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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, um
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind
far begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungs-
planes Bebauungspldne zu entwickeln. Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke
und bilden die Grundlage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Mal3-
nahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch
fir deren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiuigen, in der die Ziele, Zwecke und wesent-
lichen 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 Bebauungsplane im Innenbereich zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung im Interesse der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden. Der Regelungsinhalt dieser Bebauungspléane
kann auf Bestimmungen (ber die Zulassigkeit oder Unzul&ssigkeit einzelner nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB an-
sonsten zuldssiger Nutzungen beschrénkt werden. Die sonstige Zuldssigkeit der VVorhaben richtet sich - entspre-
chend einem einfachen Bebauungsplan nach 8 30 Abs. 3 BauGB - weiterhin nach § 34 BauGB

Fur Bebauungspléne, die lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a BauGB enthalten, kann das vereinfachte Auf-
stellungsverfahren geméaR § 13 BauGB Anwendung finden. Die Planung darf jedoch keine Zul&ssigkeit
von Vorhaben begrinden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
dem UVPG unterliegen; des weiteren dirfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européischen Vogelschutzgebieten
vorliegen. Diese Anwendungskriterien werden durch die vorliegende Planung erfillt; der
Bebauungsplan wird daher im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB aufgestellt.

2. Planungsanlass, Planungserfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die im Interesse einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung getroffenen Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsnutzung im Stadtgebiet konsequent fortzusetzen. Unter Bericksichtigung aller fur die
stadtische Entwicklung mal3geblichen Belange sind Vorgaben fir eine zweckentsprechende
und nachhaltige Entwicklung der stadtischen Versorgungsstrukturen zu treffen; die Rege-
lungen folgen hierbei den bereits vorliegenden Empfehlungen des am 02.12.2008 von der
Ratsversammlung beschlossenen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Neumuinster.*

In diesem Einzelhandelskonzept wird die bestehende Versorgungsstruktur Neumiuinsters
folgendermallen charakterisiert:

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Neumiinsteraner Einzelhandel eine quantitativ aus-
gewogene Angebots- und Nachfragestruktur aufweist. Es bestehen keine nennenswerten
Angebotsdefizite. Negativ zu erwdhnen ist ein Ungleichgewicht in der rdumlichen Ange-
botsstruktur zwischen Einzelhandelsangeboten in den zentralen Versorgungsbereichen
bzw. integrierten Lagen auf der einen und staddtebaulich nicht integrierten Standorten

* Junker und Kruse Stadtforschung + Planung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster -
Endbericht -, Dortmund, Oktober 2008
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auf der anderen Seite. Winschenswert ist hier eine funktionale Konzentration des Ein-
zelhandelsangebots auf sich gegenseitig erganzende Standortbereiche.?

Es besteht in Neumtinster ein Uberproportionaler Anteil an Einzelhandelsflachen auf3erhalb
der traditionellen Versorgungszentren und der stadtebaulich integrierten Lagen. Die Ent-
wicklung hin zu Einzelhandelsstandorten aul3erhalb der Versorgungszentren lasst sich vor
allem auf die betriebswirtschaftlich giinstigeren Rahmenbedingungen an nicht-integrierten
Standorten - niedrigere Grundstiuckspreise, groRere Flachen, wenig Einschrdnkungen, gute
verkehrliche Erreichbarkeit, etc.- zuriickfihren. Die Uberlegenheit dieser Standorte spie-
gelt sich vor allem in den jungere Entwicklungstendenzen und Ansiedlungsanfragen im
Einzelhandel wider. Das Einzelhandelskonzept fuhrt hierzu aus:

Bei einer ungesteuerten Entwicklung kann sich diese ,,Uberlegenheit” verkehrsgiinstiger
Standorte in stddtebaulich nicht integrierten Lagen schnell dahingehend auswirken,
dass die zentralen Versorgungsbereiche wichtige Frequenzbringer verlieren werden. Ein
rasch eintretender Dominoeffekt mit weiteren Abwanderungen, dauerhaften Leerstan-
den oder aber auch mit minderwertigen Nutzungen in den Zentren ist wahrscheinlich.
Die Folge kdnnte ein zunehmender Attraktivitatsverlust oder im Extremfall sogar eine
allméhliche Aufgabe der Innenstadt und der Nahversorgungszentren als Einzelhandels-
standorte sein. Eine Mdéglichkeit, diese drohende Entwicklung abzuwenden, besteht dar-
in, die Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Zentren konsequent zu steuern.?

