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Deutsche Telekom AG, Niederlassung Nord, Ressort

PT112-19.11.2012

Deutsche Post Real Estate Germany GmbH, Abt. Fac

ity Management

Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und

Technologie des Landes Schleswig-Holstein, Abt. V4,

Verkehr und StraRenbau, Uber Landesbetrieb Stra-

Renbau und Verkehr SchleswigHolstein, Niederlassun

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Rendsburg - 10.12.2012

Gegen die 37. Anderung des Flachennutzungsplaaesam
Bebauungsplan Nr. 104 der Stadt Neumiinster besteh
verkehrlicher und stra3enbaulicher Hinsicht keieel@&h-
ken, wenn folgende Punkte berticksichtigt werden:

1.
Im Zuge des innerstadtischen Ringes werden dieshesk

1
S

Die Anregung wird beriicksichtigt.

abhangigen Kreuzungslichtsignalanlagen derzeitdieor
niert betrieben.

Es ist vorgesehen, die Signalisierung im Bereichideer-
stadtischen Ringes anzupassen. Hierbei ist daneadizen,

dass bei der Abwicklung des Verkehrsaufkommensdi¢

cherheit und Leichtigkeit gewahrleistet bleibt. Destungs-
fahigkeit des innerstéadtischen Ringes ist gegendber
Landesbetrieb StralRenbau und Verkehr Schilesipigtein
(LBV-SH), Niederlassung Rendsburg nachzuweisen.

2.
Sollte sich dennoch nach erfolgter Umsetzung deya&n

Im Rahmen der Planung der LSA-Steuerung wird der
Nachweis gegeniiber dem Landesbetrieb Stral3enbau
Verkehr Schleswig-Holstein, Niederlassung Rendsbur
gefihrt.

D

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

sung der Signalisierung eine merkbare Verschleghtebei
der Abwicklung des Verkehrsaufkommens im Bereich

innerstadtischen Ringes ergeben, sind die zudatzifor-

derlichen MalRnahmen (z. B. Neuinstallation, zuisditzlAn-

passungen der vorhandenen Steuerung, bauliche déeré
rungen sowie weitergehende MafRnahmen) mit den ga
resultierenden Kosten vom ErschlieBungstrager ranve
lassung / zu Gbernehmen.

Die entsprechenden MaRnahmen sind mit dem LBV-S
Niederlassung Rendsburg abzustimmen.

Gem. § 3 (2) BauGB bitte ich, mir das Prifungsenigb
meiner abgegebenen Stellungnahme mitzuteilen.

Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein -

06.12.2012

In unserer Stellungnahme vom 25.01.2012 habenufir

Die Stadt Neumiinster geht nach der Mal3hahmenumg
@deing nicht von einer Verschlechterung der Situatios.
Sollte es Anpassungsbedarf geben, werden die ndiwe
gen MalRnahmen veranlasst.

n

rau

Hy

fDie Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

die archéologischen Belange im Bereich der 37. Anube
des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplari€giN
hingewiesen.

und

et-



L]l NEUMUNSTER

Bebauungsplan
FACHDIENST
STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

13

Die Inhalte dieser Stellungnahme und einer Bespiegh
vom 02.03.2012 im Arché&ologischen Landesamt sind
den Planunterlagen richtig wiedergegeben. Entspreth
sind im Bereich der Grundstiicke Am Teich 1 - 3 Ber

ginn von Eingriffen in den Boden archéologischedysii-

>

chungen durchzufiihren, um zu prifen, im welchem Ummn-

fang archaologische Denkmale betroffen sind, disnda
ggof. durch Ausgrabungen zu sichern, zu bergen urdbz
kumentieren sind.

Dieses ist in den der vorliegenden Planunterlagegear-

beitet worden, so dass wir keine Bedenken habesetdn
Stellungnahme vom 03.05.2012 ist weiterhin gdiltig.

Stellungnahme vom 24.01.2012

Der suddstliche Bereich des geplanten Sondergslhiete

Die Anregung wurde bericksichtigt.

findet sich im mittelalterlichen Altstadtbereichrdg&tadt
Neumdiinster. In der Anlage ist der Bereich markast,von
archaologischem Interesse ist. Es ist hier in jeBalhmit
archaologischen Denkmalen im Boden zu rechnemiwt@h
die Abriss- und Bautétigkeiten beeintrachtigt ozenstort
werden kdnnten. Es ist daher mit detaillierten Ptéand
ggf. durch archaologische Voruntersuchungen zuepriif
welchem Umfang archdologische Denkmale betroffed.
Diese sind dann ggf. durch Ausgrabungen zu sickarber-
gen und zu dokumentieren. Bei den archaologischear
suchungen handelt es sich um kostenpflichtige Mafdea
und die fur die Prospektion und ggf. Bergung unéuboen-
tation von archdologischen Denkmalern notwendigastéh
sind gemanR Art. 6 des Européaischen Ubereinkems zur
Schutz des archaolaghen Erbes (BGBI. 1l 2002, S. 27
vom Verursacher - also vom Vorhabentrager - zurigtenen.

Ich bitte den Bautrager, sich mdéglichst friihzeitigg dem

Archéologischen Landesamt in Verbindung zu setaen,
das weitere Vorgehen zu besprechen. Zustandigdlwraer
suchungen ist Herr Ingo Clausen (Tel. 04321-418155)

Landesamt fur Denkmalpflege Schleswig-Holstein

Antrag auf Verlangerung

Stellungnahme vom 08.02.2013

Am 02.03.2012 fand ein Termin statt. Dem Archaclog
schen Landesamt werden die entsprechenden Mdgiic
ten eingeraumt.

Gemal Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmale (DenRie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

malschutzgesetz — DSchG) in der Neufassung vom
12.Januar 2012 sind gemal § 17 DSchG bei allenttife
chen Planungen und MaRnahmen die Belange des Deg
malschutzes und der Denkmalpflege in die Abwaguitg
einzustellen, so dass die Erhaltung und Nutzunddér
turdenkmale sowie eine angemessene Gestaltund.hrer|
gebung sichergestellt werden kénnen.

nk-
m

Bei dem ausgelegten Bebauungsplan Nr. 104 ,Sonderge

hke
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biet Einkaufszentrum Sager-Viertel“ handelt es siak-
drticklich nicht um eine vorhabenbezogene Planundass
— ohne Riicksicht auf parallel laufende konkreterlgigen-
gen eines Investors — die vorgelegte Planung saddiku
werden muss, als wirde sie ganz allgemein Grundiags
die Verwirklichung eines Einkaufszentrums dienersot
fern kénnen die parallel vorgestellten, schon &ehikret
ausgearbeiteten Planungen und Uberlegungen eines-|
tors nicht als verlassliche Grundlage herangezegaden
da andere Investoren méglicherweise andere Planung
vorlegen wirden. Dies spielt vor allem in Hinsieltf Ho-
henfestsetzung und Festlegung von Baugrenzen eithe

Auf der anderen Seiteaben die Investoren eine detaillig
Planung vorgestellt, die in mehrfachen Termin inufdénste
der Denkmalpflege erlautert wurden. Diese soll Hgine
Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflede n
behindert werden. Die weiter unten angefiihrte Btghahmg
zur Hohenentwicklung bericksichtigt daher die egéin-
den weiterentwickelten Planungen vom 31.01.2013 un
07.02.2013, so dass es keinerlei Behinderungemdes-

torenplanung geben kann. Die im letzten Moment eord
legte Planungsanderung vom heutigen Tage konmtiin
ser Stellungnahme nicht mehr beriicksichtigt werden.

Unverstandlich bleibt daher eine wesentlich anffes-

D

ic

D

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

setzung der erlaubten Hohe im Bebauungsplan-Entwuidie unter den Punkten 1.1.2 und 1.1.3 festgeseitkis-

mit zum Teil erheblichen Abweichungen zu den vageie-
den parallel diskutierten Bebauungsplanungen. Bst-F
setzungen im Textteil unter den Punkten 1.1.2 uhd1
lassen vermuten, dass diese abweichenden Nutzandge
das geplante Einkaufszentrum aufgesetzt werdearsddlg
besteht der Verdacht, dass parallel zu den denDeite-
hérden vorgelegten Studien und Planungen des limges
alternative Planungstiberlegungen bestehen, dasiAseg
gesamt wesentlich héher zu bebauen. Anders sindeatie
sentlich abweichenden Hohenfestsetzungen im Bebau
ungsplanentwurf und auch im nachgereichten Hoheaz
rungsplan nicht zu verstehen.

1. Zur stadtebaulichen Bedeutung des Plangebietes

sigen Buro- / Verwaltungsnutzungen, Anlagen furtdul
relle, soziale u. a. Zwecke sowie die ausnahmsveeities-
sige Wohnnutzung fur Aufsichts- / Bereitschaftspaen
Isind im Rahmen der festgesetzten 60.000 m? Gedéo
che mdoglich, ohne jegliche weitere Aufstockung ges
planten Gebaudes.

Das Plangebiet liegt in dem ndrdlichen, 4. Quades 176%Die Ausfihrungen zur stédtebaulichen und histori-

neu angelegten Erdbuches fir den Flecken Neumiinste

iIschen Bedeutung des Plangebietes werden zur Kennt

Am Teich (Hinterm Teich 1664 erstmals erwahnt), Yéa
ker StralBe, Kuhberg (Name gebrauchlich seit 1iejer
und Christianstraf3e. 1770 wurde Amt und Flecken-Ne
munster amtlich vermessen, es entstand die ergézlds-
sige Ortskarte mit der Darstellung der StraRenWiede,
samtlicher Hauser mit den zugehérigen Grundsticken
wie die den Flecken umgebenden nummerierten Flurs
cke. In dem Quartier fand eine Ansiedlung von Hagrdw|
kern Am Teich statt, die vorherrschende Bebauung wa
straRenseitig eingeschossig, giebelstandig aeftisthma-
len Grundstiicken, die bis an einen Feldweg paralia
Am Teich (spater FabrikstraRe) heranreichten.

HIS genommen.

U

LU

124

Bedeutende Verdnderungen des Fleckens traten raficat g\

-3-
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des 19. Jahrhunderts durch den Bau der zwei Vesgadi}-
projekte in Schleswig-Holstein ein. Eueinen war dies d
Bau der Chaussee von Kiel nach Altona, die auch Neu
munster durchquert, und die 1834 die ,Kieler Brifaken
als Granitquaderkonstruktion erforderlich machie F&-

Grol3projekt war die Inbetriebnahme der ersten bigkn-
linie 1844 zwischen Altona und Kiel, mit der Neurster

Gebiet am nordwestlichen Rand des Fleckens ertichte
1847 wurde die zum Kleinflecken nach Siden abbigge

markt fihrende Kaiserstral3e angelegt. Die hachRigmer
Asmus Kayser benannte Strafl3e war zuvor ein Hohlwe
der schon in der Fleckenkarte 1770 eingezeichnetex
Platz Gansemarkt vor der Kieler Briicke entstanoldef
der Zuschuttung einer Ausbuchtung des Mihlentei&3gl.
Die gepflasterte freie Flache wurde gegen 1900rdare
lage von Griinflaichen zu einem Stadtplatz umgestéaite
jetzige gepflasterte Gestaltung entstand 1982. Alieh
ndrdlich, parallel zu Am Teich angelegte Fabrikid&adie
die Kaiser- mit der Washeker Straf3e verbindet ued d
Bahnhofstra3e kreuzt, ist bereits in den ersteokElekar-
ten als hinter den Grundstiicken verlaufender Fejdave
gelegt. Sie erhielt ihren Namen nach der 1851 diéder
einstigen Rahmenkoppel gebauten Tuchfabrik des$&2a
ger. Im Verlauf der nachsten Jahre entwickelt sBiotlem
Bereich um den Bahnhof ein neues Viertel, dass auch
Richtung Norden zwischen Eisenbahn und Kieler &tral
wuchs, 1860 erhalten alle bebauten GrundstuckBestra
weise durchlaufende Hausnummern.

1870 wird der Flecken zur Stadt Neumunster erhabg93
wird am Gansemarkt zur Ecke Am Teich das imposan
Backsteingeb&ude des ,Holsteinischen Courierstletet.
In gleichem Jahr erhalt das Straf3enbild - aber dash
Stadtbild - der BahnhofstraRe mit der katholisckgnhe
St. Vicelin-Kirche einen neuen stadtebaulichen Akze
1901 wird Neumdinster kreisfreie Stadt. Die stadtsdm-
formung erfasst insbesondere auch die Bebauung diah
zwischen Bahnhofstrale und Gansemarkt. Hier emtste
reprasentative mehrgeschossige Bankgebaude, dibsR
bank von 1906 und die Holstenbank von 1907. Diealsa
hochmodernen Gebéaude zeigten in ihrer Ausfihruag ¢
Abkehr von den bisher bevorzugten historistischiifos
men und sprengten spirbar den Rahmen der bis dahi
niedrigen Bebauung der Stral3e. Das 1911 in deik-ab
stralRe errichtete Gewerkschaftshaus ist ebenfatiiesen
Zusammenhang zu nennen.

Der Erste Weltkrieg hat der Entwicklung der Innadsein
vorlaufiges Ende gesetzt. Die stadtebauliche Etwigs-
planung, 1925 vom Stadtbauamt herausgegeben,\stell
rangig die Fortsetzung der Ringstral3enplanung inedez-
hebliche Erweiterung der innerstadtischen Griinamakgr.

satz fur die vorhandene schwache Holzbriicke. Da&stew

in das neue Verkehrsnetz eingebunden des Landeewlr
1845 wurde der Bahnhof noch auf3erhalb von bebautem

BahnhofstraRe und die von der Bahnhofstrale zurnsésén

= 1

1%

N

Des Weiteren wird der Siedlungsbau in den Randkezil

-4 -
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weiter fortgefiihrt. Der Zweite Weltkrieg fihrt imu@rtier
zu erheblichen Zerstérungen, besonders in dem @&erei
der Reichsbahnanlagen. Am Teich werden z. B. dasi,
rier“-Haus, die Holstenbank, in der Fabrikstrale Ga-
werkschaftshaus, in gro3en Teilen die Sager’'scheilFa
durch Bomben zerstort. Als eins der ersten Gesitédiser
nach dem Zweiten Weltkrieg wurde das Gebaude dés
steinischen Couriers am Gansemarkt in moderneriArc
tektursprache 1949/50 bis 1954 wiederaufgebaut.

Eine wesentliche Veranderung in der Wiederaufbasgph
des Innenstadtbildes bedeutet 1951 die Verbreiteden
Kieler Briicke zwischen Kuhberg, Gansemarkt und Gr

flecken zur Aufnahme des wesentlich zunehmenden M

kehrs durch die Ortsmitte. Dies fuihrte zu Verandgean
der Baufluchtlinien an der Nordseite des Grof3fleskend

Kuhbergs im Kreuzungsbereich Christianstrale. D861
beschlossene Generalverkehrsplan sieht die Vetkehrs
higung im Stadtkern vor, die mit diversen Maf3nahiien

heute umgesetzt wird.

Der Bereich der Stadtmitte Neumiinsters weist tietz

Umformungen im spaten 19. Jahrhundert, der Zenstoru

gen des Zweiten Weltkriegs und der einschneideiten
griffe in ihre alte Struktur wahrend der Zeit damagen

héchsten Bestand an Kulturdenkmalen innerhalb des ¢

samten Stadtgebietes auf.

2. Denkmalschutzbelange sind berihrt

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmgkp

sind berihrt. Sowohl innerhalb als auch direkt higgdbend

an das Planungsgebiet befinden sich zahlreichadaief

und besondere Kulturdenkmale. In der Planzeichiisting
der Bereich der Katholischen Kirche als ,D* gekesioh-
net, nach der Planzeichenlegende miisste die K({Bdim-
hofstr. 33) und das benachbarte Pfarrhaus (Bahtnhdf
eine ,D§"-Kennzeichnung erhalten (eingetrageneguful

denkmal nach § 5 Abs. 2 DSchG). Die Gebaude AmhT#

(Stadtvilla), Fabrikstr. 2 (ehem. Birogebaude Spaged
Gansemarkt 1-3 (Courierhaus) sind einfache Kultokele

male nach § 1 Abs. 2 DSchG, liegen innerhalb dds Ge
tungsbereichs und sind dem entsprechend als ,KDYad&s

der Planzeichenlegende zu kennzeichnen, auch vienn
als Variante als kiinftig wegzufallen gekennzeictuied.
Ferner sind nicht berticksichtigt und als einfaclogtug-
denkmale zu kennzeichnen Am Teich 10 und 11/12.

Es ist denkbar, dass ein méglicher Investor dentddie

Baugrenzen gekennzeichneten Maximalbereich nict# au

schopft, auch einfache Kulturdenkmale in seine tign
mit einbezieht und so eine erhohte steuerliche Wese
bung in Anspruch nehmen kénnte. Auf diesen Umsisin
auch im der textlichen Begrindung hinzuweisen.

Da nach § 7 Abs. 1 Ziff. 3 DSchG die Errichtung vam

lagen in der unmittelbaren Umgebung von eingetrager

Kulturdenkmalen denkmalrechtlich genehmigungspfiiec
sind, ware es sinnvoll, diese Kulturdenkmale - awehn

Ho

D3
er

e Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen;
die angefiihrten Denkmale werden in der Planzeich-
nung — Teil A — aufgenommen.

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Die Anregung ist beriicksichtigt,die angefiihrten Denk
male sind in die Planzeichnung — Teil A — aufgenanm
lworden.

-5-
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sie bereits auRerhalb des Plangebietes liegekerm+
zeichnen: Am Teich 9 (Fabrikantenvilla), Pissoirdam
Bahnbriicke, Kuhberg 38 (Commerz-Bankgeb&aude),
Teichuferpromenade Am Teich als Gartendenkmal un
Wasbeker Str. 4 (Wohnhaus). - Mindestens textlattien
weitere Baudenkmale in der unmittelbaren Umgebung
wahnt werden: Bahnhofstr. 34, 36, 40 und Eisenb@hni
cke Bahnhofstral3e, Kaiserstr. 26 und Kuhberg 36.

In dem vorliegenden geanderten Entwurf vom 31.Q132
sind die Kulturdenkmale bereits im Plan bertcksitht

3. Ubernahme einer gutachterlichen Stellungnahmesei

Investors in Punkt 4 (Denkmalschutz und Denkmatfe

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde eine Wertur
der vorgesehenen Bebauung unter der Fragestelksg
stadtebaulichen Denkmalschutzes vorgenommen, dal
ausdricklich auf eine gutachterliche Stellungnakes
Herrn Dr. Geerd Dahms, Hamburg, zurlickgegriffen.bz
dessen Ausfiihrungen tibernommen (,Gutachterlichie §
lungnahme, Objekt: Bauvorhaben Holstengalerie Neu-
minster” vom 29..09.2012). Da die Stadt Neumurditer
gutachterliche Stellungnahme zusammenfassenden ih
Abwagung tibernommen hat (Begriindung zum B-Plan
89-93), besteht eine Identifizierung mit den Inbaltiese
Gutachtens. Das Gutachten von Herrn Dr. Dahmdlést 2
dings im Auftrag eines GroRinvestors erstellt wordia-
mit parteilich und als Grundlage einer Belangedtumig

)

ei

W
bte

durch die planende Gemeinde nach BauGB nach meiner

Einschéatzung untauglich. Aufgrund der Auftragsgitra
kann von einer unabhangigen Feststellung keine Reite

Ferner ist eine Beschrankung auf ,stadtebaulictizerik-

Die Anregung wird dergestalt beriicksichtigt, dass i

malschutz zu eng gefasst, da die Kulturdenkmalé auc

entsprechenden Kapitel in der Begriindung des Bebal

ihren kinstlerischen, wissenschaftlichen, gesclidtten,

ungsplanes komplett neu gefasst werden.

technischen oder kulturlandschaftspragenden Wéken
ricksichtigt werden missen. Der komplette Abscighitt
89-93 sollte durch eine geeignete Darstellung 2rsetr-

den. Daraus folgt auch eine Uberarbeitung des Abittsh
2.4.4 (Schutzguter Kulturdenkmale), S. 125f.

3.1. Zur Bedeutung des Sager-Viertels

Es wird ausgefuhrt, dass das Sager-Viertel, in diem

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen

Umsetzung des Bauvorhabens stattfinden soll, Kige-a

und im neuen Textteil der Begriindung beriicksichtigt

meiner oder besonderer Bestandteil eines Uberraigion
Denkmalinteresses sei. Dies ist von den Denkmaliokeim
auch nie festgestellt worden. Hier werden die Absii-

gen im Denkmalschutzgetz (DSchG) in § 7 Abs. 1 Sat
offenbar missverstanden, in denen dargelegt ist bai

~Malinahmervon Uberregionaler Bedeutung“ (nicht die
betroffenen Objekte miissen von tbgioaaler Bedeutun

sein, sondern die geplante Malinahme) die unter&-Den

malschutzbehérde im denkmalrechtlichen Genehmigu
verfahren die Zustimmung der oberen Behorde eirlzah
hat. Bereits mit Schreiben vom 17.02.2012 hat das L
desamt fir Denkmalpflege betont, dass es sichdrejet
planten groR3flachigen innerstadtischen Bebauunginm

Ngs
O

solche liberregional bedeutsame MalRnahme handele,

un

-6 -
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dass deswegen in das denkmalrechtliche Genehmigumgs

verfahren auch die Oberbehérde als zustimmendanins
einbezogen werden muss. Diese behdérdliche FestgptZ
kann nicht umgangen werden, indem eine Uberregona
Bedeutung bestritten wird.

Ferner wird Bezug zu nicht ndher genannter ,Fastalit
tur* genommen (es ware Hilfreich, wenn diese gehann
ware), explizit aber auf eine 2010 erschieneneikatimn:
LHistorische Stadte in Deutschland, herausgegeaioen
der Vereinigung der Landesdenkmalpfleger in derd#sA
republik Deutschland (= Berichte zur Forschung Bra-
xis der Denkmalpflege in Deutschland, Bd. 17a).dbe
das Sager-Viertel in Neumiinster nicht aufgelistét-sso

wird in der Begriindung zum Bebauungsplan geschlus

folgert —, kdme ihm auch keine ,besondere odelaelmé
Denkmalbedeutung” bei. Hétte sich der Gutachtessele
Angaben ungeprift ibernommen wurden, ndher mit d
Publikation beschaftigt, ware sicher aufgefalleasinach
deren methodischem Ansatz nur Stadtgriindungerulis
Ende des 18. Jahrhunderts bzw. Stadtbereiche geiber
stadtischer Infrastruktur und mit Anlagen offertike
Funktionen aufgenommen worden sind.

Zur Bedeutung des Sag¥iertels mit seinen Bauten hab
sich die Denkmalbehdrden bereits ausfihrlich gedulle
siehe dazu die Stellungnahme vom 17.02.2012. Die B
hauptung, es lage im Sager-Viertel kein ,gut edradt
historischer Stadtgrundriss* vor, ist insofern abigeals
dort keine Stadt angelegt wurde, sondern eine Blesig
im Rahmen einer Stadterweiterung zwischen altenb&r
bauung und 1844 neu angelegter Bahnstrecke stttfar
Samtlich in den 1840er Jahren angelegten Straf3énter
(z. B. die FabrikstraBe von 1847) sind bis heutalézn,
die historischen Strukturen ablesbar.

3.2 Nicht-Beriicksichtigung von einfachen Kulturderaten

- C

1

D

Unangemessen ist die Betrachtungen bzw. mdgliche BBie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen

eintrachtigungen allein von Denkmalen von besorrderg

und im neuen Textteil der Begriindung berlicksichtigt

Bedeutung nach § 5 Abs. 2 DSchG. Allein deren Euhgl

— so die Darstellung in der Begriindung — lage ifarifi-
chen Interesse. Die Feststellung (an einer Stalie Ge-
baude Am Teich 7 gedulert), dass — neben baulieen
anderungen — durch ,das Fehlen der besonderen Bed
tung [...] weder eine Denkmalféahigkeit noch eine Denk
malwiirdigkeit* vorlage, macht deutlich, dass nicét-
standen wurde, dass auch die nach § 1 Abs. 2 D8thG
gestufen einfachen Kulturdenkmale explizit geschiitztl
und deren Erhaltung ausdriicklich des Denkmalschkeutz
setzes ebenso im offentlichen Interesse liegt wialbn
besonderen Denkmalen. An dieser Stelle sei nochineal
tont, dass nach § 1 Abs. 1 DSchG auch die Gemeinde
Denkmalschutz und Denkmalpflege fordern. Und danu
fallen nattrlich auch die einfachen Kulturdenkmélie,de-
ren Erhaltung die Gemeinde eine Verantwortung hat.

3.3. Nicht gerechtfertigter Bezug auf ein konkrédasi-

[1%)

vorhaben
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Eine grundsatzliche Bemerkung: Es fallt auf, dads die

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen

Begriindung des Bebauungsplans zu den betroffemen

[ind im neuen Textteil der Begriindung bericksichtigt

zelféllen (Bereich Denkmalschutz S. 89ff.) immeedér
auf eine konkrete Planung einer sog. ,Holstengellesi-
nes bestimmten Investors bezieht, konkret auf eifen
abzug des potentiellen Investors vom 05.09.20148 (&
mit auf dessen weitere Uberarbeitungen), der atiged
nicht Teil der Bebauungsplanung ist. Der Bebauulagsp
Nr. 104 ist jedoch kein vorhabenbezogener Bebaynlsgs
insofern kann nicht konkret auf ein bestimmtes Rebs-
ben abgehoben und die Begriindungen nicht auf baesé
Planungsvarianten bezogen werden. Zu beurteilatesst
halb allein die planerische und textliche Darsteglumit
den entsprechenden Ausweisungen. Ausdriicklichgst §
Planungsziel und -anlass neutral die ,Ansiedlumgi
Einkaufszentrums [...] fur groR3flachigen Einzelharidel
genannt.

3.4 Zu den Einzelfalluntersuchungen im Bereich Dealk

schutz:
Ob durch die geplanten BaumaRnahmen bei den eanzg

L

Hdie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen

Kulturdenkmalen nach 88 1 Abs. 2 und 5 Abs. 2 eine

und im neuen Textteil der Begriindung beriicksichtigt

hebliche Beeintrachtigung oder eine Gefahr fir denk-

malwert besteht oder ob eine bei einem Gebéaude eine
Denkmalféhigkeit oder Denkmalwirdigkeit vorliegtesd

nicht, liegt einzig in der Entscheidung der DenKkme&lor-

den und wird ggf. wird im Rahmen eines denkmaliéech
chen Genehmigungsverfahrens nach § 7 Abs. 1 DSth
Bauantragsverfahren durch die Denkmalbehdrdengu

ren sein. Es kann nicht eine Aussage der Begrindumg
Bebauungsplan sein. Die Aussage hingegen, daggedet
plante Abbruch von Kulturdenkmalen ,zwar bedauétlic
(S. 93), aber ,zur Aufweung des Gebietes unumgangli
sei, ist nicht nachvollziehbar.

Die Darstellung, durch eine stralRenibergreifendeaBe

Gi

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, aber

ung und eine Berlcksichtigung des StralRenverlaus i

nicht berucksichtigt.

nem geplanten Einkaufszentrum sei der historis¢tee S
Renverlauf der Fabrikstral3e wieder aufgenommen, ve
wundert. Die Begriindung bezieht sich offenbar &ué e
konkrete Entwurfsplanung, die jedoch nicht Gegertsta
des Bebauungsplans ist (s). @argestellt ist die komplet]
Uberbauung der FabrikstraRRe zu etwa einem Dribainit
wirde ein in der Stadtentwicklung wichtiger Strafien
aufgegeben. Es wird angeregt, den alten Stralenfer!
beizubehalten.

2. Katholische Kirche und Pfarrhaus:

Die Erlauterungen betonen zu Recht den ,engen istd-

Die Stadt Neumunster ist sich dessen bewusst gilaess
historische Wegeverbindung aufgegeben wird. Dierdh
legung, das geplante Einkaufszentrum durch eirendff
che Stral3e zu trennen, und durch eine Verbindur@ter-
geschoss zu verbinden, ist nicht als erfolgverdpmed
angesehen und deshalb nicht weiterverfolgt worBench
die Gestaltung der internen Mall sowie der Ein-usgan-
ge soll die alte Wegeverbindung zumindest wiedgean
deutet werden.

'Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

rischen Bezug [der Kirche] zu der [Sagerschen] ikaind
den Arbeitern“ und fuhren ,die historische Situatider

direkten Anbindung der Kirche in eine ehemals vade
ne dichte gewerbliche Bebauung“ an. Es ist untigestri

dass diese Bezuige durch Kriegszerstérungen undiAbl
che verloren gegangen sind und dadurch ,das saléede
béaude heute verloren” dasteht. Die Kirche war Kalshe

=

der dort u.a. arbeitenden katholischen ArbeiterSaide-

-8-
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sien — Teil des Sager-Viertels und entsprechernttedtau-
lich eingebunden. Gerade die alten, bis nahe aKidibe
reichenden Fabrikgebaude haben diese nicht eingeen
sondern bildeten mit ihr — u.a. fur die Arbeitebgat —
quasi eine stadtebauliche symbiotische Einheit.

Der Forderung nach einer ,Einbindung in einen ndegeun

lichen Zusammenhang” und ,einer stadtebaulichen Auf

wertung, insbesondere der Kirche* kann man deshaib
behaltlos folgen und unterstiitzen. Unverstandliefbbal-
lerdings, dass diese Forderung sich nur explizitieuSitua-
tion in der BahnhofstralBe bezieht und das Sageir@el
aul3er Acht lasst.

Tatsache ist, dass gerade hier durch eine geglahte

Die Ausfiulhrung wird zur Kenntnis genommen, aber

halbrunde Bebbauung, die die Kirche quasi umschliel3

nicht berucksichtigt.

jegliche Mddichkeit genommen wird, die Kirche wieder|
ihren historischen Kontext zu stellen. Der Sakraléd

durch die halbkreisformig angelegte mégliche Belnguu
(Baugrenze) von seinen ehemaligen stadtebaulickaii-E
gen vollkommen abgeschnitten und abgeschottet. Aug
hier wird wieder konkret auf eine Planung Bezugayen

men und werden Ausfiihrungen zu Fassadenaufbau u
gestaltungen bis ins Detail getroffen, die sicdém Fest-
setzungen zum Bebauungsplan nicht wiederfindeetfas

Wenn von einer riicksichtsvollen* Bebauungsabsitiat
Rede ist, bezieht sich dies wiederum auf eine ketekin-
vestorenplanung. Die ausfihrlichen Erlauterungeh un
Abwagungen der Begriindung beziehen sich damit lad
nungen und Uberlegungen, die nicht Gegenstand aler
leitplanung sind. An keiner Stelle sind in den Bagtun-

Die Stadt Neumiinster hat sich bewusst fur die Athsiey
eines Einkaufszentrums im Sager-Viertel entschieBen
ne andere, offene Quartiersentwicklung unter Eirgbez
thung der Kirche, als Planvariante wurde damit ausge
lschlossen.

nd -

L)

P
B
Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

gen Gestaltungselemente erwahnt oder festgeschribbs
sofern sind die ausfuhrlichen Darlegungen und Vesave
beispielsweise auf Details einer mdglichen Fassgettal-
tung, die aus dem Dahmschen Gutachten tibernomme
wurden, an dieser Stelle irrelevant und irreftihrend

Es wird dringend angeraten, im Umfeld der denkmalge

Zwischen den Vorhabentragern des geplanten Einkau
zentrums und der katholischen Pfarrgemeinde sudl ei
vertragliche Vereinbarung mit entsprechendem |rduadt
geschlossen werden.

Die Anregung wird tlw. berlicksichtigt.

schuitzten Kirche mit Pfarrhaus die Baulinie dettlzei-

rickzusetzen, eine Hohenbegrenzung der Bebauung geird darauf verwiesen, dass die ,historische" Belvay

lich unter der jetzt festgelegten Hohe von 42y10ber NN
festzulegen und eine stadtebaulich sinnvolle EisBhhg
des geplanten Einkaufzentrums auch von dieser 3eite
ermoglichen, damit der Kirchenkomplex wieder Taisd
Sager-Viertels und nicht abgeschottet wird (Bezug z

ausgelegten Entwurf). Mit der engen Umbauung dek-dg
malgeschiitzten Kirchenkomplexes wird eine denkmal-
rechtliche Genehmigung im unmittelbaren Umgebungs
schutz notwendig. Da hier eine Bebauung bis zur éiite
he von 42,10 m Uber NN festgesetzt und damit plgsun
rechtlich erlaubt wére, wiirde dies mit real mebrl® Me:
ter Héhe denkmalrechtlich nicht zu genehmigen sein.

In den letzten Uberarbeiteten Fassungen des Be@suur
plans vom 07.02.2013 ist hier bereits eine sinevAlbstu-
fung der H6henentwicklung geplant, die allerdings —

Die Baulinie kann nicht weiter zurlickverlegt werdgs

naher an die Kirche heranreichte als die geplaetzB-
ung. Die Anregung zur Hohenfestsetzung ist im Gtheial
teten Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt. F
den Bereich zwischen Kaiserstral3e / Fabrikstr&&hh-
hofstraRe wurde die Héhe auf 36,60 m U. NN zurtickg
nommen.

fs

11

Hinblick auf die gesamte Flache - nicht ausreicht.

-9-
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3. Am Teich 9:

Die Villa liegt in unmittelbarer Umgebung des geyén
Komplexes, direkt neben einer geplanten Zu- oddalAdb
als Verlangerung des Restes der Fabrikstralle. i3gea
legte Bebauungsplanentwurf sieht an dieser Steileek
Hohenstaffelung einer Bebauung vor, so dass urlbratte
neben der Ausfahrt mit einer Bebauung in Hohe bis z
42,1 m uber NN zu rechnen wére. Die Gesimshthe dg
Villa liegt bei etwa 11 Meter, die geplante Bebagiléige
bei bis zu 19,28 m, in der direkten Umgebung ddéia\éi-
cher denkmalrechtliche nicht genehmigungsfahig.

In den letzten Uberarbeiteten Fassungen des Be@suur
plans vom 07.02.2013 ist hier bereits eine sinevAlbstu-
fung der H6henentwicklung geplant, die allerdings —
Hinblick auf die gesamte Fléche - nicht ausreidhtim
Hintergrund der Baudenkmale die Bebauung wieder a
steigen kann.

4. Am Teich 7:

Das Gebaude ist in der Denkmaltopografie Schleswig-

Die Anregung ist bertcksichtigt.
Im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanesiistds
bezeichnete Gebiet eine differenzierte Hohenfexisgt
zwischen 34,60 m 0. NN und 38,00 m . NN. festgese
worden.

Die Anregung ist beriicksichtigt.

Holstein als Kulturdenkmal ausgewiesen. Es harsiettt
um ein einfaches Kulturdenkmal nach § 1 Abs. 2 B&5ch
Dies ist nachrichtlich zu Gbernehmen. Eine Beurtgjlde
Denkmalféhigkeit und -wirdigkeit ist nicht Aufgabmer
Bebauungsplanbegriindung.

Eine Neubebauung von bis zu 42,1 m Uber NN im rsir

Im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanesist d
einfache Kulturdenkmal nachrichtlich ibernommen-wd
den. Die Begriindung des Bebauungsplanes zum The
wird neu gefasst.

I0ie Anregung ist beriicksichtigt.

lichen Bereich der Uferstral3e wiirde die historistieelri-
gere Bebauung im studwestlichen teilweise um fasf&o
ter Gberragen und damit einen stadtebaulich nkde

tablen Bruch in der Héhenentwicklung der StralRster
len. Aus dem Bebauungsplanentwurf ist keinerleff&ta
lung der H6henentwicklung und damit eine Anpassamg
die historische Bebauunglabbar. Die Hohe der geplant
Bebauung wiirde nachhaltig negativ das Verhaltnis zw
schen der Randbebauung, der Uferbepflanzung und d
Teich verdndern und ist in dieser Festlegung abnale.

Die Wiederbepflanzung entlang des Stral3enzuges An

Im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes eiirel
Hohe zwischen 34,60 m 0. NN und 42,10 m i. NN fes
setzt.

eEN

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

Teich sollte dargestellt werden.

Das Gebaude ist in der Denkmaltopografie Schleswig-

Bei der Umgestaltung der Promenade sind die Baum-
standorte vorbereitet worden. Der Bau-, Planungd- u
Umweltausschuss hat es in seiner Sitzung am 14009.2
abgelehnt, dass Baume entlang der Promenade gepfi
werden.

Die Anregung ist beriicksichtigt.

Holstein als Kulturdenkmal ausgewiesen. Es harsilettt
um ein einfaches Kulturdenkmal nach 8 1 Abs. 2 Bi5ch
Dies ist nachrichtlich zu ibernehmen. Eine Beluntwj der
Denkmalféhigkeit und -wirdigkeit oder eine Bewegun
einer Einstufung ist nicht Aufgabe einer Bebauuteysp
begrindung. Die getroffene Aussage, einem Abbruch

Im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanessst d
einfache Kulturdenkmal nachrichtlich Gbernommen-wd
den. Die Begriindung des Bebauungsplanes zum The
wird neu gefasst.

stlinde nichts im Wege, steht im Widerspruch zuA®4. 1
Denkmalschutzgesetz, nach dem die Gemeinde ausd
lich Denkmalschutz und Denkmalpflege zu férdern ha

HUCk

—F

=

ma

g

=

ma
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Die beiden Gebaude am Gansemarkt sind in der DdnkiDi@ Anregung ist berlicksichtigt.

topografie Schleswig-Holstein als Kulturdenkmalege:
wiesen. Es handelt sich um ein einfaches Kulturdeaik
nach § 1 Abs. 2 DSchG (Gansemarkt 1-3) und umein

Im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanessst d
einfache Kulturdenkmal nachrichtlich Gbernommen-wd
den. Die Begriindung des Bebauungsplanes zum The|

=

ma

sonderes Kulturdenkmal nach § 5 Abs. 2 DSchG (KighB@).
Die Bewertung einer Einstufung ist nicht AufgabeegiBe-
bauungsplanbegriindung. Die getroffene Aussagd,ein
abbruch der Gansemarktbebauung sei nicht zu bedestg
steht im Widerspruch zu 8 1 Abs. 1 Denkmalschutzge
nach dem die Gemeinde ausdrucklich Denkmalschutz
Denkmalpflege zu férdern hat. Fir eine Bebauunggein
unmittelbaren Umgebung des Gebaudes Kuhberg 88 i
ne denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

wird neu gefasst.

un

Die erwahnten, einfachen Kulturdenkmale Kuhberg 36
Christiansenstr. 5, 7 und 9 und Grof3flecken 1128do-
wie die Kieler Bricke liegen nicht in unmittelbatémge-
bung des Planungsvorhabens, teils sogar weit ale. i
wahnung in der Begriindung lasst sich daher nictth-na
vollziehen und erklart sich nur aus der ungepriitieer-

nahme der gutachterlichen Stellungnahme, die Sfeim-o
sichtlich auf einen friitheren, wesentlich weiteragsten

Planungsraum bezieht, der Teile des Grol3fleckehezdg.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

8. Wasbeker Str. 4:

Das nach § 5 Abs. 2 DSchG eingetragene Gebaude b
det sich zwar nicht in unmittelbarer Umgebung, waiver
mittelbar durch eine VerkehrserschlieBung betroften
der angrenzende Kreuzungsbereich (mit Schleushetg
Wasbeker Stral’e sowie Verkehr aus Am Teich) mit di
hoéchste Verkehrslast aufnehmen miisste. Insofehieist
im Rahmen der Verkehrsplanung ein denkmalrechtich
Genehmigungsverfahren erforderlich. Gegeniber Aegt
Teich 18 als einfaches Kulturdenkmal.

e Anregung ist berticksichtigt.

Im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanessst d
einfache Kulturdenkmal nachrichtlich ibernommen-wg
wen. Die Begriindung des Bebauungsplanes zum The
wird neu gefasst.

=

ma

e

9. Kaiserstr. 26:
Das Gebaude ist in der Denkmaltopografie Schleswig-
Holstein als Kulturdenkmal ausgewiesen. Es harsiettt
um ein einfaches Kulturdenkmal nach § 1 Abs. 2 [5ch
Eine Beurteilung der Denkmalfahigkeit und -wirdigke
oder eine Bewertung einer Einstufung ist nicht Aslifg

einer Bebauungsplanbegriindung.

Die Anregung ist bericksichtigt.

Im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanessst d
einfache Kulturdenkmal nachrichtlich Ubernommen-wg
den. Die Begriindung des Bebauungsplanes zum The
wird neu gefasst.

=

ma

Nicht berticksichtigt bei der Beachtung und Abwagun
wurden die einfachen Kulturdenkmale innerhalb das P
nungsgebietes, die Gebaude Am Teich 7, 10 und 11/1
auRerhalb des Planungsgebietes die Gebaude uiad eir|
chen Kulturdenkmale Bahnhofstr. 34, 36, 40 und&iie
senbahnbriicke BahnhofstraRe. Offenbar hat hieauss
gewertete Gutachten keine Angaben gemacht.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

2
f

3.5 Zur Zusammenfassung
Der Schlussfolgerung auf S. 93 muss ausdriicklicterwi |Die Anregung wird dahingehend beriicksichtigt.dass
sprochen werden, wenn sie zu dem Schluss komn¥, dgke Begriindung des Bebauungsplanes zum Thema n
~-denkmalfachliche Bedenken“ der Planung nicht egége fasst wird.

stiinden. Es ist weder ausreichend Riicksicht aufidige-

BU gE
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o

tragenen Denkmale im Planungsbereich (Kirchenbleye
noch in der direkten und unmittelbaren Umgebungger
men worden (Am Teich 9), deren Denkmalwerte — uamd d
zu gehoren auch stédtebauliche Werte — erheblieimbe
trachtigt werden.

Aus Sicht der Denkmalpflege besteht kein ,0fferidis In-
teresse an der Nutzung defedtlichen Raums* und an d
~Wiederherstellung eines urbanen Stadtraums imiBlerg
des Bebauungsplangebietes”, sondern an der Erjyadiem
betroffenen Kulturdenkmale und ihrer sinnvollerdsta
baulichen Einbindung in eine neue Planung. Einerhés-
serung und Aufwertung der Umgebung*, die angeltich
einer ,Aufwertung der vorhandenen Denkmaler" [hi$ a
die ,bedauerlichen Abbriiche der einfachen Kulturkle
male] fihren soll, kann auch nicht ansatzweiserarka
oder nachvollzogen werden. Gegen die Planung beste
daher weiterhin seitens des Landesamtes fur Depifiea
ge aus denkmalfachlicher Sicht erhebliche Bedenken.

>

4. Uberbaubare Grundflache
Es fallt auf, dass mit einer Grundflachenzahl v¢8v0dm |Die Anregung wird nicht berticksichtigt.

SO1-Gebiet nahezu eine hundertprozentige Uberbauuis festgesetzte Sondergebiet entspricht im Weésiee
der Flache vorgesehen ist. Die Obergrenze von B3 iGt|einem innerstadtischen Kerngebiet fir das eine @Ry
damit nach § 19 Abs. 4 Ziff. 3 Satz 2 BauNVO deditli |1,0 festgesetzt werden kann.

Uberschritten, ohne dass nach § 17 Abs. 2 ZiffaaNB/O
mogliche AusgleichsmalRinahmen dargestellt werden.

5. Zu den Héhenfestsetzungen
Die Hohenfestsetzung im Planungsgebiet SO1 in aer aDie Anregung ist beriicksichtigt.

liegenden Fassung des Bebauungsplans auf max. #2.[16 tiberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanesféind
0. NN ist nicht akzeptabel, da hier - vollig undifénziert {das gesamte Plangebiet differenzierte Héhenfestsgétn
keine Ricksicht auf die besonderen Kulturdenkmale i |festgesetzt worden, zwischen 33,85 m u. NN und
benachbarten Bereich des Planungsgebietes genommnd2,10 m u. NN.

wird. Die flachendeckende Hbhenfestsetzung istferso
auch unverstandlich, da gleichzeitig eine konkhetesto-
renplanung in weiten Bereichen nur eine Hohe bigBén
0. NN vorsieht (z.B. Kaiserstral3e, Bereich des Bahn
stral3e am ZOB). Gerade im Bereich um die kath.H€irc
mit der halbrund geplanten Umbauung ist diese Hf
setzung in der direkten Umgebung des besonderanrkl
denkmals nicht genehmigungsfahig. Dies trifft atiahdie
Umgebung des geschiitzten Gebaudes Am Teich 9 zu.

Das Landesamt fir Denkmalpflege ist — bei allenéBed
ken, die stadtebauliche Entwicklung Neumiinstersebet
fend — nicht grundsatzlich gegen eine flachended&en
Neubebauung des Viertels, macht jedoch darauf alefm
sam, dass ein Bauvorhaben mit den festgelegtenrHoh
ohne eine Hohenstaffelung in der unmittelbaren Umge
bung der eingetragenen Kulturdenkmale im Bauanteag
fahren nicht genehmigungsfahig sein wird.

DD

n

Im Bebauungsplan muss zum Schutz der umgebenden|Bau
denkmale eine gestaffelte Hohenbegrenzung aoigener
werden. Die mit Schreiben vom 31.01.2013 nachgetei|
Differenzierungen im Uberarbeiteten Planungsstaiuthen
allerdings nicht aus, da zum Beispiel unmittelbiater

-12 -
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dem halbrunden Fassadenabschnitt bei der Kircheldie
henentwicklung bis zu 42,10 m . NN planungsrechtli
zulassig ware. Bei der am 07.02.2013 nachgereidrten
neuten Uberarbeitung riickt die Staffelung zwar uemige
Meter weiter zurlick, die Hohenfestlegung im Ubrigen
reich hinter der Kirche bleibt aber bei der alteihkl.

5.1 Vorschlag fir eine Hohenbegrenzung
Im Folgenden wird ein Vorschlag unterbreitet. Dabei |Die Anregung ist berticksichtigt.

gewabhrleistet, dass eine bereits vorliegende lovespla- |Im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanesfémd
nung berilicksichtigt wird, die mit weit geringereéiheén [das gesamte Plangebiet differenzierte Héhenfestsgétn
auskommt, als aktuell im Bebauungsplanentwurf éessityt|festgesetzt worden, zwischen 33,85 m u. NN und

ist (diese Ricksichtnahme bzw. dieser Bezug aufiete (42,10 m u. NN.

Planung an dieser Stelle ist — ausnahmsweise feimso
wichtig, um zu belegen, dass die vorgeschlagenderlo
keine willkirlichen Festsetzungen der Denkmalpflsigel).

Auf der gesamten Flache nordwestlich der heutigdik-
stral3e (Flache zwischen FabrikstraRe, Kaiserstra@e
Bahnhofstral3e / ZOB) ist aus Sicht der Denkmalpfleige
Hoéhenfestsetzung von 36.70 / 37.00 m 0. NN auseeith
Dabei ist ein ausreichend breiter Streifen entideghalb-
rund festgelegten Baugrenze um die Kirche auf Elidiee
von max. 33.85 m . NN festzulegen, damit nichektir
hinter dieser Baugrenze eine zu hohe Bebauungggarfra
kann (Verschattung der Kirche). Ein am 07.02.20d%)&-
legter Vorabzug zur Héhenfestlegung bericksiclitigt
einen ausreichen breiten Streifen mit max. 33.85 MN
als Halbrund um die Kirche. Die Hohenfestlegundfsia
sich hier dann auf max. 36,60 m . NN — eine Hobstnf
legung, die dann allerdings fir den gesamten Blereic
nordwestlich der Fabrikstraf3e gelten sollte.

Diese Hohenbegrenzung fur die gesamte Flachedét au
deshalb notwendig, um etwa in einer Fernsicht viate®

aus Richtung Innenstadt, von der stidlichen Teithseis
(aus Richtung Kuhberg / GroR3flecken), die Kulturkiea-
le Am Teich nicht mit einer dahinter hoch aufrageméu-
lisse nordwestlich der Fabrikstral3e zu beeintrgehti

Ferner ist der Blick aus Richtung Bahnhof und Zaletn
Omnibushof wichtig, der Blick auf die kath. Kirch&/.ir-
de hier — zum Beispiel an der Ecke KaiserstrallzhhBof
stralRe — eine Bebauung bis 42,10 m . NN (zuz{@p). &
Dachaufbauten) aufragen, ware dies eine erhebBelei-
trachtigung der Blickbeziehung zwischen Bahnhof und
Kirche.

Auf der Flache sudostlich der heutigen Fabrikstrgbe
che zwischen Fabrikstra3e, Am Teich, Gansemarkt ur
Kaiserstral3e) kann eine gestaffelte Hohenfestsgtern
folgen. Die Staffelung in der Gberarbeiteten Planhuom
31.01.2013 orientiert sich zunachst an dem Begtasd
denkmalgeschitzten Gebaudes Am Teich 9 (Vorschlap:
max. 34,60 m 0. NN), staffelt dann auf max. 38.00.m
NN und schlieZlich im Bereich der Eckbebauung @né e
Hohe von 42,10 m U. NN. - Dabei sollte im Bereien d
beiden niedrigen Héhenstaffelungen (34,60 und 381@0

o
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25

NN) ab einer gewissen Tiefe der geplanten Bebabisg
zur heutigen Fabrikstrafl3e eine Hohe von max. 38,00
NN nicht Uberschritten werden, da sich sonst wielder
Kulisseneffekt ergibt: niedrige Randbebauung vdrdro
Ruckenbebauung.

Am sinnvollsten wére es, eine abgestufte Hoheredtaf§
konzentrisch von der geplante Eckbebauung am G&ns
markt zu entwickeln.

Bei der gesamten Beurteilung um eine Hohenfestsgtzu
muss zusatzlich bedacht werden, dass nach denriBexte

terungen unter Punkt 4.3 noch zusatzliche Aufbahign
zu 3,00 m Héhe fir untergeordnete Bauteile undriech
sche Anlagen erlaubt sind. Auf diese Weise ergsiEn
Hohen von bis zu 45,10 m 0. NN, die bei allen Beilun-
gen von Sichtachsen und Umgebungsbereichen beriiq
sichtigt werden mussen.

In der vorliegenden Fassung ware aus Sicht der mahk
pflege ein Bauvorhaben im Rahmen der getroffenestr F
setzungen im Bebauungsplan nicht genehmigungsfah

Der offensichtlich bestehende Konflikt zwischenegin

denkmalrechtlicher Genehmigungsfahigkeit und dérasc

fung von planungsrechtlichen Voraussetzungen faftk

ge Bauvorhaben muss auf der Ebene des Bebauungsplan
im Rahmen einer Abwégung geldst werden und nidit ¢

auf der Ebene eines spéateren Bauantragsverfahrens.

Industrie- und Handelskammer zu Kiel, Zweigstelle

Neumdinster - 12.12.2012

Wir danken fir die Gelegenheit zur Stellungnahme.
Im Ergebnis befurworten wir die Planung und begaind
dies im Folgenden. Dabei flieBen verschiedene Frage
Anregungen mit ein.

I. Ausgangslage, grundsatzliche Anmerkungen

1.
Das nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB vom Rat der Stadstald-
tebauliches Entwicklungskonzept beschlossene Hiane
dels- und Zentrenkonzept Neumiinster beschreit@itia-
tion: mangels qualitativen und quantitativen Bessitfnur
18 % der VK-Flache liegen im definierten Hauptgedth
bereich — EHZK 2008 S. 34) nehmen Handel und Diern
leistungen ihre stadtebauliche Funktion kaum wBie.

urbane Zentralitat eines Oberzentrums Neumuindtauis
schwach ausgepragt. Die Attraktivitat ist geringafddeb-

D

«Q

=

st

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

liche Impulse zur Verbesserung der Situation wameten
letzten Jahren nicht wahrnehmbar. Viele Neumiinséera
rinnen und Neumiinsteraner nehmen den Groliflecken
das Einkaufsziel nicht (mehr) wahr. Die Bedeututagits-

Im Bereich des stidlichen GroRfleckens hat sickeim d
letzten Jahren ein Wandel dahingehend abgezeiatens
gith dort vermehrt kleinteiliger Facheinzelhandehn-
sprechender Qualitat angesiedelt hat.

scher Zentralitat geht aber weit Gber die Anliedes Han
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dels hinaus. Mit dem B-Plan entscheidet die Rasaram-
lung zum Beispiel auch dartiber, ob mit einer ativak
Innenstadt es der neumuinsteraner Industrie lei€lterin

Zukunft Fachkrafte und deren Familien anzuwerbeamh um

hier zu halten. Aus dem gleichen Grunde wichtiggist
attraktiver Stadtkern fur die Wohnungswirtschatft, den
Arbeitsmarkt Uber die stéadtischen Grenzen hinauslfe
Facetten der Dienstleistungsbrachen. Wir seheredies-
tische Chance, dass sich die unbefriedigende Agsgan
tuation durch ein Einkaufszentrum &ndert. Die Griafde-
nung von 22.800 m2 fuhrt nach der Begriindung zuRigBx
(in der Ubernahme dort textgleich mit der Vertrélgkeits-
analyse von April und Juli 2012) allerdings zu déif@hen
Belastungen. Sie missen ernst genommen werden. D
dort dargestellten Szenarien und Bewertungen bedrf
dessen ungeachtet einer differenzierten Betrachtung

Bauleitplanungsrechtlich zumindest nahegelegtist6l-
che Analysen das ,worst-case“—Szenario. Das fubitly
sam automatisch dazu, dass sich die BewertunglitikPo
und Offentlichkeit sehr stark am Negativen orientfies
fuhrt zugleich zu der haufig unausgesprochenenyassre
Sicht irrigen Annahme, ohne ein solches Vorhababbl
der Status Quo einigermalen gesichert.

Solche Vertraglichkeitsgutachten beschreiben jedctt,
»was kommt“, sondern erlautern und stecken eindmfegn
ab, der sich allerdings nicht ins Positive wengeine Po-
tenzialanalyse ist und deshalb auch nicht die Giabe-

schreibt.

Der Handel gehort seit Jahrzehnten (beginnend Seite
mit der Revolution durch das Auftreten von Warerdsin
in den 1890er Jahren) zu den am meisten dynamisihe
novationsstarksten Branchen. Onlinehandel und Hifiskg
zentren sind derzeit Ausdruck dieser Dynamik. Dazé&l-
handel ist von je her durch sehr hohen Wettbeweuokd
geprégt. Dies fuhrt zu stdndigem Wandel, der wigaler
die funktionale Struktur und das Erscheinungshiteeln-
nenstadt mitpragt. Vor diesem Hintergrund lautesthddh
die eigentliche Fragestellung, was die Stadt Newstaiin
erreichen will, was die politische Zielsetzung 3ass eing
erfolgreiche Umsetzung nicht allein von kommunatpol
schen Entscheidhgen abhangt, sondern von sehr viel n|
~Playern®, ist allen Beteiligten bewusst.

2.
Im konkreten Fall muss die Bauleitplanung deshaltadf

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

ausgerichtet sein, die absehbaren Effekte, diesumem
Einkaufszentrum (EKZ) ausgehen, so zu kanalisiereh
nutzbar zu machen, dass méglichst viele ArealeHdespt-
geschaftsbereichs und mittelbar der ganzen Stasitiypo
beeinflusst werden.

Die Begrindung zum B-Plan macht deutlich (S. 87t
dass das nicht einfach wird. Einer der nur bedingbeein
flussenden Faktoren ist die Mietpreissensibilitgag ist
fur den jeweiligen Handel vertretbar?) und die Biitmns-

Wie bereits in der raumordnerischen und stéadtetizerti
Vertraglichkeitsanalyse nachgewiesen wurde, kasn dé
Planvorhaben — insbesondere unter Beriicksichtigeng
empfohlenen branchenspezifischen Verkaufsflachenre
zierunger(vgl. hierzu Tabelle 32 auf S. 126 der Vertra
lichkeitsanalyse) die zukinftige Entwicklung der Neu-
imunsteraner Innenstadt positiv beeinflussen, wesioe-
sondere auch die aufgezeigten ,stadtebaulichemese
triebsspezifischen Integrationskriterigfwgl. hierzu for-

2d

bereitschaft der Grundstiickseigentiimer innerhali-deipt-

mulierte Kriterien auf S. 128 der Vertraglichkeitsdyse)
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geschéftsbereichs, primar aber am Grof3flecken. @ann
Leerstandsproblematik und die Fluktuationsraterdeser
sehr stark durch Art und Nutzbarkeit der Bautriten ung
die Mietpreise definiert. Generell verlangt der st von
Handelsimmobilien von den Grundstiickseigentimern
mer mehr Professionalitat, die nicht Gberall vodemist.
Mdglichkeiten, solche Dienstleistungen von quaifiten
Unternehmen z. B. aus dem Maklerbereich einzukaufe
werden nicht immer wahrgenommen. Zum Teil sind ky
fristige Renditeinteressen dominant.

Diese Problematik besteht nach unserer Uberzeuigiung
den Hauptgeschaftsbereich schon jetzt. Der Handtliragk|
wird durch das EKZ nur verstarkt, nicht ausgelBstse

Verstarkung des Handlungsdrucks muss nicht negativ
wertet werden. Aufgrund des betrachtlichen Nachéolb
darfs braucht die Stadt einen Anstof3, der Invesith aus
I6st. Dennoch verfiigt die Stadt Uber gentigend @ptip
die notwendige Anpassung positiv zu beeinflussen.

Il. Im Einzelnen
1

Es ist allgemein anerkannt, dass hohe Kopplungsquot
der Kundenstrome (zum / vom EKZ) nicht nur einesgut]

durch das Planvorhaben erfillt werden.

Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass bei Realisig
des Planvorhabens eine Verschiebung der bestehend
Einzelhandelsstrukturen innerhalb der Neumunsteran
inenstadt zu erwarten ist (siehe ausfuhrlicher gnten

rz

DieAusfulhrungen werden zur Kenntnis genommen.

stadtebauliche Integration in das Stadtbild voraizes,
sondern auch eine baulich-gestalterische Offenivais,
Zutritts- und Ausgangsmaglichkeiten bei einem EKZ b
trifft. Die B-Plan-Begriindung (Seite 73) deutet wegler
im Hinblick auf die stadtebauliche Integrationsmcigkeit
~Suboptimalen“ Lage des EKZ an, dass sich der Kies
Hauptgeschaftsbereichs mehr nach Norden verschieb
koénnte (Gansemarkt / Kuhberg / Christianstraf3e flisti
stral3e). Ob damit die urspriingliche Keimzelle dadts
schen Neumunster mehr in den Fokus riickt, sehen wi
nicht ab. Fir eine Diskussion scheint uns aber tigatar-
auf hinzuweisen, dass Funktionalitat und Funktiahisf-
keit des innerstadtischen Gefliges dadurch niclyifgeto
sondern verlagert wirden. 1-a-Lagen sind nicht egeg
ben oder gar stéadtebaulich garantiert; sie werdenden
jeweiligen Grundstuickseigentimern mitgepragtler ebe
auch nicht; dass diese Pragung auch von der Seltijeb
lich mit beeinflusst wird, bedarf keiner Betonuigne
solche Verlagerung ist nicht selten zu beobaclideshalb
sollte sie nicht per se und vorab gedanklich audgesse
werden. Die derzeitige ,Unternutzung” des Sager¢éis
ist kein natirlicher Zustand. Das bedeutet pogiéwen-
det: Der Fokus ist nicht nur auf die Begrenzungatiegr
Auswirkungen auf bestehende Lagen am mittlererstind
lichen Kleinflecken und dessen Nebenstral3en zielenk
Er sollte sich zugleich auch auf positive Effektediich
des Gansemarktes richten und sie in Betracht ziehen

2.
Mit einem EKZ besteht die Chance, das Niveau des H
dels im Hauptgeschaftsbereich qualitativ und quwtidi

mit anzuheben. Der Beschreibung in der BegriindGedy

Auf den Widerspruch und die Abwagung der positivee
negativen Aspekte einer moglichen Vorhabenrealisigr
wird bereits im Fazit der vorliegenden raumordreTen
und stadtebaulichen Vertréaglichkeitsanalyse hingeen.
Hier heil3t u.a. auf S.127fIn Neumunster selbst sind in
nerhalb der Innenstadt sowie teilweise auch daritber
s erhdhte Umsatzumverteilungen zu erwarten, sliait
den positiven Aspekten der Vorhabenrealisierungiaiiz
gen gilt. In der Innenstadt werden Uber das nalggmam
te Branchenspektrum Umsatzumverteilungen von ibe
10 % erreicht (Maximalwert 31 %), infolge derer atige
Auswirkungen auf bestehende Lagen innerhalb desaz¢
len Versorgungsbereiches der Innenstadt als waleiseh
lich einzustufen sind. Aufgrund der relativ zergraLage
des Standortes besteht zwar grundsétzlich die O giilver
Anbindung des Standortes an die existierende Hagetl
Lage, Zuschnitt und Umfeld des Vorhabenstandorézs
den jedoch nur einen punktuellen und beziiglich der
Trennwirkung des Mihlenteiches suboptimalen Anssh
ermoéglichen. Somit kdnnen die Einzelhandelslagen in
Kernbereich potenziell auch von gewissen Synerfgieef
ten mit der Ansiedlung profitieren; infolge der sblbhen
Umsatzumverteilungen tiber nahezu das gesamte Brg
chenspektrum sind jedoch auch hier relevante Begiht
tigungen der vorhandenen Anbieter bis hin zu Be-
triebsaufgaben nicht auszuschlie3en. In noch stérke
Male kann es in solchen Neben- und Randlagen edie
schon schwacher aufgestellt sind, zu negativen iEktw
lungen in Form von BetriebsschlieRungen und einein
dergehenden Funktionsverlust als Einzelhandelskage-
men.

D

=

©

n

u

te 69 — 72) stimmen wir ausdricklich zu. Durch alis

Demgegeniber stehen die positiven Aspekte einérEr
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Sicht der Kundinnen und Kunden hohe Attraktivitifies

EKZ kann es zu einer Herabsetzung der Kunden- ad-L

frequenz in den bisherigen 1a-Lagen des Grof3flecked
daruber hinaus kommen. Aus Kreisen des Handelshd
wir allerdings, dass die Frequenzen auch im ndndlicBe
reich des Grol3flecken spéatestens seit 2006 sink@mach
geringe positive Effekte in der letzten Zeit dudas DOC
und das Citymanagement eingetreten sind. Die Gefiakr
laufiger Kundenfrequenzen ist deshalb nicht am Awoge
eines EKZ festzumachen: sie verfestigen sich, awein

ein EKZ nicht kdme. Kundinnen und Kunden erwartenzginsoweit sind die von der IHK gegebenen Hinweise hi

bestimmte Angebote und Marken in modernen Prasen
onsformen und Vielfalt. Werden diese Erwartungeahi
erfiillt, wandert die darauf ausgerichtete Kaufkedift

Diese Kundenerwartungen muss Neumdinster auch im
blick auf seine Oberzentren-Funktion erfiillen. Utbemt
der Hauptgeschéftsbereich (also ein EKZ oder — dach
bisherigen Erfahrungen allerdings weniger wahrsdiohi —
die Unternehmen im Bestand) diese Aufgabe nichfyrkb
es zu Trading-Down-Effekten.

3.

Neuminster hat Uber den Stadtmarketingverein uines
Beirat ein erfolgreiches City-Management instal]idas
derzeit mit finanzieller Beteiligung der Stadt &20C-Mit-
teln lauft. Diese Finanzierungsform ist befristatibedarf
mittelfristig einer neuen Absicherung. Es wird dabh
darauf ankommen, einen Partner zu haben, der sieh-e
seits mit engagiert, andererseits eigene finarzidittel
erbringt, die koordiniert mit den Aktivitdten degycManage
ment auch fiir den Einkaufsstandort NeumUinster szgé
werbewirksam werden. Ganz generell wird entscheide|
sein, unter Einschluss des DOC, Nortex u. a. igsiegten
Anbietern sowie der grof3eren touristisch ausgesteht
Unternehmen zu Gemeinschaftsaktionen zu kommess.
umzusetzen gelingt mit einem qualifiziert gefuhrigz
leichter als mit einer sehr kleinteiligen, hetenogie und
auf die Finanzierung von Marketingmaflinahmen nitiat
mer ausgerichteten Einzelhandelsgruppe. Fur stelites
die Chance, Nutzniel3er einer deutlich hr@neDynamik z
werden.

I1l. Verkehr

Zur Frage der Konzeptionierung des Verkehrs inteen-

stadt hatten wir uns bereits mit Schreiben vom22@12

an den Herrn Oberbirgermeister und die Vorsitzeiden
im Rat vertretenden Parteien ausfuhrlich geaulértfas-
sen diese Aussagen noch einmal zusammen:

1.
Zur Sicherung guter Kopplungsquoten muss die Géns
marktkreuzung fur FulRganger und Radfahrer bequem ¢
bar sein; optimal ware eine ,psychologische Ermuumtg*
u. a. durch StraRengestaltung.

hung der Angebotsvielfalt der Innenstadt in bislamger-
reprasentierten Branchen (v. a. Elektronik) sowielér
Innenstadtleitbranche Bekleidung/ Schuhe/ Sportidur
ieine Ansiedlung bislang fehlender ,Labels* bzw. e
ter Betreiber. Dariiber hinaus wiirde die Neuaaiing zt
einer Zentralitdtserh6hung des Oberzentrums Neutaii
in den projektrelevanten Branchen von 1,3 auf titven,
wobei einzelne Branchen (u. a. Bekleidung/ Tertilie
Sport und Freizeit) Uberproportionale Zuwachse et v
zeichnen héatte.”

tEthtlich der moglichen Verschiebung der 1-a-Lageem
potenziellen Attraktivitdatsgewinn des innerstadiesc
Einzelhandels sowie méglicher Synergieeffekte bzw.
Kopplungsquoten zwischen Neuplanung und bestehe
Himzelhandel nachvollziehbar und zielfihrend. lissive
dere die mogliche Verschiebung der 1-a-Lage ist-all
dings differenziert zu betrachten, da ein Einkagrfis@wim
im allgemeinen Uber andere Qualitaten verfigt veigwn
eine historisch gewachsene Haupteinkaufslage (susbe
dere in Bezug auf Gestaltung, Nutzung und Bespiglun
des offentlichen Raumes). Bei der durchaus mdghiche
Verschiebung der Haupteinkaufslage sind diese Gitsi
veranderungen in die Abwagung miteinzustellen.

