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Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Hamburg /

Schwerin - 17.02.2012

Das Eisenbahn-Bundesamt bedankt sich fur die Beteili-
gung im Verfahren.

Die Plangebiete befinden sich an bzw. in der Nahe zu Ei-
senbahnstrecken, fur die die DB Netz AG als eine Eisen-
bahn des Bundes Infrastrukturbetreiberin ist.

Die Bebauungspléane haben alle Regelungen zur Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben zum Inhalt.

Aus planungsrechtlicher Sicht bestehen seitens des Eisen-
bahn-Bundesamtes keine Bedenken, Den Vordruck flige
ich (2-fach) bei.

Deutsche Bahn AG / DB Services Immobilien GmbH -

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

07.03.2012

Die DB Services Immobilien GmbH, als von der DB Netz
AG bevollmachtigtes Unternehmen, lUbersendet Ihnen
hiermit die folgende Gesamtstellungnahme als Trager
offentlicher Belange zum o. a. Verfahren.

Gegen den Bebauungsplan Nr. 86 bestehen aus unserer
Sicht keine Bedenken, wenn nachfolgende bahnrelevante
Belange eingehalten werden.

Durch die Bauarbeiten und Nutzung durfen der DB Netz
AG keine Schaden oder nachteilige Auswirkungen entste-
hen. Der Eisenbahnbetrieb darf durch Bauarbeiten nicht
gestort, gefahrdet oder behindert werden.

Wegen der von der benachbarten Bahnanlage auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen (Larm und Erschut-
terung) sind vom Bauherrn Schutzanlagen in dem Umfang
herzustellen, dass die Einhaltung der in den jeweils gel-
tenden Bestimmungen vorgesehenen Grenzwerte sicher-
gestellt ist.

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass aufgrund von
bestehenden und ggf. zu erwartenden Emissionen - und
letztendlich auf das Grundstiuck einwirkende Immissionen
- aus einer Steigerung des Eisenbahnverkehrs keine For-
derungen an die DB Netz AG gestellt werden kdnnen.

Wir bitten um weitere Beteiligung am Verfahren.

Deutsche Telekom AG, Niederlassung Nord, Ressort
PTI - 29.02.2012

Deutsche Post, Immobilienservice GmbH, Niederlas-

sung Bremen

Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Geschafts-
bereich Verwaltungsaufgaben

Gebaudemanagement S.-H. - 20.02.2012

Oberfinanzdirektion Kiel, Abteilung LV

Ministerium fur Wissenschaft, Wirtschaft und Ver-

kehr des Landes S.-H., Abt. Verkehrspolitik - VI1 5 -

-1-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Da sich die Festsetzungen der Planung ausschlieflich auf
den Aspekt der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen
beschrénken, werden die in der Stellungnahme angespro-
chenen bahnrelevanten Belange nicht tangiert. Diese sind
bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Nutzungen im
Plangebiet im Einzelfall weiterhin auf der Grundlage des §
34 BauGB zu beachten.

Beeintrachtigungen des Plangebiets durch den Bahnbe-
trieb bzw. umgekehrt kénnen bereits aufgrund des gege-
benen Abstandes zur nachstgelegenen Bahntrasse (ca.
750 m) als unwahrscheinlich angenommen werden.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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Ministerium fur Wissenschaft, Wirtschaft und Ver-

kehr des Landes S.-H., Abt. StralRenbau und Stra-
Benverkehr - V11 6 -

Forstbehorde Mitte des Landes S.-H. - 20.02.2012

Archéologisches Landesamt Schleswig-Holstein -

21.03.2012

Wir kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische
Kulturdenkmaler durch die Umsetzung der vorliegenden
Planung feststellen. Daher haben wir keine Bedenken.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutz-
behoérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Ver-
antwortlich hier sind gem. § 14 DSchG (in der Neufassung
vom 12. Januar 2012) der Grundstuckseigentimer und
der Leiter der Arbeiten.

Landesamt fur Denkmalpflege Schleswig-Holstein -
07.03.2012

Die Planungsgebiete zum B-Plan 77 und 86 berthren bzw.
betreffen auch die Kieler StralBe bzw. die Altonaer Stral3e,
als ehemalige Kiel-Altonaer-Chaussee Kulturdenkmal des
Landes nach 8 1 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz.

Der betroffene StraRenverlauf ist als Kulturdenkmal zu
kennzeichnen.

Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landli-

che Raume des Landes Schleswig-Holstein, Abt. 7
(Technische Umweltschutz)

Industrie- und Handelskammer zu Kiel, Zweigstelle
Neumunster - 14.03.2012

Wir haben zu dem Plan und seinen Zielsetzungen - wie
auch schon zum B-Plan Nr. 96 - keine Anregungen. Eine
Relevanz des sogenannten aktiven Bestandsschutzes, der
auch nicht explizit vorgesehen ist, sehen auch wir nicht.
Der im Entwurf abgesteckte Rahmen bietet aus unserer
Sicht genugend Entwicklungsspielraum.

