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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, um eine ge-
ordnete stédtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind flr
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den VVorgaben des Flachennutzungsplanes Be-
bauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen flr die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
lage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaRnahmen.

Die _\_/orschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplénen gelten auch flr de-
ren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizuftigen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen der Planung darzulegen sind.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches im Jahre 2007 wurde in § 9 der Absatz 2 a neu eingefiigt.
Diese Vorschrift ermdglicht die Aufstellung einfacher Bebauungspléne im Innenbereich zur Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung im Interesse der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche, der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinden. Der Regelungsinhalt dieser Bebauungspléne kann auf Bestimmungen Uber die Zulas-
sigkeit oder Unzuldssigkeit einzelner nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB ansonsten zuléssiger Nut-
zungen beschrankt werden. Die sonstige Zuldssigkeit der VVorhaben richtet sich - entsprechend
einem einfachen Bebauungsplan nach 8 30 Abs. 3 BauGB - weiterhin nach § 34 BauGB

Fur Bebauungspléane, die lediglich Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2 a BauGB enthalten, kann das
vereinfachte Aufstellungsverfahren gemél3 8 13 BauGB Anwendung finden. Die Planung darf je-
doch keine Zulassigkeit von VVorhaben begrinden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach dem UVPG unterliegen; des weiteren durfen keine Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européischen VVogel-
schutzgebieten vorliegen. Diese Anwendungskriterien werden durch die vorliegende Planung er-
fullt; der Bebauungsplan wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestelit.

2. Planungsanlass

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die im Interesse einer geordneten stéd-
tebaulichen Entwicklung getroffenen Regelungen zur Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzung im
Stadtgebiet konsequent fortzusetzen. Unter Beriicksichtigung aller fur die stadtische Entwicklung
maf3geblichen Belange sind VVorgaben fir eine zweckentsprechende und nachhaltige Entwicklung
der stadtischen Versorgungsstrukturen zu treffen; die Regelungen folgen hierbei den bereits vor-
liegenden Empfehlungen des am 02.12.2008 von der Ratsversammlung beschlossenen Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Neumiinster.*

! Junker und Kruse Stadtforschung + Planung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster -
Endbericht -, Dortmund, Oktober 2008
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In diesem Einzelhandelskonzept wird die bestehende Versorgungsstruktur Neumunsters folgen-
dermalien charakterisiert:

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Neumdinsteraner Einzelhandel eine quantitativ ausgewo-
gene Angebots- und Nachfragestruktur aufweist. Es bestehen keine nennenswerten Angebots-
defizite. Negativ zu erwéahnen ist ein Ungleichgewicht in der raumlichen Angebotsstruktur
zwischen Einzelhandelsangeboten in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. integrierten
Lagen auf der einen und stéadtebaulich nicht integrierten Standorten auf der anderen Seite.
Wunschenswert ist hier eine funktionale Konzentration des Einzelhandelsangebots auf sich
gegenseitig erganzende Standortbereiche.?

Es besteht in Neumunster ein uberproportionaler Anteil an Einzelhandelsflachen auRerhalb der
traditionellen VVersorgungszentren und der stadtebaulich integrierten Lagen. Die Entwicklung hin
zu Einzelhandelsstandorten auf3erhalb der Versorgungszentren lasst sich vor allem auf die be-
triebswirtschaftlich guinstigeren Rahmenbedingungen an nicht-integrierten Standorten - niedrigere
Grundstuckspreise, groRere Flachen, wenig Einschrankungen, gute verkehrliche Erreichbarkeit,
etc.- zuriickfiihren. Die Uberlegenheit dieser Standorte spiegelt sich vor allem in den jiingere
Entwicklungstendenzen und Ansiedlungsanfragen im Einzelhandel wider. Das Einzelhandelskon-
zept fuhrt hierzu aus:

Bei einer ungesteuerten Entwicklung kann sich diese ,,Uberlegenheit‘* verkehrsgiinstiger
Standorte in stédtebaulich nicht integrierten Lagen schnell dahingehend auswirken, dass die
zentralen Versorgungsbereiche wichtige Frequenzbringer verlieren werden. Ein rasch eintre-
tender Dominoeffekt mit weiteren Abwanderungen, dauerhaften Leerstanden oder aber auch
mit minderwertigen Nutzungen in den Zentren ist wahrscheinlich. Die Folge konnte ein zu-
nehmender Attraktivitatsverlust oder im Extremfall sogar eine allmahliche Aufgabe der In-
nenstadt und der Nahversorgungszentren als Einzelhandelsstandorte sein. Eine Moéglichkeit,
diese drohende Entwicklung abzuwenden, besteht darin, die Einzelhandelsentwicklung aul3er-
halb der Zentren konsequent zu steuern.®