Die

Hie Anregung wird dahingehend bericksichtigt,dass
fir die Umgestaltung der Gansemarktkreuzung undigi
jeweiligen Verkehrsfliihrungskonzepte Vorschlagelsia
tet wurden, die z.T. eine Verbesserung der fullj@urfi
Verbindung zwischen Gansemarkt und Grof3flecken e

nden

=

mdglichen. Welches Konzept zur Umsetzung detatidiier
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2.
Angesichts der absehbar schwierigen Phase fiir ddaram

weiterverfolgt werden soll, ist eine Entscheiduieg Rats:-
versammlung. Die ErschlieBung des EKZ ist in jediar
aufgezeigten Varianten sichergestellt.

Eine Verbesserung der fuBlaufigen Verbindung zvasch
EKZ und Grof3flecken liegt im Interesse des EKZaist-
grund der vorhandenen und kinftig zu erwartenden V
kehrsbelastung jedoch stark abhangig von der Egitsch
dung der Ratsversammlung bzgl. der Verkehrsfiihiming
der Innenstadt.

11%

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, verbun-

und sidlichen GroR3flecken einschl. LutjenstraBesthof

den mit dem Hinweis, dass eine Entscheidung zum

und HolstenstralRe muss die Stadt die Anfahrbaalleit

Verkehrskonzept noch nicht getroffen worden ist.

Marktteilnehmer weiter erleichtern. Situation irderen
Stadten zur Anfahrbarkeit, zu zumutbaren FulRwegeah-
aufwand, Parkkosten sind in aller Regel nichpleichbar

Neumdinster hat Nachholbedarf. Gegenuiber den gatadekiinftig nicht zwingend erforderlich. Aus allen Ahfs-

in verkehrlicher Hinsicht bevorteilten peripheremarg&lor-
ten braucht der innerstadtische Handel Unterstigtzins-
besondere der Karstadt / C&ARarkplatz muss aus beioc
Richtungen erreichbar bleiben.

3.
Das Verstandnis des Grof3fleckens — so wie er sicteit

Eine Erreichbarkeit des Karstadt-Parkplatzes das al
Fahrtrichtungen ist aufgrund des geplanten dyndreisc
Parkleitsystems unter Einbeziehung aller Parkkateri

richtungen werden zentral gelegene Parkierungsatge
ausgewiesen sein, von denen der Innenstadtbeskotze
Wege jeweils bis zum zentralen Bereich um Grof3#ack
und Kuhberg hat. Des Weiteren ist die Bedeutungkades
stadt-Parkplatzes innerhalb des Gesamtangebotes an
nenstadt-Parkmdglichkeiten zu relativieren. Minesi ca.
220 Parkplatzen stellt er nur knapp 7% des Parkaage
botes dar. Eine Anfahrbarkeit aus zwei Richtungeda-
mit nicht fur eine gute Erreichbarkeit der Innedstarfor-
derlich. Durch das dynamische Parkleitsystem wiing e
zielgerichtete Fuhrung des Parksuchverkehrs zumstég
liegenden freien Parkplatz in der zentralen Inresdtstr-
folgen.

Eine veranderte Verkehrsorganisation in der Inragtsh
Kombination mit einem dynamischen Parkleitsystenmdi
zudem durch eine intensive und positive Offentlitdar-
beit zu begleiten sein, um dem Informationsbedarfrdo-
torisierten Innenstadtbesucher zu decken, die ferte
deutlich zu machen und die Akzeptanz zu férdern.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, verbun-

darstellt — als innerstadtischer, von Aul3engastroade-

den mit dem Hinweis, dass eine Entscheidung zum

lebter und sich aus eigener Attraktivitét heraustdele-

Verkehrskonzept noch nicht getroffen worden ist.

bender Platz, als Ruheraum, ist illusionistiscin. Birangs
beruhigter, verkehrloser GroR3flecken lauft Gefaltnge-
storben zu wirken. Verkehr bedeutet Belebung, zudieal
Westseite des Grol3fleckens deutlich weniger tanhigier
Verkehr auf dem Grof3flecken bedeutet fir HandelDiadst-
leistung dort auch, immer wieder wahrgenommen z W
den. Vereinzelt haben wir von Handlern den Wunszh (¢
hort, einen Teil des sudlichen Grof3fleckens al&f@am
zu 6ffnen.

-Zu den hier gedul3erten Bedenken soll ein Positapisp
der IHK Luneburg-Wolfsburg mit dem Titel ,,Zur Zukfin
der Innenstadt” bzgl. der Erreichbarkeit der Innedtszi-
tiert werden: ,Ful3gangerzonen und sonstige verkehrs
ruhigte Bereiche, die zu einem gemitlichen Einkaufs
bummel oder einem entspannten Aufenthalt einlastein,
gern die Erlebnisqualitat unserer Innenstadteb&ien
Raum flr Begegnung und Freizeit und tragen dannit zi
Lebendigkeit der Stadte bei. (...) Eine Abwagungsezher|
Erreichbarkeit und Beruhigung ist gefordert, dievshl
der Attraktivitdt der Stadtzentren als auch demiBius
der Birger und Unternehmen nach Mobilitdt Rechnun
tragen.”

Dieser Abwagung tragt das Verkehrskonzept Innehstd
mit der geplanten Verkehrsberuhigung vollstandighre
nung. Die Erreichbarkeit der Innenstadt und sefrak-
moglichkeiten bleibt grundsatzlich aus allen Ricligen

gewahrleistet und wird durch ein dynamisches Paskie |
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4,

Die in den politischen Diskussionen immer wiedd&ezie
hohe Quote des Durchgangverkehrs (rund 6.000 vé@9Q!
Fahrzeugen taglich) bedarf der Hinterfragung: Vgaan
Sinne dieser Quote Durchgangsverkehr? Leitliniesnsem
auch weiterhin die Verkehre auf dem Grof¥fleckeruiasz
sen, die orts- und damit handels- und dienstleggtnah
Anliegen haben. Dazu rechnen wir etwa Fahrten voloa
center zur Arbeitsagentur; von der Sparkasse zuns@er
richt oder vom Bahnhof zum Waschpohl — kurz, dibrF3
ten, deren Abdrangung auf den Ring ékonomisch tkod
logisch unverniinftig ist. Und auch nicht gelingeindw

tem unterstiitzt. Mit Hilfe einer Durchfahrtsspeirreinen
Teilabschnitt des Grol3flecken wird der Durchgangsve
kehr unterbunden und so eine deutlich splirbareelesk
beruhigung fur eine der Erhéhung der Aufenthaltitiita
und somit Attraktivitatssteigerung der Innenstadeieht.

Gleichzeitig wird die Anfahrbarkeit des GroR3fleckamd
der dortigen Unternehmen weiterhin gewahrleistet.

von seinen Parkplatz bis zum Ziel. Er erwartet &eer
neswegs einen Parkplatz vor jeder Ladentir. Jestatig
Aufenthaltszeit in der Innenstadt ist, umso hékedie
Bereitschaft langere Zugangswege in Kauf zu nehméri
die sehr kurzzeitigen Erledigungen (z.B. beim Backe
der Bank, in der Apotheke) hat die Stadt den ursgli¢h
in ganzer Lange als Ladezone ausgewiesenen Sedtien
fen am Grof3flecken zu einem groRen Teil als Kutzzei
parkplatze (Parkhoéchstdauer 30 Minuten) ausgewiese
Fir alle anderen Erledigungen stehen rund um Grel3fl
cken und Kuhberg tber 3.000 Parkplatze zur Verfggu
Zusatzliche Parkplatze unmittelbar am Grof3flecked s
daher zum einen nicht erforderlich, zum andererdefir
sie fur zusatzliche Nutzungskonflikte zwischen Kfz-
Verkehr und Ful3ganger erzeugen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, verbun-
en mit dem Hinweis, dass eine Entscheidung zum
Verkehrskonzept noch nicht getroffen worden ist.

Als Durchgangsverkehr sind in diesem Fall Verketue
verstehen, die weder Quelle noch Ziel ihrer Fahrzéent-
ralen Innenstadtbereich (siehe Abbildung) habem.dgli
Hurchgefiihrten Erhebung sollte der Anteil dieserkeéh-
re, die keinen unmittelbaren Nutzen fiir die Innadsals
Einkaufs-, Freizeit- und Erlebnisbereich habeantdfi-
aiert werden. Gleichwohl wird durch die von dieséar-

beeintrachtigt sowie das Verkehrsnetz in nicht ebli-
chem Malie belastet, wodurch die Erreichbarkeitrder
nenstadt fur den Zielverkehr eingeschrankt wircdén

Abwagung zwischen Verbesserung der Erreichbarlegit
Innenstadt durch Reduzierung der Verkehrsbelastiing
nerseits und Erzeugung von Umwegfahrten fir gewiss
Fahrbeziehungen mit Quell und Ziel innerhalb desist
ringes andererseits wird die Verlagerung bestimifmgdm-
beziehungen auf den Stadtring als zumutbar undagert
lich eingestuft.

Der Innenstadtbesucher und —kunde schéatzt kurzeeWeg

kehren ausgehenden Belastungen die Aufenthalt&guali

=

d
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Vor diesem Hintergrund begrif3en wir die jetzt diskte
alternative ,weiche L6sung”. Sie ist auch nachBewer-
tungsmatrix (harte / weiche Losung) die besserderu
erlaubt sie eine Prifungsphase, ohne Effekte zursar
chen, die nicht oder nur sehr schwer und mit zvéaehit-
lich erheblichen Belastungen fiir den Handel rickéol
sind. Ein weiterhin gedffneter, ,sanft verkehrsreduaer”
Groliflecken dient dem ortsanséassigen Gewerbemleit i
ner schwierigen Anpassungsphase.

Er soll allerdings nicht der Verkehrsfiihrung zund wom
EKZ dienen, dessen verkehrliche Anbindung nachvees,
kehrsuntenschung vom August 2012 erklartermaf3en auc
einer Sperrung des Grof3fleckens gesichert werdent&d

Wenn wir davon ausgehend an unserer Anregung fesih®ie Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Mit wenig Aufwand durchgefuhrte Versuchsphasen sind
aus fachlicher Sicht immer hilfreich, dienen sielider
Optimierung potentieller baulicher MaRnahmen. Aatch
ne konsequente Verkehrsberuhigung (Variante 2 ées
kehrskonzeptes Innenstadt) kann zunéchst in enodreP
phase ohne wesentlichen baulichen Aufwand getestet
den.

Hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen der glen
Verkehrsberuhigung (Variante 1 des Verkehrskonzepte
Innenstadt) ist deutlich darauf hinzuweisen, das$d
reichbarkeit bzw. Anfahrbarkeit des zentralen Irstedt-
bereiches weiterhin durch Verkehrsbehinderunge négg:
sein wird. Durch die vorgesehenen Pfortnerampelean
beiden Grofifleckenzufahrten werden sich die Veddsdn
hinderungen nur raumlich verlagern, aber nicht rezten
Eine Verbesserung der Erreichbarkeit durch einégeiig
Gestaltung des Verkehrsflusses ist nur durch eenayge-
rung der oben beschriebenen Durchgangsverkehmeal
Stadtring moglich

[®]

=4

Fir die ErschlieBung des EKZ ist nicht maRgebehd, o
von der Stadt eine Offenhaltung des GroR3fleckers ed
ne Sperrung umgesetzt wird. Fur die Verbesserung dd
fuBlaufigen Verbindung ware die Verdrangung nicht i
den Groliflecken gehérender Verkehrsanteile hilfreic

lichst leichtgangig zu gestalten, dréngt sich désbime
Frage auf: In der Begriindung (Seite 97 oben) fesif3t..
in einer zweiten Alternative bleibt der Grof3fleckénden
Durchgangsverkehr offen und Gbernimmt zusatzlidkem-
denverkehr vom / zum geplanten Einkaufszentrumgical
ob damit eine Zielsetzung beschrieben ist (die ddien-
dings wirklich Durchgangsverkehr auf den GroRRflactke
zieht) oder nur eine als unvermeidlich vermutetekfig
— es sollte geprift werden, ob im Sinne einer ojgtiten
Koppelung des EKZ in Richtung GrofR3flecken ein Links

Linksabbiegerspur tatséchlich erleichtert und asitrwer-

den soll. Aus unserer Sicht ware demgegentberifemr
ein Linksabbiegen zu unterbinden. Denn andersaaiged
stellt (Begrindung Seite 98) muss die Leichtgangjigiter

Opfer der ,weichen Alternative” fir den Grol3flecksarden

In diesem Zusammenhang merken wir an, dass entge

die Uberquerung Gansemarkt Richtung GroRflecken-mBgschrieben ist nicht eine Erleichterung o.4. dekdab-

abbiegen von Suden kommend in die StraRe Am Teicksphen Verkehrskonzeptes zu treffen. Fur die Emsgblg

Querung fur FuBganger und Radfahrer nicht zwanfiglguausnahme des Linksabbiegers von Vorteil. Die Hisc

biegens vom Grof¥flecken in die StralRe Am Teichl Béa
bei einer kompletten Offenhaltung des Grol3fleckens
doch davon auszugehen, dass auch EKZ-orientierte e
kehre diesen Weg nutzen.

sollen, um einerseits die Leistungsfahigkeit des Kf
Verkehrs zu gewéhrleisten und andererseits dieikterb
dung fur nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer zondast
nicht zu verschlechtern, ist im Rahmen des inndtista

des EKZ ist der Linksabbieger vom Grol3flecken i di
StraRe Am Teich nicht zwingend erforderlich, wie ia-
rianten mit Sperrung des Grol3fleckens belegen.

Fir die Verkehrsabwicklung der Kreuzung ware die H

1%

dung hierzu kann unter Berucksichtigung gro3raureige
verkehrlicher Auswirkungen nur im Rahmen des innert
stadtischen Konzeptes getroffen werden.

feie Anregung wird zur Kenntnis genommen.

einem urspringlichen Entwurf des B-Plans der néeli
Teil Gro3flecken / Gadnsemarkt mit einer Verlegueg d
Fahrstreifen nach Osten nicht mehr als Plangebisgex
wiesen ist. Gerade die Aufweitung des Ful3gangeidierq
auf der Seite EKZ / Karstadt wére aus unserer Sieht

entsprechender Gestaltung sehr positiv fiir den fleck&n.

Es ist zutreffend, dass der nérdliche Teil des @eckens
bzw. der Abschnitt Kuhberg zwischen Christianstrafie
Groliflecken nicht mehr zum Plangebiet gehort. Déseg

darin begrindet, dass dort keine Bebauungsplaefests
zungen erforderlich werden. Gleichwohl ist die Aafw

tung des FuRgangerbereiches auf der Karstadt-Saite
MafRnahme von hoher Bedeutung fir die bessere Vprkni

fung des nordlichen GroRfleckens mit dem geplafian

-20 -
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IV. Vertraglichkeitsfragen (Umland)

In den Ergebnissen folgen wir den FeststellungerBeée
grindung (Seite 33 ff.) zu den Stadten und Gemeinsiz
weit sie in unserem Kammerbezirk liegen — das Redds-
burg, Nortorf, Hohenwestedt; etwas ausfihrlicheeenBr-
kungen treffen wir zu Bordesholm *).

1.
Trotz der gegentber der Abbildung im Vertraglicligei

kaufszentrum

Den Ausfiihrungen der Industrie- und Handelskammer

wird zugestimmt.

Ausbau Bekleidungshaus I.D. Sievers, Ansiedlungiile
Markt Friedrichsstadter Straf3e) bleibt die Betnolffeit
auch nach unserer Auffassung gering. Fur relevalte
wir, dass ein Teil der Kaufkraft, die derzeit agsndRaum
Rendsburg nach Kiel abfliel3t, sich bei hoher Atiratét
des EKZ in Teilen auch nach Neumunster orientievied.
Sie wird nur umgeleitet. Rendsburg hat zudem eitieds
Potenzial in einer — leider derzeit stagnierendAhstadt-
sanierung und mit den Neubauten zweier Arztezenttier
in erheblichem Maf3e Publikum in die Stadt zieherder,

grundung Seite 44 ff.), das nur 12 km vom Hauptiggfts-
bereich Neumunster entfernt liegt. Die Verknipfunge
zwischen Neumiunster und Bordesholm sind — ausgkt
in Pendlerbewegungen und etwa im Schulbereichlfalie
tig. Der Handel lebt seit Jahren zwischen den PKieh
und Neumdinster. Er hat sich dort erfolgreich positrt.
Die Zentralitat hat mit dem Wegbrechen grof3ererefsb
geber und dem dann folgenden starkeren Auspendétn
ten und liegt jetzt bei 0,71 (in den projektreleiesmWa-
rengruppen). Als sensibel betrachten wir die Auswigen
im Bereich Bekleidung und Textilien. Die in der Béxg-
dung zugrunde gelegten Zahlen (Seite 45) sind /@iMio.
Umsatz und damit einer Flachenproduktivitat vor3@.6 / m
aus unserer Sicht sehr hoch angesetzt. Zwei des Jexxtil
und Bekleidungsanbieter stell&énder VKF. Das zeigt, wi
fragil die Zentralitatskennziffer ist. Sie gibt dwuikeine Aus-
kunft dartiber, ob es dem betreffenden Handel gatingrd,
den Zentralitétsverlust in diesem Bereich von 11208
(= 10 %) aufzufangen. Denn die Zentralitatseinbu&gt
fur die betroffenen Unternehmen nichts anderedlais
satzverlust und damit die Gefahr, eine Mindesturggah-
ze zu unterschreiten.

Im Ergebnis halten wir die Belastung dennoch fiitre¢-
bar. MaR3geblich dafir sind erhebliche Investitioimarin-
nerstadtischen Bereich, Chancen durch die Umledeng
inneroértlichen Verkehrsfihrung (die aus unserehtSioch
der Optimierung bedarf), der guten Anbindung degene
Briiggen-Areals 0stlich der Bahnschiene mit einetlidéen
Steigerung der Attraktivitat des innerortlichen &ehs
insgesamt; schliellich der Neubau der Unternehmong
Kiel. Auch werden nach unserer Einschatzung nichigv
identische Kauferschichten angesprochen.

Der Schlussfolgerung der IHK, dass auch nach der Ve
kaufsflachenerweiterung des Bekleidungshauses 1Sie\
im Hauptgeschaftszentrum und der Ansiedlung desidv
Marktes an der Friedrichsstadter Strafle die Beinbiit
der Stadt Rendsburg gering ist, kann in der Saefelgl
werden. Bei einem insgesamt hoheren Umsatz auhie
gebotsseite ist (fur die jeweiligen Warengruppéda)mehr
davon auszugehen, dass sich die absatzwirtschaitlic
JAuswirkungen und somit auch die Gefahr des Umschl
gens in negative stadtebauliche oder versorgundssstr
relle Auswirkungen noch reduzieren wirden.

Grundsatzlich bildet die warengruppenspezifiscltée Fl
chenproduktivitat einen Mittelwert Uber den warermr
penspezifischen Angebotsbestand einer Kommune.rd
ligt bei der Ermittlung der warengruppenspezifischkn
chenproduktivitat das Angebot der Umlandkommunen
tereinander zu bericksichtigen und zu gewichtedidn
sem Sinne ist fur das Unterzentrum Bordesholm mit
2.530€/ m2 die héchste warengruppenspezifischehEtidg
produktivitat aller Unterzentren angesetzt word2ies
nicht zuletzt aufgrund der Angebotskompetenz iselie
Warengruppe (1.700 m2 Verkaufsflache, spezialisiert
Fachgeschéfte).

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass diesshEté
fproduktivitat noch deutlich unter den fur die Mitentren
angesetzten Werten liegt.

Der prognostizierte Riickgang der Zentralitatskefferzi
lasst keinen Rickschluss Uber zukinftig zu beférode
BetriebsschlieBungen zu, gleichwohl ist darauf imivei-
sen, dass selbst bei einem Absinken der warengnsppe
zifischen Zentralitat im Bereich Bekleidung/ Teietii die
grundzentrale Versorgungsfunktion der Gemeinde Bo
desholm weiterhin bestehen bleibt.

un
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52) treten wir bei — letztlich ist die Situatioradt wettbe-
werblich gepréagt auch durch grof3flachige Anbieteder
Itzehoer StralRe direkt stdlich angrenzend an dagptge-
schéaftszentrum; diese verschiedenen Standorterdizvde
hoer Stral3e innerhalb und auRerhalb des Bereibherfi
fur die traditierten Lagen zu FrequenzverlustenzBig
wird geprift, ein Stadtsanierungsprogramm aufzesetzl
analyse auf eine auch fur ein Unterzentrum sehlingen
Zentralitét von 0,43 in den projektrelevanten Warappen
ab. Bei so geringen Zahlen ist die stadtebaulich&aton
auf erhebliche Kaufkraftabfliisse eingestellt unfinaket
sich in Nortorf zudem in einem Sanierungs- und Qe
rungsprozess, der die Perspektiven im Umland mifinge
fassen muss.

*) Da die Stadt Kaltenkirchen mit einer Erweiterungnvo
Dodenhof um 12.200 m2 VKF plus einer Zelthallen-
von 1.500 m2 und gastronomischen Einrichtungen e
Verfahren zur Abweichung von den eindeutigen Fes
gungen und Zielen des LEP beantragt hat und danigl
Gefahrdung fur den innerstadtischen Handel siedunk
das EKZ Neumdunster fur Kaltenkirchen schon aus d
inneren Logik heraus keine Gefahrdung bedeuten.

V. Vertraglichkeitsfragen (Neumuinster)

Fir die Beurteilung dieser Frage stehen zwei woase-
Szenarien zur Verfligung: einmal ,ohne DOC*, einmal
.mit DOC*.

Wir gehen davon aus, dass gemalf Vertraglichkeasbut

—

KF
n
tle

Die Anregung wird beriicksichtigt.

ten (dort u. a. Seite 126) die VKF fiir Bekleiduribektil
bei 8.000 m?, nicht bei 10.350 m? liegt (satzungistieche
Festsetzungen, Begriindung S. 15).

1.
Aus unserer Sicht wird ein EKZ frilhestens zum E201E5,

Die textliche Festsetzung im Bebauungsplanentwiurf f
das Sortiment Bekleidung / Textilien sowie die Bagr
dung zum Bebauungsplanentwurf wird an die korrekte
Angabe aus der Vertraglichkeitsuntersuchung (Kapite
Tabelle 32, Seite 126) angepasst.

Es handelt sich um einen Ubertragungsfehler, deokb
in dem Teil B der Bebauungsplansatzung als audeiin
Begriindung zum Bebauungsplan korrigiert wird.

Die Ausfiuihrungen der Industrie- und Handelskammer

wahrscheinlich 2016 kommen (anders die Begriindung

xmverden zur Kenntnis genommen.

B-Plan S.76 oben: ,....in nicht allzu grof3en zeitlichéb-
stand...”). Das sind mehr als drei bis vier Jahrén iadff-

Die kumulative Betrachtung beider Vorhaben stétier
Worst-Case dar, der verdeutlicht, wie sich beidamtbr-

nung des DOC Ende September 2012. Ob bei einathestthaben — selbst bei einer langeren Zeitspanne ddisike

Auseinanderklaffen der Markteintritte eine kumulatBe-
trachtung der Auswirkung auf einer Datenbasis 20id
friher zielfUhrend ist, scheint uns zweifelhaftndelie Da-
ten unterliegen durch Marktein- und auch —austiritt&in-
zugsbereich des EKZ ohnehin standigen Anderungen.
soweit ist die ergdnzende Fokussierung auf das B@GC
unserer Sicht allenfalls dann hilfreich, wenn dieg€hei-

rung — auf die in der Stadt Neumiinster und in dem U
landkommunen bestehenden Einzelhandelsangebote
wirken. Selbst bei einer singularen Betrachtungldei
Vorhaben lassen sich in der Summe Auswirkungenter
tleln, die sowohl in Neumunster selbst als aucteim dm-
landkommunen erhdhte Umsatzumverteilungen erwar,
lassen, fir die ein Umschlagen in negative stadiathee

aus-

mi

fen

dungsgremien sich der Selektivitat dieser Betrauntue-

und versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht @&dsqg
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wusst sind.
Am Rande ist zu vermerken, dass derzeit offenbsitige
Wirkungen des DOC auch auf den Hauptgeschéaftsier

und den Sonderstandort Griiner Weg zu beobachtdr-giegelmafig um eine ex-ante-Analyse, die sich anfadke

anders als in der Vertraglichkeitsstudie erwaiét. lang-
fristige Stabilisierung bleibt abzuwarten.

2.
Die GréRRe des EKZ liegt bei 22 800 m2 VKF. Dies&dhk
ist in und fir Neumunster betrachtlich, im Verh&ltou an-
deren EKZ im Einzugsbereich dagegen eher im Métef]

Citypark Kiel 33.500 m?, Schwentinental (,Fachmaekitrum®)
derzeit noch 100.000 m?, Sophienhof Kiel einscHhilii3
Karstadt und Querpassage 55.000 m2, Dodenhof derz
49.000 m2 (davon gewiinscht im Textilbereich eineetr
terung auf 11.200 m? - das ist mehr als das EKZ éxtil-
bereich vorsieht).

Seine Grof3e kann nicht nur nach den Kriterien dstrilg-
lichkeitsanalysen definiert werden (,je kleinerstiever-
traglichet). Maf3geblich miissen aus Sicht jeden Betre
umféangliche betriebswirtschaftliche Daten sein. sl
von aul3en kaum zu bewerten. Aus Sicht der Staklt die
Attraktivitdt und die Funktionsfahigkeit des EKZ Mor-
dergrund. Ein EKZ, das mangels Anziehungskraftstelb
kaum lebensfahig ist, kann positive Impulse nictten.
Darum geht es aber gerade fur die InnenstadhiNi@sters

3.
Entscheidend flr eine Bewertung ist der Flachenzhwa

schlossen werden kann.
Mei einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse handedich

tuellen Angebotsbestand in einem zuvor definietater-
suchungsraum bezieht.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
Mit einer planungsrechtlich zulassigen Verkaufdigeon
22.800 m2 wirde das Einkaufszentrum der gro3teetin
handelsstandort in Neumunster. Der IHK ist zuzustéan,
dass diese GréRenordnung im Uberregionalen Vehgigi
Mittelfeld liegt.

B

Den Ausfuhrungen wird zugestimmt.

Mit der planungsrechtlich zulassigen Grol3e von @282
Verkaufsflache soll ein Einkaufszentrum entsteluias,
attraktiv ist, wirtschaftlich bestehen kann undriibiee
hohe Anziehungskraft verfligt und somit dem Hauptge
schaftszentrum Innenstadt einen notwendigen Entwic
lungsimpuls geben kann.

Mit der Grof3e soll bewusst sichergestellt werderssd
auch Markengeschafte angesiedelt und betriebenaner
die ein bestimmtes Einzelhandelsumfeld voraussetzet

Die Ausfiulhrungen der Industrie- und Handelskammer

Jhetto” — was kommt tatsachlich an Verkaufsflachezh.

werden zur Kenntnis genommen.

Unter Berlcksichtigung der Verlagerungsalternagier-
traglichkeitsgutachten April 2012 S. 56 ff.) eirtdektro-
und Elektronikfachmarktes von der Rendsburger &tral;

den Hauptgeschéaftsbereich und unter Abzug vorhamderechtlich geforderten — Worst-Case dar. Sobaldoésteei
dem Vorhaben um eine Verkaufsflachensubstitutian mi

Einzelhandelsflachen im Sager-Viertel liegt diedawachs
voraussichtlich bei rund 18.500 mz2 (S. 22 Vertriégteits-
gutachten April 2012; S. 15 Begriindung B-Plan). diér

Einschéatzung der Wirkungen auf den Handel insbes@naiohl innerhalb Neumiinsters als auch in den UmlandK

im Hauptgeschaftsbereich sind aber zusatzlich falge
Faktoren — jeweils differenziert nach Verkaufsfléche
Sortiment — wichtig

- weitere Verlagerungen ins EKZ;

- Abzug von Flachen, die noch als Einzelhandelbfi#fic
genutzt werden, aber fir modernen Einzelhandel nag
Mietpreis, Zuschnitt, Gro3e und Ausstattung kaurmhng
zukunftsféahig sind; schliellich

- Leerstande

4

Soweit eine stadtebauliche Vertraglichkeitsanabuse
schlieBlich die Neuansiedlung von Einzelhandelgletin
berucksichtigt, stellt diese Untersuchungsvariaiete —

geringfugiger Erweiterung handelt, werden die abgt-
schaftlichen Auswirkungen auf die Angebotsstandsote]

munen tendenziell reduziert, da sich die Bestandétza
bereits auf den ansassigen Einzelhandel niederggseh
haben. Im vorliegen Fall wurde die mogliche Verlagg
des Media Marktes in das Planvorhaben explizitiént¢h-
tersuchung mit eingestellt, da diesbezuiglich kaeKtioer-
legungen von Seiten der Stadt Neumdinster beststoen.
veiteren Betriebsverlagerungen innerhalb des Hauptd
ischaftsbereiches wird zudem abgerdtagh. S. 128 in der
Vertraglichkeitsanalyse.

Die ,mindergenutzten Einzelhandelsflachen* wurden &
der Ermittlung der warengruppenspezifischen Flapte
duktivitaten bertcksichtigt.

Wir sehen die Planung deshalb als eine im Einzelélsn

Den Ausfiihrungen wird dahingehend zugestimmt.,

N
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und Zentrenkonzept vom Dezember 2008 festgelegt&-R
besinnung auf die Innenstadt. Dies fuhrt notgedeargu

einer Belastung der Sonderstandorte und Nahvemsgsglalisierung des Einkaufszentrums die Sonderstantierte

zentren. Deren Wirkungen auf die negativen Entwicgen
im Hauptgeschaftsbereich in den letzten 15 - 2@efah
sollten bei einer Gesamtbetrachtung nicht volliggaiblen-
det werden. Der mit der Umsetzung der jetzt voigiele
Planung absehbare erhéhte Wettbewerbsdruck waaltbe
seit Jahren ,angelegt” — nicht nur seit Verabsalnngddes
EHZK, sondern schon davor. Es sei denn, man héttteng
friher den Hauptgeschaftsbereich Neumiinsters latgys
gig“ ansehen wollen.

Im Kontext der Planung werden vereinzelnd auchrradie
tive Modelle zur Revitalisierung der Innenstadkdigert,
die mit dem Begriff ,Flachenzusammenlegungen im Be
stand” zu umschreiben sind. Wir halten sie ohnesiuas
Anstol3 von auf3en (also durch ein EKZ oder datie Stadt
die dafir allerdings keinerlei ausreichende finalheiMit-
tel hat) fir nicht realistisch. Wenn sie allerdirgfolg-
reich waren, wirde der damit einhergehende erleblic
Produktivitdtszuwachs ebenfalls zu erheblichen éett
werbsverschiebungen fithren. Der Unterschied ware n
dass es dazu keine Vertraglichkeitsanalysen gabe.

VI. Zusammenfassung

Wie schon eingangs dargestellt, beflrworten wirRlge
nung im Ergebnis. Sie hat aus unserer Sicht darenfeer-
spektive, wenn sie als integraler Bestandteil eineen-
stadtentwicklung mit langem Atem und in guter Zusanm
menarbeit mit allen Beteiligten verstanden wird.

Handwerkskammer Libeck - 07.12.2012

Nach Duchsicht der uns tUibersandten Unterlagen teile
Ihnen mit, dass in obiger Angelegenheit aus dentSier
Handwerkskammer Libeck keine Bedenken vorgebra
werden.

Sollten durch die Flachenfestsetzungen Handwerlksbet
beeintrachtigt werden, wird sachgerechter Wertaisig|
und friihzeitige Benachrichtigung betroffener Bdteier-
wartet.

Stadtwerke Neumiinster GmbH - 29.11.2012

Zu lhrem Schreiben vom 9. November 2012, 37. Anag
des Flachennutzungsplanes 1990 / ,Sondergebieatisk
zentrum Innenstadt”, gibt es seitens der SWN Stawdkisv
Neumunster GmbH keine Einwénde.

Wir weisen darauf hin, dass vor Beginn der Bau-.bXl¢

tlass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dies Bas
das geplante Einkaufszentrum bildet, und dass eniRe-

lastet werden. Nach Auffassung der Stadt Neumiinste
werden die Nahversorgungszentren nicht so stadste|
zumal sich in einigen Zentren, z. B. Gadeland undd#,

rahzeichnen.

Mit den aufgestellten Bebauungsplanen zur Steuedes
Einzelhandels hat die Stadt Neumiinster gezeigs, slas
den Hauptgeschéaftsbereich stets als den Kristidiiss
punkt des Neumunsteraner Einzelhandels angesehen

Den Ausfiihrungen wird zugestimmt.
Die Stadt Neumiinster kann nur mit Mitteln des B&la;

fen, die eine FlAchenzusammenlegung im Bestaneébe
ten und ermdglichen

Keine Anregungen vorgetragen.

cht

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

rissarbeiten diverse Wasserhausanschlussleiturejengt
werden missen. Die Versorgungsleitung in der Fatrak

Zwischen den Vorhabentragern ECE und HBB und de

Re muss wegen der tiw. Uberbauung zuriickgebautene

-24 -
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Weiterhin ist die Umverlegung der Wasserversorglaigs
tung in der KaiserstralRe erforderlich.

Schleswig-Holstein Netz AG

Schleswig-Holstein Netz AG, Netzcenter Plon - 12.2012

Schleswig-Holstein Netz AG, Netzcenter Fockbeck

E.ON Netz GmbH, Regionalzentrum Nord, Leitungen

-20.11.2012

Stadtwerke Neumiinster Beteiligungen GmbH

Autokraft GmbH

Verkehrsbetriebe Kreis Plén GmbH - 14.11.2012

Omnibusbetrieb Peters

ROPE-Reisen

Erzbistum Hamburg, Abt. Kirchengemeinden, - Baure-

ferat - 11.12.2012

Zu Ihrem Schreiben méchten wir nachfolgend Stellung
nehmen:

Die Kirche St. Maria — St. Vicelin sowie das Gendeihaus
sind unmittelbar von dem Bauvorhaben betroffen wad
den durch dieses erheblich beeintrachtigt. Dasigizi
Hamburg und die Pfarrgemeinde St. Maria — St. Nficals
Rechtstrager haben hinsichtlich folgender Punktiéenr@n
Bedenkengegen den Bebauungsplan Nr. 104 und den
des Einkaufszentrums

Denkmalschutz / Umgebungsschutz.

Die Kirche St. Maria — St. Vicelin und das Pfarrbatehen
als Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung ngh §
Abs. 2 DSchG unter Denkmalschutz. Zu diesen tasem|
Kulturdenkmalen wird durch den Bebauungsplan N4 1

und das konkrete Vorhaben Einkaufszentrum Holstenga

rie der notwendige Umgebungsschutz nicht eingefalte

Das Kirchengebaude wurde 1893 fir die katholischen
beiter der Sager-Werke direkt angrenzend an daskigab
baude errichtet. Sie befand sich somit in einemmiin-

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Es wird auf die Abwagung der Stellungnahme vom
07.02.2013 zur eingeschréankten Beteiligung verwiase

Bau

o

funktionalen Zusammenhang zu den Sager-Werken.H]

urc
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die SchlieBung der Sager-Werke und die Umbaumaln
men auf dem Gelande sind die inhaltlichen und etisii-
lichen Bezlge zwischen der Kirche und den Fabrikgel
den verlorengegangen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf S€ité
dargelegt, dass eine ,Einbindung in einen neuetidien
Zusammenhang ... daher aus Sicht der stadtebau k-
malpflege nicht nur wiinschenswert, sondern .. gl
geboten” erscheint. Eine stadtebauliche Einbindsiigon
Seiten der Pfarrgemeinde nachvollziehbar. Dientide
einer stadtebaulichen Einbindung in Form der gdplan

Bebauung und des Bebauungsplanes gegentuber dbeKi

ist jedoch nicht erkennbar.

Vor allem die Aussage in der Begriindung, dass gdie
plante Bebauung der Holstengalerie ... sich inage-
bung der Kirche als durchaus natteksichtsvoll (zeigt),
insbesondere im Hinblick auf die zun&chst beflitehter-
schattung des Chors" kann nicht nachvollzogen werde

Die Baugrenze sowie die Uberbaubare Grundstuchkeflalc

befinden sich lediglich in einem Abstand von 11 &tet
(gemessen anhand der den Beteiligungsunterlagiegies:

ah-

den Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 104 im Maf3-

stab 1:1500) zum Kirchengeb&ude. Dies erméglichsehr

nahes Heranriicken von Gebauden. Entsprechend &Pl

des Vorhabentragers baut sich gegenuber dem Ghr ¢

rund 11 Meter hohe Wand auf. Das neue Gebauder®t e

~erdrickende” Wirkung auf das Kirchgebaude und kher]
nenhof. Die neue Bebauung,iabgesehen von den fehle
den inhaltlichen Bezligen, nicht mit der ursprizigth ein-
geschossigen Bebauung mit den flachgeneigten Sttesiu
zu vergleichen.

Die neue Bebauung riickt zu nahe an das Kirchengebau

heran. Der von der Denkmalschutzbehorde zu bemast

e

Umgebungsschutz wind. E.nicht in ausreichendem Mal3e

berucksichtigt. Nach Auffassung des Erzbistums Hagb

und der Pfarrgemeinde kommt es auf Grund der Hale
des sehr geringen Abstandes zum Kirchengebaudeey
erheblichen Beeintrachtigung.

Die Hohe der Fassade gegeniber dem Kirchengebaust
durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehritig
log der Verschattungsstudie gewahrleistet werdéar-

nativ ist nach Norden ein ausreichender Abstandaven
der Baugrenze und dem Kirchengebaude einzuhalten.

Denkmalrechtliche Genehmigung
Auf den Seiten 17 — 18 der Begriindung zum Bebauun
plan, Punkt 3 Denkmalschutz und Denkmalpflege vvird
knapper Form auf den einzuhaltenden Umgebungssch
eingegangen. Es wird auf das Erfordernis des 8/ Ab
Nr. des Denkmalschutzgesetzes (Genehmigungspélah
unteren Denkmalschutzbehérde bei Errichtung voraAn
gen in der Umgebung eingetr. Kulturdenkmale) Begetg
nommen. Die denkmalrechtliche Genehmigungspflicht

u
e

utz

—
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wird auf das Baugenehmigungsverfahren tbertragen.

Nach Auffassung des Erzbistums Hamburg und der-Pf
gemeinde entsteht durch den Bebauungsplan Nr.ih04
Konflikt zwischen dem einzuhaltenden denkmalréchén
Umgebungsschutz und der Schaffung der planungdirec
chen Voraussetzungen fiir ein Bauvorhaben. Diesaflikb
muss deswegen auch auf der Ebene des Bebauungsp
abgearbeitet werden und im Rahmen des Abwéagungs
tes sach- und fachgerecht geldst werden. Nichaeifsder

ar

D

ht

lane
jebo

Ebene des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahiens.

Es lage sonst ein Abwagungsmangel vor.

Verschattung des Chores

Aus der Begriindung geht hervor, dass eine Versoigst
studie durchgefuhrt worden ist. Diese kommt zurreBrgs,
dass der Chor zu Beginn der Messe (9Uhr) in dertétin
monaten fur ca. 10 Wochen verschattet wird. Diebt &ti-
ne Beeintrachtigung der kirchlichen Nutzung dar.

Stéadtebau

Der stadtebauliche Gestaltungsansatz weist geier
Méangel auf. Durch das starke Heranrlicken an dashi&ir;
gebaude und die geschlossene Fassadenfront, dikeau
dahinterliegenden ErschlieBungssituation (Rampajl+e
tiert, ist das Kirchengeb&ude stédtebaulich nigtgebun-
den. Es entsteht ein unattraktiver beengter HinfeHarak-
ter. Eine bessere Integration des Kirchengeb&audeas
geplante Neubauvorhaben ist erforderlich. Pranistss-
ne einladend attraktiv gestaltete und folglich batz Ab-
standsflache.

Gestaltung

Im Bebauungsplan Nr. 104 finden sich keine geststteen
Regelungen. Auf der Seite 14 der Begriindung wirgela
legt, dass diese Aspekte im Rahmen eines stadiehewl
Vertrages geregelt werden. In den Augen der Pfarege
de reicht dies nicht aus. Vor allem hat die Pfarrgmde
im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages keineusiHl
moglichkeit, da dieser zwischen der Stadt Neumiinstd
dem Vorhabentréger geschlossen wird.

Es muss zumindest zum Aspekt der Materialitat gae
stalterische Festsetzung getroffen werden. Danfidieu
Materialitat des Kirchengebaudes reagiert wirdltesdh
einer drtlichen Bauvorschrift geregelt werden, déasslen
Fassadenabschnitt gegentiber der Kirche mindestetts
roter bis rotbrauner heller Klinker oder helleshMend-
mauerwerk zu verwenden ist.

ErschlieRung

Sehr kritisch wird weiterhin die ErschlieBung déskBufs-
zentrums Uber die Ecke BahnhofsstralRe / FabriksgaR
sehen. Die ErschlieRung direkt gegenuber dem Kirgée
baude verstérkt den Charakter eines Hinterhofekofsnt
zu erheblichen Larm- und Abgasimmissionen, die aigh
die Kirchennutzung auswirken. Die Rampe zum Parkd

muss mit schallddmmenden MaRnahmen ausgestattet

wer
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den, um eine Beeintrachtigung des Kirchengstiiicks mi
Larmimmissionen zu vermeiden. Die Belliftung der R
penanlage muss so organisiert werden, dass eszioi -
eintrachtigungen des Kirchengrundstiicks kommt.

Durch die geplante ErschlieRung uber die Bahnhwai3e

Die Anregung ist im ErschlieBungskonzept fir das ge

kann es zu den Hauptverkehrszeiten an den Zu- un

blante Einkaufszentrum berlicksichtigt.

fahrten des EKZ zu Rickstausituationen in die néne)
Bahnhofsstral3e komen und die Grundstiickseinfahrt Z
Kirchgrundstiick beeintrachtigen. Derzeitig ist &iehrer
schlieBung im Bedarfsfall Uber den Parkplatz maygli€s
muss eine problemlose Erreichbarkeit des @stiincks
gewabhrleistet bleiben.

Bei Blockade der BalhofstralRe muss die Erschlield

Die geplante Struktur des Knotenpunktes Bahnhd3sira
Fabrikstraf3e ist zusammen mit der vorgeseheneralsig
sierung und der Einbahnregelung im Bereich Fabrikst
Sid geeignet, die kiinftig zu erwartenden Verkeheasbe
tungen auch in den maRgebenden Hauptverkehrszeite
leistungsgerecht abzuwickeln.

An normalen Werktagen sind rechnerisch keine Racks
ungen zu erwarten, die die Erreichbarkeit des Kinch
grundstiickes beeintrachtigen wirden. Eine Versbldec
rung der Erreichbarkeit ist nicht abzuleiten.

Die Nutzung einer Feuerwehrumfahrt zur regelmagige
Befahrung ist nicht vorzusehen. Diese steht nus&tiy/
Rettungsfahrzeugen zur Verfiigung.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Uber die rickwartige Abstandsflache ( Feudmuenfahrt
gewabhrleistet sein.

Hierzu ist im Bebauungsplan vom Kirchengrundstiick i

Die Nutzung einer Feuerwehrumfahrt zur regelmafigg
Befahrung ist nicht vorzusehen. Diese steht nus&iay/
Rettungsfahrzeugen zur Verfiigung.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

Richtung Westen bis zur Bahnhofsstralie ein GehFahd-
recht zu Gunsten der Pfarrgemeinde festzusetzenstra-
Renseitige Grundstiickseinfahrt ist sehr schmaD{ &
lichte Breite zwischen den Gebaudefassaden ).

Zwischen der Kirche und dem Einkaufszentrum is¢ein

Ein Geh-/ Fahrrecht von Privatpersonen auf einer
Feuerwehrumfahrt ist abzulehnen (s.0.).

Die Breite der bestehenden Zufahrt ist nicht Gegernks
des Verfahrens.

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Umfahrt ( Feuerwehr etc. ) vorzusehen. Diese idigiden
Seiten einzufrieden und mit in den Abendstundeschlie-

Renden Toren zu versehen. Somit soll verhinderterer

dass hinter der Kirche kein der Nutzung widerspeades
Milieu entsteht.

Art der baulichen Nutzung

In der Begriindung zum Bebauungsplan fehlen Aussa
zur festgesetzten Gemeinbedarfsflache. Diese sollterr
Begrindung erganzt werden.

Sonstiges

Schaden am Kirchengebaude sind durch die Bauanbei
und bei Tiefgrindungen eine mdgliche Grundwasser-
Absenkung zu vermeiden.

Erzbistum Hamburg, Abt. Kirchengemeinden, - Baure-

ferat - 07.02.2013

Zu Ihrem Schreiben méchten wir nachfolgend Stellung
nehmen:

Eine Feuerwehrumfahrt ist vorgesehen.
Feuerwehrumfahrten werden Ublicherweise ganztagig
Pollern o0.a. vor unbefiigter Benutzung geschitzte Bong
nicht zwingend vorzusehen

jen

te

=

eN

—

=)

]

m

Der Bebauungsplan wurde von uns auf der Kirchenvo
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standssitzung am 05.02.2013 den Kirchenvorstanesm
gliedern vorgestellt und erlautert. Ergebnis isissidas
Erzbistum Hamburg und die Pfarrgemeinde St. Mai$i. -
Vicelin als Rechtstrager weiterh@rhebliche Bedenken
gegen den Bebauungsplan Nr. 104 duf3ern.

Es wird begru3t, dass die Hohe des direkt dem Kimgk- |Die Anregung ist beriicksichtigt.

baude gegentiberliegenden Fassadenabschnittes,8bf 86 Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanesdst d
m Uber NN begrenzt wird. Aus dem geanderten Entwuifidhe fiir den gegeniiberliegenden Fassadenabsatinit] a
des Bebauungsplanes Nr. 104 geht jedoch hervas, das33,85 m (. NN bzw. 36,60 m 0. NN zurickgenommen
unmittelbar hinter dem oben erwahnten Fassadenaittsgvorden. Eine starkere Verschattung des Choresdeindit
eine Hohenentwicklung von bis zu 42,10 m Uber N& p|nicht eintreten.
nungsrechtlich zulassig sein soll. Das bedeutet dme
neue Bebauung, die durch den Bebauungsplan Nr. 10
vorbereitet wird, weiterhin eine ,erdriickende” Wirig
auf das Denkmalensemble St. Maria — St. Vicelirchér
und Pfarrhaus hat. Die Pfarrgemeinde geht davas dey
notwendige denkmalrechtliche Umgebungsschutz nich
eingehalten ist. Eine solche Hohenentwicklung laash
vermuten, dass der Chor starker verschattet wisdnaler
Verschattungsstudie gezeigt worden ist. Eine sdttiie
henentwicklung beeintrachtigt das Kirchengebaude un
wird von der Pfarrgemeinde abgelehnt.

=

—

Denkmalschutz / Umgebungsschutz.
Die Kirche St. Maria — St. Vicelin und das Pfarrbatehen|Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
als Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung ngh §
Abs. 2 DSchG unter Denkmalschutz. Zu diesen taesem|
Kulturdenkmalen wird durch den Bebauungsplan N4 10
und das konkrete Vorhaben Einkaufszentrum Holstenga
rie der notwendige Umgebungsschutz nicht eingefalte

Das Kirchengebaude wurde 1893 fir die katholisdign
arbeiter der Sager-Werke direkt angrenzend an dlask-
gebéaude errichtet. Sie befand sich somit in eiriamlich-
funktionalen Zusammenhang zu den Sager-Werken.rHJurc
die SchlieBung der Sager-Werke und die Umbaumal@m@hm
auf dem Gelande sind die inhaltlichen und stadielithen
Beziige zwischen der Kirche und den Fabrikgebauden v
lorengegangen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf S€ité
dargelegt, dass eine ,Einbindung in einen neuetidiean
Zusammenhang ... daher aus Sicht der stadtebauDxek-
malpflege nicht nur winschenswert, sondern ... dringend
geboten® erscheint. Eine stadtebauliche Einbindsiigon
Seiten der Pfarrgemeinde nachvollziehbar. Dienlide

einer stadtebaulichen Einbindung in Form der geéplan
Bebauung und des Bebauungsplanes gegentiber daeKirc
ist jedoch nicht erkennbar.

Vor allem die Aussage in der Begriindung, dassgdie [Die Anregung wird dahingehend bericksichtigt,dass
plante Bebauung der Holstengalerie ... sich intage- |die Begriindung des Bebauungsplanes zum Thema n¢u ge
bung der Kirche als durchaus naciksichtsvoll (zeigt), (falt wird.
insbesondere im Hinblick auf die zunachst befltehte

Verschattung des Chors" kann nicht nachvollzogemer

Die Baugrenze sowie die iiberhaubare GrundstiickeflaPie Anrequng wird nicht bertcksichtigt.
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befinden sich lediglich in einem Abstand von caMg-
tern (gemessen anhand der den Beteiligungsunterlaje
liegenden Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr.h04
MafRstab 1:1500) zum Kirchengebéaude. Dies ermdglic
ein sehr nahes Heranriicken von Gebauden.

Entsprechend den Planen des Vorhabentrégers lohut S

Es wird darauf verwiesen, dass die ,historischeb&eing
naher an die Kirche heranreichte als die geplaeteaB-
ung.

ht

Die Anregung ist dergestalt berticksichtigtdass die ge

gegeniiber dem Chor eine rund 11 Meter hohe Wand
und in kurzem Abstand eine zusatzlidhst 10 Meter hoh
Fassade. Das neue Gebéaude hat eine ,erdriickende”
kung auf das Kirchgebaude und den Innenhof. Diene
Bebauung istabgesehen von den fehlenden inhaltliche
Bezlgen, nicht mit der urspriinglichen eingeschessBe-
bauung mit den flachgeneigten Sheddachern zu iehgle

Die neue Bebauung riickt zu nahe an das KirchengebéDie Anregung wird nicht berlicksichtigt.

mlainten Hohen gegeniiber dem Chor auf 33,85 m 4. N
bzw. auf 36,60 m . NN zuriickgenommen worden sin
Vi

n

Umgebungsschutz wind. E.nicht in ausreichendem Ma
bertcksichtigt. Nach Auffassung des Erzbistums Hagp
und der Pfarrgemeinde kommt es auf Grund der Hake
des sehr geringen Abstandes zum Kirchengebaudeey
erheblichen Beeintrachtigung.

Denkmalrechtliche Genehmigung

heran. Der von der Denkmalschutzbehérde zu bemaet€s wird darauf verwiesen, dass die ,historischeb@aing

Auf den Seiten 17 — 18 der Begriindung zum Entwesf ¢(Die Anregung wird beriicksichtigt.

fgiher an die Kirche heranreichte als die geplaptzaB-
iNng.

u

e

Bebauungsplans, Punkt 3 Denkmalschutz und Denkm
pflege wird in knapper Form auf den einzuhaltendem
gebungsschutz eingegangen. Es wird auf das Erfusde

gungspflicht der unteren Denkmalschutzbehérde bei B
richtung von Anlagen in der Umgebung eingetr. Kultu
denkmale) Bezug genommen. Die denkmalrechtliche

ren Ubertragen.

gemeinde entsteht durch den Bebauungsplan Nr.ih04
Konflikt zwischen dem einzuhaltenden denkmalrech#éh
Umgebungsschutz und der Schaffung der planungdirec
chen Voraussetzungen fiir ein Bauvorhaben. Diesar K
flikt muss deswegen auch auf der Ebene des Bebauur
planes abgearbeitet werden und im Rahmen des Abw.
gungsgebotes sach- und fachgerecht geldst werdeint. N
erst auf der Ebene des nachgeordneten Baugenelgsig
verfahrens. Es lage sonst ein Abwagungsmangel vor.

Verschattung des Chores
Aus der Begriindung geht hervor, dass eine Versoigtt

des § 7 Abs. 1 Nr. des Denkmalschutzgesetzes (Genghentragern des geplanten Einkaufszentrums undtddt

nehmigungspflicht wird auf das Baugenehmigungsverfand den Vorhabentragern des geplanten Einkaufszas

Nach Auffassung des Erzbistums Hamburg und der-Pfist werden. Von einem Abwagungsmangel kann nich

it der Uberarbeitung des Entwurfs des Bebauungsgs!
und den durchgefiihrten Abstimmungsgesprachen zw
schen dem Erzbistum, den Denkmalbehdorden, den Vd

Neumdinster wird den Belangen des Denkmalschutze
weitgehend Rechnung getragen. Mit den zivilreclhitlec
wBen Vereinbarungen zwischen der kath. Pfarrgemein

kénnen weitere kritische Punkte (Materialitat, GERahr-
rechte u.a.) noch vor dem Baugenehmigungsverfajge

eehr ausgegangen werden.

Die Anregung wird dahingehend bericksichtigt,dass

studie durchgefuhrt worden ist. Diese kommt zunreBrgs,
dass der Chor zu Beginn der Messe (9Uhr) in dertétir
monaten fur ca. 10 Wochen verschattet wird. Diebt &ti-
ne Beeintrachtigung der kirchlichen Nutzung dae Bie-
meinde befiirchtet mit der gestaffelten Hohenenthuiwdy
von bis zu 42,1 m u. NN eine weitere nicht akzelpt&ter-
schattung des Chores.

Stadtebau

die geplante Hohenfestsetzung des gegeniiberliegena
Fassadenteiles auf 33,85 m U. NN festgesetzt undade
hinterliegende Baukdrper auf eine Hohe von 36,60 m
NN beschrankt wird.

N

rha

U7

= Q

=)

e

Der stadtebauliche Gestaltungsansatz weist Mandel a

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, aber
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Durch das starke Heranrlicken an das Kirchengehina
die geschlossene Fassadenfront, die aus der déibiee-
den ErschlieBungssituation (Rampe) resultiertast Kir-
chengebéaude stadtebaulich nicht eingebunden. ImekEr(
rungstermin am 24.01.2013 wurde ein Fassadenentwt
vorgestellt, der einige Fenster in der Fassadéeltrg rotz
dieser Offnungen bleibt die geschlossene Wirkungrds1
sade erhalten.

Es entsteht ein unattraktiver beengter Hinterhotaktar.
Eine bessere Integration des Kirchengebaudes igalas
plante Neubauvorhaben ist erforderlich. Pramidseiine
einladend attraktiv gestaltete und folglich nutebAb-
standsflache.

Gestaltung
Im Bebauungsplan Nr. 104 finden sich keine gestalte

micht beriicksichtigt.

Es wird darauf verwiesen, dass die ,historischeb&uun
naher an die Kirche heranreichte als die geplaets=B-
ung.

rf

Die Anregung wird dahingehend bertcksichtigtdass
durch die Vorhabentrager des geplanten Einkaufszen
rums eine Uberplanung des Umfeldes mit dem Ziel de
Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat vorgelegt wird

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

schen Regelungen. Auf der Seite 14 der Begrindurty yDie Angelegenheikann durch eine zivilrechtliche Verei

dargelegt, dass diese Aspekte im Rahmen eine&btidt
lichen Vertrages geregelt werden. In den AugerPdarr-
gemeinde reicht dies nicht aus. Vor allem hat déerBe-

barung zwischen der kath. Pfarrgemeinde und deha‘d
bentragern des geplanten Einkaufzentrums, z.BMate-
rialitét des Fassadenabschnittes gegeniber deneige-

meinde im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages keidst werden.

Einflussmdglichkeit, da dieser zwischen der Stagi-N
minster und dem Vorhabentrager geschlossen wird.

Es muss zumindest zum Aspekt der Materialitat gane
stalterische Festsetzung getroffen werden. Danitliau
Materialitat des Kirchengebaudes reagiert wirdtesdah
einer ortlichen Bauvorschrift geregelt werden, déassin-
destens 60 % des Fassadenabschnitts gegeniberder
ein heller Klinker oder helles Verblendmauerwerk/eu
wenden ist. Als Orientierung fur die GréRenordndeg zy
verwendenden Klinker und die Helligkeit dient digigen-
tation zur Fassadengestaltung, die dem Erzbistuirden
Pfarrgemeinde auf dem Erérterungstermin am 24.0B.2
zum B-Plan Nr. 104 gezeigt worden ist.

Werbeanlagen
Die Gemeinde weist darauf hin, dass an den zumhigirc

orientierten Fassadenabschnitten keine Werbeanlzge-
bracht werden dirfen, da diese negative Auswirknraye
das Denkmalensemble haben. Um den Ausschluss vo
Werbeanlagen gewahrleisten, ist im Bebauungsptzn e
entsprechende gestalterische Festsetzung zu femewli

ErschlieBung

Sehr kritisch wird weiterhin die Erschlie3ung déskaufs-
zentrums Uber die Ecke Bahnhofsstral3e / FabrilesigaR
sehen. Die ErschlieRung direkt gegenuber dem Kirgée
baude verstarkt den Charakter eines HinterhofekoEsnt
zu erheblichen Larm- und Abgasimmissionen, die aigh
die Kirchennutzung auswirken. Es ist zu gewahieist
dass durch die konkave Rickfassade die NutzunKider
che als Ort u. a. der Kontemplation und die Wohrunuog
im Pfarrhaus durch zusétzliche Larmimmissionen tribéh
eintrachtigt werden.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Angelegenheikann durch eine zivilrechtliche Verei
barung zwischen der kath. Pfarrgemeinde und deha‘d
bentragern des geplanten Einkaufzentrums, z.B. Ausn
schluss von Werbeanlagengegenuber der Kirche,tgeld
werden.

Die Anregung ist beriicksichtigt.
Die Ermittlung und Beurteilung der durch das Vortrab

erfolgte Uber die Erstellung entsprechender Faclopien
(Schalltechnische Untersuchung und Luftschadstodfun

Die Gutachten stellen zusammenfassend fest, dass d
Vorhaben immissionsschutzrechtlich vertraglichdstdie
jeweils geltenden Immissionsrichtwerte bzw. Grenteve
eingehalten bzw. unterschritten werden. Ergédnzende

schallddmmende MaRRnahmen in Bezug auf die Ramp

zu erwartenden Gerausch- und Luftschadstoffimmiesip

suchung der AIRM CONSULT GmbH vom 05.10.2012).

S

[¢)

Die Rampe zum Parkdeck muss mit schallddmmender Nafin Parkdeck sind somit nicht erforderlich. Reld¢gdbe-
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nahmen ausgestattet werden, um eine Beeintracltiges
Kirchengrundstiicks mit LArmimmissionen zu vermeide
Die Beliftung der Rampenanlage muss so organisirt
den, dass es nicht zu Beeintréachtigungen des Kigrhad-
sticks kommt.

Durch die geplante Erschlie3ung tber die Bahnhaildst
kann es zu den Hauptverkehrszeiten an den Zu- bAd 4
fahrten des EKZ zu Ruckstausituationen in die riéinel
Bahnhofsstrae kommen und die Grundstiickseinfaint]
Kirchgrundstiick beeintrachtigen. Wie im Erérterusgs
min am 24. 01.2013 zum B-Plan Nr. versichert, naise
Rickstausituation bis zur Grundstiickseinfahrt vedan
werden.

Derzeitig ist die FahrerschlieBung im Bedarfsfaktiden
Parkplatz méglich. Es muss auch in Zukunft eindojenm-
lose Erreichbarkeit des Grundsks gewéhrleistet bleibe
Bei einer Blockade der Bahnhofstral3e muss die kesch
Bung Uber die rickwartige Abstandsflache ( Feuerwah
fahrt ) gewéhrleistet sein.

Aus diesem Grund wird weiterhin gefordert, im Bebau
ungsplan vom Kirchengrundsttick in Richtung Westisn
zur Bahnhofsstral3e auf der Abstandsflache ein Gudh-
Fahrrecht zu Gunsten der Pfarrgemeinde festzusedfier
stral3enseitige Grundstiickseinfahrt ist sehr sch@@7 m
lichte Breite zwischen den Gebaudefassaden)

Zwischen der Kirche und dem Einkaufszentrum istein
Umfahrt (Feuerwehr etc.) vorzusehen. Diese isteiddn
Seiten einzufrieden und mit in den Abendstunden zu
schlieenden Toren zu versehen. Somit soll verhinde
werden, dass hinter der Kirche kein der Nutzungewid
sprechendes Milieu entsteht.

Art der baulichen Nutzung

In der Begrindung zum Bebauungsplan fehlen Aussag@ie Anregung wird nicht berlicksichtigt.

zur festgesetzten Gemeinbedarfsflache. Diese gaiitder
Begrindung erganzt werden.

Sonstiges
Schaden am Kirchengebaude sind durch die Bauanbei

und bei Tiefgriindungen eine mdgliche Grundwasser-
Absenkung zu vermeiden.

eintrachtigungen des Kirchengrundstticks durch Abgal
immissionen von der Rampenanlage sind nicht zurerw
ten.

Die Anregung ist im ErschlieBungskonzept fiir das ge
plante Einkaufszentrum bericksichtigt.

Die geplante Struktur des Knotenpunktes Bahnhdistrg
Eabrikstraf3e ist zusammen mit der vorgeseheneralsig
sierung und der Einbahnregelung im Bereich Fabrikst
Sid geeignet, die kiinftig zu erwartenden Verkeheasbe
tungen auch in den maRgebenden Hauptverkehrszeite
leistungsgerecht abzuwickeln.

An normalen Werktagen sind rechnerisch keine Racks
ungen zu erwarten, die die Erreichbarkeit des Kinch
grundstiickes beeintrachtigen wirden. Eine Vershldec
rung der Erreichbarkeit ist nicht abzuleiten.
Die Nutzung einer Feuerwehrumfahrt zur regelmagige
Befahrung ist nicht vorzusehen. Diese steht nus&iay/
Rettungsfahrzeugen zur Verfiigung.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.
Die Nutzung einer Feuerwehrumfahrt zur regelmafigg
Befahrung ist nicht vorzusehen. Diese steht nus&iay/
Rettungsfahrzeugen zur Verfigung.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

IEin Geh-/ Fahrrecht von Privatpersonen auf einer
Feuerwehrumfahrt ist abzulehnen (s.0.).
Zwischen den Vorhabentragern des geplanten Einkau
zentrums und der kath. Pfarrgemeinde soll eindreht-
liche Vereinbarung Uber ein Geh- und Fahrrechtodetn
werden.

Die Anregung wird berticksichtigt.
Eine Feuerwehrumfahrt ist vorgesehen. Feuerwehrun
fahrten werden Ublicherweise ganztagig mit Poltera.

vor unbefiigter Benutzung geschuitzt. Tore sind nicht
zwingend vorzusehen.

Zwischen den Vorhabentragern des geplanten Einkau
zentrums und der kath. Pfarrgemeinde kann einé zivi
rechtliche Vereinbarung Uber eine Einfriedung dgétro

werden

Nach Auffassung der Stadt Neumdunster ist es nigin-z
gend erforderlich fur die einzige Gemeinbedarf$féom
Bebauungsplangebiet eine Aussage in der Begrinziun
treffen.

iiBie Anregung wird dahingehend beriicksichtigt,dass
vor Baubeginn ein Beweissicherungsverfahren durchg

(2

=

eN

—

=)

]

fs
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e

fahrt wird. Kellergeschosse sind fiir das geplante E
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51/
52

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Natur und

Umwelt als untere Naturschutzbehotrde, untere Was-

serbehdrde, untere Bodenschutzbehdrde, untere Ab-

fallentsorgungsbehoérde - 30.11.2012

a)
Der Umweltbericht beschreibt unter Punkt 2.1. (Beds-

kaufszentrum in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

aufnahme des derzeitigen Umweltzustandes) Zatréfdig
vorhandenen Siedlungsgehélze insbesondere zwiskirer
Teich' und 'FabrikstralRe’, aber auch die ortshiigenden
B&ume an der 'Kaiser'- und ‘BahnhofstraBe’ alssebe
raume, die fir den Erhalt der Schutzgiter Tiergri2én
und biologische Vielfalt im Plangebiet relevantdsiihr
Verlust durch das geplante Vorhaben wird unter PRkl
(Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Viglfalg-
lich als erhebliche Beeintrachtigung beurteilt.

Wahrend der Umweltbericht im weiteren die rein mrte
schutzrechtlichen Belange ausreichend untersuchban
riicksichtigt, wird Uber den Verlust des wenigergrah

der Summe wichtigen Gro3griins im Plangebiet in BeZ
auf einige andere Schutzgiiter groR3zugig hinwegggga

So wird weder der Verlust des Grol3griins im Zusamm
hang mit den "... umweltbezogenen Auswirkungendeuf
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkeru
insgesamt" ( 8 1 Abs.6 Punkt 7 ¢ BauGB) diskutiexth

im Zusammenhang mit den Schutzgitern "Luft, Klinnal
dem Wirkungsgefiige zwischen ihnen ..." ( § 1 Albaubk{
7 a BauGB) oder als Beeintrachtigung des Landsehéaft
Ortsbildes gesehen.

Hinsichtlich eines Ausgleichs der oben beschriebheame
heblichen Beeintrachtigung wird lediich unter dem Pun
2.4 des Umweltberichtes (Mal3nahmen zur Vermeidunayg
zum Ausgleich) darauf hingewiesen, dass der "Vazhab
plan die Neupflanzung von Baumen ....sowie die Daeh
grinung an geeigneten Stellen" vorsieht.

Der Bebauungsplan trifft hierzu keine Festsetzungen

Wir regen deshalb an

Die Anregung wird beriicksichtigt.

- die im Plangebiet stehenden StralRenbdume, insthess]

Busbahnhof (Platanen) und am Gansemarkt(Rotdosn
'zu erhalten' festzusetzen und

- ein grunplanerisches Konzept fur den Planungsrawm
entwickeln, das die oben beschriebenen Verlus@raf3-
grun entsprechend bericksichtigt und zur Verminagr
der Beeintrachtigungen MaflRnahmen vorschlagt, die
der Grundlage der von § 9 BauGB gegebenen Magli
keiten als Bestandteil in den zu beschlieBendetaBsP

an der Kaiserstrafl3e (Linden), an der Einmiindung zupmualifiziertes Biiro wird ein Gestaltungskonzeptdie

Im Plangebiet werden die im offentlichen Stral3emrau
stehenden Baume als zu erhalten festgesetzt. Rimch

Balreiche Gansemarkt, Kaiserstralle, Bahnhofstraffe u
dort insbesondere den Bereich der St. Vicelinkirehe
stellt.