Handwerkskammer Lubeck - 22.03.2012

Nach Durchsicht der uns Ubersandten Unterlagen teilen wir
Ilhnen mit, dass in obiger Angelegenheit aus der Sicht der
Handwerkskammer Liubeck keine Bedenken vorgebracht
werden.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Da sich die Festsetzungen der Planung ausschlief3lich auf
den Aspekt der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen
beschrénken, werden denkmalrechtliche Belange nicht
tangiert. Diese sind bei der Beurteilung der Zulassigkeit
von Nutzungen im Plangebiet im Einzelfall weiterhin auf
der Grundlage des 8 34 BauGB zu beachten.

Es erfolgt eine Erwéhnung des Denkmalstatus des betrof-
fenen StraRenzuges in der Planbegrindung. Die Anre-
gung, diesen im Bebauungsplan als Kulturdenkmal zu
kennzeichnen, kann jedoch nicht bericksichtigt werden,
da der Plan keine zeichnerischen Festsetzungen und nach-
richtlichen Darstellungen, sondern lediglich textliche Re-
gelungen umfasst.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Sollten durch die Flachenfestsetzungen Handwerksbetriebe
beeintrachtigt werden, wird sachgerechter Wertausgleich und
frihzeitige Benachrichtigung betroffener Betriebe erwartet.

Stadtwerke Neumunster GmbH - 30.03.2012

Zu den von lhnen aufgefuhrten Bebauungsplanen Bebau-
ungsplan Nr. 77 ,Kieler StraRe / Am Tannhof“, 82 ,Rends-
burger StraRe nordlich Stoverweg“ und 86 , Altonaer Stra-
Be / Gadelander Strae* gibt es seitens der Stadtwerke
Neumiunster keine Einwande oder Anregungen.

Schleswig-Holstein Netz AG

Schleswig-Holstein Netz AG, Netzcenter Plén

E.ON Netz GmbH, Reqgionalzentrum Nord, Leitungen

- 05.03.2012

Ihre Planung beruhrt keine von uns wahrzunehmenden
Belange. Es ist keine Planung von uns eingeleitet oder
beabsichtigt.

Zur Vermeidung von Verwaltungsaufwand bitten wir Sie,
uns an diesem Verfahren nicht weiter zu beteiligen.

TenneT TSO GmbH - 15.02.2012

Die Planung berihrt keine von uns wahrzunehmenden
Belange. Es ist keine Planung von uns eingeleitet oder
beabsichtigt.

Zur Vermeidung von Verwaltungsaufwand bitten wir Sie,
uns an diesem Verfahren nicht weiter zu beteiligen.

Stadtwerke Neumunster Beteiligungen GmbH

Regionalbahn Schleswig-Holstein

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Natur und
Umwelt als untere Naturschutzbehérde - 13.02.2012

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Natur und
Umwelt als untere Wasser- und Bodenschutzbehor-

de - 05.03.2012

Die Ableitung des Oberflachenwassers von den privaten
Grundstucken erfolgt gemaR des Abwasserbeseitigungs-
konzeptes der Stadt Neumunster. Danach ist die Stadt von
der Abwasserbeseitigungspflicht fur Oberflachenwasser
befreit. Die Grundstiickseigentimer sind fur die Oberfla-
chenentwasserung ihrer Grundsticke selbst verantwort-
lich. Das Wasser ist auf dem eigenen Grundstlick zu versi-
ckern oder zu nutzen.

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Bauauf-
sicht als untere Denkmalschutzbehdrde

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Bauauf-

sicht als untere Bauaufsichtsbehdrde

-3-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahme wird beachtet.

Die Stellungnahme wird beachtet.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Da der Bebauungsplan lediglich Regelungen zur Zulassig-
keit von Einzelhandelsnutzungen umfasst, werden die
Anforderungen an die Oberflachenentwasserung der
Grundstucke nicht beruhrt. Es wird dennoch ein entspre-
chender Hinweis in die Begrindung zum Bebauungsplan
aufgenommen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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Fachdienst Feuerwehr, Rettungsdienst und Katast-
rophenschutz

Fachdienst Gebaudewirtschaft, Tiefbau und Granfla-

chen, Abt. Tiefbau, Allg. Verkehrsaufsicht

Innenministerium des Landes S.-H., Referat 1V 26

Stadtebau und Ortsplanung

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein,

Abt. IV 2 Landesplanung, Stadtentwicklung, Wohn-
raumférderung, Bau- und Vermessungswesen -

27.02.2012

Vom Stand des Verfahrens (TOB-Beteiligung / offentliche
Auslegung) zur geplanten Aufstellung der Bebauungsplane
Nr. 77 ,Kieler StraBe / Am Tannhof“, Nr. 82 ,Rendsburger
StraRe nordlich Stoverweg“ und Nr. 86 ,Altonaer StralRe /
Gadelander StraRe* der Stadt Neumunster sowie von den
hierzu vorgelegten Planunterlagen habe ich Kenntnis ge-
nommen.