Im Einzelhandelskonzept werden daher vier Grundsatze entwickelt, die zu einer rdumlich-struktu-
rellen Verbesserung der Angebotssituation in Neumunster beitragen und somit die stadtebaulichen
Ziele der Einzelhandelsentwicklung sicherstellen sollen.* Mit diesen Grundsétzen wird festgelegt,
dass Einzelhandelsbetriebe grundséatzlich nur noch im Hauptgeschéftsbereich, in den Nahversor-
gungszentren sowie an bestimmten, bereits etablierten Sonderstandorten angesiedelt werden sol-
len. In Gewerbe- und Industriegebieten soll die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbe-
trieben grundsétzlich nicht mehr ermdglicht werden. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das so-
genannte ,,Handwerkerprivileg“; untergeordnete Verkaufsstatten von produzierenden, weiterver-
arbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in diesen Gebieten unter bestimmten VVorausset-
zungen zugelassen werden. Das Einzelhandelskonzept fiihrt hierzu des weiteren aus:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der Grof3flachigkeit) kann — aus bau-
rechtlicher Sicht — zwar grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zul&ssig ist,
zugelassen werden, zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung fir die Stadt Neumdiinster, als auch unter betriebswirtschaft-
lichen Gesichtspunkten (Synergieeffekte durch kumulierte Einzugsbereiche), sollten jedoch
auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente raumlich gelenkt werden. Angesichts

Zehd., S. 41
Sebd., S. 53
“ebd., S. 87 ff
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fehlender Potenziale in den nicht-zentrenrelevanten Warengruppen ist auf die Ausweisung
neuer spezieller Sondergebiete fur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen zu ver-
zichten. Demzufolge gelten bestehende Sonderstandorte als Vorrangstandorte flr solche An-
siedlungsvorhaben (...) Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten auflRerhalb der Innenstadt und der Sonderstandorte konnen ihre Verkaufsflache
erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese Erwei-
terung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren
Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Ver-
kaufsflachenerweiterung ausschlief3lich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt und
die Erweiterungsflache einen Anteil von maximal 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufsfla-
che des jeweiligen Betriebes nicht iiberschreitet (,,Aktiver Bestandsschutz).’

Die Stadt Neumdinster hat bereits in den vergangenen Jahren bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen fur Gewerbe- und Industriegebiete entsprechende Ausschlussfestsetzungen konsequent ge-
troffen. Neben einer Reihe von qualifizierten Bebauungsplanen fir neue Gewerbegebiete wurden
in jlngerer Vergangenheit auch vermehrt einfache Bebauungspléne aufgestellt, deren Regelungen
vorwiegend oder ausschlief3lich in der entsprechenden Begrenzung der Zuldssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben bestehen. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Bebauungsplane Nr. 59
~Stoverweg / Friedrich-Wéhler-Strae*, Nr. 147 , Ostlich Rendsburger StraRe / Heider Bahn*,
Nr. 29 ,Kieler StralRe / Ilsahl / Tungendorfer Stralle”, Nr. 86 ,,Rendsburger Stral3e zwischen Se-
danstral’e und Robert-Koch-Stral3e* und Nr. 96 ,,Altonaer Stral3e / Griiner Weg / Wittorfer Stra-
Re / LindenstralRe / Wrangelstral3e*. Die Regelungen dieser Bebauungspléne haben sich nach den
Erfahrungen der Stadt Neumunster bewahrt.

3. Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 86 befindet sich rd. zwei Kilometer stidlich der Innen-
stadt Neuminsters im Stadtteil Wittorf und erstreckt sich Gber Grundstiicksflachen dstlich der Al-
tonaer Stralle mit einer GroRe von insgesamt rd. 2,3 ha. Es umfasst die folgenden Grundstucke:

- Altonaer Stral3e 209 - 211 (Ostlich der Altonaer StraRe, ungerade Hausnummern),
- Gadelander StralRe 2 - 22 (sudlich der Gadelander StraRe, gerade Hausnummern).

Der Grundstiicksbereich norddstlich des Knotenpunktes Altonaer StraRe / Gadelander StraRe
wird von einem groReren Autohandelsbetrieb eingenommen; die Mehrzahl der Grundstiicke sud-
lich der Gadelander Straf3e weisen dagegen Wohnnutzungen in Form von freistehenden Ein- und
Mehrfamilienhdusern auf. Daneben befinden sich hier zwei Arztpraxen sowie ein Pflegedienst-
Betrieb.

Im Westen wird das Gebiet durch die Altonaer StraRe begrenzt. Sowohl jenseits der Altonaer
Stral3e als auch stidlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Wohnsiedlungsbereiche. Auch
nordlich und nordostlich schlieBen sich sowohl entlang der Altonaer StralRe als auch an der Gade-
lander StraRe Wohngrundstiicke an den Planbereich an. Lediglich im Osten geht die Nutzungs-
struktur in einen ausgedehnten Gewerbe- und Industriebereich ber. Die 6stliche Plangebietsgren-
ze markiert hier den Ubergang zwischen den beiden grundsatzlich unterschiedlich charakterisier-
ten Siedlungsbereichen.

