Marderweg — 09.10.2007

Anwohnerin Marderweg - 04.10.2007

Anwohner und Anwohnerin Wilhrenbeksweg —
04.10.2007

Anwohnerin und Anwohner Marderweg — 04.10.2007

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Marderweg — 05.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wilhrenbeksweg —
04.10.2007

Anwohnerin und Anwohner Steenkoppel- (ohne Da-

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

tum)

Anwohner und AnwohnerinWihrenbeksweg
—05.10.2007

Anwohner Marderweg - 04.10.2007

Anwohner und Anwohnerin Wihrenbeksweq - (ohne

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Datum)
Anwohnerin Wihrenbeksweg — 06.10.2007

Anwohner und Anwohnerin Marderweg — 05.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.
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177

178

179

180

181

182

183

184

185

186

187

188

189

190

191

192

Anwohnerin und Anwohner Marderweg — 06.10.2007

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wilhrenbeksweqg
—05.10.2007

Anwohner und Anwohnerin, Wilhrenbeksweg
—06.10.2007

Anwohnerin und Anwohner Wihrenbeksweqg
—07.10.2007

Anwohner und Anwohnerin Marderweg — 05.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wihrenbeksweq — (ohne

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Datum)

Anwohnerin und Anwohner Marderweg — 08.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Marderweg — 08.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohnerin und Anwohner Marderweg — (chne Datum)

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wihrenbeksweq — (ohne

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Datum)

Anwohner und Anwohnerin Marderweg — 06.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wilhrenbeksweqg
—08.10.2007

Anwohner und Anwohnerin Wihrenbeksweg
—09.10.2007

Anwohnerin und Anwohner Marderweg — 09.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohnerin und Anwohner Marderweg — 08.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wilhrenbeksweq
—09.10.2007

Erklérung
gegeniiber der Stadt Neumiinster

Die mir / uns im Wortlaut vorliegende Stellungnahme vom
02.10.2007, die die Planung und Ausfiihrung von Ausgleichs-
mafBnahmen nordlich der Siidumgehung zwischen Altonaer
Strafle und der westlichen Stadtgrenze beinhaltet, findet
meine / unsere Unterstiitzung.

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.
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193

194

195

196

197

198

199

200

201

Neumiinster, den

Anwohnerin und Anwohner Steenkoppel — 09.10.2007

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohnerin Steenkoppel - 09.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohnerin Marderweg - 08.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wihrenbeksweq — (ohne

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Datum)

Anwohnerin und Anwohner Marderweg — 04.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Marderweg — 05.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner / Anwohnerin Marderweg — (ohne Datum)

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin, Wihrenbeksweqg — (ohne

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Datum)

Anwohner Marderweg - 22.10.2007

Im Nachgang zum Schreiben vom 10.10.2007 iiberreiche ich
Ihnen weitere bei mir eingegangene Erklérungen mit zusétz-
lichen 22 Unterstiitzungsunterschriften. Auch bei diesen Er-
klérungen handelt es sich um Stellungnahmen zum o6ffent-
lich ausliegenden DOC-Verfahren.

In diesem Zusammenhang nehme ich Bezug auf den ,,HC*-
Artikel vom 17.10.2007. Die dem Fachbereich IV bzw. dem
Fachdienst Natur und Umwelt zuzuschreibende Aussage ,,Reese
unterschlage, dass 88 Prozent der geplanten Ausgleichsflédchen
von insgesamt 4,5 Hektar im Umkreis des DOC ausgewiesen
wiirden®, ist irrefiihrend und insoweit unrichtig, als beispiels-
weise der Standort ,,Krotenbek™ 1,7 km vom DOC-Geldnde
entfernt jenseits der Stidumgehung liegt und somit der For-
derung nach SchutzmaBnahmen nérdlich der Stidumgehung
zwischen Altonaer Stral3e und der westlichen Stadtgrenze
in keinster Weise entspricht.

Zugleich ist diesem Schreiben in Fotokopie die in der An-
wohnerversammlung am 17.10.2007 von insgesamt 54 Teil-
nehmerinnen und Teilnehmern unterzeichnete Resolution bei-
gefiigt. Die Aussprache machte nochmals deutlich, dass von
den betroffenen Anwohnern erwartet wird, dass die Entschei-
dungstréger der Stadt Neumiinster dem Inhalt der Stellung-
nahme vom 02.10.2007 folgen werden (siehe auch die dazu
erschienenen Presseberichte).

Kein Verstindnis kann dafiir aufgebracht werden, dass von

der Verwaltung AusgleichsmaBBnahmen vorgeschlagen wer-

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.
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202

den, die den vom Gewerbe- und Industriegebiet Siid, von
der Deponie mit Kompostwerk und MBA sowie der Siidum-
gehung ausgehenden Umweltbelastungen, die mit dem Be-
trieb des DOC noch zunehmen werden, kaum begegnen.

Dabher die Forderung der Biirgerinitiative: DOC-Ausgleichs-
maBnahmen gehoren an die Stidumgehung!

Eine Abordnung der Initiative wird das Original der Resoluti-
on vom 17.10.2007 Herrn Stadtprésident Klamt tiberreichen

mit der Bitte, Ausfertigungen zusammen mit der Stellung-
nahme vom 02.10.2007 den Rathausfraktionen zuzuleiten.

Sehr geehrte Anwohnerinnen und Anwohner
des Marderweges, des Ochsenweges, des Withrenbekswe-
ges sowie der Steenkoppel.

- Das stetig erweiterete Gewerbe- und Industriegebiet Siid,
- die Deponie mit Kompostwerk und MBA und
- die Stidumgehung (B 205)

und die damit verbundenen Umweltbelastungen fiir unser
reines Wohngebiet waren und sind fiir mich Beweggriinde,
im Interesse Wittorfs gegeniiber der Stadt Neumiinster zu-
sdtzliche Ausgleichsmafinahmen zu verlangen.

Das zur Zeit bei der Stadt Neumiinster (Stadtplanung) bis
zum 29. Oktober laufende Auslegungsverfahren der Plan-
unterlagen zur Errichtung eines DOC an der Oderstraf3e
bietet die Moglichkeit, eine solche Forderung nach mehr
Umweltschutz zu wiederholen.

Wiinschenswert und hilfreich wére es, wenn Sie sich meinen
Ausfithrungen vom 02. Oktober 2007 anschlieen konnten
und wenn wir Anwohner als Betroffene das gemeinsame
Interesse gegeniiber der Stadt Neumiinster bekunden wiirden.

In diesem Fall mdochte ich Sie bitten, die nachstehende Er-
klérung auszufertigen:

Erklérung
gegeniiber der Stadt Neumiinster

Die mir / uns im Wortlaut vorliegende Stellungnahme vom
02.10.2007, die die Planung und Ausfiihrung von Ausgleichs-
maBnahmen nérdlich der Stidumgehung zwischen Altonaer
Strafle und der westlichen Stadtgrenze beinhaltet, findet
meine / unsere Unterstiitzung.

Neumiinster, den

Anwohnerin und Anwohner Wilhrenbeksweq

—10.10.2007

Unserer Meinung nach kann die Larmbeléstigung nur durch
eine Larmschutzwand gemildert werden, da die Stidumge-
hung hoch gelegt wurde. Larmmessungen miissen iiber einen
Zeitraum durchgefiihrt werden.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen ha-
ben gezeigt, dass hinsichtlich der Verkehrsentwicklung auf
der Siidumgehung keine Larmimmissionen zu erwarten
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203

204

205

206

207

208

209

210

211

212

213

Anwohner und Anwohnerin Marderweg
—10.10.2007

Anwohnerin und Anwohner Ochsenweg —11.10.2007

sind, aktive SchallschutzmafBnahmen rechtfertigen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Marderweg — 11.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wihrenbeksweg
—11.10.2007

Anwohnerin und Anwohner Wilhrenbeksweqg
—12.10.2007

Anwohner und Anwohnerin Ochsenweg — 15.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wihrenbeksweg
—16.10.2007

Anwohner und Anwohnerin Wihrenbeksweq — (ohne

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Datum)

Anwohnerin und Anwohner Marderweg — 15.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Wilhrenbeksweq
—12.10.2007

Anwohner / Anwohnerinnen Marderweg, Wihren-
beksweg, Ochsenweg und Steenkoppel —17.10.2007

Wir Anwohnerinnen und Anwohner aus dem Marderweg
und Teilen des Wiihrenbekswegs, des Ochsenwegs und der
Steenkoppel protestieren mit dieser

Resolution

gegen die Planung der Stadt Neumiinster, Ausgleichsmal-
nahmen fiir das DOC-Geldnde an der Oderstralle an den
1,7 km bzw. ca. 6 km entfernten Standorten , Krétenbek*
und ,,Bohmrade* vorzusehen.

Wir fordern die Entscheidungstréger der Stadt Neumiinster
auf, aufgrund der bereits bestehenden und der mit dem DOC
verbundenen zusitzlichen Umweltbelastungen entsprechende
Ausgleichsmafinahmen in Form eines mdoglichst breiten Wald-
giirtels (zur Klimaverbesserung und zur Minderung des von
der Siidumgehung ausgehenden Verkehrsliarms) im Bereich
nordlich der Stidumgehung zwischen Altonaer Strafle und
der westlichen Stadtgrenze zu beschlieBen.

Zur Begriindung verweisen wir auf die zum gegenwartigen
Planauslegungsverfahren abgegebene Stellungnahme vom
02.10.2007, die bis zum 12.10.2007 bereits von 81 Anwoh-

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

-207 -




il NEUMUNSTER

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan Nr. 118 ,Sondergebiet Oderstrate (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

214

215

216

217

218

219

220

221

222

223

224

225

226

227

228

229

230

231

nerinnen und Anwohner aus den o. a. reinen Wohngebieten
durch gleich lautende Erklarungen gegeniiber der Stadt Neu-
miinster unterstiitzt wird.

Anwohner Wihrenbeksweq — 17.10.2007

Anwohnerin Wihrenbeksweqg — 17.10.2007

Anwohnerin und Anwohner Marderweg — 17.10.2007

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohnerin Igelweq — 17.10.2007

Anwohner lgelweg —17.10.2007

Anwohner Marderweqg — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweq — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweq — 17.10.2007

Anwohnerin Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohnerin Marderweg —17.10.2007

Anwohner / Anwohnerin Marderweg — 17.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner Ochsenweg — 17.10.2007

Anwohner Lerchenweg —17.10.2007

Anwohner Marderweg — 17.10.2007

Anwohner Marderweqg — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweq — 17.10.2007

Anwohnerin Wihrenbeksweg — 17.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.
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232

233

234

235

236

237

238

239

240

241

242

243

244

245

246

247

248

249

250

251

Anwohnerin Ochsenweg —17.10.2007

Anwohner Ochsenweg — 17.10.2007

Anwohner Steenkoppel —17.10.2007

Anwohnerin Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweg —17.10.2007

Anwohnerin Hamsterweqg — 17.10.2007

Anwohner Ochsenweg — 17.10.2007

Anwohnerin Marderweg —17.10.2007

Anwohnerin Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweq — 17.10.2007

Anwohner Kélberweg —17.10.2007

Anwohnerin Kélberweqg — 17.10.2007

Anwohner Marderweqg — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweq — 17.10.2007

Anwohnerin Wihrenbeksweg —17.10.2007

Anwohner / Anwohnerin Steenkoppel — 17.10.2007

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner Wihrenbeksweq — 17.10.2007

Anwohnerin Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohner und Anwohnerin Steenkoppel — 17.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner Steenkoppel —17.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

- 209 -




il NEUMUNSTER

FACHDIENST Bebauungsplan

STADTPLANUNG

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

252

253

254

255

256

257

258

259

260

261

262

263

264

265

266

267

268

Anwohnerin Steenkoppel — 17.10.2007

Anwohner Steenkoppel —17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweq — 17.10.2007

Anwohnerin Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohner Marderweqg — 17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohner lgelweg —17.10.2007

Anwohner Wihrenbeksweq — 17.10.2007

Anwohnerin Wihrenbeksweg — 17.10.2007

Anwohner in Hamsterweq — 17.10.2007

Anwohner / Anwohnerin Wihrenbeksweg — 17.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner Marderweqg — 17.10.2007

Anwohner Hamsterweg — 17.10.2007

Anwohnerin Marderweg —17.10.2007

Anwohner / Anwohnerinnen Marderweg, Wihren-
beksweg, Ochsenweg und Steenkoppel - 23.10.2007

Aus der Anwohnerversammlung vom 17.10.2007 (vgl.
Schreiben vom 22.10.2007) hat sich die Biirgerinitiative
LImmissionsschutz fiir Wittorf — DOC-Ausgleichsmalnah-
men gehoren an die Stidumgehung™ entwickelt. Die drei

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.
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Sprecher der Biirgerinitiative haben die von den 54 Teilneh-
merinnen und Teilnehmern unterzeichnete Protestresolution
Herrn Stadtprésident Klamt tiberreicht und dabei nochmals
auf Folgendes hingewiesen:

Aus den zur Zeit ausliegenden Planunterlagen geht hervor,
dass entgegen der bisherigen Planung, der parallel zur Oder-
strale verlaufende als Redder augebildete Wanderweg sowie
die Oderstrafle in das DOC-Gelédnde einbezogen werden sol-
len. In diesem Fall wiirden zusétzlich 1.340 m Knick und
Redder verloren gehen, und zwar zu Lasten von Fauna und
Flora und zum Nachteil des Ortsklimas.