Zu dieser Planung hatte ich mich aus landes- und regio-
nalplanerischer Sicht bereits mit Stellungnahme vom 14.
November 2012 im Grundsatz zustimmend geaulRert.

Mit den vorliegenden Planungen wird die auf der Grundla-
ge der Kernaussagen des Einzelhandelskonzeptes beab-
sichtigte Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in den
jeweiligen Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nr. 77,
82 und 86 konkretisiert:

- Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen mit Ausnahme
von Kfz- und Kfz-Zubehoér-Handelsbetrieben;

- Ausnahmsweise Zulassung von Einzelhandelsbetrieben
mit definierten nahversorgungsrelevanten Verkaufssor-
timenten bis 100 m?2 Verkaufsflache (VKF);

- Ausnahmsweise Zulassung von Einzelhandelsbetrieben
mit definierten nicht zentrenrelevanten Verkaufssorti-
menten bis 800 m?2 VKF;

- Ausnahmsweise Zulassung von untergeordneten Einzel-
handelsbetrieben in einem unmittelbaren rdumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit Herstellungs-,
Wartungs-, Reparatur- oder Kundendiensteinrichtungen
auf bis zu 20 % Bruttogeschossflache, jedoch unterhalb
der Grenze der Grof¥flachigkeit;

- Begrenzung zentrenrelevanter Erganzungs- oder Rand-
sortimente bei den zulassigen Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungsrelevanten Verkaufssortimenten auf
max. 10 % der Verkaufsflache;

- Begrenzung zentren- und nahversorgungsrelevanter
Ergdnzungs- oder Randsortimente bei den zulassigen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Ver-
kaufssortimenten auf max. 10 % der Verkaufsflache.

Die Konkretisierung der Planinhalte fuhrt zu keiner anders
lautenden landesplanerischen Beurteilung der Bauleitpla-
nungen. Aus diesem Grunde bestatige ich, dass weiterhin
keine Bedenken gegen die genannten Planungen beste-
hen. Insbesondere Ziele der Raumordnung stehen der
Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 77 ,Kieler StralRe /
Am Tannhof“, Nr. 82 ,Rendsburger StraRe nérdlich Sto-
verweg“ und Nr. 86 ,Altonaer Strale / Gadelander StraRe“
der Stadt Neumunster und den damit verfolgten Planungs-

absichten weiterhin nicht entgegen.

-4-

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen (siehe auch zu 82).

Die landesplanerische Zustimmung wird zur Kennt-

nis genommen.
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Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse
der Raumordnung und greift damit einer planungsrechtli-
chen Priifung des Bauleitplanes nicht vor. Eine Aussage
Uber die Forderungswiurdigkeit einzelner MaRnahmen ist
mit dieser landesplanerischen Stellungnahme nicht ver-
bunden.

Aus Sicht des Referates fur Stadtebau und Ortsplanung,
Stadtebaurecht sind derzeit keine weiteren Anmerkungen
erforderlich.

Einzelhandelsverband Nord e.V. - 29.03.2012

Bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 10. Februar 2012
bedanken wir uns fur die Beteiligung. Wir begruRen die
mit den o. a. Bebauungsplanen verfolgte Umsetzung und
Einhaltung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Neumuns-
ter. Es werden keine Anregungen oder Bedenken vorge-
tragen.

Verband der Mittel- und GroRbetriebe des Einzel-

handels in Schleswig-Holstein e.V. - 23.03.2012

Wir mdchten nicht versaumen, die vorliegenden Planungen
ausdrucklich als Teile einer konsequenten bauleitplaneri-
schen Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Stadt Neumunster zu wurdigen. Damit schafft die
Stadt Glaubwurdigkeit und die Basis fir Planungs- und
Investitionssicherheit in Bezug auf diejenigen Einzelhan-
delsstandorte Neumiunsters, die entwickelt und gestéarkt
werden missen, insbesondere die Innenstadt.

Polizeidirektion Neumiuiinster, Sachgebiet 1.3 / Ver-

kehr - 13.02.2012

Stadtteilbeirat Wittorf

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein ,

Landeskriminalamt, KampfmittelrGumdienst
20.03.2012

In dem o.a. Gebiet des Bebauungsplanes sind Kampfmittel
nicht auszuschlieen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die
Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Unter-
suchung wird auf Antrag durch das

Landeskriminalamt

Sachgebiet 323

Muhlenweg 166

24116 Kiel
durchgefuhrt.
Bitte weisen Sie die Bautrager darauf hin, dass sie sich
frihzeitig mit dem KampfmittelrAumdienst in Verbindung
setzen sollen, damit Sondier- und Raummafnahmen in
das Bauvorhaben einbezogen werden kénnen.