Im Einzelhandelskonzept werden daher vier Grundsatze entwickelt, die zu einer rdumlich-
strukturellen Verbesserung der Angebotssituation in Neumunster beitragen und somit die
stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung sicherstellen sollen.* Mit diesen
Grundsétzen wird festgelegt, dass Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich nur noch im Haupt-
geschéaftsbereich, in den Nahversorgungszentren sowie an bestimmten, bereits etablierten
Sonderstandorten angesiedelt werden sollen. In Gewerbe- und Industriegebieten soll die
Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben grundséatzlich nicht mehr ermég-
licht werden. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das sogenannte ,,Handwerkerprivileg“;
untergeordnete Verkaufsstatten von produzierenden, weiterverarbeitenden oder Hand-
werksbetrieben kdnnen in diesen Gebieten unter bestimmten Voraussetzungen zugelassen
werden. Das Einzelhandelskonzept fuhrt hierzu des weiteren aus:

Die Stadt Neumunster hat bereits in den vergangenen Jahren bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen fur Gewerbe- und Industriegebiete entsprechende Ausschlussfestsetzungen
konsequent getroffen. Neben einer Reihe von qualifizierten Bebauungsplanen fur neue Ge-
werbegebiete wurden in jingerer Vergangenheit auch vermehrt einfache Bebauungsplane
aufgestellt, deren Regelungen vorwiegend oder ausschlie3lich in der entsprechenden Be-
grenzung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bestehen. Hierbei handelt es sich
insbesondere um die Bebauungsplane Nr. 59 ,,Stoverweg / Friedrich-Wdhler-Stral3e”, Nr.
147 ,Ostlich Rendsburger StralRe / Heider Bahn, Nr. 29 , Kieler StraRe / llsahl / Tungen-
dorfer StralRe“, Nr. 86 ,,Rendsburger StralRe zwischen Sedanstrafle und Robert-Koch-
StralRe” und Nr. 96 , Altonaer StralRe / Griuner Weg / Wittorfer Stral3e / Lindenstralle /
Wrangelstral3e®. Die Regelungen dieser Bebauungsplane haben sich nach den Erfahrungen
der Stadt Neumunster bewahrt.

3. Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 86 befindet sich rd. zwei Kilometer sudlich der
Innenstadt Neumunsters im Stadtteil Wittorf und erstreckt sich tber Grundstucksflachen
Ostlich der Altonaer StralRe mit einer Grof3e von insgesamt rd. 2,3 ha. Es umfasst die fol-
genden Grundsticke:

- Altonaer Stral3e 209 - 211 (6stlich der Altonaer Stral3e, ungerade Hausnummern),
- Gadelander StralRe 2 - 22 (sudlich der Gadelander StralRe, gerade Hausnummern).

2ebd., S. 41
S ebd., S. 53
4 ebd., S. 87 ff



Der Grundsticksbereich norddstlich des Knotenpunktes Altonaer Stral3e / Gadelander
Stral3e wird von einem grél3eren Autohandelsbetrieb eingenommen; die Mehrzahl der
Grundstucke sudlich der Gadelander Stral3e weisen dagegen Wohnnutzungen in Form von
freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern auf. Daneben befinden sich hier zwei Arztpra-
xen sowie ein Pflegedienst-Betrieb.

Im Westen wird das Gebiet durch die Altonaer Stral3e begrenzt. Sowohl jenseits der Alto-
naer Stralie als auch sudlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Wohnsiedlungs-
bereiche. Auch nérdlich und norddstlich schlieen sich sowohl entlang der Altonaer Stralie
als auch an der Gadelander Strafe Wohngrundsticke an den Planbereich an. Lediglich im
Osten geht die Nutzungsstruktur in einen ausgedehnten Gewerbe- und Industriebereich
Uiber. Die Ostliche Plangebietsgrenze markiert hier den Ubergang zwischen den beiden
grundsatzlich unterschiedlich charakterisierten Siedlungsbereichen.

4. Ausgangslage, Bestand

Innerhalb des Plangebietes sind - bis auf den benannten Kfz-Verkaufsbetrieb - derzeit kei-
ne Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Es herrschen Wohnnutzungen, durchsetzt mit ein-
zelnen Gewerbebetrieben, vor. Der Gebietscharakter ist daher in weiten Teilen des Gebie-
tes, je nach konkretem ortlichen Bebauungszusammenhang, als Allgemeines Wohngebiet
bzw. als Mischgebiet anzunehmen. Aufgrund der bestehenden stadtebaulichen Vorpragung
waren Einzelhandelsnutzungen zumindest bis zur Grenze der Grol3flachigkeit gemal § 34
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) grundsatzlich zulassig, sofern durch sie keine unmit-
telbaren schadlichen Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche entste-
hen (8 34 Abs. 3 BauGB). Diese sind nach gangiger Auslegung grundsatzlich ab einer Um-
satzumverteilung von rd. 10% anzunehmen