Verweisen mochten wir im Zusammenhang mit der DOC-
Planung nochmals darauf, dass die im Bereich Oderstraf3e /
Altonaer Strafle / Sidumgehung gelegenen reinen Wohnge-
biete (Ochsenweg, B-Plan 106, Steenkoppel) bereits durch
die vom Gewerbe- und Industriegebiet Siid, von der Deponie /
MBA und der Bundesstrafle 205 (Siidumgehung) ausgehen-
den Emissionen seit Jahren nachteilig beeinflusst werden.

Das durch den DOC-Betrieb um ca. ein Drittel zunehmende
Verkehrsautkommen (Siidumgehung / Oderstral3e / Altonaer
Strae) wird zu weiteren Umweltbelastungen fithren. Umso
bedeutungsvoller halten wir die von der Biirgerinitiative auf-
gestellte Forderung, AusgleichsmaBBnahmen in Form eines
Waldgiirtels nérdlich der Siidumgehung zwischen Altonaer
StraBe und der westlichen Stadtgrenze zu planen und umzu-
setzen. Es geht um Klimaschutz und Immissionsschutz im
Siiden des Stadtteils Wittorf. Aufforstungen werden dem
Klimaschutz dienen und auflerdem den von der Siidumge-
hung augehenden Verkehrslarm mindern.

Eine derartige Maflnahme war bereits im Zusammenhang
mit dem Bau der Siidumgehung geplant worden, und zwar
durch Geholzpflanzungen auf der siidlich des Keilerweges
gelegenen stadteigenen Fliche. So forderte auch der Stadt-
teilbeirat Wittorf in der Sitzung am 17.02.1987 die Auffors-
tung der zwischen der Trassenfiihrung und der Wohnbebau-
ung gelegenen Freifldchen. Bepflanzt wurde damals etwa nur
ein Drittel der stadteigenen Fliche; die vollstindige Bewal-
dung scheiterte seinerzeit hauptséchlich am fehlenden Geld.
Nach einer ergénzenden Teilaufforstung von rd. 1,5 ha im
Jahr 2003 durch die SWN im Rahmen des MBA-Genehmigungs-
verfahrens, verbleiben bis heute immer noch etwa 5 bis 6 ha
Freiflache, die aufgeforstet werden miisste und die dann als
SofortmaBnahme zusammen mit der an der Altonaer Straf3e /
Stidumgehung gelegenen SWN-Fliche (die in das Eigentum
der Stadt tibergehen soll) einen in die Zukunft gerichteten
wirkungsvollen Beitrag vor allem zur Klimaverbesserung
darstellen wiirde.

Etwaige Bedenken der Naturschutzbehorde der Stadt kdnnen
nicht aufrecht erhalten werden, wenn es darum geht, geeig-
nete MaBinahmen zum Wohle betroffener Anwohner in die
Wege zu leiten. Es sei der Hinwies erlaubt, dass die betreffende
Fléche siidlich des Keilerweges zumindest in der fritheren
Version nicht mehr dem formalen Schutz des aufler Kraft
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269

getretenen § 15 a LNatSchG unterliegt (Ausnahmen waren
ohnehin zuldssig); sie stellt nach neuem Recht kein derartig
gesetzlich geschiitztes Biotop im Sinne von § 25 des jetzigen
LNatSchG dar. Auch der Landschaftsplan der Stadt Neu-
miinster darfnicht als Vorwand herhalten, zumal ein solcher
Plan den sich dndernden Bediirfnissen anzupassen ist. Im
Ubrigen wiirde eine Aufforstung keine Zerstérung von Na-
tur und Landschaft darstellen, das Gegenteil wére der Fall.

Ergiénzend zu diesen als Sofortmafnahme moglichen und
kostenneutralen Aufforstungen (stadteigene Flache siidlich
des Keilerweges und SWN-Flédche) sollte nach unseren Vor-
stellungen mittelfristig eine weitere Aufforstung direkt ent-
lang der Siidumgehung in die Planung einbezogen werden.
Mittelfristig deshalb, weil weite Teile dieser Freiflichen noch
landwirtschaftlich genutzt werden und wohl nicht vollstindig
im Eigentum der Stadt stehen.

Der von Herrn Stadtprésident Klamt zugesicherten gemein-

samen Erdrterung mit den umweltpolitischen Sprecherinnen
der Rathausfraktionen und méglichst unter Beteiligung des
Herrn Oberbiirgermeisters sehen wir mit Interesse entgegen.

Anwohner Marderweg - 26.10.2007

Im Nachgang zu den o.a . Schreiben iibersende ich Thnen
weitere bei mir eingegangene Erklarungen mit zusitzlichen
17 Unterstiitzungsunterschriften. Die Anzahl der von mir
weitergeleiteten Unterzeichnungen (jeweils als Einzelstel-
lungnahmen / Einwendungen zu werten) belduft sich nun-
mehr auf insgesamt 106.

Nicht ohne Anlass mochte ich auf mein Schreiben vom
01.10.2005 mit den Fragen zur Einwohnerfragestunde im
BPU-Ausschuss

a)

Ist die Stadt Neumiinster bereit, das Thema ,,Verbesserung
des Stadtklimas / Minimierung des von der Siidumgehung
ausgehenden Verkehrsldrms* aus den dargelegten Griinden
wieder aufzugreifen?

b)

Hat die Stadt Neumiinster die Absicht, das unter a) genannte
Thema im Zusammenhang mit dem FOC in die Bauleitpla-
nung einzubeziehen?

verweisen und ganz besonders auf die mit Schreiben vom
07.11.2005 gestellten Zusatzfragen.

Meine damaligen Anfragen haben ganz offensichtlich mit
zum Antrag vom 08.12.2005 gefiihrt. Der dazu einstimmig
ergangene Beschluss des BPU-Ausschusses zielte darauf
ab, Ausgleichsmafinahmen im Zusammenhang mit dem DOC
aufzuzeigen, und zwar im Bereich nordlich der Siidumge-
hung zwischen der Altonaer Straf3e und der westlichen Stadt-
grenze. Dass dies bislang nicht geschehen ist, halte ich fiir

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen;
die Fragen wurden durch eine Mitteilung an den Bau-, Pla-
nungs- und Umweltausschuss am 10.11.2005 (0144/2003/MV)
beantwortet.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen;
die Zusatzfragen wurden durch eine Mitteilung an den
Bau-, Planungs- und Umweltausschuss am 08.12.2005
(0167/2003/MV) beantwortet.
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270

271

272

273

274

275

276

277

278

ein gravierendes Versdumnis seitens der Planungs- und Um-
weltverwaltung und fiir eine Missachtung der Belange des
Stadtteils Wittorf.

Insoweit zielen meine Ausfithrungen zu Recht darauf ab, bei
der Festlegung von AusgleichsmaBnahmen die Gesamtsitua-
tion im siidlichen Stadtteil zu sehen (Belastungen durch das
Industriegebiet, die Deponie mit Kompostwerk und MBA
und die Stidumgehung mit steigendem Verkehrsaufkommen).

Die Minimalforderung lautet daher nach wie vor: Ergénzende
Aufforstung der stadteigenen Fléche siidlich des Keilerweges
(erforderlichenfalls durch eine Anderung des betreffenden
B-Planes) sowie die Aufforstung der SWN-Fliche, die in
das Eigentum der Stadt tibergehen soll. Die Auffassung der
UNB, dass eine (kiimmerliche) Sukzessionsflache siidlich
des Keilerweges auf jeden Fall erhalten bleiben muss, ist
unverstandlich, wenn es darum geht, Ausgleichsmafinahmen
zur Klimaverbesserung, verbunden mit der Moglichkeit der
Verkehrsldrmminderung, zum Wohle betroffener Menschen
zu verwirklichen.

Fiir die in der Planung befindlichen Standorte ,,Bohmrade*
und ,,Krétenbek haben die betroffenen Anwohner Wittorfs
allemal kein Verstindnis. Daher auch die Forderung ,,Im-
missionsschutz fiir Wittorf — DOC-AusgleichsmafBnahmen
gehoren an die Stidumgehung*.

Ganz eindringlich méchte ich Sie nochmals bitten, im Zu-
sammenhang mit der 1fd. DOC-Planung den Sinn und Zweck
des eingangs genannten BPU-Ausschussbeschlusses zu be-
riicksichtigen.

Anwohnerin Fohlenweg —21.10.2007

Anwohner und Anwohnerin Fohlenweg — 21.10.2007

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es
wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin, Fohlenweg — 21.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohnerin und Anwohner Fohlenweg —21.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohner Fohlenweg —21.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Fohlenweg — 21.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Fohlenweg — 21.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Fohlenweg — 21.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

Anwohner und Anwohnerin Fohlenweg — 21.10.2007

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.

Die AusfUihrungen werden zur Kenntnis genommen; es

wird auf die Antrége zu Ziffer 162 verwiesen.
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279

DOC Neuminster — Investorengemeinschaft McArthur

Glen - Michel Objektbau, Friedrich-Wéhler-Strafie 54,

24536 Neumunster — 25.10.2007

In der Anlage erhalten Sie fristgemaB unsere Stellungnahme

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

zum B-Plan Nr. 118 nebst Begriindung der Stadt Neumtinster

Die Stadt Neumdinster ist zur Durchfiihrung eines Ver-

gem. § 3 Abs. 2 BauGB. Wir geben diese Stellungnahme vor-

gabeverfahrens vom Grundvertrag zuriickgetreten.

sorglich zur Sicherung etwaiger Verfahrensrechte ab und
zwar in unserer Funktion als Vorhabentriger und Investor
sowie als spéterer Betreiber des DOC Neumiinster. Dabei be-
schranken wir uns auf solche Anregungen, die sich auf Fest-
setzungen gem. § 9 BauGB bzw. Begriindungsformulierun-
gen beziehen, welche sich moglicherweise nachteilig beim
Betrieb des DOC auswirken koénnen. Es handelt sich um An-
regungen, die iberwiegend bereits in unseren verschiedenen
Besprechungen erortert worden sind.

Dariiber hinaus werden wir uns erlauben, aul3erhalb dieses
Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB ergéinzende Empfehlungen
zur Uberarbeitung der Begriindung des B-Plans Nr. 118 der
Stadt Neumiinster noch vor Ablauf dieses Monats vorzulegen.
Dieses geschieht in Wahrnehmung unserer Funktion als Ver-
tragspartner der Stadt (Grundvertrag) zur Realisierung des
gemeinsam geplanten und zu verwirklichenden DOC Neu-
miinster.

Wie bereits in unserer Stellungnahme gem. § 3 Abs. 2 BauGB
angekiindigt, iberreichen wir in der Anlage einige Empfeh-
lungen zur (erneuten) Uberarbeitung der Begriindung des Be-
bauungsplanes Nr. 118. Wir verbinden dieses mit bestem
Dank dafiir, dass etliche unserer Empfehlungen bereits vor
der Auslegung noch Beriicksichtigung gefunden haben; dies
gilt namentlich fiir den Teil A der Begriindung des Bebau-
ungsplanes. Dass wir gleichwohl noch weitere Anderungen
empfehlen, dient dem gemeinsam Ziel, diese fiir uns beson-
ders wichtige Bauleitplanung moglichst rechtssicher auszu-
gestalten. Deshalb verstehen Sie bitte diese weitere Initiati-
ve unsererseits als einen Beitrag, den wir in Wahrnehmung
unserer Funktion als Vertragspartner der Stadt Neumiinster
formulieren. Fiir etwaige Riicksprachen stehen wir jederzeit
gern zur Verfligung.