Sachgebiet 111 / -03-, Dezentrale Steuerungsunter-
stutzung - 10.02.2012

Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung, Abt.
Grundstucksverkehr

Die Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis ge-

nommen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahme wird bericksichtigt.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird ein entspre-
chender Hinweis gegeben.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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Fachdienst Gebaudewirtschaft, Tiefbau und Grunfla-

chen, Abt. Tiefbau / StralRenplanung - 22.02.2012

Fachdienst Gebaudewirtschaft, Tiefbau und Granfla-

chen, Abt. Grunflachen - 29.03.2012

Fachdienst Technisches Betriebszentrum -

13.02.2012

Fachdienst Gebaudewirtschaft, Tiefbau und Granfla-

chen, Abt. Tiefbau / Kanalbau - 22.02.2012

Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung, AG

ErschlieBung - 10.02.2012

Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung,
Klimaschutz - 30.03.2012

Rechtsanwaélte und Notare Lehmann & Behrens
Christianstralle 10, 24534 Neumunster fur Fa. XXX

(Name anonymisiert) - 29.03.2012

Wie lhnen bereits angezeigt, vertrete ich die rechtlichen
Interessen der Fa. XXX (Name anonymisiert).

Namens und Vollmacht unserer Mandantschaft gebe ich
hiermit die folgende Stellungnahme zu dem in der Zeit
vom 27.02.2012 bis 30.03.2012 ausliegenden Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 86 ,Altonaer Stralle / Gadelander
Straf3e* ab.

Die beabsichtigte Bebauungsplanung schrankt die Rechte
meiner Mandantschaft rechtswidrig ein und ist daher ab-
zuandern.

Der beabsichtigte Plan beschrénkt das Eigentum meiner

Mandantschaft und stellt daher einen Verstol3 gegen Art.
14 GG dar.

Meine Mandantin ist Eigentiimerin des im Planungsgebiet
liegenden Grundstiickes XXX (Adressangabe anonymi-
siert). Sie betreibt dort ein Autohaus mit gleichzeitiger
Reparaturwerkstatt.

Sie ist daher von dem beabsichtigten Bebauungsplan un-
mittelbar betroffen.

Meine Mandantschaft hat Bedenken gegen die beabsichtig-
te Bauplanung.

Hierzu im Einzelnen:

1.

Dem beabsichtigten Bebauungsplan mangelt es bereits an
einem die Eigentumsbeschrankung rechtfertigenden Pla-
nungsziel.

Der Planungsanlass auf Seite 4 der Begriindung des Be-
bauungsplanes wie folgt skizziert:

»ES besteht in Neumunster ein Gberproportionaler Anteil
an Einzelhandelsflachen aulRerhalb der traditionellen Ver-
sorgungszentrum und der stadtebaulich integrierten La-
gen. Die Entwicklung hin zu Einzelhandelsstandorten au-
RBerhalb der Versorgungszentren lasst sich vor allem auf

-6-

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Das Bedenken wird zur Kenntnis genommen. Die

Planung stellt jedoch keinen rechtswidrigen Eingriff
in bestehende Eigentumsrechte dar. An ihr wird

unter Abwaqung der vorgetragenen privaten gegen
die in der Planbegrundung dargelegten 6ffentlichen

Interessen festgehalten.

Siehe auch die nachfolgenden Ausfuhrungen.
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die betriebswirtschaftlich giinstigeren Rahmenbedingun-
gen an nicht integrierten Standorten - niedrigere Grund-
stickspreise, gréRBere Flachen, wenig Einschrankungen,
gute verkehrliche Erreichbarkeit, etc. - zuriickfuhren. Die
Uberlegenheit dieser Standorte spiegelt sich vor allem in
den jungeren Entwicklungstendenzen und Ansiedlungs-
fragen im Einzelhandel wider*.

Auf Seite 5 wird dann konkretisierend ausgefuhrt:

,Die Stadt Neumunster hat bereits in den vergangenen
Jahren bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fur Ge-
werbe- und Industriegebiete entsprechende Ausschluss-
festsetzungen konsequent getroffen. Neben einer Reihe
von qualifizierten Bebauungsplanen fur neue Gewerbege-
biete wurden in jungerer Vergangenheit auch vermehrt
einfache Bebauungsplane aufgestellt, deren Regelungen
vorwiegend oder ausschliellich in der entsprechenden
Begrenzung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
bestehen®.

Dieses planerische Ziel wird jedoch nicht in dem beabsich-
tigten Bebauungsplan umgesetzt.

