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9 Umsetzungsempfehlungen

9.1 Grundsitze der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Neu-
miinster

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Zentrenentwicklung sollten fiir die kinftige raum-
liche Einzelhandelsentwicklung grundsatzliche Strategien entwickelt werden, die sowohl die o.g.
Zielsetzungen, die Bewertung der Ausgangssituation und die zukiinftigen entwicklungsbestim-
menden Faktoren berticksichtigen. So kdnnen sowohl intern (Selbstbindung; zuklnftige Bauleit-
planverfahren) als auch extern (fiir vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle zu kinftige
Investoren) wichtige Signale gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Be-
teiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu gewéhrleisten.

Insbesondere im Rahmen der zukiinftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das Finzelhan-
dels- und Zentrenkonzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage fiir zukiinftige politische wie
stadtebauliche Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt
Neumdiinster dar. Auch kommt ihm die Bedeutung als stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v.
§1 (6) Nr. 11 BauGB zu. Es gibt aber keine abschlieBende Auskunft liber die stadtebauliche
Steuerung von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr gibt es Leitvorstellungen und Grundregein
vor, die im (bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt Neumunster nicht
von der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu prifen, welche bauleitplanerischen Festsetzun-
gen stadtebaulich gerechtfertigt werden kdnnen und mit dem Abwagungsgebot vereinbar sind.

Dabei gilt es zu berticksichtigen, dass bei isolierter Betrachtung einzelner Vorhaben nicht in je-
dem Fall negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den zu schiitzenden zentralen
Lagen aufgezeigt werden kdnnen. Bei solchen Einzelfallbetrachtungen (z.B. im Rahmen einer
stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse), bei denen haufig nur bestimmte Teilbereiche des
Stadtgebietes untersucht werden, liegen Auswirkungen durch absatzwirtschaftliche Umvertei-
lungen nicht selten unterhalb einer stidtebaulich relevanten Schwelle. Folgerichtig kommt somit
die Einzelfallbetrachtung haufig zum Ergebnis der Vertraglichkeit eines beantragten Planvorha-
bens.

Im Rahmen der Erarbeitung des gesamtstédtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bilden
hingegen gesamtstidtische, stadfentwicklungspolitische Zielvorstellungen den (ibergeordneten
Rahmen, aus denen grundsatzliche Strategien flir die kiinftige raumliche Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Stadt Neuminster abgeleitet werden. Diese als Grundsétze formulier-
ten Leitlinien zum zuklinftigen Umgang mit Einzelhandelsbetrieben bilden die Grundlagen fir
die Bewertung einzelner Standorte im Hinblick auf ihre Eignung als zukiinftiger Einzelhandels-
standort und somit auch méglicher Planvorhaben an diesen Standorten. Der wesentliche Vorteil
dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mégliche Summenwirkungen von unter-

~ schiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands auBerhalb

~ zentraler Versorgungsbereiche beriicksichtigt werden. Dadurch kdnnen Umsatzumverteilungen
die stadtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbetrachtung — (z.T. deutlich)
libersteigen und somit mogliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Versorgungs-
struktur aufgezeigt werden. ‘
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Es sollen fir Neumiinster die folgenden Grundsétze zur raumlichen Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung gelten, die als , Ansiedlungsregeln” zur Einordnung bzw. Beurteilung von Einzel-
handelsvorhaben dienen und durch entsprechende politische Beschliisse untermauert werden
sollten. Die hier aufgefiihrten Regelungen betreffen zuklinftige Einzelhandelsentwicklungen,
d.h. die Neuansiediung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. Fiir bereits bestehende
bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. GroBenordnung gemaR dieser Re-
gelungen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zulassig ware, gilt der , passive “ Bestands-
schutz. Dieser ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er er-
lischt bei Zerstdrung oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen
Nutzung.” In einzelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Féllen kann durch entsprechende
bauleitplanerische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz
festgesetzt werden, der maBvolle Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen Gber den derzeiti-
gen Bestand hinaus gewahrleistet.