AU
h-

aufgenommen werden.
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53

b)

Im Bestand wird ein Teil des abflieRenden Ober#ich
wassers auf dem Grundstiick versickert und ein ander
Teil in die 6ffentliche Kanalisation abgeleitetnEiErho-
hung des Abflusses in die Offentliche Kanalisaigiraus
hydraulischen Griinden nicht mdglich. Durch die Ewniy
des Versiegelungsgrades entfallt ein Teil der estéden
Versickerungsanlagen bei Zunahme des abzuleitédesn
sermengen. Die Entwasserung des B-Plangebietesrist
durch die Kombination verschiedenster Entwésserung
und Minimierungsméglichkeiten ( Wassernutzung, Ver
dunstung und Ruckhaltung tGiber Dachbegriinung, Verg
ckerung in Rigolen und Mulden, Riickhaltung und Bes
lung auf dem Grundstiick vor Einleitung in Kanal)ga#
wahrleisten.

Stellungnahme des Beirates fir Naturschutz

(Wortlaut der Beschlisse aus der Sitzung vom 1201P)

a) Artenschutz
Der Naturschutzbeirat fordert, dass ihm das Ergetier

Prifung, ob artenschutzrechtliche Belange der fealing
des EKZ entgegen stehen und ob Vermeidungs- oder
sprechende Ausgleichsmal3nahmen vorzusehen sind,
mittelt wird, damit Ersatzlebensraume geschafferdese

b) Baumschutz / ErsatzmafRnahmen

Der Naturschutzbeirat fordert eine prazise Aufligtwnd
Bewertung aller im Plangebiet vorhandenen Ortghiéd

genden Baume. Sie sind im Bebauungsplan als zitemh8aum gefallt werden missen, wird eine Ersatzpflagzu

festzusetzen. Sind im Einzelfall Fallungen unefiélssso

bedarf es anhand eines Griinordnungmsadie Festlegurplanten Einkaufszentrums wird durch ein qualifiiser

von Ersatzpflanzungen. Der Naturschutzbeirat ragtlas
ein Konzept (moderne Griingestaltung) erstellt wind
dieses dem Beirat zur Beratung vorgelegt wird.

Fachdienst Umweltund Bauaufsicht, Abt. Bauaufsicht

Untere Denkmalschutzbehérde - 10.12.2012

Ilhre Anfrage zur Stellungnahme vom 12.11.12 ist hie
12.11.12 eingegangen und unter dem o. g. Aktenerich
registriert.

Auf Grund der schwierigen Beurteilungslage und giee
héhten Abstimmungsbedarfes mit dem Landesamt fiikD
malpflege in Kiel bitte ich - auch unter Beriickgighing
der bevorstehenden Feiertage - um eine Fristveztang
fur die Stellungnahme bis zum 10. Januar 2013.

Stellungnahme vom 07.02.2013

Gemal Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmale (Denk-

malschutzgesetz — DSchG) in der Neufassung vom

12.Januar 2012 sind geméaR § 17 DSchG bei allenttife
chen Planungen und MaRnahmen die Belange des Denk-

Die Anregung wird dahingehend berticksichtigt,

dass in der weiteren Planbearbeitung und insbeseiime
der Ausfiihrungsplanung die entsprechenden Riickha
moglichkeiten vorgesehen werden.

LI )

]

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
Dem Umweltbericht zur Folge kann das Vorkommen \
ghederméausen oder geholzbriitenden Vogelarten aic
gbechlossen werden; bei Einhaltung der rechtlidfam
gaben kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbastan
vermieden werden.

Die Anregung wird dahingehend berticksichtigt,
das im Plangebiet die im 6ffentlichen Stral3enratahe:n-
den Baume als zu erhalten festgesetzt werdeneSiit

veranlasst. Ein Gestaltungskonzept fir das Umfe&dgb-

Biro erstellt.

U

te

on
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malschutzes und der Denkmalpflege in die Abwaguitg{m
einzustellen, so dass die Erhaltung und Nutzund<dér
turdenkmale sowie eine angemessene Gestaltund.hrer|
gebung sichergestellt werden kdnnen.

Wie bereits im Rahmen der frihzeitigen BehotrderilbeteDie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
gung und der Stellungnahme zur 37. Flachennutzlswgsp
anderung erlautert, ist durch den stadtebaulichrewif,

dargestellt in dem vorliegenden Bebauungsplan beste
aus der Planzeichnung Teil A und dem Text Teil ieei

Beeintrachtigung des Denkmalwertes der Kulturded&ma
nicht auszuschlieRBen.

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes béstenDie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
folgende bauliche Anlagen eine denkmalrechtliche Ge
nehmigungspflicht (§ 7 DSchG):

1. SO1, Neubau oder Veranderung des bestehenden Kul
turdenkmals Kopfbau (heutiges Courierhaus) am Gan-
semarkt 1-3 KD, Umgebungsschutz Kuhberg 38 D§

2. SO1, Neubau oder Veranderung der bestehenden Kul
turdenkmale Am Teich 1-3 KD und Am Teich 7 KD,
Umgebungsschutz Teichuferweg G§ — Miihlenteich|KD

3. SO1, Neubau Am Teich 4, 5, 6, tlw. 8 Umgebungstzc
Teichuferweg G§ — Muhlenteich KD

4. S0O1, Am Teich 8 tlw., Gestaltung einer ZufahrtWm-
gebungsschutz des Gebaudes Am Teich 9 D§, Umge-
bungsschutz Teichuferweg G8 — Mihlenteich KD

5. MK, Am Teich 12, Umgebungsschutz Am Teich 11
Umgebungsschutz Teichuferweg G& — Miihlenteich|KD

6. MK, Neubauvorhaben und Umbauvorhaben Am Teich
13 - 18, Umgebungsschutz Teichuferweg G§ — Muhlen-
teich KD

7. MK, Fabrikstral3e Ecke Bahnhofstral3e, Umgebungs
schutz und Sichtachse Katholische Kirche D8

8. MK, BahnhofstraBe 37 KD, Neubau oder Veranderyng
des bestehenden Kulturdenkmals, Umgebungsschutz
und Sichtachse Pastorat Bahnhofstrae 35 D§, Kathol
sche Kirche D§,

9. SO1, BahnhofstralRe 31 bis Kaiserstral3e Neubeabau
Umgebungsschutz und Sichtachse Katholische Kir@)e

UC

10 SO1, Hinterlandbebauung hinter der Katholisdkien
che zwischen BahnhofstraRe und Fabrikstral3e, Umge-
bungsschutz und Sichtachse Katholische Kirche Dg,

11. Umgestaltung der Platzflache Gansemarkt KD, &mg
bungsschutz Kuhberg 38 D§

12. Umgestaltung der Platzflachen im direkten Umge-
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bungsschutz der Katholischen Kirche D8

Aufgrund der umfangreichen denkmalrechtlichen Genéhie Anregung wird beriicksichtigt.

migungspflicht sollte in dem Textteil B zu dem Baba
ungsplan Nr. 104 ein entsprechender Hinweis erfolge

Um Bauherren in dem Bebauungsplan Planungssiche
zu geben, wurden in mehreren Abstimmungsgespréach
die Hohen der baulichen Anlagen in denkmalrelevante
Bereichen besprochen und einvernehmlich festgelegt.

In der Planzeichnung Teil A zum Bebauungsplan vom

Die Begrindung des Bebauungsplanes zum Thema w
neu gefasst.

hei
en

Die Begriindung ist beriicksichtigt.

reich der Kirche abgewichen. Eine maximaldb@sdehoh
von 42,10 m U.NN. im Umgebungsschutz der Kathoésy
Kirche ist denkmalrechtlich nicht genehmigungsfahig

Ebenso wird dieser Gebaudehohe in dem Bereichater

31.01.13 im SO1 wird von diesen Abstimmungen im Bgm Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanesnist e

max. Gebaudehohe von 36,60 m {. NN festgesetztemd

Bie Anrequng ist bericksichtigt.

rechtlich nicht zugestimmt.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde schlagt vor, dibdié

rikstraf3e, hinter dem Gebaude Am Teich 9 D§ denkmalm Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanesnst e

differenzierte Hohenfestsetzungen mit Hohen zwische
34,60 m und 38,00 m i. NN aufgenommen worden.

Die Vorschlage werden zur Kenntnis genommen.

festsetzungen in dem Gebiet SO1, folgendermal3dn dé
malvertraglich festzulegen:

Hohenzone 1) Kopfbau Gansemarkt bis Am Teich 6,fK¢
bau Gansemarkt bis Gebaudekante gegeniberliegend
serstral3e 10 - 12 -> max. Gebaudehohe 42,00 m

Hohenzone 2) StraRenrandbebauung Kaiserstra3ex>
Gebaudehohe 39,00 m

Héhenzone 3) Bereich ab Am Teich 7 bis ZufahrtAor
Teich 9, Tiefe bis Baufeld Fabrikstral3e Hinterlasatb
grenze -> max. Gebaudehdhe 37,80 m

Hohenzone 4) Bahnhofstral3e bis Fabrikstra3e Hartdrl
Katholische Kirche -> max. Gebdaudehdhe 35,60 m

Hohenzone 5) 12 m breite Randbebauung als Umrahn
der Katholischen Kirche -> max. Gebaudehohe 33,85

len Gebaudehdhen beziehen sich auf die vorzunetene
Einzelfallpriifungen betreffend der Vertraglichkeiner
Neubebauung im Umgebungsschutz von Baudenkmal
unter der Berlicksichtigung der Rucksichtsnahme\ard
traglichkeit. Die Hohenzonen ergeben sich aus den v
handenen zu beriicksichtigen Gebaudehdhen, vorgeg
durch die Trauf- und Dachhohe der Apsis der I§ksichen
Kirche, der Gebdudehdhe des Courierhauses, deuGel
hohe des Gebaudes Am Teich 9 DS.

Im Rahmen von Genehmigungsverfahren gemai § 7 DS

Die vorgeschlagenen Hohenfestsetzungen fir diemxi

bDie Vorschlage entsprechend weitgehend den lbeted
ten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes st
z. T. dartber hinaus.

p
Ka

ma

hung
m

Ehi&Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

wird im Einzelfall geprift werden miissen, ob vonegi
erheblichen Beeintrachtigung des Denkmalwertegedes

ird

weils betroffenen Kulturdenkmals auszugehen istlidsem
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54 Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Bauaufsicht

als Untere Bauaufsichtsbehdrde Keine Stellungnahme eingegangen.
55  |EFachdienst Feuerwehr, Rettungsdienst und Katastro-

phenschutz - 14.11.2012 Keine Anregungen vorgetragen.
56 Fachdienst Gebaudewirtschaft, Tiefbau und Grinfla-

chen, Allg. Verkehrsaufsicht Keine Stellungnahme eingegangen.
61 |[Kreis Rendsburg-Eckernférde, der Landrat, Fachbe-

reich Regionalentwicklung, Bauen und Schule, Fach-

dienst Personalentwicklung, Schul- und Kulturwesen,

KaiserstralRe 8, 24768 Rendsburg - 11.12.2012 Keine Anregungen vorgetragen.
62 |Gemeinde Negenharrie Keine Stellungnahme eingegangen.
63 |Gemeinde Wattenbek Keine Stellungnahme eingegangen.
64 |Gemeinde Bordesholm Keine Stellungnahme eingegangen.
65 |Gemeinde Mihbrook Keine Stellungnahme eingegangen.

Fall ist die denkmalrechtliche Genehmigung zu vgesa

Gemal Organisations- und Verfahrenserlass desnningDie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

nisteriums zur Vereinfachung und Beschleunigung der
bauaufsichtlichen Verfahren vom 13.10.2010 istRi#ge,
ob ein Bauvorhaben geeignet ist, eine wesentlicei3

trachtigung eines Kulturdenkmals und dessen Umggblin

herbeizufiihren, im Einzelfall zu prifen. Versagt Bienk-
malschutzbehérde ihre Genehmigung, stehen dem Vo
ben o&ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegem88Abs. 1
LBO). Das Vorhaben ist nicht genehmigungsfahig.

Hinweise zur Darstellung der Kulturdenkmale in Béan-

zeichnung Teil A:

Folgende Ergénzungen sind erforderlich:

ha

Die Anregung ist berticksichtigt, die angefuhrten

1) Bezeichnung des Kulturdenkmals Am Teich 1-3 I€bitf
2) Bezeichnung des Kulturdenkmals Am Teich 9 D8tfe

3) Bezeichnung des Kulturdenkmals ,Mihlenteich‘a8t
teich) KD fehlt,

4) Das Gartendenkmal Teichuferweg G § beinhaltet ei
Baumreihe, die in dem Bebauungsplan als zu pflan:
de und dauerhaft zu erhaltende Baume dargestatit v
den missen.

Denkmale sind in der Planzeichnung — Teil A - aufge
nommen worden. Zu Ziff. 4.: Der Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss hat es in seiner Sitzung am 14009.2
labgelehnt, dass Baume entlang der Promenade gepfi
werden.

en
ve
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66

67

68

69

70

71

72

73

74

Gemeinde Schonbek

Amt Bordesholm fiir die Gemeinde Loop

Gemeinde Krogaspe

Stadt Neumiinster, Fachdienst Stadtplanung und Staet

entwicklung fur die Gemeinde Wasbek - 14.12.2012

Amt Mittelholstein, Der Amtsdirektor fir die Gemein -

de Ehndorf - 26.11.2012

In Bezug auf Ihr Schreiben vom 09.11.2012 teileliaten
mit, dass seitens der Gemeinden Ehndorf, Padenstddt
Hohenwestedt zu den Entwiirfen der 37. Anderung de
Flachennutzungsplanes 1990 ,Sondergebiet Einkanifsre
Innenstadt” und des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Eiiska
zentrum Sager-Viertel* weder Anregungen vorgetrage
noch Bedenken erhoben werden.

Amt Mittelholstein, Der Amtsdirektor fir die Gemein -

de Padenstedt - 26.11.2012

In Bezug auf Ihr Schreiben vom 09.11.2012 teileliaten
mit, dass seitens der Gemeinden Ehndorf, Padenstddt
Hohenwestedt zu den Entwiirfen der 37. Anderung de
Flachennutzungsplanes 1990 ,Sondergebiet Einkantfsre
Innenstadt” und des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Eiiska
zentrum Sager-Viertel* weder Anregungen vorgetrage
noch Bedenken erhoben werden.

Landrat des Kreises Plon, Kreisbauamt - 19.11.2012

Fir die Beteiligung des Kreises PI6n an den o.aylé&it-
planverfahren bedanke ich mich und bitte darumkuobés-
angehdrigen Nachbargemeinden Bonebiittel, Tasddrf
GroRharrie im Rahmen der Abstimmung nach § 2 (238
und der Verfahrensschritte 88 3 ff BauGB zu berigbkigen.

Seitens des Kreises Plon ergehen zu dem Planvarhab

keine Hinweise. Auf eine formale Stellungnahme veded
her verzichtet.

Amtsverwaltung Bokhorst fiir die Gemeinde Grof3harrie

Amtsverwaltung Bokhorst fiir die Gemeinde Tasdorf

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

U7

-

Keine Anregungen vorgetragen.

U7

-

Keine Anregungen vorgetragen.

N

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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75

76

77

78

79

81

Stadt Neumiinster, Fachdienst Stadtplanung und

Stadtentwicklung fur die Gemeinde Bdnebiittel

-14.12.2012

Landratin des Kreises Seqgeberg, Kreisbauamt

-12.12.2012

Nach Anhérung meiner Fachabteilungen im Hause ne

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anrequngen vorgetragen.

ich zu der o. a. Bauleitplanung wie folgt Stellung:

Unterhaltung und Ausbau von StralRen

Keine Bedenken.

Untere Bauaufsicht

Keine Stellungnahme.

Vorbeugender Brandschutz

Aus Sicht der Brandschutzdienststelle besteherekga:
denken.

Raumliche Planung und Entwicklung

Keine Anregungen.

Raumliche Planung und Entwicklung

Keine Anregungen.

Denkmalschutz
Keine Stellungnahme.

Naturschutz
Durch den o. g. Bauleitplan werden die von mir veaheh-
menden Belange von Natur und Landschaft nicht lwerih

Wasser, Boden, Abfall

SG Bodenschutz: Keine Bedenken.
SG Abwasser:

Aus Sicht der Abwasserbeseitigung bestehen gegen d
Vorhaben keine Bedenken.

Umweltmedizin und Seuchenhygiene

Keine Bedenken.

Verkehrsordnung
Keine Stellungnahme.

Gemeinde Grof3 Kummerfeld

Amt Boostedt-Rickling - 19.11.2012

Gemeinde GroRenaspe

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Ministerprasident des Landes Schleswig-Holstein,
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Staatskanzlei, Abt. Landesplanung (StK 3) - 21.12042

Vom Stand des Verfahrens (TOB-Beteiligung / 6ffehig
Auslegung/ nachrichtliche Information Uber die Baigla-
nung) zur geplanten Aufstellung der 37. Anderung de
Flachennutzungsplans 1990 ,Sondergebiet Einkauiszan
Innenstadt” fur das im Stadtteil Mitte gelegene iefzwi-
schen ,Am Teich 1-8, Gadnsemarkt, Kaiserstral3e, Bahn
straf3e mit Ausnahme der Grundstiicke Bahnhofstraf3g 3
41 und der Fabrikstra3e 2-22“‘und des Bebauungspla
Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sagerviertel“ der StaduNe
miinster fir das im Stadtteil Stadtmitte gelegengi€bebe-
grenzt durch den Konrad-Adenauer-Platz, die Kaisa}s,
Bahnhofstral3e, Amteich — einschlieRlich der Einnuiinggn
Wasbeker Straf3e und Schleusberg — sowie dem Gémksema
der Stadt Neumiinster sowie von den hierzu vorgetegt
Planunterlagen zur Schaffung der planungsrechtiicfoe-
ausse&zungen fur die Errichtung eines Einkaufszentrum
Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt habe ich Kennt
genommen.

-

Zu dieser Planung hatte ich mich aus landes- ugidmal-
planerischer Sicht zuletzt mit Stellungnahme vom2e-
zember 2011zum Stand der Planung gem. § 4 AbsuGB,
vom 12. Dezember 2011geaul3ert und eine abschlief3¢nd
Stellungnahme erst nach Vorlage der Ergebnisseder-
ordnerischen und stadtebaulichen Wirkungsanalyde un
einer entsprechend konkretisierten Bauleitplananius-
sicht gestellt.

Gegeniiber dem Stand der Planung gem. § 4 Abs. GIB|
vom 12. Dezember 2011haben sich insoweit weseatiih
haltliche Anderungen, die im Hinblick auf die Edernisse
der Raumordnung bzw. die landesplanerische Beunigi
von Bedeutung sind, ergeben, als dass auf der Ggmd
entsprechender gutachterlicher Untersuchungen edilye
und beziglich Art und Mal3 der baulichen Nutzung ent
sprechend konkretisierte Planunterlagen vorgelegtan
sind:

- Im Rahmen der Aufstellung der 37. Anderung déstién-
nutzungsplans soll eine dargestellte Mischbaufldche
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,grof3-
flachiger Einzelhandel/Einkaufszentrum” geandenmdea.
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.{ 10
sollen die sonstigen Sondergebiete SO 1 ,GroRftich
Einzelhandel: Einkaufszentrum® und SO 2 ,Parkhaug /
Stellplatze” festgesetzt werden. Zudem ist siickictlas
SO 1 angrenzend die Festsetzung von drei Kernggbiet
vorgesehen.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes SO 1 fl@obi
ger Einzelhandel: Einkaufszentrum* soll ein Einlsaeh-
trum mit bis zu 22.800 gm Verkaufsflache (bisher i
25.000 gm Verkaufsflache) zugelassen werden. Dierir
halb des Einkaufszentrums zuldssigen Sortimentdemer
definiert und Verkaufsflachenobergrenzen je Somime
festgesetzt. Zudem sollen innerhalb des Einkaufanes
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gastronomische Betriebe mit bis zu 1.500 gm Ges:hps
flache, Dienstleistungsbetriebe und Blros zugetasse
werden.

- Weiterhin sollen innerhalb des sonstigen Sondsaeges
SO 1 Biro- und Verwaltungsnutzungen, einschlie3arn
Raumen Freier Berufe, mit bis zu 3.500 Geschodsflac
Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche un
sportliche Zwecke sowie bis zu zwei Wohnungen zuge-
lassen werden.

- Innerhalb des sonstigen Sondergebietes SO hszite
Parkhaus bzw. die Errichtung von Stellplatzen zagel
sen werden.

Aus Sicht der Landesplanung nehme ich zu der Baa-
leitplanung unter Bezugnahme auf die landesplarteis
Stellungnahmen vom 09. November und 22. Dezembg
2011 wie folgt Stellung:

=

Das Planvorhaben zur Errichtung eines Einkaufsaergr
mit bis zu 22.800 gm Verkaufsflache ist dem Malaost
ort Oberzentrum Neumdnster raumlich-funktional tigh
zugeordnet (Kongruenzgebot geman Ziffer 2.8 AL€EB).

Der Mikrostandort im Hauptgeschéftsbereich der inne
stadt gemaf3 Einzelhandels- und Zentrenkonzepttddi $
Neuminster vom 02.12.2008 entspricht dem stadtebay
chen Integrationsgebot gemaf Ziffer 2.8 Abs. 6 LEP.

Die raumordnerische und stadtebauliche Vertragéabk
analyse von Junker und Kruse— einschliellich esnerma-
rischen Bewertung der Auswirkungen des geplanten B
kaufszentrums und des Designer-Outlet-Centers kammt
dem Ergebnis, dass es zu keiner wesentlichen Baelmt
tigung der Funktionsfahigkeit des Hauptgeschéaftsaems
der Stadt Neuminster und der benachbarten zentrabtbn
nicht-zentralen Orte im Einzugsbereich des Plaraioehs
kommen wird. Trotz Umsatzumverteilungsquoten valn e
weise teilweise deutlich Gber 10% wird in der Gelsam
schau nicht mit einem Umschlagen absatzwirtscletic
Auswirkungen in negative stadtebauliche oder versuys-
strukturelle Auswirkungen gerechnet (Beeintrachiigg+
verbot und Kongruenzgebot geman Ziffer 2.8 Absnd bi
LEP). Die Ergebnisse der gutachterlichen Untersnghn
werden zur Kenntnis genommen.Erkennbar sachfremd¢ E
wagungen sind nach hiesiger Auffassung nicht aetiest
worden.

Vor diesem Hintergrund wird festgestellt, dass Alef-
stellung der 37. Anderung des Flachennutzungsylaae
~sondergebiet Einkaufszentrum Innenstadt” und def- A
stellung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,SondergEbiet
kaufszentrum Sagerviertel“ der Stadt Neumiinsterderd
damit verbundenen Planungsabsichten keine ZielRaem-
ordnung entgegenstehen.

Die Zustimmung der Landesplanung erfolgt mit derx-Ei
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schrankung, dass dem Planvorhaben keine bauplanungs
bzw. bauordnungsrechtlichen Belange, wie z. B. aferk
liche, immissionsschutzrechtliche oder denkmaldexdie
Aspekte, entgegenstehen bzw. mdégliche Probleme im
laufenden Bauleitplanverfahren gelést werden kénnen

Die Zustimmung der Landesplanung wird zudem mit f¢
genden Hinweisen verbunden:

1.

Die Ansiedlung einesEinkaufszentrums in der Inremttst
bzw. innenstadtnah wird haufig mit der Hoffnunghuan-

den, die Anziehungskraft und Attraktivitat der Instadt

und damit die Kaufkraftbindung zu erhéhen, stadiéblae
Missstande zu beheben oder brachliegende bzw. minde
genutzte Innenstadtflachen wiederzubeleben. Diéefins
lung kann aber auch — wie die vorliegende raumaisittee
und stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse von duokd
Kruse deutlich aufgezeigt hat - negative Auswirkemguf
das Standortgeflige haben. Im Einzelfall kbnnen kéerd
gungseffekte fir bestimmte Standortbereiche inmieen-
stadt sichtbar werden, wenn schon ein deutlichécten-

Uberhang zu verzeichnen ist. Zudem werden regefmal
eher Filialbetriebe gestarkt, der ortliche Fachtehmdr in

begrenztem Umfang. Die Standortgemeinde kann im Rah
men der Bauleitplanung die Rahmenbedingungen fig ¢
solche Centerentwicklung beeinflussen. Damit pasiti
Wirkungen eintreten kdnnen, sind aus hiesiger Sitit
besondere folgende Voraussetzungen zu erfillen:

a)

Raumliche Integration des Standortes in ein geveards
Geschaftszentrum.

Die Bildung von autarken Centern als ,Stadt in 8tdt"
ist zu vermeiden, damit ein Kundenmagnet fir den
bestehenden Einkaufsbereich entstehen kann und ein
Attraktivititssteigerung der Innenstadt insgesaiiglinh
wird.

1%

b)
Augenmal bei der Dimensionierung der Verkaufsflache
und dem Nutzungs-konzept. Das Center sollte sithidtit-
lich der GréRenordnung der Verkaufs-flachen organia
die Innenstadt einfliigen und diese nicht erdriickes.
Branchenkonzept sollte idealerweise in der Innetista-
terreprasentierte Betriebsformen und —gréRen umifass
und Angebotsliicken schlieRen.

Insoweit wird der Umsetzung der im Rahmen der Begfi
dung der o. a. Bauleitplanung dargestellten Malf3 regahitir
den Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt bzw. Friafe
nahmen fir die Innenstadt eine besondere Bedeuatung
kommen. Die Stadt Neumunster steht hier im Rahmen
ihrer kommunalen Planungshoheit in der Verantwaytur

2.
Das Planvorhaben ist nicht Bestandteil des Bessbfude|Das Vorhaben ist insofern nicht durch das Einzelets:
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Nesimidonzept gedeckt, als dass es zum Zeitpunkt deelEnsg) |
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ter vom 02.12.2008 geworden. Eine Fortschreibusgae-
zeptes auf der Grundlage der vorliegenden gutdiditen
Untersuchungen wird aus hiesiger Sicht fir erfdictege-
halten.

3.

Die Absicht, u.a die Passage (Mall), auch soweit dach
anderen Regelungen zugelassene Verkaufsaktionén g
finden, und die Abstellflachen fur Einkaufswageahtials
Verkaufsflache zu werten (Ziffer B 2.2 Verkaufsti&n
der Begriindung der 37. Anderung des Flachennutzun
plans bzw. Ziffer B 2.1.2 der Begriindungdes Bebgaur
planes Nr. 104 der Stadt Neumunster) ist vor demeH
grund der Entscheidung si8VerwG vom 24.11.2005 (A
4 C 10.04 und 14.04), dass bei der Ermittlung dekaufs-
flache alle Flachen einzubeziehen sind, die vomdéunn
betreten werden kénnen oder die geeignet sind,avéskb-
schliisse zu férdern, bzw. zu Verkaufszwecken egtgss
werden kénnen, aus hygienischen oder anderen Gmulin
vom Kunden aber nicht betreten werden dirfen (El@sch-
oder Kasetheke mit Bedienung) zu Uberprifen. Ebeos
Verkaufsflache gehéren danach auch die Bereicldigin
die Kunden nach der Bezahlung gelangen sowie Pfan
raume, die vom Kunden betreten werden kdnnen.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Eeforidse
der Raumordnung und greift damit einer planunggtiech
chen Priifung des Bauleitplanes nicht vor. Eine Agss

Uber die Forderungswiurdigkeit einzelner MaRnahraen

des Einzelhandelskonzeptes noch nicht zur Disknssio
stand und daher im Einzelhandelskonzept wedeio&ls s
ches noch in seinen mdglichen Auswirkungen theneati
wurde. Eine entsprechende Auseinandersetzung &fol
jedoch im Rahmen der stadtebaulichen Wirkungsaaal
Hierbei wurde auch die Kompatibilitat des Vorhaberits
dem Einzelhandelskonzept v. a. im Hinblick auf ldige
des Vorhabenstandortes untersucht und bestatigojs.
Zudem erfolgte entgegen der vorgebrachten Anregun
Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse (S. 59 bis &%
sehr ausfiihrliche Auseinandersetzung mit den midgpic
stadtebaulichen Implikationen der ermittelten abgt-
schaftlichen Auswirkungen in Neumiinster und Umlan
Eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepteslige Z
der Vorhabenrealisierung ist daher aus Sicht dedd#
Vorhaben vorgelegten Gutachtens nicht zwingend-erfo
derlich. Der Bebauungsplan und seine Festsetzustgén
len eine Konkretisierung des Einzelhandelskonzefies
des § 1 Abs. 6 Ziff. 11 BauGB im Rahmen der stéalieb
lichen Planung dar. In die Bewertung ist hierbeilaain-
zustellen, dass das Einzelhandelskonzept vorraaigig
Ubergeordneter Handlungsrahmen zu verstehen rst,. d
a. Festlegungen zu Zentrenhierarchie und -abgngrery
der Sortimentsliste und den Zielen und Grundséatissn
zukinftigen Einzelhandelsansiedlungen enthalt. ®ies
konzeptionellen Bausteine werden durch das Vorhabg
nicht in Frage gestellt, zumal der Vorhabenstandereits
in der Innenstadtabgrenzung enthalten ist. Umgekehr
kann ein Einzelhandelskonzept aufgrund seiner Makrd
Ebene generell nur bedingt eine detaillierte Anseder-
setzung mit Einzelvorhaben leisten. Unabhéngigvbier
ist die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepmpkagt

Q O

j®N

1%

n

ta

0S

e

mit dieser landesplanerischen Stellungnahme nieht v
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82

85

bunden.
Aus Sicht des Referates fur Stadtebau und Ortsptanu

Stadtebaurecht des Innenministeriums sind dereaiek
weiteren Anmerkungen erforderlich.

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, Sta

tebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht, IV 26

Siehe Ifd. Nr. 81.

Einzelhandelsverband Nord e. V. - E-Mail vom

12.12.2012

Bezug nehmend auf das soeben gefiihrte Telefonatrager
wir fiir die Stellungnahme zur o. g. Anderung eirister-
langerung bis zum 11.01.2013.

Fir eine kurze Bestatigung sind wir dankbar.

Stellungnahme vom 11.01.2013

Zunachst einmal bedanken wir uns recht herzlictdiér
erneute Gelegenheit zur Stellungnahme und gleitgzei
fur die uns eingeraumte Verlangerung der Stelluhgre
frist bis zum heutigen Tag.

Mit Schreiben vom 11.01.2012 hatten wir ledigliairk
die diskutierte GréRenordnung der Verkaufsflache de
Vorhabens kritisiert und eine eingehende Vertrégkits-
untersuchung sowie ein dezidiertes Verkehrsgutaciae
geraten. Zu beiden Themenbereichen liegen die binter
chungen zwischenzeitlich vor. Zur Verkehrsuntersunch
haben wir uns mit Schreiben vom 29.11.2012 geadul3e
(s.Anlage). Zu den o.a. Planungen und der damiturer
denen Vertraglichkeitsuntersuchung auf3ern wir ugéare
zend wie folgt:

1. Vorbemerkung

In der Diskussion um die Einzelhandelsentwicklueg d

—

Die nachstehenden Ausfilhrungen werden zustimmen

Stadt Neuminster besteht nach unserer Auffassueg e

zur Kenntnis genommen.

Einigkeit dahingehend, dass die NeumUinsteranenkne
stadt einer Starkung bedarf. Gemeinsam mit and&ken
teuren, die an der Erstellung des Einzelhandeld-Aem-
trenkonzeptes fir die Stadt Neumdiinster (Junker 8sKr
Oktober 2008) mitgewirkt haben, haben wir uns daleet-
lich fur eine qualitative und ggf. auch quantitatikufwer-
tung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstzdea
sprochen. Der Erhalt, der Ausbau und die nachleafig
cherung einer attraktiven Versorgungsstruktur uabditéat
im Hauptgeschaftsbereich Innenstadt ist insoweihaais
ein wesentliches Entwicklungsziel im Einzelhandeisd
Zentrenkonzept festgehalten worden. Selbst einddhesi-
ten der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspietnéu
wurde fur sinnvoll erachtet, wenn dies zur nachgeit

Profilierung des Hauptgeschéaftsbereichs durch airse
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stadtebaulichen und siedlungsraumlichen Gesichigpar]
vorteilhafte Konzentration des Einzelhandels gesuhi
(vgl. S. 71)

Beziiglich der quantitativen Entwicklung wurde urden
Entwicklungszielen fur den Hauptgeschéftsbereitdr-al
dings auch folgendes festgehalten:

Lunter Bertcksichtigung der besonderen stadteblagitic
(bandférmigen) Strukturen der Neumdiinsteraner Irtaelt
der bestehenden Leerstandsproblematik im Inneh&ad
reich (insbesondere in den Randbereichen des Gesch
zentrums) und der eingeschrankten absatzwirtsatadti
Entwicklungsspielrdume, ist fur Einzelprojekte mi¢hr
als 5.000gm Verkaufsflache eine gelungene stadtebau
Integration in die bestehenden Strukturen notwerididner
ist bei solchen Vorhaben — auch innerhalb des Hgupt
schéftsbereichs der Innenstadt — die Vertraglichk#iden
stadtebaulichen und funktionalen Strukturen desnatadt
bereichs sowie den Nahversorgungsstrukturen in Neass
ter gesondert und sorgfaltig zu Gberprifen, um tiega
stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden.*

Den zitierten Entwicklungszielen zum HauptgescHuifts

reich Innenstadt kommt im Zusammenhang mit denzi
beurteilenden Planungen besondere Bedeutung zu.

2. Vertraglichkeit

Anknupfend an das eben zitierte Entwicklungszisl de
Hauptgeschéftsbereichs (besondere Sensibilitétussitz-
lichen Verkaufsflachen gréRer 5.000 gm) geht eslbai
geplanten Einkaufszentrum um eine gewollte Ansiegliu
mit einer Verkaufsflache von 22.800 gm. Gemessetea
Aussage aus dem Einzelhandelskonzept wird schan d
lich, dass wir damit tber eine GréRenordnung smnech
die schon allein aufgrund der Dimensionierung bé&tiem
erscheint.

Dreh- und Angelpunkt fir oder gegen die Ansiedlamgs
scheidung ist die Frage, inwieweit durch das gepl&ior-
haben mit schadlichen Auswirkungen auf zentralesdfer

gungsbereiche der Standortgemeinde oder auch a#r Naums zwar einem autarken Center (15.000 m?2 biOR5e?

bargemeinden zu rechnen ist.

Zur Beantwortung dieser Frage dient die vorliegevide
traglichkeitsanalyse (Junker & Kruse April/Juli Z)1die,
um es vorweg zu nehmen, fachlich korrekt ersteitt mit
der Ergadnzung aus Juli 2012 komplettiert ist.

Richtig ist, wie der Gutachter in der Auswirkungalyse

zum Vorhaben hervorhebt, dass seine Berechnungen
Worst-Case-Betrachtung darstellen. Diedéaget, dass d
errechneten Umsatzumverteilungen in der konkreiffeez
ten H6he nicht unbedingt eintreten missen. Der Hiaw
ist fur die spatere Abwagung noch einmal von Beategit

Im Ergebnis kommt der Gutachter dazu, dass dursh da

|

Die Einschéatzung des Einzelhandelsverband Nord zuf
geplanten Gro3e des Einkaufszentrums wird nicht be-
rucksichtigt.

Im beschlossenen Einzelhandealsd Zentrenkonzept wi
rangeflhrt: ..., ist fir Einzelprojekte mit mehs&.000m?
Alerkaufsflache eine gelungene stadtebauliche latexgr
in die bestehenden Strulken erforderlich.” und weiterhi
.Daher ist bei solchen Vorhaben - ... - die Verlidtkeit
mit den stadtebaulichen und funktionalen Struktues
Innenstadbereiches ... gesondert und sorgfaltighzuapri
fen, um negative stadtebauliche Auswirkungen zmeer
den“ (Seite 71). Nach Auffassung der Stadt Neungins
entspricht die GréRenordnung des geplanten Einkanfs

Verkaufsflache); die GroRRe des geplanten Einkaufsze
rums kann aber nicht das allein Ausschlag gebenile-K
rium fiir eine Einschéatzung sein.

Den Ausfiihrungen wird ausdricklich zugestimmt, sie
giecken sich mit der Auffassung der Stadt Neumiinste
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Vorhaben keine stadtebaulich bedeutsamen struldarel
Beeintrachtigen zu erwarten sind.

Die Vertraglichkeitsanalyse zeigt aber auch sebtlidd,

Den Ausfiihrungen kann zugestimmt werden.

dass mit erheblichen Umsatzumverteilungen zu recist
und selbst vereinzelte Marktaustritte von zur Zeit Markt-
geschehen beteiligten Unternehmen nicht auszugemie
sind.

Lediglich in der Bewertung, wann die baurechtlielevante
Schmerzgrenze erreicht ist, kénnte man nach unkémer
schatzung auch zu einem anderen Ergebnis kommen.
zentrale Frage ist: Wann sind die Auswirkungenzauit-

rale Versorgungsbereiche ,schadlich” in dem Mafssd
eine Entscheidung zu Gunsten des geplanten Eirdentf
rums in der beantragten GréRenordnung zu versagesf

Da die gutachterlich festgestellten Auswirkungemeitnall;
Neumunsters selbst am bedrohlichsten dargestedlf bie-
schranken wir uns auf die Kriterien, die fur diargtortge
meinde gelten.

Ein maf3gebliches Kriterium ist sicher diensatzumverte

Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass das gepfant
Einkaufszentrum Bestandteil des definierten Hauptge
schéaftszentrums sein wird. Die zu erwartenden Auswi
kungen sind also rein wettbewerblicher Natur.

Di

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.

lung. Fir die Innenstadt werden Umsatzumverteilungen
bis zu 31% errechnet und negative Auswirkungemwals -

scheinlich eingestuft. Es heil3t wortlich: ,Infolder sehr

hohen Umsatzumverteilungen Uber nahezu das gesan
Branchenspektrum sind jedoch auch hier relevan&nBe
tréchtigungen der vorhandenen Anbieter bis hinetiébs-

aufgaben nicht auszuschlie3en. In noch starkerefeMa|
kann es in solchen Neben- und Randlagen, die Isebtmn
schwacher aufgestellt sind, zu negativen Entwigéimin
Form von BetriebsschlieBungen und einem weitgehen
Funktionsverlust als Einzelhandelslage kommen!: &gl27)

Richtig ist aber auch, dass konkret prognostizidresatz-
umverteilungen als alleiniger Mal3stab fur das \égdin
schéadlicher Auswirkungen ungeeignet sind.

Die Rechtsprechung hat zur Prifung der Schadlithkei
weitere Kriterien entwickelt, die hilfsweise heramggen
werden kénnen.

Ein weiteres Indiz ist gegeben, werflaichendeckende” Ge

D@ Stadt Neumiinster verweist darauf, dass dasgepl
Einkaufszentrum seinen Standort im definierten Higeyp
schéftsbereich hat. Die Stadt Neumunster vertiettiaif-
fessung, dass das geplante Einkaufszentrum eiagtiger
Grol3e bendtigt, um sich Uberhaupt am Markt behaupt
und positive Effekt, z. B. Kundenriickgewinnung, ias
Hauptgeschéaftszentrum generieren zu kénnen. Zum \{
gleich wird darauf hingewiesen, dass die Verkadatsfen,
z. B. im Segment Bekleidung / Wasche, der Hauptkon
glenten in Neumuinster mit ca. 12.500 m2 genehmigter
kaufsflache fiir das DOC und ca. 10.000 m2 genelemig
Verkaufsflache fiir das Modehaus Nortex gréRer alad
die des geplanten Einkaufszentrums mit 8.000 m2 Ver
kaufsflache. D. h., das Einkaufszentrum in der @etgin
Grolie ist stadtebaulich gewollt, damit der Einzetieds-
standort Innenstadt gestarkt wird. Die moglichensdtn-
umverteilungen und Standortverlagerungen werden b
wusst in Kauf genommen. Die Bauleitplanung ist ke
trument zur Verhinderung des Wettbewerbs.

Die Einschatzung des Einzelhandelsverband Nord zu

schaftsaufgaberu befiirchten sind odeeerstéandairohen,

Geschaftsaufgaben und Leerstanden wird nicht be-

die die Funktionsfahigkeit des Versorgungsberebzren-
trachtigen. Auch dieses Indiz ist unseres Erachaesser|
Vertraglichkeitsanalyse durchaus abzuleiten (vl2%)

rucksichtigt.
In der Vertraglichkeitsuntersuchung wird konstafidass

es zu Betriebsaufgaben und Beeintrachtigungen aicév
zuschlie3en sind, aber nicht monokausal von deff-Er6
nung des Einkaufszentrums abhangen mussen, wohl
wiegend die Rand- und Nebenlagen davon betroffen s
kdnnen. Diese Einschétzung wird geteilt und vonStaedt
Neumunster in Kauf genommen, um wie schorgatighrt
ein Einkaufszentrum ansiedeln zu kénnen, das anktMa
bestehen kann und insgesamt positive Effekte &itrdi

nenstadt entwickelt. Die Stadt Neumdinster ist die$sen
bewusst, dass von diesen beschriebenen Entwickiung

D

er

=

—

D

vor

=

auch der sidliche Bereich des GroRfleckens betrafin
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Umsatzumverteilung und Leerstandsgefahr sprechmit

koénnte. Selbst diese Moglichkeit wirde in Kauf geno
men, damit sich ein Einkaufszentrum etablieren k&énn
Die Stadt Neuminster geht davon aus, dass sictein B
reich des ndrdlichen Grol3fleckens - bei Durchfugruon
Kompensationsmafl3nahmen - und dem geplanten Ein
kaufszentrum ein neuer starker Einzelhandelsschumty
entwickeln kénnte. Fir den Bereich des sudlichenl3cr
fleckens setzt die Stadt Neumunster weiter aufdie
schenzeitlich eingetretene Entwicklung, die gekeroie
net wird durch die Neuansiedlung von kleineren oéra
geflhrten Fachgeschaften und der Absicht der Higeert
der Marktpassage, diese auszubauen und aufzuwertep.

HDie Einschatzung des Einzelhandsverband Nord wird

eher fur eine Unvertraglichkeit des Vorhabens.

aus den vorstehend genannten Grinden nicht bertick

Neben diesen Kriterien wird u.a. auch auf eienkaufs-

flachenvergleic abgestellt. Es geht dabei um das Vertigy

der neuen Verkaufsflache zur im zentralen Versogghe-
reich vorhandenen branchenspezifischen Verkaufsflac

Die Neumiinsteraner Innenstadt verfligt derzeit éber

sichtigt.

It

Die Einschatzung des Einzelhandelsverband Nord zum

Gesamtverkaufsflachengrof3e von ca. 44.000 gm. Hs

@erkaufsflachenvergleich wird nicht beriicksichtigt.

vorliegend also um ein Anwachsen der Verkaufsflaoine
ca. 50 %. Diese Dimension ergibt ebenfalls ehetraiz
fur die Schadlichkeit.

Damit gilt es die weiteren baurechtlich relevarierterien
zu betrachten. Das ware zum Beispielrdiemliche Ent-
fernung zu den anderen Handelsla. Die Néhe des Vor-

habens zum weiteren Angebot im Hauptgeschéftsbhergibie Stadt Neumuinster vertritt eine gegenlaufigeféss

ist gegeben. Da das geplante Einkaufszentrum aigsd
eher am Rand des heutigen Hauptgeschaftszentregts
und durch den Mihlenteich raumlich von diesem iwige
ser Weise auch abgetrennt ist, ist mit einer béiabkn
Verlagerung der Kundenfrequenz weg vom Grol3flecks
hin zum neuen Einkaufszentrum zu rechnen. Auch de
Gutachter schlief3t nachteilige Folgen trotz mogicByn-
ergieeffekte nicht aus. Folglich kommen wir aucbhima
diesem Kriterium zu schéadlichen Auswirkungen.

Als weiteres Kriterium ist di&onkrete stadtebauliche Si

tuationdes betreffenden Versorgungsbereichs zu betraole stadtebaulichen Integration wird nicht beriicksich-

ten, etwa auch im Hinblick auf eine im Egifall gegeben
besondere Empfindlichkeit gegen weitere Stérungeén a
grund bereits bestehender (zahireicher) Leerstdredete-
re bestehen auch ausweislich des Einzelhandelsjtmnze

Die Stadt Neumiinster vertritt die Auffassung, dies
geplante Einkaufszentrum eine Mindestgréf3e beniitig
erfolgreich am Markt bestehen zu kdnnen. Zu beiitibks
tigen ist auch, dass die am Standort des gepl&iten
kaufszentrums vorhandenen Verkaufsflachen mit Rieali
rung des Centers dann abgangig sind.

Die Stadt Neumunster vertritt weiterhin die Auffasg,
dass die Innenstadt gestarkt werden soll; moglittme
satzumverteilungen bzw. Standortverschiebungemigef
der Realisierung des geplanten Einkaufszentrumdeme
in Kauf genommen, sie sind stadtebaulich gewo#tisE
nicht Aufgabe der Bauleitplanung, den Wettbewerb zy
verhindern.

Die Einschatzung des Einzelhandelsverband Nord zuf
raumlichen Entfernung zu anderen Handelslagen wird
nicht berucksichtigt.

sung. Es ist zutreffend, dass das geplante Einkenfisim
Jeine eher randliche Lage im Hauptgeschéaftsbereith h
Gleichwohl ist es Uber eine funktionale und staatgiche
Aufwertung des Gansemarktes sowie Uber eine Aufwe
ung der fuBlaufigen Verbindung zwischen dem gepla
Einkaufszentrum und dem Standort GroR3flecken Nord
mit verbesserter Signalisierung am Knoten Kuhbekm/
Teich / Christianstral3e - moglich, eine besser&fifige

Verbindung zwischen den Einkaufslagen zu schaffen.

- =0

Die Einschatzung des Einzelhandelsverbandes Nord

tigt.

Die Ausfiihrungen entsprechen dem Einzelhandels- u
Zentrenkonzept 2008 und der Vertraglichkeitsuntdrsng
zum geplanten Einkaufszentrum. Die Fortsdbwagen de

(vergleiche dort Seite 71). Die bereits oben ziti®dssag

Verkaufsflachenerhebungen seit 2008 zeigen, dadsedir
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weist auf die besonderen stadtebaulichen (banddg@m)i
Strukturen der Neumunsteraner Innenstadt hin ubt he|
auch die bestehende Leerstandsproblematik im Iteetn
bereich (insbesondere in den Randbereichen de$&tssc
zentrums) hervor. In diesem Zusammenhang wurden
geschrankte absatzwirtschaftliche Entwicklungssiighe
im Hauptgeschéftsbereich benannt und fir Einzedtej
mit mehr als 5.000 gm Verkaufsflache eine gesorndartl
sorgfaltige Prifung sowie eine gelungene stadtétieaul
Integration eingefordert.

Selbst wenn man die sorgfaltige Prufung bejahtt f=h
u.E. an einer gelungenen stadtebaulichen Integratm
dass auch nach diesem Erganzungskriterium einénzug
mung zu dem vorgesehenen Projekt nicht empfehlens
erscheint. Die bandférmige bestehende Strukturdied
ausgewiesene Leerstandsproblematik stehen detusdu
auch dieses Kriteriums nach unserer Einschatzueg eh
entgegen.

Ein weiteres Abwagungskriterium zur Feststelluniggst

standsproblematik im Hauptgeschéftszentrum sicleiagfn
unveranderten Niveau von ca. 4.000 m? bewegenesash
yere betroffen sind die Rand- und Nebenlagen undgee
die Hauptlagen. Fir die Stadt Neumdinster ist diefneliz
siafir, dass der Leerstand vorwiegend die Flachgiffhe
die nicht mehr marktgangig sind bzw. nur mit eirteshen
finanziellen Aufwand marktgéngig gemacht werdenrkd
ten. Diese Entwicklung ist u.a. das Ergebnis dehiNbzw.
mangelnden Investition in die Immobilie Gber eifd@rgeren
Zeitraum. Eine Entwicklung die auch von der IHK, g
stelle Neumunster, in ihrer Stellungnahme zu denda
planverfahren vorgetragen wird. (Siehe I. 2. detl&g-
nahme der IHK).

Durch eine stadtebauliche Aufwertung des Ganseesr
\Wwewie Uber die Aufweitung der fuBlaufigen Verbindun
zwischen dem Einkaufszentrum und dem Standort Gr
fflecken Nord kann eine bessere Anbindung an di¢_ade
erreicht werden. Mit dem geplanten Einkaufszentewm
fahrt die bandartige Struktur der Innenstadt zuméhdm
ndrdlichen Bereich eine Aufweitung.

Die Einschatzung des Einzelhandelsverband Nord zu

licher Auswirkungen ist dann di@nkrete Sortimentsstruk

‘Gefahrdung von Freguenzbringern oder Magnetbe-

tur des anzusiedelnden VorhabebDgese ist dann Indiz fi

trieben wird nicht beriicksichtigt.

die Schadlichkeit, wenn sie namentlich auf solobetigen-
te ausgerichtet ist, die im betroffenen zentralersvrgungs-
bereich von einem ,Frequenzbringer” oder auch ,Msgr
betrieb" angeboten werden, dessen unbeeintréchtigte
Fortbestand maf3gebliche Bedeutung fir die weitardF
tionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs ha

Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Neumiinst¢
(dortige Seite 70) ist als aktuelles Nutzungsprbdis
Hauptgeschaftsbereichs der Neumiinsteraner Inngns

t
unter anderem festgehalten: ,Warenhaus und Kauﬁnarg*:\ulichen Vertrag zwischen den Vorhabentragern EC

als groR¥flachige Magnetbetriebe im Kernbereichifaig-
ges kleinteiliges Fachangebot vorhanden.”

Die Sortimentsstruktur des geplanten Einkaufszemru

steht in voller Ubereinstimmung mit dem Angebot ier
Nutzungsprofil dargestellten Kauf- und Warenhéwaker

Neumunsteraner Innenstadt. Damit l&sst auch digr&mts-
gestaltung den Riickschluss auf erhebliche zu ezndet

schadliche Auswirkungen zu. Da neben den Waren- u
Kaufhzusern die im Nutzungsprofil genannt sind ibrigen
lediglich ein vielfaltiges kleinteiliges Fachangelorhanden
ist, durften die derzeitigen Anbieter als ,Frequanizger"
oder ,Magnetbetriebe" gesehen werden. Gerade dies§
den aber durch die Ansiedlung in ihrem Bestandiget,
sodass eine stadtebauliche Relevanz nach unseffasAy
sung eher naheliegt.

Richtig ist, dass Auswirkungen innerhalb eines igmsngs-
bereiches einer besonderen Betrachtung beduirfeai- Zw
felsfrei von schadlichen Auswirkungen ware danispre-
chen, wenn das Vorhaben auRerhalb des Hauptgesindy
reichs Lage, was hier nicht der Fall ist. Insofistrdie

In der Vertraglichkeitsuntersuchung von Junker tiger
wird auf Seite 119 ausgefihrt: ,Die Prasenz vorbgla’
bzw. namhaften Betrieben im Neuminsteraner Haupt
schéftszentrum ist sowohl im Standard- als auchdher-
wertigen Segment als ausbauféhig zu bewerten. Blae
moderner Betriebsgrof3en im Kernbereich der Inndhst
steht entsprechenden Ansiedlungen jedoch derre8téck
aveit entgegen.” Die Stadt Neumiinster steht ohniécles
Einschrankung zu dieser Einschatzung. Um den viargg
nen Befiirchtungen entgegen zu wirken, wird irdteta

HBB und der Stadt Neumiinster eine Regelung zu Ne
siedlungs- und Umzugsquoten getroffen, die be&ags
mindestens 50 % der Gesamtverkaufsflache in miade
15 Einzelhandelsbetrieben mit Neuansiedlungen lagbee

sind. Damit kann nach Auffassung der Stadt Neunetins
eine Geféahrdung der Magnetbetriebe bzw. der koneple
Umzug der Magnetbetriebe in das geplante Einkanfsz
rum vermieden, zumindest verringert werden.

hd

Den Ausfiihrungen des Einzelhandelsverbandes Nord
jzur besonderen Betrachtung von Auswirkungen inner-
halb eines Versorqgungsbereiches wird zugestimmt.
iiie stadtebauliche Relevanz des geplanten Einkenfsz
rums ist gewollt, da - wie schon ausgefihrt - davdén-

DI3-

je-

—

P

an

2]
D~ = —

Sachlage anders als in den meisten anderen Filgies

digkeit einer Mindestverkaufsflache gesehen wird, u
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baulicher Beurteilungen. Dariiber hinaus geht eem
meisten Fallen um Verkaufsflachenerweiterungen, die
Magnetbetriebe in ihrem Bestand gefahrden, selizst a
nicht so grof3 sind, dass sie selbst eine Magneifumk
einnehmen kdnnten. Insofern mag man sich an di&tsér
le eventuell sogar Uber die Gefahr des Verluststsaiger
Magnetbetriebe hinwegsetzen. Nichtsdestotrotz btié
Gefahr der Verlagerung des Hauptgeschéftsbereiahs 2
Vorhabenstandort und hat schon dadurch stadtebaulig
Relevanz.

Es fallt uns auBerordentlich schwer, dem geplaxtaha-
ben mit Blick auf die enorme Verdrangunggwing unser
Zustimmung zu erteilen.

Wir sehen allerdings auch die Schwierigkeit firzl&inf-

Uberhaupt positive Entwicklungstendenzen bewirken 2
kénnen. Das es dabei zu Strukturveranderungen kom
kann, wird billigend in Kauf genommen. Den Ausfuiu
gen der IHK, Zweigstelle Neumunster, zum Bauleitplal
verfahren ,| a-Lagen sind nicht vorgegeben oderstjéal-
tebaulich garantiert ..." wird beigepflichtet.

Den Ausfiihrungen des Einzelhandelsverband Nord

tige Entwicklung des Einzelhandelsangebots in d=s-N

zur Situation des innerstadtischen Einzelhandels wd

minsteraner Innenstadt. Das aktuelle Angebot wifd a

Sicht gesehen zu schwach sein, um den Hauptgesiob#ft

reich auch zukiinftig noch konkurrenzfahig zu hali&ln
ternative Weiterentwicklungen des innerstadtischege-
bots sind bislang gescheitert. Die wenigen Entwiogk-
moglichkeiten die es gegeben hatte, sind mit véesemer
Investoren diskutiert worden und am Ende doch niohw
setzbar gewesen. Die bestehende Alternativiosighertgt
daher dazu, gewisse stadtebauliche Auswirkung&miri
zu nehmen, um dem gewiinschten Gesamtziel, (EAhat,
bau und nachhaltige Sicherung einer attraktiversdter
gungsstruktur und Qualitat im Hauptgeschaftsberderh
Innenstadt) gerecht zu werden. Das Argument, dass d
Projekt geeignet ist, die Zentralitat der Innenstltlich
Zu steigern, lasst sich nicht von der Hand weiBags gilt
zumindest dann, wenn den Empfehlungen des Gutach
zur Starkung und Stabilisierung des Hauptgescheitsb
reichs Rechnung getragen wird.

Eine gewisse Offnungsklausel zu Gunsten des Vorisal

zugestimmt.

ter

Ben Ausfilhrungen des Einzelhandelsverband Nord

gibt es im vorliegenden Einzelhandelskonzept asenan

wird zugestimmt.

Sicht ebenfalls. Das auf Seite 71 fur den Hauptyitsbe
reich formulierte weitere Entwicklungsziel ,ein Ubehrei-
ten der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspietnéust

sinnvoll, wenn dies zur nachhaltigen Profilierureg ¢tHauptt

geschaftsbereichs durch eine aus stadtebaulichkried-
lungsraumlichen Gesichtspunkten vorteilhafte Kotzen
tion des Einzelhandels, insbesondere gegenibdrinieh
grierten Standorten beitragt (Innen- vor Aufl3eneriining)”
kénnte argumentativ dazu genutzt werden, hier ehabmver-
punkt in der Abwagung zu setzen. Es sollte ggfller
nachgedacht werden, die Entwicklungsziele zur |atatt
mit Prioritaten zu versehen, um dem Vorhalt zu ehép,
den festgelegten Entwicklungszielen teilweise z@wirli
handeln.

3. Verkehrliche Erschlielung

Beziglich der verkehrlichen ErschlieBung des Voemab

iDie Stadt Neumunster beabsichtigt, das Einzelhandel
und Zentrenkonzept fortzuschreiben. Dabei wareAdie
stellung einer Prioritatenliste vorstellbar.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

haben wir uns umfassend in unserer Stellungnahmme v

D

ne

29.11.2012 (s. Anlage) geduRert. Zur Vermeidung von
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Anregungen Vorschlag zur Beriicksichtigung

/ Begrundung

Wiederholungen haben wir diese noch einmal beigefi
Wir bitten Sie, diese inhaltlich auch zum Gegerss@irser
Stellungnahme zu machen.

<

as
Dla

Im Ergebnis unserer Erwagungen kommen wir dazs @
das zu erwartende Verkehrsautfkommen durch dasige
Vorhaben erheblich sein wird. Die vorgenannten Atsw
kungen des Vorhaben unterstreichen die Notwendigkei

dass die Anfahrbarkeit aller Marktteilnehmer auditer-
hin mdglichst uneingeschrankt bleiben sollte. Qjisins-
besondere mit Blick auf die Magnetbetriebe Karstamit

platzflachen.

Fazit:

Wir halten das Vorhaben in seiner aktuellen Forohneie
vor hinsichtlich seiner Dimensionierung und daneitbun-
denen Vertraglichkeit fur bedenklich. Aus unseriehgist

rechnen. Ob mangels Alternativliosigkeit und zugemst-
ner gewiinschten Steigerung der Zentralitat des tdaup
schaftsbereichs eine Ansiedlungsentscheidung ffebhts
lerfrei ergehen kann, erscheint uns fraglich.

Es kdonnte empfehlenswert sein, die verschiedenbmidia
lungsziele fur den Hauptgeschéftsbereich vor dimer
scheidung in der Sache mit Prioritdten zu verseBen.

gen Starkung des Hauptgeschéftsbereichs insoweititat

le zum Hauptgeschaftsbereich sich dahinter alsraagig
einreihen missten. Das gilt insbesondere fir dgerfide
Entwicklungsziel:

Lunter Bertcksichtigung der besonderen stadteblagitic
(bandférmigen) Strukturen der Neumiinsteraner Inne
stadt, der bestehenden Leerstandsproblematik ienkn
stadtbereich(insbesondere in den RandbereicheGeles
schaftszentrums) und der eingeschrénkten absatzwir
schaftlichen Entwicklungsspielraume, ist fir Eimzet
jekte mit mehr als 5.000 m2Verkaufsflache eine gt
ne stadtebauliche Integration in die bestehenderkist

nerhalb des Hauptgeschaftsbereichs der Innenstdiét -
Vertraglichkeit mit den stadtebaulichen und funkéten

Strukturen des Innenstadtbereichs sowie den Nabwer|
gungsstrukturen in Neumdiinster gesondert und seigyfg
zu Uberprifen, um negative stadtebauliche Auswigkun
Zu vermeiden.”

Die allgemeinen Beurteilungsregelungen zu den dicihéah
Auswirkungen und die Formulierungen des Einzelhbmg
konzepts in der aktuellen Form mit der gleichraagi@uf-
listung der Entwicklungsziele stehen nach unseier E
schatzung dem geplanten Vorhaben derzeit ehergartig

Fir Fragen stehen wir gern zur Verfligung.

C & A mit den ebenfalls fiir die Innenstadt wichtigeark-

mit stadtebaulich schadlichen Auswirkungen sehrlaah

gunsten des Vorhabens kdnnte dem Ziel der zukéhiitsf

eingeraumt werden, als dass die weiteren Entwigjdrie-

rennotwendig. Daher ist bei solchen Vorhaben — anichZudem ist darauf hinzuweisen, dass die unter déztele

Die Ausfulhrungen des Einzelhandelsverband Nord zu
Dimensionierung des geplanten Einkaufszentrums
werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Die Stadt Neumunster ist auf der Basis des Einneléis-
und Zentrenkonzeptes und der Vertraglichkeitsuaters
chung zu dem geplanten Einkaufszentrum zu derrfest
Auffassung gelangt, dass das Vorhaben ohne Ptemitd
setzung aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzipt
der Vertraglichkeitsuntersuchung abgeleitet wetdem.

Auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu den Anregung
des Einzelhandelsverband Nord wird verwiesen.

1%

Der hier aufgezeigte Widerspruch in den im Einzedteds-
und Zentrenkonzept fir die Stadt Neumdinster fdiertien
Zielkatalog ist nicht ersichtlich, so dass die Nemdigkeit
einer Priorisierung der einzelnen Ziele nicht gegelst.
Die im Einzelhandelskonzept genannten Entwickluigyg
le (vgl. Junker und Kruse 2008: Einzelhandels- undtZsg
renkonzept fur die Stadt Neumuinster, §.stéhen viel-
mehr gleichberechtigt nebeneinander.

Spiegelstrich geforderte sorgfaltige Prifung elBezel-
projektes mit mehr als 5.000 m2 Verkaufsflache\zer-
gneidung maoglicher negativer stadtebaulicher Auswrirk
ben im Rahmen der vorgelegten stadtebaulichen &grt
lichkeitsanalyse erfolgte.

le

U

-850 -

m



L]l NEUMUNSTER Bebauungsplan
=] FACHDIENST

STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
Anregungen
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Verkehrskonzept Innenstadt, Teil Kfz-Verkehr

Herzlichen Dank fur Ihr Schreiben vom 15.10.20182, m
welchem Sie uns die Gelegenheit geben, zum o.a. Ve
kehrskonzept Stellung zu nehmen. Dies tun wir folgt

1. Ziele und Bestandsanalyse

Zunéchst einmal teilen wir grundsétzlich die inraoVer-

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

kehrskonzept unter Ziffer 1 und 2 dargestelltereZiebst
Bestandsanalyse. Allerdings mdchten wir schon déer
Hinweis geben, dass zwar zutreffender Weise auf Kfz
Emissionen am Grof3flecken hingewiesen wird und au
die eingeschrankte Uberquerbarkeit der FahrbahRuGF
ganger am Grol3flecken zutreffend beschriebenrishb-
wagung zu einer optimalen Erreichbarkeit der zésrin-
nenstadt werden diese Beeinflussungen allerdirad von

Jedermann in besonderem Mal3e negativ bewertegudg

Erreichbarkeit der zentralen Innenstadt fir derongérten
Individualverkehr wird von vielen Besuchern der Ngunste
raner Innenstadt sehr positiv bewertet und findebe bei
der Bestandsanalyse nach unserer Auffassung kesneig
chende Beachtung. Dieser Standortvorteil ist irefdere fi
Kundenbesuche aus dem Neumunsteraner Umland w
sunkundige Besucher von besonderer Bedeutung.i€lig
fach gewilinschte und derzeit gute Kfz-Erreichbartteit
zentralen Innenstadt sollte auch weiterhin ,Ziginsund in
der Bestandsanalyse seinen Niederschlag finderurblad
ist eine Optimierung nicht ausgeschlossen, selbsivgie
die Kfz-Erreichbarkeit beeintrachtigt.

2. Optimierungsmaflnahmen

Die ebenfalls unter Ziffer 2 dargestellten Optimiegs-
mafnahmen finden nur teilweise unsere Zustimmung.

a)
Unkritisch und sicherlich zwingend zur Verbesserdeg

d ort
v

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Situation ist die Steigerung der Leistungsfahigkei
Stadtringsdurch Anpassung der Signalisierungen an d
Knotenpunkten.

b)
Zustimmung finden auch die Optimierungsvorschlage

eN

Die Anregungen werden nicht bericksichtigt.

Umgestaltung arfsansemarktWir teilen die Einschatzun
dass die Situation am Gansemarkt schon jetzt efrezlab
tung aufweist. Somit besteht schon jetzt HandluadaH,

unabhéngig davon, ob auf dem Sager-Viertel-Gel&iue
Einkaufszentrum realisiert wird oder nicht.

jDie Erarbeitung der im Verkehrskonzept Innenstadt b
nannten MalRnahmen zur Optimierung der Leistunggf3
keit des GroRfleckens (einschlie3lich Knoten Garasé&th
wurden unter dem alleinigen Fokus der Herstelllings

leistungsfahigen Verkehrsablaufes fur den Kfz-Varke

auf dem GroRflecken durchgefiihrt.

Wenn das Einkaufszentrum allerdings an der vorgeeeiiDies steht aber im deutlichen Widerspruch zu den vo

Stelle realisiert wird, besteht auch unstreitigezimeblicher
Mehrverkehr, sodass ein akuter Handlungsbedarébes
Die Aufweitung des Kuhbergs und Verénderung deriébb
gespuren ist schon im Istzustand empfehlensweriiinei-

nem Einkaufszentrum unerlasslich. Auch eine vorgiasc
gene Erhéhung der Freigabezeiten fiir FuRgangenitobu-
zungsbereichen Am Teich und Christianstral3e siscuatl
serer Sicht vertretbar, wenn es zutrifft, dass Bdlerzeugg

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss als Grundlage
das Verkehrskonzept Innenstadt beschlosseneniele
Verkehrsentlastung der Innenstadt und Verkehrsherul
gung des Grol3flecken.

mit einer Haltesituation den Kreuzungsbereich passikon
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nen.

c)

Problematischer finden wir die Optimierungsvorsgkla

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

zur Forderung der Leistungsfahigkeit &roliflecken

Es ist korrekt, dass wir im Bereich des GroR3fleskerzu-
mindest solange das Einkaufszentrum im Bereictodgsr-

Viertel-Gelandes noch nicht realisiert ist — eioéid Fre-

quenz aller Verkehrsarten haben. Dies hat mit enesich
guten Erreichbarkeit zu tun und ist fur zentraleenstadt-
lagen nicht untypisch. Das heif3t allerdings auchtidass
es keinen Optimierungsbedarf gibt.