Vielmehr wird auf Seite 7 der Begrindung bei der Schilde-
rung der Ausgangslage dargestellt, dass keinesfalls der
Einzelhandel Ziel des planerischen Vorgehens ist, sondern
ausschlieBlich die Verhinderung der Ansiedlung eines Le-
bensmittelgeschéaftes im Sinne eines Lebensmitteldis-
countmarktes mit einer Verkaufsflache von rund 800 m=.
Insofern wird ausgefuhrt:

~Insgesamt bietet die Umgebung somit keinen ausrei-
chend tragfahigen Einzugsbereich fur einen hinzutreten-
den Lebensmittel-Vollsortimenter oder -Discounter dieser
GroRRenordnung. Unter den im Einzelhandelskonzept vor-
gegebenen Pramissen ist das Plangebiet daher kein sinn-
voller entsprechender Erganzungsstandort aul3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche*.

Dies stellt dann jedoch eine unzulassige Verhinderungs-
planung dar, da es offenkundig bei der Beplanung durch
die Stadt ausschlieBlich darum geht, so genannte Dis-
countmarkte zu verhindern.

Unsere Mandantin hatte bereits mit Anfrage vom
07.12.2011 dargestellt, dass fir sie eine solche Nutzung
ihres Grundstuckes in Betracht kommt. Offenkundig soll
eine solche Nutzung ausdrucklich verhindert werden, was
jedoch inhaltlich nicht zulassig ist. Die ausschlie3liche
Verhinderung der in Aussicht gestellten anderweitigen
Nutzung des Grundstickes ist durch einen Bebauungsplan
nicht in zuléssiger Weise umzusetzen. Insofern ist es gesi-
cherte Rechtsprechung, dass eine Gemeinde ein ihren
stadtebaulichen Vorstellungen nicht entsprechendes Vor-
haben nicht zum Anlass nehmen darf, eine eigene planeri-
sche Konzeption fur den in Rede stehenden Bereich zu
entwickeln.

Dem Vorwurf, es handele sich bei dem Bebauungs-

plan um eine gezielte Verhinderungsplanung, wird
widersprochen.

Der vorliegende Bebauungsplan stellt keine isolierte Ein-
zelplanung dar, die, wie behauptet, gezielt zur Verhinde-
rung eines nicht gewollten Ansiedlungsvorhabens einge-
setzt wird. Vielmehr bildet sie einen Bestandteil eines
stadtweit konsequent umgesetzten Planungsansatzes,
dessen inhaltliche Grundlage das Einzelhandelskonzept
der Stadt Neumunster aus dem Jahr 2008 bildet. Dieses
planerische Vorgehen umfasst neben der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 77 zahlreiche weitere Bebauungs-
plane fir einzelne Bereiche im Stadtgebiet Neuminsters,
die eine d&hnliche Ausgangssituation vorweisen, namlich
die Lage an einer starker frequentierten Ausfallstralle,
eine gewerbliche Vorpragung (zumindest in Teilbereichen)
und eine Parzellenstruktur, die die Ansiedlung groRerer
Einzelhandelsvorhaben beginstigen kann. Insgesamt sind
in Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
seit 2009 bereits funf entsprechende Bebauungsplédne in
verschiedenen Stadtteilen zur Rechtskraft gebracht wor-
den. Neben dem B-Plan Nr. 77 befinden sich derzeit drei
weitere solcher Plane im Aufstellungsverfahren. Dartber
hinaus sind fur weitere Bereiche im Stadtgebiet entspre-
chende Planungen vorgesehen.

Dass es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 77 nicht um die
Verhinderung einer der Stadtverwaltung im Dezember
2011 vorgetragenen Erwégung hinsichtlich einer eventuel-
len Nachfolgenutzung fur das Autohaus-Grundstiick (An-
siedlung eines Discounters) handelt, wird auch bereits aus
der Tatsache deutlich, dass der Aufstellungsbeschluss fir
diesen Bebauungsplan bereits drei Monate vor diesem
Zeitpunkt, ndmlich im September 2011, gefasst worden
war. Die Planung kann also mitnichten als Reaktion auf
diese erst nach ihrer Einleitung erfolgte Anfrage gedeutet
werden.

Auch die Tatsache, dass die Begrundung zum Bebauungs-
plan eine Darstellung der Auswirkungen umfasst, die mit
der Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters oder -
Vollsortimenters im Plangeltungsbereich, lasst sich kaum
als Beleg fur eine gezielte Verhinderungsplanung deuten.
Der Wortlaut der Planbegrindung folgend, handelt es sich
um eine exemplarische Darstellung, anhand derer die
moglichen Auswirkungen einer Einzelhandelsansiedlung
anhand zweier typischer Beispiele untersucht und darge-
stellt werden sollen. Entsprechende Darstellungen finden
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Daruber hinausgehend versto3t der vorgelegte Bebau-
ungsplan auch gegen das Abwagungsgebot des 8 1 Abs. 4
BauGB, da die privaten Belange der Antragstellerin nicht
berucksichtigt werden - wie sich aus der Begriindung des
Bebauungsplanes ergibt. Sie werden bei der Abwagung
des Bebauungsplanes bisher nicht berucksichtigt.