Das Gebiet ist laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept insgesamt kein geeigneter Standort
far eine weitere konzentrierte Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen:

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt befinden sich rund 18 % der
Gesamtverkaufsflachen in Neumunster. Um die Innenstadt im Verhéltnis zur Gesamtstadt
zu starken und weiterhin zu positionieren sowie um Einzelhandelsansiedlungen nach den
im Konzept formulierten r&umlich-strukturellen Vorgaben zu steuern, wurde der zentrale
Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéftsbereich* der Innenstadt innerhalb der Neumunstera-
ner Zentrenhierarchie als Vorranggebiet fir Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten festgesetzt. Eine deutliche Ausweitung des innenstadtrelevanten Einzel-
handelsangebotes an diesen Standorten wirde zu einem weiteren Abzug von Kaufkraft aus
dem Hauptgeschéftsbereich und somit zu einer weiteren Beeintrachtigung von dessen
Entwicklungsméglichkeiten 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 Kaufkraftabschdopfung durch den gesamtstadtischen
Einzelhandelsbestand fihren Ansiedlungen i.d.R. nur zu einer Umsatzumverteilung, die bei
einem zentrenrelevanten Sortiment zu einer Schwachung des zentralen Versorgungsberei-
ches der Innenstadt und somit zu dessen Funktions- und Attraktivitatsverlust zur Folge
hatten. Entwicklungen, die zu einer Schwéchung des Versorgungsbereiches der Innenstadt
sind daher zu vermeiden.

In Bezug auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel wurde im Einzelhandelskonzept
die Zielaussage getroffen, dass strukturpragende Betriebe nicht aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches der Innenstadt und der Nahversorgungszentren angesiedelt werden.
Die Ansiedlung in Nahversorgungszentren gilt der Sicherung und Ergdnzung der wohnort-
nahen Grundversorgung.

Dieses Nahversorgungszentrum ,Muhlenstra3e” im Zentrum des Stadtteils Wittorf hat sei-
nen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Der vorhandene Edeka-

5 vgl. Grundsatz 1 des Einzelhandelskonzeptes (Junker + Kruse, S. 88 ff)
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Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.350 m2 sowie der Penny-Discounter mit
einer Verkaufsflache von rd. 500 m=2 stellen die Magneten des Nahversorgungszentrums
far die Ubrigen Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungsanbieter (u.a. Sparkassen- und
Bankfilialen, Versicherungsbiuros, Gastronomie, Arztpraxen, Fahrschule, Apotheke, etc.)
dar. Sie gewahrleisten somit mal3geblich die 6konomische und damit auch stadtebauliche
Tragfahigkeit des Nahversorgungszentrums. Derzeit werden Planungen zum weiteren Aus-
bau des Nahversorgungsstandortes verfolgt; hierzu gehdrt eine magliche Erweiterung des
vorhandenen Lebensmittel-Vollsortimenters.

Das Plangebiet dagegen ist trotz seiner stadtzentralen Lage als siedlungsraumlich nur un-
zureichend integriert einzustufen, da weite Teile seines potentiellen ful3laufig erreichbaren
Einzugsgebietes durch gewerblich genutzte Bereiche oder durch Freiflachen entlang der
Stoér eingenommen werden. Lediglich im westlich angrenzenden Bereich befinden sich aus-
gedehnte Wohnsiedlungsgebiete, die jedoch zum unmittelbaren Einzugsbereich des Nah-
versorgungszentrums ,,Muhlenstral3e* gehdren.

Hinsichtlich der Eignung des
Plangebietes als zuséatzlicher
Nahversorgungsstandort wurde
der Grundstucksbereich am
Knotenpunkt Altonaer Stral3e /
Gadelander Stral3e exempla-
risch nach den im Einzelhan-
delskonzept dargelegten Krite-
rien® untersucht. Dieser Stand-
ort mit seinem angenommenen
fuBlaufigen Einzugsbereich von
600 m Radius ist in der neben-
stehenden Grafik dargestellt.
Die Kaufkraftabschdpfung eines
Lebensmittelmarktes mit rd.
800 m=2 Verkaufsflache in dem
potentiellen Einzugsgebiet wir-
de sich (differenziert nach den
Betriebsformen Vollsortimenter
und Discounter) wie in der un-
tenstehenden Tabelle aufge-
fuhrt