Anlage )
Weitere Empfehlungen zur Uberarbeitung der Begriindung

nach Abschluss der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs.2 BauGB

In Ergénzung unserer Stellungnahme geméf § 4 Abs. 2 BauGB,
die wir innerhalb der Auslegungsfrist schriftlich vorgetragen
haben, empfehlen wir weitere Anderungen des Begriindungs-
textes mit dem Ziel, Missverstiandnisse zu vermeiden, mog-
lichste Klarheit zu schaffen und etwaige Widerspriiche aus-
zurdumen. Dabei haben wir uns auf das Wesentliche kon-
zentriert, zumal bereits noch kurz vor der Auslegung we-
sentliche Anregungen von uns Beriicksichtigung gefunden
haben.

Die Ratsversammlung der Stadt Neumiinster hat am
05.03.2008 die Drucksache 1411 /2003 / DS zum Riick-
tritt vom Grundvertrag beschlossen. Dieser wurde mit

Schreiben vom 11.03.2008 vollzogen.

Die vorgeschlagenen redaktionellen Hinweise sind gepriift
und iibernommen worden; soweit sie die Bauleitverfahren
direkt betreffen,werden sie zuriickgewiesen.

214 -




NEUMUNSTER

STADTPLANUNG

FACHDIENST Bebauungsplan Nr. 118 , Sondergebiet OderstraRe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

1.

Durchgéngig, erstmals unter A.2. zweiter Absatz wird emp-
fohlen, die Bezeichnung des SO-Gebietes Oderstral3e einheit-
lich mit der Abkiirzung (DOC) zu versehen. Dies gilt natir-

lich nur, soweit der Text wirklich das konkrete SO-Gebiet

in der Oderstraf3e meint. Bislang gehen die Bezeichnungen
DOC oder FOC durcheinander. Vgl. dazu auch A.4. zweiter
Absatz.

2.
Erneut wird vorgeschlagen, den Text unter A.4.2, Absatz 3,
durch die folgende Formulierung zu ersetzen: ,,.Der vorge-
sehene Standortbereich fiir das DOC in Neumiinster im In-
dustriegebiet Siid ist als stédtebaulich nicht integrierter Stand-
ort einzustufen. Deshalb kommt es unter Beriicksichtigung
der verfassungsrechtlich gewidhrleisteten Planungshoheit
der Stadt Neumiinster darauf an, ob die in der Teilfort-
schreibung 2004 des Landesraumordnungsplanes, Ziffer 7.5,
genannten Ausnahmen vom Integrationsgebot durch die pla-
nerische Gesamtkonzeption der Stadt nachvollziehbar zu
begriinden sind.*

3.
Zu A.4.3.2, fiinfter Absatz: Bei der Uberschrift 3 muss es
heilen ,,Wegeverbindung DOC - Innenstadt stirken®.

4.
Zu B.2.1.1, erster Absatz: Hier muss die Begriindung ange-
passt werden, soweit (hoffentlich) unserer Stellungnahme im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
gefolgt wird.

5.
ZuB.2.1.1, zweiter Absatz: Bitte den Satz wie folgt ergdnzen:
.. eine Hose, in allen Konfektionsgroen vorhanden ist, und
fiir den Kunden ein gezielter Einkauf nicht moglich ist.
Hinweis: Mit dieser Ergénzung kann dann der letzte Absatz
in diesem Abschnitt ersatzlos gestrichen werden.

6.
Zu B.2.1.2, Uberschrift: Es wird aus Griinden der Klarheit
iiber den Inhalt dieses Abschnitts empfohlen, die Uber-
schrift durch die Worte: ,,und Hersteller* zu erginzen.

7.
Zu B.3.1, dritter Absatz: In der ersten Zeile ist das Wort
,.,_ungleic “ ersatzlos zu streichen. Die damit verkniipfte
Uberbetonung erscheint nicht sachgerecht.

8.
Zu B.3.2, letzte Zeile: Ersetze das Wort ,,einzurichten* durch
,vorgesehen®.

9.

Zu B.3.3, dritter Absatz: Formulierung ist viel zu zuriickhal-
tend und unsicher. Stattdessen wird folgende Formulierung
empfohlen: ,,... Bad Oldesloe gefiihrt mit dem Ziel, eine Bus-
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verbindung vom Siidbahnhof zum DOC zu etablieren sowie
eine Umbenennung des Siidbahnhofs in Siidbahnhof / DOC
Neumiinster zu erreichen.*

Ahnliche Zuriickhaltung oder Unsicherheit findet sich im
letzten Absatz dieses Abschnitts, der eingeleitet wird durch
die Worte ,,gepriift wird noch, ...““, wobei darauf hinzuwei-
sen ist, dass es kaum Aufgabe von Planungsbegriindungen
ist, Priifabsichten zu formulieren. Deshalb wird folgender
Text vorgeschlagen: ,,Es wird beabsichtigt, dass der Stand-
ort des geplanten DOC in die iiberregionale Route ,,VON
KUSTE ZU KUSTE (HUSUM-TRAVEMUNDE)*, die Neu-
miinster passieren soll, eingebunden wird.*

10.

Zu B.3.4, letzter Absatz: Die hier gegebene Formulierung
wiederum ist zu apodiktisch, zumal Verhandlungen iiber eine
umweltgerechte Entsorgung mit dem TBZ noch nicht erfolgt
sind. Daher bitten wir um folgende Formulierung: ,,.Die Miill-
beseitigung erfolgt in der Regel durch das TECHNISCHE
BETRIEBSZENTRUM (TBZ). Fiir Gewerbebetriebe ist kein
Benutzungszwang vorgesehen. Der Betreiber des DOC wird
aber mit dem TBZ Verhandlungen {iber eine umweltgerechte
Entsorgung aufnehmen.*

11.

Zur Gliederung bzw. Strukturierung des Abschnittes C: Vor
der erfolgten Auslegung haben wir eine Neustrukturierung
des Abschnittes C ,,Auswirkungen der Planung® dringend
empfohlen. Auf die insoweit vorgetragene Gliederung wird
verwiesen. Auf jeden Fall sollte strikt zwischen den Aus-
wirkungen des DOC Neumiinster auf die angrenzende Re-
gion, insbesondere die Nachbargemeinden (interkommunale
Abstimmung) einerseits und die Auswirkungen auf die Stadt
Neumiinster selbst, insbesondere die Innenstadt (Integrations-
gebot, zuldssige Ausnahmen, vgl. Begriindung A.4.2) ge-
trennt werden. Denn die rechtlichen Grundlagen und MaB3-
stibe fiir die Bewertung dieser Auswirkungen, ihre planungs-
rechtliche Zuldssigkeit und die gegebenen Rechtsschutzmdg-
lichkeiten sind vollig unterschiedlich. Bei der interkommu-
nalen Abstimmung stehen der planenden Stadt Neumiinster
andere Kommunen mit Planungshoheit gegeniiber, bei den
Auswirkungen auf die Innenstadt ist die Stadt Neumiinster
selbst Planer und daher selbst in der Lage und gehalten, die
Auswirkungen zu minimieren und die Vitalisierung der In-
nenstadt voranzutreiben. Im Ubrigen ist nach der Fortschrei-
bung 2004 das Integrationsgebot ein Ziel der Raumordnung
und Landesplanung, welches iiber § 1 Abs. 4 BauGB Ver-
bindlichkeit erlangt hat und nicht der Abwégung zugénglich
ist. Eine gleichberechtigte, im Wesentlichen undifferenzierte
Aneinanderreihung der Darstellungen der regionalen Aus-
wirkungen und der innerstidtischen Auswirkungen kann nur
zu Missverstdndnissen fiithren.

12

Zu C.2. (Uberschrift): Es wird empfohlen, die Uberschrift
durch ein Adjektiv zu ergénzen: ,,...Bewertung der regionalen
Auswirkungen ...“. Begriindung: Dies dient der Klarstellung
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und ist im Hinblick auf das Begehren der Gemeinde Bispin-
gen in Niedersachsen, am Planverfahren beteiligt zu werden,
wichtig.

13

Zu C.2.2, generell sowie die ersten beiden Absitze: Hier ist
noch einmal darauf hinzuweisen, dass eine deutlich getrennte
Darstellung der Auswirkungen der geplanten Ansiedlung
(nicht ,,Ansiedlungen®) des DOC auf die Stadt Neumiinster
selbst, insbesondere die Innenstadtentwicklung, rechtlich,
okonomisch und im Hinblick auf die unterschiedlichen Ab-
wigungskriterien geboten ist. Insoweit ist entsprechend der
Darstellung unter A.4.2 ein bewertender Obersatz in Anleh-
nung an das Integrationsgebot und die Fortschreibung 2004
des Landesraumordnungsplanes Ziffer 7.5 zu formulieren,
wobei im Einzelnen auf die Darstellung oben unter A.4.2
verwiesen werden kann. Im Ubrigen ist auch hier in der Dar-
stellung immer noch von FOC und nicht von DOC die Rede.

14. Zu ¢.2.2.3, letzter Absatz: Abgesehen davon, dass auch
hier stets von FOC und nicht von DOC die Rede ist, bedarf
es im Hinblick auf die Betroffenheit der Firma Nortex des
ausdriicklichen Hinweises, dass das geltende Bauplanungs-
recht nicht dem Konkurrentenschutz dient, sondern aus-
schlieBlich einer geordneten stéidtebaulichen Entwicklung
und der dabei auftretenden Bewéltigung von Konflikten, die
durch Abwégung zu l6sen sind.

15.

Zu C.3, letzter Absatz: Hier ist die Formulierung in der ersten
Zeile, dass das Strallennetz ,,im Prinzip® ausreichend dimen-
sioniert ist, zu unbestimmt. Fiir den gesamten Absatz wird
folgender Text vorgeschlagen: ,,Die Stadt Neumiinster geht
auf der Grundlage der Untersuchungen davon aus, dass das
Straflennetz ausreichend dimensioniert ist und dass es einen
zeitlich gestuften Handlungsbedarf fiir die Ertlichtigung der
untersuchten Knotenpunkte gibt (Abbildung 5).“

16.

Zu C.4, dritter Absatz: Die Formulierung ,,Vorsorge bei der
Bauleitplanung* ist, gelinde gesagt, uniiblich. Dass Planung
stets auch vorsorgenden Charakter hat, ergibt sich aus dem
Begriff der Planung selbst. Deshalb wird vereinfacht vorge-
schlagen: ,,JIm Rahmen der bei der Bauleitplanung erforder-
lichen Bewertung der Larmbelastung ...“.

17.

Zu D.1.1: Insoweit wird noch einmal auf die Stellungnahme
gemiB § 3 Abs. 2 BauGB hingewiesen. Im Ubrigen fillt auf,
dass in diesem Abschnitt nur der Grundvertrag (= Stiadtebau-
licher Vertrag I) und von den Realisierungsvertrégen nur der
»Stadtebauliche Vertrag™ (II) genannt werden, nicht aber die
sonstigen Realisierungsvertrige sowie ebenfalls nicht etwaige Bin-
dungen, die sich aus dem Grundstiickskaufvertrag ergeben.
Dies muss noch einmal iiberdacht werden, und zwar auch
unter Beriicksichtigung der zwischenzeitlich aufgekomme-
nen Problematik, ob die bisherige Vorgehensweise mit gel-
tendem Vergaberecht vereinbar ist.
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18.

Zu D.5, erster Absatz: Insoweit wird auf die Stellungnahme
gemél § 3 Abs. 2 BauGB Bezug genommen. Die in Abs. 1
zweiter Satz enthaltene Formulierung iiber die ,,Planungs-
rechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben* ist so zumindest miss-
versténdlich, wenn nicht rechtlich unzutreffend: Die Zuléssig-
keiten der Vorhaben richtet sich allein nach den planungs-
rechtlich getroffenen Festsetzungen gemil § 9 BauGB i. V.
m. § 30 Abs. 1 BauGB; die Bestimmungen des stidtebauli-
chen Vertrages diirfen hiervon, weil die Festsetzugen gelten-
des Recht darstellen, nicht abweichen, sie konnen allenfalls
zur Interpretation der Festsetzungen herangezogen werden.