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne nahversorgungsre-
levante Sortimente) sind zukiinftig nur noch im Hauptgeschéiftsbereich der Neumiinstera-
ner Innenstadt zulassig.

Ziel:

=  Erhalt und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrah-
lung der Neumiinsteraner Innenstadt als bedeutendster Einzelhandelsstandort durch Siche-
rung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitit, der Funktionsvielfalt und der Identifikati-
onsmaoglichkeiten.

Erlauterung:

= Essinnvoll und zielftihrend die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu -
steuern, um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs in der Neum{insteraner
Innenstadt mit seiner funktionalen Zuordnung als Hauptgeschéftsbereich der Stadt zu ge-
wibhrleisten und so das Zentrengefiige innerhalb der Stadt Neumiinster attraktiv und zu-
kunftsfahig zu gestalten.
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen demnach zukiinftig nur
noch im Hauptgeschaftsbereich der Neumiinsteraner Innenstadt zulassig sein, um diesen
zentralen Standort in seiner oberzentralen Versorgungsbedeutung und regionalen Ausstrah-
lung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wett-
bewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Ausnahmen:

= Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind in den Nahversorgungszentren nur
zulassig, wenn die jeweilige Gesamtverkaufsflache der Einzelbetriebe 400 m2 nicht Giber-
schreitet, um die Kompatibilitat der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funk-
tionalen Zuordnung zu gewéhrleisten und das Zentrengefiige innerhalb der Stadt Neumiins-
ter attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten. Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

7 vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; , Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale
Planung”; Minster; 2004 -
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(ohne nahversorgungsrelevante Sortimente) besitzen hier vor allem Erganzungscharakter.

Zur Sicherung der landesplanerischen Versorgungsfunktion Neumiinsters als Oberzentrum
sowie eines moglichst attraktiven gesamtstadtischen Angebotsspektrums ist die Ansiedlung
eines DOC im Stadtgebiet in funktionaler Erganzung zur Innenstadt (zentrenvertréagliche

* Gestaltung) ausnahmsweise zulassig. Hierzu gelten die Aussagen des Grundsatzes 4.

Ein far die Stadt Neumiinster pragender, regional bedeutsamer Einzelhandelsbetrieb ist der
spezialisierte Textilanbieter NORTEX. Dieser stellt mit seinem speziellen Angebot fiir Sonder-
und UbergroBen einen wichtigen Baustein des gesamtstadtischen Angebotsspektrums in
Neumdinster dar. Zur Sicherung der Ausstrahlungskraft und Attraktivitat des gesamtstadti-

" schen Angebots sowie der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Neumdinster ist die

betriebliche Standortsicherung dieses Betriebs durch eine zentrenvertragliche Erweiterung —
ausnahmsweise auch in ausgewahlten, ansonsten zentrenrelevanten Sortimenten — zul3ssig.
Die Vertraglichkeit einer solchen Erweiterung fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt ist nur dann anzunehmen, wenn die Erweiterung vornehmlich im spezialisierten Kern-
sortiment Bekleidung (f. Sonder- und Ubergroen) erfolgt und eine Gesamtverkaufsflache
von 12.500 m2 (inkl. Randsortimente Schuhe, Lederwaren und Sportartikel, die jeweils eine
Verkaufsflache von 800 m2 nicht tberschreiten diirfen) nicht Gberschreitet. Eine Ausweitung
des Angebotsspektrums auf andere zentrenrelevante Sortimente ist im Sinne dieses Grund-
satzes auszuschliefen.

AuBerhalb dieser positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsraume kdnnen Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen bzw.
erweitert werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Ein-

" zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine strukturprdgende Grofen-

ordnung nicht Gberschreiten und der ergénzenden Versorgung der Bevélikerung im unmit-
telbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden dienen (Integration in Wohnsiedlungsbe-
reiche). Mit Blick auf die heute bereits bestehende verschirfte Konkurrenzsituation zwischen
zentralen Versorgungsbereichen und peripher gelegenen Standorten gelten in diesem Zu-
sammenhang alle Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten mit einer
Verkaufsflache von mehr als 400 m? Verkaufsfliche® als strukturpragend. Dies gilt fir alle
zentrenrelevanten Sortimente (ohne nahversorgungsrelevante Sortimente) i.S.d. ,Neumins-
teraner Sortimentsliste”.