Sebd., S. 92 f



4. Ausgangslage, Bestand

Innerhalb des Plangebietes sind - bis auf den benannten Kfz-Verkaufsbetrieb - derzeit keine Ein-
zelhandelsnutzungen vorhanden. Es herrschen Wohnnutzungen, durchsetzt mit einzelnen Gewer-
bebetrieben, vor. Der Gebietscharakter ist daher in weiten Teilen des Gebietes, je nach konkretem
ortlichen Bebauungszusammenhang, als Allgemeines Wohngebiet bzw. als Mischgebiet anzuneh-
men. Aufgrund der bestehenden stadtebaulichen Vorpragung waren Einzelhandelsnutzungen zu-
mindest bis zur Grenze der Grol¥flachigkeit gemaR § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) grund-
sétzlich zuléssig, sofern durch sie keine unmittelbaren schadlichen Auswirkungen auf bestehende
zentrale Versorgungsbereiche entstehen (8 34 Abs. 3 BauGB). Diese sind nach gangiger Ausle-
gung grundsatzlich ab einer Umsatzumverteilung von rd. 10% anzunehmen

Das Gebiet ist laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept insgesamt kein geeigneter Standort fur ei-
ne weitere konzentrierte Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen:

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt befinden sich rund 18 % der Ge-
samtverkaufsflachen in Neumdiinster. Um die Innenstadt im Verhaltnis zur Gesamtstadt zu stérken
und weiterhin zu positionieren sowie um Einzelhandelsansiedlungen nach den im Konzept formu-
lierten raumlich-strukturellen VVorgaben zu steuern, wurde der zentrale Versorgungsbereich
»~Hauptgeschaftsbereich* der Innenstadt innerhalb der Neumunsteraner Zentrenhierarchie als VVor-
ranggebiet fir Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten festgesetzt. Eine
deutliche Ausweitung des innenstadtrelevanten Einzelhandelsangebotes an diesen Standorten
wirde zu einem weiteren Abzug von Kaufkraft aus dem Hauptgeschéftsbereich und somit zu ei-
ner weiteren Beeintrachtigung von dessen Entwicklungsmoglichkeiten fiihren; diese soll daher
nicht gestattet werden.® Pragendes Element des Warenangebotes im zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt bilden die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs (v.a. Bekleidung, Schuhe,
etc.). Aufgrund der bereits derzeit vorhandenen hohen Kaufkraftabschopfung durch den gesamt-
stadtischen Einzelhandelsbestand fliihren Ansiedlungen i.d.R. nur zu einer Umsatzumverteilung,
die bei einem zentrenrelevanten Sortiment zu einer Schwéchung des zentralen Versorgungsberei-
ches der Innenstadt und somit zu dessen Funktions- und Attraktivitatsverlust zur Folge hatten.
Entwicklungen, die zu einer Schwachung des Versorgungsbereiches der Innenstadt sind daher zu
vermeiden.

In Bezug auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel wurde im Einzelhandelskonzept die
Zielaussage getroffen, dass strukturpréagende Betriebe nicht auRRerhalb des zentralen VVersorgungs-
bereiches der Innenstadt und der Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Die Ansiedlung in
Nahversorgungszentren gilt der Sicherung und Erganzung der wohnortnahen Grundversorgung.

Dieses Nahversorgungszentrum ,,MihlenstraRe” im Zentrum des Stadtteils Wittorf hat seinen An-
gebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Der vorhandene Edeka-Vollsortimenter mit
einer Verkaufsflache von ca. 1.350 m? sowie der Penny-Discounter mit einer VVerkaufsflache von
rd. 500 m? stellen die Magneten des Nahversorgungszentrums fiir die tibrigen Einzelhandelsbe-
triebe und Dienstleistungsanbieter (u.a. Sparkassen- und Bankfilialen, VVersicherungsbiiros, Gast-
ronomie, Arztpraxen, Fahrschule, Apotheke, etc.) dar. Sie gewéhrleisten somit maRgeblich die
6konomische und damit auch stadtebauliche Tragfahigkeit des Nahversorgungszentrums. Derzeit
werden Planungen zum weiteren Ausbau des Nahversorgungsstandortes verfolgt; hierzu gehort
eine mogliche Erweiterung des vorhandenen Lebensmittel-\ollsortimenters.

Das Plangebiet dagegen ist trotz seiner stadtzentralen Lage als siedlungsraumlich nur unzurei-
chend integriert einzustufen, da weite Teile seines potentiellen fuBlaufig erreichbaren Einzugsge-

® vgl. Grundsatz 1 des Einzelhandelskonzeptes (Junker + Kruse, S. 88 ff)
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bietes durch gewerblich genutzte Bereiche oder durch Freiflachen entlang der Stér eingenommen
werden. Lediglich im westlich angrenzenden Bereich befinden sich ausgedehnte Wohnsiedlungs-
gebiete, die jedoch zum unmittelbaren Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums ,,Muhlenstra-
Re* gehdren.