19.

Zu F.1.2: In der Uberschrift ist von ,,einschléigigen Fachge-
setzen und Fachplanungen® die Rede. Auf der folgenden Seite
wird unter dem Begriff ,,Fachplanungen® auch der Flachen-
nutzungsplan der Stadt Neumtinster genannt. Dies ist nach dem
iiblichen Sprachgebrauch des Planungsrechts mindestens
missverstiandlich, wenn nicht unzutreffend: Der Flachennut-
zungsplan gem. §§ 5 ff. BauGB ist ein vorbereitender Raum-
plan fiir das gesamte Stadtgebiet, nicht aber ein Fachplan.

20.

Zu F.2: Hier wird insgesamt vorgeschlagen, zur besseren
Ubersichtlichkeit eine Untergliederung nach den einzelnen
Schutzgiitern vorzunehmen (S. 56 ft.).

21.

Zu F.4: Hier werden im Hinblick auf die naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung ,,anderweitige Losungsmoglichkei-
ten“ dargestellt. Die Darstellung deckt sich inhaltlich zum

Teil mit A.4.2.2. Hierauf sollte Bezug genommen werden.

22.

ZuF.6 (Uberschrift): Dass die ,,Zusammenfassung® ...
allgemein verstiandlich® ist, wire zu wiinschen, sollte al-
lerdings nicht behauptet werden. Es geniigt als Uberschrift
,Zusammenfassung*.

23.

Zu G: Hier handelt es sich um eine Darstellung, die nichts
Neues bringt, sondern weitestgehend Argumente der Plan-
rechtfertigung und der Vereinbarkeit mit Ausnahmen vom
Integrationsgebot im Teil A wiederholt. Deshalb sollte iiber-
legt werden, diese Darstellung radikal zu kiirzen und im We-
sentlichen nach oben zu verweisen. Dies gilt insbesondere
fiir die Frage alternativer Standorte.

280 [NaturFreunde Deutschlands, Ortsgruppe Neumunster,
Dieter Reese, Marderweq 23, 24539 Neumdiinster
- 15.10.2007

Als Verband fiir Umweltschutz nehmen wir zu den zur Zeit
ausliegenden Planunterlagen wie folgt Stellung:

Im Vertrauen auf die Beschlusslage der Ratsversammlung

Die AusfUuhrungen werden zur Kenntnis genommen; im

-218 -




NEUMUNSTER

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan

Nr. 118 ,Sondergebiet OderstraBe (FOC)”

- Offentliche Auslegung gemaR & 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) / Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Anregungen

Antrag / Begriindung

281

vom 15.11.2005 waren wir davon ausgegangen, dass der pa-
rallel zur Oderstraf3e verlaufende Redder unangetastet bleiben
wiirde. Nach den jetzigen Planunterlagen ist jedoch vorge-
sehen, dass das Plangebiet fiir das DOC um die Flachen des
Redders erweitert werden soll. Lt. griinordnerischem Fach-
beitrag handelt es sich bei dem Redder um 1.049 1d. m,
hinzukommen 291 m Knick.

Der Redder ist nicht nur ein kulturhistorisches Element (so
von der UNB beschrieben), sondern er hat seine besondere
Bedeutung fiir die Fauna und Flora und letztlich auch als Ge-
holzbestand als Filterfunktion. Ebenso ist der Redder Teil
des Wander- und Radweges zwischen Padenstadt-Kamp und
der Boostedter Strafle. Bei der seinerzeitigen Ausweisung /
Erweiterung des Industriegebietes Siid wurde der Redder
nicht ohne Grund (und mit maf3geblicher Forderung der
NaturFreunde) erhalten und geschiitzt.

Sollten Redder und Knick aus tiberwiegend planerischen
Griinden keinen Bestand haben konnen, halten wir es umso
bedeutungsvoller, AusgleichsmaBBnahmen iiber das angege-
bene MaB hinaus und in unmittelbarer Nachbarschaft (west-
lich der Altonaer Straf3e) zu planen und vorzunehmen. In-
soweit unterstiitzen die NaturFreunde die Forderungen be-
troffener Anwohner im Stadtteil Wittorf.

Firma Nortex, vertreten durch

Weilleder & Ewer, Notar — Rechtsanwalte, Walker-

damm 4 — 6, 24103 Kiel — 23.10.2007

In vorbezeichneter Angelegenheit teilen wir Thnen unter Hin-
weis auf die anliegend in Abschrift beigefligte Vollmacht
mit, dass die Firma Nortex uns mit ihrer anwaltlichen Ver-
tretung beauftragt hat. Namens und in Vollmacht der Firma
Nortex machen wir gegen den Bebauungsplan Nr. 118 — Son-
dergebiet Oderstralie (FOC) — der Stadt Neumiinster die fol-
genden Einwendungen geltend, die bei der weiteren Beschluss-
fassung uber den Bebauungsplan Nr. 118 zu beachten sein
werden. Gegen die beabsichtigte Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 118 und der damit angestrebten Realisierung eines
Designer-Outlet-Centers (DOC) bzw. Factory-Outlet-Centers
(FOC) am vorgesehenen Standort sprechen eine ganze Reihe
Griinde. So wiirde der Bebauungsplan Nr. 118, wiirde er in
Gestalt seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt
werden,

- bereits aufgrund der mangelnden Ermittlung des planungs-
relevanten Sachverhalts einem Abwagungsfehler unterliegen,

genauso wie

- aufgrund einer nicht ausreichenden Berticksichtigung der
Belange der Wirtschaft i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB,

- aufgrund der zu befiirchtenden Erzeugung negativer stad-
tebaulicher Entwicklungen durch Hervorrufen eines Tra-

Zuge der Entwurfsbearbeitung der Bauleitpldne hat sich
herausgestellt, dass eine groBere Grundstiicksflache bend-
tigt wird, um das geplante Vorhaben realisieren zu kénnen.
Die vorgesehene Beseitigung des Redders ist im Umwelt-
bericht und Griinordnerischen Fachbeitrag berticksichtigt
und damit in die Ausgleichsermittlung aufgenommen wor-
den.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen;
der Redder wiirde zukiinftig zwischen einer stark befahre-
nen Ortlichen Hauptverkehrsstrae und einer heranriicken-
den gewerblichen Nutzung liegen. Inwieweit er seine Fil-
terfunktion unter diesen Umsténden noch erfiillen wiirde,
kann nicht abgeschétzt werden.

Die Anregung wird tlw. beriicksichtigt.
Ausgleichsmafinahmen miissen entsprechend den rechtli-
chen Vorgaben (BauGB, BNatSchG) nicht zwingend im
Plangebiet selbst oder direkt benachbart zum Plangebiet
durchgefiihrt werden, sondern an geeigneter Stelle im
Stadt- / Gemeindegebiet. Die vorgesehenen Ausgleichsmal-
nahmen im Stadtteil Wittorf im Bereich der ,,Krétenbek*
und auf der SWN-Flache entsprechen somit den Vorgaben.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es ist nicht zutreffend, dass es an belastbaren Untersuchungs-
ergebnissen beziiglich der Vorhabenauswirkungen auf den
Textilfachhandel in Neumiinster und die sich daraus erge-
benden stidtebaulichen Folgen mangelt. Vom Biiro Junker
+ Kruse wurde eine Vertréglichkeitsanalyse durchgefiihrt,
in die alle vorhabenrelevanten Faktoren Eingang fanden.
Wie im Gutachten ausfiihrlich erldutert, erfolgte die Um-
satzumverteilungsberechnung im Rahmen der Vertréaglich-
keitsanalyse auf Basis eines modifizierten Gravitationsmo-
dells, in das vertiefend Kennwerte und Parameter zur sorti-
mentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivi-
tat unter Beriicksichtigung vorhandener Kaufkraftabschop-
fungen rechnerisch eingestellt wurden. Die Eingangswerte
des Modells wurden im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse
zuginglich gemacht. Hierbei handelt es sich, wie auf S. 7
der Vertraglichkeitsanalyse ausgefiihrt, im Einzelnen um:

- Die erhobenen Verkaufsflichen nach Sortimentsgruppen
und Anbietern / Standorten.

- Die Flachenproduktivititen nach Sortimentsgruppen und
Anbietern / Standorten.

- Den daraus resultierenden sortimentsgruppenspezifischen
und summierten Umsatz der Anbieter / Standorte.
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ding-Down-Effekts im Stadtteil Neumiinster-Wittorf, - Die Widerstinde (Raumdistanzen) zwischen den Standor-
ten, die jeweils aus der Abhéngigkeit der Sortiments-
gruppen und der Gesamtattraktivitit der Anbieter /

Standorte und ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren.

sowie

- aufgrund eines Verstof3es gegen das Riicksichtnahmegebot.

- Den zu erwartenden Umsatz des geplanten FOC in ver-

Im Einzelnen tragen wir hierzu wie folgt vor. schiedenen Varianten.

- Auf der Nachfrageseite: Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft fiir die projektrelevanten Sortimente.

Der Vorwurf der nicht ausreichenden Sachverhaltsermitt-
lung ist somit nicht zutreffend. Unter Anwendung des dif-
ferenzierten Gravitationsmodells wurde nachgewiesen, dass
in Folge der Vorhabenrealisierung keine mehr als unerheb-
lichen Auswirkungen auf die stidtebaulich-funktionalen Zen-
tren der Kommunen im Einzugsbereich sowie der Stadt Neu-
miinster selber zu erwarten sind. In einigen Grundzentren
(bzw. in Wahlstedt mit grundzentraler Funktion im Rahmen
des gemeinsamen Mittelzentrums mit Bad Segeberg) im
direkten Umland Neumiinsters ist zwar mit Umsatzumver-
teilungen zwischen rd. 6 % und 8 % in der Warengruppe
Bekleidung zu rechnen. Die konkrete Einordnung dieser ab-
satzwirtschaftlichen Beeintrachtigung (stidtebauliche Checks)
zeigte jedoch, dass nicht mit stidtebaulich negativen Aus-
wirkungen in diesen Kommunen zu rechnen ist. Insbeson-
dere das Neumiinsteraner Hauptgeschéftszentrum, fiir das im
worst case in den Warengruppen Bekleidung und Sport Um-
satzumverteilungen von knapp iiber 10 % (10,3 % und
11,4 %) prognostiziert wurden, wurde einer umfassenden
und differenzierten Analyse unterzogen, in deren Rahmen
mogliche Auswirkungen auf die einzelnen Mikrostandorte
und Quartiere im Detail betrachtet wurden. Erst auf Basis
dieser Mikroanalyse wurde fiir das Hauptgeschéftszentrum
von Neumiinster festgestellt, dass mit einem ,,Umschlagen®
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen durch die Vorhaben-
realisierung mit stadtebaulich negativen Auswirkungen
nicht zu rechnen sei.

Zur den einzelnen Kritikpunkten am Gutachten des Biiros
Junker + Kruse sei auf die Ausfiihrungen in den folgenden
Kapiteln verwiesen.

A. Keine ausreichende Sachverhaltsermittlung — Gefahr eines
Abwigungsdefizits bzw. einer Abwégungsfehleinschitzung

Die Ausfiihrungen zur Flachenproduktivitat werden
nicht berticksichtigt.