Hinsichtlich des Betriebes unserer Mandantschaft wird auf
Seite 5 zum Plangebiet ausgefuhrt:

»Der Grundsticksbereich nordéstlich des Knotenpunktes
Altonaer Stral3e / Gadelander StrafRe wird von einem gro-
Beren 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 Arztpraxen sowie ein Pflegedienst-Betrieb.“

Hinsichtlich der Ausgangslage wird auf Seite 6 ausgefuhrt:

»Innerhalb des Plangebietes sind - bis auf den benannten
Kfz-Verkaufsbetrieb - derzeit keine Einzelhandelsnutzun-
gen vorhanden*“.

Weitere Erwagungen zu dem Grundstiick unserer Man-
dantschaft sind im Plan nicht vorhanden.

Der Stadt Neumunster ist jedoch seit Langerem bekannt,
dass die Verkaufsflachen, wie sie auf der Grundstiicksfla-
che XXX (Adressangabe anonymisiert) meiner Mandantin
zur Verfugung stehen, nicht mehr ausreichend sind, um
dauerhaft einen Autohandel zeitgemaR in der notwendigen
GroéRe zu betreiben.

Es fehlt insbesondere an Lagerflachen und Ausstellflachen.
Meine Mandantschaft hat in diesem Zusammenhang be-

sich nicht nur in dieser Planbegriindung, sondern auch in
den Begrindungen zu den bereits rechtskraftigen Bebau-
ungsplénen nach § 9 Abs. 2a BauGB der Stadt Neumuns-
ter sowie in den Begrundungen zu denjenigen Bebau-
ungsplanen, die sich ebenfalls noch im Aufstellungsverfah-
ren befinden.

Allerdings wird durch genau diese exemplarische Berech-
nung deutlich, dass die Realisierung des vom Grund-
stuckseigentumer in Erwagung gezogenen Vorhabens
(Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters mit ca. 800
m?2 Verkaufsflache) an diesem Standort zu stadtebauli-
chen Konflikten fihren wirde und nicht mit den Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in Einklang zu brin-
gen ware: Nach der dargestellten Uberschlagigen Berech-
nung wurde ein solcher Einzelhandelsbetrieb rd. 120% der
im potentiellen Nahversorgungs-Einzugsgebiet vorhande-
nen sortimentsspezifischen Kaufkraft an sich binden;
zudem uUberschnitte sich der Einzugsbereich zu erhebli-
chen Teilen mit dem des unmittelbar benachbarten Nah-
versorgungsbereich des Stadtteils Wittorf. Schadigende
Auswirkungen auf dieses Versorgungszentrum waren
daher mit hinreichender Sicherheit anzunehmen. Dies
begrundet die Notwendigkeit fur die Stadt Neumunster,
entsprechende PlanungsmalRnahmen zur Sicherung der
verbrauchernahen Versorgungsstruktur zu ergreifen.

Daneben schliel3t der Bebauungsplan nicht nur explizit
eine Ansiedlung von Lebensmittel-Discountern oder -
Vollsortimentern aus, sondern daneben auch Betriebe mit
einem zentrenrelevanten Verkaufssortiment (z.B. Beklei-
dung, Schuhe, Schmuck etc.). Auch hieraus ist erkennbar,
dass die Planung keine Reaktion auf ein konkret vorgetra-
genes Ansiedlungsvorhaben ist.

Dem Bedenken, die Festsetzungen schrankten die
Eigentumsrechte der Grundstickseigentimer unzu-

lassig und nicht hinreichend begriindet ein, kann
nicht gefolgt werden. Die hierauf grindenden Anre-

aung. die Planung nicht weiter zu verfolgen, wird

daher nicht berucksichtigt.

Bei der Planungsentscheidung sind insbesondere einer-
seits das offentliche Interesse an einer Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (8 1 Abs.
6 Nr. 4, Nr. 8a und 8 9 Abs. 2a BauGB) und andererseits
das private Interesse der Grundstiickseigentimer an der
Schaffung bzw. Beibehaltung mdoglichst optimaler Verwer-
tungsmoglichkeiten fur ihre Immobilien gegeneinander
abzuwagen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt
Neumunster (EZK) bietet eine umfassende Erhebung und
Darstellung der erwahnten offentlichen Belange (Erhalt
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélke-
rung). Das Konzept wurde im Jahre 2008 unter umfas-
sender Beteiligung der Offentlichkeit aufgestellt. Die Rats-
versammlung hat seine Inhalte mit Beschluss vom
02.12.2008 als stadtebauliches Entwicklungskonzept und
Grundlage fur entsprechende Bauleitplanverfahren be-
schlossen. Diese reflektieren insofern die politische Wil-
lensbildung der Stadt Neumuinster hinsichtlich der Ent-
wicklung von Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird darauf hin-
gewiesen, dass die Einschréankung der Zulassigkeit von