Es wird deutlich, dass die An-
siedlung eines solchen Lebens-
mittelgeschaftes zu einer Ab-
schopfung der sortimentsspezi-
fischen Kaufkraft von deutlich Uber 35 % fuhren wirde. Der Einzugsbereich wirde auf-
grund der nicht ausreichenden Mantelbevdlkerung deutlich Gber den fuRlaufig erreichbaren
Umkreis hinausgehen; das erforderliche Umsatzvolumen wirde hier rd. das Doppelte des
im fuBBlaufigen Einzugsbereiches vorhandenen Kaufkraftvolumens betragen. Insgesamt
bietet die Umgebung somit keinen ausreichend tragfahigen Einzugsbereich fiur einen hinzu-
tretenden Lebensmittel-Vollsortimenter oder -Discounter dieser GroéRenordnung.

Abb. 1: Abb.
600m -Radius

8 Einzelhandelsbetriebe auRerhalb der Versorgungsbereiche kénnen ,,dann sinnvoll und zuléssig sein, wenn sie der
Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevdlkerung dienen und keine Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn die sortimentsspezifische Kauf-
kraftabschdpfung des Planvorhabens in einem fu3laufigen 600 m Radius an einem stadtebaulich integrierten
Standort eine Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevdélkerung
nicht iberschreitet und keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem 600 m
Radius des / der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht.“ (ebd., S. 92)
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{l Standort 1
Einwohner im 600m-Radius 2.086
Sortimentsspezifische Kaufkraft / EW / Jahr 1.900 €
Sortimentsspezifische Kaufkraft ges. / Jahr 3.963.400 €
Betriebsform Vollsortimenter Discounter
Verkaufsflaiche m? 800 800
Flachenproduktivitdt / m2/ Jahr 4.000 € 6.000 €
Umsatz / Jahr 3.200.000 € 4.800.000 €
Kaufkraftabschépfung || 81% | 121% |

Unter den im Einzelhandelskonzept vorgegebenen Pramissen ist das Plangebiet daher kein
sinnvoller entsprechender Ergadnzungsstandort aul3erhalb der zentralen Versorgungsberei-
che. Es muss davon ausgegangen werden, dass jegliches im Plangebiet hinzutretendes
Vorhaben von strukturpragender Grol3e zu einer erheblichen Behinderung der Entwicklung
des malgeblich betroffenen Versorgungszentrums ,,Muhlenstral3e* fuhren wirde.

Hierzu ist des weiteren auszufuhren, dass, auch wenn von einzelnen Einzelhandelsansied-
lungen moglicherweise keine direkten schédlichen Auswirkungen zu erwarten sind, eine
Ansammlung mehrerer Betriebe unterhalb der GroR3flachigkeitsschwelle doch zu solchen
Auswirkungen fuhren kann. Dies kann auch fir Betriebe gelten, die aufgrund ihres nicht
zentrenrelevanten Angebotes fir sich genommen. Des weiteren kdnnen auch Auswirkun-
gen, die nicht das Ausmal einer direkten Schadigung bestehender Zentren erreichen —
diese ist nach géngiger Auslegung grundséatzlich ab einer Umsatzumverteilung von rd. 10%
anzunehmen — langfristig zu einer Schwachung vorhandener Versorgungsstrukturen oder
zu einer Behinderung der Entwicklung vorhandener und zum Ausbau vorgesehener Versor-
gungszentren fuhren. Eine weitere Konzentration von — insbesondere nahversorgungsrele-
vanten — Geschaftsnutzungen im Plangebiet und eine zusétzliche Bundelung von Kaufkraft
in diesem Bereich wirde vor allem zu einer Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums oder zumindest zu einer Behinderung von dessen weiterer Ent-
wicklung fuhren und soll daher vermieden werden.

Zu bertcksichtigen ist des weiteren, dass im Zusammenhang mit der geplanten Ansiedlung
eines Designer Outlet Centers (DOC) an der Oderstral’e im Stadtteil Wittorf insbesondere
die Altonaer Stral3e als Standort fur Einzelhandelsnutzungen potentiell an Attraktivitat ge-
winnen 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 verstéarkt in das Visier von Einzelhandels-Ansiedlungsinteressen
geraten, insbesondere, um an entsprechenden Synergieeffekten teilhaben zu kdnnen. Eine
weitere Konzentration von Geschéftsnutzungen und eine zusatzliche Bindung von Kaufkraf-
ten in diesem Bereich wirde jedoch zu einer Schwachung der erwarteten positiven Effekte
far die Innenstadt sowie zu einem weiteren Bedeutungsverlust des traditionellen Nahver-
sorgungszentrums im Stadtteil Wittorf fuhren und soll daher ausgeschlossen werden.