Der branchenspezifische Umsatz eines Vorhabens ist eine
bedeutende Eingangsgrofie fiir eine Vertraglichkeitsanalyse,
die ihr Ergebnis — das AusmaB der zu erwartenden Auswir-
kungen — in entscheidendem Mafe bestimmt. Daher hat das
Biiro Junker + Kruse grolen Wert auf eine moglichst reali-
tatsnahe und differenzierte Prognose der sortimentsspezifi-
schen Flachenproduktivititen des Vorhabens, aus denen sich
die Kenngrofie Umsatz ableitet, verwandt. Die Herleitung

Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass es bislang an hinrei-
chend belastbaren Untersuchungsergebnissen iiber

- nachteilige Auswirkungen der Etablierung eines Designer-
Outlet-Centers auf den Textilfachhandel in Neumiinster

und

- sich daraus ergebende negative stddtebauliche Folgen

mangelt. Da aus diesem Grunde der der beabsichtigten Pla-
nung zugrunde liegende Sachverhalt nicht in ausreichendem

der zugrundegelegten Werte erfolgte im Rahmen der Ver-
traglichkeitsanalyse auf Basis verschiedener aktueller Daten-
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Malle ermittelt wurde, besteht die Gefahr, dass die im Rahmen
des Planbeschlusses vorzunehmende Abwagungsentschei-
dung an einem rechtlich beachtlichen Fehler leiden wiirde.
Nach der vom Bundesverwaltungsgericht sowohl fiir das
Bauleitplanungs- als auch fiir das Fachplanungsrecht ent-
wickelten Abwigungsfehlerlehre,

vgl. exemplarisch das Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts vom 14.02.1975 — IV C 21.74 —, zit. n. juris,

ist eine Abwégungsentscheidung fehlerhaft, wenn die be-
treffende Gemeinde nicht alle bei der Abwiagung relevanten
Gesichtspunkte in die Abwégungsentscheidung einbezogen
hat (Abwagungsdefizit), oder ihnen dabei nicht das ihnen
zustehende Gewicht beigemessen hat (Abwégungsfehlein-
schétzung). Ein solcher Fehler liegt damit generell vor, wenn
der planungsrelevante Sachverhalt nicht ausreichend ermittelt
wurde, da in diesem Fall ausgeschlossen ist, dass die Ge-
meinde alle planungsrelevanten Faktoren im Rahmen der
Abwigung ausreichend beriicksichtigt,

vgl. Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
07.03.2006 — 10 D 10/04.NE -, zit. n. juris

Bezogen auf die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 118 ist insofern zunichst festzustellen, dass in mehrfacher
Hinsicht Anlass zur Kritik an dem dem Bebauungsplan Nr. 118
ausweislich Seite 29 der Planbegriindung in der derzeitigen
Entwurfsfassung zugrunde liegenden Gutachten der Firma
Junker & Kruse gibt. Dies betrifft insbesondere die dem
Gutachten zugrunde liegenden Pramissen, und zwar hin-
sichtlich

- der Flachenproduktivitit des geplanten Designer-Outlet-
Centers,

- der daraus resultierenden Verdrangungswirkung,
sowie
- der Umsatzherkunft.

1. Flachenproduktivitit

Eine

Uberprufung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten
Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA,

sowie das
Gutachten der Firma BBE Unternchmensberatung zu den
moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den
Marktsegmenten Bekleidung, Schuhe und Sport,

belegen nicht nur,

- dass das Gutachten der Firma Junker & Kruse und damit

grundlagen unter Beriicksichtigung der Spezifika des unter-
suchten Vorhabens und wurde ausfiihrlich begriindet. Vor
diesem Hintergrund iiberrascht es, dass die Angaben zur
Flachenproduktivitét in der obigen Anregung zitierten Stel-
lungnahme der CIMA als ,,nicht nachvollziehbar* bezeichnet
werden. Noch mehr verwundert jedoch, dass der CIMA in
ihren Ausfiihrungen als Beleg fiir die angeblich deutlich hohe-
ren Flachenproduktivititen von FOC ein mittlerweile acht
Jahre altes Gutachten von Junker + Kruse dient. War doch
zu diesem Zeitpunkt aufgrund der Neuheit des Phédnomens
FOC die Datenlage im Hinblick auf Umsédtze und Fléchen-
produktivitdten noch deutlich unsicherer, so dass die dies-
beziiglichen Erwartungen inzwischen z. T. erheblich nach
unten korrigiert wurden. Die von der CIMA in ithren Modell-
berechnungen zugrundegelegte Fliachenproduktivitit von
4.570 — 5.120 Euro bleibt mit der Quellenangabe ,,CIMA*
nur unzureichend begriindet.

Die in der Anregung des Weiteren zitierte Zahl von 6.000 Euro
Flachenproduktivitit, die in den ,,vergleichbaren* FOC Wert-
heim und Ingolstadt angeblich erzielt wiirde, ist, wie ange-
geben, einem Artikel in der Zeitschrift TextilWirtschaft
entnommen. In diesem Artikel wiederum wird diese Zahl
ohne Nennung einer klaren Bezugsgrofie als eher vage und
nicht nachpriifbare Angabe der Betreiber in den Raum ge-
stellt: ,,Im Wertheim Village und Ingolstadt Village, beide
von Value Retail gefiihrt, treiben der Erfolg und die Mieter-
nachfrage den Bau schneller voran als geplant. Nach eigenen
Angaben verzeichneten die Briten im vergangenen Jahr Um-
satzsteigerungen von 50 % in beiden Centern, flachenberei-
nigt seien das rund 20 %. Die Flachenproduktivitét gibt
Steven Cunningham, Centermanager beider Villages, mit
durchschnittlich 6.000 Euro pro m? an.“ Im Rahmen dieser
Aussage bleibt jedoch unter anderem unklar, ob in den ge-
nannten Wert nur Einzelhandels-, oder auch Gastronomie-
flachen eingerechnet wurden. Die Angaben implizieren zu-
dem, dass innerhalb eines Jahres eine durchschnittliche Pro-
duktivitdtssteigerung um 1.000 Euro pro Quadratmeter statt-
gefunden habe; einzelne Anbieter miissten dabei in ihrer
jahrlichen Umsatzleistung noch deutlich iiber der angege-
benen durchschnittlichen Produktivitdt von 6.000 Euro pro
Quadratmeter und deutlich iiber der durchschnittlichen Pro-
duktivitétssteigerung von 1.000 Euro pro Quadratmeter liegen.
Vor dem Hintergrund einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitit von 2.780 Euro im Textilfacheinzelhandel in
Deutschland, wie sie in einer fritheren Ausgabe in der glei-
chen Zeitschrift angegeben wurde, erscheinen derartige Werte
auch fiir ein FOC extrem hoch gegriffen und fiigen sich
nicht ein in den derzeitigen Kenntnisrahmen in der FOC-
Forschung ein, wie er im Rahmen der Vertréglichkeitsana-
lyse skizziert und mit Quellen belegt wurde. Auch errechnen
sich aus den Umsatzangaben anderer Betreiber von FOC
deutlich geringere Fliachenproduktivititen. So verfugte z. B.
MacArthurGlenn Ende 2005 iiber 320.000 m? FOC-Verkaufs-
fliche in Europa, auf der ein Umsatz von rd. 1,2 Mrd. Euro
pro Jahr erzielt wurde, woraus sich eine durchschnittliche
Flachenproduktivitét von rd. 3.750 Euro/m? Verkaufsfliache

ergibt. Generell konnen — in der Regel nicht verifizierbare —
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die Grundlage des Bebauungsplans Nr. 118 z. T. nicht
nachvollziehbar ist,

sondern auch

- dass von einer Realisierung der Planung deutlich negativere
Auswirkungen ausgehen werden als bislang angenommen.

So fiihrt die

Uberprufung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 9,

hinsichtlich der Flachenproduktivitét eines Designer-Outlet-
Centers, wie es durch den Bebauungsplan Nr. 118 ermdg-
licht werden soll, aus, dass das Gutachten der Firma Junker
& Kruse nicht nachvollziehbar ist. Wortlich betont die Un-
tersuchung der Firma CIMA:

,Fur die Berechnung der Umsatzverdrdngung ist ein
Ausschlag gebender Faktor die Umsatzschétzung des
jeweiligen Vorhabens. Junker + Kruse gehen fur das
FOC in Neumiinster von einem Gesamtumsatz in Héhe
von 72,0 bis 80,0 Mio. Euro aus. Das entspricht einer
durchschnittlichen Flachenproduktivitéit von 3.600 bis
4.000 Euro je m? Verkaufsfliache.

In Threm Gutachten fur das FOC Wertheim Village aus
dem Jahr 2000 gehen Junker + Kruse von einem Gesamt-
umsatz in Hohe von 51 bis 65 Mio. Euro aus. Daraus
ergibt sich bei einer Gesamtverkaufsflache von 9.800 m?
(im Jahr 2000) eine durchschnittliche Fldchenprodukti-
vitit in Hohe von 5.200 bis 6.600 Euro je m?. Aus Sicht
der CIMA ist nicht nachvollziehbar, warum die Gutach-
ter fiir das FOC in Neumiinster Flachenproduktivititen
zugrunde legen, die 30 bis 40 Prozent unter denen an-
derer FOC liegen.*

(Hervorhebung durch den Unterzeichner)

Hinsichtlich der Flachenproduktivitit des Designer-Outlet-
Centers, welches durch den Bebauungsplan Nr. 118 ermdg-
licht werden soll, liegen dem Plan in seiner derzeitigen Ent-
wurfsfassung daher falsche bzw. erheblich zu niedrige
Zahlen zugrunde. Es ist

- nicht davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitit
sich lediglich im Bereich von 3.600 bis 4.000 Euro je m?
Verkaufsfliche bewegen wird,

sondern

- die Flachenproduktivitit des geplanten Designer-Outlet-
Centers wird vielmehr im Bereich von 5.200 bis 6.600 Euro
je m? Verkaufsfliche liegen, mithin bis zu 65 % hoher als
der Wert, der der derzeitigen Entwurfsplanung zugrunde

liegt.

Angaben einzelner Betreiber im Rahmen einer wissen-
schaftlichen Untersuchung allenfalls als Anhaltspunkt dienen.
Das Biiro Junker + Kruse kann sich im Hinblick auf die zu-
grundegelegte Flachenproduktivitit von durchschnittlich
4.000 Euro pro m? im Worst Case hingegen auf einen relativ
breiten 6ffentlichen Konsens berufen: So hat beispielsweise
die Bezirksregierung Miinster fiir zwei FOC-Vorhaben in
Nordrhein-Westfalen (Ochtrup und Gronau) in Abstimmung
mit allen Beteiligten (IHK, Nachbarstadte, Verbande usw.)
eine Flédchenproduktivitit von 4.000 Euro als Grundlage fiir
die Beurteilung von FOC-Vorhaben festgelegt.

Abgesehen davon, dass sich eine ,,1 zu 1- Ubertragung* ein-
zelner selektiv ausgewdhlter Vergleichswerte im Rahmen
einer differenzierten Analyse ohnehin verbietet, blieb bei
dem obigen Verweis auf den Artikel in der Zeitschrift Tex-
tilWirtschaft leider unerwihnt, dass die Verkaufsflichen der
beiden angeblich ,,vergleichbaren* FOC-Standorte im ge-
nannten Artikel mit 9.450 und 7.000 m? angegeben werden
und die FOC somit im Hinblick auf ihre Dimensionierung
ganz erheblich vom geplanten FOC Neumiinster mit einer
avisierten Verkaufsflache von 20.000 m? abweichen. In die-
sem Zusammenhang ist ndmlich die in der Einzelhandels-
forschung allgemein anerkannte Erkenntnis zu berticksichti-
gen, dass mit zunehmender Verkaufsfliche tendenziell eine
Abnahme der Flachenproduktivitit eintritt und ein FOC mit
20.000 m? Verkaufsfldche folglich im Hinblick auf seine
Flachenproduktivitét nicht mit einem weniger als halb so
groflen gleichgesetzt werden darf.

Aus unserer Sicht dariiber hinaus nicht nachvollziehbar ist,
dass in der obigen Anregung die Fldchenproduktivitit des ge-
planten Designer-Outlet-Centers mit voraussichtlich ,,5.200
bis 6.600 Euro je m** Verkaufsfliche angegeben wird; handelt
es sich doch hier um den Wert aus dem Gutachten des Biiros
Junker + Kruse fiir das FOC Wertheim Village aus dem Jahr
2000, der noch nicht einmal von der CIMA in dieser Grof3en-
ordnung fiir das DOC Neumiinster in Betracht gezogen wird.
Es handelt sich bei diesen Angaben nicht, wie behauptet,
um ,realistische Zahlen* fiir das betrachtete Vorhaben.

Die Ausfiihrungen sind nicht zur Infragestellung oder Rela-
tivierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros Junker
+ Kruse geeignet.
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Dass diese erheblich zu niedrigen Werte dem Bebauungsplan
Nr. 118 in der derzeitigen Entwurfsfassung zugrunde gelegt
wurden, verwundert umso mehr, da

- das geplante Designer-Outlet-Center in einer erheblich
verkehrsgiinstigen Lage in unmittelbarer Ndhe zur BAB 7
liegen soll

und

- in vergleichbaren Outlet-Centern die Flachenproduktivi-
tat ebenfalls deutlich iiber dem von der Firma Junker &
Kruse angenommenen und dem Bebauungsplan Nr. 118
zugrunde gelegten Wert liegt.