Hinsichtlich der Eignung des
Plangebietes als zusatzlicher Nah-
versorgungsstandort wurde der
Grundstucksbereich am Knoten-
punkt Altonaer StralRe / Gadelan-
der Stral3e exemplarisch nach den
im Einzelhandelskonzept darge-
legten Kriterien” untersucht. Die-
ser Standort mit seinem ange-
nommenen fulllaufigen Einzugsbe-
reich von 600 m Radius ist in der
nebenstehenden Grafik dargestellt.
Die Kaufkraftabschopfung eines
Lebensmittelmarktes mit rd. 800
m? Verkaufsflache in dem poten-
tiellen Einzugsgebiet wirde sich
(differenziert nach den Betriebs-
formen Vollsortimenter und Dis-
counter) wie in der untenstehen-
den Tabelle aufgefiihrt darstellen.

/4 = e ([ ¥ >
Abb. 1: A n ntieller Ansiedlungsstandort mit

600m -Radius

Einwohner im 600m-Radius
Sortimentsspezifische Kaufkraft / EW / Jaf
Sortimentsspezifische Kaufkraft ges. / Jahr
Betriebsform

Verkaufsfliche m?2

Flachenproduktivitdt / m2/ Jahr
Umsatz / Jahr

Kaufkraftabschépfung

Es wird deutlich, dass die Ansiedlung eines solchen Lebensmittelgeschaftes zu einer Abschépfung
der sortimentsspezifischen Kaufkraft von deutlich Gber 35 % flihren wirde. Der Einzugsbereich
waurde aufgrund der nicht ausreichenden Mantelbevélkerung deutlich tiber den fultlaufig erreich-
baren Umkreis hinausgehen; das erforderliche Umsatzvolumen wiirde hier rd. das Doppelte des im
fuBlaufigen Einzugsbereiches vorhandenen Kaufkraftvolumens betragen. Insgesamt bietet die
Umgebung somit keinen ausreichend tragfahigen Einzugsbereich fir einen hinzutretenden Le-
bensmittel-Vollsortimenter oder -Discounter dieser GréRenordnung. Unter den im Einzelhandels-

" Einzelhandelsbetriebe auRerhalb der Versorgungsbereiche kénnen ,,dann sinnvoll und zulassig sein, wenn sie der
Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevolkerung dienen und keine Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn die sortimentsspezifische Kauf-
kraftabschopfung des Planvorhabens in einem fullaufigen 600 m Radius an einem stédtebaulich integrierten
Standort eine Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevolke-
rung nicht tiberschreitet und keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / der n&chstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht.” (ebd., S. 92)

-8-



-8-

konzept vorgegebenen Pramissen ist das Plangebiet daher kein sinnvoller entsprechender Ergéan-
zungsstandort aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Es muss davon ausgegangen wer-
den, dass jegliches im Plangebiet hinzutretendes VVorhaben von strukturpréagender GréRe zu einer
erheblichen Behinderung der Entwicklung des mal3geblich betroffenen VVersorgungszentrums
»Mihlenstral3e* fuhren wirde.

Hierzu ist des weiteren auszuftihren, dass, auch wenn von einzelnen Einzelhandelsansiedlungen
moglicherweise keine direkten schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind, eine Ansammlung
mehrerer Betriebe unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle doch zu solchen Auswirkungen flihren
kann. Dies kann auch fiir Betriebe gelten, die aufgrund ihres nicht zentrenrelevanten Angebotes
fur sich genommen. Des weiteren kdnnen auch Auswirkungen, die nicht das Ausmal3 einer direk-
ten Schadigung bestehender Zentren erreichen — diese ist nach gangiger Auslegung grundsétzlich
ab einer Umsatzumverteilung von rd. 10% anzunehmen — langfristig zu einer Schwachung vor-
handener Versorgungsstrukturen oder zu einer Behinderung der Entwicklung vorhandener und
zum Ausbau vorgesehener VVersorgungszentren fuhren. Eine weitere Konzentration von — insbe-
sondere nahversorgungsrelevanten — Geschaftsnutzungen im Plangebiet und eine zusatzliche Bun-
delung von Kaufkraft in diesem Bereich wirde vor allem zu einer Beeintrachtigung der Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums oder zumindest zu einer Behinderung von dessen
weiterer Entwicklung fuhren und soll daher vermieden werden.