Wir teilen die Auffassung, dass die Bushaltestedlehdem
Groliflecken, als Fahrbahnrandhaltestellen ausdefidm
besserungsbediirftig sind. Der im Konzept vorgesgea
Ansatz, Busbuchten am Grof3flecken anzulegen, gelite
lisiert werden.

Es ist nach unserer Auffassung auch vertretbayrzstgn
einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat am Geokén
das Augenmerk im Zuge der Optimierungstiberlegung
nicht allein auf einen verbesserten Kfz-Verkehrizhten.
Allerdings sollte der Kfz-Verkehr, wie oben schasbhrie-
ben, vor dem Hintergrund einer optimalen Erreickbir
auch weiterhin bedeutend bleiben. Hierauf wirddezifol-
genden Variantenbetrachtung noch einmal einzugsdian

3. Variantenuntersuchung

Wie bereits oben unter Zimmer 1 dargestellt, wér®s

Die Argumentation des Einzelhandelsverbandeslist-al
dings widersprichlich. Einerseits werden MalRnahpuer
Erh6éhung der Leistungsféahigkeit der Stral3en wie dem
Ausbau des Gansemarktes und das Anlegen von Bus
ten ausdriicklich zugestimmt. Andererseits werderQgi-
timierungsvorschlage zur Foérderung der Leistunggfah
keit am Grol3flecken als problematisch bezeichndtain
ine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fir sinheel
achtet.

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

im Istzustand eine Veranderung der Kreuzungssttoati
Gansemarkt empfehlenswert. Auch die Bushaltebuchte
Bereich des Grof¥fleckens waren im Istzustand ertgfeh
wert. Eine Variante O unter Beibehaltung des St@turs ist
damit auch nach unserer Auffassung zu wenig urekaosn-
dere bei Realisierung des Einkaufszentrums unzwzait.

Die Optimierung des Stadtrings setzen wir fir destere

Die Variante 0 beschreibt den Status Quo und stetlei-
me Vergleichsvariante dar. Das Verkehrskonzeptrinne
stadt schlie3t bei Realisierung eines Einkaufsoemtrdie
Beibehaltung des Status Quo aus.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, verbun-

Betrachtung voraus. Kritisch sehen wir allerdinga &or-

den mit dem Hinweis, dass eine Entscheidung zum

schlag, am GroRflecken ein bis zwei FuRgangersige

Verkehrskonzept noch nicht getroffen worden .

gen anzulegen. FuBgangersignalanlagen bremsenete
kehrsdurchfluss erheblich. In der Praxis wird immverder
festzustellen sein, dass Ful3ganger auch ohne @aater
Lichtzeichenanlagen die Stral3e queren oder nodhrsch
mer, sie betatigen die Lichtzeichenanlage, queben die
Stral3e ohne die regelnden Lichtzeichen abzuwabiein.

hoéherer Ful3gangerfrequenz wurden zwei Ful3gangatsi@ninphasen fur FuRganger programmiert werden, am

anlagen die Durchfahrtzeit erheblich verlangerns Aose
rer Sicht ware es empfehlenswerter, statt der @&ém nwei
Lichtzeichenanlagen ein oder zwei FuRgangeriberwe
anzulegen. Diese kénnten auch erhéht ausgebildeteng
Dadurch erreicht man einen deutlicheren Wahrnehsw
effekt fur den Kfz-Verkehr, eine erhdhte Sicherlutit

Li¢htsignalanlagen (LSA) haben den Vorteil, dassPla
sen entsprechend der ortlichen Verkehrsverhaltigjese
steuert werden kdnnen. So kénnten zwei LSA gekdpp
geschalten werden, um auszuschlieRen, dass der Kfz
Verkehr zweimal auf ,Rot" fahrt. Des Weiteren kagin
zeitlicher Mindestabstand zwischen zwei angefoestert

.Dauer-Rot" fir den Kfz-Verkehr zu vermeiden. Letrt-
lich kénnen durch eine Busbevorrechtigung an def LS
yaogliche Wartezeiten fur den Stadtbusverkehr gering
gehalten werden.

Bei FuRBgangeriberwegen hat der Ful3ganger Vorrang
dass der Kfz-Verkehr bei jedem einzelnen quere raf:

buch

D

ei

querenden FuRganger, aber gegeniber einer Lichétei

ganger zum Halten gezwungen ist. In Anbetrachthdes
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anlage einen deutlich geschmeidigeren Verkehrsfluss

Eine bevorzugte Ampelschaltung fir Busse ist as&rar

hen FuRgangerquerverkehrs sind erhebliche Verkehrs
hinderungen zu erwarten. Fir den Stadtbusverketm k3
sich daraus eine hohe Verspatungsanfalligkeit engeb
Zusammenfassend betrachtet wird daher fur Varihnte
FuRgénger-LSA der Vorzug gegeniiber Fu3gangerib
gen gegeben.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

Sicht nicht erforderlich. Aus Haltebuchten ausfalde
Stadtbusse haben im Stadtverkehr ohnehin eine Nsfa
berechtigung (§ 20 Abs. 5 StVO). Bevorzugte Sigriaé

tungen fir Busse wirden die Wartezeiten an den Aanpeeduzieren die durch das hohe Verkehrsaufkommedeamf

lagen fir die Busse und den Ubrigen motorisienetivi-
dualverkehr verlangern.

Auch die vorgeschlagenen Pfortnerampeln zur Reduzig

An den vorhandenen Lichtsignalanlagen an den Knote
am Rathaus und am Gansemarkt sind bereits Busbev
rechtigungen eingerichtet. Diese haben sich bevuitut

Groliflecken und am Kuhberg verursachten Fahrzeitve
spatungen. Im gleichen Sinne waren daher die Fufega
LSA ebenso mit einer Busbevorrechtigung auszusta

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

des in den Grol3fleckenbereich hereinfahrenden Kik&hrs
halten wir fur nicht vertretbar. Die vorgeschlagemal3-
nahmen zusammengenommen (Pfértnerampel, Ful3gs
signalanlage, bevorzugte Ampelschaltung fir denvBiis
kehr) wirken kumulativ der Erreichbarkeit der zatén In-

nenstadt massiv entgegen. Nach unserer Auffassteight

man bei einer Realisierung dieser Mal3nahmen einen

stand, der insbesondere fir die in diesem Berdiehfalls
vorhandenen und bislang auch viel genutzten Padfja
chen, einen enteignungsgleichen Eingriff. Das Ardalder
Parkplatze des am GrofR3flecken liegenden Warenhbese
spielsweise ware eine Tortur. Die MaRnahmen windas

siv in den Wettbewerb der bestehenden Handelsintieohi

mit dem méglicherweise neu hinzutretenden Einkauisam
eingreifen. Damit entsteht die Situation, dassndige Han-
delslage nach dem bestehenden Einzelhandelsksthept
schwer genug vertretbar erscheint. Eine Umsetzengai-
geschlagenen VerkehrsmaflRnahmen am GrofR3flecken

die neue Handelslage sogar gegeniiber dem bestahéandsg
delsbesatz privilegieren. Wenn man also eine Verlag

des Einzelhandelsangebots der Stadt Neumiinstevova
GroRflecken unterstiitzen will, dann sind die vochégyener
MalRnahmen am Groliflecken richtig. Allerdings sttth

dann auch die Frage, wozu eine Lichtzeichenanifgguie-
renden FulRgéangerverkehr angelegt werden soll. Nasé
rer Einschatzung wird es dann auch relativ sclkedtien

querenden FuRgangerverkehr im Bereich des Grolgfhstk

mehr geben.

Die Variante 1 kénnen wir uns also allenfalls igaéinder

nger-

N

virde

:Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

ter Form vorstellen.

Den verkehrsberuhigenden Effekt fir den BereicHren-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und

stadt kann man nach unserer Einschatzung auch dasc

teilweise bericksichtigt.

Anlagen von erhohten FulRgangeriberwegen im Bedeis
Grol3fleckens erreichen. Erganzt durch eine niesgg-
lierte Geschwindigkeit erféahrt die Innenstadt bisreine Be
ruhigung. Bei Realisierung des Einkaufszentrumsl wir
heblicher Zielverkehr auch direkt das Einkaufsaemtan-
fahren und damit den Durchgangsverkehr am Grol¥ie

Das Verkehrskonzept Innenstadt beschreibt sowoldiél
gegenwartige Verkehrssituation als auch fur digarden
1l und 2 die Notwendigkeit von MaRnahmen zur Optim
rung des Stadtringes.

k

w6

Er'we:

ie

reduzieren. Die signaltechnische Absicherung desipgs-
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bedarfs fir FuBgéanger Uber die Grol¥fleckenfahrketimen
wir ausdricklich ab. Ebenso die Pfértnerampel. \@ege-
schlagenen Verbesserung der LeistungsfahigkeiKder
ten des Stadtringes und der Optimierung der ,gridele”
ist mit Anpassungen der Signalprogramme und bagitic
MalRnahmen zuzustimmen.

Die Variante 2 sieht ein komplettes Durchfahrtseeih

N

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

einem Teilabschnitt des Grolifleckens vor. Diesaavie
lehnen wir ganzlich ab. Sie stellt aus unserert3eme
weitreichende Verkehrsberuhigung der Innenstadtgiar
wird den motorisierten Verkehr nahezu ,abwirgerdch
unserer festen Uberzeugung wird dies dazu fiihiess das
sudliche Zentrum gravierend benachteiligt wird. Bédli-
che GrofR¥flecken wird bei einer Sperrung verkehhstsch
vom geplanten Einkaufszentrum abgetrennt. Diegtamis
unweigerlich, wie oben bereits dargestellt, dieatizgn
Frequenzeffekte in diesem Bereich der Innenstadsahon
allein durch den Markteintritt des Einkaufszentrueng
stehen. Die Argumente die dagegen sprechen, shahsq
vielfach vorgetragen worden. Einige davon seiengéd
auch an dieser Stelle noch einmal erwahnt:

- Der Grof3flecken wird sich ohnehin mit Eréffnuriges

Eine Durchfahrtssperre wird zu einer klaren Tremwon
Durchgangsverkehren und Zielverkehren der Innehstd
fuhren. Wahrend fir die Zielverkehre weiterhin Hie

reichbarkeit der Innenstadt und die Anfahrt allentzalen
Innenstadtziele gewéhrleistet wird, ist der Duratggver-
kehr gezwungen auf den Stadtring auszuweichen. De
Zielverkehr kann dabei von den deutlich geringen-Ve
kehrsbelastungen im Innenstadtbereich profitieren.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Einkaufszentrums neu definieren missen. Wir sefeen
Gefahr von Leerstdnden, Mieterwechsel, Frequenzs#
ten, reduzierte Investitionsbereitschaft der Eigewr und
Vermieter und auch Leerstandsprobleme kommen.

- Die optimale Erreichbarkeit eines Innenstadtimrei-
auch mit dem Kfz — ist fur die bestehenden Einzeleis-
lagen von zentraler Bedeutung.

- Eine Sperrung des GroR3fleckens wirde dazu fiilass
Kunden sich friihzeitig entscheiden missen, obisi8tdt
von Norden oder von Siiden her anfahren. Es istrageser|
Sicht sehr zweifelhaft, dass dies ein GrofR3teilKianden,
die wir uns alle in der Neumunsteraner Innenstadi-w
schen, hinreichend umsetzen kann. Umlandkunden;

kunden und sonstigen Gasten kann nicht zugemutdewgfu3laufig gut zu erreichen.

sich zu entscheiden, ob sie die Stadt besser votedo
oder von Siden anfahren.

- Bestehende Handelslagen sollen nur wegen Hirtzatsé
eines neuen Wettbewerbers zukinftig nicht mehrzvegi
Richtungen angefahren werden kénnen.

- Die komplette Sperrung des Durchgangsverkehrs an
Grol3flecken erhéht den Durchgangs- und Suchvetke
den angrenzenden Stral3en.

- Eine moglicherweise gewtinschte Abstrahlung efmer
guenzgewinnung der Neuminsteraner Innenstadt du
das EKZ wird durch eine Sperrung des GroRRfleckéns
den sudlichen Bereich unterbunden.

lin Verkehrskonzept Innenstadt wird ausgefihrt, dizss
Bedarf fur eine Verkehrsberuhigung der Innenstadbu
hangig von der Realisierung eines EKZ besteht.dare
gestellten Varianten haben das Uibergeordnetedieth
eine Verkehrsberuhigung des zentralen Innenstagltber
ches einen Beitrag zu dessen Attraktivitatssteggpru
leisten. Die Erreichbarkeit der Innenstadt bleivteran-
dert erhalten bzw. wird durch den Abbau von Verkbgr
hinderungen fir den Ziel- und Quellverkehr der hstadt
verbessert.

Die Orientierung fur den Parksuchverkehr wird dugah
dynamisches Parkleitsystem erheblich erleichteztliBgt
durch die kompakte Innenstadt befinden sich alkdeZi

e der Lage in der nordlichen oder stdlichen lisiesit,

rch

—h

von den vorhandenen Parkraumangeboten, unabhangi

d

4. AbschlieBRende Gesamtbewertung
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86

a)

Ob eine ausreichende verkehrliche ErschlieBungées
planten Einkaufszentrums durch die vorgeschlag&feds:
nahmen Uberhaupt erreicht werden kann, lasst sich n
dem vorliegenden Konzept nicht abschlieRend bewert

b)

Eine verkehrliche ErschlieBung des Einkaufszentrdans
nach unserer Auffassung auf keinen Fall zu Lasezrad-
deren Einkaufsbereiche erfolgen.

c)
Eine Veranderung im Bereich des Gansemarkts jetliem
Fall empfehlenswert.

d)
Eine Optimierung des Ringverkehrs ist ebenfalls fefmp
lenswert.

e)

Die vorgeschlagenen Bushaltebuchten am Grol3flesikeinDer Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

auch fir den Istzustand empfehlenswert.

)

Eine verkehrsberuhigende Situation und gleichzeitg
Verbesserung der Fugangerquerungsmaglichkeiten i
Bereich des Grolifleckens sollte durch erhdhte Fuffeya
Uberwege erreicht werden.

9)
Einer Sperrung des Durchgangsverkehrs im Bereish d

Grolifleckens ware fur die zukunftige Entwicklung te
nenstadt Neumdinsters in jeder Hinsicht kontraprtduk

Fir Fragen stehen wir selbstverstéandlich gern aufiigung.

Verband der Mittel- und GroRRbetriebe des Einzelhan-

dels Nord e. V. (VMG) - 11.12.2012

Zu der oben bezeichneten Bauleitplanung nehmemigir]
folgt Stellung:

Bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung éwativir
uns am 12. Januar 2012 kritisch zu dem Planvorhalver
gelassen. Unsere Bedenken galten vor allem deagepi
GréRenordnung von 25.000 Quadratmetern Verkaufsfl3
dem Mikro-Standort und der Verkaufsform Shoppingr€e

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Verkehrsgutachten zum EKZ weist sowohl fir de
Lastfall mit als auch ohne Verkehrsberuhigung deeh-
stadt die leistungsfahige Abwicklung der durch BEE
zusatzlich erzeugten Verkehre nach.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Varianten 1 und 2 des Verkehrskonzeptes Ina€elhs
sind sowohl ohne als auch mit Einkaufszentrum umse
bar.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Verkehrskonzept Innenstadt sieht fur die Vaeidn
einen Knotenausbau vor. Bei Variante 2 ist diesér a
Grund der deutlichen Verkehrsabnahme am Knoten G
semarkt, auch mit einem Einkaufszentrum, nichtrddo
lich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Das Verkehrskonzept Innenstadt beschreibt sowaoldié}
gegenwartige Verkehrssituation als auch fur digarden
1 und 2 die Notwendigkeit von MalRnahmen zur Optim
rung des Stadtringes.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

lichkeiten bei Variante 1 durch Ful3ganger-
Lichtsignalanlagen verbessert.

er Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

9]

'Wie oben begriindet sollen die FuRgangerquerungsmg

an-

ie
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Die nunmehr vorliegende Bauleitplanung mit ihren ui-
wesentlich veranderten Strukturdaten ist nichténldage,
unsere Bedenken auch nur ansatzweise abzumildern.

Die geringfligig von 25.000 auf 22.800 Quadratmeéss
ringerte maximale Grof3e des Objekts steht in eistéuite-
baulichen Missverhéltnis zur Grof3e des Hauptgesshaf
zentrums von Neumuinster mit rund 40.000 Quadratme
objektrelevanter Warengruppen. Dieses stadtebaulith
gleichgewicht wird zu nennenswerten Umsatzumvente
gen zu Lasten des Bestandes fiihren. In der Vadnkeits-
analyse von Junker und Kruse werden — auch nacérdpn
fohlenen Flachenreduzierungen - Umverteilungsquaten
bis zu 23 Prozent genannt. Im Gegensatz zu JunkeKiuse
halten wir solche Auswirkungen fir stéadtebauliathhimehr
vertraglich. In einem bestenfalls stagnierendenkt)ams-
besondere fir die tragenden Sortimente Bekleidrex/
tilien, Schuhe / Lederwaren, Elektronik/Multimedidoren
solche Umverteilungswirkungen absehbar zu Betrldlesc
Bungen, was auch Junker und Kruse ausdriicklictnt,nic
ausschlieRen*.

Mit solchen Folgewirkungen ist erst recht fur die aul3kx
der Hauptgeschéftslage angesiedelten Betriebechnea.
Aber selbst die Hauptgeschaftslage wird — nichetztilals
Folge der ,suboptimalen” ( Junker und Kruse ) Viedoing
mit dem projektierten Einkaufszentrum negativ biéémo
werden. Es ist daher nicht auszuschlieRen, dess €slge
des zu erwartenden Frequenzriickgangs in der higmeri
Hauptgeschaftslage zu Betriebsverlagerungen ifcaas
kaufszentrum kommt.

Solche Verlagerungen sollten nach den EmpfehlungenDie Einschatzung der VMG zum stadtebaulichen Ver-

Junker und Kruse durch stédtebaulichen Vertrageausg
schlossen werden. Dies ist aber im vorliegenderaBeb
ungsplan- Entwurf ausdrtcklich nicht vorgesehen.

Zusammenfassend: Auch angesichts der grundsészlic
begrifRenden Erweiterung des Verkaufsflachenbestan
der Innenstadt von Neumuinster, die von allen salidgs
holsteinischen Oberzentren den mit Abstand gerémgist-
nerstadtischen Verkaufsflachenanteil des Einzeldland
aufweist, liegt die Dimension der geplanten Erweitg
mit einem Zuwachs von rund 50 Prozent deutlich@echh

Die in der Anrequng der VMG vorgetragene Einschét-
zung zur Verkaufsfliche und den méglichen Auswir-
kungen wird nicht beriicksichtigt.

e Stadt Neumunster vertritt die Auffassung, déasslas
geplante Einkaufszentrum eine derartige Grof3e nutige
ist, um Uberhaupt am Markt bestehen und positivewhu
kungen fiir die Neumiinsteraner Innenstadt erzieldanen
Die Einschatzung des Gutachters Junker + Kruseau (
mdglichen Auswirkungen des geplanten Einkaufszens
werden ausdriicklich geteilt; mogliche stadtebaeliélus-
wirkungen sind damit gewollt, wobei darauf hinzusesi
ist, dass es sich bei der mdglichen Konkurrenz ampt-
geschéftsbereich um wettbewerbliche Auswirkungem |
delt. Die Bauleitplanung ist kein Instrument, umtie-
werb zu verhindern.

Mit der GroRRe soll bewusst sichergestellt werdexssd
auch Markengeschafte angesiedelt und betriebenenegr
die ein bestimmtes Einzelhandelsumfeld voraussetze

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Die Folgewirkungen aulRerhalb des Hauptgeschéftsze
rums sind ausdricklich gewollt. Mit der vorliegend@a-
nung soll ein Beitrag zur Stérkung des Hauptge $seii-

trums geleistet werden. Wie aus Tabelle 14 der&glith-
keitsuntersuchung hervorgeht, sind die sonstigegtierten
Standorte in Neumdnster (hier: Die Nahversorgurdeze),
mit Ausnahme des Nahversorgungszentrums Wittorf,

den Auswirkungen nur geringfugig betroffen. Die Mag
netbetriebe im Nahversorgungszentrum Wittorf kbnne
auf diese Situation reagieren und haben dies bagetain;
es liegen Umzugs- bzw. Erweiterungspléne innertdatb
Nahversorgungszentrums vor.

trag wird nicht berdcksichtigt.
Zwischen der Stadt Neumiinster und den Vorhabemnin3
ECE / HBB wird ein stadtebaulicher Vertrag geschérs
der das Thema Betriebsverlagerungen beriicksichtigt.
diesen Vertrag wird eine Regelung zu Neuansiedhunys$

Umzugsquoten getroffen, die besagt: Dass mindeSte#s

der Gesamtverkaufsflache in mindestens 15 Einzd#ian
betrieben mit Neuansiedlungen zu belegen sind. Dam
kann nach Auffassung der Stadt Neuminster die Gefs
der Betriebsverlagerungen deutlich minimiert werden

Die Einschatzung der VMG zur Dimensionierung des
geeplanten Einkaufszentrums wird nicht beriicksichtid.
Die Stadt Neumdnster vertritt die Auffassung, déasslas
geplanten Einkaufszentrum eine derartige Grol3e emtw
dig ist, selbst wenn der innerstadtische Verkaafsfénan
teil im Vergleich der schleswig-holsteinischen Cleait-

a

[eX

=]

ge

h

ren der geringste ist. Nach Auffassung der StadiniNms
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Negative stadtebauliche Auswirkungen auf das best;
Hauptgeschéaftszentrum werden die Folge sein.

Verscharfend kommt hinzu, dass die geplante Vesfhif

ter wird die geplante Verkaufsflachengrof3e bengtigt
Uberhaupt positive Auswirkungen fiir die Neumunstera
Innenstadt erzielen zu kdnnen. Die Einschatzungsn d
Gutachters Junker + Kruse zu den moglichen Auswirk
gen des geplanten Einkaufszentrums werden ausdric
geteilt; mogliche stadtebauliche Auswirkungen siathit
gewollt, wobei darauf hinzuweisen ist, dass es kailder
moglichen Konkurrenz im Hauptgeschéftsbereich um
wettbewerbliche Auswirkungen handelt. Die Bauleitpl
nung ist kein Instrument, um Wettbewerb zu verhinde

A C

Die Einschatzung der VMG zur Verkaufsform und

chenausweitung in Form eines Shopping-Centerssiedl

zum Umfeld wird nicht bericksichtigt.

werden soll. Derartige Verkaufsformen sind dem @aun
nach introvertiert* und nicht auf Kommunikation tnaiem
unmittelbaren kommerziellen Umfeld ausgerichteh &il-
ches unmittelbares kommerzielles Umfeld gibt edieror
gend auch gar nicht, denn das bestehende Haup#dtssg
zentrum wird durch den Muhlenteich vom geplanteogsh
ping-Center getrennt.

In der Literatur wird diskutiert, den negativendsgbauli-

Das geplante Einkaufszentrum ist Gber 5 Ein- / Angg
an das Umfeld angebunden, wobei die beiden Haupte
-ausgange zu dem Gansemarkt - der Anbindung / Ker
dung an die / zur | a-Lage - und dem ZOB fihrer Neé-
benein- / -ausgange nehmen die vorhandenen Strefie)
sen auf, die z. T. Uberbaut werden bzw. stellerAdigin-
dung an das Parkhaus dar. Eine Introvertierthaitgge
planten Einkaufszentrums kann damit nicht kongtatie
werden.

Im direkten Umfeld des geplanten Einkaufszentrums i
findet sich der Kuhberg mit einem gemischten kkslit

b

sl
h

Kuhberg ist das geplante Einkaufszentrum zudemen
| a-Lage GroRRflecken Nord und an den NebenlageisC
tianstralRe angebunden. Die Anbindung an die | &Lag
Groliflecken Nord soll zudem durch die Aufweitung de
Ful3- / Radwegeachse auf dem Kuhberg verbesseremw

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

chen Folgen von Shopping-Centern durch Festleghng
soluter und/oder relativer Gré3enordnungen Rechaun
tragen. In einer vom Deutschen Institut fir Urbakigifu)
in Auftrag gegebenen Wirkungsanalyse grof3er inadtist
scher Einkaufszentren ist als Ergebnis der Unténsug
die Empfehlung abgegeben worden, dass eine Verfiéy
chenerweiterung von 15 Prozent bezogen auf die stk
tische Verkaufsflache und eine absolute Grof3e ¥00QD
Quadratmetern fur innerstadtische Einkaufszentieit n
Uberschritten werden sollten. Diese Empfehlungnst] zu
schematisch, auf Widerspruch gestof3en. In der dratit
es auf den Einzelfall an. Wirde etwa das Hauptgdteh

zentrum Neumdinsters so grof3 wie dasjenige Flensbungnstitut fir Urbanistik, das Biro Junker und Krgsavie

mit rund 70.000 Quadratmetern Verkaufsflache ssn,
kénnte man auch ein Shopping-Center in der vortidge
geplanten Dimensionierung noch fiir stadtebaulictrée-
lich halten. Im Falle des geplanten Einkaufszengy&a-
ger-Viertel" indessen stehen die geplanten 22.808d9
ratmeter Verkaufsflache in keinem vertretbaren ¥ikrtis
zum vorliegenden Bestand.

B®ie in der Studie angegebenen Werte von 15 % bzw.
15.000 m2 Verkaufsflache sind bei der Aufstellueg d
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes diskutiert atodt
Ubernommen worden. Im Einzelhandels- und Zentren
zept 2008 wird bei den Entwicklungszielen (Seitg auf
thie ,gesonderte Uberprifung” von Vorhaben mit madir
5.000 m? Verkaufsflache - auch fiir das Hauptgesshaf
zentrum - abgestellt.

Bei den angegebenen Zahlen von 15 % bzw. 15.000 m?

handelt es sich um allgemeine Richtwerte, die aichei-
ner bundesweiten Studie ableiten lassen, die datsEree

Dr. Holger Pump-Uhlmann erarbeitet haben. Die hgea
zogenen Zahlen werden u. a. in einer vom Ministeriir
Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen und dem Netzwerk Innen-
stadt NRW (2011) herausgegebenen Arbeitshilfe zum
Umgang mit grofRen innerstadtischen Einkaufszergesn
nannt.

Jedoch ist hierbei immer der Einzelfall zu betraohtSo
geht aus der Arbeitshilfe deutlich hervor, daskesse
pauschalen Obergrenzen fir vertragliche Verkauds#a-
zuwachse gibt. So heif3t es auf S.,Die Flachenerwei-

terung kann héher ausfallen, wenn in einer Innedistin-
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Zu erinnern ist in diesem Zusammenhang an das Einz
handels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Neumijriste
welchem deutlich herausgearbeitet wird, dass ,lbget
schaftliche Spielraume* fir den Neumunsteraner &inz
handel im Grundsatz fehlen. Diese Globalbetrachtsing
auch nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonze ol
Stadt Neumunster — nach Standorten zu differenzi&e
sind insbesondere Investitionen zu begriiRen, dieadim-
lich-strukturelle Verbesserung des Einzelhandelshates
in Neumuinster zum Ziel haben. Dazu z&hlt ausdrdickli
die VergréRerung des innerstadtischen Einzelhaadgés
botes. Diese Zielsetzung wird von uns geteilt. @idie-
gende Bauleitplanung indessen geht Uiber die véidigg
Dimensionierung notwendiger zusétzlicher Verkaéfsfl
chen im Hauptgeschaftszentrum deutlich hinaus. dlesi
ist die Kombination eines mit dem bestehenden Hpaipt
schéaftszentrum nur ,suboptimal” verknipften Mikna®i-
ortes mit der Verkaufsform einer Shopping Mall geet,

zu erheblichen Verwerfungen beim bestehenden HaupRje Stadt Neumiinster schatzt die Auswirkungen aneiar

schaftszentrum zu fuhren und damit weitere negatidd-
tebauliche Auswirkungen nach sich zu ziehen. Wjere
daher an, die geplante Verkaufsflaiche deutlicheriuzie-
ren. Dies gilt erst recht, wenn an der Verkaufsfeines

Shopping-Centers auf dem Sager-Gelande festgehaltgkaufszentrum im Sagerviertel muss dauerhaft s& star-

werden soll.

Der guten Ordnung halber weisen wir erganzend dlara
hin, dass in den Textlichen Festsetzungen die ne&gim

Verkaufsflache fur die Branche Bekleidung / Tegtilimit

10.350 Quadratmetern angegeben ist. Dabei dirkehs
um einen redaktionelles Versehen handeln. Im Gteach
von Junker und Kruse wird eine Hochstgrenze voA@.0
Quadratmetern empfohlen.

terausstattungen bzw. eklatante Angebotsliickergeit
tigen sind oder auch wenn die GréRenstruktur deein

stadtischen Laden nicht mehr modernen Anspriichen
nigt. [...] Ein Uberschreiten [...] setzt jedoceibeson-
ders intensive und kritische Prifung sowie die Diiib-

rung von Vertraglichkeitsberechnungen durch unalgiél
ge Gutachter voraus [...]."

Die Stadt Neumiinster vertritt die Auffassung, diies
Grole des geplanten Einkaufszentrums notwendignst
erfolgreich im Markt agieren zu kénnen und positive
pulse fur die Neumiinsteraner Innenstadt auslosdbzu
nen. Die geplante Grof3e wird als notwendig erachtat
die Innenstadt als Einzelhandelsstandort zu starken

®ie Einschitzung des VMG zu den Auswirkungen wir
nicht geteilt, die Anregung zur Verkaufsflachenredu
zierung nicht bericksichtigt.

Dies trifft im vorliegenden Fall zu. So wurde inRry auf
das Planvorhaben eine Vertraglichkeitsuntersuchung
Idurchgefiihrt, die die Grundlage der bauleitplanbes
Festsetzungen bildet. Diese Untersuchung weist dach
auf hin, dass die Neumiinsteraner Innenstadt braspke
zifische Angebotsdefizite aufweist und bezliglich Be-
triebsgrofRenstrukturen nicht optimal aufgestetlthser
heil3t es u. a. (S: 119Pie Prasenz von ,Labels" bzw.
namhaften Betreibern im Neuminsteraner Hauptge-
schaftszentrum ist sowohl im Standard- als auchém
herwertigen Segment als ausbauféhig zu bewertes. D
Fehlen

moderner BetriebsgrdlZen im Kernbereich der Innettst
steht entsprechenden Ansiedlungen jedoch dereeit ei
stickweit entgegen.”

zumal sie gewollt sind. Hauptziel ist es, die Instadt als
Einzelhandelsstandort zu starken. Das fuhrt, ddJder
satz nicht beliebig zu erhdhen ist, zu Umsatzuneiert
lungseffekten. Diese sind stadtebaulich gewolls; Hn-

den, damit es wirtschatftlich funktioniert. Die Véarte-
rung des Wettbewerbs ist nicht Aufgabe der Baukeitp
nung.

Die ,suboptimale” Verknipfung des geplanten Einlsau
zentrums mit dem Hauptgeschéftszentrum soll duieh
stadtebauliche Aufwertung des Gansemarktes undeste
besserten Anbindung an die | a-Lage durch eine Aufw
tung der Ful3- / Radwegeverbindung vom Kuhberg zu
GroRflecken verbessert werden.

IDie Anregung wird beriicksichtigt.
Die textliche Festsetzung fur das Sortiment Beklegl/
Textilien im Bebauungsplanentwurf sowie in der Begr

aus der Vertraglichkeitsuntersuchung (Kapitel %dle

32, Seite 126) angepasst.

Es handelt sich um einen Ubertragungsfehler, deokb
in dem Teil B der Bebauungsplansatzung als audieiin

-

=

dung zum Bebauungsplan wird an die korrekten Angabe

Begriindung zum Bebauungsplan korrigiert wird.
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93

94

Polizeidirektion Neumunster, Sachgebiet 1.3

-23.01.2012

Stadtteilbeirat Stadtmitte

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, Am

fur Katastrophenschutz, Kampfmittelrdumdienst

- 20.11.2012

NMS-06-11
L Anschreiben vom 22.12.2011.

Stellungnahme vom 22.12.2011:

In dem o. a. Gebiet sind Kampfmittel nicht auszlie@®en

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Flache auf Kamifiél
untersuchen zu lassen.

Die Untersuchung wird auf Antrag durch das
Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Mihlenweg 166,
24116 Kiel

durchgefiihrt.

Bitte weisen Sie die Bautrager darauf hin, dassiste
frihzeitig mit dem KampfmittelrAumdienst in Verbinty
setzen sollten, damit Sondiemd Raummalnahmen in
Bauvorhaben einbezogen werden kdnnen.

Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung, Abt.

Grundstiicksverkehr

Fachdienst Gebaudewirtschaft, Tiefbau und Griinfla-

chen, Abt. Tiefbau - 21.12.2012

Fachdienst Gebaudewirtschaft, Tiefbau und Grinfla-

chen, Abt. Grinflachen - 14.12.2012

Wir verweisen auf die 0. a. Stellungnahme zur Andgr
des Flachennutzungsplanes.

Mit der Entwicklung des Plangebietes wird von eideut-

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

lichen Nutzungsintensivierung in der Innenstadgegan-
gen. Dies geht einher mit einer erheblichen Vekatéyg des
motorisierten Verkehrsaufkommens wie auch des Rers
und Radverkehrs (u. a. Kap. 2.3.4).

Die Bewertung des Umweltberichtes zu 2.3.4 ,natibtei

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen

Auswirkungen das Lokalklima durch die Planung werdgind tlw. beriicksichtigt.

nicht prognostiziert* wird vor diesem Hintergrunigihals
unzureichend bewertet. Ebenso das ausschliel3libeeA
len auf ,MaRnahmen zum Larmschutz" fir das , Schutz
Mensch“ in Kap. 2.4.3.

Die Bewertung zum Kap. 2.3.4 Luft, Klima des Umwel
berichtes entspricht dem Ergebnis der Luftschafisitgr-
guchung. Das Kapitel 2.4.3 des Umweltberichtes wird
einen Textbaustein zu Luftschadstoffen erganzt.
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Die deutliche Verstarkung innerstadtischer Umwekpze-

Die Anregung wird dahingehend bericksichtigt,dass

ter erfordert eine intensive Auseinandersetzungigritvor-
handenen und zu entwickelnden innerstadtischerelsrai

potenzialen und den Nutzungs- und Aufenthaltscitalit

der unmittelbaren 6ffentlichen FreirAume im Plangels-0r
die weitere Vorhabensplanung wird die Entwicklumg-u

fassender MalRnahmen im Rahmen einer qualifizieben
samtplanung fir erforderlich gehalten.

Das Plangebiet grenzt im Siiden entlang der Strafdé&dich

ein qualifiziertes Biiro beauftragt wird, eine Plagudir
das Umfeld des geplanten Einkaufszentrums zu knste

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

unmittelbar an den Planungsraum der Garten- urkbRa
lagen Innenstadt. In Ergédnzung zu den Zieldarstgéu ist
aus unserer Sicht die mit Beschluss des Bau-, R¢gawund
Umweltausschuss angestrebte Umsetzung des Entnggskl
konzeptes Garten- und Parkanlagen Innenstadt immBia
der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und im Bhci die
0. a. genannten Entwicklungsbedarfe mit der Umsgtzu
der Baumpflanzung an der Promenade am Teich ents
chend der vorliegenden Ausfiihrungsplanung zwingen

Zur Erhaltung des vorhandenen, teils ortshildprdgamBaum-

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat esrin
Sitzung am 14.07.2009 abgelehnt, dass Baume erdlzn
Promenade gepflanzt werden.
I
5

Dre
.

Die Anregung wird dahingehend bericksichtigt,dass

bestandes empfehlen wir die Darstellung zu Bestizuod
Erhalt vorhandenen Baumbestands ab d=25cm.

Erganzend darzustellen:

- Baumpflanzung Promenade Am Teich gem. PlanzeiéBe¢Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

im Plangebiet die im 6ffentlichen StralRenraum stele
Baume als zu erhalten festgesetzt werden. SotitBaum
gefallt werden missen, wird eine Ersatzpflanzurrgrve
lasst.

entspr. vorliegender Ausfiihrungsplanung ,Promerfade
Teich” (Siehe Anlage am Ende der Abwagung)

Fachdienst Technisches Betriebszentrum 13.11.2012

Fachdienst Gebaudewirtschaft, Tiefbau und Grinfla-

chen, Abt. Tiefbau / Kanalplanung - 09.01.2013

Um eine hydraulische Uberlastung der Regenwasséiek
zu vermeiden, ist das anfallende Oberflachenwaaser
versickern bzw. nur so viel Regenwasser einzulgitga
zum jetzigen Zeitpunkt (Flachenbilanzierung).

Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung, AG

ErschlieBung - 13.11.2012

Stadtverwaltung Bad Bramstedt, Der Birgermeister

-29.11.2012

Stadtverwaltung Bad Oldesloe, Der Birgermeister,

Fachbereich Bauamt

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat esrin
Sitzung am 14.07.2009 abgelehnt, dass Baume erdkzn
Promenade gepflanzt werden.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Stadt Bad Seqgeberg, Der Birgermeister - 18.12.2012

Keine Anregungen vorgetragen.
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104

105
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107
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Amtsverwaltung Bornhdved

Stadtverwaltung Bidelsdorf, Der Birgermeister

-22.11.2012

Gemeinde Henstedt-Ulzburg, Der Birgermeister

-21.11.2012

Gemeinde Hohenlockstedt, Amts- und Gemeindever-

waltung Hohenlockstedt

Amt Mittelholstein, Der Amtsdirektor fir die Gemein -

de Hohenwestedt - 26.11.2012

In Bezug auf Ihr Schreiben vom 09.11.2012 teilelfeten
mit, dass seitens der Gemeinden Ehndorf, Padenstddt
Hohenwestedt zu den Entwiirfen der 37. Anderung de
Flachennutzungsplanes 1990 ,Sondergebiet Einkanifsre
Innenstadt” und des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Eiiska
zentrum Sager-Viertel* weder Anregungen vorgetrage
noch Bedenken erhoben werden.

Stadt Kaltenkirchen, Der Birgermeister - 03.01.2013

Stadt Kellinghusen, Der Birgermeister - 14.12.2012

Landeshauptstadt Kiel, Stadtplanungsamt - 16.11.2@1

Auf Grund von kurzfristig entstandenen Problemenile
ternen Organisationsstruktur kdnnen wir innerhalbwbr-
gesehenen Frist keine abgestimmte Stellungnahrderzu
0. g. Planverfahren abgeben.

Deshalb bitten wir um eine Fristverlangerung bisizu
14.01.2012.

Stellungnahme vom 09.01.2012

Die Landeshauptstadt Kiel hat keine Bedenken ocheeA

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Anregungen vorgetragen.

U7

i gy w—

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

gungen zu dem bezeichneten Vorhaben, alle Vorgatie
sich aus Raumordnung und Landesplanung ergebeh,
eingehalten.

Aus den vorgelegten Unterlagen geht hervor, dassehk
Planungsrecht fiir ein Einkaufszentrum in einem zZaen
Versorgungsbereich, dem ,Hauptgeschéaftsbereichénn
stadt im Oberzentrum Neumdinster geschaffen werolen
Zur Beurteilung méglicher schadlicher Auswirkungari
zentrale Versorgungsbereiche von Nachbarkommuneaey]

ny
5in

u

eine ,Vertraglichkeitsanalyse fir ein geplantesk@ainfs-

zentrum in Neuminster* durch das Gutachterbiirokdun

-61 -




L]l NEUMUNSTER

Bebauungsplan
FACHDIENST
STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

111

112

113
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+ Kruse*, Dortmund erarbeitet, aus der plausibeltigeht
dass die Landeshauptstadt Kiel nicht innerhalblitdsr-
suchungsraumes liegt und daher nicht betrachtdt Bies
Weiteren wird in diesem Gutachten aber darauf gmggen,
dass durch Analogieschlisse, die sich aus dentefteiit
Zahlen zur Umsatzumverteilung in den Naclkoanmuner
innerhalb des Untersuchungsraumes ergeben, aukrgssct
werden kann, dass die Umsatzumverteilungen fukale
deshauptstadt Kiel eine kritische GréRenordnungieren
werden.

Amt Nortorfer Land, Der Amtsdirektor - 13.12.2012

Zu den 0. a. Bauleitplanungen wird an der Stellaigne
vom 17.01.2012 fur die Stadt Nortorf als Unterzemtr
ausdricklich festgehalten (in Kopie nochmals beiggf

Es wird darum gebeten, das Amt Nortorfer Land (assr
Stand dieser Angelegenheit weiter ,auf dem Laufehde
zu halten.

Anlage: Stellungnahme vom 17.01.2012

Zu den 0. a. Bauleitplanungen nehme ich fir digltStkor-

Die Anregung wird beriicksichtigt, sie geht von einer

torf wie folgt Stellung:

Durch die Ansiedlung von 27.000 m? Verkaufsflacha®
Sortimentseinschrdnkung im zentrenrelevanten Blereig
wird der Standort Unterzentrum Nortorf wesentligein-
trachtigt. Die Steigerung der unterzentralen Vegsogs-
funktion der Stadt Nortorf durch umfangreiche urilg-

reiche SanierungsmalRnahmen wird durch den zu emvgkteidung / Textilien respektive von 13 % im Faller dum-

den Kaufkraftabfluss nach Neumiinster in Frage teste

Es wird darum gebeten, das Amt Nortorfer Land tmsr
Stand dieser Angelegenheit ,auf dem Laufenden“ateh.

Stadt Pl6n, Der Biurgermeister, Planung & Umwelt

Stadtverwaltung Preetz, Der Biirgermeister

Stadt Quickborn, Bauamt, Fachbereich Stadtentwick-

lung - 14.12.2012

Stadt Rendsburg, Der Bilirgermeister, Fachdienst

Stadtentwicklung - 26.11.2012

Zur Steigerung der Attraktivitét und der Angebogdfailt in
der Innenstadt beabsichtigt die Stadt Neuminstdraim
men der 37. Anderung des Flachennutzungsplanedem
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 die plaswung

falschen max. Gesamtverkaufsflache aus. Die maé'(sz:lj
sige Gesamtverkaufsflache wird im Bebauungsplan auf
22.800 m? festgesetzt. Wie aus der Begrindung zur
37. Anderung des Flachennutzungsplanes (Kap. B.9.2.
bzw. Kap. B. 3.4.3.10) respektive fir den Bebauptags
Nr. 104 (Kap. C.2.1.9 bzw. Kap. C.2.4.3.10) heredity
ist bei einer Umsatzumverteilung von 8 % im Berddgh

marischen Betrachtung des geplanten Einkaufszestrum
und des im Betrieb befindlichen DOC nicht mit négez
stadtebaulichen Auswirkungen fur die Gemeinde Nbértp
zu rechnen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
Keine Anregungen vorgetragen.

Keine Anregungen vorgetragen.

o

rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung €ine
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117
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nerstadtischen Einkaufszentrums in einer GréRenmgin
von ca. 23.000 m? zu schaffen.

Von Seiten der Stadt Rendsburg werden weder zuki37].

derung des Flachennutzungsplanes noch zum Bebaul
plan Nr. 104 Anregungen vorgetragen.

Stadt Wahlstedt, Der Biirgermeister

Gemeinde Wankendorf, Amt Wankendorf

NaturFreunde Deutschlands, Ortsgruppe Neumins-

ter e. v., 24539 Neumunster - 18.11.2012

Die Umsetzung der Planung eines Einkaufszentrumenin
stadt (EKZ) in der genannten Grof3enordnung wircalbem
Verstandnis fur eine Weiterentwicklung des Zentrams
nachteiligen Veranderungen sowohl in den Verkehésal
fen als auch in naturschutzrechtlicher Hinsichtéim Als
Verband fir Umweltschutz sehen wir uns aufgerude,
einzelne Punkte hinzuweisen und Forderungen zieste

Verkehr
Wie in der Vorlagenbegrindung ausgefuhrt, wirdAtne

ngs

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

siedlung des Einkaufszentrums (EKZ) zu einem hdaher
Verkehrsaufkommen in der Innenstadt fiihren. Derono
sierte Individualverkehr auf dem Grof3flecken istzrder

in den Jahren 1988 / 1991 erfolgten Umgestaltuigénk-
bau der Fahrbahnen) immer noch viel zu umfangnench
er dient insoweit keineswegs der Verbesserung dbehs
und Aufenthaltsqualitat fir Anwohner und PassarBlei-

ches gilt fir den Kuhberg. Ebenso leidet der OPRNallem
in den Spitzenzeiten unter der Verkehrsbelastuag, die
Attraktivitdt der Busbenutzung zunichte macht. Miesen
Grunden halten wir die Sperrung des GroR3fleckenddia
(unnétigen) Durchgangsverkehr bereits unter dexigen

Verhaltnissen fur notwendig und bei Verwirklichuohes EKZ
fur unausweichlich. Die Umlenkung des Kfz-Verkeatd

den Ring, dessen Leistungsfahigkeit begrenzt idtsich

u. E. durch eine nochmalige Anpassung der ,griinetié/Vv
nicht verbessern lasst, wird kein adaquates Mst@al, das

zuséatzliche Verkehrsaufkommen angemessen zu bgerilti

Ein Uberaus aufwandiger und kostentrachtiger Austesiu

tkiinftig mit Ansiedlung des EKZ zu erwartenden Vémis
wurde im Rahmen des B-Plan-Verfahrens gefiihrt.bdie
wurden neben dem motorisierten Individualverketahau
die Belange der nicht motorisierten Verkehrsteimeh
reinbezogen.

Die Planung fiir die Gesamtverkehrsentwicklung der |
nenstadt Neumdinster erfolgt im Rahmen des durch di
Stadt separat bearbeiteten Verkehrskonzeptes ltaukns

kehr wurde dabei als eine Variante untersucht.Liis-

tungsfahigkeit des Stadtringes wurde, unter deauWsset
zung des Ergreifens der in der Untersuchung zurit-Sta
ring benannten MaRnahmen, nachgewiesen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Knotenpunkte Schleusberg / Wasbeker Straf3e / B&hn
stral3e / Am Teich / Kleinflecken, BahnhofstralRalbiik-
stral3e, Konrad-Adenauer-Platz und Kuhberg / AmITéi
Christianstrale steht ebenso im Widerspruch ziebggn
Absichten, den motorisierten Individualverkehr ar d¢h-
nenstadt einzuschrénken.

Mer Um- und Ausbau der Knoten im Umfeld des gepl3
ten EKZ ist erforderlich, um die durch das EKZ vetér-
ten Verkehrsstréme und erzeugten Mehrverkehre leis
tungsfahig abzuwickeln.

So gesehen wird das in der Planung befindliche BKiZ

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

dem Sager-Gelande zu weiteren Verkehrsproblemearii

die nicht vertretbar sind. Es qilt nicht, fir eifKZdie auto- |GroRfleckens, steht in keinem Widerspruch zu desiédh

IDie Verkehrsberuhigung der Innenstadt, inshesondiesd

Her Nachweis einer leistungsgerechten Abwicklung de

Die Sperrung des GrofR¥fleckens fiir den Durchgangsver

=

D
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gerechte Stadt zu planen, sondern Vorrang solté&/di-
kehrsberuhigung der Innenstadt haben.

Ein Einkaufszentrum auf dem Sager-Gelande in degex
sehenerGrolRenordnung kann allein schon wegen der
zu bewaltigenden Verkehrsprobleme nicht das Zerei
mafvollen Stadtentwicklung sein.

Artenschutz und Begriindung

Aus dem Umweltbericht ist zu entnehmen, dass ddash

lung eines EKZ. Der Nachweis wurde im Rahmen der
liegenden Verkehrsuntersuchungen erbracht.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Planvorhaben artenschutzrechtliche Belange (zléldF-
mause, geholzbritende Vogelarten, Mauersegler)Ratie
spielen. Deshalb muss alles daran gesetzt werdes Ab-
brucharbeiten an alten Geb&auden auch insoweit iditks
voll durchgefiihrt, und dass zeitgerecht Ersatzlstianme
geschaffen werden.

Zu den sparlichen Angaben zum Grol3griin (Baume-in

Dem Umweltbericht zur Folge kann das Vorkommen \
Fledermausen oder gehélzbriitenden Vogelarten aic
geschlossen werden; bei Einhaltung der rechtlidfam
gaben kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbastan
vermieden werden.

@ee Anregung wird dahingehend beriicksichtigt,dass

stalterischer Hinsicht und vor allem aus 6kologéscerin-
den) wird beanstandet, dass allein der Schutz dasN
denkmals Nr. 7 (Kastanie Bahnhofstralie) nicht aciste
Wir fordern, dass samtliche im Plangebiet vorhaademnts-
bildpragenden Baume (sowohl auf Privatgrundstiicten
auch im offentlichen StraRenbereich) durch den Bebgs-
plan als zu erhalten festgesetzt werden. Sind maetall
Fallungen unausweichlich, so bedarf es der Fesilpgin-
reichender Ersatzpflanzungen; dabei wird die Badeyt
des Grins nicht zuletzt auch fur das Stadtklimadree-
hoben.

Die Erstellung eines Grinordnungsplanes wird fiireun

im Plangebiet die im 6ffentlichen Stralenraum stelee
Baume als zu erhalten festgesetzt werden. SotitBaium
gefallt werden missen, wird eine Ersatzpflanzurrgrve
lasst.

Die Anregung wird tlw. berlicksichtigt.

zichtbar gehalten. Und bei dieser Gelegenheit iitexeis

auf bisherige Forderungen der NaturFreunde: Diedéfie
bepflanzung der ehemaligen Baumreihe in der Sthafte
Teich (Sudseite) mit standortgerechten, heimis&#mmen
darf kein Tabu sein.

Wir bitten die Stadt Neumiinster, die vorgenanntedd®-

ken und Anregungen im weiteren Bauleitplanverfalger
biuhrend zu berticksichtigen.

Elektronikfachmarkt im Stadtteil Wittorf - 21.11.2012

In der von der Stadt Neumdiinster bei Junker + Khesauf

Ein Gestaltungskonzept fir das Umfeld des geplanten
Einkaufszentrums wird durch ein qualifiziertes Béand-
gestellt. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschasg$]
in der Sitzung am 14.07.2009 abgelehnt, dass Baunte
lang der Promenade gepflanzt werden.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

tragten Vertraglichkeitsanalyse fiir ein geplantiesk&ufs-
zentrum in Neuminster kommen die StadtforscheApe
ril 2012 (aktuelle Fassung) zu nachfolgendem Ergebn

Die in der Stellungnahme vorgebrachten absatzvhiatte
lichen Auswirkungen beziehen sich auf die ursprighg|
vorgesehenen Verkaufsflachenant@il@ler Warengruppé

Die prognostizierte branchenspezifische Umsatzutaive
lung in den zentralen Versorgungsbereichen flvdia
Investor geplante Dimensionierung im Bereich Elekik /
Multimedia betragt fir Neumunster 40 % im Hauptge-
schaftszentrum, 32 % (integrierte Lagen), sowi&a3fLir
nicht integrierte Lagen in Neumunster (TabelleSdife 51
und Tabelle 15, Seite 53).

Die empfohlenen branchenspezifischen Verkaufsflaeh
reduzierungen zur Gewahrleistung der regionalerrgr

Elektronik / Multimedia. Durch die im Rahmen deiidie-
baulichen Vertraglichkeitsanalyse vorgeschlagene Ve
kaufsflachenreduzierung in der Warengruppe Elektfor]
Multimedia oder die Verlagerung des bereits im gfad

biet bestehenden Elektronikfachmarktes Media Mankt
den Vorhabenstandort wirden sich die absatzwirficha
chen Auswirkungen deutlich reduzier@gl. Tabelle 18
auf S. 57 der stadtebaulichen Vertraglichkeitsasaly

Y udem ist darauf hinzuweisen, dass das maflgelfighe
terium bei der Bewertung der absatzwirtschaftliches-

lichkeit sollen im Bereich Elektronik / Multimed&l %

wirkungen deren Umschlagen in mégliche negative-st
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betragen (Tabelle 16, Seite 55).

tebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkunigén

Bereits an dieser Stelle bescheinigen diese Warttkeetig
eine Unvertraglichkeit des Sortimentes Elektrorikuti-
media flur das geplante Einkaufscenter Sagerviertel.

In den bisher verdffentlichten gutachterlichen Asah

zum Einzelhandel in Neuminster haben wir tiw. abwei
chende und nicht ohne weiteres erklarbare Angaben z
Verkaufsflachen und Umsatzen festgestellt. Die Umsa
gréRen ,Online” und ,Versand® bleiben véllig unbééet.

Unter Berlicksichtigung der offensichtlichen Unwédea
ten zur abschlieenden Feststellung, ob ein Eligdhe
markt im geplanten Einkaufscenter zulassig bzwmnena-
nerisch vertretbar isheantragen wir hiermit, die Sorti-
mente Elektronik / Multimedia fur das Einkaufscei@e-
gerviertel auszuschlieRen.

XXX, Anwohner Achtern Knick XX, 24539 Neumins-

ter-21.11.2012
Vorstellungen zur Planung Innenstadteinkaufszentrum
Hier Verkehrsplanung
1. JohannisstralRe

11
Die Fahrtrichtung in der Johannisstral3e sollte wdreja

Dieses Umschlagen ist im Falle einer absatzwirfficha
chen Beeintrachtigung des Anbieters xxx, der rigdt
standteil eines schitzenswerten zentralen Versgeins
reiches ist, unabhéngig von der konkreten HéheAdesr
wirkungen nicht der Fall. Rein wettbewerblichaswir-
kungen ohne negative stadtebauliche Auswirkungesh S
nicht Gegenstand von § 11 (3) BauNVO.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen..

werden, so dass der aus der Kieler StraRe stadtagw
fahrende Verkehr direkt nach rechts abzweigen kann.

1.2
Von der JohannisstralRe sollte man in den Kreisverém-
minden kdnnen und so auch den Bahnhof erreichen.
Einmindung kénnte zweispurig sein, links in denigre
verkehr, rechts stadtauswarts.

1.3
Die Kieler Strafl3e kdnnte dann ggf. ab Johannisstbéd

Die Anderung der Verkehrsregelung der Johannisstra
kann nur im Gesamtkonzept der Innenstadt beweget
den. Nach einer Entscheidung zur Umgestaltung ades
rad-Adenauer-Platzes ist hier die fachlich sinrstellL6-
sung zu suchen.

Di

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen..

Kuhberg Einbahnstral3e werden.

14
Die heutige Ampel Johannisstral3e / Kieler Straftska

Im gleichen Zusammenhang wird gegebenenfalls aiic
ne veranderte Verkehrsorganisation in der Kielea/&t
gepruft.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen..

entfallen.

Begrindung:
Verminderung von kreuzendem Verkehr, ziigiger Alsfld
aus der Kieler StraRe zum Bahnhof, Innenstadtefakan-
trum und stadtauswarts.

2. BahnhofstraRe
Die noérdliche Anbindung der Bahnhofstral3e ist imges

Die Notwendigkeit der LSA ist nach Beschluss Ubes d
Innerstadtische Verkehrskonzept und in Abhéngigheit
zukinftigen Gestaltung des Konrad-Adenauer-Platmes
dberprufen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

A < W

legten Verkehrskonzept nur am Rande erwahnt, eetbt

Die verkehrstechnische Untersuchung weist eine leis
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aba sowohl als Zufahrt von der RoonstraRe fiir dieahn{tungsgerechte Abwicklung der kiinftig mit EKZ zu erw

aus den nordwestlichen Stadtteilen an. Ihre Nutauing)
durch die Enge im Bereich der Bahnunterfihrung lRost
stark eingeschrankt. Durch einen Ruckbau der mietir
genutzten Bahnanlage lief3e sich die Kurve erheklith
scharfen und ein anschlieendes Halteverbot kdtinte
Verkehrsfluss sorgen.

3. FuRgéangeranbindung iber den Teich

In friheren Planungen war eine Querung des Teiahies

tenden Verkehre ohne eine verstarkte Nutzung denBs
hofstraRe Nord nach. Eine Vermeidung von Zusatalefk
ren im Bereich der Bahnbriicke und der Kirche ist au
fachlicher Sicht ein wesentlicher Grund, keine \&mis-
fuhrung Uber die BahnhofstraRe Nord zu unterstiitzen

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

gesehen. Zur besseren Anbindung Litjenstral3e ugid-K
flecken sollte eine solche Briicke wieder in Riclgt@ark
hinter der Stadthalle vorgesehen werden. Dadurath ahar
Kleinflecken besser angebunden, das untere Enden-if
stral3e enger verbunden, die Mdéglichkeit eines R
durch tber Grof3flecken und Teichufer geschaffendiad
Parkplatze am Waschpohl im IEZ naher gebracht.

Zum Bebauungsplan

Zur Minderung der Ful3gangerbelastung am GansemaliRie Anrequng wird nicht beriicksichtigt.

Die Planung ist nach Prufung der Realisierungsmbgli
keit verworfen worden.

und zur sicheren und bequemen Zugéanglichkeit d&s IE
aus Richtung Grofflecken sollte eine Zugangsmokgiith
vom Teichufer in das OG des IEZ vorgesehen werden

Apothekenbetrieb Am Teich XX, 24534 Neumiinster -

30.11.2012

Nach meiner Teilnahme an 6ffentlichen Informatiarsv
anstaltungen sowie der Birgeranhorung in der Stdidth
am 21.11.2012 wende ich mich als Eigentimer derdm
bilie Am Teich 9 in 24534 Neumunster an Sie.

Im Rahmen des laufenden Planverfahrens beantrhge

festzusetzen, dass der bei Verwirklichung des His-

Die Planung ist nach Priifung der Realisierungsrobfigli
keit verworfen worden.

m

C

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

zentrums anfallende Baustellenverkehr / Schweegastv

kehr nichtiiber die Stral3e Am Teich tUber das Grundstilizkw. Planungen vor.

Am Teich 8, sondern vielmehr tUiber die Bahnhofstfalle
Fabrikstral3e zur Baustelle geleitet wird.

Begriindung:
Im Rahmen der bisherigen Informationsveranstaltonge

sowie der Birgeranhdérung am 21.11.2012 wurde nailge

dass der durch Abriss der vorhandenen Bebauun@iun¢Die ordnungsgemaRe Zuganglichkeit auch wahrend d

die Neubebauung des betroffenen Geléandes fiir des n
Einkaufszentrum (EKZ) anfallende Baustellenverketnul
Schwerlastverkehr auf die Baustelle Uber die Strafie
Teich und dann tber das Grundstiick Am TeigeRitet
werden soll. Die Folge wére, dass der gesamte Stdsig
verkehr und Baustellenverkehr direkt um mein Griinzls
Am Teich 9in 24534 Neuminster und die dort bestehen
Gebaude herumgefiihrt wirde. Dies wirde meine [nmi
lie und insbesondere die hierauf bestehenden, zim T
denkmalgeschiitzten Gebaude mehr als nur unerhebli
und mit unabsehbaren Folgen belasten.

Zu Baustellenverkehren liegen noch keinerlei Koteep

Die Vorgaben zur Fuhrung der Baustellenverkehrelesr
im Zuge der Baugenehmigungen und tber Sondern‘au“tl]y
zungsgenehmigungen gemacht. Ihre Hinweise werden in
die kiinftigen Entscheidungen mit einbezogen.

Im B-Plan kénnen hierzu keine Festsetzungen getmoff
fwerden.

D
—

HBauzeit wird gewahrleistet.

den
obi

ch

Mein Grundstiick Am Teich 9 in 24534 Neumiinstemgt
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einem Hauptgebaude bebaut, das aus 1903 stamist. Es

als einfaches Kulturdenkmal eingetragen und wirtda-
fend von mir erhalten. Es stellt eine besonderaligiStad

Neumdunster erhaltenswerte Bausubstanz dar. Dagdtaup

baude, der Altbau, ist von mir 1984 durch Anbawdemei-
tert worden. In dem Hauptgeb&ude, also dem Altbau,
findet sich meine seit Jahrzehnten betriebene Agkath
daruber eine Arztpraxis und eine Praxis eines il
kers, der seine entsprechenden Raumlichkeiteniauch
Anbau hat.

Das fortlaufend innen wie au3en durch entsprech&ade

nierungsmalRnahmen erhaltene Gebaude ist nichufiur @

fallend sichtbar, sondern stellt eines der zenirdfgederer-

kennungsmerkmale in der StralRe Am Teich in Neuneiinst

dar, ist insoweit ein Identifikationsobjekt fur deeStral3e.
Das Baujahr des Altbaus bedingt, dass es nichtnegerne
Gebaude, ein Betonfundament hat; es wurde vielaehr
bestehendem Fels errichtet. Die 1984 errichtetdraAten
hingegen verfiigen Uber ein entsprechendes Betcanfugrat.

Soweit nunmehr der Baustellenverkehr bzw. der Schwie

lastverkehr zum Abriss der Altgebaude und Aufbasi de
neuen Einkaufszentrums Uber die StraRe Am Teichibac
das Grundstiick Am Teich 8, das Nachbargrundstiidk,
die Baustelle geleitet wird, wirde dies angesidetser-

heblichen Frequenz dieses Verkehrs mit den damiive

[}

denen Gewichten dazu fiihren, dass mein Grundstiack|M

nate lang und permanent erheblichen Erschitteruage
gesetzt ware. Der Schwerlastverkehr wiirde unmétedin
meinem Gebaude, das grenzstandig erbaut ist, gexfidirt
werden. Da der Altbau Uber kein Betonfundamentiggrf]
sondern vielmehr auf Fels gegriindet ist, wirdesedter-

schitterungen unmittelbar das Altgebaude angreiférgen

also quasi ,durchgehen, so dass erhebliche ScHadeias|
gesamte Altgebaude die Folge waren. Da darlbeusina

gehend die Anbauten, wie bei modernen Gebaudechiibli

auf Betonfundament stehen, wirde die Erschittedemg
Altbau sehr viel mehr treffen als die Anbauten.Diditte
wiederum zur Folge, dass die durch die Erschittgn
auftretenden Spannungen noch deutlicher und vktstéar
den Altbau treffen werden, was zu massiven Baukaihg

unabsehbaren Ausmalfles fiihren wiirde. In jedem Badl|w

der Anbaubereich zwischen Altbau und Anbauten etrp
fen, da unterschiedliche physikalische ReaktioremGk-
baude aufgrund der unterschiedlichen Fundamemeeiu

tergehenden Schaden fihrten. Die Anbauten wiirdasi qu

.-abgerissen”, das Altgebaude wiirde durch den Vargeh
erschittert werden, dass in die Bausubstanz utimaittein-
gegriffen wirde. Letztendlich sind Schaden biszum

Totalschaden zu befurchten. Dies wiirde der Einargnu
als einfaches Kulturdenkmal, dem erhaltungswirdigen
stand dieses Gebaudes vollig zuwiderlaufen. Abgaseh

davon wirde der Wert meines Grundstiickes durcmeine

entsprechenden Eingriff mehr als zumutbar leidetrdei
Folge, dass dies fir mich quasi einen enteignuegdwn
Eingriff darstellen wiirde.
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Daruber hinaus weise ich darauf hin, dass die Abigides
Baustellenverkehrs / Schwerlastverkehrs uber dasdsr
stick Am Teich 8 in die StralRe Am Teich und umgeke
auch dem Verkehrskonzept Innenstadt zuwiderlauinaey
Dort ist bereits ausgefiihrt, dass ein hoher AteiDurch-

gangsverkehr gerade auch auf der Achse Am Teidtris{

tianstralRe besteht, vor dem letztendlich auch dlrenair
betriebene Apotheke abhéngt. Der Baustellenvenkeéiny
de nicht nur zu erheblichen Stauungen auf der Stfaf}
Teich fuhren, er wiirde auch die von mir betrieb&pe-
theke beeintrachtigen. Die bestehende Parkplat&itu
wiurde durch den Baustellenverkehr in erheblicherse/éi
Mitleidenschaft gezogen, da letztendlich Parkplaieg-
fielen. Die StraRe ware durch den Baustellenverktindig
verschmutzt, das Gesamtbild beeintrachtigt undlzkaru
hinaus die Zugénglichkeit meiner Apotheke nicht ngsy
wahrleistet. Ich habe also bei der Umsetzung dieker
nung mit erheblichen Umsatzriickgangen zu rechrien,
Monate lang, wenn nicht sogar Jahre lang andauérden

Aus meiner Sicht gibt es eine viel naheliegendectwe-
niger intensiv in die bestehende Situation eingrelé Mg
lichkeit:

Wirde der Baustellenverkehr tUber die Bahnhofstfafse
brikstral3e gefiihrt werden, ware die Stralle Am Tieich
wesentlicher Hinsicht entlastet, BeeintrachtigundgmPark-
platzsituation / der Zugéanglichkeit auch meiner fheke
waren weitestgehend ausgeschlossen. Dariber hiriade
der Baustellenverkehr durch die Fuhrung tber digrika
straBe das Altgebaude auf meinem Grundstiick dkscbies
Kulturdenkmal am wenigsten belasten, zumal ohneaatn
der derzeitigen Planung die Hauptanlieferungsk&eac
Fertigstellung des neuen Einkaufszentrums UbeFatieik-
straf3e rollen soll. Die entsprechenden Verstarkugge
sichts des Anlieferungsverkehrs im Straf3enbereiintuan
ohnehin bei Gestaltung der Fabrikstral3e zu bertikgen
sein. Die fur Neumunster wichtige, weil eher sedtafte
Bausubstanz ware in dieser Weise am meisten gesch
In mein Eigentum und auch in meinen Geschaftshietrie
wirde in dieser Form nicht mehr als notwendig ejnifie
fen werden.

Vor diesem Hintergrund bitte ich, die entsprecheRlie
nung umzugestalten und zwar in einer Weise, wissieh
oben ausgefiihrt habe.

Ich bitte um kurze schriftliche Bestatigung desdtids
dieser Antragsschrift und um Rickauf3erung, ob rAein
trag in entsprechender Weise aufgenommen wird.