Einzelhandelsnutzungen in Eigentumsrechte der Grund-
stuckseigentiimer eingreift, da die Verwertungsmaoglich-
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reits zum Az. XXX (Angabe anonymisiert) bei der Stadt
Neumunster eine Bauvoranfrage fur die Errichtung einer
Reifenhalle auf dem Grundstiick XXX (Adressangabe ano-
nymisiert) gestellt - diese Bauvoranfrage ist mit Ableh-
nungsbescheid vom 03.09.2009 negativ beschieden wor-
den - mit der Begrundung, eine entsprechende Lagerhalle
wirde sich nicht in den Bereich gem. § 34 BauGB einfi-
gen.

In dem daraufhin durchgefuhrten Widerspruchsverfahren
ist mit der Stadt Neumuinster die Problematik der fehlen-
den Ausstellungsflachen / Lagermoglichkeiten erértert
worden.

In diesem Zusammenhang ist meiner Mandantschaft nahe
gelegt worden, die Betriebsflache insofern zu verlegen -
wobei konkrete Ausweichmoéglichkeiten mit folgenden
Grundstucken genannt worden sind:

- so genanntes ,.Bertramgelande*
- ,Spielhallengeléande*

Aufgrund dieser Erwéagungen hat meine Mandantschaft
bisher darauf verzichtet, gegen entsprechende Versa-
gungsbescheide ein gerichtliches Verfahren anzustrengen.
Die jetzige Bauplanung konterkariert jedoch die in diesen
Verfahren erérterten Moglichkeiten meiner Mandantschaft.
Durch die Beschrankungen, wie sie im beabsichtigten
Bebauungsplan vorhanden sind, ist eine wirtschaftlich
effiziente Nutzung des Gewerbegrundstiickes XXX (Ad-
ressangabe anonymisiert) nicht moglich.

Als mogliche - potenzielle - Nutzer einer solchen Flache,
wie sie das Grundstick XXX (Adressangabe anonymisiert)
darstellt, kommt lediglich ein Investor in Betracht, der
dort einen Supermarkt oder ein Einzelhandelsgeschaft
betreibt. Im Ubrigen sind die Grundstiickspreise, wie die
Planungsbegrindung selbst ausfuhrt, dergestalt, dass
gerade eine wirtschaftliche Nutzung der Flache in rentab-
len Bereichen nicht méglich ist.

Wie aus der Planungsbegrindung ersichtlich, leidet die
dortige Flache insbesondere darunter, dass die vorhande-
ne Wohnbebauung durch signifikanten Leerstand gekenn-
zeichnet ist, so dass eine Nutzung des Grundstuckes in
diesem Bereich in rentabler Weise ausgeschlossen ist.
Damit wird die wirtschaftliche Verwertung des Grund-
sticks durch unsere Mandantschaft jedoch nahezu ausge-
schlossen - was einen massiven Eingriff in Art. 14 GG
darstellt.

Der Stadt Neumunster sind die vorstehenden Erwagungen
aus den zitierten Verfahren auch hinlanglich bekannt. Sie
finden jedoch in der planerischen Gestaltung und in der
Begrindung des Bebauungsplanes indes keinerlei Beruck-
sichtigung.

Eine solche Abwéagung ist jedoch stets geboten und muss
bei den Planungsgrinden Berucksichtigung finden.

Dies gilt umso mehr, als das Grundstuck unserer Man-
dantschaft das im Beplanungsgebiet wohl zentrale Grund-
stuck ist. Hier ist auf die Belange meiner Mandantschaft
als Eigentiimerin Rucksicht zu nehmen. Es wird daher
angeregt, von der beabsichtigten Beplanung, insbesondere
von der Beschrénkung der zuldssigen Einzelhandelsbetrie-
be Abstand zu nehmen.

keiten fur die Baugrundstiicke beschrankt werden. Es wird
jedoch ausgefuhrt, dass die Beschrdnkungen im o.g. 6f-
fentlichen Interesse stadtebaulich erforderlich sind, um
die Ziele des Einzelhandelskonzeptes in Hinsicht auf eine
Sicherung und nachhaltige Entwicklung verbrauchernaher
Versorgungsstrukturen umzusetzen. Diesbezuglich wurde
eine sachgerechte Abwéagungsentscheidung zwischen den
zu beachtenden Belangen getroffen.