Zu bericksichtigen ist des weiteren, dass im Zusammenhang mit der geplanten Ansiedlung eines
Designer Outlet Centers (DOC) an der Oderstra3e im Stadtteil Wittorf insbesondere die Altonaer
StraRe als Standort fiir Einzelhandelsnutzungen potentiell an Attraktivitat gewinnen wird, da diese
die Hauptverbindung zwischen dem vorgesehenen DOC-Standort und der Innenstadt darstellt.
Vor diesem Hintergrund ist damit zu rechnen, dass Standorte entlang dieser Verbindung verstérkt
in das Visier von Einzelhandels-Ansiedlungsinteressen geraten, insbesondere, um an entsprechen-
den Synergieeffekten teilhaben zu kénnen. Eine weitere Konzentration von Geschaftsnutzungen
und eine zusétzliche Bindung von Kaufkraften in diesem Bereich wirde jedoch zu einer Schwé-
chung der erwarteten positiven Effekte fur die Innenstadt sowie zu einem weiteren Bedeutungs-
verlust des traditionellen Nahversorgungszentrums im Stadtteil Wittorf flihren und soll daher aus-
geschlossen werden.

Aus den oben benannten Griinden ist eine Beschrankung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsein-
richtungen an dem vorliegenden Standort daher stadtebaulich erforderlich.

5. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische VVorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 in seiner gegenwaértig geltenden Fassung (Ausschnitt s.u.) stellt
fur den sudlich der Gadelander StraRe gelegenen Teil des Plangebietes eine Wohnbauflache dar.
Das Grundstiick des Autohandels ist dagegen als gemischte Bauflache dargestelit.

Sowohl die das Gebiet durchquerende Gadelander Straf3e als auch die westlich angrenzende Alto-
naer StralRe sind als 6rtliche bzw. iberdrtlich HauptverkehrsstralRen gekennzeichnet. Gegentber
den 0stlich benachbarten Gewerbeflachen sieht der Flachennutzungsplan Manahmen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Larmschutzmal3nahmen) vor.



."II E A JE _ S

b R/ Gel'tungsbe.re'ich'd_es . L :_.-__..':"-',';‘_,_"_':
{B-Planes Nr. 86 | s L] : 7. Il

=t i | |

M

A-;bb.' 2: Stand der Fléchennutzungéplanlung, November 2011 .'

Die Bestandsaussagen des Landschaftsplanes (Ausschnitt s.u.) decken sich im wesentlichen mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Als Zielaussage fur die freiraumplanerische Ent-
wicklung ist die Schaffung eines innerstéadtischen FuB- und Radweges mit Verbindung in die freie
Landschaft vorgesehen, deren Verlauf in dem betreffenden Abschnitt entlang der Gadelander
StraRe dargestellt ist. Als weiteres Planungsziel ist fur den Bereich norddstlich des Plangebietes
der Erhalt einer hier befindlichen Sukzessionsflache vorgesehen. Weitere konkrete Zielaussagen
fur das Plangebiet leiten sich aus dem Landschaftsplan nicht ab.

Die gemeindliche Bauleitplanung ist geméaR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden im Landesraumordnungsprogramm Schleswig-
Holstein 1998 sowie im Regionalplan fir den Planungsraum 11 - Technologie-Region K.E.R.N. -
in der Fassung der Fortschreibung 2000 dargelegt. Der betreffende Bereich befindet sich innerhalb
des im Regionalplan dargestellten Stadt- und Umlandbereiches sowie im baulich zusammenhan-
genden Siedlungsgebiet des Oberzentrums Neumiinster. Weitere konkrete Aussagen flr das Ge-
biet lassen sich nicht aus den 0.g. Planen ableiten; der Planung stehen mithin keine Ziele der
Raumordnung entgegen.
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Abb. 3: Stand der L andschaftsplanung, November 2011

6. Planungsziele, Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan wird im Hinblick auf die unter A.2 dargelegte Problematik das Planungs-
ziel verfolgt, die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Neumdinster auch im Inte-
resse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der nachhaltigen geordneten Stadt-
entwicklung zu erhalten, zu sichern und zu entwickeln. Hierzu ist es erforderlich, die Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben in nur unzureichend integrierten Lagen zu steuern und der Bildung
neuer Ladenagglomerationen an solchen Standorten entgegenzuwirken. Die Ansiedlung struktur-
pragender Ladengeschéfte in diesem Bereich, insbesondere solcher mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Verkaufssortimenten, wirde zu einer Verfestigung und Ausweitung dieses An-
gebotes und somit zu einer Behinderung der Entwicklung der bestehenden Versorgungsbereiche
fiihren. Im Falle von Geschéften mit innenstadtrelevanten Sortimenten hétte dies vor allem einen
weiteren Abzug von Kaufkraft aus der Innenstadt zur Folge und wiirde zur Verstarkung der be-
reits festgestellten Disproportionalitit des Einzelhandelshesatzes zwischen Innen- und Aullenstadt
und zur Schwéchung der oberzentralen Funktion des Stadtzentrums beitragen. Einzelhandelsnut-
zungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wirden dagegen vor allem die Entwicklung
des unmittelbar benachbarten Nahversorgungszentrums ,,Muhlenstralle* beeintréchtigen. Beide
Entwicklungen stiinden einer stadtebaulich anzustrebenden nachhaltigen Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen in Neuminster entgegen und sollen daher nicht ermdglicht werden.