RAe Weillleder & Ewer flir Textileinzelhandelsbetrieb

im Stadtteil Wittorf - 10.12.2012

Bebauungsplan Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager-Viert
und 37. Anderung des Flachennutzungsplanes 1996-,,
dergebiet Einkaufszentrum Innenstadt”

Hier: Stellungnahme im Rahmen der Offentlichkettsiie

—

I

D

gung (8 3 Abs. 2 BauGB)

UJ
o
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Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Dr. Tauras,
sehr geehrte Damen und Herren,

wie Sie wissen, vertreten wir die Firma XXX, Grungeg
XX, 24539 Neumunster. Unsere ordnungsgemalie Be
machtigung auch in dieser Angelegenheit weiserdwich
die anliegende auf uns ausgestellte Vollmachtsw&un

nach. Namens und in Vollmacht unserer Mandantin ma

chen wir gegen den Bebauungsplan Nr. 104 der Stadt
Neuminster ,Einkaufszentrum Sager-\ét sowie gege
die 37. Anderung des Flachennutzungsplans 1996 el

Neumdinster ,Sondergebiet Einkaufszentrum Innenstagt

die folgenden
Einwendungen

geltend.

Inhaltsibersicht

A. Einwendungen gegen den Bebauungsplan Nr. 103
kaufszentrum Sager-Viertel*

I. VerstolR gegen den Bestimmtheitsgrundsatz / Graitzd
der Normenklarheit

Il. Festsetzung eines Sondergebietes fur grolfigchi
Einzelhandel: Einkaufszentrum

1. Kongruenz zwischen den festgesetzten Verkauofsdié

und der Vertraglichkeitsanalyse einer geplantends

lung eines Einkaufszentrums

2. Falsche Definition des Begriffs der Verkaufsfién

a) Nichtbericksichtigung der Flachen fir Einkaufgera

b) Nichtberlicksichtigung von Gastronomieeinrichtemg
Apotheken etc.

aa) Notwendigkeit der Einbeziehung der genanntegeAn

bote in die Berechnung der maximalen Verkaufsfl
des Einkaufszentrums
bb) Erneuter Verstol3 gegen den Bestimmtheitsgrinds
Abwagungsfehler

3. Zu beflirchtender Verstol3 gegen § 1 Abs. 7 BauGB
a) Unzulassig hohe Verkaufsflache fur das SortirBat
kleidung / Textilien
aa) Unzulassige Festsetzung einer Verkaufsflache vo
mehr als 8.000 m?
bb) Unzulassiger Verzicht auf eine Herabsetzungveer
kaufsflache auf unter 8.000 m? aufgrund summaris

oll-

Ei

che

D

Auswirkungen von DOC und geplantem Innenstadtein-

kaufszentrum
b) Unzulassige Nichtberiicksichtigung zusatzlicher-V
kaufsflachen

c) UbermaRige Festesetzung der Gesamtverkaufsflaclpe

d) Unzulassige Beeintréchtigung des Unternehmess-u

- 69 -




L]l NEUMUNSTER Bebauungsplan
=] FACHDIENST

STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 Ba

)
uGB

[
Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

rer Mandantin und des sonstigen ortlichen und remic
len Textileinzelhandels

1. Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetztd?zGm
Sondergebiet SO1

IV. Stellungnahme zur Planbegriindung
B. Einwendungen gegen die 37. Anderung des Flache
zungsplanes 1990 ,Sondergebiet Einkaufszentrum

nenstadt”

C. Zusammenfassung / Abschlussbemerkungen

A. Einwendungen gegen den Bebauungsplan Nr. 104

nn

In-

Bie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen;

kaufszentrum Sager-Viertel*

ihnen wird z.T. gefolgt, im Ubrigen sind sie zuriicku-

I. VerstoR gegen den Bestimmtheitsgrundsatz / Graizd

der Normenklarheit
Zunachst leidet der Entwurf des Bebauungspland 0.
an einem Verstol3 gegen den Bestimmtheitsgrundgatz
Grundsatz der Normenklarheit. Die Festsetzungessein

Bebauungsplans miissen aus sich heraus eindeutignerk
)

bar und bestimmbar sein. Jede Festsetzung muss so |
stimmt sein, dass der Betroffene den Regelungsgehal
zweifelsfrei erkennen kann. Der Planinhalt mussdars
Planzeichnung (Planunterlage) eindeutig in dieiérkeit
Ubertragbar sein,

Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Komtage
105. EL. 2012, § 9, Rn. 14.

Dies ist hier nicht der Fall. Der Bebauungsplan¥¢ soll
insgesamt 2 Sondergebiete, drei Mischgebiete ural zw
Kerngebiete festsetzen, die teilweise nur einz€nend-

stucksflachen betreffen sollen. Es ist nach dernaiégen
Stand der zeichnerischen Festsetzungen nicht nhjalie-
se eindeutig voneinander abzugrenzen bzw. die @renz
zwischen den einzelnen Gebieten zu enlean Mithin wird
auch nicht mit der notwendigen Klarheit deutliahwel-
chem Bereich des Plangebiets welche Nutzungensiglg
sind. Das durch Nr. 15.14 PlanZV vorgegebene Symb
zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen uncein d
Planzeichenerklarung des Entwurfs auch alleina@kshss
genannte Symbol ist die sog. ,Perlenschnur”. In ziinh-
nerischen Festsetzungen wird diese indes nur eaigeis

Mal verwendet, und zwar im Stiden des raumlichen Gé

tungsbereichs zwischen den Stral3en ,Fabrikstrafig“ u
-Am Teich“. Sie soll dort offenbar das an der Fébtialle
verlaufende Mischgebiet von einem daran angrenzend
Kerngebiet abgrenzen. Weitere abgrenzende ,Peheiise’
finden sich nicht. Dies gilt schon fir die Abgrengudes
soeben genannten Kerngebiets zum sich hieran afsei
den Mischgebiet, welches parallel zur StralRe ,Antfe
verlaufen soll. Auch zwischen den sonstigen geplaBau-
gebieten ist eine Abgrenzung durch ,Perlenschniatitn
erfolgt. Dies erschwert die Anwendung des Planglidau

weisen.Auf den Bebauungsplanentwurf, zeichnerische
Teil vom 18.02.2013, wird verwiesen

b

I=A

174
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da eine genaue Abgrenzung der einzelnen Gebieta ka|
moglich ist.

Zwar wird versucht, durch unterschiedliche farbdidin-
terlegungen die Kerngebiete und die Sondergebiete-a
grenzen — so die Planzeichenerkléarung. Es ist auzi-
gestehen, dass die Stadt gemal § 2 Abs. 5 PlanZV a(
von den Vorgaben der Planzeichenverordnung abweid
kann. Voraussetzung hierfiir ist aber, dass delftidea
Festsetzung gleichwohl hinreichend deutlich erkaniigt,

BVerwG, Beschluss vom 25.10.1996 — 4 NB 28.96 -,
NVwZ-RR 1997, S. 515; Sofker, in: Ernst / ZinkaBret
lenberg, Baugesetzbuch, Kommentar, 105. EL., Stand
2012, 8 9, Rn. 14.

Gerade diese hinreichend deutliche Erkennbarkeitide
terschiedlichen Plangebiete wird vorliegend niahtieht,
insbesondere weil fir die Sondergebiete SO1 undj8O
weils dieselbe Farbe gewahlt wurde und weil netsmn d
Kerngebieten auch die Mischgebiete dieselbe Fanted-€
ten haben. Die Mischgebiete bzw. deren farblicheetle
gung taucht jedoch in der Planzeichenerklarungtraot
mal auf. Es ist daher — abgesehen von dem einérirFal
dem eine ,Perlschnur” gezogen wird — insbesondietd n
moglich, die Misch- und Kerngebiete sinnvoll abzrgr
zen. Dies gilt sowohl

- fur die Abgrenzung zwischen dem Mischgebiet erngla
der StrafRe ,Am Teich" und dem sich hieran in nétoir
bzw. nord-westlicher Richtung anschlieRenden Kerng
biet,

als auch

- fir die Abgrenzung zwischen dem Kerngebiet una dg
Mischgebiet auf den beiden sich sid-westlich artie
che der katholischen Kirche anschlielRenden Grucistii

zelnen Baugebieten wesentlich deutlicher zu madien,
dies nach der vorliegenden Entwurfsfassung derigtall

1. Festsetzung eines Sondergebiets fiir gro3fléchiein-
zelhandel: Einkaufszentrum

Die Festsetzung des Sondergebiets 1 — Sonderd@biet

grof3flachigen Einzelhandel: Einkaufszentrum stif3t i

gleich mehrfacher Hinsicht auf Bedenken und salitker

Uberarbeitet werden.

1. Kongruenz zwischen den festgesetzten Verkaofstlia

Es wird daher angeregt, die Abgrenzung zwischereden

T

Die Anregung wird bericksichtigt.

und der Vertraglichkeitsanalyse einer geplanteniekh
lung eines Einkaufszentrums
Nicht hinnehmbar ist zunachst, dass sich die bramge-
zifische Festsetzung von branchenspezifischen Viéska
flachen im geplanten Einkaufszentrum durch Nr.1lder
textlichen Festsetzungen nicht an den Vorgaben der

Die textliche Festsetzung im Bebauungsplanentwirf f
das Sortiment Bekleidung / Textilien sowie die Bagr
dung zum Bebauungsplanentwurf wird an die korrekte
Angabe aus der Vertraglichkeitsuntersuchung (Kapite
Tabelle 32, Seite 126) angepasst.

Es handelt sich um einen Ubertragungsfehler, deokb

in dem Teil B der Bebauungsplansatzung als audeiin
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».Raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglictse
analyse einer geplanten Ansiedlung eines Einkauniiszas
in der Stadt Neumiinster unter besonderer Berliclsich
gung zu erwartender Auswirkungen auf die zentr&len

sorgungsbereiche und die Versorgungsstruktureniim g
zugsgebiet®, Junker & Kruse, April 2012,

halt, die speziell fur die Ansiedlung des mit d&riiing
bezweckten Einkaufszentrums erstellt wurde. Die den
Stadt beauftragten Gutachter haben erkannt, dassmdi
siedlung eines Einkaufszentrums am vorgesehenewl-S
ort nicht unproblematisch im Hinblick auf Umsatzegr
lungen ist. Unter Ziff. 6.3 (S. 54) ihres Gutachséhren
sie aus:

.Da fur die urspringlich untersuchten, branchengpez
schen Maximalverkaufsflachen in einzelnen Branatia
Umschlagen in negative stadtebauliche Auswirkunge
Umland der Stadt Neumdinster teilweise nicht ausge-
schlossen werden kann (vgl. Kapitel 6.2), wurdedigse
Branchen die maximale Verkaufsflache hergeleitet, f
die eine regionale Vertraglichkeit nach gutachtber
Einschatzung noch gewahrleistet ist (Tabelle 1. D
Ermittlung dieser Maximalwerte erfolgte auf Basises
stadtebaulichen Einordnung der resultierenden Umsa
zentziuge unter Beriicksichtigung der zentral6rtiiche
Funktion der Umlandkommunen.*

In besagter Tabelle 16 (S. 55 des Gutachtens) wwitelr
der Uberschrift

~-Empfohlene branchenspezifische Verkaufsflachenred
zierungen zur Gewabhrleistung der regionalen Vertrag
lichkeit*

als regional vertraglich lediglich eine Verkaufsfi& von
8.000 mz fur die Sortimente Bekleidung/Textiliergase-
hen. Der Bebauungsplan (zZiff. 1.1.1 der textlichestset
zungen) erlaubt jedoch 10.350 mz, also 2.350 m?2 kst
30 % mehr. Hierfur gibt es weder eine planerischengn-
digkeit, noch eine planerische Rechtfertigung.dEsiicht
verstandlich, warum sich die Stadt hier sehendegeau
Uber die Empfehlungen ihrer eigenen Gutachter hjpwe
setzen will, die ausdriicklich eine Verkaufsflacleshuzie-
rung von dem von ihnen urspringlich untersuchtemt\W¢
(10.350 m2) auf 8.000 m2 empfohlen haben. Es soéteer
allenfalls eine maximale Verkaufsflache von 8.000fim
das Sortiment Bekleidung/Textilien festgesetzt werd
keinesfalls mehr.

Selbst an der von Junker & Kruse aufgestellten Anme
eine maximale Verkaufsflache von 8.000 m2 fir dagiS
ment Bekleidung / Textilien sei vertraglich und kérdaher
fur das geplante Einkaufszentrum umgesetzt weizksie-
hen nicht unerhebliche Zweifel. Diese Annahme stamr
aus der von Junker & Kruse erstellten Untersuchaugy
April 2012, welche allein die Wirkungen eines geypém

Begriindung zum Bebauungsplan korrigiert wird.

it

Innenstadteinkaufszentrums betrachtete. Betraofdet
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nur diese, mag dieser Wert (8.000 m?) realistisih. Vie
die Stadt zwischenzeitlich selbst festgestellt isagine
solche eingeschrankte Betrachtung jedoch nichggegi
die Planungsfolgen realistisch abzubilden. Aufgrdad
raumlich-zeitlichen Zusammenhangs mit der Erdffnung
(und ggf. Erweiterung) des DOC ist eine gemeinsBme
trachtung der Auswirkungen des geplanten Innen&tadt
kaufszentrums und des DOC geboten. Insofern igttzus
lich die

Raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeits
lyse einer geplanten Ansiedlung eines Einkaufsaer#iin
der Stadt Neumiinster, Summarische Betrachtungemit
geplanten DOC — Erganzende Ausfiihrungen zur stadtg
lichen und raumordnerischen Vertraglichkeit — imfthag
der Stadt Neuminster, Junker & Kruse, Juli 2012,

erstellt worden. Indes enthélt dieses weitere lkrgdnzende
Gutachten nur sehr knappe und nicht besondersagtit n
vollziehbare Ausfiihrungen oder Ergebnisse zu desfifu

rungen der Kombination aus DOC und Innenstadteifiskau
zentrum auf den ortlichen Textileinzelhandel in Mémster.

Selbst diese knappe Betrachtung zeigt jedoch,ideBalle

einer Kumulation von DOC und Innenstadteinkaufszant
der innerstadtische Einzelhandel gerade im Ber@aitiei-
dung /Textilien erhebliche Nachteile erleiden wird, dch
einmal deutlich Uber das hinausgehen, was bgaBletung
nur des Innenstadteinkaufszentrums allein zu eendst.

Fur das Modecenter unserer Mandantin posgizieren di
Gutachter einen Umsatzriickgang von 22% bzw. 5.00Q0 €
pro Jahr. Damit prognostizieren Junker & Kruse ngicken
wesentlich deutlicheren Riickgang als er bei Realisig

der von den Gutachtern empfohlenen 8.000 m2 Veskauyf

flache fir das Sortiment Bekleidung/Textilien zwarten
ist (16% bzw. 3.600.000,00 EUR). Es ist nicht ardtich,
warum die Gutachter vor diesem Hintergrund keiniene

gehende Reduzierung der Verkaufsflache fir dasrBent|

Bekleidung / Textilien im geplanten Innenstadteirfkaen-
trum empfehlen. Immerhin haben sie selbst festtifestass
die Kumulation beider Vorhaben auf den innerstatigs

Einzelhandel — auch das Modecenter unserer Mamdan
noch einmal deutlich erheblichere Auswirkungen halsied.

Es ist daher nicht hinreichend bekannt, welche Aukswu-
gen die derzeitige Planung auf den innerstadtisé&tiezel-
handel — gerade im Bereich Bekleidung / Textiliemaben
wird bzw. welche Konsequenzen zur Vermeidung dies
Auswirkungen fiir die Entwurfsplanung zu ziehen giRd-
duzierung der Verkaufsflache Bekleidung / Textilienge-
planten Innenstadteinkaufszentrum). Eine Untersaghu
der notwendigen Verkaufsflachenreduzierungen integep
ten Innenstadteinkaufszentrum — jedenfalls furSiarsi-
ment Bekleidung / Textilien — unter Bertcksichtiguter

summarischen Wirkungen von Innenstadteinkaufszemtru

in der jetzt geplanten Form (10.350 m? Verkaufsfeéir
Bekleidung / Textilien) und in der von Junker & Isgl
empfohlenen GréRe (8.000 m2 Verkaufsflache fir ek

[« =}

ti

dung / Textilien) zusammen mit dem DOC ist daheinzy
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gend nachzuholen. Ohne eine solche Untersuchureydiglr
Planung abwéagungsfehlerhaft. Die nach § 1 Abs.uGHa
vorzunehmende Abwagung setzt u. a. voraus, dagdadi

D

nende Gemeinde das in die Abwagung einzustellerale|M

terial vollstandig ermittelt,

Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch
Kommentar, 105. EL. 2012, § 1, Rn. 187,

wozu alle die von der Planung beriihrten Belang&geth
auch die Auswirkungen der Planung,

BVerwG, Urteil vom 05.07.1974 — 4 C 50.72 -, NJV¥519
S. 70; Urteil vom 07.07.1978 — 4 79.76 -, BVervBBE
S. 110; Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baaje-
buch, Kommentar, 105. EL. 2012, § 1, Rn. 190,

sowie die zur Vermeidung negativer stadtebauli¢hes-

wirkungen notwendigen Mal3nahmen. Hiervon kann kegine

Rede sein, wenn die Planung zwar untersucht, otyasir
Innenstadteinkaufszentrum selbst eine Verkaufs@laod
duzierung fir die Sortimente Bekleidung/Textiliestige-
setzt werden muss (sich dann freilich nicht hidral),
gleichzeitig aber die summarischen Effekte von hsiedt-
einkaufszentrum und DOC in dieser Hinsicht nur sddar-
flachlich untersucht werden und trotz sogar daéstige-
stellter erheblicher Erhéhung der negativen Auswiden
der Planung hieraus Konsequenzen fir eine Véittidgpit
der Planung gezogen werden. Ein Beschluss der iianu
ohne eine weitere Verkleinerung der Verkaufsfléthelie
Sortimente Bekleidung/Textilien oder die Einholwgiges

erganzenden Gutachtens hierzu ware daher schoruadfg

fehlerhafter Zusammenstellung des Abwagungsmaseri
abwagungsfehlerhaft i. S. eines AbwagungsdefiEiis.
solches liegt vor, wenn in die Abwagung an Belangeht
eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sigyestellf]
werden muss,

Dirnberger, in: Spannowsky / Uechtritz, Beck’'sctaline-

2

Kommentar zum BauGB, Stand: 01.08.2012, § 1, R5). 13

Die Planung wiirde gegen § 1 Abs. 7 BauGB verstol3en.

Es ist daher zusammenfassend notwendig,

- im Hinblick auf die zu erwartenden summarischersA

wirkungen von DOC und Innenstadteinkaufszentrum|die

Verkaufsflache fir die Sortimente Bekleidung/Teetil

moglichst auf einen Wert unterhalb der von Junker &
Kruse geforderten 8.000 m? festzusetzen, wobeihén
von 6.800 m2 Verkaufsflache realistisch und sogathn

eigenen friheren Untersuchungen der Stadt Neunriirjste

letztendlich geboten ist (nahere Ausfuhrungen ieaf
S. 19 dieses Schreibens),

oder

- jedenfalls ein Gutachten tber die aufgrund derrsari-
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schen Auswirkungen von DOC und Innenstadteinkaufs-
zentrum auf den innerstadtischen Einzelhandel geleo
weiteren Verkleinerung der Verkaufsflachen fur 8-
timente Bekleidung / Textilien im geplanten Innekt
einkaufszentrum einzuholen, sollte eine solche Riedu

rung nicht von vornherein vorgenommen werden,

2. Falsche Definition des Begriffs der Verkaufsfién
Damit in Zusammenhang stehen auch mehrere Feler
die derzeitige Entwurfsfassung bei der Definitian Wer-
kaufsflachen enthalt.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen, aper
nitht berticksichtigt. Die Stadt ist befugt, die keufsfla-

che im Rahmen eines Sondergebietes selbst zu etefin
Hinzu kommt, dass Einkaufswagen in Einkaufszengrer
her selten Verwendung finden.

a) Nichtbericksichtigung der Flachen fur Einkaufgem
Es ist zunachst fehlerhaft, wenn Nr. 1.1.4 (2. &plbint)
der textlichen Festsetzungen die Regelung entds#s Ab-
stellflachen fur Einkaufswagen nicht der Verkausfie
und damit nicht der maximal zulassigen Verkauféiéhin-
zugerechnet werden. Abstellflachen fur Einkaufswage
stehen in einem so engen funktionalen Zusammenhang
Einzelhandelsbetrieb und zu den darin stattfindehdeuf-
vorgangen, dass sie der Verkaufsflache hinzugeset¢chn
werden missen,

VGH Minchen, Urteil vom 05.02.2007 — 2 BV 05.1571
BeckRS 2008, 34105; Sofker, in: Ernst / ZinkahieleB-

berg, Baugesetzbuch, Kommentar, 105. EL., Stamd: Jy
2012, § 11 BauNVO, Rn. 53d.

Die Ausfithrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht beriicksichtigt. Es gelten die vorstehenden
Ausfuihrungen: Die Stadt definiert, was sie zu den-V
kaufsflachen zahlt, nachdem dieser Begriff in daulB-

b) Nichtberiicksichtigung von Gastronomieeinrichtemg

Apotheken etc.
Fehlerhaft ist ferner, dass Nr. 1.1.4 (3. Bulletppder

textlichen Festsetzungen die Regelung enthélt, lokeisder

Berechnung der Verkaufsflache, also v. a. der makam
Verkaufsflache des geplanten Einkaufszentrums 2402 m3
— Flachen fir Gastronomieeinrichtungen, Dienstleigan

VO nicht vorkommt. Zusatzlich ist darauf hinzuweise
dass die Auswirkungsanalyse von Junker & Krusegdie
nannten Nutzungen im Hinblick auf ihre Auswirkunger

nicht beurteilt hat. Dies ist nicht zu beanstandia;Stadt
hat die stadtebaulichen und raumordnungsrechtlichen
Auswirkungen des eigentlichen Einzelhandels inAtie
wagung einbezogen.

che

Apotheken, Friseur, ReisebUiros etc. nicht beribiigjt
werden.

aa) Notwendigkeit der Einbeziehung der genanntegeA
bote in die Berechnung der maximalen Verkaufsfl3
des Einkaufszentrums
Der Begriff der Verkaufsflache ist gesetzlich nidefiniert.
Allerdings haben Rechtsprechung und Literatur zhnese
zeitlich umfangreiche Kriterien entwickelt, anhathater
sich ableiten lasst, welche Angebote bei der Benaat
von Einzelhandelsverkaufsflachen zu beriicksichtgjed.
Zur Verkaufsflache — auch eines Einkaufszentrursisig
insbesondere alle Einrichtungen zu zéhlen, di¢édts-
baulicher Hinsicht die Attraktivitéat und Wettbewsféhig-
keit des Betriebs pragen oder Verkaufsabschlisserfd,

BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10.0#fBR 2006
S. 247, 250; VGH Miinchen, Urteil vom 05.02.2007BV2
05.1571 —, BeckRS 2008, 34105; VGH Mannheim, Urteil
vom 10.07.2006 - 3 S 2309/05 —, ZfBR 2006, S.7834,
OVG Lineburg, Beschluss vom 15. 11. 2002 — 1 ME
151/02 —, NVwZ-RR 2003, S. 486, 488.
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Diese Eigenschaft wird man den genannten Angelratsia
wie Apotheke, Gastronomie, Dienstleistungen, Friseei-
sebiro etc. nicht absprechen kénnen. Die Etabliesoft
cher Angebote ist in Einkaufszentren tblich unchtidgazu,
dem Besucher des Centers ein ,Gesamtpaket” in der 4
eines ,Rundum-Sorglos-Pakets* anzubieten. Wer dgms (C
ter besucht, soll sicher sein, dort alles erledgekdnnen
sei es das Tatigen von Einkdufen, sei es das Basean
Medikamenten, Kosmetik (ebenfalls Apotheken-Angehot
worauf sogar die Vertraglichkeitsanalyse der Gutch
Junker & Kruse hinweist, dort S. 10), die Informatiiber
Reiseziele oder das Reinigen lassen von Kleidung
(,Dienstleistung”). Selbstverstandlich wird die wstktivi-
tat eines Einkaufszentrums auch dadurch erhohs, diss
Besucher die Mdéglichkeit gegeben wird, in einergfh
ping-Pause” zu verweilen und das Gastronomieangebpt
Anspruch zu nehmen (so ausdr. auch der Entwurf der
Planbegriindung, S. 17). Je attraktiver ein Einkaarfsum
daher auch durch solche Angebote wird, umso eheteng
Kunden dazu neigen, das Center aufzusuchen, ural gnis
Ber werden daher auch die stéadtebaulichen Auswgekun
auf andere Einzelhandelsbereiche sein, da die Kualle
les, was sie zu erledigen haben, auch im Centedigdn
und dieses hierfur nicht mehr zu verlassen brauddiers
ist gerade das Ziel der Betreiber von Einkaufseemtwas
die Stadt in der

P

Stadtebaulichen Untersuchung fiir die Ansiedlung®in
Einkaufszentrums in der Innenstadt Neumtinster,efeqy
durch Fachdienst IV - Fachbereich Stadtplanung mvo
11.11.2009, ziff.2.2.2 (S. 11),

selbst erkannt hat. Hierin schreibt Fachdienst Y Stadt-
verwaltung:

.Die Projektentwickler / Betreiber von Einkaufszeart
sind daran interessiert, dass die Kunden im Celasr
komplette Angebot vorfinden, damit kein Anlass bbst
das Einkaufszentrum zu verlassen und an anderég Ste
einzukaufen. Das bedeutet in der Regel im Vertsiltni
zwischen Einkaufszentrum und vorhandenem Einzelhan-
delsbesatz ein Gegeneinander, bestenfalls ein Meben
ander. Notwendig ist jedoch ein Miteinander [...]."

Insofern ist es unzuldssig, die maximale Verkaatsfe
des Einkaufszentrums quasi dadurch zu ,erhéhes$ da
wesentliche Angebote, die die Attraktivitat des ©esmmit]
stadtebaulichen Auswirkungen steigern, in derere&er
nung nicht einbezogen werden. Auch insofern windBk
griff der Verkaufsflache durch den vorliegenden &eb
ungsplanentwurf falsch definiert.

Es verwundert im Ubrigen, dass die Stadt zwar selbs
kannt hat, dass ein weitgehend autark agierendesd:R
um-Sorglos“-Einkaufszentrum stadtebaulich nicht wiin
schenswert ist, genau ein solches nun aber errhbglier-
den soll und die Planung sogar durch ,Kleinrechraesr”
maximalen Gesamtverkaufsfliche dem Einkaufszentrym
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ermoglichen will, fir Kunden so attraktiv zu wergéass
diese anderen Einzelhandel in der Stadt mégliciashight
mehr aufsuchen mussen.

bb) Erneuter Versto gegen den Bestimmtheitsgrinds@ie Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen

Abwéagungsfehler
Selbst wenn diese Ausklammerung bestimmter Angeb

bei der Berechnung der maximalen Verkaufsflachesiles
kaufszentrums zulassig ware, unterliegt die Plaraufgper-
dem auch insofern einem Versto3 gegen den Bestimni
heitsgrundsatz. Die Formulierung

.Flachen fiir Gastronomieeinrichtungen, Dienstleisgen
Apotheken, Friseur, Reisebiiros.etc

(Hervorhebung durch den Unterzeichner)

verdeutlicht, dass diese Aufzahlung nach dem Willes
Planungstragers offensichtlich nicht abschlieRsnddern
nur beispielhaft sein soll, so dass weitere Angsfootnen
denkbar sind, deren Flachen nicht zur Verkaufs#&cih-
len (,etc.). Was fur Angebote dies sein dirfeolien,
lasst der Plan offen, so dass eine eindeutige Defindes

Anwendungsbereichs auch dieser Festsetzung niogpt mo

lich ist.

Als mit den ausdriicklich genannten Angeboten végigle
bare Angebote denkbar wéren z. B. Angebote wie

- Drogerien oder Parfiimerien (als mit einer Apothekr-
gleichbares Angebot),

- Kosmetik-Studios, Nagel-Studios, Ful3pflege-Stsidite-
auty-Salons (als mit einem Friseur vergleichbaregehot),

oder auch

- offenbar jede Form von ,Dienstleistung®, z. B.iftgun-
gen, Anderungsschneidereien, Sportwetten-Cafés-A
vermietung, nicht-kerngebietstypische Vergnlgurédss
ten etc.

Der Kreis der Uber die ausdricklich genannten Nadea
hinausgehenden Nutzungen, die dennoch nicht aufudie
lassige maximale Verkaufsflache angerechnet werdess-
ten, ist mithin fast beliebig erweiterbar und geditnell in
Bereiche, die dem gewdhnlichen Einzelhandel stark v
gleichbar sind. Hieraus folgt einerseits

- ein nicht mehr sicher Uberschaubarer Anwendumggtie
der Festsetzung unter Nr. 1.1.4 (3. Bulltepoint)tdgtli-
chen Festsetzungen,

und andererseits damit auch

- eine quasi ,durch die Hinterttir* stattfindendesdiehnung
der maximalen Verkaufsflache des Einkaufszentrumag

und z.T. beriicksichtigt, im Ubrigen aber zuriickgewe-
stn.Die Festsetzung ist auf eine (1) Apotheke besdty
im Ubrigen ergibt sich aus dem Gesamtzusammenha
dass Beispiele fiir Dienstleistungen gemeint sind.

t-

—

dem unterschiedlichste dem gew6hnlichen Einzelhan

}
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ahnliche Nutzungen einfach von der Berechnung des-m
malen Verkaufsflache ausgenommen werden. Dies ti
— wie noch auszufiihren sein wird — nicht mit demntihag-
lichkeitsuntersuchungen zum geplanten Einkaufsmem
Uberein, so dass auch eine Abwéagungsfehlertaitiger
Planung vorliegt (hierzu sogleich).

3. Zu befirchtender Verstol? gegen § 1 Abs. 7 BauGB

Eine Festsetzung der Verkaufsflachen in der devoege-
sehenen Weise wiirde schlief3lich zu einem VerstoRlde
nung gegen das Abwagungsgebot gemai § 1 Abs. 7B
fuhren. Es besteht die Gefahr sowohl eines releveAb-
wagungsfehlers in der Form der Abwagungsfehleirtsch
zung als auch in der Form der Abwagungsdispropuatie
tat, und dies in gleich mehrfacher Hinsicht.

a) Unzulassig hohe Verkaufsflache fir das SortinBsnat
kleidung / Textilien

aa) Unzulassige Festsetzung einer Verkaufsflache vo

mm

Die Abwagung wird, wie auch diese Ubersicht zeaigjt,
grof3er Sorgfalt durchgefuhrt.

auG

A

Die Anregung wird beriicksichtigt.

mehr als 8.000 m?
Auch in diesem Zusammenhang ist auf die gegenidrer

Empfehlungen der Gutachter Junker & Kruse Giberhéhidung zum Bebauungsplanentwurf wird an die korrekte

Festsetzung der im geplanten Einkaufszentrum Zgkss
Verkaufsflachen fiir das Sortiment Bekleidung / Text

einzugehen. Die Gutachter halten lediglich einekgafs-
flache von 8.000 m? fur vertraglich, wahrend sieh Be-

bauungsplan dariiber hinwegsetzen soll und den eon ¢Begriindung zum Bebauungsplan korrigiert wird.

Gutachtern vorgeschlagenen Wert um ca. 30 % Ulfferir
soll (10.350 m2).

Die gutachterliche Empfehlung ist dabei nicht aeslcduft
gegriffen worden, sondern wurde ausgesprochen,iem
Vertraglichkeit des geplanten Einkaufszentrumsdigm
sonstigen Einzelhandel in der Stadt NeumUinsterdand
Region sicherzustellen. Wenn sich die Stadt hiertibe
wegsetzt und einen deutlich héheren Wert festsetigt
sie damit, dass sie entweder

- die Interessen des 6rtlichen und des regionalezethan-
dels, von unzumutbaren stadtplanerisch gezielt gliotd
ten Kaufkraftverschiebungen verschont zu bleibengg
rell als niedrig bewertet,

oder

- in jedem Falle davon ausgeht, dass die mit damurlg
verfolgten Ziele alle Umsatzeinbul3en des regionatah
ortlichen Einzelhandels inkl. Existenzgefahrdungene-
rell iberwdgen. Hierauf lassen jedenfalls Aubgen de
Oberbirgermeisters gegeniiber dem Holsteinischen
rier schlieBen, welcher ihn im Artikel

~Gutachterin schléagt einen ,Kreisel' am Bahnhof Vor
Holsteinischer Courier vom 18.08.2012,

mit den Worten zitiert:

Die textliche Festsetzung im Bebauungsplanentwiurf f
das Sortiment Bekleidung / Textilien sowie die Bagr

Angabe aus der Vertraglichkeitsuntersuchung (Kapite
Tabelle 32, Seite 126) angepasst.

Es handelt sich um einen Ubertragungsfehler, deokb
in dem Teil B der Bebauungsplansatzung als audeiin

e

[oN

Cou
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.Was den Umsatzriickgang fur XXXx von schlimmstkn
5,1 Millionen Euro [Anm. d. Unterzeichners: 22% deg
Jahresumsatzes des XXX angeht, sagte Tauras: AMif
ten die Innenstadt fur schitzenswert, die soll sitfwi-
ckeln® XXX habe seinerzeit aus eigenem Entschiess
Innenstadt verlassen und am Griinen Weg in Wite+f

(Hervorhebungen durch den Unterzeichner)

Ersterer Fall ware als Abwagungsfehleinschatzurghi-
gewichtung eines abwéagungsrelevanten Belangs -edany
letzterer Fall als Abwéagungsdisproportionalitatehlge-
wichtung eines abwéagungsrelevanten Belangs im \tar
zu anderen abwagungsrelevanten Belangen.

bb) Unzulassiger Verzicht auf eine Herabsetzundveer

kaufsflache auf unter 8.000? aufgrund summarisch
Auswirkungen von DOC und geplantem Innenstadt
kaufszentrum

Dariiber hinaus ist es abwagungsfehlerhaft, wengrand

der summarischen Wirkungen von DOC und geplantem

Innenstadteinkaufszentrum die Verkaufsflache inetn
stadteinkaufszentrum nicht noch deutlich gerindggr a
8.000 m? festgesetzt wird bzw. die Notwendigkedtrfiir
nicht in einem weiteren Gutachten untersucht wird.

Hierzu haben wir bereits unter Gliederungsziffdt.A diese
Schreibens Stellung genommen. Auf diese entspreiche
geltenden Ausfiihrungen verweisen wir daher zur \éerr
dung von Wiederholungen.

b) Unzuldssige Nichtberiicksichtigung zuséatzlicher-V

fal

h

L]

pin-

]

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen,

kaufsflachen

aber nicht beriicksichtigt. Die durch die Stadt durchge

Auch die unzuldssige Festsetzung unterINt.4 (2. und 3
Bulletpoint) der textlichen Festsetzungen wirdeinem
Abwagungsfehler der Planung und damit einem Verstq
gegen 8§ 1 Abs. 7 BauGB fuhren.

Die Gutachter Junker & Kruse sehen in ihrer Vetichg
keitsanalyse fur das durch die Planung zu ermogide
Innenstadteinkaufszentrum eine Gesamtverkaufsfléch
22.800 m2 als héchstmaogliche fir den ortlichen ded re
gionalen Einzelhandel vertragliche Verkaufsflaamnehin-
kaufszentrum an. Durch die Regelungen unter Nt4X2.
und 3. Bulletpoint) der textlichen Festsetzungdhjedoch
ermoglicht werden, die maximale Verkaufsflache Bis
kaufszentrums dadurch zu ,erhéhen”, dass weseatheh
gebote, die die Attraktivitét des Centers mit sthdulichen
Auswirkungen steigern, in deren Berechnung nichibei
zogen werden. Dass dies unzulassig ist, habenesgits
dargelegt (siehe Gliederungsziffer A Il. 2. dieSehreibens)
Es ware dartber hinaus auch abwagungsfehlert@&fei-
nes Abwagungsdefizits. Ein solches liegt vor, wendie
Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, washna

fuhrte Verkaufsflachendefinition fiihrt zu keinem -
gungsfehler.
R

Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss,
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Dirnberger, in: Spannowsky/Uechtritz, Beck’schetifs
Kommentar zum BauGB, Stand: 01.08.2012, § 1, R§). [L3

mithin wenn die Abwéagung auf falsch ermittelterseathen
basis stattfindet, da in diesem Falle andere algidientlich
relevanten Belange in die Abwéagung eingestellt eerdo
lage der Fall hier. Einer Abwéagung auf Basis desgaleg-
ten Vorlage

- wirde die Annahme zugrunde liegen, es werde i
den Gutachtern insofern als vertraglich angesehei@s-
kaufszentrum mit 22.800 m2 maximaler Gesamtverkgufs
flache ermdglicht,

wahrend tatsachlich aber

- der Bebauungsplan dilr die Festsetzungen unter Nr. 1
(2. und 3. Bulletpoint) ein Einkaufszentrum ermoéigén
wirde, dessen stadtebaulich fur die Bemessung aaf- K
kraftstrome und der Umsatzverteilungen fiir deriaingin
und regionalen Einzelhandel relevanten Flacherawsit
gréRer sein kénnten als 22.800 m2.

Der Abwéagung wirde aber keine Untersuchung der Alis-
wirkungen eines so ausgestalteten Einkaufszenzugrsin-
de liegen bzw. keine Betrachtung der Auswirkungta,
ein Einkaufszentrum héatte, welches zusatzlich z8&2
mz2 Verkaufsflache auch noch Angebote wie Apotheke
Reinigungsannahmen, Friseure, sonstige Dienstigjsiu
Gastronomie usw. bereithielte, um fir Kunden zugdtz
attraktiv zu sein. In der VertraglichkeitsanalysaJunke
& Kruse sind solche Uberlegungen nicht enthaltdéa./Ab-
wagung musste also auch ohne Daten hierzu auskominen
Die wahren Kaufkraftbewegungen, die durch die Brric
tung des Einkaufszentrums zu erwarten waren, wai
bekannt und wurden im Vorfeld der Abwagung nicht e
mittelt.

=

Die Abwagung unterlage damit einem Abwéagungsdefirit
und damit einem Versto3 gegen § 1 Abs. 7 BauGBjala
durch die Festsetzungen in Nr. 1.1.4 (2. und 3leBudint)
der textlichen Festsetzungen und der Diskreparsedimif]
der Festsetzung von 22.800 m2 maximaler Gesamivisrka
flache (Nr. 1.1.1 der textlichen Festsetzungen)ednugé

nicht ausreichend ermittelte Tatsachenbasis gestigttie.

c) UbermaRige Festsetzung der Gesamtverkaufsflache
Abgesehen davon wirde sich die Festsetzung einémagDie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
len Gesamtverkaufsflache von 22.800 m2 (Nr. 1.&r1 d |aber nicht beriicksichtigt.

textlichen Festsetzungen) ohnehin als abwéagungsfedft|Bei den angegebenen Zahlen von 15 % bzw. 15.000 m?
erweisen. Einzustellen in die Abwagung sind uokche  [handelt es sich um allgemeine Richtwerte, die sichei-
Belange, die auch in 8 1 Abs. 6 BauGB erwahnt werdener bundesweiten Studie ableiten lassen, die datsElee
Institut fur Urbanistik, das Biro Junker und Krgsavie
Krautzberger, in: Battis / Krautzberger / Lohr, Bgasetz-|Dr. Holger Pump-Uhlmann erarbeitet haben. Die hggan
buch, Kommentar, 11. Aufl. 2009, § 1, Rn. 101, zogenen Zahlen werden u. a.

in einer vom Ministerium fir Wirtschaft, Energieaien,
also auch die Belange der Wirtschatft in ihrer risténdi- [Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalep
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schen Struktur im Interesse einer verbraucherngbesor-
gung der Bevélkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BuclassBauGB)
Ebenso zu berticksichtigen sind die Sicherung, trgund
Schaffung von Arbeitsplatzen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Bsich

BauGB). Diese Belange wirden nicht ausreichendalget]
wirde die Planung wie vorliegend beschlossen. Hin E
kaufszentrum wie das geplante wirde diesen Belanighth
ausreichend Rechnung tragen, sondern ware wirde d
sonstigen Einzelhandel in Neuminster — gerade deich
mittelstandischen Textileinzelhandel — erheblidméstigen.

Besonders deutlich wird dies daran, dass die Panight
mit den Untersuchungen Ubereinstimmt, die die Stelfist
vor nicht allzu langer Zeit hinsichtlich eines méigen Innen
stadteinkaufszentrums vorgenommen hat. So heif3ttes

Stadtebaulichen Untersuchung fiir die Ansiedlung®in
Einkaufszentrums in der Innenstadt Neumtinster,efeqy
durch Fachdienst IV - Fachbereich Stadtplanung mvo
11.11.20009, ziff. 2.2.2 (S. 10):

»Aus Sicht der Projektentwickler werden Einkaufszem
in der Form angestrebt, dass sie weitestgehendrauta
und damit wirtschaftlich unabhangig von der umgebe|

ej

gebotenen Sortimenten und Nachfrage aus dem Hany
nach bestehenden Ladenflachen).”

(Hervorhebung durch den Unterzeichner)

Dieses stadtebauliche Interesse wird mit der vgpelielen
Planung verlassen. Die Ansicht, gerade die vorhaandat-
telstandische Einzelhandelslandschaft zu schonenzr
schitzen, wird aufgegeben zugunsten eines EinkexifsZ

rums, welches eine maximale Gesamtverkaufsflacherha

soll, die diesem Belang keine Rechnung tragt. Uniféer
3.3 ,Tragfahigkeit zusatzlicher Verkaufsflachenamute*
der besagten stadtebaulichen Untersuchung heifstras
lich weiter:

,Der Verkaufsflachenbesatz in Neumdinster beléagth si
mit Stand September 2009 auf ca. 240.260 m? Vexka|
flache, wovon ca. 42.700 m? Verkaufsflache aufrdie
nenstadt entfallen. Fur eine innenstadtvertragliéhe-
wicklung durch die Ansiedlung eines Einkaufszersrur
wird in Gutachterkreisen haufig ein Wert von 15%-Ve
kaufsflachenzuwachs — bezogen auf die Innenstant -

ruwachse gibt. So heildt es auf S.,Die Flachenerwei-

rders intensive und kritische Prufung sowie die Diiib-

und dem Netzwerk Innenstadt NRW (2011) herausge
benen Arbeitshilfe zum Umgang mit grof3en innerstad
schen Einkaufszentren genannt.

Jedoch ist hierbei immer der Einzelfall zu betraohtSo
geht aus der Arbeitshilfe deutlich hervor, daskesse
pauschalen Obergrenzen fiur vertragliche Verkauds#éa-

terung kann hoéher ausfallen, wenn in einer Innedistin-
terausstattungen bzw. eklatante Angebotsliickeregeitb
tigen sind oder auch wenn die GréRenstruktur deein

stadtischen Laden nicht mehr modernen Anspriichen
niigt. [...] Ein Uberschreiten [...] setzt jedocmeibeson-

rung von Vertraglichkeitsberechnungen durch unalgiél
ge Gutachter voraus [...]."

Dies trifft im vorliegenden Fall zu. So wurde inRry auf
das Planvorhaben eine Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgefuhrt, die die Grundlage der bauleitplaiches
Festsetzungen bildet. Diese Untersuchung weist dach
auf hin, dass die Neuminsteraner Innenstadt braspke
zifische Angebotsdefizite aufweist und bezlglich Be-
triebsgrofRenstrukturen nicht optimal aufgestetlthser
meilt es u. a. (S: 119Die Prasenz von ,Labels" bzw.
namhaften Betreibern im Neumiinsteraner Hauptge-
schaftszentrum ist sowohl im Standard- als auchém
berwertigen Segment als ausbauféhig zu bewertes. D
teehlen moderner BetriebsgrofRen im Kernbereich der
nenstadt ®eht entsprechenden Ansiedlungen jedoch dg¢
eal stickweit entgegen.”

uf

Ann
rd-

Analogie zu den Ergebnissen des Einzelhandels-

un
Zentrenkonzeptes bei der Ermittlung von Angebd?;’l;jj1
ten lieRe sich ein méglicher Verkaufsflachenzuwaoims

f

e_
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6.100 m2 bis 11.500 m2 ermitteln [...]."
(Hervorhebungen durch den Unterzeichner)

Die genannte stadtebauliche Untersuchung gehdalson
aus, dass allerhdchstens ein absoluter Verkaulfeftéa-
wachs von 15.000 mz2 stéadtebaulich vertretbar iat lein
Zuwachs im Bereich zwischen 6.100 und 11.500 m#stf
kein Grund dafiir erkennbar, warum die Planung nudmin
plétzlich eine maximale Gesamtverkaufsflache voi8@@
mz2 ermdglichen soll. Die von der Stadt ermitteN&arte
sollen — je nach Bezugswert — um 52,00% bzw. socgar
273,77 % Uberschritten werden. Ein stadtebauli@rend
hierfur ist nicht ersichtlich, mithin auch kein Gy warum
die Stadt die Belange i. S. v. 8 1 Abs. 6 Nr. 8BBu- ge-
rade die der mittelstdndischen Wirtschaft — higgunsten
einer erheblichen Verkaufsflachenerweiterung effislsaufs-
zentrums zuruckstellen will.

Die Planung ware bei einem Beschluss in dieserurgss
daher abwagungsfehlerhaft im Sinne einer Abwéaguag
proportionalitat, da die Belange des ansassigereltian-
dels ohne stadtebauliche Rechtfertigung massiwntréeh
tigt wirden. Dies erkennt die besagte stadtebaailittier-
suchung sogar selbst an (dort S. 30):

,Die Holsten-Galerie ist benachbart zum Hauptgedtsha
zentrum lokalisiert; eine direkte bzw. indirektebin
dung an die 1 a-Lage ist nicht gegeben. Mit einem V
kaufsflachenzuwachs von ca. 20.300 m? erreich&ilas
kaufszentrum die Dimension eines grol3eren autarke
Einkaufszentrums mit 15.000 m? bis 25.000 m? Véska

(Hervorhebung durch den Unterzeichner)

was die nunmehr geplante Abweichung umso weniger|
standlich und umso weniger stadtebaulich gereclgter
erscheinen lasst.

Eine deutliche Verkleinerung der maximalen Gesamtv
kaufsflache im geplanten Einkaufszentrum ist notfign
um die Planung zentren- und einzelhandelsvertiéaglic
machen. Es sollte allenfalls eine maximale Gesakawués-
flache von 15.000 m2 (besser weniger) zugelassetdene
In diesem Falle miisste auch im Verhaltnis dazyeiante
Verkaufsflache fiir den Bereich Bekleidung und Tlexii
herabgesetzt werden. Bei einer maximalen Gesanatvis
flache von 15.000 m2 wirde dies fur den Bereichtilier
und Bekleidung eine Verkaufsflache von ca. 6.80e3?
deuten.

d) Unzulassige Beeintrachtigung des Unternehmess-u

rer Mandantin und des sonstigen &rtlichen und reid
len Textileinzelhandels
Das mit der Planung zu erméglichende Einkaufszemtru

¢}

d

—

ve

11

n

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht berticksichtigt. Die Stadt hat die mit der Um

wiirde in der derzeitigen Situation auch unter desgi€hts-

satzumverteilung méglicherweise auftretenden Proble
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punkt einer unzumutbaren Beeintrachtigung der Reghd
Interessen des drtlichen und regionalen Textildaralels,
zu dem auch unsere Mandantin gehdrt, abwagungdieltl
sein und an einem Abwéagungsfehler in der Form dbevdA
gungsdisproportionalitét leiden. Die Belange dekctien

und regionalen Textileinzelhandels werden bisldoltmus-
reichend bertcksichtigt, insbesondere wenn maardiens-
ten in der Stadt bestehende planerische Situativadhtet.

Ausweislich der von Junker & Kruse gefertigten Vagt

lichkeitsanalyse wird — inshesondere wenn man dig-A
wirkungen des jungst eréffneten DOC mit einbeziette
Errichtung des Innenstadteinkaufszentrums zu eidtehi
Umsatzumverteilungen in diversen Branchen fiihresihe-
sondere aber im Bereich des Textileinzelhandelswais-
lich der in Tabelle 18 der Vertraglichkeitsanalgsege-

stellten Werte wird das Unternehmen unserer Maidan
mit Abstand am starksten von den zu erwartenderatims
verteilungen betroffen sein. So rechnen die Gueadiit

das XXX mit Umsatzeinbuf3en im Sortiment Bekleidun
von 16 %. Dies wirde zu einem Umsatzriickgang von
3.600.000,00 EUR jahrlich fihren. Ohne Dramatisigrist
hierzu festzustellen, dass dieser Umsatzrickgas)dter-
nehmen unserer Mandantin an den Rand des Ruirggebri
wirde bzw. den Betrieb des XXX letztendlich wirtafth

lich unmdglich machen wirde. Schon aufgrund derémn)

starkeren Konkurrenz durch den Online-Handel imeiRsér
Textilien ist der ,klassische" Textileinzelhandelden
letzten Jahren zunehmend unter Druck geraten. &nlin
Héandler (Zalando, Amazon etc.) haben mittlerweitee
Anteil von 10-12% am Gesamtumsatz des Textilharide
Deutschland mit steigender Tendenz. Schon diegthgie-
rade fUr die kleinen und mittleren inhabergefiihitentil-
geschéfte nicht unerheblichen Wettbewerbsdruclsitiit,
auch fur das Modecenter unserer Mandantin. Wiirde z
satzlich hierzu dem bestehenden Einzelhandel in Neu
munster und damit auch unserer Mandantin aufgrend
Errichtung eines grol3 dimensionierten Innenstaklseifs-
zentrums auch noch ein jahrlicher Umsatzverlusteinzu
befurchtenden Hohe aufgebirdet, wére dies wirtsiadtaf
nicht mehr zu verkraften.

Diesen Wert von jahrlich 3.600.000,00 EUR jahrlichdm-

satzriickgang fir das Modecenter unserer Mandaaberh)

die Gutachter auf3erdem unter der Grundannahméhaaie
dass die Verkaufsflache fiir Bekleidung und Textilie
neuen Einkaufszentrum lediglich 8.000 m? betradt.die

nunmehr von der Planung gewollten Fall — rechnekdu

& Kruse mit Umsatzriickgdngen im Sortiment Bekleigy

fur das XXX in H6he von 20 % bzw. jahrlich ca.

setzten Verkaufsflache fiir Textilien. StadtebawdiRiel

gesehen und beriicksichtigt diese in der Beschrdnéan
zulassigen Gesamtverkaufsflache und der konkregdes

der Stadt ist eine Starkung der Innenstadt, deraen

Einkaufslage, die auch aufgrund des Betriebes X¥X g
schwécht ist. Das stadtebauliche Ziel ist nur udéegrHin-
nahme von Umverteilungen zu realisieren, wemss i.S
einer worst-case-Betrachtung angenommen wird -eke
neuen Umsatze generiert werden. XXX ist Teil desnGr,
des der zu beobachtenden innerstadtischen Einzitzar
schwaéche, der durch den Bebauungsplan begegnetny
soll.

n

n

-

~
L

Ve

>

erd

satzriickgangen im Sortiment Bekleidung fiir das XKX
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Hohe von 22 % bzw. 5.100.000,00 EUR. Sollte di€sdir
wie von den Gutachtern der Stadt prognostizietreien,
ware spatestens dies mit dem wirtschaftlichen Aass d

kompensiert werden kdnnte, die im neuen Einkautsze
rum entstehen. Erfahrungsgeman werden in solchen E

Job
1
fDie Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen ,

heiten meist keine oder nur wenige sozialversiahgsu

aber nicht beriicksichtigt.

pflichtigen Jobs geschaffen, sondern vornehmlichiMi
jobs. Ferner ist zu erwarten, dass die dortigereAsplatz¢
auch nicht alle neu entstehen, sondern durch Urandg-
ren in der Stadt schon vorhandenen Einzelhandelasn
Center lediglich ,wandern*.

Diese Umsténde dirfen im Rahmen der Abwégung dutaik héherpreisigem Facheinzelhandel mit einer typss-

die Ratsversammlung nicht unbeachtet bleiben. Wade
menschlich-politischen Grinden, noch aus rechtlicBein-
den. In ersterer Hinsicht muss sich jedes Mitgtied Rats

versammlung fragen lassen, ob man diese VerantagrtitGesamtschau nicht zu erwarten. Fiir die Stadt Nestex

fur das Schicksal vieler in Neumdiinster seit larggt gut
beschaftigter Arbeitnehmer auf sich nehmen willleliate-
rer Hinsicht gilt, dass auch Fragen der Umsatzileng
abwagungserhebliche Belange sind, die nach § 1Abs
BauGB nicht unberticksichtigt bleiben durfen.

Einzustellen in die Abwagung sind u. a. solche Bgéa
die auch in § 1 Abs. 6 BauGB erwahnt werden,

Krautzberger, in: Battis / Krautzberger / Lohr, Bgesetz-
buch, Kommentar, 11. Aufl. 2009, § 1, Rn. 101,

auch die Belange der Wirtschaft in ihrer mittelsii&ohen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Vgusay
der Bevolkerung (8§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a Bau@Renso
zu berucksichtigen sind die Sicherung, Erhaltund) Bohaf
fung von Arbeitsplatzen (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BuchdauGB).
Diese Belange wurden nicht ausreichend gewichtétciey
die Planung wie vorliegend beschlossen. Wie daggele
wirde die Planung dazu fuhren, dass

- ein seit mehr als 50 Jahren in Neumiinster arggssind
insgesamt 75 Jahre altes Textil-Unternehmen irsehieft-
liche Not bzw. zur Geschéaftsaufgabe gebracht wiirde

und

- hierdurch 250 Arbeitsplatze akut gefahrdet wirdeésie
davon sozialversicherungspflichtig und nicht etward
wiegend Minijobs, wie sie in einem Einkaufszentrofin
vorhanden sind.

Unsere Mandantin ist sich insofern zwar im Klamdass
ihr kein rechtlicher Anspruch auf Schutz vor Konlamz
zusteht. Auch ist sich unsere Mandantin bewusst d&
Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Neuwstein
stark verbesserungswiirdig ist. Unsere Mandantiniiftég

Es ist nicht zutreffend, dass in einem Einkaufazent
kaum sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatzetbe
hen, so auch im vorliegenden Fall. Bei einem Eifdau
zentrum wie in der geplanten Dimension kann voerein
GrolRenordnung von 750 bis 800 Arbeitsplatzen ausgd
gen werden. Da am Standort die Etablierung vorefnitt

fweise relativ hohen Beschaftigungsintensitat gepsn
ist eine signifikant negative Beschéaftigungsbildies
Vorhabens in der

selbst kann sogar von einer positiven Arbeitspitnla
ausgegangen werden.

>

daher Initiativen, die darauf gerichtet sind, Kaafkin Neu-
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munster zu halten und die Attraktivitat der Stadsteigern.
Sie mochte nicht den Eindruck erwecken, sich ddieh
Einwendungen zur vorliegenden Planung unliebsanre
kurrenz ,vom Leibe halten zu wollen“. Es ist jeddekt-
zustellen, dass die vorliegende Ausgestaltung BemiRg
die Grenze dessen Uberschreitet, was unserer Mgmda
auch rechtlich zuzumuten ist.

Grundsatzlich ist zuzugestehen, dass eine Statitdas
Instrument der Bauleitplanung nutzen kann, wergtegsm
geht, die Einzelhandelsstrukturen zu verbesseeicl@eitig
darf aber die Bauleitplanung nicht zu einem allgeee
Instrument der Wirtschaftsplanung werden,

Krautzberger, in: Battis / Krautzberger / Lohr, Bgesetz-
buch, Kommentar, 11. Aufl. 2009, § 1, Rn. 71.

Genau dies ist jedoch eigentliches Ziel der vodieten
Planung. So heil3t es im Entwurf der Planbegrind8ng):

.Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforaérlium
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir digediag

lung eines Einkaufszentrums in Form eines Sonderigsb

fur groR3flachigen Einzelhandel zu schaffen.”
Weiter heil3t es (S. 14 des Entwurfs der Planbegnimy

,Mit der Planung und Realisierung des Einkaufszanis
soll in der Innenstadt ein Gegengewicht zu demdDdesi
Outlet-Center der Firma McArthur Glen an der Oder-
stral3e geschaffen werden, das in der ersten Baustuf
15.000 m? Verkaufsflache aufweist und im Endausba
20.000 m? Verkaufsflache erreicht.”

Die Planung hat mithin vorrangig das Ziel, wirtsithehe
Gegengewichte zu solchen Ansiedlungen zu schalfen
die Stadt selbst vor kurzer Zeit erst geschaffem. lptane-
risch ermoglicht hat. Dies ist keine stadtebauliGlestal-
tung, sondern allgemeine Wirtschaftsplanung. Hradti
Bauleitplanung nicht das geeignete Instrument. &= da-
her abwagungsfehlerhaft, wirde man das Ziel, dalsalis-

zentrum als Gegengewicht zum Designer-Outlet-Cente

etablieren, héher bewerten als den Belang unsesedih-
tin von unzumutbaren, weil wirtschaftlich ruindséns-
wirkungen der Planung betroffen zu werden.

Dass diese auch nach rechtlichen Kategorien unzanu

Ko

IDie Anregung wird nicht bericksichtigt.

waren, ergibt sich dabei aus den von Junker & Keoggr|
fur die Variante eines Einkaufszentrums mit nui08.én2
Verkaufsflache fur das Sortiment Textilien progimetten
Umsatzriickgadngen. Wie ausgefuhrt, wirden dies&6cgo
bzw. jahrlich ca. 3.600.000,00 EUR betragen. Davirid
die in Rechtsprechung und Literatur entwickelter@ee
zumutbarer Umsatzumverteilungen deutlich Uberdelnrit]
Die Grenze, ab deren Uberschreitung ein Vorhabkadsc
liche Auswirkungen auf andere Einzelhandelsberelzte
wird bei 10 % Umsatzverteilung gezogen,

Es ist nicht zutreffend, dass es in der Rechtspiregieine
Grenze zumutbarer Umsatzumverteilungen von 10 %
In der Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kreise
folgt eine ausfuhrliche Auseinandersetzung mitsey.
»10 %-Schwelle der Umsatzumverteilun¢. 15ff), die
deutlich macht, dass es sich bei diesem Wert michéine
Demarkationslinie handelt (vgl. hierzu auch diguake
Rechtsprechung des OVG NRW 10 A 1676/08 vom 3
September 2009, des BVerwG 4 C 2.08 (OVG 7 A
1392/07) vom 17. Dezember 2009 und des OVG NRW

B 1049/11 vom 28. Oktober 2011). Es handelt sidlidbe
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BVerwG, Beschluss vom 03.08.2011 — 4 BN 15/11 —,
BauR 2012, S. 204 f.; OVG Lineburg, Urteil vom
25.04.2012 — 1 KN 215/10 —, BauR 2012, S. 1199¥{G
Koblenz, Urteil vom 15.11.2010 — 1 C 10320/09 -yBa
2011, S. 963.

Selbst bei einer Planung des Einkaufszentrums unit n
8.000 m?2 Verkaufsflache flr den Bereich Textilieirde
daher der rechtlich schutzwiirdige Belang unserardda-
tin, von staatlich — bzw. hier planerisch — gefatele
Verdrangungswettbewerb durch einseitige Bevorzugu
eines Konkurrenten verschont zu bleiben,

vgl. zur Unzulassigkeit solchen staatlich protetgiarVer-
drangungswettbewerbs: Jarass, in: Jarass / PierGitund-
gesetz, Kommentar, 10. Aufl. 2009, Art. 12, Rn, 15b

nicht ausreichend gewichtet bzw. zu Unrecht hidear
mit dem Einkaufszentrum verfolgen Zielen zuriickgiist
Dies gilt umso mehr fiir die nunmehr vorliegendenBisy,
welche nicht die von Junker & Kruse vorgeschlagéae
riante vorsieht, sondern ein Einkaufszentrum nstzai
10.350 m? Verkaufsflache fir den Bereich TextiliBne
dann zu prognostizierenden Umsatzriickgange flireng
Mandantin Uberschreiten die Zumutbarkeitsgrenzé noc
deutlicher (22 % Umsatzrickgang bzw. jahrlich
5.100.000,00 EUR).

Dass mit der Planung letztendlich ein planerisctulidssi-

10 % vielmehr um eine ,Aufmerksamkeitsgrenze*, ab
Auswirkungen wahrscheinlicher werden; die Rechtspr
chung hat verdeutlicht, dass solche Auswirkungehau
bei geringerer Verkaufsflache auftreten kénnen.

Das mafR3gebliche Kriterium bei der Bewertung der Un
satzumverteilungen ist zudem, ob ein Umschlagerega
tive stadtebaulichduswirkungen zu erwarten ist. Dies
im Falle einer absatzwirtschaftlichen Beeintraalnig des
Anbieters xxx der nicht Bestandteil eines schiitzenswe
zentralen Versorgungsbereiches ist, unabhangigleon
konkreten Hohe der Auswirkungen nicht der Fall.rRei
wettbewerbliche Auswirkungen auf einen Anbietereh
negative stadtebauliche Auswirkungen sind nichtebeg
tand von § 11 (3) BauNVO.

g

[}

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

ger Verdrangungswettbewerb ausgeldst bzw. bewusst]
moglicht wird, zeigt sich ferner daran, dass

- einseitig ein Einzelhandelsstandort bevorzugt piade-
risch erméglicht werden soll, und hierflir sogareefb-
weichung vom Einzelhandels- und Zentrenkonzept d
Stadt Neuminster in Kauf genommen wird,

und gleichzeitig

- alle planerischen Instrumente genutzt werdendigsen
Standort vor unliebsamer Konkurrenz zu schitzen.

Bei dem vermeintlich ,einseitig bevorzugten* Eirtzah-

delsstandort handelt es sich um die Neumiinstetaner
nenstadt, die gemaR Einzelhandels- und Zentrenkbnz
fur die Stadt Neumi{nster einen absoluten Vorrangstd
fur die weitere Einzelhandelsentwicklung darstellt.

oY

Es ist somit nicht zutreffend, dass das Vorhabea &b-

len wirde. Im Schreiben der Staatskanzlei, aukddsdie
Anregung bezieht, heil3t es lediglich, dass die ketek

Flachen- und Auswirkungskonfiguration des Vorhaber
als nicht mehr durch das Einzelhandels- und Zektnen
zept gedeckt anzusehen sei, weshalb eine Fortbahigi
des Konzeptes empfohlen wiirde. Die Lage des Voris
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches denin
stadt wird auch von der Staatskanzlei nicht in Erger

stellt. Die Bezeichnung als Sonderstandort ist somht

weichung vom Einzelhandels- und Zentrenkonzepttelars

[®X

D

D

be

nachvollziehbar und nicht zutreffend.

- 86 -



L]l NEUMUNSTER Bebauungsplan
=] FACHDIENST

STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

Die Stadt zeigt mit dem vorliegenden Planentwuaisie

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

bereit ist, zugunsten des geplanten Innenstadtatiisken
trums so massiv von ihrem Einzelhandels- und Zekine-
zept abzuweichen, dass sogar die Landesplanungldie
nicht mehr mit diesem Konzept vergleichbar ansibrgs
geht aus einem Schreiben der fiir die Landesplafsenter-
zeit) zustandigen Abteilung des Innenministeriurmsv
26.07.2012 an die ,Birgerinitiative Grof3flecken‘rnar.
Hierhin heil3t es:

»Zugleich wurde der Stadt empfohlen, eine Fortsdiuag

des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durchzufitiag
Eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepteslige Z

zu erwarten ist, dass das geplante Einkaufszentrotn
seiner Lage innerhalb des definierten Zentralensder
gungsbereiches — Hauptgeschéftsbereich Innenstddt

Stadt Neumunster in seiner Flachen- und Auswirkungisierbei auch einzustellen, dass das Einzelhandetsk

(Hervorhebung durch den Unterzeichner)

Die Stadt plant mithin die Schaffung eines weiteBem-
derstandortes. Dieser wird offensichtlich nicht dia der
Stadt gewiinschte Wirkung einer Starkung der In@aettst
haben, wie es das eigentliche Ziel des Einzelhandeld
Zentrenkonzeptes ist. Das erganzende Gutachtefiraesa
Junker & Kruse sagt etwas anderes voraus:

.Die Umsatzverteilungen erreichen in der summaresth
Betrachtung insbesondere in Neumiinster selbsttaeh

(Hervorhebung auch im Original)

:Das Vorhaben ist insofern nicht durch das Einzelkés:
konzept gedeckt, als dass es zum Zeitpunkt deelknsg
yes Einzelhandelskonzeptes noch nicht zur Disknssio
stand und daher im Einzelhandelskonzept wedeio&ls S
ches noch in seinen mdglichen Auswirkungen theneati
wurde. Eine entsprechende Auseinandersetzung &fol
jedoch im Rahmen der stadtebaulichen Wirkungsaaal
Hierbei wurde auch die Kompatibilitat des Vorhabaeris
dem Einzelhandelskonzept v. a. im Hinblick auf ldige
des Vorhabenstandortes untersucht und bestatigojs.

D

der Vorhabenrealisierung ist daher aus gutachkenlic
Sicht nicht zwingend erforderlich. In die Bewertunag

vorrangig als Ubergeordneter Handlungsrahmen ziese
hen ist, der u. a. Festlegungen zu Zentrenhiemnah -
abgrenzungen, der Sortimentsliste und den Zieleh un
Grundsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsansieéiin
enhalt. Diese konzeptionellen Bausteine werden dded
Vorhaben nicht unmittelbar tangiert, zumal der \éorh
benstandort bereits in der Innenstadtabgrenzurbian
ist. Umgekehrt kann ein Einzelhandelskonzept aufgru
seiner Makro-Ebene generell nur bedingt eine lietdé
Auseinandersetzung mit Einzelvorhaben leisten.