So gibt der Centermanager des Wertheim Village und des
Ingolstadt Village, Steven Cunningham, in einer Stellung-
nahme fiir den Artikel von

Metzner, Factory Outlet Center, Verkaufsfabrik — Fabrikver-
kauf, TextilWirtschaft, Heft 34/2007 vom 23.08.2007,
S.23f1,

die durchschnittliche Flachenproduktivitit der beiden von
der Firma Value Retail betriebenen Outlet-Center .

,,mit durchschnittlich 6000 Euro pro m? an.*

Legt man diese realistischen Zahlen der Planung zugrunde,
ergibt sich ein deutlich negativeres Bild der Folgen einer
Realisierung der Planung, als es die Planbegriindung in ihrer
derzeitigen Entwurfsfassung glaubhaft machen will. Der Pla-
nung wird damit in dieser Hinsicht ein Sachverhalt zugrunde
gelegt, der nicht den Tatsachen entspricht und damit zu einer
ordnungsgemafen Abwigungsentscheidung nicht herange-
zogen werden kann.

II. Verdriangungswirkung / Bindung der Kundenumsétze

Hinsichtlich der aus einer solchen deutlich hoheren Flachen-
produktivitit resultierenden Verdrangungswirkung und der
Bindung der Kundenumsétze geht das dem Bebauungsplan
Nr. 118 zugrunde liegende Gutachten, das die Firma Junker
& Kruse im Auftrag der Stadt Neumiinster erstattete, ferner
davon aus, dass das geplante Designer-Outlet-Center in einer
Zone bis zu 30 Minuten Pkw-Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 -
14,7 % der Kundenumsétze binden wird. In dieser Zone —
und zwar in der unmittelbaren Nachbarschaft zum geplanten
Designer-Outlet-Center — liegt auch der Standort der Tradi-
tionsfirma Nortex. Bereits nach dem der jetzigen Planung
zugrunde liegenden Untersuchung wird das geplante De-
signer-Outlet-Center daher eine nicht unerhebliche Masse
von deren Kundenumsitzen binden.

Selbst diese der Planung zugrunde gelegten Zahlen sind je-
doch nicht realistisch. Legt man nédmlich nicht die Zahlen

des Gutachtens von Junker & Kruse zugrunde, sondern die
der Uberprufung der Vertriiglichkeitsanalyse einer geplanten

Die Ausfuhrungen zur Verdréngungswirkung / Bin-
dung der Kundenumséatze werden nicht berdicksichtigt.
Zunichst einmal ist, um Missverstidndnissen vorzubeugen,
auf folgenden Satz einzugehen: ,,Hinsichtlich der aus einer
solchen deutlich hdheren Flachenproduktivitdt resultieren-
den Verdringungswirkung und der Bindung der Kundenum-
sdtze geht das dem Bebauungsplan Nr. 118 zugrunde liegende
Gutachten, das die Firma Junker + Kruse im Auftrag der Stadt
Neumiinster erstattete, ferner davon aus, dass das geplante
Designer-Outlet-Center in einer Zone bis zu 30 Minuten Pkw-
Fahrzeit (Zone I), ca. 13,4 — 14,7 % der Kundenumsétze bin-
den wird.* Tatsdchlich stammen die hier angefiihrten Zahlen
nicht aus dem Gutachten des Biiros Junker + Kruse, sondern
aus dem Gutachten der BBE. Gleiches gilt fiir die zitierten
UmsatzeinbulB3en von 28,0 — 35,9 %.

Es sei daher an dieser Stelle auf die Herleitung dieser Werte
eingegangen:
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Ansiedlung eines FOC in Neumiinster der Firma CIMA, S. 13,
ergibt sich genauso wie hinsichtlich der Flachenproduktivi-
tét ein weitaus hoherer Wert. Nach dieser Untersuchung ist
fiir die Zone I davon auszugehen, dass das geplante Designer-
Outlet-Center ca. 28,0 - 35,9 %, also verglichen mit der Un-

tersuchung von Junker & Kruse mehr als das Doppelte, der
Umsitze in den relevanten Kernsortimenten (Bekleidung /

Waische, Schuhe inkl. Lederwaren sowie Sportartikel) an sich
binden wird und damit entsprechende Umsatzeinbuf3en bei
den Einzelhindlern in der Zone I — und damit auch bei der

Firma Nortex — hervorrufen wird. Ausweislich des

Gutachtens der Firma BBE Unternehmensberatung zu
den moglichen Auswirkungen des geplanten FOC in Neu-
miinster auf die regionale Handelslandschaft in den Markt-
segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport, S. 29,

werden diese Umsatzbindungen als Verdréngungsumsétze
zu werten sein. Sie werden also in ihrer konkreten Hohe ver-
driangende Wirkungen auf die Einzelhandelsbetriebe in der
Zone I entfalten, mithin auch auf die Firma Nortex.

Damit liegt auch in dieser Hinsicht dem Bebauungsplan
Nr. 118 keine ausreichende und v. a. realistische Ermittlung
des planungsrelevanten Sachverhalts zugrunde. Vor einer Be-
schlussfassung iiber den Plan sind daher weitere realititsnahe
Untersuchungen einzuholen, die hinsichtlich der Flachen-
produktivitit die Daten liefern, die eine ordnungsgemaifie
Abwigungsentscheidung ermdglichen. Sofern dies nicht
geschieht, wére der Plan aufgrund eines beachtlichen Ab-
wigungsfehlers nichtig. Die derzeitige Untersuchungslage
kann nicht als ausreichende Sachverhaltsermittlung gewer-
tet werden.

Die zitierten Umsatzeinbuflen wurden nach Angabe der BBE
,,mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrechnung*
ermittelt. Hierzu wurde basierend auf Einwohnerzahlen und
einem gemittelten Kaufkrafiniveau fiir die drei Zonen des
Einzugsgebietes (eigene Zoneneinteilung anhand der Zeit-
angaben von Junker + Kruse, jedoch mit einem anderen
Routenplaner, daher abweichend) ein sog. ,,Marktpotenzial*
je Zone fiir die Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
ermittelt. Dieses wird fiir Zone 1 (30-Minuten-Isochrone)
mit 162,7 Mio. Euro angegeben. Der Anteil des Fachhan-
dels hieran betriige jeweils 63,4 %, so dass sich fiir Zone 1
ein diesbeziigliches Marktpotenzial im Fachhandel von
103,1 Mio. Euro ergibe.

In einem néichsten Schritt teilt die BBE den von Junker +
Kruse sowie von der CIMA prognostizierten Vorhabenum-
satzes in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport
(65,6 - 72,6 Mio. Euro nach Junker + Kruse; 82,7-92,4 Mio.
Euro nach CIMA) entsprechend den Angaben der jeweiligen
Gutachter zur Umsatzherkunft des Vorhabens auf die einzel-
nen Zonen auf. Unter Zugrundelegung von Anteilen der
Zone 1 am Vorhabenumsatz von 21 % (Junker + Kruse)
bzw. 35 - 40 % (CIMA) kommt die CIMA durch Multipli-
kation der prognostizierten Vorhabensumsétze mit den je-
weiligen Umsatzanteilen auf Werte zwischen 13,8 Mio. Euro
(nach Junker + Kruse) und 37,0 Mio. Euro (nach CIMA)
fiir den Umsatzanteil des Vorhabens aus Zone 1.

SchlieBlich werden durch einfache Division dieser Umsatz-
anteile durch das sog. Marktpotenzial von 103,1 Mio. Euro
sogenannte ,,Kaufkraftbindungen* zwischen 13 % (auf Basis
der Werte von Junker + Kruse) und 36 % (auf Basis der Werte
von CIMA) ermittelt. Im Folgenden bezeichnet die BBE
diese Zahlen als sog. Verdrangungsumsétze und schlieSlich
als UmsatzeinbuBlen: ,,.Die oben ermittelten Angaben zur
Kaufkraftbindung sind fiir die bestehenden Handelsunter-
nehmen aus dem Fachhandelsbereich grundsétzlich als Ver-
drangungsumsitze zu werten.” ,[...] Demnach sind [in Zone 1]
je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunternehmen
UmsatzeinbuBlen in Héhe von 13 % bis 36 % zu erwarten.
Im Durchschnitt wird mit Umsatzeinbuflen auf Fachhandels-
seite von ca. 20 % bis 25 % auszugehen sein.*

Hierzu ist festzuhalten: Das Vorgehen der BBE ist unter
verschiedenen Gesichtspunkten zu kritisieren, von denen
hier nur die wichtigsten genannt werden sollen:

- Die von der BBE ermittelte Wert von , bis zu 36% Umsatz-
einbuflen‘ basiert auf den nicht haltbaren Annahmen zu
Umsatz und Umsatzherkunft des Vorhabens der CIMA
und ist somit ebenfalls nicht haltbar.

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf den Vorhabenumsatz siche Kapitel 3.4.2

- zum Teilaspekt der nicht haltbaren Annahmen der CIMA
im Hinblick auf die Umsatzherkunft des Vorhabens sei

Folgendes angemerkt: Die CIMA geht im Rahmen Threr
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Stellungnahme von einer Kundenherkunft von 35 - 40 %
aus Zone 1 (30-Minuten-Isochrone) aus. Sie beruft sich
hierbei auf eine nicht ndher benannte Untersuchung der
GMA zum FOC-Standort Parndorf aus dem Jahr 2000,
die einen Kundenanteil aus dem 30-Minuten-Radius von
48 % ergab. Das Biiro Junker + Kruse hingegen hat sich
im Rahmen seiner Vertriaglichkeitsanalyse auf deutlich
aktuellere Daten nicht nur zur Kundenherkunft im FOC
Parndorf, sondern auch den FOC Zweibriicken und FOC
Wertheim bezogen und daraus unter Beriicksichtigung
der lokalen Gegebenheiten seine Annahmen zur Kunden-
herkunft am Standort DOC Neumiinster entwickelt. Die
Angaben zum Standort FOC Parndorf, der sich in der
jetzigen Dimensionierung von rd. 17.000 m? (nicht aber
in der des Jahres 2000 von nur rd. 10.000 m?) und auf-
grund der Struktur seines Einzugsbereiches gut als Ver-
gleichsstandort eignet, beruhen auf Angaben des Betrei-
bers McArthurGlen. Sie stimmen im Wesentlichen iiber-
ein mit den in einer Studie der GMA im Jahr 2005 publi-
zierten Ergebnissen einer aktuellen Besucherbefragung
am Standort FOC Parndorf durch Research International,
wie von Dr. Joachim Will in seiner Stellungnahme zum
CIMA-Gutachten hervorgehoben wird. Dr. Joachim Will,
der seinerseits in leitender Funktion die genannten GMA-
Untersuchungen in den Jahren 2000 und 2005 durchfiihrte,
verweist in seiner Stellungnahme auf verschiedene Aspekte
der Erhebung aus dem Jahr 2000 (geringere Dimensio-
nierung und erst kurze Betriebszeit des FOC zum damali-
gen Zeitpunkt; Erhebungszeitpunkt au3erhalb der Touris-
mussaison), die einer Ubertragung der Daten auf das DOC
Neumiinster, wie von der CIMA durchgefiihrt, entgegen-
stehen. Konsequenterweise kommt er in seiner Untersu-
chung zu dem Ergebnis: ,,Neuere empirische Erkennt-
nisse zur Besucherherkunft bei FOC — gerade auch bei
dem von der CIMA als Beispiel angefiihrten FOC Parn-
dorf — stiitzen vielmehr die von Junker + Kruse verwen-
deten Werte.*