Aus den oben benannten Grinden ist eine Beschrankung der Zul&ssigkeit von Einzelhan-
delseinrichtungen an dem vorliegenden Standort daher stadtebaulich erforderlich.

5. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

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

Sowohl die das Gebiet durchquerende Gadelander Stral3e als auch die westlich angrenzen-
de Altonaer Stral3e sind als drtliche bzw. Uberértlich Hauptverkehrsstralen gekennzeich-
net. Gegenuber den 6stlich benachbarten Gewerbeflachen sieht der Flachennutzungsplan
MalRnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (LA&rmschutzmalRnahmen)
Vor.



A N Geitu'ngsbe'r‘eich' des |
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A-bb.. 2: .Stand-der Flachennutzungsplanung, November 2011

Die Bestandsaussagen des Landschaftsplanes (Ausschnitt s.u.) decken sich im wesentli-
chen mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Als Zielaussage fur die freiraum-
planerische Entwicklung ist die Schaffung eines innerstadtischen Ful3- und Radweges mit
Verbindung in die freie Landschaft vorgesehen, deren Verlauf in dem betreffenden Ab-
schnitt entlang der Gadelander Stralle dargestellt ist. Als weiteres Planungsziel ist fur den
Bereich norddstlich des Plangebietes der Erhalt einer hier befindlichen Sukzessionsflache
vorgesehen. Weitere konkrete Zielaussagen fir das Plangebiet leiten sich aus dem Land-
schaftsplan 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 fur den Planungsraum 1l - Technologie-
Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fortschreibung 2000 dargelegt. Der betreffende Be-
reich befindet sich innerhalb des im Regionalplan dargestellten Stadt- und Umlandberei-
ches sowie im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet des Oberzentrums Neumiins-
ter. Weitere konkrete Aussagen fur das Gebiet lassen sich nicht aus den o.g. Planen ablei-
ten; der Planung stehen mithin keine Ziele der Raumordnung entgegen.



Geltungsbereich des |/
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bb. :ta deandschaftsplanung, vemr 201

6. Planungsziele, Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan wird im Hinblick auf die unter A.2 dargelegte Problematik das Pla-
nungsziel verfolgt, die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Neumunster
auch im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevdélkerung und der nachhalti-
gen geordneten Stadtentwicklung 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 strukturpréagender Ladengeschéafte in diesem Bereich,
insbesondere solcher mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufssortimenten,
wirde zu einer Verfestigung und Ausweitung dieses Angebotes und somit zu einer Behin-
derung der Entwicklung der bestehenden Versorgungsbereiche fuhren. Im Falle von Ge-
schaften mit innenstadtrelevanten Sortimenten hatte dies vor allem einen weiteren Abzug
von Kaufkraft aus der Innenstadt zur Folge und wiirde zur Verstarkung der bereits festge-
stellten Disproportionalitéat des Einzelhandelsbesatzes zwischen Innen- und AuRenstadt
und zur Schwachung der oberzentralen Funktion des Stadtzentrums beitragen. Einzelhan-
delsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wirden dagegen vor allem die
Entwicklung des unmittelbar benachbarten Nahversorgungszentrums ,Mihlenstrale* be-
eintrachtigen. Beide Entwicklungen stiinden einer stadtebaulich anzustrebenden nachhalti-
gen Entwicklung der Versorgungsstrukturen in Neuminster entgegen und sollen daher
nicht ermdglicht werden.

Gemal den in Grundsatz 2 des Einzelhandelskonzepts formulierten Empfehlungen kénnen
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe in einer nicht strukturpragenden Gréf3e an
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stadtebaulich integrierten Standorten in der Regel als unbedenklich gelten.” Im vorliegen-
den Fall sind aufgrund des sehr geringen Bevélkerungsmantels im ndheren Umkreis des
Plangebietes sowie die deutliche Uberschneidung seines potentiellen Einzugsbereiches mit
dem des Nahversorgungszentrums ,MihlenstraRe” strukturprdgende Auswirkungen schon
ab einer Grof3e von 100 m2 Verkaufsflache anzunehmen. Einzelhandelsbetriebe unterhalb
dieser GroRenordnung (z.B. Facheinzelhandel, Tankstellen-Shops, Kiosks und sonstige
Convenience-Stores) werden dagegen voraussichtlich zu keinen negativen Auswirkungen
auf das Nahversorgungszentrum filhren und sollen daher hier zul&ssig bleiben.