Hierzu sind die folgenden weiteren Erwagungen zu beach-
ten:

- Eine konkrete Verlagerungsabsicht des betreffenden
Betriebes wurde der Stadt Neumunster bislang nicht
glaubhaft unterbreitet. Es wurde zwar in der Tat bereits
seit mehreren Jahren im Zusammenhang mit diversen
Erweiterungsvorhaben festgehalten, dass eine weitere
Expansion des Betriebes an diesem Standort problema-
tisch sei, und dass aus diesem Grunde der Wechsel zu
einem anderen Standort zu erwogen werden solle; dies
hat jedoch bislang zu keinen konkreten Ergebnissen ge-
fuhrt. In der Tat wurde in diesem Zusammenhang die
Frage an die Stadtverwaltung herangetragen, ob eine
Nachfolgenutzung durch einen Einzelhandelsbetrieb
denkbar sei. Diese Genehmigungsfahigkeit einer solchen
Nutzung wurde jedoch zu keinem Zeitpunkt bejaht;
vielmehr wurde auf die Aussagen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes hingewiesen, die einer solchen An-
siedlung entgegenstehen. Insofern gab und gibt es keine
Veranlassung, in die Planbegriindung weitergehende
konkrete Ausfiihrungen hinsichtlich méglicher Nachfol-
genutzungen fur einzelne Grundsticke im Plangebiet
aufzunehmen.

Auch der Darstellung, nach der ausschliel3lich eine Nach-
nutzung des betreffenden Grundstiicks durch einen Le-
bensmittel-Discounter eine wirtschaftlich vertretbare Op-
tion darstelle, muss deutlich widersprochen werden:
Nach bestehender planungsrechtlicher Situation entspre-
chen die im Plangeltungsbereich befindlichen Bereiche
z.T. einem Allgemeinen Wohn-, z.T. einem Mischgebiet.
In diesen Gebieten stellen die zum Ausschluss vorgese-
henen Einzelhandelstypen nur einen Bruchteil der Band-
breite der insgesamt grundsatzlich zuldssigen Nutzungs-
arten dar. Daneben existiert eine breite Palette weiterer
allgemein oder ausnahmsweise zulassiger Nutzungen,
u.a. Wohnnutzungen, Gaststatten oder Hotels, nicht sto-
rende Handwerks- und Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltung, kirchliche, kulturelle, sportliche oder ge-
sundheitliche Zwecke, Geschéafts- und Burogebaude,
Tankstellen u.a..

Des weiteren wird mit dem Bebauungsplan auch kein
vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen
bewirkt; diese sind vielmehr innerhalb eines definierten
Rahmens weiterhin zuléssig (unterhalb einer festgesetz-
ten GroRenschwelle, v.a. als Handel mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten). Auch die Nachfolgenutzung
durch einen anderen Kfz-Handel mit geringerem Fla-
chenbedarf wéare hier durchaus denkbar.

Angesichts der verbleibenden erheblichen Vielfalt poten-
tieller Nutzungsmaglichkeiten fur die Grundsticke im
Plangebiet kann somit von einem unzul&ssigen Eingriff
durch den Bebauungsplan nicht die Rede sein.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die durch die
Planung ausgel6ste Einschrankung in der Verwertbarkeit
einzelner Grundstucke seitens der Stadt Neumunster
durchaus erkannt wird. Dieser Umstand ist jedoch weder
generell hinreichend messbar noch auf die Verhaltnisse
jeder einzelnen Immobilie im Plangebiet konkret tber-
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tragbar. Er wird in der Abwéagung der Belange in seiner
Gesamtheit als weniger gravierend eingeschéatzt als das
offentliche Interesse an der Sicherung und Entwicklung
nachhaltiger Versorgungsstrukturen. Angesichts der wei-
terhin uneingeschréankt bestehenden umfangreichen Nut-
zungsmoglichkeiten fur die Grundstucke im Plangebiet ist
der Grundsatz der VerhéaltnismaRigkeit zwischen der pla-
nerisch bezweckten Wirkung und den hinzunehmenden
Nutzungsbeschrankungen gewahrt.

Es soll zudem darauf hingewiesen werden, dass das
Stadtgebiet Neumunsters eine Vielzahl von Gebieten mit
ahnlichen Ausgangsbedingungen wie der in Rede stehende
Planbereich aufweist. Es muss daher ein besonderes An-
liegen der Stadt sein, die Vorgaben des EZK im Sinne
einer Gleichbehandlung dieser Standorte konsequent und
nachvollziehbar anzuwenden. Vor diesem Hintergrund
waére es nicht systemgerecht und aus stadtebaulicher
Sicht unvertretbar, wenn fur einen dieser Standorte ledig-
lich aufgrund unverbindlich vorgetragener Umsiedlungs-
und Nachnutzungsabsichten eine anderweitige Regelung
getroffen wirde, die dem Einzelhandels- und Zentrenkon-

zept der Stadt Neumunster eindeutig zuwiderliefe.
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