- Die Untersuchung der BBE entbehrt einer angebotsseitigen

Datenbasis, die eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Bewertung der absatzwirtschaftlichen Wirkungen eines
Vorhabens darstellt. Mangels empirisch abgesicherter, de-
taillierter Angaben zu Verkaufsflichen bzw. Umsitzen im
Untersuchungsraum werden in der Untersuchung in me-
thodisch nicht korrekter Weise nachfragebasierte (Markt-
potenzial einer Zonen) und angebotsbasierte (Vorhabenum-
satzanteil einer Zone) in Bezug zueinander gesetzt, um den
resultierenden Prozentwert gleichermaflen als Bindungs-
quote wie auch als ,,Verdrangungsumsatz* und ,,Umsatz-
einbufle zu titulieren. Diese errechneten Zahlen sind zur
Beurteilung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen je-
doch in keinster Weise zu gebrauchen. Hinzuzufiigen ist,
dass die Zonenabgrenzungen der BBE nicht mit denen von
Junker + Kruse, wie sie im Rahmen der Vertraglichkeits-
analyse kartographisch dargestellt wurden, libereinstimmen,
da ein abweichender Routenplaner zur Ermittlung der Zeit-
distanzen verwendet wurde. Auch vor diesem Hintergrund
ist die von der BBE vorgenommene Verquickung von Zo-
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III. Umsatzherkunft

Im Gutachten der Firma Junker & Kruse wird ferner jedem
Einwohner im Einzugsbereich ein gewisser Umsatzfaktor zu-
geschrieben (S. 32 des Gutachtens). Im Ergebnis wird daher
die Umsatzherkunft der Kundenherkunft gleichgesetzt. Wenn
dies richtig wiére, wiirden die Kunden ihr Geld heute dort
ausgeben, wo sie auch leben. Auch diese Priamisse ist jedoch
falsch. Richtig ist stattdessen, dass die Kunden ihr Geld be-
reits heute an anderen Standorten ausgeben. Insoweit kommt
aber der von Junker & Kruse verifizierte (S. 54 des Gutach-
tens) hohe Zentralitét der Stadt Neumiinster Bedeutung zu.
In den von der Designer-Outlet-Center-Ansiedlung betroffe-
nen Branchen betrégt die Zentralitét zwischen 163 und 262 %.
Daran wird deutlich, dass die Stadt Neumiinster bereits heute
hohe Kaufkraftzufliisse aus dem Umland generiert. Mit an-
deren Worten: Viele Kunden, die im Umland leben, geben
ihr Geld bereits heute in Neumiinster aus. Folglich wiirde aber
durch das Designer-Outlet-Center der Umsatz gerade nicht
am jeweiligen Wohnort, sondern in der Stadt Neumiinster

nenumsatzanteilen (nach Junker und Kruse) und Marktpo-
tenzialen je Zone (nach BBE) problematisch zu bewerten.

- Auch innerhalb des nachfragebasierten Teils der Unter-
suchung sind Unklarheiten und mangelnde Detailschérfe
zu beklagen: So bleibt offen, warum nur der Anteil des ,,Fach-
handels* betrachtet wurde (womit eine Betroffenheit z. B.
von Kauf- und Warenhdusern wie Karstadt, die von der BBE
nicht zum Fachhandel gerechnet werden, ausgeschlossen
wire) oder warum sein Anteil am Marktpotenzial in allen
Zonen gleichermafen mit 63,4 % angesetzt wird.

- Die differenziert anmutende Aussage, dass ,,je nach Aus-
richtung der betroffenen Handelsunternehmen Umsatzein-
buflen in Hohe von 13 % bis 36 % zu erwarten® seien, kann
vor dem Hintergrund der mangelnden Detailschérfe der
Untersuchung nur verwundern. Tatsédchlich entsprechen
diese Zahlen der Spannweite der Ergebnisse der BBE-Be-
rechnungen, die auf Junker und Kruse-Zahlen und auf CIMA-
Zahlen basieren und somit Ausdruck der Abweichung der
Annahmen von Junker und Kruse und CIMA sind, besitzen
jedoch keinerlei Aussagekraft iiber den unterschiedlichen
Betroffenheitsgrad der Einzelhéndler in Abhéngigkeit von
ihrer Ausrichtung.

Fazit: Bei den von der BBE ermittelten ,,Umsatzeinbul3en
handelt es sich nicht um Umsatzumverteilungsquoten, wie
sie von Junker und Kruse mit Hilfe eines gravitationsbasierten
Umverteilungsmodells ermittelt wurden. Fiir die Beurteilung
der Vertraglichkeit des Vorhabens sind diese Werte auf-
grund der aufgezeigten Méngel nicht verwertbar. Dies gilt
gleichermaflen auf fiir die auf diesen Werten basierenden
Schlussfolgerungen, worauf in Kapitel 3.4.5 néher einge-
gangen wird.

Die von der BBE ermittelten Zahlen kénnen somit nicht zur
Relativierung der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros
Junker + Kruse herangezogen werden.

Die Ausfiihrungen zur Umsatzherkunft werden nicht
beriicksichtigt.

Vor dem Hintergrund der umfangreichen Erlduterungen zur
im Rahmen der Vertriglichkeitsanalyse von Junker + Kruse
angewandten Methodik (modifiziertes Gravitationsmodell)
ist uns die genaue Ursache des Missverstdndnisses, das of-
fensichtlich dem obigen Vorwurf zugrunde liegt, unklar. Im
Erlduterungstext heillt es u. a.: ,,Daher werden in dem hier
angewendeten modifizierten Gravitationsmodell vertiefend
Kennwerte und Parameter zur sortimentsspezifischen als
auch standortspezifischen Attraktivitdt unter Beriicksichti-
gung vorhandener Kaufkraftabschopfungen rechnerisch
eingestellt, was eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Validitdt der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt.*

Auch wurde im Rahmen der Vertrédglichkeitsanalyse deut-
lich darauf hingewiesen, dass die Grundannahmen zur Um-
satzherkunft lediglich ,,als Basis fiir die folgende Ermittlung
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verdringt. von Umsatzumverteilungen [dienen]. Fiir die folgende Mo-

Speziell hinsichtlich unserer Mandantin, der Firma Nortex,
geht sogar das Gutachten der Firma Kruse & Junker von

,,deutlich absatzwirtschaftlichen Auswirkungen®

aus, insbesondere einer Umsatzverteilung von ca. 1,9 — 2,1
Mio. Euro (S. 55, 59 des Gutachtens), mithin einer Umsatz-
umverteilungsquote von 11 bis 13 %. Auch diese Zahlen sind
jedoch nicht realistisch, sondern deutlich zu niedrig angesetzt,
werden jedoch ohne weitere Hinterfragung in die Planung
— so die Ausflihrungen auf Seite 41 der Planbegriindung in
der derzeitigen Entwurfsfassung — tibernommen. Demhinge-
gen geht die

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 15,

davon aus, dass im Gesamtbereich Neumiinster, zu welchem
auch die Firma Nortex rechnet, die Verdrangungswirkung
des geplanten Designer-Outlet-Centers in den auch fiir die
Firma Nortex relevanten Marktsegmenten deutlich héher
liegen wird, als von Junker & Kruse angenommen. So ist

- im Segment Bekleidung / Wésche mit einer Verdrangungs-
wirkung von 18,7%

und

- im Segment Schuhe mit einer Verdrangungswirkung von
15,8 %.

zu rechnen. Angesichts der Tatsache, dass der Standort der
Firma Nortex in unmittelbarer Nachbarschaft zum geplanten
Designer-Outlet-Center liegt, ist davon auszugehen, dass die
Verdrangungswirkung des Centers auf die Firma Nortex noch
einmal hoher sein wird als hinsichtlich des Gesamtgebiets
der Stadt Neumiinster.

Auch insofern liegen der derzeitigen Anderungsplanung
fur den Bebauungsplan Nr. 118 mithin erhebliche Defizite
beziiglich der vollstindigen und v. a. richtigen bzw. realisti-
schen Ermittlung des planungsrelevanten Sachverhalts zu-
grunde. Diese sind durch die Einholung weiterer Untersuchun-
gen vor der Verabschiedung des Plans zu korrigieren. Kon-
sequenz aus einer Perpetuierung dieses Umstandes wire an-
sonsten die Abwigungsfehlerhaftigkeit des Plans und damit
seine Nichtigkeit.

B. Keine ausreichende Beriicksichtigung der Belange der

Wirtschafti. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB
Uber die nicht ordnungsgemiBe Ermittlung des planungsre-
levanten Sachverhalts hinaus wiirde dem Plan, sollte er in
seiner derzeitigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt werden,
auch deshalb ein Abwégungsfehler zugrunde liegen, als dass
abwégungsrelevante Belange nicht ausreichend berticksich-

dellberechnung liegen die angebots- wie nachfrageseitigen
Daten (Verkaufsflaichen und Einzelhandelsumsitze, Kauf-
kraft) fiir den dargestellten Untersuchungsraum vor. Anhand
der durchgefiihrten Modellberechnung ist eine Abbildung
der sich verdndernden Kaufkraftfliisse und der daraus resul-
tierenden Umsatzumverteilungen innerhalb dieses Raumes
in detaillierter Form moglich.*

Um es noch einmal deutlich zu formulieren: Es ist nicht zu-
treffend, dass die bestehenden Kaufkraftfliisse zwischen
Angebots- und Nachfragestandorten vom Biiro Junker +
Kruse nicht berticksichtigt worden wiren.

Hinsichtlich des unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen
der CIMA vorgebrachten Vorwurfs, die fiir die Firma Nor-
tex zu erwartenden Umsatzumverteilungen seien vom Biiro
Junker + Kruse deutlich zu niedrig angesetzt worden, wird
noch einmal folgendes Zitat aus den Ausfiihrungen der CIMA
herangezogen: ,,Basierend auf der Vertraglichkeitsanalyse
von Junker + Kruse hat die CIMA (vorbehaltlich einer eigenen
Vertréglichkeitsuntersuchung) in Rahmen einer Szenariobe-
trachtung ermittelt, wie sich die Veranderung der Grundan-
nahmen auf die Verdrangungsquoten auswirken wiirde. [...]
Die von der CIMA durchgefiihrte Szenariobetrachtung kann
nur als Hinweis verstanden werden, wie sich die verdnder-
ten Annahmen auf die Verdrangungsquote auswirken wiir-
den. Die CIMA hat keine eigenen Erhebungen oder weiterge-
henden Analyse durchgefiihrt.“ In Kapitel 3.4.2 und 3.4.3
wurde bereits ausfiihrlich darauf eingegangen, dass die zugrun-
deliegenden Annahmen der CIMA im Hinblick auf Vorhaben-
umsatz und Umsatzherkunft nicht haltbar sind. Insofern kénnen
die angefiihrten sog. ,,Verdrangungsquoten‘ nach CIMA nicht
zur Infragestellung oder Relativierung der Ergebnisse der
Vertréaglichkeitsanalyse des Biiros Junker + Kruse herange-
zogen werden.

Die Ausfihrungen zu den Belangen der Wirtschaft
werden nicht beriicksichtigt.

Die obigen Ausfithrungen bewegen sich zum Teil in einem
rein spekulativen Bereich, insbesondere was die,,bei einer
Erhohung der Umsatzherkunft aus Neumiinster auf 20 %
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tigt werden (Abwégungsfehleinschitzung bzw. Abwagungs-
disproportionalitit). Dies gilt insbesondere fur die bei der
Planaufstellung geméf § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB zu be-
achtenden Belange der Wirtschaft. GeméaB § 1 Abs. 6 Nr. 8
lit. a BauGB sind bei der Bauleitplanung insbesondere die
Belange der Wirtschaft zu berticksichtigen, auch ihrer mittel-
stdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung. Der Gesetzgeber

- gibt damit die Wertentscheidung vor, dass der mittelstandi-
schen Wirtschaft und ihrer Funktion fur die verbrauchernahe
Versorgung bei der Abwégung im Rahmen der Bauleitplanung
ein besonderes Gewicht zukommt,

und gebietet ferner,

- dass die Bauleitplanung einen Ausgleich zwischen konkur-
rierenden Bodennutzungsanspriichen sowie zwischen kon-
kurrierenden Wirtschaftsbereichen schaffen muss,

vgl. Krautzberger in: Battis/Krautzberger/Lohr, Bauge-
setzbuch, Kommentar, 10. Aufl., Munchen 2007, § 1,
Rn. 71.

Diese gesetzgeberischen Vorgaben wiirden jedoch bei einem
unverédnderten Beschluss des Bebauungsplans Nr. 118 nicht
berucksichtigt.