Das Vorhaben ist insofern nicht durch das Einzeleés:
konzept gedeckt, als dass es zum Zeitpunkt deelknsg
des Einzelhandelskonzeptes noch nicht zur Disknssio
stand und daher im Einzelhandelskonzept wedeioals s
ches noch in seinen mdglichen Auswirkungen theneati
wurde. Eine entsprechende Auseinandersetzung &rfol
jedoch im Rahmen der stadtebaulichen Wirkungsaaal
Hierbei wurde auch die Kompatibilitat des Vorhabaeris
dem Einzelhandelskonzept v. a. im Hinblick auf ldige
des Vorhabenstandortes untersucht und bestatigojs.
Zudem erfolgte entgegen der vorgebrachten Anregun
Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse (S. 59 bis &%
sehr ausfuhrliche Auseinandersetzung mit den miggpic
stadtebaulichen Implikationen der ermittelten absat-
schaftlichen Auswirkungen in Neumiinster und Umlan

der Vorhabenrealisierung ist daher aus Sicht dedd$

derlich. Der Bebauungsplan und seine Festsetzustgén
len eine Konkretisierung des Einzelhandelskonzeies
des § 1 Abs. 6 Ziff. 11 BauGB im Rahmen der stéalieb
lichen Planung dar. In die Bewertung ist hierbeitagin-
zustellen, dass das Einzelhandelskonzept vorralgig
Ubergeordneter Handlungsrahmen zu verstehen isti.d
a. Festlegungen zu Zentrenhierarchie und -abgneyery
der Sortimentsliste und den Zielen und Grundséadssn
zukinftigen Einzelhandelsansiedlungen enthalt. ®ies
konzeptionellen Bausteine werden durch das Vorhabe
nicht in Frage gestellt, zumal der Vorhabenstanbergits

Eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepteslige Z

Vorhaben vorgelegten Gutachtens nicht zwingend-erfo

Q O

©

Q O
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11%

in der Innenstadtabgrenzung enthalten ist. Umgékehr
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Bis zu 39% der in der Innenstadt derzeit vorhanddauf-

kann ein Einzelhandelskonzept aufgrund seiner Makrd
Ebene generell nur bedingt eine detaillierte Auseder-
setzung mit Einzelvorhaben leisten. Unabhéngigvbier

ist die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeppkagt

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

kraft werden mithin bei einer Realisierung des hstadt-

Die zitierte Angabe von 39 % bezieht sich aussBlita

Einkaufszentrums auf das Einkaufszentrum Ubergefemauf die Branche Sport und Freizeit. In allen anddre-

kann kaum davon gesprochen werden, dass dies dem
mer wieder von der Stadt geduRRerten Ziel entspritit
Innenstadt zu starken. Nicht nur die Belange umddea-
dantin, sondern auch die sonstigen Belange deshintl
(und regionalen) Einzelhandels werden also massinb
trachtigt, und dies unter sogar von der Landespigmmo-
nierter Abweichung von einem stadtebaulichen Ertwic
lungskonzepti. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

traffenen Branchen fallen die prognostizierten Utnsan-
verteilungen mit 9 % bis maximal 30 % selbst in siem-
marischen Betrachtung deutlich geringer aus. lerain
Grol3teil der Branchen liegen sie bei maximal 20 %.

Es wurde zudem darauf hingewiesen, dass die Auani
gen durch Synergieeffekte abgemildert werden kénne
Auch wurde im Gutachten ausgefiihrt, dass das Verha
zudem selbst Bestandteil der Innenstadt ist undtgam

Demgegeniber wird unserer Mandantin gegenibemigisthe Innenstadt verschiedene positive Wirkungenadtetf

stets geltend gemacht, dass man ihr keine bzw. Entm
wicklungsmaoglichkeiten zugestehen kénne. Nur kunf d
noch einmal in Erinnerung gerufen werden, dassranse
Mandantin sich seit Jahren bemiiht, eine Anderusdiite
das XXX am Griinen Weg geltenden Bebauungsplans ||
123 zu erreichen, um auf geanderte Usancen imI[@exti
zelhandel reagieren zu kdnnen und ihr Unternehnedty \
bewerbsfahig fiir die Zukunft zu machen — auch géber

der neuen Konkurrenz durch das DOC oder das geplant

Innenstadteinkaufszentrum. Insbesondere benottggran
Mandantin hierzu

- die Mdglichkeit, in gréRerem Mal3e als bislang8wh
anbieten zu kdnnen, und zwar auf 3.000 m2 Flacbbei
dies auch ,im Tausch” gegen eine entsprechend ghol|
derzeit genehmigte Flache fur Bekleidung (ebenfals
trenrelevantes Sortiment) erfolgen konnte,

- die Mdglichkeit, einen Frequenzbringer auf denté@de
am Griinen Weg anzusiedeln, beispielsweise einem-h
wertigeren Drogeriemarkt,

sowie

- die Mdglichkeit, in starkerem Mal3e als bislan@zMo-
deschmuck, Uhren oder Sportartikel anbieten zu &bn

Jede Initiative in dieser Hinsicht wurde stets uierweis
auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der 3tadt
rickgewiesen. Der Rechtsberater der Stadt Prof. \&ir-
trat in einer Sitzung des Bauausschusses Im Jaireif
diesem Zusammenhang sogar (sinngeman) die Thesg

-Entweder XXX oder City-Mall. Beides geht nicht.”
Die Stadt verfolgt mithin ganz offen das Ziel, diaisen-

stadteinkaufszentrum einseitig zu protegieren wasiMo-
decenter unserer Mandantin ,klein zu halten®, awenn

wird (u. a. Erhéhung der Angebotsvielfalt in biglamter-
reprasentierten Branchen (v. a. Elektronik) sowider
Innenstadtleitbranche Bekleidung / Schuhe / Sparthd
Ansiedlung bislang fehlender ,Labels" bzw. namhiafte
\Betreiber), die mit den negativen Wirkungen abzewvég
sind.

v

<

e

ocC

h

Die Aussage bleibt vor allem auch unter raumordsung
rechtlichen, ebenso unter stadtebaulichen Gesichksen
richtig. Die Erweiterung von XXX und kumulativ ein-
nerstadtisches Einkaufszentrum fiihren zu nichtetinm
baren und begrindbaren Auswirkungen fir den Einze
handelsbesatz der Innenstadt und der Region.

das Innenstadteinkaufszentrum selbst nicht in diesam
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vom Einzelhandels- und Zentrenkonzept gedeckt Wil
diese nicht vom Einzelhandels- und Zentrenkonzegéckte
Form einer einseitigen Konkurrentenbevorzugunguhat
sere Mandantin kein Verstandnis und muss dies aiati
rechtlich hinnehmen, da hier ohne ausreichendehtRec
schutz planerischer Verdrangungswettbewerb betiebg
werden soll. Diese Form einer Zurtickstellung deaBge
unserer Mandantin waren als Abwagungsdefizit undid
als VerstoR gegen § 1 Abs. 7 BauGB zu werten. Bdéit
sich nicht um eine wettbewerbsneutrale Anwendursy d
Stadtebaurechts, welche stets geboten ist,

BVerwG, Beschluss vom 18.03.1994 — 4 NB 24/93 w/N
1994, S. 683; Beschluss vom 26.02.1997 — 4 NB-5/97
NVwZ 1997, S. 683; Dirnberger, in: Spannowsky /Rtleq
ritz, Beck’scher Online-Kommentar, BauGB, Stand:

01.08.2012, § 1, Rn. 107; Sofker, in: Ernst / ZimkaBie-
lenberg, BauGB, Kommentar, 105. EL. 2012, § 1,187.

Unserer Mandantin geht es nicht darum, ihrerseitskon-
kurrenz durch das Innenstadteinkaufszentrum vergcho
bleiben. Sie beansprucht allerdings, nicht eirgséiti Wett-
bewerb zuriickgesetzt zu werden, sondern mochtesdite
Entwicklungsméglichkeiten erhalten, um sich dem &
werb mit DOC und dem Innenstadteinkaufszentrunbest
zu kénnen. Verwehrt man ihr diese Moglichkeiteagti

staatlich protegierter Verdrangungswettbewerb vor.

Dem kann auch nicht, wie seitens verschiedener&tert
der Politik erfolgt, entgegengehalten werden, unséan-
dantin habe sich vor Zeiten bewusst gegen einemd8ta
in der Innenstadt entschieden und misse jetzt sm&g
eben mit den Folgen leben,

vgl. erneut ,Gutachterin schlagt einen ,Kreisel' @ahn-
hof vor“, Holsteinischer Courier vom 18.08.2012

Obwohl XXX seine Innenstadtfiliale 1992 unter hohttm
nanziellen Aufwand renoviert hatte, musste die@91¢e-
schlossen werden, weil sie zum damaligen Zeitpuoiaktt
mehr wirtschaftlich zu betreiben war. XXX suchte an
schlieBend nach Ausweichstandorten, die den Vérilei
ner Filiale in der Innenstadt erméglicht hatterispeels-
weise im Sparkassengebaude oder auf dem damals n
nicht umgestalteten Sager-Gelénde. Beide Standosie-
sen sich fir den Textileinzelhandel jedoch als ktbjaun-
geeignet, z. B. mangels ausreichender Deckenhédre o

mangels ausreichender Eingangsbereiche. Aus diésanale

entschied XXX sich, sein Geschéft am zu diesenpidekt

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Das Vorhaben ist insofern nicht durch das Einzedés:
konzept gedeckt, als dass es zum Zeitpunkt deelknsg
des Einzelhandelskonzeptes noch nicht zur Disknssio
stand und daher im Einzelhandelskonzept wedeio&ls S
'ches noch in seinen mdglichen Auswirkungen themeati
wurde. Eine entsprechende Auseinandersetzung &fol
dedoch im Rahmen der stadtebaulichen Wirkungsaeal
Hierbei wurde auch die Kompatibilitat des Vorhabaeris
glem Einzelhandelskonzept v. a. im Hinblick auficige
des Vorhabenstandortes untersucht und bestatigojs.

der Vorhabenrealisierung ist daher aus gutachkenlic
Sicht nicht zwingend erforderlich. In die Bewertunag
hierbei auch einzustellen, dass das Einzelhandetefu
vorrangig als Ubergeordneter Handlungsrahmen ziese
hen ist, der u. a. Festlegungen zu Zentrenhiemna -
abgrenzungen, der Sortimentsliste und den Zieleh un
Grundsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsansieéhin
enthalt. Diese konzeptionellen Bausteine werdactdda
Vorhaben nicht unmittelbar tangiert, zumal der \éorh
benstandort bereits in der Innenstadtabgrenzurbian
ist. Umgekehrt kann ein Einzelhandelskonzept aufgru
seiner Makro-Ebene generell nur bedingt eine Hietdé
Auseinandersetzung mit Einzelvorhaben leisten.

bch

Zine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepteslige £

Q O
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bereits bestehenden Standort am Griinen Weg zu kibn
rieren — und zwar unter Weiterbeschéftigung alléaNiei-
ter. Die 1993 beantragte Erweiterung/Errichtungjdes-
gen XXX am Griinen Weg erfolgte ausdriicklich untir
ligung und planerischer Begleitung durch die Shéela-
munster und stand in keinem Zusammenhang zur Filia
schlieBung im Jahre 1999, sollte diese insbesondére

neswegs vorbereiten. . Eine Abwéagung gegen dienBela

unserer Mandantin kann daher weder rechtlich nadih p
tisch auf Uberlegungen gestiitzt werden, XXX habh si
willentlich aus der Innenstadt verabschiedet, dosait

geschadigt und musse jetzt eben mit den Konsequéeze
ben koénnen.

SchlieRlich ergabe sich bei einem unveranderteraftike-
ten der vorliegenden Entwurfsplanung ein Verstofege
§ 1 Abs. 7 BauGB in der Form der Abwagungsdisprigpor
nalitat auch daraus, dass die durch § 1 Abs. 8 Buchst. a
BauGB geforderte Beriicksichtigung der mittelstaciuis
Struktur der Wirtschaft bei der Planung nicht isr@ichen-
dem Male erfolgte. Wie ausgefiihrt ist es Ziel danihg,
am nordlichen Rand der NeumdUnsteraner Innenstadt e
Einkaufszentrum zu etablieren, wofir eine erhebliBhhwa
chung der bisher in der Stadt vorhandenen Einzdilan
struktur — einschlief3lich des Modecenters unser@nddn
tin — in Kauf genommen wird. Einkaufszentren simihk

Teil der mittelstandischen Wirtschaft. Die zu eriwade

Betreiberin des geplanten Einkaufszentrums, die&ir

ECE aus Hamburg, hat nach Auskinften auf ihrer Hon
page (www.ece.de) ca. 3.000 Mitarbeiter im In- og-

land und kann daher nicht dem Mittelstand zugerethn
werden. Auch ist nicht zu erwarten, dass sichriersi Ein-
kaufszentrum v. a. mittelstandische Einzelhandéfigiee

ansiedeln, sondern eher Filialen gro3er Handetskét&M,
REWE, Rossmann, dm, BodyShop, Goertz usw.). Den
geniber will die Planung Belange mittelstandis@etriebe
wie dem unserer Mandantin und sonstiger kleineeadtilF
Einzelh&andler in Neumiinster einseitig zuriickstelkx

lange mittelstandischer Unternehmen werden mitisinve-
niger wichtig angesehen als Belange von GrofRurtienaa.
Auch dies ist im Hinblick auf § 1 Abs. 6 Nr. 8 Batla BauGB
im Rahmen einer Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB
lematisch.

Insgesamt macht unsere Mandantin daher eine egesei
und damit abwagungsfehlerhafte Zuriickstellung iBer
lange durch einseitige Protegierung des geplantabfs-
zentrums durch die Stadt und damit unzulassigeatlista
geférderten Verdrangungswettbewerb geltend.

I1l. Uberschreitungsméglichkeit der festgesetztdRZGm

Sondergebiet SO1
Zu beanstanden ist schlie3lich auch die in Nr.d2rtext-
lichen Festsetzungen vorgesehene Mdglichkeit,etitgé-
legte Grundflachenzahl von 0,8 bis zu einer GRZY@&7
Uberschreiten zu dirfen. § 17 Abs. 2 BauNVO ernobgli
eine solche Uberschreitung zwar grundsétzlich,gado

ze

B

ne

nge-

rob

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,
aber nicht berticksichtigt. Die Voraussetzungen des §
Abs. 2 BauNVO sind gegeben; es handelt sich um ein
kerngebietsahnliches Sondergebiet, das vorrangigme
der Nutzungsfestsetzungen im Bereich des Einzetian
nicht als MK festgesetzt wurde.

nicht in jedem Fall und insbesondere nur, wenn
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- besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

- die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglistmeh
oder durch MalRnahmen ausgeglichen werden, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfordgeuman
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beiihty
tigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt veeahen
und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden,

- sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen

Besondere stadtebauliche Grunde kdnnen in diesem Zu
sammenhang nicht irgendwelche sein. Sie liegevor

wenn die Erforderlichkeit der Uberschreitung quas de
Planung selbst folgt, insbesondere bei PlanungéiMoyi

dellcharakter, bei denen das hohe Nutzungsmafigsil

besonderen stadtebaulichen Konzepts ist,

Kdnig, in: Konig / Roeser / Stock, BauNVO, Kommenta
2. Aufl 2003, § 17, Rn. 21a.

Dies ist hier gerade nicht der Fall, da das gepl&imkaufs-
zentrum — wie unter Gliederungsziffer A. 1l. 3.al)sge-
fuhrt — in seinem Nutzungsmalf? gerade nicht Bestéindt
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist, sondsarn
diesem nicht abgedeckt wird.

Daruiber hinaus rechtfertigen besondere stadtelmeulic
Griinde eine Uberschreitung nach § 17 Abs. 2 BauNVD
nach dessen ausdriicklichem Wortlaut auch nur, winn
liegend erhebliche Zweifel. Geboten in diesem Sishe
die Uberschreitung vor allem dann, wena Bianung ohr
die Uberschreitung ihren besonderen Zweck nictitlerf
konnte. Die maRgeblichen Uberlegungen miissen bei fe
Abwagung beraten und in dem Erlauterungsbericht bzw
der Begriindung — je weiter die Uberschreitung gedudin
umso eingehender — dargelegt werden,

Kdnig, in: Konig / Roeser / Stock, BauNVO, Kommenta
2. Aufl 2003, § 17, Rn. 21b.

Die kurzen Ausfiihrungen hierzu (S. 17 des Entwdeis

Planbegriindung) werden diesen Anforderungen night
recht. Es wird insbesondere nicht deutlich, waras ge-
plante Einkaufszentrum nur auf diese Weise reatigier-
den koénnte. Dies gilt insbesondere auch vor denteltin

grund, dass an der Realisierung eines Einkaufsr@stm
der vorliegend geplanten Dimension mit bis zu 10.88

kein besonderes stadtebauliches Interesse bedtahen

da dies — wie die Gutachter der Stadt selbst atibgdfia-
ben — nicht vertraglich sein wird.

«Q

Dementsprechend stehen der Uberschreitung nach § 17
Abs. 2 Nr. 3 auch sonstige 6ffentliche Belange egémn,

-01 -
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namlich solche des § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a uBdwGB.
Zur Vermeidung von Wiederholungen verweisen wiisd
bezlglich auf unsere entsprechend geltenden Austfiihr
gen unter Gliederungsziffer A. Il. 3. d) dieses®dbtens.

IV. Stellungnahme zur Planbegriindung

SchlieBlich durfen wir uns einige Anmerkungen zlanP

begrindung und den darin enthaltenen Annahmen-erlau

ben, die ebenfalls als Einwendungen zu verstehmeh si

Die Annahme, das geplante Innenstadteinkaufszentru

[¢)

ie Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

werde zu neuen Ansiedlungen insbesondere im Beklgsd

aber nicht beriicksichtigt.

sektor fiihren, die in Neumdinster bislang nicht eoden
seien (S7, 13 des Entwurfs der Planbegriindung), dirf]
zweifacher Hinsicht zu optimistisch bzw. irrig seffum
einen ist angesichts der begrenzten Kaufkraft mSdadt
nicht zwingend zu erwarten, dass sich in dem nEird@ufs-
zentrum in erheblichem Mal3e neue Anbieter ansiagletn
den. Kaufkraft lasst sich weder beliebig aus anud&erei-
chen, etwa dem Umland, abziehen, noch lasst dieosic
liebig vermehren — von erheblichen und in diesenfahg
unrealistischen allgemeinen Lohnsteigerungen abhgese
Vor diesem Hintergrund ist nicht mit vielen Neuaaiingen
zu rechnen, da jedenfalls zweifelhaft ist, ob digrienzte
vorhandene Kaufkraft fir diese neben dem bestelmend
Einzelhandel Uberhaupt ausreichend fur einen lohwen
ten Geschéaftsbetrieb ware. Zum anderen ist aucAute
sage, es seien fur die Neumunsteraner Bevolkerlag r
vante Angebote derzeit dort noch nicht vorhandeoha

nicht vollsténdig richtig. Insbesondere das Modéseun-
serer Mandantin bietet schon jetzt ein sehr umfzsinbes
Angebot im Bereich Textilien und Bekleidung, dds al

Marken und Gréf3en umfasst, die von der Neumiingergewonnen werden kénnen.

Bevolkerung nachgefragt werden.

Auch die Annahme, die landesplanerischen Vorgalven

Es ist zutreffend, dass das einzelhandelsreleweaié
kraftvolumen in Neumdiinster und im Umland nicht rele

Vertraglichkeitsgutachten (S. 43) zugrunde.
Dementsprechend wird das Vorhaben fir den bestelng
Einzelhandel in Neumunster und im Umland zu entspie
chenden Umsatzeinbuf3en fuhren, die im Rahmen der
traglichkeitsanalyse quantifiziert und im Hinbliakf ihre
stadtebauliche Vertraglichkeit bewertet wurden.i¢bieei-
tig ist fir die Stadt Neumdinster, welche als Obatrzen

auch eine Versorgungsfunktion fiir das Umland bggéz
doch auch eine Erhdéhung der gesamtstédén Zentralité
zu erwarten, da durch das Vorhaben die Ausstratdesg
innerstadtischen Einzelhandels gesteigert werdan.ka

j*

In diesem Zusammenhang ist auch auf die im stédlieb
chen Vertrag fur das Einkaufszentrum vorgesehene N
ansiedlungsquote von mindestens 50 % hinzuweisen,
durch die garantiert wird, dass in relevantem MaiBkang
noch nicht in Neumunster vertretene Anbieter alstifi

[¢)

Der Argumentation, dass das Modecenter xxx beadlés
Marken und Grof3en umfasse, die von der Neuminge
Bevolkerung nachgefragt werden, kann nicht zugestim
werden.

Zum einen beziehen sich die entsprechenden Aus$ag
der Vertraglichkeitsanalyse primar auf die Neumérast
ner Innenstadt als bedeutendsten und weiter zkestden
Neuminsteraner Einzelhandelsstandort. Der Stamslgrt
befindet sich jedoch auf3erhalb der Innenstadt.
Daruber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass auickxize
viele namhafte Marken und insbesondere vertikate
bieter nicht vertreten sind (u. a. Zara, Mangor d&knet-
ton) bzw. nur in einem geringeren Umfang als diesii
genstandigen Geschéaften tblicherweise der Fall ist.

e

! Vertikale Anbieter fungieren als Hersteller unchider.
Teilweise vertreiben sie ihre Produkte ausschittéiber
eigenkontrollierte Verkaufsflachen (z. B. H&M, C&A
Zara) und sind entsprechend nicht bei Multilabeizeil-
héndlern wie u. a. xxx vertreten.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,

nach die Planung keine zentralen Versorgungsbexdieh

nicht bericksichtigt. Die Stadt bericksichtigt e Fest-
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nachbarter Gemeinden unzumutbar beeintrachtigeie, d{setzung der Verkaufsflachenobergrenze und der IDeta

seien erflllt, was durch die Vertraglichkeitsuntersing(en)
durch das Buro Junker & Kruse nachgewiesen sél)(S.
ist so auRerdem nicht richtig. Wie ausgefihrtaiseinem
Kaufkraftabzug bzw. einer Umsatzverteilung in Hvba

10 % oder mehr die Grenze der Zumutbarkeit Gbetteinr

BVerwG, Beschluss vom 03.08.2011 — 4 BN 15/11uR Ba12|
S. 204 f.; OVG Lineburg, Urteil vom 25.04.2012KNL

215/10 —, BauR 2012, S. 1199 ff.; OVG Koblenz,iUrte
vom 15.11.2010 — 1 C 10320/09 —, BauR 2011, S. 963

Ausweislich der Vertraglichkeitsuntersuchung vonkar
& Kruse wird es im Falle der Realisierung des Eirfka
zentrums in seiner jetzt geplanten Form (10.350 en?

kaufsflache fur Bekleidung und Textilien) in einig&m-
landgemeinden sehr wohl zu erheblichen, diese @renz
Uberschreitenden Umverteilungen kommen.

Der etwas lapidare Verweis, die Stadt erwarte delmno
keine stadtebaulich relevanten Umverteilungen (&9
Entwurfs der Planbegriindung) kann dartber nichvbg:
helfen. Insofern ist auch der Verdacht, die Planergto-
e gegen das raumordnungsrechtlich vorgegebena-Be
trachtigungsverbot, nicht ausgeraumt. In diesena#us
menhang sollten auch die Ausfihrungen auf S. 28ef.
Entwurfs der Planbegrindung tberarbeitet werdefdiad
wir hier nicht im einzelnen eingehen kdnnen. Dida&gh-
ter Junker & Kruse haben hinsichtlich mehrerer Urdia
gemeinden eine Umsatzverteilung von 10 % oder meh
prognostiziert, und zwar allein fiir den Bereich filesn
fur Bad Bramstedt (11 %), Bad Segeberg (10 %), 8&+d
holm (15 %), Hohenwestedt (12 %), Nortorf (13 %W
stedt (12 %) sowie Trappenkamp (14 %). Lasst man d
jungst erdffnete DOC aul3er Betracht, ergeben sckib
ner Realisierung der derzeitigen Planung (10.359@n?
kaufsflache fur Bekleidung/Textilien) solche Grebeit
schreitungen hinsichtlich Bad Bramstedt (10 %),d®&sr
holm (14 %), Hohenwestedt (11 %) und Wahlstedtyd)1

Warum sich fur diese Kommunen aus der prognostézie
Umsatzverteilung keine negativen stadtebaulichesr Au
wirkungen ergeben sollen, behauptet die vorliegdtrte
wurfsfassung der Planbegriindung lediglich, begriidie
se Ansicht aber nur oberflachlich. Auch insofeimestt
sie nicht mit den Ausfuhrungen der Gutachter Jugker
Kruse Uberein. In deren Vertraglichkeitsanalys®hes:

,Da fur die urspringlich untersuchten, brancherifpelaen
Maximalverkaufsflachen in einzelnen Branchen ein-U

die maximale Verkaufsflache hergeleitet, fur dieeeie-
gionale Vertraglichkeit nach gutachterlicher Eiriteh
zung noch gewahrleistet ist (Tabelle 16)."

rung der Sortimente die Auswirkungen auf die Nachb3
stadte und —gemeinden. Sie hat in die Uberleguageh
einbezogen, dass diese nicht zu vernachléassigdnlgin
Verhdltnis zur Zentralitatsfunktion der Stadt Neunsiiégr,
der Innenstadtlage des Bebauungsplangebietes und @
Bedeutung eines funktionierenden Einkaufszentrungs
die Auswirkungen nicht unzumutbar. Die zitiertert-En
scheidungen enthalten nicht die Aussage einer Unkzun
barkeit jenseits der 10 %-Umsatzumverteilung, somde
stellen einen Anhaltspunkt fir erhebliche (stadiibhe)
Auswirkungen dar. Diese Auswirkungen sind erkamu
berucksichtigt.

ei

o

=

m

(S. 54 der Vertraglichkeitsanalyse; Hervorhebunghlu

e

1°2)
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den Unterzeichner)

An die Herleitung der maximalen Verkaufsflache Big-
kleidung / Textilien (8.000 m2) halt sich die Plague-
doch gerade nicht.

Auch die Ausfuihrungen zum Einzelhandels- und Zentrge Anregung wird nicht beriicksichtigt.

konzept (S. 10 ff. des Entwurfs der Planungsbegriigy
sind Uberarbeitungsbedirftig. Wie sogar die Landesmg
festgestellt hat, entspricht das geplante Einkaufsam in
seiner derzeitigen Planung gerade nicht diesem é&uinz
Die Planung kann hierauf daher nicht gestiitzt werde

Ebenfalls nicht nachvollziehbar sind die Ausfihrenguf

S. 15 des Entwurfs der Planbegriindung. Wenn emhief

heif3t

.Die Verkaufsflachen fir die zulassigen Sortimente-
den an Hand der Vorgaben des Branchenkonzeptes
Vorhabentrager und der stadtebaulichen Vertraglich-
keitsuntersuchung wie folgt festgelegt: [...]

- Bekleidung / Textilien 10.350 m2“,

wird dabei ein weiteres Mal tibersehen, dass diachier
der Stadt nicht 10.35®2 Verkaufsflache fir das Sortime
Bekleidung / Textilien empfehlen, sondern lediglich
8.000 m2,

Entsprechend unseren obigen Ausfiihrungen zur Eigb
hung bestimmter Flachen in die Berechnung der \(gska
flache (s. 0. Gliederungsziffer A. Il. 2.) sind autie Aus-
fuhrungen auf S. 16 des Entwurfs der Planbegriindung
Uberarbeiten.

Es ist nicht zutreffend, dass das Vorhaben naclieduf
sung der Landesplanung dem Einzelhandelskonzeipt
entsprache. Im Schreiben &trnatskanzlei, auf das sich
Anregung bezieht, heil3t es lediglich, dass die ketek
Flachen- und Auswirkungskonfiguration des Vorhaber
als nicht mehr durch das Einzelhandels- und Zeknen
zept gedeckt anzusehen sei, weshalb eine Forteanggi
des Konzeptes empfohlen wiirde.

So stand das Vorhaben zum Zeitpunkt der Ersteltlasy
Einzelhandelskonzeptes noch nicht zur Diskussi@h un
wurde daher im Einzelhandelskonzept weder als sslch
noch in seinen moéglichen Auswirkungen thematiskeirt.
ne entsprechende Auseinandersetzung erfolgte jadoc
Rahmen der stadtebaulichen Wirkungsanalyse. Hierb
wurde auch die Kompatibilitat des Vorhabens mit dem
Einzelhandelskonzept v. a. im Hinblick auf die Laigss
Vorhabenstandortes untersucht und bestatigt (S EiSg
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes im Zage
Vorhabenrealisierung ist daher aus gutachterliGhent
nicht zwingend erforderlich (siehe oben).

der

£Z

Die Aussage auf S. 73 des Entwurfs der PlanbegnigduDie Anregung wird nicht beriicksichtigt.

.50 bietet das Vorhaben die Mdglichkeit, bislangeure-
prasentierte Branchen (v. a. Elektronik) in derénstad]
zu etablieren sowie v. a. in der Innenstadtleitiotze Be-
kleidung / Schuhe / Sport das Angebotsspektrumhdur
bislang fehlende ,Labels" bzw. namhafte Betreiberez-

Die zitierte Aussage, gemaf der das Angebotsspekiry
durch die Planung um bislang fehlende ,Labels" bzw.
namhafte Betreiber erganzt werden kann, bezieht sic
nicht nur auf Anbieter aus dem hohen und Premiumseg

enent. Vielmehr bestehen entsprechende Liicken auch i

mittleren bis gehobenen Preissegment, wie auch\gem

c

-

o

g
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ganzen®,

darf ebenfalls zumindest bezweifelt werden. Andédsses
noch hinsichtlich des DOC, dessen Angebotsstrigitir
eher an Kunden von auf3erhalb richten durfte, igesicht
der Kaufkraftsituation und der aktuellen Einzelhalsditu-
ation in der Stadt nicht zu erwarten, dass sictefi rei-
henweise namhafte Anbieter des oberen oder garitire
Segments im Bereich Bekleidung in dem geplantekékiis-
zentrum ansiedeln werden. Erganzend darf auchdansof|
darauf hingewiesen werden, dass diese Marken imiiBsH
ter ohnehin schon erhéltlich sind, z. B. im Modeeenn-
serer Mandantin.

Auch die gewiinschte Entwicklung, dass sich méglichs

traglichkeitsgutachten (S. 117ff) zu entnehmenlistie-
sem Bereich wird voraussichtlich der Angebotsschwer
punkt des Einkaufszentrums liegen, wobei die Ativalét
des Gesamtvorhabens auch die Etablierung von Marken
des oberen Preissegments ermdglicht.

Der Argumentation, dass das Modecenter xxx beadlés
relevanten Marken umfasse, kann nicht zugestimmt w
den (siehe oben). Zudem beziehen sich die ertispneler
Aussagen in der Planbegriindung auf die Neumiingteran
Innenstadt als bedeutendsten und weiter zu stéekend
Neumdiinsteraner Einzelhandelsstandort. Der Stamg®rt
befindet sich jedoch auf3erhalb der Innenstadt.

[¢)

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

neue Anbieter im geplanten Center ansiedeln urid niar

aber nicht bericksichtigt.

ohnehin vorhandene Anbieter dahin umziehen (S.e84 gin diesem Zusammenhang ist auch auf die im stadlieb

Entwurfs der Planbegrindung) erscheint vor demedarg
stellten Hintergrund wenig realistisch (vgl. auchL34 des
Entwurfs der Planbegriindung). Die Kaufkraft in Néuns:
ter fir den hoch und héchstwertigen Bekleidungsimairkd
sich auch durch das geplante Einkaufszentrum bieli-
big vermehren lassen, sondern vermutlich weitgememd
umverteilt werden.

Speziell hinsichtlich des Standortes unserer Matiilan
fuhrt die vorliegende Entwurfsfassung der Planbeduing
aus (S. 75):

.Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf diese

j*

chen Vertrag fur das Einkaufszentrum vorgesehene N
sansiedlungsquote von mindestens 50 % hinzuweisen,
durch die garantiert wird, dass in relevantem MaiBkng
noch nicht in Neuminster vertretene Anbieter alstit
gewonnen werden kénnen.

[¢)

Zugestimmt wird der Aussage, dass sich das einzelha
delsrelevante Kaufkraftvolumen in Neumunster und-Um
land nicht beliebig vermehren lasst. Diese Grundhnre
liegt auch dem Vertraglichkeitsgutachten (S. 43)rande

Dementsprechend wird das Vorhaben fir den bestengnd
Einzelhandel in Neuminster und im Umland zu entspie

Standorte kdnnen mit dem Ziel der Starkung desaenfchenden Umsatzeinbu3en fuhren, die im Rahmen der{Ve

len Versorgungsbereiches der Innenstadt abgewoge

gilt fiir die Auswirkungen auf die Anbieter in sogsh
integrierten und nicht-integrierten Lagen, dibenfalls ir
mehreren Branchen (nicht jedoch Nahrungs- und Ge
nussmittel) erhéht ausfallen.”

(Hervorhebungen durch den Unterzeichner)

Auch dies ist irrig. Negative stadtebauliche Auswirgen

traglichkeitsanalyse quantifiziert und im Hinbliakf ihre
istadtebauliche Vertraglichkeit bewertet wurdenh(gie
oben).

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

sind durchaus zu erwarten, wirde das geplante Eiska

aber nicht beriicksichtigt.

zentrum wie geplant realisiert, ohne dass unsemrddn-
tin fiir ihr Mode-Center Entwicklungsméglichkeitenge-
standen werden, wie diese sie seit Jahren anmatirie+
nétigt. Unsere Mandantin wird es in diesem Falt&hi
lange vermoégen, ihr Modecenter weiter wirtschdftlc

betreiben. Die SchlieRung des Standorts am Grunem Wsegenstand von § 11 (3) BauNVO.

und der Verlust von 250 Arbeitsplatzen ist zu beffiien.
Da es aufgrund der rigiden Planungspolitik der Saadh
kaum moglich wére, den Standort einer sinnvollen An
schlussnutzung zuzufiihren, ware ein stéadtebauticimk
erwinschter Leerstand des Areals zu befiirchtent-Kau
kraft, die derzeit durch das Mode-Center in dedSge-
bunden wird — gerade auch auswartige Kauftkrafingei
verloren. Es steht nicht zu erwarten, dass diesa davie

Das malR3gebliche Kriterium bei der Bewertung der Un
satzumverteilungen gemaf § 11 (3) ist, ob ein Utagein
in negative stadtebaulickuswirkungen zu erwarten ist
Rein wettbewerbliche Auswirkungen auf einen Anliete
ohne negative stadtebauliche Auswirkungen sindtnich

Dabei stellt der Leerstand einer Immobilie infokjeer
Betriebsaufgabe nicht bereits, wie in der Anregueignu-
tet, eine negative stéadtebauliche Auswirkung dael-V
mehr bezieht sich der Terminus der stadtebauligatie
ven Auswirkungen auf die Beeintrachtigung der Fisnkt
onsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches.

u. U. von der Stadt bezweckt — in das neue Cebigan-

Aus einer absatzwirtschaftlichen Beeintrachtiguag d
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dert. Das XXX ist gerade bei auswartigen Kunderstir

ne grof3e Vielfalt an Marken und v. a. Gré3en bekann

Solche kann ein Einkaufszentrum nicht bieten. Kundie
dann im Modecenter unserer Mandantin nicht mehferg|
kénnten, wirden daher eher auf Angebote in KielmHa
burg oder Kaltenkirchen ausweichen.

Ahnliches gilt fiir die Beschreibung von Auswirkungauf
S. 88 des Entwurfs der Planungsbegrindung. Hit lesi
zum Standort unserer Mandantin am Griinen Weg:

.Die Auswirkungen gegenliber den Sonderstandorted
als absatzwirtschaftliche Konkurrenz ohne negadtéel-
tebauliche oder versorgungsstrukturelle Folgewiren
einzustufen. Sie kdnnen demnach mit dem Ziel der S
kung des zentralen Versorgungsbereiches der Inaén
abgewogen werden. Gesamtstadtisch betrachtet vaisg
Vorhaben zu einer Steigerung der Zentralitat fihien
einem der Sonderstandorte lauft derzeit die Planfiing
die Anpassung des Standortes (Stér Park) und enein
anderen Standort die Umsetzung der planungsreéhtli
abgesicherten Erweiterungsmdglichkeit (Firma }XXe
nach dem beschlossenen Einzelhandels- und Zentre
zept noch einmal ausbaufahig ware.” (vgl. auch3l 1
des Entwurfs der Planbegriindung)

Auch insofern ist gerade nicht auszuschlieRen, das4/or-
haben zu stadtebaulich negativen Folgewirkungerefiih
wird. Ferner ist zu betonen, dass zwar richtigdags den
Modecenter unserer Mandantin derzeit noch Entwitdds
moglichkeiten bleiben, dass seitens der Stadt mioenen-
keiten zur Veranderung planungsrechtlich geradiet igje-
geben werden.

B. Einwendungen gegen die 37. Anderung des Flacle]

zungsplans 1990 ,Sondergebiet Einkaufszentrum hj
stadt"

Die gegen die aktuelle Entwurfsfassung des Bebaiung

plans Nr. 104 der Stadt Neumiinster geltend gemachte
Einwendungen werden samtlich sinngemaf auch gegs
37. Anderung des Flachennutzungsplans 1990 ,Soaeg
biet Einkaufszentrum Innenstadt* geltend gemachthA
hinsichtlich der 37. Anderung des Flachennutzurayspl
1990 der Stadt Neumdiinster gilt, dass die hiernifolgte
planerische Ermdglichung eines Innenstadteinkanfszas
nicht mit den Belangen des ortlichen und region&en
zelhandels vereinbar ist und eine unzumutbare Béelti-
gung von dessen Belangen darstellt. Insbesondesiadh
insofern zu beméangeln, dass hierdurch ein Einkanfsazm
ermoglicht werden soll, welches vom Einzelhandefsd
Zentrenkonzept der Stadt nicht gedeckt wird.

Die Begriindung des Entwurfs der 37. Anderung das H
chennutzungsplans 1990 unterliegt ferner weitgelaemd
selben Unzuléanglichkeiten wie der Entwurf der Begrii
dung des Bebauungsplans Nr. 104, insbesondere

i

D

Anbieters xxx, der nicht Bestandteil eines schignerten
zentralen Versorgungsbereiches ist, resultiert detmn

kein Umschlagen in negative stadtebauliche Auswirku
gen.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die im Ratm
der Anregung getatigten Ausfiihrungen gerade fuAdie
nahme einer grundsatzlichen Konkurrenzfahigkeit des
Standortes xxx gegeniiber dem Vorhaben sprechen

O
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123

- wird auch im Entwurf der Begriindung der 37. Anohey
des Flachennutzungsplans 1990 die Annahme aufiges

stel

das neue Einkaufszentrum werde zu neuen Angeboten

fuhren (S. 5, 64, 76, 83 des Entwurfs der F-PlagrBe-
dung), was — wie dargelegt — unrealistisch istdsom
eher Verlagerungseffekte zu erwarten sind,

- ist die Annahme erneut — entsprechend unserefuAus
rungen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 104 —
rickzuweisen, durch das Vorhaben wirden keine i€

ven stadtebaulichen Entwicklungen fiir den Einzedledin

in Neumunster — insb. das Mode-Center unserer Ma
dantin — oder Umlandgemeinden erzeugt (S. 7 fff.15
56 ff., 65 ff., 77, des Entwurfs der F-Plan-Begriing),

- sind — wie hinsichtlich auch des Entwurfs des&elngs-
plans Nr. 104 — erhebliche Zweifel angebracht, diass
geplante Einkaufszentrum vom Einzelhandels- und-
renkonzept der Stadt abgedeckt wird (S. 8 ff. dets E
wurfs der F-Plan-Begriindung), insbesondere mitkBli
auf die gegenteilige Ansicht der Landesplanung,

und

- ist erneut — wie hinsichtlich des Entwurfs deb&gungst

plans Nr. 104 — darauf hinzuweisen, dass der Bedgif
Verkaufsflache falsch definiert wird (S. 13 desviants
der F-Plan-Begrindung).

Nach alledem erweist sich die Planung als nichtréglich
und sollte daher wesentlich tberarbeitet werden.

Hinweisen durfen wir abschlieBend jedoch auch dadass
unserer Mandantin an einem konstruktiven Miteinamaié
der Stadt Neumiinster nach wie vor gelegen isttesdié
Stadt im Hinblick auf die obigen Einwendungen efe
anderung der Planung erwagen, steht unsere Mandén
dementsprechende Gesprache gerne zur Verfugung. [
andert jedoch nichts daran, dass die obigen Einwegeh
gegen die derzeitigen Entwirfe des Bebauungsplansod
und der 37. Anderung des Flachennutzungsplansi&B0
umfanglich geltend gemacht werden.

In jedem Falle wird gefordert, die Festsetzungutirkaufs-
flache fiir das Sortiment Bekleidung/Textilien (Mirl.1 der
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Ny.al(4
einen Wert zu setzen, der deutlich niedriger stdarzeit
geplant. Wie bereits auf S. 19 dieses Schreibesgediihrt,
ist insofern ein Wert von 6.800 m?2 Verkaufsflacbalis-
tisch.

XXX, Anwohner Seekamp XX, 24536 Neumunster -

06.12.2012

Hiermit legen wir Widerspruch gegen den im Betr. ge

Zu-
gat

n_

en

)

Die

nannten F-Plan 1990 und B-Plan 104 doc ein.
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Eine Begriindung werden wir nachreichen.

Ergdnzung vom 10.12.2012

Im Nachgang zu unserem Schreiben vom 06.12.204&rt
wir vor:

1. Absatzwirtschaftliche Wirkungsanalyse

In der Begriindung fiir den Aufstellungsbeschlussfaur
derung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Einkaufszeram
ger-Viertel* hat der Oberbiirgermeister zugesicharth
die Auswirkungen ,des geplanten Verkaufsflachenzu-
wachses und der daraus resultierenden Umsatzuraver|
lungen auf die vorhandene Einzelhandelsstruktutrder
nenstadt* ermitteln zu lassen.

Zudem hat er in der Antwort auf eine kleine Ané&aig der

Ratsversammlung noch im Mérz diesen Jahres versiche

der Prifungsauftrag fir die bestellte Vertraglictdanalyse
umfasse ,die Ermittlung der absatzwirtschatftliclueal
stadtebaulichen Folgewirkungen des geplanten Ver&b

Der Offentlichkeit vorgelegt wurde jedoch eine sthduli-

e

Die Anregung wird nicht bericksichtigt

che Analyse, in der absatzwirtschaftliche Aspektedort
eine Rolle spielen, wo ein Umschlagen in stadtétiziIAus-
wirkungen zu befiirchten ist. Zu den Auswirkungehdie
Neumdinsteraner Innenstadt wurde eine Tabelle og-pr,
nostizierten branchenspezifischen Umsatzverteiliwge-
gelegt, die fur das Hauptgeschéaftszentrum Umsdin8ier]
von durchschnittlich 30 %, in der Spitze bis zw8%or-
hersagen.

Auch wenn die Vorschriften des Baugesetzbuchesesmed
Stelle keine Handlungsnotwendigkeit begriinden §- da
Stadtzentrum kann sich nicht selbst schadigereihtdie
mit dem Aufstellungsbeschluss verbundene und spéte
kraftigte Zusage des Oberbiurgermeisters bestefeAud-
wirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innadttun
tersuchen zu lassen. Zudem sind die Forderung ategels-
entwicklungsplanes nach ,Erhalt einer moglichsif&itgen
ortlichen Angebotsstruktur* und das Gebot, ,dast8lesn
vorhandener kleinerer Einzelhandelseinrichtungenad-
sonsten noch wirtschaftlich tragfahig waren, niahge-
fahrden®, zu beachten.

Mit den genannten 30 % sind die Schwellenwertei@hte

Die zitierte Angabe von 39 % bezieht sich aussBlita
auf die Branche Sport und Freizeit und ist zudemkta
gebnis einer kumulativen Betrachtung des geplaBien
kaufszentrums im Sager-Viertel und des bereitssieal
ten DOC im Suden der Stadt. In allen anderen Hetieh
Branchen fallen die prognostizierten Umsatzumvienei
gen mit 9 % bis maximal 30 % selbst in der sumroags
Betrachtung deutlich geringer aus. In einem GroRtmi
Branchen liegen sie bei maximal 20 %.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

und Uberschritten, die nach gelaufiger Auffassting dif-
ferenzierte Beurteilung erforderlich machen. Insinelere
vor dem Hintergrund der von den Gutachtern angespro
nen Warnung vor einem ,Wegbrechen bestehender Lg
in der Neumtinsteraner Innenstadt wird es somitr@efo
lich, die Situation der Magnetbetriebe mit pragenite-
quenzbildender Funktion zu beleuchten.

Diesen Teil der Untersuchung hat die Stadt Neunefiradt
lerdings nicht vorgelegt. Es fehlen folglich wediehe In-
formationen, um Einwendungen im Bauleitplanverfahr

Insbesondere im Fazit der vorgelegten raumordreisc
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse wenien
moglichen Auswirkungen auf die Neumunsteraner Ian
gt thematisiert. Hier heil3t es auf S. 127 Neumiins-
ter selbst sind innerhalb der Innenstadt sowienteise

auch daruber hinaus erhdhte Umsatzumverteilungen :
erwarten, die es mit den positiven Aspekten deh&tmen-
realisierung abzuwagen gilt. In der Innenstadt veard
Uber das nahezu gesamte Branchenspektrum Umsatz
verteilungen von Uber 10 % erreicht (Maximalwertid},

ru

um-

infolge derer negative Auswirkungen auf bestehdrsde
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geltend machen zu kénnen.

2. Stadtebauliche Wirkungsanalyse

Die von der Stadt vorgelegte ,Raumordnerische tidtes-

gen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichetee
nenstadt als wahrscheinlich einzustufen sind. Aufdr
der relativ zentralen Lage des Standortes besigat z
grundsatzlich die Option einer Anbindung des Statedo
an die existierende Hauptlage; Lage, Zuschnitt uina-
feld des Vorhabenstandortes werden jedocheinen
punktuellen und bezuglich der Trennwirkung des len-
teiches suboptimalen Anschluss ermdglichen. Sdmit K
nen die Einzelhandelslagen im Kernbereich potenziel
auch von gewissen Synergieeffekten mit der Ansigdiu
profitieren; infolge der sehr hohenmsatzumverteilunge
Uber nahezu das gesamte Branchenspektrum sindhjed
auch hier relevante Beeintrachtigungen der vorhaste
Anbieter bis hin zu Betriebsay#ben nicht auszuschliel3
In noch starkerem Mal3e kann es in solchen Nebeah- u
Randlagen, die heute schon schwécher aufgestedit zu
negativen Entwicklungen in Form von Betriebsschiief3

zelhandelslage kommen.*

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

bauliche Vertraglichkeitsanalyse einer geplantesiéat
lung eines Einkaufszentrums in der Stadt Neumithster
stitzt ihr Fazit u. a. auf die Annahmen,

- dass der am Ort ansassige Anbieter Media Maréta
geplante Einkaufszentrum einziehen und seinen itier:
gen Standort aufgeben wird, ferner

- dass der in Neuminster anséssige Betreiber Expeen
derzeitigen Media-Markt-Standort wechseln wird,tdo
allerdings nicht mehr als 2.000 m2 Verkaufsflach&gt,
davon maximal 1.200 m?2 mit Elektronik / Multimediawie|

- dass der Altstandort des Expert-Betreibers rdcintch ei-
nen weiteren Elektronikanbieter weiter genutzt wird

Mechanismen, die die Einhaltung dieser Bedingurggen

rantieren, werden allerdings nicht vorgestellt.

3. Stellplatze
Der vorgelegte Entwurf des Bebauungsplanes 104kgtifs-

Bei der Verlagerung der beiden Elektronikfachmarkte
handelt es sich um eine mégliche Realisierungswezia
Wie der Vertraglichkeitsanalyse entnommen werdamkK
wurde zunéchst in einer Worst-Case-Betrachtungrunte
sucht, welche absatzwirtschaftlichen und stadtétizemn
rAuswirkungen bei einer Erweiterung der warengruppe
spezifischen Verkaufsflache im Bereich Elektromul-
timedia um rd. 3.050 m2 zu erwarten s{mgl. Junker und
Kruse 2012: Raumordnerische und stadtebauliche Ve
traglichkeitsanalyse, Dortmund, S. 47ff.)

Dariiber hinaus werden zur Gewahrleistung der redgor]
Vertraglichkeit branchenspezifische Verkaufsflagieel-
zierungen empfohlen, die ebenfalls zwei mdglichalRe
sierungsvarianten berucksichtigeml. Tabelle 32 auf

traglichkeitsanalyse).

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Um diesen Punkt zu klaren, ist eine gesondertersnte
chung beauftragt worden. Dass Biiro Junker + Kruse
kommt in seiner erganzenden Stellungnahme vom &e
2013 zu dem Ergebnis, das aus heutiger prognostisch
Sicht eine Neuansiedlung unwahrscheinlich ist ¢sigh-
lage).

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

zentrum Sager-Viertel" sieht ein Sondergebiet fiirkn-

kaufszentrum mit maximal 22.800 m? Verkaufsflacheie
1.500 m? fur Dienstleister und 3.500 m? fur Burod/er-
waltungsnutzungen vor. Allein fur die Verkaufsflachéen
damit Gber 1.500 Stellplatze vorzuhalten.

Der Entwurf des Bebauungsplanes weist als Sondietge

Fir das geplante Einkaufszentrum werden die nach d
LBO erforderlichen ca. 800 Stellplatze geschaftem,
Einrechnung eines Bonus fiir eine gute OPNV-Anbimgd

gen und einem weitergehenden Funktionsverlustials &

S. 126 der raumordnerischen und stadtebaulicher Ver

>

oc

§

pru

11%

fur Parkplatz / Stellplétze lediglich das Arealesrschon

-99 -



L]l NEUMUNSTER Bebauungsplan

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

bestehenden Parkhauses mit ca. 300 - 400 Stedplatzs
Die der Offentlichkeit prasentierten Plane der Bioeen

sehen zudem die Schaffung von noch einmal 300 - 40
Stellplatzen auf dem Dach des Einkaufszentrums vor.

Damit ist absehbar, dass die vorgestellte Planicig die
fur die Bereitstellung der erforderlichen StellpEhotwen-
digen Voraussetzungen schafft.

4. Verkehrsanbindung

Der Bauausschuss hat auf seiner Sitzung am 27 1BI28
schlossen, das Bauleitplanverfahren mit zwei Eis8bhgs
varianten fortzufiihren, die sich aus einer Verkehtsrsu-

chung zum Einkaufszentrum durch das Biro Masuch A

Olbrisch ableiten. Basierend auf dieser Untersughwrde
mittlerweile ein Verkehrskonzept vorgelegt.

Grundsatzlich krankt die zugrunde liegende Untdrang
wie auch das Verkehrskonzept an den soeben bgeeits
nannten fehlenden Stellplatzen. Solange nicht gektiwo
die erforderlichen Stellplatze bereitgestellt werdellen
(ggf. durch Absprachen mit Eignern privater, nur. tje-
nutzter Parkflachen in der Umgebung), ist der Ziades
Parksuchverkehrs wie auch die Herkunft des abreésen
Verkehrs unklar. Wenn aber Ziel wie auch Herkuefs d
innerstadtischen Verkehrs in erheblichem Umfangtnic
bestimmt werden kénnen, lasst sich auch kein bxdess
Verkehrskonzept erstellen.

Ferner kann die in der Verkehrsuntersuchung vorubtas
Olbrisch vorgeschlagene und im Konzept der Verwajty
vorgesehene Umgestaltung der Verkehrsfiihrung am K
rad-Adenauer-Platz den bei einem Bau des Einkantfsues
noch verscharften Erfordernissen nicht gerecht amerdie
wird sogar zu einer Verschlechterung gegeniiberldu-
stand fuhren.

Die dem Entwurf der Verwaltung fur ein Verkehrskepi

zugrunde liegende Verkehrsuntersuchung von Masuchstichung zum EKZ vorgeschlagenen Kreisverkehr um

Olbrisch weist erhebliche Mangel auf, u. a. feldédn Ein-
gangsdaten, eine inkonsistente Datenbasis, eireniiggn-
de Beachtung der Radfahrer, auch bleibt die eifgéskte
Hoéhe der Eisenbahnunterfiihrungen Bahnhofstral3ar?,
berstraBe und Wasbeker StraRe unberiicksichtigt.

5. Synergien DOC

Das geplante Vorhaben und insbesondere die Vorgeh

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, verbun-
rden mit dem Hinweis, dass eine Entscheidung zum
Verkehrskonzept noch nicht getroffen worden .

iDie verkehrsplanerischen Ziele fir die Innenstadltis

Auf dieser Basis musste in der Verkehrsuntersuchung

Verkehrsregelung (offener Grol¥flecken) als auctefiie
verkehrsberuhigte Innenstadt (GroRR3flecken mit Durch
fahrtssperre) nachgewiesen werden. Der Entwurf/ges
kehrskonzeptes Innenstadt wurde dem Ausschuss in
gleichen Sitzung zur Kenntnisnahme vorgelegt.

Das Verkehrskonzept unterstellt eine zu erwartarete
kehrsverteilung aller rechnerisch zu erwartendeZ EK
Verkehre auf die Stellplatze oberhalb des EKZ binvdas
neu zu bauende Parkhaus am Bahnhof und bildet e&n
ne plausible Grundlage fir die geplante ErschliglBun

ten Verkaufsflachen ermittelt wurden, sind sie den
loonkret geplanten Stellplatzanzahl unabhangig.

Die gemaR geltenden Richtlinien durchgefiihrten eis
tungsnachweise fiir den Knotenpunkt Konrad-Adenau
Platz belegen eine im Vergleich zum Bestand besserg
Leistungsfahigkeit der vorgeschlagenen Umbauvagian
Letztendlich handelt es sich bei dem in der Verkehter-

erforderlichen Nachweis einer leistungsfahigen iénet
ausbauvariante. Eine Festlegung auf diese Aushalifdr
damit noch nicht erfolgt. Unter Beriicksichtigung diel-
faltigen Funktionen des Bahnhofsvorplatzes werdan d
zeit alternative Verkehrsfiihrungen untersucht.

Die VU basiert auf aktuellen Verkehrsdaten der Stad
Neumdinster und wurde unter Einhaltung aller zu beag
tender technischer Vorgaben korrekt erstellt.
Nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer wurden ebenso
die Bearbeitung einbezogen wie die konkrete 6mliSh
tuation.

Die Inhalte des Bebauungsplanes widersprechen nich
rtem in der Sitzung am 17.04.2008 gefassten Besclslu

weise zu seiner Realisierung widerspricht der Besstage

zur stadtebaulichen Studie ,DOC Neumiinster - Syn-

des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses der Sta

dirgien fiur die Stadt?".

entsprechende MafRnahmen sind Bestandteil des digd
Verwaltung erarbeiteten Verkehrskonzeptes Innenstad

EKZ die ErschlieBung des EKZ sowohl fir die bestelesq

Da die zu erwartenden Neuverkehre auf Basis ddagep

h

h

e

nit

or-

den

—F

U7

Neumiinster.

In dem genannten Beschluss wurde den Einzelantr#g
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124

XXX, Anwohner Franz-Rohwer-Straf3e XX,

24534 Neumunster - 07.12.2012

zu den Entwirfen der o. a. Bauleitplane werdenciottp
Anregungen vorgetragen:

Nach den Grundsatzen des Baugesetzbuches (BauGE
len die Bauleitplane eine sozial gerechte Bodenmgzne
wahrleisten. Das fur die ausliegenden Bauleitplamérie
vorgelegte Abwagungsmaterial ist trotz seines Uiggan
derart lickenhaft, unvollstandig und z. T. widetggnlich,
dass eine geordnete und gerechte Abwagung allexffeet
nen Belange nicht mdigh ist. Folgende Punkte sind da
betroffen:

Die in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept férStadt
Neumdinster 2008 (Verfasser Junker + Kruse) genann
Grundsatze und Zielvorstellungen sind von der Raitsv
sammlung als stadtebauliches Entwicklungskonzept b
schlossen worden. Aufgrund dieser Selbstbindund) diie
Grundsatze und Zielvorstellungen in nachfolgendan-B
leitplanverfahren zu beachten, anderenfalls liggver-
fahrensmangel vor.

hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang aichihg

geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindson;
dern die mdglichen Entwicklungen auf bestimmte &ta
te bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sovenid
als auch bestehende Betriebe - unter Beriicksicigiginer
geordneten Stadtentwicklung - davon profitieren.”

In einem Fachbuch, in dem sich 18 Autoren kritizah

11%

MaRnahmen der 7 Handlungsfelder in der stadtebaani
Studie zugestimmt. Darin wurde die Ansiedlung ei@es
ty-Outlet-Centers als Vorschlag im Zusammenhang m
einer weiteren Starkung des Einzelhandelszentral@é
Innenstadt gewertet. Diese Starkung der EinzelHande
zentralitét der Innenstadt kann mit der Ansiedlaiges
Einkaufszentrums erreicht werden. Eine sinnvollg&de
Uberstellung eines City-Outlet-Centers mit einemkgufs-
zentrum kann nur dann zielgerichtet durchgefiihroee,
wenn sowohl ein Betereiber / Investor fir das eider
andere vorhanden ist. Bislang hat kein potenzi&rei-
ber / Investor ein Interesse an der Ansiedlungse@iey-
Outlet-Centers bekundet.

) so

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Konzeption, Planung und Wirkung von integrierteil un
nicht integrierten Shopping-Centern in zentralegdraaus-

Eine entsprechende Beschreibung und Bewertung de

K4

—

Mikrolage und der zu erwartenden Strukturverandeear]
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einandersetzen (Titel: Angriff auf die City) beneRwolf Jun-
ker die wesentlichen Prifgrof3en fiir Centeransiggioyu. a.:

»L. Die Ermittlung von Flachengré3en hat in einegigé
zu erfolgen, dass die fur die Stadt passende wid ni
die vom Investor gewtinschte Grol3e ermittelt wird .

. Weiterhin hat eine qualifizierte Darstellungrdéumli-
chen Mikroeinbindung des geplanten Centers in dig

erfolgte im Vertraglichkeitsgutachten (vgl. u. a19ff
und 113ff). Hier hei3t es u. a. (S. 1R1Gleichzeitig sind
jedoch auch negative Auswirkungen aufehende Lage
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches degrin
stadt als wahrscheinlich einzustufen. Aufgrundreéativ
zentralen Lage des Standortes besteht zwar gruriasat
die Option einer Anbindung des Standortes an digiex
rende Hauptlage; Lage, Zuschnitt und Umfeld desh¥of
benstandortes werden jedoch nur einen punktuelheh u

Stadt zu erfolgen. Die in diesem Zusammenhang b

im allgemeinen angestellte raumordnerische und stathlen Anschluss ermdglichen. Somit kdnnen die Einz
tebauliche Vertraglichkeitseinschatzung nach § 11,|handelslagen im Kernbereich potenziell auch vonigew
Abs. 3 BauNVO ist fir die Veranderung der Lagebgsen Synergieeffekten mit der Ansiedlung profitigirefiol-

dingungen in der Innenstadt vollig unzureichenarH
bedarf es einer detaillierten Analyse der Mikroladje
zum einen die absolute Entfernung zum Hauptge
bereich, die Art und Qualitat der Nutzungen im Zwi
schenbereich und mdgliche Barrieren untersucht,
die zum anderen - darauf aufbauend - eine Progno
der raumlichen Strukturverdanderungen in der Inner
stadt (Verschiebung der Gewichte) leistet.... isedn-
baren Folgen sind zu beschreiben und zu bewerter

»,Nur an Hand einer solchen Beurteilungsgrundlag
sachgerecht abzuwéagen, ob ein Einkaufszentruni
Starkung oder zur Schwéchung eines als grunds
lich erhaltenswert eingestuften Zentrums / Ge-
schaftsbereichs geeignet ist und wie es um die+e
nale Einbindung steht. Die Zukunft unserer Stadt
muss uns eine solche grundliche Prifung wert s

In seinem Schreiben vom 26. Juli 2012 an die Bar|

ss;JﬁﬂBeeintrachtigungen der vorhandenen Anbietehlyis

bbelglich der Trennwirkung des Mihlenteiches subop

ge der sehr hohen Umsatzumverteilungen Uber nathees
gesamte Branchenspektrum sind jedoch auch hievaak

zu Betriebsaufgaben nicht auszuschlie3en.
it noch héherem MalRRe kann es in solchen Neben- un
Heandlagen, die heute schon schwécher aufgestedlt zu
negativen Entwicklungen in Form von Betriebsschirel
gen und einem weitegehenden Funktionsverlust alzek
Handelslage kommen. Dies betrifft vor allem diedseb
und Randlagen im stidlichen Zentrumsbereich, so u. 3
HHolstenstraBe, Firsthof, Altonaer Stral3e, LitjeafSé/
Mdhlenbriicke und den Kleinflecken.
AfYeniger problematisch sind die Auswirkungen fur den
ndrdlichen Kuhberg sowie die Christianstralle eichas-
zen, die auch von ihrer N&dhe zu dem neuen Einzedhsy
chwerpunkt profitieren kénnen. Insbesondere digs@h
gn'stralle weist zudem vor allem qualitativ ein disehies
Angebotsspektrum mit einem Schwerpunkt auf prais-
discountorientierten Angeboten auf. Es ist jedoatoh
auszugehen, dass die Discountorientierung am Stand
weiter zunehmen wird.”

e Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

initiative GrofR3flecken vertritt der Innenministdyen-

aber nicht bericksichtigt.

falls die Notwendigkeit einer weitergehenden Unte
suchung: ,.... Zugleich wurde der Stadt empfohléme ¢
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkaory
tes durchzufiihren, da zu erwarten ist, dass ddarge
Einkaufszentrum trotz seiner Lage innerhalb des g
nierten Zentralen Versorgungsbereiches ,Hauptge
schéftsbereich Innenstadt‘ der Stadt Neuminster
seiner Flachen- und Auswirkungskonfiguration als
nicht mehr durch das Einzelhandels- und Zentrenk
zept gedeckt anzusehen ist.”

Die vorstehenden Aussagen machen deutlich, dag
zu einer geordneten Abwagung erforderlichen Préif
trage bislang nicht abgearbeitet worden sind. Die
liegenden Bauleitplanentwiirfe sind somit nicht des

als Selbstbindung beschlossenen Entwicklungsplamscttaftlichen Auswirkungen in Neuminster und Umlan

entwickelt worden.

Die ebenfalls vom Biiro Junker + Kruse erarbeitets

jiredoch im Rahmen der stadtebaulichen Wirkungsaaeal

Das Vorhaben ist insofern nicht durch das Einzedbés:
Honzept gedeckt, als dass es zum Zeitpunkt deelknsg
des Einzelhandelskonzeptes noch nicht zur Diskossio
stand und daher im Einzelhandelskonzept wedelo&ls S
efies noch in seinen moglichen Auswirkungen thereasti
wurde. Eine entsprechende Auseinandersetzung t&rfol

Hierbei wurde auch die Kompatibilitat des Vorhabaeris
dem Einzelhandelskonzept v. a. im Hinblick auf ldige
des Vorhabenstandortes untersucht und bestatigojs.

Zutlem erfolgte entgegen der vorgebrachten Anreguan
fRAhmen der Vertraglichkeitsanalyse (S. 59 bis 219
isehr ausfihrliche Auseinandersetzung mit den miggitic
stadtebaulichen Implikationen der ermittelten absat-

der Vorhabenrealisierung ist daher aus gutachherlic

Raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichk

analyse beschrankt sich im Prinzip darauf, die Aus\vhierbei auch einzustellen, dass das Einzelhandetel |

Etsht nicht zwingend erforderlich. In die Bewertuat

Eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepteslige Z

-

D ~

1%

=

[®)

Q O

yS

-102 -



L]l NEUMUNSTER Bebauungsplan
=] FACHDIENST

STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
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kungen bzw. Umsatzverteilungen des Einkaufszend
im Verhaltnis zu den Einkaufsbereichen in den Uiia
gemeinden und der Stadt Neumunster darzustellea.
eingehende Analyse uber die Auswirkungen der U
satzverteilungen fehlt. Es wird lediglich festgdte

dass die sehr hohen Umverteilungswerte von bi® 24
im Hauptgeschéftszentrum neben Betriebsaufgab
auch zu strukturellen Veranderungen, so u. a. den
moglichen ,Wegbrechen" bestehender Lagen fihr|

Der wesentliche Zweck der Vertraglichkeitsanalys
besteht darin, mégliche Klagen der Nachbargeme
den zu vermeiden.

vorrangig als Ubergeordneter Handlungsrahmen zterse
hen ist, der u. a. Festlegungen zu Zentrenhieraraini -
Bbgrenzungen, der Sortimentsliste und den Zieleh un
@rundsatzen der zukunftigen Einzelhandelsansiegiun
enthalt. Diese konzéipnellen Bausteine werden durch
¥orhaben nicht unmittelbar tangiert, zumal der \éorh
Hyenstandort bereits in der Innenstadtabgrenzurigken
ist. Umgekehrt kann ein Einzelhandelskonzept aufgru
meiner Makro-Ebene generell nur bedingt eine Hietse
Auseinandersetzung mit Einzelvorhaben leisten.

al

n_

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

Das Erfordernis zu der Fortschreibung ergibt silghireaus
der bereits erwahnten Selbstbindung, mit der dis\Ra-
sammlung sich die im Einzelhandels- und Zentrenkphj
genannten Zielvatellungen zu eigen gemacht hat. Im S
dieser Zielvorstellung missen die Rahmenbedingufigg
ein innenstadtvertragliches Einkaufszentrum erihitter-
den, um eine gerechte Abwagung aller betroffendarge
vornehmen zu kénnen. Dies ist derzeit nicht méglioh

Augenblick kdnnte eine Abwagungsentscheidung zuglicisen Vorhaben - .... — die Vertraglichkeit mit dgadte-

ten des geplanten Einkaufszentrums nur vor demeHint
grund von weitreichenden Betriebsaufgaben und déq:
lichen Wegbrechen bestehender Lagen getroffen werg
Nach fachlichen Erkenntnissen tritt eine Existerfaiye
dung vorhandener Betriebe bereits bei Umsatzverust
von 5 - 8 % ein.