Diese Ausnahmereglung betrifft — im Gegensatz zur Ausnahmeregelung fir die Nahversor-
gungszentren (s.0.) —ausdriicklich nur solitare Einzelbetriebe, d.h. auch Agglomerationen
von mehreren Einzelhandelsbetrieben der genannten GréBenordnung zu einem insgesamt
groBeren (und somit wesentlich bedeutsameren) Standortbereich sind konsequent auszu-
schiieBen.

* In Gewerbe- und Industriegebieten sowie — in Abhéngigkeit von der jéweiligen Zweckbe-

8 Diese Schwelle ist in der Fachwelt als MindestgroBe fiir derzeit marktiibliche Fachmarkte im zentrenrelevantem

Sortimentsbereich allgemein anerkannt und auch in der einzelhandelsrelevanten Rechtsprechung als maximale
Verkaufsflichengrafle fiir sog. , Convenience-Stores” zur Erginzung der wohnortnahen Grundversorgung defi-
niert. Zudem kam dieser Schwellenwert in der baurechtlichen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Neumiins-
ter in der Vergangenheit zum Einsatz. ‘ '
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stimmung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch Sondergebieten ist die
(Neu-)Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten unabhangig von der GroBenordnung generell auszuschlieBen.

Eine Ausnahme bildet hier das so genannte , Handwerkerprivileg “ Verkaufsstatten mit zent-
ren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von produzierenden, weiterverarbeitenden
oder Handwerksbetrieben kdnnen in GE- und / oder Gl-Gebieten* zugelassen werden,
wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flichenmaBig und umsatzméaBig deutlich untergeordnet ist und
» die Grenze der Grofflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Gberschritten ist.

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten (vgl. Grundsatz 3)
fahren regelméBig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemaf keine Gefahrdung fiir die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten
auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den
stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein valliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei
Mobeln z.B. Glas/Porzellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten je-
doch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Be-
zug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zulassig sein. Bisher hat sich eine Begrenzung auf
rd. 10 % der gesamten Verkaufsflaiche (max. 800 m2 Verkaufsflache) als praktikabel erwie-
sen. Unabhéngig von der GroBe der flir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zulassi-
gen Flache sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment
belegt werden kann. D.h., dass weiterhin angegeben sein sollte, wie groB die Flache fiir ein
einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine soiche
Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme:
einem Einkaufszentrum gleich.

Grundsatz 2

Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zukiinftig nur
noch im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt und in den Nahversorgungszentren sowie
ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den Siedlungsbereichen zulassig

Ziel:
* Gewidhrleistung und Herstellung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungs-
nahen Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfa-

higen Nahversorgungszentren.

1 Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorga-
ben erforderlich.
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Erlauterung:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentren-
struktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flachendeckenden wohnort-
nahen Grundversorgung im Stadtgebiet sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment (ab einer strukturpragenden GroBenordnung von mehr als
400 m?, vgl. Grundsatz 1) zukiinftig ausschlieBlich in den definierten zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Neumiinster sowie ausnahmsweise zur ergédnzenden wohnortna-
hen Grundversorgung der Bevélkerung in den Siedlungsbereichen zulassig sein.

Um die Kompatibilitat und , hierarchische Ordnung* der einzelnen zentralen Versorgungs-
bereiche mit ihrer funktionalen Zuordnung (Innenstadt, Nahversorgungszentren) zu gewahr-
leisten und die Nahversorgung moglichst kleinmaschig und damit auch fiir alle Bevélke-
rungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll
und zielflihrend, die Entwicklung grofflichiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment in Abhangigkeit von der Zentrenkategorie positiv zu
steuern. Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebots-
schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund
geschehen, die wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukinftig zu sichern. Zusatz-
liche Angebote diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand
gefihrden bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Eine fiir die Neum{insteraner
Zentrenstruktur vertragliche Groenordnung solcher Entwicklungen ist dabei abhangig von
der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches. Die absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen eines zusétzlichen Lebensmittelangebotes missen dabei réumlich
beschrankt sein.