Die Einschrankung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in Eigentumsrechte
der Grundstickseigentiimer ein. Gegentiber denkbaren, vor Planaufstellung mdglicherwei-
se ebenfalls zuldssigen Nutzungen werden die Verwertungsmaoglichkeiten fur die Bau-
grundstiucke beschrankt. Die Beschrankungen sind jedoch stadtebaulich erforderlich, um
die Ziele des Einzelhandelskonzeptes in Hinsicht auf eine Sicherung und nachhaltige Ent-
wicklung verbrauchernaher Versorgungsstrukturen 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 aus-
schlie3lich eine konkretisierende Festsetzung zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung
trifft. Die Zulassigkeit hinzutretender Vorhaben wird auch in Bezug auf die sonstige Nut-
zungsart sowie u.a. hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung, der tGberbaubaren
Grundstucksflachen sowie des Immissionsschutzes auch kunftig nach den Einfigungsbe-
stimmungen des § 34 BauGB zu beurteilen sein. Insgesamt wird der bestehende Zulassig-
keitsrahmen nicht wesentlich geandert, so dass auch keine erheblichen Auswirkungen auf
umweltrelevante Belange zu erwarten sind. Die Durchfiihrung einer formalisierten Umwelt-
prufung zur Feststellung der Planungsauswirkungen auf unterschiedliche Schutzguter ist
daher entbehrlich. Auch entstehen keine zuséatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft, die im Sinne einer naturschutzrechtlichen Kompensation zu ermitteln und aus-
zugleichen wéren.

B. PLANUNGSINHHALTE

1. Stadtebauliches Konzept

Da die Planung ein bereits vollstandig erschlossenes und weitgehend bebautes Gebiet er-
fasst, beschrankt sich das mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgte stadtebauliche
Konzept auf die Feinsteuerung der hier zulassigen Nutzungsarten. Wie in den vorangegan-
genen Kapiteln erldutert, leitet sich die Notwendigkeit der Aufstellung dieses Bebauungs-
planes aus den Grundséatzen des Einzelhandelskonzepts zur Sicherung und Entwicklung der
Versorgungsstrukturen in Neumiinster ab; diese gebieten ein aktives planerisches Handeln
im Interesse der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Gebietes. Grundlegende Ziel-
vorstellung ist es, den Bereich weiterhin im vorwiegenden Zuldssigkeitsregime des 8 34
BauGB zu belassen und somit eine sich in den stddtebaulichen Kontext einfiugende Nut-
zung der Grundsticke zu ermdglichen. Vorstellbar fur kiinftige Um- und Neunutzungen der
derzeit gewerblich genutzten Grundstiicke sind insbesondere Nutzungen aus den Bereichen
Handwerk / Verwaltung / Dienstleistungen, im sudlichen Gebietsteil dagegen vorwiegend
Wohnen. Einzig die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben soll aus den oben beschriebe-
nen Grunden eingeschrankt werden.

2. Festsetzungen fur die Baugrundstiucke

In § 2 Abs. 3 der Satzung wird die Méglichkeit eroffnet, abweichend von der grundsatzli-
chen Ausschlussfestsetzung bestimmte Einzelhandelsarten ausnahmsweise zuzulassen.
Den in Bezug auf Ausnahmen einschlagigen Bestimmungen des § 31 BauGB folgend, kon-
nen - abweichend von generellen Regelungen eines B-Planes - solche Ausnahmen zugelas-
sen werden, die im Plan nach Art und Umfang ausdrucklich vorgesehen sind. Zur Bestim-

7 Junker + Kruse, S. 92
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mung von Art und Umfang zuldssiger Ausnahmen werden die im folgenden aufgefuhrten
Voraussetzungen herangezogen , die sich an der im Einzelhandelskonzept enthaltenen
~Neumiinsteraner Sortimentsliste“® und den diesbeziiglichen Steuerungsempfehlungen
orientieren:

- Fir die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Verkaufssortimenten werden
grundsatzlich keine Ausnahmemaglichkeiten erdffnet.

- Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Verkaufssortimenten kdnnen bis zu einer
GrofRe von 100 m2 Verkaufsflache (Facheinzelhandelsbetriebe, Tankstellen-Shops, Ki-
osks und sonstige Convenience-Stores) im Teilgebiet 3 zugelassen werden.

- Betriebe mit sonstigen nicht zentrenrelevanten Verkaufssortimenten kénnen bis
einer Verkaufsflache von 800 m2 zugelassen werden,

- Des weiteren wird eine Festsetzung zum sog. ,,Handwerkerprivileg* getroffen: Einzel-
handelsnutzungen kénnen auch abweichend von den oben dargelegten Sortiments- und
Grolenbeschrankungen zugelassen werden, wenn sie in Verbindung mit Herstellungs-,
Wartungs-, Reparatur- oder Kundendiensteinrichtungen stehen und diesen gegentiiber
deutlich untergeordnet sind. Ihr Geschossflachenanteil wird dabei jedoch auf 20 % der
Gesamt-Geschossflache des jeweiligen Betriebes beschréankt, wobei die Grenze der
Grol3flachigkeit nicht Gberschritten werden darf. Gewerbebetrieben soll hiermit die Opti-
on ermdglicht werden, ihre Produkte in geringfiigigem Umfang auch an Endverbraucher
zu verkaufen.