Die Grof3e und die Sortimentsgestaltung eines gepldgin-

=

Bm 2008 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkon

zept ist aus Sicht der Stadt Neumdinster in Kafitell
Hauptgeschéftsbereich Innenstadt, Unterkapitehiekt
lungsziele (Seite 71), eine Offnungsklausel entimalSie
besagt: ,Ein Uberschreiten der absatzwirtschaglich
Entwicklungsspielrdume ist sinnvoll, wenn dies mach-
haltigen Profilierung des Hauptgeschéaftsbereichishdai-
ne aus stadtebaulichen und siedlungsraumlicherct@es
rpunkten vorteilhafte Konzentration des Einzelhasgdiels-
besondere gegeniiber nicht integrierten Standoditragt
(innen- vor AuRenentwicklung)“ und ,unter Bertcktie
gung ..., ist fr Einzelprojekte mit mehr als 5.060Ver-
kaufsflache eine gelungene stadtebauliche Integyrati
die bestehenden Strukturen notwendig. Daher issddei

baulichen und funktionalen Strukturen des Innerib&ad
neichs ... gesondert und sorgfaltig zu Uberprifemnega
Bve stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden.”
Auf dieser Grundlage hat die Stadt Neumdiinster dézu
entschieden, die Ansiedlung eines innerstadtisé&tien
kaufszentrums zu beflirworten, um das Hauptgesehaf
zentrum zu starken. Des Weiteren ist die Stadt Newsm
ter der Auffassung, dass wenn ein innerstadtisees
kaufszentrum angesiedelt werden soll, dieses anésge
MindestgroRe benotigt, um am Markt bestehen und u
positive Impulse fur die Weiterentwicklung der Inseadt
geben zu kdnnen. Die Stadt Neumunster ist sicklieser
Entscheidung bewusst, dass, da der Einzelhandedszin
nicht beliebig zu erhéhen ist, es zu Umverteilufffigéten
und damit verbunden Strukturveranderungen kommer
wird, die damit stadtebaulich gewollt sind.

Die Landesplanungsbehérde hat in der Bekanntgabe
Ziele der Raumordnung und Landesplanung zu den B
leitplanverfahren die Fortschreibung des Einzelletsxd
und Zentrenkonzeptes eingefordert aber nicht vgtlan
dass diese Fortschreibung noch vor oder mit dem Ab-
schluss der Bauleitplanverfahren abzuschliel3en sei.

Der Feststellung, dass die Gré3e und die Sortirgestal-
tung eines geplanten Einkaufszentrums die maRdmnlig
Stellschrauben sind, kann zugestimmt werden.

Bei der GroR3e eines Einkaufszentrums geht es sownh

kaufszentrums sind die maRRgeblichen Stellschrafilven

die Attraktivitat und Funktionsfahigkeit wie um die-
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dessen Auswirkungen bezuglich des konkurrierenden
zelhandels, des Verkehrs und letztlich der Stafiddting.

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf findem
aulRer den globalen Zielvorstellungen in Kapitel.A&ine
stadtebaulichen Kriterien fur die auf 22.800 midekegte
Verkaufsflachenobergrenze. Das Fehlen stadtebaulicti-
terien deutet darauf hin, dass die Verwaltung diigsgen

Wiunschen der Vorhabentrager nach Realisierung giti8t-
moglichen Einkaufsflache gefolgt ist. Die Tatsaatsess die
Verkaufsflache von anfanglich genannten 29.000e? (
27.000 m2 (Vorentwurf) auf die nunmehr festgelggté-

Benordnung von 22.800 m? reduziert wurde, ist affgt-
lich auf Empfehlungen des Gutachters der Vertrigéds-

analyse zuruckzufiihren, um mdgliche Klagen von Hach
gemeinden zu vermeiden. Eine innenstadtvertragli¢he
sung ist trotz der Flachenreduzierung nicht erteigrden.

Mit dem Bestreben nach einer grol3tmdglichen Verkau
flache verfolgen die Vorhabentrager durchaus nathvo
ziehbare Absichten. Mit einem Einkaufszentrum in gk
planten GréRenordnung kénnen die Vorhabentrager e
umfassendes Warenangebot prasentieren und dadoec
marktbeherrschende Position erreichen. Angesiciats r

laufiger Bevolkerungszahlen und einer stagniere -

kraft fuhrt dies zu einem gnadenlosen Verdranguettsw
bewerb. Ein professionelles Center-Management bring
weitere Wettbewerbsvorteile gegentber den konkemie
den Mitbewerbern.

Der erwahnte Verdrangungswettbewerb oder auchnder i

der Fachliteratur verwendete Begriff des Kannilpalis (de
Grol3e frisst die Kleinen) lasst sich an Hand deliegen-
den Planungsdaten kaum bestreiten. Neben den Kaitif
verlusten der Mitbewerber ist zu erwéhnen, das&bali-
sierung des Einkaufszentrums in der Innenstadneites-
kaufsflachenzuwachs von etwa 50 % zu verzeichrten i
Bezogen auf die konkurrierenden Sortimente istivier
kaufsflachenzuwachs sogar noch grof3er.

Nach Angaben der Fachliteratur verfugt ein Einkaenfs-

[Eiebswirtschaftlichen Notwendigkeiten und stadteluhe

iche konstatiert werden.

Zielsetzungen bzw. politische Entscheidungen wig.z.
dem Ziel der Ruckgewinnung von Kaufkraft oder der-
groRerung des innerstadtischen Einzugsgebietds, Die
Grol3e eines geplanten Einkaufszentrums leitetssisiden
Kriterien fUr die stadtebauliche Vertraglichkeiterdus den
Kriterien fur die betriebswirtschaftliche Rentatditiab. Die
in der Vertraglichkeitsuntersuchung ermittelte \éarfs-
flache ist somit eine Verkaufsflache die den ankyeéin
Zielsetzungen / Vorgaben Rechnung tragt.

Eine empirisch ermittelte vertragliche Verkaufsfiéo-
groi3e fir ein innerstadtisches Einkaufszentrum egbt
nicht. Die Bandbreite in der (Forschungs-)Literaticht
von der Difu-Studie (2008) mit der Empfehlung von
max. 15 % Flachenzuwachs bzw. 15.000 m2 GesamtV
kaufsflache bis zur Untersuchung von Lademann (R0
der positive Effekte einer Einkaufszentrumsansiegllers
ab einer GréRe von 15.000 m2 bis 25.000 m? Verlfiéufs

Mit der Sortimentsgestaltung entspricht das gepl&i-
kaufszentrum in etwa dem Standard; in der Reggl e
Werkaufsflache fir Bekleidung / Textilien bei rd) % -
6@ % der Gesamtverkaufsflache. Mit einem relatikidro
Anteil an Verkaufsflachen in den Warengruppen Nah-
rungs- / Genussmittel und Unterhaltungselektrongkden
Lucken im innerstadtischen Angebot geschlossen.

U7y

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

rum mit 20.000 m? Verkaufsflache und zwei Verkabtse

aber nicht bericksichtigt.

nen Uber Ladenfronten in einer Lange von insgesdwd
2 km. Bezogen auf Neumdinster entspricht dies imetan
Ladenfronten beiderseits unserer historischen bHiskaeile
am Grof3flecken und am Kuhberg. Letztlich bleibernéh-
nen, dass in der Fachliteratur eine kritische Otegze fur
geplante innerstadtische Einkaufszentren in Staaien
etwa 100.000 Einwohnern bei einer Verkaufsflache vo
15.000 m2 anzunehmen ist.

Angesichts der genannten Daten erscheint einesdnii
Uberpriifung der Verkaufsflachenobergrenze im Haoli
auf eine innenstadtvertragliche Lésung unverziahtba

Bei der angegebenen Zahl von. 15.000 m2 handsiths
um einen allgemeinen Richtwert, der sich aus diner
desweiten Studie ableiten lassen, die das Deutsshitut
fur Urbanistik, das Biro Junker und Kruse sowie Hl-
ger Pump-Uhlmann erarbeitet haben. Die herangezog
Zahl wird u. a. in einer vom Ministerium fur Wirtsaft,
Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Ng
rhein-Westfalen und dem Netzwerk Innenstadt NRW
(2011) herausgegebenen Arbeitshilfe zum Umgang m
grof3en innerstadtischen Einkaufszentren genannt.

Jedoch ist hierbei immer der Einzelfall zu betraohtSo
geht aus der Arbeitshilfe deutlich hervor, daskesse

pauschalen Obergrenzen fir vertragliche Verkaudséa-
zuwachse gibt. So heif3t es auf S.,Die Flachenerwei-

er-

terung kann héher ausfallen, wenn in einer Innedistin-
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Lt. Bebauungsplanentwurf ist fir das Warensortirdesittro-

terausstattungen bzw. eklatante Angebotsliickergeib
tigen sind oder auch wenn die GréRenstruktur deein
stadtischen Laden nicht mehr modernen Anspriichen
nigt. [...] Ein Uberschreiten [...] setzt jedocheibeson-
ders intensive und kritische Prifung sowie die Diiib-
rung von Vertraglichkeitsberechnungen durch unalgiél
ge Gutachter voraus [...]."

Dies trifft im vorliegenden Fall zu. So wurde in&ry auf
das Planvorhaben eine Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgefiihrt, die die Grundlage der bauleitplaches
Festsetzungen bildet. Diese Untersuchung weist dach
auf hin, dass die Neumiinsteraner Innenstadt braspke
zifische Angebotsdefizite aufweist und bezliglich Be-
triebsgrolRenstrukturen nicht optimal aufgestetlthser
heil3t es u. a. (S: 119Pie Prasenz von ,Labels" bzw.
namhaften Betreibern im Neuminsteraner Hauptge-
schaftszentrum ist sowohl im Standard- als auchém
herwertigen Segment als ausbauféhig zu bewertes.. D
Fehlen

moderner BetriebsgrofRen im Kernbereich der Innedtst
steht entsprechenden Ansiedlungen jedoch dereeit ei
stickweit entgegen.”

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

artikel / Multimedia eine Verkaufsflache von maxd50 m?
vorgesehen. Wenn diese Verkaufsflache zuséatzlidenu

Bei der Verlagerung der beiden Elektronikfachmaérkte
handelt es sich um eine mogliche Realisierungsnegia

beiden vorhandenen Fachmérkten der Firmen Medi&t\Wie der Vertraglichkeitsanalyse entnommen werdemkK

und Expert belegt wird, fuhrt dies offensichtliah icht
tolerierbaren Auswirkungen in Nachbargemeinden. ®dr
achter der Vertraglichkeitsanalyse schlagt daherdess
die Firma Media Markt in das Einkaufszentrum umtieh
und die frei werdenden Flachen von der Firma Exgert
nutzt werden, allerdings mit gewissen Flachenbésdtun-
gen. Die bislang von der Firma Expert an der Rigafle
genutzten Flachen durfen zukinftig nicht mehr fés Wva
rensortiment Elektroartikel / Multimedia genutztraen.

Es bleibt die Frage, wie die angedachten Nutzursgsinan-
kungen fir die Marktflichen an der Rendsburger¥gtra
und an der Rugenstral3e durchgesetzt werden sbkear-
tige Nutzungsbeschrankungen sind als Eingrifferie &e-

wurde zunéchst in einer Worst-Case-Betrachtungrunte
sucht, welche absatzwirtschaftlichen und stadtéttzen
Auswirkungen bei einer Erweiterung der warengruppe
spezifischen Verkaufsflache im Bereich Elektromikil-
timedia um rd. 3.050 m2 zu erwarten s{mdl. Junker und
Kruse 2012: Raumordnerische und stadtebauliche Ve
traglichkeitsanalyse, Dortmund, S. 47ff.)

Um diesen Punkt zu klaren, ist eine gesondertersnte
chung beauftragt worden. Dass Biro Junker + Kruse
kommt in seiner ergdnzenden Stellungnahme vom Be
2013 zu dem Ergebnis, das aus heutiger prognostisch
Sicht eine Neuansiedlung unwahrscheinlich ist €si&h-
lage).

standsgeschiitzte Nutzung zu werten und somit exdschDariiber hinaus werden zur Gewahrleistung der redgor]

gungspflichtig. Es ware daher zu klaren, wer figr Ent-
schadigungsleistungen aufkommt.

Vertraglichkeit branchenspezifische Verkaufsflagieel-
zierungen empfohlen, die ebenfalls zwei mdglichalRe
sierungsvarianten bertcksichtigeml. Tabelle 32 auf

S. 126 der raumordnerischen und stadtebaulicher Ver

traglichkeitsanalyse).

Die Stadt Neuminster geht davon aus, dass wenkiele
dia Markt von der Rendsburger Stral3e in das geplant
Einkaufszentrum umzieht, der Altstandort nicht veied
durch einen gleich grof3en Unterhaltungselektronikina|
besetzt wird; die Firma Media-Saturn, die Untennadis-
elektronikméarkte in der entsprechenden Groél3enomginu
betreibt, hat dies mit Schreiben vom 08.01.2018jkla

-
1

pru

=

stellt (siehe Anlage).
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Im Rahmen der standortvergleichenden Untersuchrng
gab sich eine Préferenz fur den Standort Sageteliend

Aufwertungspotenzial und die Aussicht auf Vergraf®er
des Einzugsgebietes der Innenstadt die wesentlichen

gerviertels.
Die Untersuchung von Alternativstandorten ist nitethit
engelassen worden. Bereits im Verfahren zur Ansiegl|

sind im Rahmen der 32. Anderung des Flachennutzur
planes bzw. der Aufstellung des Bebauungsplaned ¥
innerstadtische Standorte fur die Ansiedlung eF@€g /
EKZ untersucht worden. Im Ergebnis sind die Altéikra
standorte als zu klein (z. B. die Freiflache oktlies Park-
centers) oder als ein zu schwerwiegender Eingriffié
Stadtstruktur (z. B. die Uberbauung des GroRflesHeates
sudlichen Bereiches des Grol3fleckens) verworferdem
Der Bereich der Sagerschen Fabrik wird dort, fuf3aurfd
der Untersuchung der GMA aus dem Jahr 2000, alglS
ort fuir groRflachigen Einzelhandel in Betracht ggao.
Durch die Verbesserung der Situation am Knoten Krdnb
ChristianstraBe / Am Teich, insbesondere durcthdie
weitung des FuBweges / Radweges zwischen dem G2
markt und dem Bereich der derzeitigen | a-Lage (Hes
cken Nord) kann die suboptimale Anbindung des gepl
ten Einkaufszentrums an die | a-Lage aufgewertetlere
Einzelhandelslagen sind nicht statisch, sondererlieger]
stéandigen Veranderungsprozessen, die nicht nuhdiiec
Entscheidungen der 6ffentlichen Hand, sondern auch
durch das Handeln des Einzelhandels selbst odeh dias

[@ie Anregung wird zur Kenntnis genommen, aber
nicht bericksichtigt. Neben den genannten Punkten w

zwar im Wesentlichen aufgrund dentscheidungskriterig
Flachenverfugbarkeit und Flachenangebot. Aucheéset
Zusammenhang war offenbar der Wunsch der Projektb
ber nach Realisierung einer méglichst grol3en Vesfki
che entscheidungserheblich. Weiterhin kam es zuialer
glucklichen Situation, dass ohne Not jegliche Cledfilic

die weitergehende Untersuchung von Alternativstaieto
fallen gelassen wurde, gleichsam ein freiwilligearicht
der planenden Gemeinde auf Auslibung ihrer Planohgith

Das Entscheidungskriterium ,optimale Einbindunglas
vorhandene Einzelhandelsgefiige” blieb bei der stand
vergleichenden Untersuchung weitgehend unbertidigtic
Stattdessen wird im Erlauterungsbericht zur 37Idfdh-
derung auf Seite 77 eingeraumt: ,Gleichzeitig bdam
jedoch die suboptimale Anbindung des geplantendifa«
zentrums an den Kernbereich des Hauptgeschéaftspes
das Ausmal der Synergieeffekte."

ren das stédtebauliche Aufwertungspotenzial und\de
sicht auf VergroRerung des Einzugsgebietes denbiadi
tie wesentlichen Griinde fur die Standortentschejdun
gunsten des Sagerviertels.

Die Untersuchung von Alternativstandorten ist niettt
lengelassen worden. Bereits im Verfahren zur Ardsiegl

sind im Rahmen der 32. Anderung des Flachennutzur
planes bzw. der Aufstellung des Bebauungsplaned ¥
innerstadtische Standorte fur die Ansiedlung eF@€g /
EKZ untersucht worden. Im Ergebnis sind die Altéikra
standorte als zu klein (z. B. die Freiflache oOktlies Park-
rcenters) oder als ein zu schwerwiegender Eingriffie
Stadtstrukur (z. B. die Uberbauung des GrofRfleckens
sudlichen Bereiches des Grol3fleckens) verworferdem
Der Bereich der Sagerschen Fabrik wird dort, ful3aurfd
ider Untersuchung der GMA aus dem Jahr 2000, algS
ort fuir groRflachigen Einzelhandel in Betracht ggano.

Grinde fur die Standortentscheidung zugunsten des $

des FOC mit 20.000 m2 Verkaufsflache in Neumiinstef

Verhalten von Immobilieneigentimern gepragt werden.

des FOC mit 20.000 m2 Verkaufsflache in Neumiinstef

Neben den genannten Punkten waren das stadtelsulich

gs

ta

LNSse-

j*)

a_

gs

ta

Durch die Verbesserung der Situation am Knoten Icinb
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Im Zusammenhang mit der marktbeherrschenden Gro
ordnung des Einkaufszentrums sind die Folgen finrH
nenstadt absehbar. Es wird eine Schwerpunktvetdager
der 1 A Lage vom Grol3flecken zum Sager-Viertelreint
ten. Im Sog dieser Entwicklung wird sich der Erosjoro-
zess in den vorhandenen Einkaufslagen fortsetzeen
schleunigen. Leerstdnde und Geschéftsaufgabemfizir
Wertminderungen der betroffenen Immobilien, zu Kiiet
buRen bzw. Mietausfallen. Es bleibt fraglich, ob =i er-
wartenden Umsatzverluste durch die auf Seite 6&hbebe-
nen Kompensationsmafinahmen und die ebenfalisherte
.Erarbeitung eines MalRnahmenkonzeptes zur stadteb
chen und funktionalen Attraktivierung der besteteen@e-
schaftsbereiche" ausgeglichen werden kénnen.

Es ist offensichtlich, dass die aus der Planungltiesen-
den Verkehrsprobleme auf die angedachte GréZenogd
des Einkaufszentrums zurtickzufiihren sind. Bei esteait-
vertraglichen GroRRe des Einkaufszentrums wirddnw&c-
mutlich auch die Verkehrsprobleme auf ein vertciggs
Mal reduzieren.

Die aus der Planung resultierenden Verkehrsprobkrme

[Ghristianstrale / Am Teich, insbesondere durctidie

weitung des FuBweges / Radweges zwischen dem G2
markt und dem Bereich der derzeitigen | a-Lage (#Heo
cken Nord) kann die suboptimale Anbindung des gepl
ten Einkaufszentrums an die | a-Lage aufgewertetlere
Einzelhandelslagen sind nicht statisch, sondererlieger]
standigen Veranderungsprozessen, die nicht nuhdiiec
Entscheidungen der 6ffentlichen Hand, sondern auch
durchdas Handeln des Einzelhandels selbst oder dusg
Verhalten von Immobilieneigentimern gepragt werden.

D

AU

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

geben sich aufgrund der durch den prognostizidiel
und Quellverkehr ermittelten Uberlastungen im Vérke
netz. Dies erfordert diverse Umbaumaf3nahmen, dier
ders am Gansemarkt und am Konrad-Adenauer-Plaz
heblicher Weise die Gestaltungs- und Aufenthaltégiia
der Platzraume beeintrachtigt.

Die Funktionsfahigkeit der geplanten UmbaumafnahnmBie Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Der Nachweis einer leistungsgerechten Abwicklung de¢
kiinftig mit Ansiedlung des EKZ zu erwartenden Vénies
vurde im Rahmen des B-Plan-Verfahrens gefiihrt. bdie
wurden neben dem motorisierten Individualverkelahau
die Belange der nicht motorisierten Verkehrsteimeh
einbezogen.

Die Planung fiir die Gesamtverkehrsentwicklung der |
nenstadt Neumdinster erfolgt im Rahmen des durch di
Stadtverwaltung separat bearbeiteten Verkehrskdezep
Innenstadt.

-

a)

ist bereits von anderer Seite angezweifelt wor8ezig-
lich des geplanten Kreisverkehrs am Konrad-Adenaue
Platz kdnnten sich die Zweifel bestéatigen, da beisver-
kehren im Gegensatz zu ampelgeregelten Knotenpank
keine Bevorrechtigung in der Verkehrsverteilung tiubg
ist. Dies kdnnte beispielsweise zu VerspatungeB s
verkehr fiihren, weil wartende Busse daran gehingert
den, sich zeitgerecht in den Kreisverkehr einzuféde

Im Hinblick auf die Belange des ruhenden Verkelas b

Bei dem vorgeschlagenen Kreisverkehr handelt ésusit
iIden erforderlichen Nachweis einer leistungsfahigea-
tenausbauvariante. Eine Festlegung auf diese Atipad
st damit noch nicht erfolgt. Unter Bertcksichtiguaher
vielfaltigen Funktionen des Bahnhofsvorplatzes werd
derzeit alternative Verkehrsfiihrungen untersucht.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, aber

steht eine offensichtliche Diskrepanz zwischengdgran-

nicht berucksichtigt.

ten Anzahl an Stellplatzen und den vom Verkehrgglan
ermittelten Bescherfrequenzen. Nach den Richtwerten
Stellplatzerlasses waren fiir das Einkaufszentrumibe
nahme eines mittleren Richtwertes (1 Stellplatiz5en?
Verkaufsflache) etwa 1.500 Stellplatze nachzuweiben

11%

Fur das geplante Einkaufszentrum werden die nach d
LBO erforderlichen ca. 800 Stellplatze geschaftem,
Einrechnung eines Bonus fiir eine gute OPAMsindung

Annahme des oberen Richtwertes (1 Stellplatz j;20

- 107 -

LNSse-



L]l NEUMUNSTER Bebauungsplan
=] FACHDIENST

STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

Verkaufsflache) etwa 1.200 Stellplatze. Der Statigbe-
darf fur sonstige Nutzungen im Einkaufszentrum Gée
fés, Restaurants, Blros und Praxen ist bei demgésa
Zahlen bislang nicht eingerechnet worden.

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf werde
keine Zahlen zum Stellplatzbedarf genannt. Naaeit
Presseinformationen waren auf dem Parkdeck de s s
zentrums etwa 300 Stellplatze vorgesehen. Von tlea e
300 Platzen im Parkhaus am Bahnhof ist in den 1980¢
Jahren eine erhebliche Anzahl von Stellplatzen ulddz-
I6sung von Stellplatzverpflichtungen an private &fei-
gentimer vergeben worden. Fir die 6ffentliche Nigzu
durften schatzungsweise 200 Platze zur Verfliguetgest
Mit einer Gesamtzahl von etwa 500 Stellplatzen kaemn
Stellplatzbedarf fur das Einkaufszentrum bei weiteot
abgedeckt werden. Dies wird deutlich, wenn marvdre
gesehene Stellplatzanzahl mit den vom Verkehrsplane
mittelten Besucherfrequenzen gegenuberstellt. Diesh-
net in der Spitzenstunde mit 470 Zufahrten undAdfahr-
ten. Etwa alle 7 Sekunden misste demnach jewaiBlei
in die Parkbereiche hineinfahren bzw. aus ihneausfah
ren. In etwa einer Stunde musste auf allen zurigenfig
stehenden Stellplatzen jeweils ein Wechsel stattfin Da
mit wére auch die durchschnittliche Aufenthaltsadue

die Kunden im Einkaufszentrum auf eine Stunde begre

Ein Uber das Zeitlimit hinausgehender Besuch deern
stadt ware unter diesen Umstanden nicht mdglich bzw|
wirde bei einer Zeituberschreitung durch die Bloekdeq
Stellplatzes ein Stau im Einfahrtsbereich erzeugt.

Nach Meinung von Wissenschatftlern geht die Iddetfi
on der Stadtbewohner mit ihrer Stadt schrittweesdoven,

wenn pro Jahr mehr als 1 % des Gebaudebestandds d

Abbruch beseitigt wird.

Bei Verwirklichung des Einkaufszentrums Sager-\gert

gehen an der Fabrikstral3e, Kaségal3e und der Stral3e A

Teich bebaute StraRenfronten in einer Gesamtlaoge v
etwa 440 m verloren. Dazu gehdren auch stadtbiigyde
Gebéude wie das Courierhaus und die Backsteingebé
der ehemaligen Sagerschen Tuchfabrik. Das Coutisrh
ist ibrigens im Jahre 1949 als Ersatz fur ein lezegstor-
tes Gebaude errichtet worden. Nun soll der flddieali-
ge Zeit beispielhafte Bau mit seiner klassisch ekinal-

tenden Architektur, die selbst heutigen Gestaltangpru-
chen gerecht wird, fir das Entrée einer fragwimlige-

schaftsidee geopfert werden. Die Absicht, TeileFimssadg

in die ca. 270 m lange StralBenfront einzubindem sitih

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.
Die in der VU ermittelte Spitzenstundenbelasturdjtsti-
nen rechnerischen Wert der zu erwartenden Verkehrs

verteilen sich auf zwei Parkbereiche (EKZ, Parkheus
Bahnhof).

Die nebenstehende Ableitung des Einwenders istrdah
falsch.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.
Die Stadt Neumdiinster hat fuend auf dem EinzelHand

kersuchung die Entscheidung getroffen, im Sagdsliein
funktionsfahiges Einkaufszentrum anzusiedeln. Nésdr
Entscheidung setzt die Stadt Neumiinster bewusstishe
lang geltenden Ziele der Stadtsanierung fur di&seich
aul3er Kraft.

Mit der Entscheidung fur ein funktionsfahiges Einftsa
zentrum wird seitens der Stadt Neumdnster billigend
Kauf genommen, dass es zu Strukturverdnderungen,
wohl im Bereich des Einzelhandels selbst als anater
stadtebaulichen Gestalt kommt. Mit den Festsetauime
Bebauungsplan von zwingenden Gebaudehdhen und
renzierten Gebaudehdhen wird Riicksicht genommen
die dem Einkaufszentrum benachbarten Denkmaéler.
Wie bereits ausgefiihrt, sind Alternativstandortediin
Einkaufszentrum im Bereich der Innenstadt nichtriage

gums mit dem innerstadtischen Wegesystem ist naeh
vor mdglich.

zeugung dar. Die genannten Spitzenstundenbelastunge

e

D

=

diffe
auf

lgekommen. Die Vernetzung des geplanten Einkaufszent

NV
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zukinftig vom Gansemarkt entlang der Kaiserstrage b
zum ZOB erstreckt, wird der historischen Qualigs €ou-
rierhauses nicht gerecht. Sie zeigt eher eine Bi@alng

des Uberdimensionierten Baukdrpers, der den Madstsp

historischen Stadtgrundrisses sprengt. Einerk8goer mit
diesen Abmessungen hat es bislang in der Innensitut
gegeben.

Mit den umfangreichen Gebaudeabbriichen werden ni
nur die Zielvorstellungen der Stadtsanierung, vodesae
Gebaude nach Mdglichkeit fir das Stadthild zu éehalind
sinnvoll zu nutzen, auRer Acht gelassen, es wesdgar
die fur die Sanierung des Sager-Viertels gewal#ten
schusse in Hohe von ca. 1,8 Mio. Euro ad absurdafiihg.

Nach den Definitionen der Fachliteratur wird zwischn-
tegrierten und nicht integrierten Einkaufszentratetr
schieden. Das geplante Einkaufszentrum Sager-Vistte
demnach als nicht integriertes Einkaufszentrumuete
fen. Derartige Shopping-Center fiihren ein Eigentela
Grunde brauchen sie die Innenstadt nicht, sonderdex
ren Besucher. Sie sind dadurch gekennzeichnet ndass
Erlebniswelten nahezu ausschlief3lich im InnererFaer
jekte geschaffen werden (Zitat: Von au3en ist sict se
hen, innen ist voll inszenierte Stadt.).

Das Bestreben der Betreiber besteht darin, die desu
nach Mdglichkeit im Inneren der Einkaufspassagbalt
ten. Fur die den Baukdrper tangierenden StraRerzége
ben meistens nur nachgeordnete bzw. untergeortiutte
zungen (Anlieferung, Biros etc.) Ubrig. Was alsiteso
FuRganger zukiinftig zu einem Besuch der Fabrikstral
und der Kaiserstral3e veranlassen?

Durch die geplante Uberbauung der Fabrikstrafie midt
nur der historische Stadtgrundriss missachtet,igbauch
die bestehende Zufahrtsmoglichkeit zum Bahnhokéds

westlicher Richtung gekappt. Bahnbenutzer musskinrdu
tig entsprechende Umwege in Kauf nehmen.

Ein integriertes Einkaufszentrum ist nach den aaremken

Planungsgrundsétzen unter allen Umstanden so ziepla

ren, dass es nicht am Rande, sondern im HerzeBider
kaufszone einer Innenstadt seinen Platz findetrdiast
anzustreben, dass Zugange von mdglichst vielefR&tra
geschaffen werden und eine Vernetzung mit dem inne
stadtischen Wegesystem erfolgt.

cht

r

Im Interesse einer sachgerechten Abwagungsentsoite
erscheint es geboten, sdmtliche Kosten aufzulistierhei
der Gemeinde direkt oder indirekt entstehen.

'I‘IlEVine klare Kostenzusammenstellung ist erst moglich,

enn eine Entscheidung zum Verkehrskonzept Inndn
und hier zu einer Variante der Verkehrsberuhiguesg d
Grolifleckens gefallen ist. Bei den weiterhin angein
Kosten ist nicht klar, ob sie Uberhaupt anfalleierftDie
&ntschadigungsanspriiche fir den Eingriff in einegau
Ubte Nutzung oder ob es Uiberhaupt EinbuRen beGaen
werbesteuereinnahmen gibt) bzw. ob sie anfallesr(&i.

sta

B. Transferleistungen).
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Auf den Seiten 104 und 105 der Begriindung werdgsig-
lich die fir die Planung und den Ausbau der Verkahla-
gen ermittelten Kosten genannt. Fir die Varianterch-
fahrtsverbot GroRR3flecken und Offenhaltung Grol3feack
ergeben sich demnach Kosten von 3.355.000,00 € bzyv.
3.235.000,00 €. Davon hat der Vorhabentrager efoet-
anteil von jeweils 1,4 Mio. Euro zu Ubernehmenvéis

bleiben somit Kosten in Hohe von 1.955.000,00 €.bzw
1.835.000,00 € bei der Stadt Neumunster.

1)

Dariiber hinaus ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

- Kosten fiir die auf Seite 89 genannten Férderntafdiea
fur die Innenstadt

- Entschadigungsleistungen fir Eingriffe in diegerisbte
Nutzung infolge der Nutzungsbeschrankungen bei dem
geplanten Umzug der Elektronikfachmarkte.

- Minderungen der Gewerbesteuereinnahmen aufgrun
Einnahmeverlusten und Betriebsaufgaben.

- Minderung von Grundsteuereinnahmen aufgrund kerab
gestufter Einheitswerte infolge der Lageverschighbder,
1 A Lage und sekundarer Lagen.

- Transferleistungen aufgrund von Arbeitsplatzvetdn.

Die unter den letzten drei Spiegelstrichen aufgaéithEin- |Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.
nahmeverluste bzw. Belastungen sind nachweislidiein|Da am Standort die Etablierung von mittel- bis hiphei-
troffenen Stadten entstanden, in denen der angedtaEin{sigem Facheinzelhandel mit einer typischerweissirel
zelhandel durch Uberdimensionierte Einkaufszergten |hohen Beschéftigungsintensitat geplant ist, ist signifi-
riickgedrangt wurde. Die neu geschaffenen Arbeitapléikant negative Beschaftigungsbhilanz des Vorhabedsiin
den Einkaufszentren konnten die ArbeitsplatzveglistdenGesamtschau nicht zu erwarten. Fir die Stadt Nestex
konkurrierenden Betrieben bei weitem nicht komperesi{selbst kann entgegen der

geaulerten Anregung sogar von einer positiven ggbei
platzbilanz ausgegangen werden. So wird sich géreé{3
traglichkeitsgutachten auch die Zentralitat derabestad
Neumdinster erhéhen.

>

j*

In diesem Zusammenhang ist auch auf die im stédlieb
chen Vertrag fur das Einkaufszentrum vorgesehene N
ansiedlungsquote von mindestens 40 % in der Branche
Bekleidung hinzuweisen, durch die garantiert witalss irf
relevantem Mal3e bislang noch nicht in NeumunstereA
tene Anbieter als Mieter gewonnen werden kdnnen.

(0]

\1%2

Wenn einer Stadt eine millionenschwere Investiioge- [Die Anregung wird aus den vorstehend genannten
boten wird, dann sind der Oberbirgermeister unddte |Griinden nicht berlicksichtigt.

scheidungstréager verstandlicherweise begeistertn@zh
lohnt es sich genau hinzuschauen und zu prifedijede
Investition geeignet ist, die Entwicklung der Stadthhal
tig zu foérdern oder ob méglicherweise unerwiinsétutie
gewirkungen eintreten, die das Gegenteil bewirken.

In der vorliegenden Planung ist es versaumt worden,
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125

ndtigen Sachverstand einzukaufen, um sachgerediite
wagungsentscheidungen treffen zu kénnen. Man bétte
gentlich nur den Empfehlungen des Gutachters fahgés
sen, die in den Grundséatzen des EinzelhandelsZemigen-
konzeptes zur Einzelhandelsentwicklung vorgezeicsind
und die von der Ratsversammlung selbst als Zieblwdir
weitere Planungen beschlossen worden sind. Ausrieg
Grundsatzen ergeben sich klare Prifauftrage fUKoligkreti-
sierung von Einzelhandelsprojekten in der Bauleitphg
(siehe u. a. Seite 87!). ZweckmaRigerweise hatte thean
bereits mit der Ortlichkeit vertrauten Biiro Junketruse
entsprechende Planungsauftrage zur GréRenbestimm

und Standortfrage eines stadtvertraglichen Einkautsums

erteilen sollen. Stattdessen wurde das Biro beayftiir
das uberdimensionierte Projekt im Sager-Viertet &ier-
traglichkeitsuntersuchung beziglich der Auswirkumgef
Nachbargemeinden und Nebenzentren sietien, u. a. ui
Konkurrenzklagen zu vermeiden. Nebenbei wurde éiir
Einzelhandel in der Innenstadt die UnvertraglichiieiHand
der existenzbedrohenden Umsatzeinbuf3en festgegiell
einer Bewertung der Folgewirkungen hatten die Gutac
keinen Auftrag. Folglich stehen die Entscheidus@ggr nun-
mehr vor der schwierigen Aufgabe, ohne gutachteslic
Beistand sich selbst eine Meinung zu bilden undiatigen
ob sie auf die Verheil3ungen der Investoren setaiens
und damit eine Abwaértsspirale fir den angestamiaten
zelhandel in Gang setzen oder ob sie sich an igemen
Beschlisse halten und endlich die notwendigen Bftiéa
ge fur ein innenstadtvertragliches Einkaufszentimuuf-
trag geben.

Es ist im Ubrigen nicht auszuschlieRen, dass demvr-
fahren zum Einkaufszentrum Sager-Viertel ein Vendab-
mangel attestiert wird, weil das von der Ratsverasimg
beschlossene Entwicklungskonzept im Sinne von 4.
6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) in der Bauleitplgnun
nicht ausreichend beachtet wurde.

XXX, Anwohner Carlstrale XX, 24534 Neumdunster

-06.12.2012

Hiermit lege ich Einspruch gegen den geplanten &aes
Einkaufszentrums im Sagerviertel ein.

Die Larm- und Staubentwicklung ist nicht vertretddach

N

ing

D

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

meinem Kenntnisstand wurden auf dem GroR3flecken U
Kuhberg noch nie Messungen durchgefuhrt. Die stz
gend erforderlich, um eine Gesundheitsgefahrdundiéi
Birgerinnen und Burger auszuschliel3en.

Adr Einschatzung der stadtischen Hintergrundbetasto
Neumdinster wurden aktuelle Messwerte an verglereht]
Messstationen in Schleswig-Holstein herangezogén. [
Gesamtbelastung im Plangebiet wurden unter Bertick
tigung der zu erwartenden Verkehrsbelastung flimatz(3-
gebende Stral3ennetz im Rahmen einer Luftschadstof|
tersuchung berechnetAIRM CONSULT GmbH vom
05.10.2012). Dabei wurde eine detaillierte Prognoger
Berucksichtigung der vorhandenen bzw. geplanteraBg
ungssituation mit dem anerkannten Modell MISKAM

durchgefiihrt. Es erqgibt sich, dass die resultiezan@e-
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Fur den Erhalt der Tierarten gibt es kein Konzept.

Der Baumbestand muss erhalten bleiben.

Die erhaltenswerten Hauser durfen nicht abgeriaszden.

Fur die Verkehrsfiihrung gibt es kein schliissigenzépt.

samtbelastungen der Luftschadstoffe deutlich wtger
zulassigen Grenzwerten liegen.

Die Ermittlung und Beurteilung der durch das Vorérab
zu erwartenden Gerauschimmissionen erfolgte ttger d
Erstellung eines entsprechenden Fachgutachtenal(Sc
technische Untersuchung detlIRM CONSULT GmbH

vom 05.10.2012). Die Ergebnisse des Gutachtengzei
die Konfliktlagen und die entsprechende Losungsmal}
nahmen auf. Nicht Gegenstand von Festsetzungerein
bauungsplan sind — unter Beachtung des Gebotqdale
nerischen Zuriickhaltung — Regelungen im Detail,rwer
zum Schutz der Nachbarschaft vor Larmeinwirkungen

im Baugenehmigungsverfahren durchsetzbar sind.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Dem Umweltbericht zur Folge kann das Vorkommen \
Flederméausen oder geholzbritenden Vogelarten aic
geschlossen werden; bei Einhaltung der rechtlidfam
gaben kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbastan
vermieden werden.

Die Anregung wird dahingehend bericksichtigt,dass

im Plangebiet die im 6ffentlichen StralRenraum stelke
Baume als zu erhalten festgesetzt werden. SotitBaium
gefallt werden missen, wird eine Ersatzpflanzurrgrve
lasst.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

Mit der Entscheidung fur ein funktionsfahiges Einftsa
zentrum wird seitens der Stadt Neuminster billigend

betroffen sein kénnen.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

Die Gutachten sind fehlerhaft und entsprechen meht

Aus Sicht der Stadt Neumunster werden mit dem Etfty
des Verkehrskonzeptes Innenstadt wie mit der Vegkel
untersuchung fir das geplante Einkaufszentrum ldigep
rischen Grundlagen zur Bewdltigung der zukinftiyen-
kehrsabwicklung vorgelegt.

Die Anregung wird zuriickgewiesen.

tatsachlichen StralRensituation.

XXX, Anwohner Bismarckstrafie XX,

24534 Neumunster - 10.12.2012

Hiermit lege ich Einspruch gegen den geplanten &aes
Einkaufszentrums (EKZ) im Sagerviertel aus folgende
Grunden ein:

- Der Bau eines so grof3en Objektes stellt die strfuktur

Die vorgelegten Gutachten entsprechen den von éen
waltungsgerichten anerkannten Bearbeitungsregeln.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

der Innenstadt und des Rings vor unlésbare Aufgabg

Bie genannte Zahl steht in keinem Zusammenhang m

forderliche konkrete Maf3nahmen in Form von Auflaggn

=)

on

Kauf genommen, dass es zu Veranderungen im Stadtpil
kommen wird, und dass davon auch einfache Denkmale

(sehr hohe Verkehrsdichte zu erwarten, ca. 12.0(0A

dem EKZ.
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127

in der Innenstadt). Die bisher vorgestellten Lésimgind
ungenugend.

- mit dem hohen Verkehrsaufkommen steigen die Boniss,

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

von denen man jetzt schon nicht weil3, wie hoclsisie,
da in diesem Bereich noch nie Abgas- und / odar-Fe
staubmessungen gemacht wurden. Etwa 18.000 Men
leben im Bereich Innenstadt und wahren unmittetioar

Zur Einschéatzung der stadtischen Hintergrundbetasto
Neumdinster wurden aktuelle Messwerte an verglereht]
Hdlesnstationen in Schleswig-Holstein herangezogén. [
Gesamtbelastung im Plangebiet wurden unter Bertick

wohl von den Baumalinahmen als auch von dem Mehtiguirg der zu erwartenden Verkehrsbelastung flimakz(3-

kommen der Verkehrsdichte betroffen.

- aus umwelttechnischer Sicht ist ebenfalls nieii@rt ob

gebende Stral3ennetz im Rahmen einer Luftschadstof|
tersuchung berechnetAIRM CONSULT GmbH vom
05.10.2012). Dabei wurde eine detaillierte Prognoger
Berucksichtigung der vorhandenen bzw. geplanteraBg
ungssituation mit dem anerkannten Modell MISKAM
durchgefihrt. Es ergibt sich, dass die resultiezar@e-
samtbelastungen der Luftschadstoffe deutlich wteer
zulassigen Grenzwerten liegen.

Die Ermittlung und Beurteilung der durch das Vorérab
zu erwartenden Gerauschimmissionen erfolgte lteer d
Erstellung eines entsprechenden Fachgutachtenal(Sc
technische Untersuchung detlIRM CONSULT GmbH
vom 05.10.2012). Die Ergebnisse des Gutachtengmzei
die Konfliktlagen und die entsprechende Losungsmal}
nahmen auf. Nicht Gegenstand von Festsetzungere#n
bauungsplan sind — unter Beachtung des Gebotgdade
nerischen Zuriickhaltung — Regelungen im Detail,rwer
zum Schutz der Nachbarschaft vor Larmeinwirkungen
forderliche konkrete MaRnahmen in Form von Auflage
im Baugenehmigungsverfahren durchsetzbar sind.

Die Anregung ist beriicksichtigt.

Tier- oder Pflanzenarten bedroht werden. Auch dasspfpem Umweltbericht zur Folge kann das Vorkommen V

gepruft werden.

Zudem sollten sich die beflirwortenden ParteierRdes-

Fledermausen und gehdlzbritenden Vogelarten nictit
geschlossen werden; bei Einhaltung der rechtlidfeam
gaben kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbastan
vermieden werden. Die im 6ffentlichen Stral3enraten S
henden B&aume werden als zu erhalten festgeselizt; so|
ein Baum gefallt werden missen, wird eine Ersadrpfl
zung veranlasst.

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

versammlung wirklich einmal die Frage stellen, @b BaJ
des EKZ wirklich ein Gewinn flr die Stadt und ihiiir-
gerinnen und Burger ist, zumal wir eine schwiemge-
schaftliche und soziale Lage haben (Arbeitslosetegbid %,
hdchste Kinderarmut in Schleswig-Holstein). Wo slidi
notige Kaufkraft herkommen? Nur von auf3en? Neuneiir
sollte zuerst diese Probleme in Griff kriegen bewan
sich in Objekte mit unabsehbaren Folgen stirzt.

RAe Ruge - Purrucker - Makowski, Postfach 36 44,

24035 Kiel - 11.12.2012

Die Eigentiimer des Geschéfts- und Arztehauses Ach Te
XX, 24534 Neumiinster XXX, XXX und XXX haben uns

Die Stadt Neumiinster verspricht sich von der Araiegl
des geplanten Einkaufszentrums einen positiven lsnpu
fur die Innenstadt und fir die Wirtschaft in Neursian
insgesamt. Dass das einzelhandelsrelevante Katyfiraf]
lumen in Neuminster und im Umland nicht sehr hath
ghd nicht relevant zunehmen wird, ist in der Uniehaing
zum Einkaufszentrum bericksichtigt worden.

a

A4

12}

=

\\ ]

on

mit der Wahrnehmung ihrer Interessen beauftrage Buf

-113-



L]l NEUMUNSTER Bebauungsplan Nr. 104 Einkaufszentrum Sager -Viertel*
£] FACHDIENST
STADTPLANUNG

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
Anregungen Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

uns lautende Vollmacht wird in beglaubigter Abstthyei-
geflgt.

Die Immobilie Am Teich XX liegt im Geltungsbereides
in Planung befindlichen Bebauungsplan Nr. 104. Wnse
Auftraggeber vermieten die Immobilie an eine Kiradet-
praxis, an eine Zahnarztpraxis, an eine gynakatbgi®raxig,
an eine Rechtsanwaltskanzlei, an eine Krankenvensiag
eine Zeitarbeitsfirma sowie an eine Marketing Firma

Die beabsichtigte Planung steht mit der Nutzuneg, sie
gegenwartig auf dem Grundstiick unserer Auftraggbbs
trieben wird, in einem unauflésbaren SpannungsVikal
Die Planung ist daher rechtswidrig und aufzugebisere
Auftraggeber wenden sich vor diesem Hintergruncegeg
den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan No4 1
"Einkaufszentrum Sager Viertel".

-

A. Allgemeine Einwendungen und Bedenken.

Der angestrebte Bebauungsplan ist unzulassig. istoft
gegen die Vorgaben der Raumordnung und verletzttdam
das Anpassungsgebot gemaR § 1 Abs. 4 BauGB i.V4). §
Abs. 1 ROG. Gleiches gilt fiir geplante Anderung Bkis
chennutzungsplans.

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 20st0
die Stadt Neumiinster als Oberzentrum ausgewiesen. ||
Hinblick auf den Einzelhandel z&hlt es zu den Gseétzkr
und Zielen der Raumordnung, dass die Verkaufsfidche
groéiRe der Einzelhandelseinrichtungen an der sontshe-
zogenen drtlichen Versorgungsfunktion der Standertg
meinde ausgerichtet sein soll.

Aufgrund der zentraldrtlichen Funktion Neuminstegs
stehen zwar keine Bedenken im Hinblick auf die Binh
tung des Zentralitéatsgebots.

Allerdings konstatiert der Landesentwicklungspl@i@
des Landes Schleswig-Holstein (im Folgenden: LERha
ein Beeintrachtigungsverbot. Unter Ziff. 2.8 4Z3teds im
LEP:

"Bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsiein
tungen ist die wesentliche Beeintrachtigung derions-
fahigkeit bestehender oder geplanter Versorgaagsen
insbesondere an integrierten Versorgungsstandoiten
nerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden."

Im Grundsatz gilt, dass Art und Umfang der Nahvensogs-
einrichtungen sich am ortlichen Bedarf ausrichigten.

In einem Oberzentrum wie der Stadt Neumiinster zivat
grundsétzlich auch andere GréRenordnungen voratelll]
Dies steht allerdings ausdriicklich unter dem Voaltedass
die Nahversorgungsstrukturen in der Standortgeraesatibst
oder in den zentral6rtlichen und gegebenenfallé auncle
ren Nachbargemeinden nicht gefédhrdet werden (Zi§.B
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zu 1,2 LEP).

Wesentlicher Prifungsmalstab fiir die raumlicherédgrt
lichkeit ist das Beeintrachtigungsverbot als Ziet aum-
ordnung:

"Die Funktionsféhigkeit bestehender oder geplaMer-

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

sorgungszentren (...) innerhalb der Standortgenesifatf
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (...). Gtaéfige
Einzelhandelseinrichtungen kénnen eine zentrumestvil
de Funktion annehmen und dadurch die zentralendve
gungsbereiche, wie z.B. die Innenstadt oder desker,

nachbarten zentralen Orte als auch innerhalb dan8t
ortgemeinde gefahrden. Dadurch wirden die Versaygdl
strukturen und die Funktionsfahigkeit der benaciar
zentralen Orte und der Standortgemeinde be@omtigt.”
(Ziff. 2.8 B zu 4 LEP).

Nach dem LEP ist also fir die raumliche Vertragtieib
das Beeintrachtigungsverbot als Ziel der Raumorgnom
Rahmen der Bauleitplanung im Sinne von § 1 AbsaddB
zu bericksichtigen.

aber auch die Nahversorgungsstandorte sowohl der igéchtigungsverbot der zuvormgnnten Angebotsstandg

Es ist zutreffend, dass die Landesplanung bei deied-
lung groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe die Fumsfa-
thigkeit bestehender oder geplanter Versorgungsaentr
iowohl innerhalb der Standortgemeinde als auclein d
Umlandgemeinden im Blick hat und insoweit ein Beeir

formuliert. Das Beeintrachtigungsverbot zielt higrim

erster Linie auf die Versorgungsfunktion und dielktis
onsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgemgs
ren ab.

Im Rahmen der raumordnerischen und stadtebaulichgn
Wirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass|eb
diese Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sinehnwe
sich das geplante Vorhaben im Rahmen der empfahlgne
branchenspezifischen Verkaufsflachenreduzierungen p
wegt(vgl. Tabelle 32 auf S. 126 der raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalydaesbesonde
re fur die NeumUnsteraner Innenstadt ist diesbéziigl

festzuhalten: Eine Beeintrachtigung der Versorgfurds
tion ist nicht gegeben, da auch bei zu befirchterie-

schaftsaufgaben bestehender Einzelhandelsbetriebe d
neuen Angebote im avisierten Einkaufszentrum die Ve
sorgungsfunktion der Neumiinsteraner Innenstadt tibar
nehmen und diese sicherstellen werden.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass einecfiers
bung der Einzelhandelslagen durch eine (grof3flé&jhig
Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Neumiinstran
Innenstadt auch mit der obergerichtlichen und hibicis
terlichen Rechtsprechung im Einklang steht. Zurdégli-
chen Selbstschadigung eines zentralen Versorgurejshe
ches hat das Oberverwaltungsgericht NRW mit Uvieih
06.11.2008 (OVG NRW 10 A 1512/07) — bestatigt dur
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom
12.02.2009 (BVerwG 4 B 5.09) — wie folgt ausgeftihrt
JIst das Grundstick [...]somit Teil des zentralen Star
gungsbereiches, so darf dem Vorhaben nicht entdpedie
ten werden, es werde schadliche Auswirkungen imeSi
des § 34 (3) BauGB auf eben diesen Bereich hahiesell
kénnen auch nicht damit begriindet werden, dass [das

™)
=

A |

Vorhaben; eigene Anmerkung] nach der Auswirkungsana

lyse [...] zu Umsatzumverteilungen [...] fuhre. § 3% (3
BauGB dient nicht dem Konkurrentenschutz. Das Baupl
nungsrecht hat nicht die Wahrung von Wettbewerlesin
ressen im Blick, sondern verhélt sich in dieserditint
neutral. Mit der Vorschrift soll die Funktionalitéies ge-
samten Versorgungsbereiches geschiitzt werden,jaick
doch der einzelne Betrieb.”

—

Solange die Versorgungsfunktion und die Funktiomsfs|
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Im Regionalplan Planungsraum 111 2000 wird der LIBP

keit der Neumiinsteraner Innenstadt gewahrt bleilnder-
liegt es folglich dem planerischen Ermessen der ¢hae)
und letztendlich dem Abwéagungsvorgang, ob die lreirg
Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Strudtur
schiebungen innerhalb der Neumiinsteraner Innersta
Gunsten des Vorhabens bzw. zu Lasten der bestemen
Einzelhandelsstrukturen in Kauf genommen werden.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt

soweit konkretisiert. Unter Ziff. 6.5.2 des Regilptans
Planungsraum Ill 2000 (im Folgenden: RP) erhaltfzn-
bereich der Stadt Neumdiinster unter anderem dierfiolg
Planvorgabe:

"In der Innenstadt sind besonders der Bereich daye®
schen Fabrik (...) durch die Ansiedlung von kldligem
Facheinzelhandel, Dienstleistungs- und Kulturangebd
sowie durch eine Verbesserung der Verkehrsfunktigin
ter zu entwickeln. Fur den weiteren Einzelhandelén
Innenstadt sind im Rahmen eines Citymanagements
Bestandssicherung, eine Verbesserung des Branche
xes und eine Imageverbesserung anzustreben."

Der RP konkretisiert also den LEP insoweit, alhdasben
wird, dass dem Beeintrachtigungsverbot als ZielRbrm-
ordnung dadurch Rechnung getragen wird, dass dieeé

ist. Daruiber hinaus ist es ausdruckliche Zielvoegdés
RP, die Verkehrsfunktion zu verbessern.

Der beabsichtigte Flachennutzungsplan sowie deabel
ungsplan verkehren die Planungsziele ins Gegefi®il:
findet keine Ansiedlung von kleinteiligem Facheilhza-
del, Dienstleistungs- und Kulturangeboten statidson
vielmehr der Ansiedlung von grof3flachigem Einzebheln
der unstreitig zu einer eklatanten Beeintrachtigdes vor
handenen Einzelhandels im Stadtzentrum fihren adiber
hinaus wird sehenden Auges ausgerechnet im veigieh
unstreitig schlecht angebunden Sager-Viertel eigedot
geschaffen, das ausdriicklich nicht nur Neumuinséeran
Birger, sondern auch Burger der umliegenden Geraei
und Stadte ansprechen soll, was - ebenso unstreitigine
erheblichen Verkehrszunahme filhren wird.

Die nach den Zielvorgaben vorgesehene Verbesselem
Verkehrsfunktion wird durch die Planung nicht nicht
umgesetzt, sondern nachgerade konterkariert.

Das Anpassungsgebot von § 1 Abs. 4 BauGB ist desni
letzt, der Bebauungsplan unzuléssig. Gleichedigildie
Anderung des Flachennutzungsplans.

Es wurde bereits oben unter A I. ausgefuhrt, dass HP

Der Einwender vertritt die Auffassung, dass in girtein-
kaufszentrum anscheinend nur grof3flachiger Einzelbh
anzutreffen ist. Ein Einkaufszentrum zeichnet siie
mehr durch einen Mix von BetriebsgréfZen und —aaiten
Dem Regionalplan 11l aus dem Jahr 2000 wird soiaitin
widersprochen; ein Regionalplan aus dem Jahr 2660
kaum dem Landesentwicklungsplan aus dem Jahr 201
konkretisieren.

Mit dem Verkehrskonzept Innenstadt soll ausdritkém
Beitrag zur Verbesserung der Verkehrssituatioreinld-
fienstadt geleistet werden.

nmi

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

als ausgewiesenes Ziel der Raumordnung vorsiest, g
der Ansiedlung gro3flachiger Einzelhandelseinrioin
bestehende Versorgungszentren, insbesondere griént

Es ist zutreffend, dass die Landesplanung bei deiedl-
lung groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe die Fumsfa-
thigkeit bestehender oder geplanter Versorgungsaentr

it
de

|10

ten Versorqungsstandorten, innerhalb der Standogie

sowohl innerhalb der Standortgemeinde als auclein d
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de nicht wesentlich beeintrachtigt werden durfen.

Der LEP geht unter Ziff. 2.8 B zu 4 ausdrucklicivaiaaus,
dass gro¥flachige Einzelhandelseinrichtungen eingums-
bildende Funktion annehmen kénnen und dadurchedieaz
len Versorgungsbereiche wie z.B. der gewachserge Or
kern gefahrdet sein kénnen. Aus diesem Grundetatied
der LEP gerade das Beeintrachtigungsverbot.

Vorliegend ist zwar einzurdumen, dass der Bebayplags
das streitgegenstandliche Einkaufszentrum im Irta€ltrs
bereich vorsieht.

Dennoch ist nicht zu verkennen, dass der zentialabfs-
bereich der Stadt Neumdinster nicht mit dem Plargebi
identisch ist, sondern vielmehr durch den Mihlexfteine
raumliche wie auch funktionale Trennung vorhandn i

Diese raumlich funktionale Trennung ist im Grundagn-
men auch unstreitig. Auch in der Bebauungsplaniveigrig
auf Seite 73 wird ausgefuhrt, dass dem Muhlenteicl
Trennwirkung zukomme und der Anschluss des Bebaai
plansgebietes an die existierende Hauptlage "sirhalit
sei. Auch auf Seite 87 der Bebauungsplanbegriindinaly

ausgefihrt, dass diese optimale Anwendung desmepléEinzelhandelsentwicklung innerhalb der Neumiinseara|

Einkaufszentrums an den Kernbereich des Hauptgésc
zentrums das Ausmal? der vermeintlichen Synergideff
behindere.

Der gewachsene zentrale Einkaufsbereich um denflg+
cken beginnt - vom Sager-Viertel aus gesehen naxdt

derdeutlichen Griingurtelzasur, die durch den Muhleht12.02.2009 (BVerwG 4 B 5.09) — wie folgt ausgeftihrt

noch verstarkt wird. Der zentrale Einkaufsbereiefibnt
am Grol3flecken jenseits des Griinzugs, der die Sehwg
ihrem gesamten Verlauf zwischen Klaus-Groth-Stiafik
Muhlenteich umgibt. Der zentrale Einkaufsbereidtztse
sich dann in Richtung Suden bis zum Kreuzungsbierei
Wittorfer Stral3e / Altonaer Stral3e fort.

Die Zasur ist von derartiger Deutlichkeit, dass eimem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang des Sag
Viertels mit dem Zentrum Grofflecken nicht mehrpgyes
chen werden kann.

Vor diesem Hintergrund ist auch von einer wesemgic
Beeintrachtigung bis hin zu einem Aussterben dehdgi-
gen, gewachsenen Innenstadt auszugehen.

Nicht zuletzt wegen der im gewachsenen Innenstagitti
problematischen Parkplatzsituation werden die Kostléme
das Parkplatzangebot des geplanten Einkaufszentrutn
zen und dem Innenstadtbereich den Ricken kehreiig-|

lich vom Einkaufszentrum nicht angesprochene Sertiie|Gunsten des Vorhabens bzw. zu Lasten der bestahen

werden im Innenstadtbereich eine reelle Uberletearsmse
haben. Wegen der breiten Aufstellung der Sortimante
Einkaufszentrum wird dies im Umkehrschluss allegdin
nur wenige Einzelhandelsinstitutionen treffen. Egnefl3e

grungsrecht hat nicht die Wahrung von Wettbewerlesi

Umlandgemeinden im Blick hat und insoweit ein Beeir
trachtigungsverbot der zuvor gemaen Angebotsstando
formuliert. Das Beeintrachtigungsverbot zielt higrim
erster Linie auf die Versorgungsfunktion und dielkis
onsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgemgs
ren ab.

Im Rahmen der raumordnerischen und stéadtebauliche
Wirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, d&ss
idiese Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sindynwe
sich das geplante Vorhaben im Rahmen der empfohle
branchenspezifischen Verkaufsflachenreduzierungen
wegt(vgl. Tabelle 32 auf S. 126 der raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalydaesbesonde
re fur die NeumUnsteraner Innenstadt ist diesbétiigl
festzuhalten: Eine Beeintrachtigung der Versorgfurds
tion ist nicht gegeben, da auch bei zu befirchterie-
schaftsaufgaben bestehender Einzelhandelsbetriebe d
neuen Angebote im avisierten Einkaufszentrum die Ve
sorgungsfunktion der Neumiinsteraner Innenstadt Uibe
nehmen und diese sicherstellen werden.

ing

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass einecfiers
bung der Einzelhandelslagen durch eine (grof3fléaghig

r

HAnenstadt auch mit der obergerichtlichen und hidicls
Herlichen Rechtsprechung im Einklang steht. Zurdégli-
chen Selbstschadigung eines zentralen Versorgurejsh
ches hat das Oberverwaltungsgericht mit Urteil vom
i%5.11.2008 (OVG NRW 10 A 1512/07) — bestatigt dur
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom

JIst das Grundstick [...]somit Teil des zentralen Star
\gungsbereiches, so darf dem Vorhaben nicht entdedie
ten werden, es werde schadliche Auswirkungen imeSi
des § 34 (3) BauGB auf eben diesen Bereich hahiesell
kdnnen auch nicht damit begriindet werden, dass [das
Vorhaben; eigene Anmerkung] nach der Auswirkungs
lyse [...] zu Umsatzumverteilungen [...] fuhre. § 3% (3
BauGB dient nicht dem Konkurrentenschutz. Das Bau

A |

ressen im Blick, sondern verhalt sich in dieserditiht

neutral. Mit der Vorschrift soll die Funktionalitéies ge-
samten Versorgungsbereiches geschiitzt werden,jaick
doch der einzelne Betrieb."

—

Solange die Versorgungsfunktion und die Funktiomgfa
keit der Neumiinsteraner Innenstadt gewahrt bleilpder-
liegt es folglich dem planerischen Ermessen der éhaae)
und letztendlich dem Abwagungsvorgang, ob die lyeirg
Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Struddtur
schiebungen innerhalb der Neumunsteraner Inneratagt
de

Einzelhandelsstrukturen in Kauf genommen werden.

Anzahl der gewachsenen Einzelhandelsbetriebe ignn
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stadtbereich Grof3flecken wird entweder in das géela
Einkaufszentrum umzusiedeln versuchen oder jedenfa
vom Grof3flecken aus gesehen jenseits des Mihléstei
Ful3 zu fassen versuchen, um von den Besucherstrded
geplanten Einkaufszentrums noch profitieren zu kdnn

Im Bereich GroR3flecken ist damit aber mit hohenrk&an-
den und aufgrund ins Bodenlose fallender Mietpraige
stadtebaulich unliebsamen Restnutzungen (1 Eurcs&an
laden, Schnellimbissbuden, Spielhallen etc.) zhmen.
Stadtebaulich ist im schlimmsten Falle gar mit girigm-
kippen des bisher gesunden, vitalen und vielfaitigan-
zelhandelszentrums am GroR3flecken zu rechnen.

Dies soll gerade durch die landesplanerische Ve gkes
Beeintrachtigungsverbots verhindert werden.

Auch insoweit ist der Bebauungsplan also unzuléssig

Nach dem Kongruenzgebot darf das Einzugsgebietmle
zusiedelnden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebad/er
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wésknt
Uberschreiten. Daruber hinaus muss die Gesamitgtrd&s
Einzelhandels und die Bevolkerungszahl sowie diinsnts-
spezifische Kaufkraft des Verflechtungsbereichesifiem
angemessenen Verhaltnis zueinander stehen.

Es wird nicht Gbersehen, dass in Oberzentren wi&thalt
Neumdinster grof3flachige Einzelhandelseinrichturdgm
aperiodischen, héherwertigen, langfristigen und:isie
sierten Bedarfs grundsatzlich zulassig sind. Da$ aber
nicht dariiber hinwegtéuschen, dass die zulassigBebr
ordnung des Einzelvorhabens noch mit dem Grunaest
Erhalts einer méglichst vielfaltigen ortlichen Amgésstruk
tur vereinbar sein soll. Diese ,Kongruenz nach iirze-
grenzt die zulassige GréRenordnung der Einzelhaeitel
richtung. Diese muss die Erfordernisse einer ausgemnen
ortlichen Angebotsstruktur berlicksichtigen. GrofZénon-
gen, die das Bestehen vorhandener kleinerer Emzeéis-
einrichtungen, die ansonsten noch wirtschaftlielyfihig
waren, gefahrden oder die Neuansiedlung von weitges
trieben behindern, verstof3en gegen das Kongruematve
und sind unzulassig (vgl. hierzu Ziff. 2.8 B zu BR).

Die vorgesehene Planung von Verkaufsflachen inreine
GrolRenordnung von zusétzlich 22.800 m2 ist offdribah
inkongruent.

Dies gilt umso mehr, wenn bertcksichtigt wird, dgss
man ziff. 1.1.1 der textlichen Festsetzungen auvoge-
sehene Verkaufsflache von 22.800 Quadratmetermsaiv
Verkaufsflachen ausgeklammert werden.

So zahlen die folgenden Anlagen geman Ziff. 1.erteit-
lichen Festsetzungen nicht zu diesen 22.800 m2aldsk
flache, obschon es sich hierbei nach dem Wortsiigent-

”

(%)

lich um klassische Verkaufsflachen handelt: Fladiien
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Gastronomie, Dienstleistungen, Apotheken, Frisdriegse-
biros.

Obwohl dartiber hinaus eigentlich Freiverkaufsfléchach
den Begriffsbestimmungen zu den Verkaufsflacherdgt
zahlt die Passage selbst (Mall) nicht zu den Vdsfiiechen
obwohl dort Verkaufsaktionen stattfinden.

Vor dem Hintergrund dieser Ausklammerung von Vef&d
flachen, die den eigentlichen Wortsinn von "Verkfléthen'
entgegensteht, ist vermutlich von rund 30.000 nkafefs-
flache auszugehen und nicht lediglich von 22.808dpat-

metern.

Dies gilt umso mehr, als auch die Rechtsprechusg de
Bundesverwaltungsgerichts den Begriff der Verkd#tdfe
im Sinne der BauNVO weiter fasst.

Der Begriff der Verkaufsflache ist in der BauNV@mi be-

c

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

stimmt. Allerdings hat die Rechtsprechung diesegrigfe

aber nicht berlicksichtigt. Die Stadt ist befugt, die Ver-

heute umfassend ausgelegt und geklart. MaRgelslictai
nach die Flache, auf der der Verkauf stattfindeideist

alle zum Zwecke des Verkaufs den Kunden zuganghclne

Flachen (Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, 8EUNVO
Randnummer 53 d). Dazu gehéren auch die zugehdrig

kaufsflache im Rahmen eines Sondergebietes sellut-2
finieren, nachdem dieser Begriff in der BauNVO nich
hrorkommt.

en

Gange, Treppen, Kassenzonen, Eingangsbereich,ftand

chen fur Einrichtungsgegenstande, wie Tresen, Kas
gale und Schrénke, Einbauschranke, Schaufenstdfrend
flachen (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990, Aktenzeiohe
C 36.87). Ebenso ist einzubeziehen der Eingangshese-
wie Uberdachte Abstellflachen fiir Einkaufswagen VG
Minchen, Urteil vom 05.02.2007 - 2 B VerwG 05.1571
VGHE BY 60 Seite 59). Auch die Thekenbereiche vtim
Kunden nicht betreten werden durfen, der Kasgemaunm
sowie ein Windfang sind nach dieser Rechtsprecimihg
einzubeziehen.

Die Restriktionen aus Ziff. 1.1.4 der textlicherstsetzunger
sind also mit der geltenden Rechtsprechung unvesein

Letztlich wird man allerdings die Frage der Begtik-

stimmung sowie der Verkaufsflache vorliegend dading
stellt sein lassen kénnen, da selbst eine Verkaiafst vor
22.800 m? als offensichtlich inkongruent zu beze@hist.