Zur mittelstandischen Wirtschaft in der Stadt Neumiinster
rechnet auch die Firma Nortex, die am Standort Neumiinster
auf eine langjahrige Tradition zuriickblicken kann und mit
der Wirtschaftsgeschichte der Stadt der letzten Jahrzehnte
eng verbunden ist. Aus der — wie auf Seite 6 ff. dieses Schrei-
bens ausgefuhrt — fehlerhaften Herleitung der Umsatzher-
kunft und der Verdrangungswirkung des geplanten Designer-
Outlet-Centers resultiert jedoch, dass die Firma Nortex als
mittelstdndisches Unternehmen in der Stadt Neumiinster bei
einer Realisierung der Planung bzw. des Designer-Outlet-
Centers unter erheblich negativen Folgen zu leiden hitte,
die das Gutachten von Junker & Kruse derzeit negiert. So
sollen vom Gesamtumsatz des durch den Bebauungsplan zu
ermoglichenden Designer-Outlet-Centers von 72 Mio. bis
80 Mio. Euro nach Angaben von Junker & Kruse lediglich
10,2 bis 11,3 Mio. Euro im Stadtgebiet von Neumiinster ver-
drangt werden. Das entspricht ca. 14 %. Fiir die Firma Nor-
tex wird sogar von einem noch ein wenig niedrigeren Wert
ausgegangen.

Geht man richtigerweise hingegen davon aus, dass die Be-
wohner des Umlandes ihr Geld bereits heute in nicht uner-
heblichem Umfang
- nicht im Umland,

sondern

- in der Stadt Neumiinster

anstelle von 14 % vermutete Erhhung der ,,Verdrangungs-
quoten im Bereich Bekleidung von 9,5 bis 10,5 % auf 12,9
bis 14,3 % oder den erwarteten ,,Gesamtriickgang der Um-
sdtze bei den librigen am Markt titigen Firmen in den Seg-
menten Bekleidung und Schuhe in einer GroBenordnung
von 15 - 18 %" durch das ,,Zusammenwirken der Ansied-
lung von Dodenhof-Mode in Kaltenkirchen, dem Citti-Park
in Kiel und des Designer-Outlet-Centers in Neumiinster an-
geht, so dass eine sachliche Gegenargumentation hier nicht
moglich ist. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass es sich
hierbei nicht um Werte aus den Stellungnahmen von CIMA
oder BBE handelt.

Wie in den vorangegangenen Kapiteln ausfiihrlich erlautert
wurde, entsprechen auch die zitierten Ausfithrungen von
CIMA und BBE in keinster Weise den rechtlich fixierten
Anforderungen an eine Vertraglichkeitsanalyse. Fiir die Be-
urteilung der Vertraglichkeit des untersuchten Vorhabens
sind die zitierten Werte aufgrund der aufgezeigten Méangel
nicht verwertbar. Dies gilt gleichermaflen auch fiir die auf
diesen Werten basierenden Ausfiihrungen hinsichtlich der
zu erwartenden Vorhabensauswirkungen, wie beispielsweise
die Behauptung, der Bebauungsplan wiirde ,,einen Wettbe-
werber einseitig bevorzugen, diesem eine ruinése Wirkung
auf die Firma Nortex und den iibrigen Textilhandeln in der
Region ermdglichen und damit auch das Gebot der Wett-
bewerbsneutralitit der Bauleitplanung [...] ignorieren®.

Ebenfalls wurde dargelegt, dass der Vorwurf der fehlerhaf-
ten Herleitung der Auswirkungen des Vorhabens durch das
Biiro Junker und Kruse nicht zutreffend ist.

Die genannten Zahlen und die daraus abgeleiteten Behaup-
tungen konnen nicht zur Infragestellung oder Relativierung
der Ergebnisse des Gutachtens des Biiros Junker + Kruse
herangezogen werden. Im Rahmen der Vertraglichkeitsana-
lyse wurde nachgewiesen, dass in Folge der Vorhabenrea-
lisierung keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf
die Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen (im Speziel-
len die Funktionsfihigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che) im Einzugsbereich — so auch in der Stadt Neumiinster
selber — zu erwarten sind.

Die inzwischen realisierten Vorhaben Dodenhof in Kalten-
kirchen und CITTI-Park in Kiel sind nicht Bestandteil der
Ifd. Bauleitplanverfahren.
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ausgeben, folgt daraus, dass hier ein spiirbar hoherer Anteil
des Umsatzes verdriangt werden wurde, als im Gutachten
angenommen.

Bereits bei einer Erhéhung der Umsatzherkunft aus Neu-
miinster auf 20 % anstelle von 14 % wiirden sich dabei die
Verdriangungsquoten im Bereich Bekleidung von 9,5 bis
10,5 % auf 12,9 bis 14,3 % erhchen. Dabei ist zu bedenken,
dass im Textil-Facheinzelhandel der Break-Even-Point, also
der Punkt, an dem Erl6s und Kosten einer Produktion oder
eines Produktes gleich hoch sind und somit weder Verlust
noch Gewinn erwirtschaftet wird, erst bei etwa 85 % des
Planumsatzes erreicht wird. Erst dariiber beginnt die Ge-
winnzone. Praktisch heif3t dies,

- dass fiir derartige Fachgeschafte — so auch die Firma Nor-
tex — bei Umsatzverlusten von 10 % der Betriebsgewinn
auf ein Drittel reduziert wird

und

- dass sie bei Umsatzverlusten von mehr als 15 % in die Ver-
lustzone gezwungen werden.

Dass eine Verdrangungswirkung dieses Umfangs hinsicht-
lich der Firma Nortex realistisch ist, belegen die ebenfalls
bereits erwéhnten Daten der

Uberpriifung der Vertriglichkeitsanalyse einer geplan-
ten Ansiedlung eines FOC in Neumdiinster der Firma
CIMA, S. 15,

wonach bereits im Gesamtgebiet der Stadt Neumiinster

- im Segment Bekleidung / Wésche mit einer Verdrangungs-
wirkung von 18,7 %

und

- im Segment Schuhe mit einer Verdrangungswirkung von
15,8 %

zu rechnen ist, wobei die Verdrangungswirkung fiir die in
unmittelbarere Nachbarschaft gelegene Firma Nortex noch
hoher sein diirfte. Zusétzlich kommt vor diesem Hintergrund
dem Umstand Bedeutung zu, dass es nicht nur durch das
Designer-Outlet-Center zu einem Umsatzentzug in dieser
GroBenordnung kdme, sondern dass bereits in jiingster Ver-
gangenheit gewaltige Kaufkraftentziige durch die Ansied-
lung von Dodenhof-Mode in Kaltenkirchen und dem Citti-
Park in Kiel stattgefunden haben. Auch die Kumulation sol-
cher Auswirkungen diirfen bei der Beschlussfassung tiber
einen Bebauungsplan grundsétzlich nicht ausgeblendet wer-
den, wie der

Beschluss des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land
Brandenburg vom 26.03.2001 — 3 B 113/00.Z —, vollst.
ver6ffentl. ausschl. in juris,
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belegt.
Geht man daher davon aus,

- dass der verfiigbare Umsatz im Bekleidungs-Facheinzel-
handel in Schleswig—Holstein bei ca. 900 Mio. bis 950
Mio. € pro Jahr liegt,

- dass durch das Zusammenwirken der Ansiedlung von
Dodenhof-Mode in Kaltenkirchen, dem Citti-Park in Kiel
und des Designer-Outlet-Centers in Neumiinster Beklei-
dungsumsitze in einer Groenordnung von 150 Mio. bis
200 Mio. Euro umgeschichtet werden,

und

- dass dies zu einem Gesamtriickgang der Umsétze bei den
iibrigen am Markt titigen Firmen in den Segmenten Be-
kleidung und Schuhe in einer GroBenordnung von 15 - 18 %
fiihrt,

so liegt es auf der Hand, dass die Errichtung des Designer-
Outlet-Centers der Tropfen sein wiirde, der das Fass zum
Uberlaufen bringt und damit sowohl fiir Nortex als auch fiir
andere ortsansissige Textileinzelhandelsunternehmen zu einer
akuten Existenzgefdhrdung fiihren wiirde.

Damit wiirde der Bebauungsplan Nr. 118, sollte er in seiner
jetzigen Entwurfsfassung in Kraft gesetzt werden, auch die
gemdl § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB zu beachtenden Belange
der mittelstédndischen Wirtschaft nicht ausreichend beriick-
sichtigen, sondern die gesetzgeberische Wertung unbeachtet
lassen. Geht der Gesetzgeber davon aus, dass vor allem die
mittelstindischen Betriebsformen des Einzelhandels die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung gewéhrleisten
koénnen und sollen, will der Bebauungsplan Nr. 118 genau
das Gegenteil erreichen, und dies mit der Wirkung, dass ge-
rade der vom Gesetzgeber bevorzugte mittelstéindische Handel
— auch die Firma Nortex — iiberproportional belastet wiirde.
Dieses Ziel erklart die derzeitige Entwurfsfassung der Plan-
begriindung, Seite 6, sogar ausdriicklich, indem sie als den
Zweck eines Outlet-Centers u. a. die

,,2Ausschaltung des Facheinzelhandels*

benennt. Anstelle des vom Gesetzgeber von der Bauleitpla-
nung geforderten Ausgleichs zwischen konkurrierenden Wirt-
schaftsbereichen will der Plan in seiner derzeitigen Entwurfs-
fassung einen Wettbewerber einseitig bevorzugen, diesem
eine ruindse Wirkung auf die Firma Nortex und den iibrigen
Textilhandeln in der Region ermdglichen und damit auch
das Gebot der Wettbewerbsneutralitit der Bauleitplanung,

vgl. Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetz-
buch, Kommentar, Bd. 1, 83. EL. Munchen, Stand:
Mirz 2007, § 1, Rn. 157,
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ignorieren.

Auch aus diesem Grunde darf der Bebauungsplan Nr. 118
in seiner derzeitigen Entwurfsfassung daher nicht beschlossen
werden. Er wiirde entgegen der gesetzlichen Vorgaben nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB nicht der traditionsreichen mit-
telstindischen Versorgung der Bevolkerung den Vorzug ge-
ben, sondern diese in die Verlustzone und damit mittelfristig
in den Ruin treiben.

C. Negative stidtebauliche Folgen — Gefahr eines Trading-

Down-Effekts durch Leerstéinde
Kéame es zu einem solchen Ruin der Firma Nortex, zoge dies
dariiber hinaus nicht nur den Verlust zahlreicher Arbeits-
plitze sondern zudem — insbesondere im Stadtteil Wittorf —
erhebliche negative stidtebauliche Folgen nach sie. Dies
gilt v. a. deshalb,

- weil es entgegen der Annahme auf Seite 30 der Planbegriin-
dung in der derzeitigen Entwurfsfassung zu einem weiteren
groBflachigen Leerstand kdme,

und

- weil Folgenutzungen in keiner Weise absehbar sind.
Hinzuweisen ist diesbeziiglich darauf, dass in Neumiinster-
Wittorf seit l&ngerem zahlreiche Gewerbeflachen leer stehen.
Beispiele sind

- das Gelédnde hinter der Jet-Tankstelle (Bartram),

- vordere Teil des TWN (Teppich-Werk-Neumiinster)- Ge-
biudes,

- das Spettmann-Gelénde .
und
- Teilfldchen des ehemaligen Betriebsgeldndes von Mdbel Lutz.

Es liegt auf der Hand, weiterer groBflachiger Leerstand —
insbesondere des Nortex-Geldndes — den Trading-Down-
Effekt in Teilen von Neumiinster-Wittorf erheblich verstér-
ken wurde. Auch hierbei handelt es sich um einen Belang,
der im Rahmen der Abwégungsentscheidung iiber den Be-
bauungsplan Nr. 118 zu beriicksichtigen ist, da dieser Ef-
fekt die Entstehung und Erhaltung einer hochwertigen Ge-
bietsstruktur gefahrden kann.

In dieser Hinsicht duflern sich beispielsweise das

Urteil des Verwaltungsgerichtshofs Mannheim vom
03.03.2005 — 3 S 1524/04 —, NVwZ-RR 2006, S. 170,

ferner das

Urteil des Oberverwaltungsgerichts Koblenz vom

Die Ausfiihrungen zu den negativen stadtebaulichen
Folgen werden nicht berticksichtigt.

Der Standort ,,Nortex“ ruft die in § 11 Abs. 3 BauNVO an-
ge