Wahrend fur den Hauptgeschéftsbereich in der Innenstadt lediglich die regionale Vertrag-
lichkeit eines Vorhabens zu beachten ist, sollten Entwicklungen in den Nahversorgungs-

~ zentren derzeit iibliche BetriebsgréBenordnungen fiir der Nahversorgung dienende Le-

bensmittelanbieter zwischen 800 — 1.100 m2 (Lebensmitteldiscounter) und bis zu ma-
ximal 1.500 m? (Volisortimenter) nicht {iberschreiten. Die Vertraglichkeit einer solchen
Entwicklung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche fiir die Neumiinsteraner Zentren-
struktur ist somit grundsatzlich anzunehmen, solange die oben genannte GréBendimensio-
nierung nicht tberschritten wird. GroBere Betriebseinheiten sollten jedoch in den Nahver-
sorgungszentren nicht ermdglicht werden, da diese VerkaufsflaichengréBenordnungen zur
Versorgung der Bevolkerung in den Stadtteilen ausreichen.

Ausnahme:

An solitdren Standorten auBerhalb der raumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche
koénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann
sinnvoll und zulassig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und keine Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn...
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» die sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung des Planvorhabens in einem fuBlaufigen
600 m Radlius an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)* der Bevolkerung nicht
Uberschreitet und

* keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht.

Beispiel:

Moderne Lebensmittelmarkte in einer durchschnittlichen GroRenordnung von rd. 800 m2

Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 m2 Verkaufsflache (Lebensmittelvolisor-

timenter) waren auf eine Mantelbevolkerung von mindestens rund 5.500 bis 6.000 Einwoh-

ner innerhalb eines 600 m Radius angewiesen®. Mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs-
und Versorgungsstrukturen Neumdiinsters bewegen sich die gemaf dieser Regelung zulassi-
gen Ausnahmefalle Gberwiegend deutlich unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit

(800 m?2). GrolRere Betriebseinheiten waren auf Kaufkraftzuflisse von Gebieten auBerhalb

des direkten Wohnumfeldes angewiesen, so dass negative Auswirkungen auf die Zentren-

und Nahversorgungsstrukturen zu vermuten waren und den eingangs formulierten Zielset-
zungen entgegensteht.

Als unbedenklich gelten in diesem Zusammenhang Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel und weniger als 400 m?2 Verkaufsflache an stadtebaulich

integrierten Standorten.

Diese Ausnahmeregelung gilt ausdricklich nicht fiir Standorte innerhalb von GE- / Gi-
Gebieten.

Grundsatz 3:
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden zukinftig
vorrangig im Hauptgeschiftsbereich der Innenstadt und an den dafiir vorgesehenen, be-

stehenden Sonderstandorten (Typ A) angesiedelt.

Ziel:

* Réumliche Konzentration auch des groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten auf daftir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zu-
kunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen Innenstadt, Nahversorgungszentren und den Son-
derstandorten zur Sicherung und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Versor-
gung der Bevolkerung.

Erlauterung:
= Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann — aus bau-

rechtlicher Sicht — zwar grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist,
zugelassen werden, zum Erreichen und zur spéteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzel-

2 Diese Iieét in Neumiinster derzeit bei rund 1.900 Euro pro Einwohner (BBE Koln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffern 2008, vgl. auch Kap. 3 dieser Untersuchung)

2 Bei einer Flachenproduktivitit von 4.000 Euro/m? fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 6.000 Euro/m2 fiir Le-
bensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fiir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd. 15-
20 %. '

Junker und Kruse Stadtforschung ® Planung, Dortmund

92