-11 -



-11 -

Gemal den in Grundsatz 2 des Einzelhandelskonzepts formulierten Empfehlungen kénnen nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe in einer nicht strukturprdgenden Groéf3e an stadtebau-
lich integrierten Standorten in der Regel als unbedenklich gelten.® Im vorliegenden Fall sind auf-
grund des sehr geringen Bevolkerungsmantels im ndheren Umkreis des Plangebietes sowie die
deutliche Uberschneidung seines potentiellen Einzugsbereiches mit dem des Nahversorgungszent-
rums ,,Muhlenstralie* strukturpragende Auswirkungen schon ab einer Gréf3e von 100 m? Ver-
kaufsflache anzunehmen. Einzelhandelsbetriebe unterhalb dieser Gré3enordnung (z.B. Fachein-
zelhandel, Tankstellen-Shops, Kiosks und sonstige Convenience-Stores) werden dagegen voraus-
sichtlich zu keinen negativen Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum fiihren und sollen
daher hier zuldssig bleiben.

Die Einschréankung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in Eigentumsrechte der
Grundstlckseigentimer ein. Gegentiber denkbaren, vor Planaufstellung mdglicherweise ebenfalls
zuléssigen Nutzungen werden die Verwertungsmadglichkeiten fiir die Baugrundstiicke beschrénkt.
Die Beschrankungen sind jedoch stadtebaulich erforderlich, um die Ziele des Einzelhandelskon-
zeptes in Hinsicht auf eine Sicherung und nachhaltige Entwicklung verbrauchernaher Versor-
gungsstrukturen umzusetzen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren aufgestellt; es handelt sich des
weiteren um einen einfachen Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 3 BauGB, der ausschlieBlich eine
konkretisierende Festsetzung zur zuléssigen Art der baulichen Nutzung trifft. Die Zuléssigkeit
hinzutretender VVorhaben wird auch in Bezug auf die sonstige Nutzungsart sowie u.a. hinsichtlich
des Mal3es der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie des Immissions-
schutzes auch kunftig nach den Einfugungsbestimmungen des § 34 BauGB zu beurteilen sein.
Insgesamt wird der bestehende Zuldssigkeitsrahmen nicht wesentlich geéndert, so dass auch keine
erheblichen Auswirkungen auf umweltrelevante Belange zu erwarten sind. Die Durchfuihrung ei-
ner formalisierten Umweltprifung zur Feststellung der Planungsauswirkungen auf unterschiedli-
che Schutzguter ist daher entbehrlich. Auch entstehen keine zusétzlichen Eingriffe in Boden, Na-
tur und Landschaft, die im Sinne einer naturschutzrechtlichen Kompensation zu ermitteln und
auszugleichen wéren.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Da die Planung ein bereits vollstandig erschlossenes und weitgehend bebautes Gebiet erfasst, be-
schréankt sich das mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgte stddtebauliche Konzept auf die
Feinsteuerung der hier zul&ssigen Nutzungsarten. Wie in den vorangegangenen Kapiteln erldutert,
leitet sich die Notwendigkeit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes aus den Grundsétzen des
Einzelhandelskonzepts zur Sicherung und Entwicklung der Versorgungsstrukturen in Neumunster
ab; diese gebieten ein aktives planerisches Handeln im Interesse der stadtebaulich vertraglichen
Entwicklung des Gebietes. Grundlegende Zielvorstellung ist es, den Bereich weiterhin im vorwie-
genden Zulassigkeitsregime des § 34 BauGB zu belassen und somit eine sich in den stadtebauli-
chen Kontext einfiigende Nutzung der Grundstiicke zu ermdglichen. Vorstellbar fur kiinftige Um-
und Neunutzungen der derzeit gewerblich genutzten Grundstiicke sind insbesondere Nutzungen
aus den Bereichen Handwerk / Verwaltung / Dienstleistungen, im stidlichen Gebietsteil dagegen
vorwiegend Wohnen. Einzig die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben soll aus den oben be-
schriebenen Griinden eingeschrankt werden.

8 Junker + Kruse, S. 92
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2. Festsetzungen flr die Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan trifft ausschliel3lich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a des Baugesetzbuches
(BauGB), mithin Regelungen zur Zulassigkeit einzelner ansonsten nach § 34 BauGB in diesem
Gebiet zulassiger Nutzungen. Als Malinahme der planerischen Feinsteuerung erfolgt per textlicher
Festsetzung ein grundsétzlicher Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen (8 2 Abs. 2 der Satzung).
Ausgenommen hiervon ist der Handel mit Kraftfahrzeugen und Kfz-Zubehdr, da dieser auch an
nicht integrierten Standorten in aller Regel keine schéadlichen Auswirkungen auf bestehende Ver-
sorgungsstrukturen mit sich fiihrt.