Die mit den Festsetzungen vorgesehene Differenzierung erfolgt aufgrund der mit den ein-
zelnen 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 flachenméafigen Umfang
Auswirkungen auf bestehende Versorgungszentren - insbesondere die Innenstadt - zeiti-
gen, wahrend entsprechende Effekte bei nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Verkaufsgutern i.d.R. erst ab einer gewissen strukturprdgenden Groél3e zu erwarten
sind. Inwieweit durch Einzelhandelsnutzungen unterhalb der Grof3flachigkeits-Schwelle (ca.
800 m=2 Verkaufsflache) eine Strukturpragung ausgeldst wird, hangt neben dem Verkaufs-
sortiment in entscheidendem Mal3e auch von deren stadtebaulicher Einordnung sowie von
seiner raumlichen Kombination mit anderen Betrieben ab. Das vorliegende Plangebiet be-
steht in weiten Teilen aus stddtebaulich nur teilintegrierten Lagen. Eine strukturpragende
Gebietsdnderung kann bereits durch eine Neuansiedlung relativ kleiner Verkaufsbetriebe
ausgelost werden. Aus diesem Grund sollen zuséatzliche Einzelhandelsnutzungen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden. Art und Umfang der méglichen Ausnahmen werden so
beschrankt, dass im Regelfall eine Beeintrachtigung der bestehenden Versorgungsstruktu-
ren als ausgeschlossen gelten kann. Bei der Erteilung von Ausnahmegenehmigungen ist
jedoch jeweils eine Prufung der im Einzelfall vorliegenden Bedingungen vorzunehmen. So-
fern bei der Ermessensausitbung nicht ausgeschlossen werden kann, dass eine Nutzung,
deren Art und Groél3e sich im Rahmen der als Ausnahme zuldssigen Kriterien bewegt, auf-
grund einer untypischen Fallgestaltung dennoch zu schadlichen Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur fuhren wirde, kann eine Genehmigung nicht erteilt werden.

Weitere Regelungen, insbesondere zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, erschei-
nen stadtebaulich nicht erforderlich und werden durch den Bebauungsplan nicht vorgege-
ben. Die Zulassigkeit 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 Zuldssigkeitsrahmen
durch die vorhandenen Nutzungen hinreichend vorgegeben ist.

8 Junker + Kruse, S. 82 ff
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3. Erschlieung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlielBung des Plangebietes ist vollstandig hergestellt und ist als den Anforderungen
entsprechend anzusehen; weiterer Ausbaubedarf besteht absehbar nicht.

Die Grundstucke im Plangebiet werden Uberwiegend von der Gadelander Stral3e erschlos-
sen. Uber die am westlichen Plangebietsrand verlaufende Altonaer StralRe (LandesstraRe
319) erfolgt die verkehrliche Verbindung an das Stadtzentrum sowie an das Uberdrtliche
StralRennetz.

Auf dem Sektor des offentlichen Personennahverkehrs bieten die Buslinien 7 - Hauptbahn-
hof-Industriegebiet Sud - sowie 12 - Hauptbahnhof-Padenstedt - eine Anbindung an das
Stadtzentrum; Haltestellen befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes.

Die Versorgung der Baugrundstiucke mit Elektrizitat, Wasser und Telekommunikation sowie
die Schmutzwasserentsorgung ist vollstandig hergestellt und bedarf absehbar keiner Er-
weiterung. Die Ableitung des Oberflachenwassers von den privaten Grundstiicken erfolgt
gemall dem Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Neumunster. Danach ist die Stadt von
der Abwasserbeseitigungspflicht fir Oberflachenwasser befreit. Die Grundstiuckseigentu-
mer sind fur die Oberflachenentwasserung ihrer Grundstiicke selbst verantwortlich. Das
Wasser ist auf dem eigenen Grundstuiick zu versickern oder zu nutzen.

C. UMWELTBELANGE /Z AUSWIRKUNGEN

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
Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung ausgeldst wird, erfolgt seine Aufstellung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung
und der Erstellung eines Umweltberichtes wird gemald § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgese-
hen.

1. Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan werden keine erstmaligen oder erhdhten Eingriffe in Boden, Na-
tur und Landschaft vorbereitet; ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

2. Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist grundsatzlich zu prufen, ob durch das geplante Vorha-
ben Zugriffsverbote geméaR 8 44 (1) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) eintreten
kénnen. Dies ist vorliegend nicht der Fall, da keine zusatzlichen oder weitergehenden
Baurechte geschaffen werden.

3. Immissionsschutz

Hinsichtlich des Emissionsverhaltens der im Gebiet ansassigen bzw. noch anzusiedelnden
Nutzungen ist der Grundsatz der gegenseitigen Rucksichtnahme bei der Beurteilung der
Vertraglichkeit mit benachbarten Nutzungen einschlagig. Es kann aufgrund der raumlichen
Nachbarschaft zu Wohnnutzungen zu Einschrdnkungen der zuldssigen Emissionen kom-
men; auf der anderen Seite haben Wohnnutzungen in diesem Bereich und seinem unmit-
telbaren Umfeld ein hoheres Mald an Immissionen zu dulden als dies in einem Reinen oder
Allgemeinen Wohngebiet der Fall wére. Dies ist der in Teilen des Gebietes ,,ungeplant” ge-
wachsenen Gemengelage geschuldet und von beiden Seiten als einschrdnkende Standort-
bedingung hinzunehmen.
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4. Klimaschutz

Die klimatischen Bedingungen im Stadtgebiet Neumtuinsters sind ozeanisch gepréagt; sie
charakterisieren sich durch verhaltnismégig geringe jahrliche und tagliche Temperatur-
schwankungen, hohe Luftfeuchtigkeit und starke Winde aus vorwiegend westlichen Rich-
tungen. Aktuelle, kleinrAumige Daten zum Klima oder zur Luftbelastung liegen nicht vor.

Durch die Planung werden keine relevanten negativen Einflisse auf klimatische Bedingun-
gen im vorliegenden Gebiet erwartet.

5. Denkmalschutz

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine denkmalrelevanten Objekte vor-
handen. Es sind auch keine Auswirkungen auf arch&ologische Kulturdenkmaler durch die
Umsetzung der Planung feststellen. Wenn jedoch wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auf-
fallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Ver-
antwortlich hier sind gem. 8§ 14 DSchG (in der Neufassung vom 12. Januar 2012) der
Grundstuckseigentumer und der Leiter der Arbeiten.

6. Altlasten / sonstige Umweltbelange

Im Plangebiet kdnnen sich einzelne Flachen befinden, die altlastrelevant genutzt wurden
bzw. werden. Daher ist vor Durchfiihrung von Bauvorhaben oder einer Umnutzung einzel-
ner Flachen im Plangebiet die Untere Bodenschutzbehérde zu beteiligen. Ggf. ist dem Alt-
lastverdacht dann in geeigneter Weise nachzugehen (sog. Orientierende Untersuchung,
d.h. Boden- und ggf. Grundwasseruntersuchungen). Der Untersuchungsumfang ist im
Vorwege mit dem Fachdienst Natur und Umwelt als Untere Bodenschutzbehdrde abzu-
stimmen.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Kampfmittel nicht auszu-
schlieBen sind. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu
lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323,
Muhlenweg 166, 24116 Kiel, durchgefihrt. Bautrédger sollen sich frihzeitig mit dem Amt in
Verbindung setzen, damit Sondier- und RAummalnahmen in das Bauvorhaben einbezogen
werden kénnen.

D. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlielRungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist vollstdndig hergestellt; sie entspricht den Anforde-
rungen und bedarf insoweit absehbar keiner Erganzung oder Erweiterung.

2. Rechtsfolgen

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt mit seinen Festsetzungen nicht die in 8 30 Abs. 1
BauGB genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Er ist mit-
hin als ,,einfacher Bebauungsplan“ gemaR § 30 Abs. 3 BauGB anzuwenden; dies bedeutet,
dass neben den Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben weiterhin auch
das Einfigungsgebot des § 34 BauGB zu beachten ist.

3. Bodenordnung

MalRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.
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4. Stadtebauliche Gebote

Die Anwendung stadtebaulicher Gebote ist nicht vorgesehen.

E. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 2,3 Hek-
tar. Weitere flachenbezogene Festsetzungen werden nicht getroffen.

2. Kosten und Finanzierung

Da derzeit keine weiteren ErschlieBungsmalRnahmen im Gebiet erforderlich sind, fallen kei-
ne entsprechenden Kosten an.

Neumunster, den 10.04.2012

Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung
Abteilung Stadtplanung und Erschliel3ung

Im Auftrag

(Heilmann)