In § 2 Abs. 3 der Satzung wird die Mdglichkeit er6ffnet, abweichend von der grundsétzlichen
Ausschlussfestsetzung bestimmte Einzelhandelsarten ausnahmsweise zuzulassen. Den in Bezug
auf Ausnahmen einschlégigen Bestimmungen des 8 31 BauGB folgend, kdnnen - abweichend von
generellen Regelungen eines B-Planes - solche Ausnahmen zugelassen werden, die im Plan nach
Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind. Zur Bestimmung von Art und Umfang zuléssiger
Ausnahmen werden die im folgenden aufgefiihrten VVoraussetzungen herangezogen , die sich an
der im Einzelhandelskonzept enthaltenen ,,Neumiinsteraner Sortimentsliste*® und den diesbeziigli-
chen Steuerungsempfehlungen orientieren:

- Fur die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Verkaufssortimenten werden grund-
sétzlich keine Ausnahmemoglichkeiten eroffnet.

- Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Verkaufssortimenten kénnen bis zu einer Gréf3e von
100 m? Verkaufsflache (Facheinzelhandelsbetriebe, Tankstellen-Shops, Kiosks und sonstige
Convenience-Stores) im Teilgebiet 3 zugelassen werden.

- Betriebe mit sonstigen nicht zentrenrelevanten Verkaufssortimenten kdnnen bis einer Ver-
kaufsflache von 800 m? zugelassen werden,

- Des weiteren wird eine Festsetzung zum sog. ,,Handwerkerprivileg* getroffen: Einzelhan-
delsnutzungen kénnen auch abweichend von den oben dargelegten Sortiments- und Grol3enbe-
schrankungen zugelassen werden, wenn sie in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Repa-
ratur- oder Kundendiensteinrichtungen stehen und diesen gegentiber deutlich untergeordnet
sind. Ihr Geschossflachenanteil wird dabei jedoch auf 20 % der Gesamt-Geschossflache des
jeweiligen Betriebes beschrankt, wobei die Grenze der GroR3flachigkeit nicht tGberschritten
werden darf. Gewerbebetrieben soll hiermit die Option ermdglicht werden, ihre Produkte in ge-
ringflgigem Umfang auch an Endverbraucher zu verkaufen.

Die mit den Festsetzungen vorgesehene Differenzierung erfolgt aufgrund der mit den einzelnen
Sortimenten und Betriebstypen verbundenen, sehr unterschiedlichen potentiellen Auswirkungen
auf die Versorgungsstrukturen. Der Verkauf zentrenrelevanter Produkte wie Textilien, Schuhe,
Schmuck, etc. kann bereits in einem kleinen flaichenmaRigen Umfang Auswirkungen auf bestehen-
de Versorgungszentren - insbesondere die Innenstadt - zeitigen, wahrend entsprechende Effekte
bei nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Verkaufsgitern i.d.R. erst ab einer ge-
wissen strukturpragenden Grol3e zu erwarten sind. Inwieweit durch Einzelhandelsnutzungen un-
terhalb der GrofRflachigkeits-Schwelle (ca. 800 m? Verkaufsflache) eine Strukturpragung ausge-
I6st wird, hangt neben dem Verkaufssortiment in entscheidendem Malie auch von deren stadte-

® Junker + Kruse, S. 82 ff
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baulicher Einordnung sowie von seiner rdumlichen Kombination mit anderen Betrieben ab. Das
vorliegende Plangebiet besteht in weiten Teilen aus stadtebaulich nur teilintegrierten Lagen. Eine
strukturpragende Gebietsanderung kann bereits durch eine Neuansiedlung relativ kleiner Ver-
kaufsbetriebe ausgeldst werden. Aus diesem Grund sollen zusétzliche Einzelhandelsnutzungen nur
ausnahmsweise zugelassen werden. Art und Umfang der méglichen Ausnahmen werden so be-
schrankt, dass im Regelfall eine Beeintrachtigung der bestehenden Versorgungsstrukturen als aus-
geschlossen gelten kann. Bei der Erteilung von Ausnahmegenehmigungen ist jedoch jeweils eine
Prufung der im Einzelfall vorliegenden Bedingungen vorzunehmen. Sofern bei der Ermessensaus-
tbung nicht ausgeschlossen werden kann, dass eine Nutzung, deren Art und GréRe sich im Rah-
men der als Ausnahme zuldssigen Kriterien bewegt, aufgrund einer untypischen Fallgestaltung
dennoch zu schadlichen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur fihren wirde, kann eine Genehmi-
gung nicht erteilt werden.

Weitere Regelungen, insbesondere zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung, erscheinen stad-
tebaulich nicht erforderlich und werden durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben richtet sich mithin diesbezuglich weiterhin nach den Bestimmungen des § 34
BauGB. Diese Bestimmungen bieten einen ausreichenden Rahmen zur Steuerung einer geordneten
Entwicklung des Gebietes, da der Zuléssigkeitsrahmen durch die vorhandenen Nutzungen hinrei-
chend vorgegeben ist.

3. ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Die Erschlieung des Plangebietes ist vollstandig hergestellt und ist als den Anforderungen ent-
sprechend anzusehen; weiterer Ausbaubedarf besteht absehbar nicht.

Die Grundstiicke im Plangebiet werden Uberwiegend von der Gadelander Stral3e erschlossen.
Uber die am westlichen Plangebietsrand verlaufende Altonaer Stral3e (Landesstral3e 319) erfolgt
die verkehrliche Verbindung an das Stadtzentrum sowie an das tberortliche StralRennetz.

Auf dem Sektor des 6ffentlichen Personennahverkehrs bieten die Buslinien 7 - Hauptbahnhof-
Industriegebiet Std - sowie 12 - Hauptbahnhof-Padenstedt - eine Anbindung an das Stadtzent-
rum; Haltestellen befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes.

Die Versorgung der Baugrundstticke mit Elektrizitat, Wasser und Telekommunikation sowie die
Schmutzwasserentsorgung ist vollstandig hergestellt und bedarf absehbar keiner Erweiterung.

4. Umweltbelange, landschaftspflegerische MalRhahmen

Da der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2 a BauGB enthalt und weder eine
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet noch eine Beeintrachtigung von Schutzge-
bieten gemeinschaftlicher Bedeutung ausgeldst wird, erfolgt seine Aufstellung im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB. VVon der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der Erstellung ei-
nes Umweltberichtes wird gemal 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

Die Planung l6st keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen in Bezug auf die zu bertick-
sichtigenden Schutzguter aus. Die bestehenden Zulassigkeitsbedingungen werden weder in Hin-
sicht auf die Inanspruchnahme von Boden, Natur und Landschaft, die Belange des Klima- oder
Artenschutzes noch auf das Entstehen von Emissionsauswirkungen verandert. Hinsichtlich des
Emissionsverhaltens der im Gebiet ansassigen bzw. noch anzusiedelnden Nutzungen ist der
Grundsatz der gegenseitigen Rucksichtnahme bei der Beurteilung der Vertraglichkeit mit benach-
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barten Nutzungen einschlagig. Es kann aufgrund der rdumlichen Nachbarschaft zu Wohnnutzun-
gen zu Einschréankungen der zuldssigen Emissionen kommen; auf der anderen Seite haben Wohn-
nutzungen in diesem Bereich und seinem unmittelbaren Umfeld ein héheres Mal3 an Immissionen
zu dulden als dies in einem Reinen oder Allgemeinen Wohngebiet der Fall ware. Dies ist der in
Teilen des Gebietes ,,ungeplant* gewachsenen Gemengelage geschuldet und von beiden Seiten als
einschrankende Standortbedingung hinzunehmen.

Im Plangebiet kdnnen sich einzelne Flachen befinden, die altlastrelevant genutzt wurden bzw.
werden. Daher ist vor Durchfiihrung von Bauvorhaben oder einer Umnutzung einzelner Flachen
im Plangebiet die Untere Bodenschutzbehdrde zu beteiligen. Ggf. ist dem Altlastverdacht dann in
geeigneter Weise nachzugehen (sog. Orientierende Untersuchung, d.h. Boden- und ggf. Grund-
wasseruntersuchungen). Der Untersuchungsumfang ist im VVorwege mit dem Fachdienst Natur
und Umwelt als Untere Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Kampfmittel nicht auszuschlieRen
sind. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Un-
tersuchung wird auf Antrag durch das Amt flr Katastrophenschutz, Diisternbrooker Weg 104,
24105 Kiel, durchgefuhrt. Bautréger sollen sich friihzeitig mit dem Kampfmittelrdumdienst in
Verbindung setzen, damit Sondier- und R&ummalinahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden
konnen.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieRungsanlagen

Die Erschlielung des Plangebietes ist vollstandig hergestellt; sie entspricht den Anforderungen
und bedarf insoweit absehbar keiner Erganzung oder Erweiterung.

2. Rechtsfolgen

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt mit seinen Festsetzungen nicht die in § 30 Abs. 1 BauGB

genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Er ist mithin als ,,einfa-

cher Bebauungsplan® geméll § 30 Abs. 3 BauGB anzuwenden; dies bedeutet, dass neben den Re-
gelungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsvorhaben weiterhin auch das Einfugungsgebot des §

34 BauGB zu beachten ist.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 2,3 Hektar.
Weitere flachenbezogene Festsetzungen werden nicht getroffen.
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2. Kosten und Finanzierung

Da derzeit keine weiteren ErschlieungsmaRnahmen im Gebiet erforderlich sind, fallen keine ent-
sprechenden Kosten an.

Neumdinster, den 01.12.2012

Sachgebiet |

- Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung-
Im Auftrag

(Heilmann)