Die vorhandenen Verkaufsflachen im fraglichen Barei
sind ganz und gar auskdmmlich und werden der Riglte
Stadt Neuminster als Oberzentrum vollstandig gerech

Eine Zunahme der Verkaufsflachen um 22.800 m2 wuirde

zu einem erheblichen Flachenliberhang fuhren, dbr si
schadlich auf den Innenstadtbereich auswirken wibDge

Bevolkerungszahl des Einzugsgebiets sowie die Gesam

kaufkraft gibt eine GréRenordnung des Einzelhantdels
habens, wie es geplant ist, nicht her.
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Anregungen

[
Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiekessDie Anregung wird nicht berticksichtigt.

die im Auftrag der Stadt Neumdinster erstellte Kagytch-

keitsanalyse von Julia Hagemann und Stefan Kruse ajzwischen dem landesplanerischen Kongruenzgebot upd

April 2012 eine Kongruenzpriufung im eigentlichemrgi
vermissen lasst. Ein tatsachliches Ins-Verhélteiz&h

der vorhandenen Verkaufsflachen zu den zusatzligeer

planten Verkaufsflachen findet nicht statt.

Selbst aus dem, was an Gutachtenlage der Bebalamgsgdie das Deutsche Institut fiir Urbanistik, das Bilwoker
zugrunde liegt, lasst sich allerdings ohne weiteiesver-|und Kruse sowie Dr. Holger Pump-Uhlmann erarbdite
stolR gegen das Kongruenzgebot belegen. Dies witd alben. Die in diesem Zusammenhang ermittelten Zahler

von der Planbehdrde erkannt. Unter 2.4.2 der Belyniig
(Seite 77) heil3t es, dass die Umsatzverteilungdarisum-

Der in der Stellungnahme hergestellte Zusammenhang

dem Verhaltnis zwischen vorhandener und zusataliche
Verkaufsflache ist inhaltlich nicht korrekt.

Das in der Stellungnahme eingeforderte ,Ins-Vertigt
Setzen" lasst sich aus einer bundesweiten Studiéein

(15 % der vorhandenen Verkaufsflache bzw. 15.000 m?
werden u. a. in einer vom Ministerium fur Wirtschaf

marischen Betrachtung insbesondere in Neumiindtistg&nergie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Nqgrd-

sehr hohe Umverteilungswerte von bis zu 39% im Hayphein-Westfalen und dem Netzwerk Innenstadt NRW
geschéftszentrum sowie 22% an sonstigen Standerten(2011) herausgegebenen Arbeitshilfe zum Umgang mjt
reichen. Es wird erkannt, dass der bestehende IBanzge|gro3en innerstadtischen Einkaufszentren genannt.
in der Stadt Neumdinster vor allem, - aber nicht-narden

Branchen Bekleidung / Textilien, Schuhe/Lederwasen

wie Sport und Freizeit durch das Vorhaben erhehlitier |geht aus der Arbeitshilfe deutlich hervor, daskeise

Druck geraten wird.

Auch die Vertraglichkeitsanalyse ist insoweit euiit Nach|terung kann hdher ausfallen, wenn in einer Inneaitstin-

ihr werden die zu erwartenden Vorhabenauswirkurige

Hauptgeschaftszentrum wegen Betriebsaufgaben auc

strukturellen Veranderungen, so u.a. zum Wegbrebhe
stehender Laden fihren.

In der Begriindung heif3t es dann weiter auf Seite 77

"Die negativen Auswirkungen gilt es seitens dediStkeu-

minster mit den positiven Implikationen der Vorhabe |Dies trifft im vorliegenden Fall zu. So wurde in&ry auf

realisierung abzuwagen."

Tatsachlich aber lassen sich die elementaren megaiius-
wirkungen auf die gewachsenen Lagen insbesondeBe#

reich des Grol3fleckens nicht "hinwegwégen". Zu igrawnd|zifische Angebotsdefizite aufweist und beziglich Be-
ist der Einschnitt, der auch nicht teilweise dudghimmer|triebsgroRenstrukturen nicht optimal aufgestetlthser
wieder nebulds in der Bebauungsplanbegriindung &ogéeil3t es u. a. (S: 119Die Prasenz von ,Labels" bzw.

teten "Synergien" aufgefangen wird.

Auch der Bebauungsplanbegrindung lasst sich unelwglerwertigen Segment als ausbaufahig zu bewertes.. Da

haft entnehmen, dass jedenfalls der Bereich Grodte
von etwaigen Synergien nicht wird profitieren kénne

Auch vor dem Hintergrund fehlender innerer Kongruer

ist das Planvorhaben also im Hinblick auf die Zidde
Landesplanung unzulassig.

Der beabsichtigte Bebauungsplan steht auch im \&fidech
zu der Planleitlinie des 8 1 Abs. 6 Ziff. 5 BauGBnach
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondéseBe-
lange der Baukultur, des Denkmalschutzes und dakD
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StrafghRIat-
ze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder staitther

Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Lanftsehp

bildes zu beriicksichtigen sind.

Jedoch ist hierbei immer der Einzelfall zu betranhSo

pauschalen Obergrenzen fir vertragliche Verkaudséa-
zuwachse gibt. So heif3t es auf S.,Die Flachenerwei-

igen sind oder auch wenn die GréRenstruktur daein
tadtischen Laden nicht mehr modernen Anspriichen ge
nigt. [...] Ein Uberschreiten [...] setzt jedoceibeson-
ders intensive und kritische Prifung sowie die Diiib-
rung von Vertraglichkeitsberechnungen durch unalgiéin
ge Gutachter voraus [...]."

]ierausstattungen bzw. eklatante Angebotsliickerezeib

das Planvorhaben eine Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgefiihrt, die die Grundlage der bauleitplaches
Festsetzungen bildet. Diese Untersuchung weist dach
nauf hin, dass die Neumunsteraner Innenstadt brasplee

namhaften Betreibern im Neuminsteraner Hauptge-
schaftszentrum ist sowohl im Standard- als auchém

Fehlen moderner Betriebsgrof3en im Kernbereich der

nenstadt steht entsprechenden Ansiedlungen jedaakit
ein stiickweit entgegen.”

(]
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Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

Im Bereich des geplanten Einkaufszentrums befirsiten

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

unstreitig eingetragene Kulturdenkmaler (St. Videliche,
Am Teich 9 u. 10), erhaltens- und schutzwiirdigetiul
denkmaler (Am Teich 11, BahnhofstralRe 41, Courigsh
Sagerhalle) und diverse weitere schitzenswerte,segar
geschitzte Bausubstanz. Das Ensemble der nochnegrh
nen historischen Fabrikationsgeb&ude der Tuchmeiche
Sager & Sohne dirfte dartiber hinaus einen erhalslich
Belang darstellen, der der Planung im Ergebnisesyeg-
stehen wird.

Allein das eingetragene Kulturdenkmal St. Vicelnckie

steht der Planung entgegen. Allein die vorgesehegenar;

tige Umbauung wird in keiner Weise den denkmalschy
rechtlichen Anforderungen gerecht.

Es ist vielmehr davon auszugehen, dass das Vorlddse
Sakralgebaude erdriicken wird. Dies gilt umso malsr,
die maximale Gebaudehdhe mit 42,10 m tber N.N. die
Kirche buchstablich in den Schatten stellen wirdmMGéan-
semarkt aus bzw. vom Kuhberg und vom Grol3flecken
betrachtet wird das Sakralgeb&aude nicht mehr wainnne
bar sein. Die Kirche wirde durch das Vorhabenrie ein-
ertragliche Hinterhofsituation gedrangt.

Der Umgebungsschutz gemaR § 9 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 3
Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein a.F. bzw. §
Abs. 1 ziff. 3 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Hatste
n.F. ist ausgeldst. Es ist unvorstellbar, dasidieerfor-
derliche Zustimmung der Oberen Denkmalschutzbehd
in Aussicht gestellt werden kann.

Auch insofern ist der in Aufstellung befindlicheman
rechtswidrig.

Weitere Denkmalschutzbelange sind berthrt.

So ist festzustellen, dass die als Sondergebigedtalite

Flache den norddstlichen Teil der Fabrikstrale biKai-
serstral3e als bebaubare Flachendarstellung tbertiésk
mit wird eine seit 1765 belegte Wegeverbindung eludgy
ben, was kaum aus denkmalpflegerischer Sicht dghill
werden konnte.

Weiter sind diverse Gebaude im Plangebiet als Idiafi-
zubrechen dargestellt, von denen mehrere als Kldhk-
maéaler anzusehen sind. Dies betrifft insbesonder&thdt-
villa Am Teich 7, das ehemalige Burogebaude derikal
Sager, FabrikstralRe 2 und das Kurierhaus, Gansétar
bis 3. Ein Abbruch dieser Kulturdenkmaéler ist zuhie-
dern, denn nach § 1 Abs. 1 Denkmalschutzgeseinsoll
auch die Gemeinden die Erforschung und Erhaltumg v
Kulturdenkmalern férdern, auch wenn diese nichdas
Denkmalbuch eingetragen sind.

Weitere Kulturdenkmale sind in der unmittelbarendém

Ob es eine Beeintrachtigung von Denkmalen gibt otle
die vorliegende Bauleitplanung mit dem Denkmalszhu
vereinbar ist, ergibt sich aus den Stellungnahnezn d
Denkmalbehdrden.

3]
;

au

rde

bung erheblich betroffen. Es wird insoweit Bezugarma-
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Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

men auf die Stellungnahme des Fachdienstes Bau un
Umwelt Abteilung Bauaufsicht als untere Denkmaldzh
behodrde der Stadt Neumdiinster vom 16.02.2012.

Insgesamt wird der Bebauungsplan im Hinblick aef ef-
heblichen Denkmalschutzbelange in dieser Form icht
Kraft treten kénnen.

Die beabsichtigte Planung steht des Weiteren amdaNider-
spruch zu der Planleitlinie aus § 1 Abs. 6 ZifB&GB,
wonach die Belange des Personen- und Guterverkelr
der Mobilitat der Bevdlkerung, einschlieZlich déieitli-
chen Personennahverkehrs und des nicht motorisi¢de
kehrs, unter besonderer Berticksichtigung eineNVauf
meidung und Verringerung von Verkehr ausgerichtete
stadtebaulichen Entwicklung gewahrleistet werddleso

Die verkehrliche ErschlieRung des Einkaufszentrigins
nicht sichergestellt (1.). Dartber hinaus fehlaesh an
den notwendigen Stellplatzen (2.).

1.
Bereits die Verkehrsanalyse, wie sie von Seiteeslifause
im Rahmen des Beteiligungsforums vorgestellt wugedj
rechnerisch von rund 8.200 Kfz pro Tag im Quersithni
aus, davon 90 Lkw pro Tag. In den Spitzenstundenlevg
470 Kfz pro Stunde im Zu- und 500 Kfz pro StundeAn
fluss zugrunde gelegt. 60 % hiervon sollen reineuwr-
kehr sein. Diese Zahlen wurden auch den Verkehisssera
zugrunde gelegt.

Bereits im jetzigen Zeitpunkt ist die Verkehrsstioa im
Innenstadtbereich der Stadt Neumiinster ausgesproch
problematisch. In den Stof3zeiten ist eine Staubgduit
verhéltnisméRig langen Wartezeiten an samtlichemate
gischen Punkten zu beobachten.

Bei einer Verkehrszunahme um 60 % (Zuwachs Neukier}

!

U7

=

(Bie Anregung wird nicht beriicksichtigt.

wird der Verkehr mit an Sicherheit grenzender Weties-
lichkeit zum Erliegen kommen.

Dies schadet allerdings nicht nur dem Einzelhaindeje-

Die vorhandenen Verkehre in Neumiinster werden night
um 60 % zunehmen. Insgesamt wurde mit 60 % NeuV
kehr in Bezug auf die Verkehrserzeugung des EK3b(al
mit rd. 4.900 Kfz / Tag im Querschnitt) gerechnet.

Die leistungsgerechte Verkehrsabwicklung der kgrti

erwartenden Verkehre wurde nachgewiesen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

samten Innenstadtbereich, da sich Verbraucher begor
in die verkehrlich besser erschlossenen Vorstaeditias
(z.B. FOC) zuruckziehen, sondern gleichsam den Anw
nern durch eine erhebliche Zunahme der Gerausch- u
Schadstoffimmissionen, die von der zusatzlicherk®tars-
belastung ausgehen.

Die Ermittlung und Beurteilung der durch das Vorérab
zu erwartenden Gerdusch- und Luftschadstoffimmigsip
erfolgte Uber die Erstellung entsprechender Factuipen
[{Schalltechnische Untersuchung und Luftschadsttefun
suchung der AIRM CONSULT GmbH vom 05.10.2012).
Die Ergebnisse der Gutachten zeigen die Konflikttag
und die entsprechenden Losungsmafinahmen auf.
Am Gebéude des Einwenders (I0 33) sind im Progno
Nullfall aus Verkehrslarm Beurteilungspegel von his

70,2 dB(A) tags und 61,1 dB(A) nachts zu erwarae.
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Eine flussige ErschlieRung des Sager-Viertels setirte

Veranderungen an diesem Immissionsort liegen ing-Pr
nose-Planfall bei + 0,6 dB(A) tags und +0,5 dB(Aghts.
Die Veranderungen liegen unterhalb der Wahrnehmbd
keitsschwelle von 1 dB(A) und sind somit nicht weibe-
urteilungsrelevant.

Weiterhin handelt es sich bei dem Gebaude des Binw
ders um einen Neubau, der gemaR3 DIN 4109, Schatis|
im Hochbau, zur Baugenehmigung einen entsprechen
Nachweis zum Schutz gegen Aul3enlarm erbringen m
Aus der geringfiigigen Erhéhung der Beurteilungspeg
vom Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall ergeber
sich gemaf DIN 4109 keine weiterfiihrenden bzw. lerh
ten maf3geblichen Aul3enlarmpegel, so dass auch nag
Umsetzung des hier geplanten Vorhabens keine hihe)
Anforderungen an die Auf3enbauteile bestehen.

Am Gebéaude des Einwenders (Immissionsort 10 33) 1
men die Gesamtbelastung der Jahresmittelwertemer |
missionen fur Stickstoffdioxid um etwa 5 % auf nmaai
26,8 pg/ms3 zu, was deutlich unter dem Grenzwert4an
pg/ma liegt. Ahnlich liegen die Feinstaub-
Gesamtbelastungen (Jahresmittelwerte flirRMn 23,9

lastungen unter den jeweiligen Grenzwerten. FlrzBen
liegt die Zunahme zwar prozentual bei 10 %, absydse-
hen wird jedoch mit 1,1 pg/ms3 der zulassige Gremzwe
von 5 pg/ms3 deutlich unterschritten.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

direkte und grof3zligige Anbindung an die HauptverkehDie geplanten Um- und AusbaumaflRnahmen einschlre
der Anpassung der Signalprogramme sind geeigmet, gi

adern woraus, die nicht gewahrleistet ist. Ein&siges
Ausbaukonzept, um die ohnehin schon grenzwertige \
kehrslage in den Griff zu bekommen, geschweige dié
zusatzlichen Verkehre aufzunehmen, liegt nicht vor.

Ein ansatzweise schliissiges Konzept, wie das Viesedi-

leistungsgerechte Abwicklung der Verkehre sichaetus
en.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

lem geldst wird, lasst sich weder dem ausliegeriidrau-
ungsplanentwurf, noch seiner Begriindung entneh§tati-
dessen lasst sich Seite 96 der Begriindung vielereheh-
men, dass allein durch eine Optimierung der Leugs$tar
higkeit des Stadtringes keine spirbare Verkehrastithg
der Innenstadt erreicht werden wirde. Es ist weitsige-
fuhrt, dass Berechnungen mit dem Verkehrsmodediten
hatten, dass die Verkehrsreduzierung am Grol3flecken
am Kuhberg bei 100 Kfz liegen wirde.

Die ausgesprochen kostspieligen MalRnahmen, dimait

Das Verkehrsgutachten zum EKZ weist sowohl fir de
Lastfall mit als auch ohne Verkehrsberuhigung deeh-
stadt die leistungsfahige Abwicklung der durch B&KZ
zusatzlich erzeugten Verkehre nach.

Das planerische Ziel einer Verkehrsberuhigung dee-
stadt ist aber nicht Inhalt des Verkehrsgutachrems
EKZ. Dieses wird im Rahmen des Verkehrskonzeptes
nenstadt behandelt.

tDie Anregung wird nicht bericksichtigt.

tiv erwogen werden, werden also nicht ansatzweisker
Lage sein, einen flissigen und ztgigen Verkehresmit
stellen.

Erschwerend kommt hinzu, dass die Zahlen, die @&r V|

Die Leistungsfahigkeit der im Verkehrsgutachtergdar
stellten MaRnahmen wurde nachgewiesen.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

kehrsanalyse, die im Rahmen des Beteiligungsforugsinde
gelegt wurde, keineswegs realistisch sein dirgsrist mit

einem wesentlich grofReren Anlauf und damit aucheinit
ner viel gréReren Zunahme des Neuverkehrs zu reghn
als bislang zugrunde gelegt wurde.

Das ist falsch. Die prognostizierten Verkehre liegéer
im oberen Bereich der Prognosebandbreite.

e

pg/m3 und fir PMsvon 17,2 pg/ms3) und die Spitzenbef

ch
den
SS.

1%
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Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

2.
Dariiber hinaus ist besonders drangend das Ste|hpddt-

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen,

lem. Hierfur ist nicht ansatzweise ein schlussigeszept

aber nicht bericksichtigt.

vorgelegt worden.

Die Stellplatzsituation im Neumtnsteraner Innentstad
reich stellt ohnedies ein groRes Problem fir ablev&be-
treibenden dar. In den Stof3zeiten besteht kaumdiige
lichkeit, sein Fahrzeug innenstadtnah abzustellen.

Durch das geplante Einkaufszentrum wird sich das-Pr
lem eklatant vergréRern. Dies deshalb, weil nictsiadz-
weise ausreichend Stellplatze fur das Einkaufsaentror-
gesehen sind.

Als Richtzahl sieht der Stellplatzerlass fir gréaBHige

platz je 10 bis 20 m2 Verkaufsnutzflache vor. B&0B0 m?2
Verkaufsflache missten also zwischen 1.150 undZS3€ll-
platze, davon 90 % fiir die Besucher hergestelltiesr

auf3er Betracht lie3e und lediglich fur erforderligélte,
dass ein Stellplatz je 30 bis 40 m? Verkaufsnuthitgherge|
stellt wiirde, so ergabe sich ein Stellplatzbedanf immer
noch 767 Stellplatzen. Dass diese nicht auf de@b&rge
schoss des Einkaufscenters selbst Platz findeofféesi-
sichtlich. Dass die Uberschiussigen Fahrzeuge diern a
dings den ubrigen innerstédtischen Bereich bloekigver-
den, ist ebenso offensichtlich.

Die Planung versto3t demgeman gegen § 1 Abs. 6 BHUGB.

Die beabsichtigte Plandarung steht auch im Widerspru
zu der Planungsleitlinie des 8 1 Abs. 6 Ziff. Bau88, wo-
nach bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesoadlie
Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandiscB&uk-
tur, im Interesse einer verbrauchernahen Versorgeng
Bevolkerung gewahrleistet werden soll.

Die Zulassung eines Einkaufszentrums, wie es dkgeel
plant ist, wirde aufgrund des dort zugelassenenfassen-
den - Sortiments die traditionellen EinzelhandterStadt-
zentrum einem Verdrangungswettbewerb aussetzeienn
diese unterliegen wirden. Es wird ihnen auf Danendg-
lich sein, sich gegen das preisaggressive Sortimehe-
haupten, wie es voraussichtlich im Einkaufszentamnge-
siedelt wird. Die Konsequenz wird sein, dass besida

Einzelhandelsbetriebe um den Grofflecken heruniefs
mussen. Die verbrauchernahe Versorgung der Rexhg
wird hierdurch gefahrdet.

Dies ist nach der vorliegenden Vertraglichkeitsgsalun-

Einzelhandelsbetriebe und Verbrauchermarkte einelfr $

Neumdinster verflgt im Bestand mit Gber 3.000 Ofieimt
nutzbaren Parkplatzen im Zentrumsbereich Uber @iesg
Parkraumangebot. Problematisch ist dagegen der-unt
schiedliche Nutzungsgrad der einzelnen Parkierurigsa
gen. Durch das geplante Parkleitsystem, in dasmebe
neuen Stellplatzanlagen auch bestehende Parkidremng
reiche eingebunden werden sollen, wird eine gleibim
gere Verteilung des Parksuchverkehrs unterstitzt.

Selbst wenn man die Grof3flachigkeit der GesamtanlagDie Anregung wird nicht beriicksichtigt.

Durch die Errichtung von Stellplatzen auf dem getda

‘Einkaufszentrum und durch den Neubau des Parkhau
am Bahnhof kdnnen die notwendigen Stellplatze sgehe

stellt werden.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

streitig. Es ist einerseits sicher, dass die Unailarigswertg
von bis zu 39% sehr hoch sind. Es ist weiter siothess

die zu erwartenden Vorhabenauswirkungen im Gessh

Die zitierte Angabe von 39 % bezieht sich aussBlita
auf die Branche Sport und Freizeit und ist zudemkta

iiebnis einer kumulativen Betrachtung des geplaien

U7

5€es
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Anregungen
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zentrum zu Betriebsaufgaben und einem Wegbrechen
bestehenden Laden fiihren wird.

Dem stehen auch keinerlei Synergieeffekte gegentiba
denen die Einzelhandler im Bereich des Grolifleckerms
nur ansatzweise profitieren kdnnten. Grund hieidtidie
unstreitig bestehende Trennwirkung des Mihlentsiche
(vgl. Seite 74 der Bebauungsplanbegrindung).

Es ist sicherlich zutreffend, dass von lhrem HalaseNeu-
munsteraner Hauptgeschéftzentrum sowohl im Standdsd
auch im hoéherwertigen Segment als ausbauféahig et
wird (vgl. Seite 73 der BebauungsplanbegriindungbP
lematisch ist aber, dass diese offenbar erwiinsctezm
dard- und auch héherwertigen Segmente nicht "lgebe
plant" werden kdnnen. Hierzu bedurfte es in elsitgie
einer steigenden Kaufkraft, die allerdings nichvatet
werden kann.

Fehlgehend ist offensichtlich auch die auf Seitel@BBe-
bauungsplanbegriindung vorzufindende Einscehriiizdas
das Fehlen moderner BetriebsgréRe im Kernbereichnde
nenstadt der Ansiedlung namhafter Labels entgegjea&is
ist allgemein bekannt, dass die Exklusiv-Label alilssi3-
lich, die hochwertigen Label zumindest ganz Ubegerel
(Ausnahmen: Appelrath&Cupper, Anson's) mit reltainen

kieufszentrums im Sager-Viertel und des bereitssieal
ten DOC im Suden der Stadt. In allen anderen Hetreh
Branchen fallen die prognostizierten Umsatzumvienei
gen mit 9 % bis maximal 30 % selbst in der sumroags
Betrachtung deutlich geringer aus. In einem Gro@#si
Branchen liegen sie bei maximal 20 %.

1

Betriebsgrofie auskommen (so genannte Boutiquentdiie

sion).

Jedenfalls aber seit Erdffnung des DOC erscheiatsesus-
geschlossen, dass es dem Vorhabentrager gelingen wj
hochwertige oder gar Exklusiv-Label in die Innedstau
locken. Die Kaufkraft der hierdurch angesprocheifan-
denklientel dirfte in Neumiinster und der Umgebubey {}
Gebihr abgedeckt sein durch das DOC.

Zu erwarten ist daher, dass sich tatsachlich igegstand
lichen Einkaufszentrum lediglich Versorgungsbeteién
Standardsegment ansiedeln werden, die allerdingsriit-
telbarer Konkurrenz zu den gewachsenen Lagen stehg

N

Vor diesem Hintergrund ist die Vertraglichkeitsassal auchDie Anregung wird nicht beriicksichtigt.

in keiner Weise schliissig. Sie lasst jegliche Aueedler-
setzung mit der tatsachlich vorhandenen pro Kopffka
kraft in Neumiinster und der ndheren Umgebung veanis

B. Besondere Einwendungen und Bedenken.

Letztlich beruht der Planentwurf auf einer ungemiafgs
Abwagung der beteiligten 6ffentlichen und privaBay
lange. Die Interessen unseres Auftraggebers wirden-
angemessener Weise zuriickgestellt.

Eine Auseinandersetzung mit der einzelhandelsratewa|
Kaufkraft in der Stadt Neuminster sowie der eiraeih

idelsrelevanten Kaufkraft in den weiteren im Eingyefset
gelegenen Umlandkommunen erfolgt in den Kapitel 4,
und 4.2. der Vertraglichkeitsanalyse (vgl. hierank&r und

lichkeitsanalyse einer geplanten Ansiedlung eiriekdtifs-
zentrums in der Stadt Neumunster; Dortmund: S.. R 3ff

Kruse 2012: Raumordnerische und stadtebaulicheagef

[=)

—

-125 -



L]l NEUMUNSTER

Bebauungsplan
FACHDIENST
STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

Da geman Ziff. 1.1.2 der textlichen Festsetzungerid-
siedlung von Arzten bis zu einer maximalen Gesdtritss;
von 3.500 Quadratmetern moglich ist, muss befiitchte
werden, dass die Mieter sich in das Sondergebietiem
tieren werden.

Diese Befirchtung gilt umso mehr, als die Immohiliese-

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

res Auftraggebers durch die geplanten MalZnahmen dé
Verkehrs, aber auch schon allein durch die Zunatiese
Verkehrs erheblich immissionsbeeintrachtigt seimwEs
geht dabei einmal um Larmimmissionen ausgeldsthdie|
Betrieb des Einkaufszentrums als solches (gevetbli
Immissionen), als auch durch den Kraftfahrzeug- lued
ferverkehr. Des Weiteren ist auch mit erheblichetun
menden Abgasimmissionen zu rechnen. Die Larm- und

zu Leerstanden bei unserem Auftraggeber fihredieda
Arztpraxen etc. ein Mehr als ohnehin schon vorhaade
Larm- und Geruchsimmissionen nicht verkraften lgimn

Der vor der Immobilie unserer Mandantschaft befotd

Verkehrsknotenpunkt funktioniert bisher ausweislBgite
98 der Bebauungsplanbegriindung gut. Die Planuihg s
vor, den vorgezogenen Linksabbieger vom Schleushe
die Wasbker Stral3e zu schlie3en, um den Verkehrsflu
verbessern und die Wege fur FuRgéanger bzw. Falatrad
rer zu optimieren und die Signalisierung anzupadegin

den geplanten MaRnhahmen bleibt der Knoten auchibe
ner Sperrung des Grol3fleckens voll funkti@tsg. Mit de
geplanten Malnahme bleibt der Knoten auch in dei-V|
ante ohne Sperrung des Grof3fleckens voll funktédrigf

Ausweislich der schalltechnischen Untersuchung @bdgi-

Bie Ermittlung und Beurteilung der durch das Voreab
zu erwartenden Gerdusch- und Luftschadstoffimmigsio
erfolgte Uber die Erstellung entsprechender Faciogien
(Schalltechnische Untersuchung und Luftschadsttdfun
suchung der AIRM CONSULT GmbH vom 05.10.2012).
Die Ergebnisse der Gutachten weisen die Konflikttag
und die entsprechenden Lésungsmdoglichkeiten auf.

von 35,7 dB(A) nachts zu erwarten. Die geltendemisn
sionsrichtwerte fur Kerngebiete von 60 dB(A) tagsl 45
dB(A) nachts werden deutlich unterschritten. Viehme
wird das Relevanzkriterium der TA Larm (Beurteilsng
pegel mindestens 6 dB(A) unterhalb des Immissiohsti
wertes) sicher eingehalten.

8ei der Beurteilung des Verkehrslarms zeigt siassddie)
'geranderungen der Beurteilungspegel vom Prognose
Nullfall zum Prognose-Planfall unterhalb der Waltmme
barkeitsschwelle liegen und somit nicht weiter lur
lungsrelevant sind.

Des Weiteren war zur Baugenehmigung des Gebaudg
gemafl DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, ein eatsy
chender Nachweis fur den Schallschutz gegen Aufian
erforderlich. Aufgrund der geringfiigigen Erh6hungiem
Beurteilungspegel vom Prognose-Nullfall zum Progro
Planfall ergeben sich gemaf DIN 4109 keine weiterfi
renden bzw. erh6hten maRgeblichen AuRenlarmpegel
dass auch nach Umsetzung des Vorhabens keine hoh
Anforderungen an die Auf3enbauteile bestehen.

Am Gebéaude des Einwenders (Immissionsort 10 33) 1
men die Gesamtbelastung der Jahresmittelwertemer |
missionen fur Stickstoffdioxid um etwa 5 % auf nmaai
26,8 pg/ms3 zu, was deutlich unter dem Grenzwert4®n
pg/ms liegt. Ahnlich liegen die Feinstaub-
Gesamtbelastungen (Jahresmittelwerte flirRMn 23,9
pg/msd und fur PMs von 17,2 pg/ms3) und die Spitzenber
lastungen unter den jeweiligen Grenzwerten. FlrzBen
liegt die Zunahme zwar prozentual bei 10 %, absydse-
hen wird jedoch mit 1,1 pg/m3 der zulassige Gremzwe
von 5 pug/ms3 deutlich unterschritten.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

ungsplan Nr. 104 der Larm Consult GmbH vom 02012
werden an den Immissionsorten entlang der Stral3Es:
beker StralRe, Schleusberg, im KreuzungsbereicteGeh
berg / BahnhofstraRe und entlang der StraRe AnhTege
reits im Prognose Null- Fall die jeweils geltendementie-
rungswerte fiir Kerngebiete von 65 dBA tags und BA d
nachts bzw. fiir Mischgebiete von 60 dBA tags undBA

Die StralRenverkehrsbelastungen (DTV - durchschuofitl
Wagliche Verkehrsstarke an allen Tagen des Jahnekjlie
mafgeblichen Lkw-Anteile (Kfz mit mehr als 2,8 t&m+

sigem Gesamtgewicht, p) auf den 6ffentlichen Stiefde
wie die Verkehrserzeugung des Parkplatzes und alés

hauses wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchy
(Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 104 ,Einkaufs

nachts sowie die Immissionsgrenzwerte von 64 dBA ta

izentrum Sager-Viertel“, Neumiinster, Masuch + Odirjs
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und 54 dBA nachts Gberwiegend deutlich Gbersehmitt

Oststeinbek, vom 16. August 2012) ermittelt.

Die von dem Gutachten zugrunde gelegte Annahms, dB#& Emissionspegel wurden entsprechend den Reche

die Zunahmen aus B-Plan induzierten Zusatzverkehr u
terhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dbA undridie

geln gemal RLS-90 berechnet. Fur lichtzeichenglesg
Kreuzungen wurden die Zuschldge gemafR Tabelle 2 ¢

unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dig&,|aRLS-90 beriicksichtigt.

ist nicht schlissig. Die zusatzlichen Verkehreb@sondere
die Lieferverkehre, die den Verkehrsknotenpunktrayea
laufig passieren werden, werden die EinheitswesteGi-
sundheitsgefahrdung von 70 dBA tags und 60 dbatsag
voraussichtlich erreichen oder sogar deutlich iibgen.

Soweit die Bebauungsplanbegriindung auf Seite 102-K

Zur Beurteilung der vom Verkehr auf 6ffentlicheme®en
in der Umgebung hervorgerufenen Gerauschimmissio
tvurden in der schalltechnischen Untersuchung zum B
Plan Nr. 104 der Stadt Neumunster d&tiRM CON-

den Prognose-Nullfall sowie den Prognose-Planfll b
rechnet und beurteilt. Aus den Berechnungen esigibt
dass die Verkehrssituation durch die vorhandengn bz
Prognose-Nullfall (ohne Einkaufszentrum) zu erwaaten
Verkehrsbelastung herriihrt und die neu induziezien
satzverkehre und die Veranderung der Bebauungssitd
fuhren Uberwiegend nur zu Zunahmen der Beurteilpeg
gel unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von (Aj!
und unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A
teilweise sind sogar Abnahmen der Beurteilungspagel
erwarten.

Zum Schutz der von Pegelzunahmen von mehr als 1
dB(A) betroffenen Bebauung und bei Uberschreituaig
Anhaltswerte der Gesundheitsgefahrdung sowie zum
Schutz der von Pegelzunahmen von 3 dB(A) und meh
troffenen Bebauung und bei Uberschreitung der Iraimis
onsgrenzwerte sind MaBhahmen zum Schallschutzizy
fen. Hierzu wird seitens der Stadt Neumunster &iie
willige Prifung und Umsetzung von passiven Larm-
schutzmafnahmen in Anlehnung an die 16. BImSchV
die Verkehrslarmschutzverordnung zugesagt. Dertdur
die vorliegende Planung hervorgerufene Konfliktdwvir
somit rechtssicher geldst. Die Durchfiihrung erfoigter
Berucksichtigung der konkreten Ausfihrungsplanung
Rahmen der Baugenehmigung.

Die Anrequng wird nicht berticksichtigt.

tatiert, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltras$e
grund der Bauweise durch Grundrissgestalt oderyess
Schallschutz geschaffen werden missten, der alkdiv@-
schutz als nicht angemessen dargestellt wirdjést n
schlissig.

Zu bericksichtigen ist zudem, dass die Gewahrlegsai-
nes passiven Schallschutzes geman DIN 4109 vocatis
lich zu einer erheblichen wirtschaftlichen Belagfemn un-
serer Auftraggeber fiihren wird.

Vor diesem Hintergrund muss unser Auftraggeber tdan
rechnen, dass eine Vermietung seiner Immobilid\edse-
und Geschéftshaus zukinftig nicht mehr moglich s&id.
Es ist mit erheblichen wirtschaftlichen Einbuf3emschlimms
ten Fall mit einer Unwirtschaftlichkeit des Betrésbals
Arzte- und Geschaftshaus zu rechnen.

Innerhalb des Plangebietes entlang der 6ffentlichtes-
Ren sind SchutzmalRnahmen in Form von aktivem Lar|
schutz aus Belegenheitsgriinden und der Erschlieftem
Plangebietes nicht moglich.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen anély
der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegumg
schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandite
$e) oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen vor Verke
und Gewebelarm werden die Larmpegelbereiche nakh
M109, Schallschutz im Hochbau fNeu-, Um- und Aus-
bauten festgesetzt.

Weiterhin handelt es sich bei dem Geb&aude des BEinw|
ders um einen Neubau, zu dessen Baugenehmigund3
DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, ein entsprecben

SULT GmbH vom 05.10.2012 die Beurteilungspegel fii
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Nachweis zum Schutz gegen AuRenlarm erforderlich
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128

Den vorbezeichneten Ausfihrungen lasst sich desewe
ren ein Versto3 gegen das baurechtliche Gebot dlek-R
sichtnahme entnehmen. Auch dieser Belang stetRlder
nung entgegen.

Wir wirden Sie bitten, die Einwendungen unsereiragr
gebers bereits jetzt zum Anlass zu nehmen, dieuRtanu
Uberdenken und die Planungsidee zu verwerfen&Sgt |
sich schlechterdings nicht in zulassiger Weisesieaén.

RAe Ruge - Purrucker - Makowski, Postfach 36 44,

24035 Kiel - 11.12.2012

Die BTH Nord OHG als Inhaberin der Firma XX, Gradf3
cken XX,24534 Neumdnster hat uns mit ¥@éathrnehmun
ihrer Interessen beauftragt. Eine auf uns laut&faknacht
wird in beglaubigter Abschrift beigefugt.

Unsere Auftraggeberin betreibt ein Fachgeschafelfinistik

und Interieur. Der Geschéftsbetrieb besteht sellatiten.
Zunachst wurde das Einzelhandelsgeschaft unseffer A
traggeberin im Sager Viertel gefiihrt. Seit 201infart es

unter der oben angegebenen Anschrift.

Der Umzug griindete auf der Annahme, dass die veebe

te Lauflage zu einer Umsatzerhéhung fiihrte. Diese A
nahme hat sich bislang bestatigt.

Das Einzelhandelsgeschéft unsere Auftraggeberfiigter,
Uber eine Verkaufsflache mdl60 m2. Die Umséatze werd
zu ca. 50% Uber die Sparte Floristik generierg@% tbe
Geschenkartikel und Interieur und zu ca. 10% ubdemK

mobel.

Unsere Auftraggeberin wendet sich gegen den intalifs
lung befindlichen Bebauungsplan Nr. 104 "Einkaufsze
rum Sager Viertel". Ebenso wendet sich unsere Agffe-
berin gegen die beabsichtigte Anderung des Flaatienn
zungsplanes.

A. Allgemeine Einwendungen und Bedenken.

Der angestrebte Bebauungsplan ist unzulassig. ietoft
gegen die Vorgaben der Raumordnung und verletzttdg

das Anpassungsgebot gemaf § 1 Abs. 4 BauGB i.V4).

Abs. 1 ROG. Gleiches gilt fiir geplante Anderung Bkis
chennutzungsplans.

Im Landesentwicklungsplan Schleswitpistein 2010 ist di
Stadt Neumdinster als Oberzentrum ausgewiesen. thm

blick auf den Einzelhandel zahlt es zu den Grurésétind
Zielen der Raumordnung, dass die Verkaufsflachd$eyrd
der Einzelhandelseinrichtungen an der sortimentsjszen
ortlichen Versorgungsfunktion der Standortgemeinds-

gerichtet sein soll.

iAus der geringflgigen Erhéhung der Beurteilungspeg
vom Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall ergeber
sich gemaf DIN 4109 keine weiterfihrenden bzw. lerh
ten maf3geblichen AulRenlarmpegel, so dass auch nag
Umsetzung des hier geplanten Vorhabens keine hiéhe|
Anforderungen an die Auf3enbauteile bestehen.

S
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Aufgrund der zentraldrtlichen Funktion Neuminstegs
stehen zwar keine Bedenken im Hinblick auf die Blnh
tung des Zentralitéatsgebots.

Allerdings konstatiert der Landesentwicklungspl@i@ deg
Landes Schleswig-Holstein (im Folgenden: LEP) agioh
Beeintrachtigungsverbot. Unter Ziff. 2.8 4Z heifira LEP:

"Bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsiein
tungen ist die wesentliche Beeintrachtigung derions-

insbesondere an integrierten Versorgungsstandoiten
nerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden."

Im Grundsatz gilt, dass Art und Umfang der Nahvensogs-
einrichtingen sich am ortlichen Bedarf ausrichten solle
einem Oberzentrum wie der Stadt Neumunster sind zv
grundsétzlich auch andere GréRenordnungen voratelll]

fahigkeit bestehender oder geplanter Versorgundsze

va

Dies steht allerdings ausdriicklich unter dem Voalteh
dass die Nahversorgungsstrukturen in der Standuogie
de selbst oder in den zentraldrtlichen und gegetfalie

(ziff. 2.8 B zu 1,2 LEP).
Wesentlicher Prifungsmalstab fiir die raumlicherégrt
ordnung:

"Die Funktionsféhigkeit bestehender oder geplaMer-
sorgungszentren (...) innerhalb der Standortgen®ind
darf nicht wesentlich beeintrachtigt werden (GyoRRfla-

bildende Funktion annehmen und dadurch die zentra
Versorgungsbereiche, wie z.B. die Innenstadt odar d

der benachbarten zentralen Orte als auch innerfob
Standortgemeinde gefahrden. Dadurch wirden die V
sorgungsstrukturen und die Funktionsfahigkeit der b

eintrachtigt.”
(Ziff. 2.8 B zu 4 LEP).

Nach dem LEP ist also fir die raumliche Vertragtiein
das Beeintrachtigungsverbot als Ziel der Raumorgnom
Rahmen der Bauleitplanung im Sinne von § 1 Abs. 4
BauGB zu berticksichtigen.

auch anderen Nachbargemeinden nicht gefahrdet wer

lichkeit ist das Beeintrachtigungsverbot als Ziet Baum-

chige Einzelhandelseinrichtungen kénnen eine zergry

Ortskern, aber auch die Nahversorgungsstandorteobd

nachbarten zentralen Orte und der Standortgemelredq

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Es ist zutreffend, dass die Landesplanung bei deied-

lung groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe die Fumgfa-
higkeit bestehender oder geplanter Versorgungsaentr
sowohl innerhalb der Standortgemeinde als auclern d
Umlandgemeinden im Blick hat und insoweit ein Beeir
trachtigungsverbot der zuvor genannten Angebotdetée]
formuliert. Das Beeintrachtigungsverbot zielt higrim

ryrster Linie auf die Versorgungsfunktion und dienlkix
onsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgemgs
ren ab.

Im Rahmen der raumordnerischen und stéadtebauliche
Wirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, d&ss
diese Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sinchnwve
sich das geplante Vorhaben im Rahmen der empfohle
branchenspezifischen Verkaufsflachenreduzierungen
wegt(vgl. Tabelle 32 auf S. 126 der raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalydaesbesonde
re fur die NeumUnsteraner Innenstadt ist diesbéiigl

festzuhalten: Eine Beeintrachtigung der Versorgfurds
tion ist nicht gegeben, da auch bei zu befirchterie-

schaftsaufgaben bestehender Einzelhandelsbetriebe d
neuen Angebote im avisierten Einkaufszentrum die Ve
sorgungsfunktion der Neumiinsteraner Innenstadt Uibe
nehmen und diese sicherstellen werden.

r

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass einectias
bung der Einzelhandelslagen durch eine (grof3fléaghig

Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Neumiinstara
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Im Regionalplan Planungsraum 111 2000 wird der LIEP

Innenstadt auch mit der obergerichtlichen und hibicits
terlichen Rechtsprechung im Einklang steht. Zurdégli-
chen Selbstschadigung eines zentralen Versorgurejsh
ches hat das Oberverwaltungsgericht mit Urteil vom
06.11.2008 (OVG NRW 10 A 1512/07) — bestatigt dur
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom
12.02.2009 (BVerwG 4 B 5.09) — wie folgt ausgeftihrt
JIst das Grundstuck [...]somit Teil des zentralen S
gungsbereiches, so darf dem Vorhaben nicht entdedie
ten werden, es werde schadliche Auswirkungen imeSi
des § 34 (3) BauGB auf eben diesen Bereich hahiesell
kénnen auch nicht damit begriindet werden, dass [das
Vorhaben; eigene Anmerkung] nach der Auswirkungs
lyse [...] zu Umsatzumverteilungen [...] fihre. 8§ 3% (3
BauGB dient nicht dem Konkurrentenschutz. Das Bau
nungsrecht hat nicht die Wahrung von Wettbeweriesi
ressen im Blick, sondern verhélt sich in dieserditint
neutral. Mit der Vorschrift soll die Funktionalitéies ge-
samten Versorgungsbereiches geschitzt werden,jaick
doch der einzelne Betrieb."

L)

A |

—

Solange die Versorgungsfunktion und die Funktiomgfa
keit der Neumiinsteraner Innenstadt gewahrt bleilvder-
liegt es folglich dem planerischen Ermessen der ¢hae)
und letztendlich dem Abwagungsvorgang, ob die lyeirg
Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Strudtur
schiebungen innerhalb der Neumiinsteraner Innersta
Gunsten des Vorhabens bzw. zu Lasten der bestemen
Einzelhandelsstrukturen in Kauf genommen werden.

de

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt

soweit konkretisiert. Unter Ziff. 6.5.2 des Regilptans
Planungsraum Il 2000 (im Folgenden: RP) erhaltkn-
bereich der Stadt Neumdiinster unter anderem dierfolg
Planvorgabe:

"In der Innenstadt sind besonders der Bereich daye®
schen Fabrik (...) durch die Ansiedlung von kldligem
Facheinzelhandel, Dienstleistungs- und Kulturandgebd
sowie durch eine Verbesserung der Verkehrsfunktigin
ter zu entwickeln. Fur den weiteren Einzelhandelén
Innenstadt sind im Rahmen eines Citymanagements
Bestandssicherung, eine Verbesserung des Branckes
und eine Imageverbesserung anzustreben."

Der RP konkretisiert also den LEP insoweit, alsches-
ben wird, dass dem Beeintrachtigungsverbot alsdéel
Raumordnung dadurch Rechnung getragen wird, dass

sehen ist. Dariiber hinaus ist es ausdrickliches@ighbe
des RP, die Verkehrsfunktion zu verbessern.

Der beabsichtigte Flachennutzungsplan sowie deabel
ungsplan verkehren die Planungsziele ins Gegefgil:
findet keine Ansiedlung von kleinteiligem Facheilhza-
del, Dienstleistungs- und Kulturangeboten statidson
vielmehr der Ansiedlung von grof3flachigem Einzebheln

Der Einwender vertritt die Auffassung, dass in girtein-
kaufszentrum anscheinend nur grof3flachiger Einzelbh
anzutreffen ist. Ein Einkaufszentrum zeichnet siieth
mehr durch einen Mix von BetriebsgréfZen und —aaiten
Dem Regionalplan 11l aus dem Jahr 2000 wird soicitin
widersprochen; ein Regionalplan aus dem Jahr 2660
kaum dem Landesentwicklungsplan aus dem Jahr 201
konkretisieren.

Mit dem Verkehrskonzept Innenstadt soll ausdritkémn
Beitrag zur Verbesserung der Verkehrssituatioreinld-
ienstadt geleistet werden.

mi

|10

di

der unstreitig zu einer eklatanten Beeintréchtigues| vor-
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handenen Einzelhandels im Stadtzentrum fihren Diad-
Uber hinaus wird sehenden Auges ausgerechnet ketve
lich unstreitig schlecht angebunden Sager-VieiteAage-
bot geschaffen, das ausdrucklich nicht nur Neunetizuser
Birger, sondern auch Burger der umliegenden Geraei
und Stadte ansprechen soll, was - ebenso unstreitigner
erheblichen Verkehrszunahme fuihren wird.

Die nach den Zielvorgaben vorgesehene Verbesselem
Verkehrsfunktion wird durch die Planung nicht nicht
umgesetzt, sondern nachgerade konterkariert.

Das Anpassungsgebot von § 1 Abs. 4 BauGB ist deani
letzt, der Bebauungsplan unzulassig. Gleichedtgildie
Anderung des Flachennutzungsplans.

Es wurde bereits oben unter A I. ausgefuhrt, dass HP
als ausgewiesenes Ziel der Raumordnung vorsiess, ok
der Ansiedlung gro3flachiger Einzelhandelseinrioin

bestehende Versorgungszentren, insbesondere griént
ten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standodge
de nicht wesentlich beeintrachtigt werden durfen.

Der LEP geht unter Ziff. 2.8 B zu 4 ausdriickliclvolia

aus, dass grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen e
zentrumsbildende Funktion annehm@nnen und dadur
die zentralen Versorgungsbereiche wie z. B. deragéw

sene Ortskern gefahrdet sein konnen. Aus diesemdarylm Rahmen der raumordnerischen und stadtebauliche

konstatiert der LEP gerade das Beeintrachtigungster

Vorliegend ist zwar einzurdumen, dass der Bebayplags
das streitgegenstandliche Einkaufszentrum im Irta€ltrs
bereich vorsieht.

Dennoch ist nicht zu verkennen, dass der zentiakabfs-
bereich der Stadt Neumuinster nicht mit dem Plamgebi
identisch ist, sondern vielmehr durch den Mihlexta&ing
raumliche wie auch funktionale Trennung vorhandn i

Diese raumlich funktionale Trennung ist im Grunéegmnm-
men auch unstreitig. Auch in der Bebauungsplanimelgirig
auf Seite 73 wird ausgefihrt, dass dem Muhlenteicé
Trennwirkung zukomme und der Anschluss des Bebai
plansgebietes an die existierende Hauptlage "sirbaljt
sei. Auch auf Seite 87 der Bebauungsplanbegriindinaly

ausgefihrt, dass diese optimale Anwendung desmepléEinzelhandelsentwicklung innerhalb der Neumiinseara|

Einkaufszentrums an den Kernbereich des Hauptgtisc
zentrums das Ausmalfd der vermeintlichen Synergideff
behindere.

Der gewachsene zentrale Einkaufsbereich um denflg+
cken beginnt - vom Sager-Viertel aus gesehen naxdt
der deutlichen Gringurtelzasur, die durch den Mitkieh
noch verstarkt wird. Der zentrale Einkaufsbereielgibnt
am Grol3flecken jenseits des Griinzugs, der die Sehwg
ihrem gesamten Verlauf zwischen Klaus-Groth-Stiafik
Muhlenteich umgibt. Der zentrale Einkaufsbereidtztse

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Es ist zutreffend, dass die Landesplanung bei deied-

lung groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe die Fumgfa-
higkeit bestehender oder geplanter Versorgungsaentr
ssowohl innerhalb der Standortgemeinde als auclern d
Umlandgemeinden im Blick hat und insoweit ein Beeir
trachtigungsverbot der zuvor genannten Angebotdetée]
formuliert. Das Beeintrachtigungsverbot zielt higrim

erster Linie auf die Versorgungsfunktion und dielei
onsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgemgs
ren ab.

Wirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, d&ss
diese Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sinchnwe
isich das geplante Vorhaben im Rahmen der empfole
branchenspezifischen Verkaufsflachenreduzierungen
wegt(vgl. Tabelle 32 auf S. 126 der raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalydaesbesonde
re fur die NeumUinsteraner Innenstadt ist diesbétiig|
festzuhalten: Eine Beeintrachtigung der Versorgfurds
tion ist nicht gegeben, da auch bei zu befirchterie-
schaftsaufgaben bestehender Einzelhandelsbetriebe d
neuen Angebote im avisierten Einkaufszentrum die Ve
sorgungsfunktion der Neumiinsteraner Innenstadt Uibe
nehmen und diese sicherstellen werden.

ing

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass einecViers
bung der Einzelhandelslagen durch eine (grof3fléjhig

r

HAnenstadt auch mit der obergerichtlichen und hidicis
Herlichen Rechtsprechung im Einklang steht. Zurdégli-
chen Selbstschadigung eines zentralen Versorgurejsh
ches hat das Oberverwaltungsgericht mit Urteil vom
i%5.11.2008 (OVG NRW 10 A 1512/07) — bestatigt dur
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom
12.02.2009 (BVerwG 4 B 5.09) — wie folgt ausgeftihrt
JIst das Grundstuck [...]somit Teil des zentralen S
\gungsbereiches, so darf dem Vorhaben nicht entdedie
ten werden, es werde schadliche Auswirkungen imeSi
des § 34 (3) BauGB auf eben diesen Bereich hahiesell

L)

A |

sich dann in Richtung Siden bis zum Kreuzungsbierei

kdnnen auch nicht damit begriindet werden, dass [dag
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Wittorfer StralRe / Altonaer Stral3e fort.

Die Zasur ist von derartiger Deutlichkeit, dass eimem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang des Sag
Viertels mit dem Zentrum Grof3flecken nicht mehrpgyes
chen werden kann.

Vor diesem Hintergrund ist auch von einer wesemdiic
Beeintrachtigung bis hin zu einem Aussterben dehdgi-
gen, gewachsenen Innenstadt auszugehen.

Nicht zuletzt wegen der im gewachsenen Innenstagitit
problematischen Parkplatzsituation werden die Kostléme
das Parkplatzangebot des geplanten Einkaufszentmutn
zen und dem Innenstadtbereich den Ricken kehreiig-|

Vorhaben; eigene Anmerkung] nach der Auswirkungs
lyse [...] zu Umsatzumverteilungen [...] fihre. 8§ 3% (3
BauGB dient nicht dem Konkurrentenschutz. Das Bau

grungsrecht hat nicht die Wahrung von Wettbewerlesi

ressen im Blick, sondern verhélt sich in dieserditint
neutral. Mit der Vorschrift soll die Funktionalitéies ge-
samten Versorgungsbereiches geschitzt werden,jaick
doch der einzelne Betrieb.”

Solange die Versorgungsfunktion und die Funktiomgfa
keit der Neumiinsteraner Innenstadt gewahrt bleilpder-
liegt es folglich dem planerischen Ermessen der ¢hae,
und letztendlich dem Abwagungsvorgang, ob die lyeirg
dRealisierung des Vorhabens zu erwartenden Struddtur
schiebungen innerhalb der Neumuinsteraner Innenata

lich vom Einkaufszentrum nicht angesprochene Sertiie|Gunsten des Vorhabens bzw. zu Lasten der bestahen

werden im Innenstadtbereich eine reelle Uberletearsms
haben. Wegen der breiten Aufstellung der Sortimante
Einkaufszentrum wird dies im Umkehrschluss allegdin
nur wenige Einzelhandelsinstitutionen treffen. Egnef3e
Anzahl der gewachsenen Einzelhandelsbetriebe ienin
stadtbereich Grof3flecken wird entweder in das gepl&in
kaufszentrum umzusiedeln versuchen oder jedenfaits
Grol3flecken aus gesehen jenseits des Mihlenteidhz &
fassen versuchen, um von den Besucherstromen des
planten Einkaufszen-trums noch profitieren zu kimne

Im Bereich GroR¥flecken ist damit aber mit hohenrkee
stéanden und aufgrund ins Bodenlose fallender Mégspr

mit stadtebaulich unliebsamen Restnutzungen (1-Baroscht

laden, Schnellimbissbuden, Spielhallen etc.) zamen.
Stadtebaulich ist im schlimmsten Falle gar mit girigm-
kippen des bisher gesunden, vitalen und vielfaitiga-
zelhandelszentrums am GroR3flecken zu rechnen.

Dies soll gerade durch die landesplanerische Vargkds
Beeintrachtigungsverbots verhindert werden.

Auch insoweit ist der Bebauungsplan also unzuléssig

Nach dem Kongruenzgebot darf das Einzugsgebieamule
zusiedelnden groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebas d
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nichenes
lich Uberschreiten. Darliber hinaus muss die Gesarkis
tur des Einzelhandels und die Bevolkerungszahl esalié
sortimentsspezifische Kaufkraft des Verflechtungsiohes

in einem angemessenen Verhaltnis zueinander stehen.

Es wird nicht Gbersehen, dass in Oberzentren wi&thalt
Neumdinster grof3flachige Einzelhandelseinrichturdgm
aperiodischen, héherwertigen, langfristigen und:isyie
sierten Bedarfs grundsatzlich zulassig sind. Dar$ aber
nicht dartiber hinwegtauschen, dass die zulassigB&br
ordnung des Einzelvorhabens noch mit dem Grunaest
Erhalts einer moglichst vielfaltigen értlichen Arogés-
struktur vereinbar sein soll. Diese ,Kongruenz nawten”

Einzelhandelsstrukturen in Kauf genommen werden.

pe

ana

—

it
de

begrenzt die zuldssige GroRenordnung der Einze#iising
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einrichtung. Diese muss die Erfordernisse einegewsge-
nen o6rtlichen Angebotsstruktur berlicksichtigen.&&iriord-
nungen, die das Bestehen vorhandener kleinereelBarz-

delseinrichtungen, die ansonsten noch wirtschéftliag-

fahig waren, gefahrden oder die Neuansiedlung veitew
ren Betrieben behindern, verstol3en gegen das Kengsu
verbot und sind unzuldssig (vgl. hierzu Ziff. 2.8 B85 LEP).

Die vorgesehene Planung von Verkaufsflachen inreine
GrélRenordnung von zusétzlich 22.800 m2 ist offdribah
inkongruent.

Dies gilt umso mehr, wenn bertcksichtigt wird, dgss
maf Ziff. 1.1.1 der textlichen Festsetzungen auyoge-
sehene Verkaufsflache von 22.800 Quadratmetermsaiv
Verkaufsflachen ausgeklammert werden.

So zéhlen die folgenden Anlagen gemalf Ziff. 1.&24 d
textlichen Festsetzungen nicht zu diesen 22.800an?
kaufsflache, obschon es sich hierbei nach dem \iarts
eigentlich um klassische Verkaufsflachen handédcten
fur Gastronomie, Dienstleistungen, Apotheken, krieg
Reisebiros.

Obwohl dartiber hinaus eigentlich Freiverkaufsflache
nach den Begriffsbestimmungen zu den Verkaufsfldch
gehdren, zahlt die Passage selbst (Mall) nichteru\ter-
kaufsflachen, obwohl dort Verkaufsaktionen stattén.

Vor dem Hintergrund dieser Ausklammerung von Vef&g
flachen, die den eigentlichen Wortsinn von "Verkfi&Ehen'
entgegensteht, ist vermutlich von rund 30.000 mk&fefs-
flache auszugehen und nicht lediglich von 22.808dpat-

metern.

Dies gilt umso mehr, als auch die Rechtsprechusg de
Bundesverwaltungsgerichts den Begriff der Verkdafsfe
im Sinne der BauNVO weiter fasst.

Der Begriff der Verkaufsflache ist in der BauNV@ini

c

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

bestimmt. Allerdings hat die Rechtsprechung didseg-

aber nicht beriicksichtigt. Die Stadt ist befugt, die Ver-

riff heute umfassend ausgelegt und geklart. Maligfe it
danach die Flache, auf der der Verkauf stattfiridatu ist

alle zum Zwecke des Verkaufs den Kunden zuganghcme

Flachen (Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, 8ELNVO
Randnummer 53 d). Dazu gehdren auch die zugehorig

kaufsflache im Rahmen eines Sondergebietes sellut-2
finieren, nachdem dieser Begriff in der BauNVO nich
prorkommt.

en

Gange, Treppen, Kassenzonen, Eingangsbereich,ftand

chen fir Einrichtungsgegensténde, wie Tresen, Kastse
gale und Schrénke, Einbauschranke, Schaufenstdfrend
flachen (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990, AktenzeicleC
36.87). Ebenso ist einzubeziehen der Eingangsibeseivie
Uberdachte Abstellflachen fur Einkaufswagen (VGHM
chen, Urteil vom 05.02.2007 - 2 B VerwG 05.1571GNE

BY 60 Seite 59). Auch die Thekenbereiche, die vamdeén
nicht betreten werden durfen, der Kassen-Vorraunieso
ein Windfang sind nach dieser Rechtsprechung mitLei
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beziehen.

Die Restriktionen aus Ziff. 1.1.4 der textlicherstsetzunger
sind also mit der geltenden Rechtsprechung unvaaein

Letztlich wird man allerdings die Frage der Beghitstim-
mung sowie der Verkaufsflache vorliegend dahindkste
sein lassen kdnnen, da selbst eine Verkaufsflache v

22.800 m? als offensichtlich inkongruent zu beze@hist.

Die vorhandenen Verkaufsflachen im fraglichen Barei
sind ganz und gar auskdmmlich und werden der Rigite
Stadt Neuminster als Oberzentrum vollstandig gérech

Eine Zunahme der Verkaufsflachen um 22.800 m2 wuirlde

zu einem erheblichen Flachenliberhang fuhren, dbr si
schadlich auf den Innenstadtbereich auswirken wibDge

Bevdlkerungszahl des Einzugsgebiets sowie die Gesam

kaufkraft gibt eine GroRenordnung des Einzelhandels
habens, wie es geplant ist, nicht her.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewietss

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

die im Auftrag der Stadt Neuminster erstellte k&aytich-

keitsanalyse von Julia Hagemann und Stefan Kruse alzwischen dem landesplanerischen Kongruenzgebot u
dem Verhaltnis zwischen vorhandener und zusataliche

April 2012 eine Kongruenzprifung im eigentlichemrg:
vermissen lasst. Ein tatsachliches Ins-Verhélteiz&h

der vorhandenen Verkaufsflachen zu den zusatzligeer
planten Verkaufsflachen findet nicht statt.

Selbst aus dem, was an Gutachtenlage der Bebauang
nung zugrunde liegt, lasst sich allerdings ohneexes de
Verstol3 gegen das Kongruenzgebot belegen. Diesawehl
von der Planbehdrde erkannt. Unter 2.4.2 der Betynig
(Seite 77) heil3t es, dass die Umsatzverteilungderrisum-
marischen Betrachtung insbesondere in Neumiindtests

sehr hohe Umverteilungwerte von bis zu 39% im Hgeqthein-Westfalen und dem Netzwerk Innenstadt NRW

schéaftszentrum sowie 22% an sonstigen Standorten e
chen. Es wird erkannt, dass der bestehende Eimmighin
der Stadt Neumunster vor allem, - aber nicht norden
Branchen Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaremis
Sport und Freizeit durch das Vorhaben erheblickmunt
Druck geraten wird.

Auch die Vertraglichkeitsanalyse ist insoweit eintiig.

Nach ihr werden die zu erwartenden Vorhabenauswirkterausstattungen bzw. eklatante Angebotsliickergeib

gen im Hauptgeschaftszentrum wegen Betriebsaufgal
auch zu strukturellen Veranderungen, so u.a. zumgbiée
chen bestehender Laden fihren.

In der Begrindung heif3t es dann weiter auf Seite 77
"Die negativen Auswirkungen gilt es seitens dediStkeu-
munster mit den positiven Implikationen der Vorhabe

realisierung abzuwéagen."

Tatsachlich aber lassen sich die elementaren megaiius-
wirkungen auf die gewachsenen Lagen insbesondeBein

isile das Deutsche Institut fur Urbanistik, das Biwaker

Der in der Stellungnahme hergestellte Zusammenhan

Verkaufsflache ist inhaltlich nicht korrekt.

Das in der Stellungnahme eingeforderte ,Ins-Vertigt
Setzen" lasst sich aus einer bundesweiten Studidéexin

und Kruse sowie Dr. Holger Pump-Uhlmann erarbéite
ben. Die in diesem Zusammenhang ermittelten Zahler

werden u. a. in einer vom Ministerium fir Wirtschaf
H-nergie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes No

[(2011) herausgegebenen Arbeitshilfe zum Umgang m
grof3en innerstadtischen Einkaufszentren genannt.

hledoch ist hierbei immer der Einzelfall zu betraohtSo
geht aus der Arbeitshilfe deutlich hervor, daskesse
pauschalen Obergrenzen fiur vertragliche Verkauds#éa-
zuwachse gibt. So heif3t es auf S.,Die Flachenerwei-
terung kann hoéher ausfallen, wenn in einer Innedistin-

ggen sind oder auch wenn die GréRenstruktur daein
stadtischen Laden nicht mehr modernen Anspriichen
nigt. [...] Ein Uberschreiten [...] setzt jedocmeibeson-
ders intensive und kritische Prifung sowie die Diiib-
rung von Vertraglichkeitsberechnungen durch unalgiél
ge Gutachter voraus [...]."

Dies trifft im vorliegenden Fall zu. So wurde inRry auf
das Planvorhaben eine Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgefiihrt, die die Grundlage der bauleitplaiches

Festsetzungen bildet. Diese Untersuchung weist dach
rauf hin, dass die Neumiinsteraner Innenstadt braspke

(15 % der vorhandenen Verkaufsflache bzw. 15.000 m?

(=]

174

rd-

t

ge

reich des GroRfleckens nicht "hinwegwéagen". Zu grav

zifische Angebotsdefizite aufweist und beziliglich Be-
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rend ist der Einschnitt, der auch nicht teilweisecti die
immer wieder nebulds in der Bebauungsplanbegrind
angedeuteten "Synergien" aufgefangen wird.

Auch der Bebauungsplanbegrindung lasst sich unelws
haft entnehmen, dass jedenfalls der Bereich Groite
von etwaigen Synergien nicht wird profitieren kénne

Auch vor dem Hintergrund fehlender innerer Kongruer
ist das Planvorhaben also im Hinblick auf die Zidde
Landesplanung unzulassig.

Der beabsichtigte Bebauungsplan steht auch im \&fidach

J

triebsgrofRenstrukturen nicht optimal aufgestetlthser
heildt es u. a. (S: 119Pie Prasenz von ,Labels" bzw.
namhaften Betreibern im Neuminsteraner Hauptge-
schaftszentrum ist sowohl im Standard- als auchdm
Herwertigen Segment als ausbauféhig zu bewertes. D
Fehlen moderner Betriebsgrof3en im Kernbereich der
nenstadt steht entsprechenden Ansiegkin jedoch derzg
ein stickweit entgegen.”

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

zu der Planleitlinie des § 1 Abs. 6 Ziff. 5 BauGfnach
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondéseBe-

lange der Baukultur, des Denkmalschutzes und dakDevereinbar ist, ergibt sich aus den Stellungnahnezn d

malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StralfehRIat-
ze von geschichtlicher, kunstlerischer oder stéibther
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Lanftseh
bildes zu berticksichtigen sind.

Im Bereich des geplanten Einkaufszentrums befirsiten
unstreitig eingetragene Kulturdenkmaler (St. Viliche,
Am Teich 9 u. 10), erhaltens- und schutzwiirdigeutdéenk-

maéler (Am Teich 11, Bahnhofstraf3e 41, Courierh&ager-
halle) und diverse weitere schitzenswerte, tetimisge-

schitzte Bausubstanz. Das Ensemble der noch vahan
historischen Fabrikationsgebdude der Tuchmacheager&
Sohne durfte dartiber hinaus einen erheblichen Belan
stellen, der der Planung im Ergebnis entgegensteiren

Allein das eingetragene Kulturdenkmal St. Vicelnckie
steht der Planung entgegen. Allein die vorgesebegen-
artige Umbauung wird in keiner Weise den denkmal-
schutzrechtlichen Anforderungen gerecht.

Es ist vielmehr davon auszugehen, dass das Vorlddse
Sakralgebaude erdriicken wird. Dies gilt umso malkr,
die maximale Gebaudehthe mit 42,10 m tiber N.N. dig
Kirche buchstablich in den Schatten stellen wirdm\/Géan-
semarkt aus bzw. vom Kuhberg und vom Grof3flecken
betrachtet wird das Sakralgeb&aude nicht mehr wainnne
bar sein. Die Kirche wirde durch das Vorhabenrie ein-
ertragliche Hinterhofsituation gedrangt.

Der Umgebungsschutz geméaR § 9 Abs. 1 Satz 1 Zifer-
malschutzgesetz Schleswig-Holstein a.F. bzw. § §. Ab
Ziff. 3 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein isF.
ausgelo6st. Es ist unvorstellbar, dass die hiera@eftiche
Zustimmung der Oberen Denkmalschutzbehdtrde in Ay
sicht gestellt werden kann.

Auch insofern ist der in Aufstellung befindlicheMan
rechtswidrig.

Weitere Denkmalschutzbelange sind berthrt.

Ob es eine Beeintrachtigung von Denkmalen gibt otle
die vorliegende Bauleitplanung mit dem Denkmalszhu

Denkmalbehoérden.
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So ist festzustellen, dass die als Sondergebigedtelite

Flache den norddstlichen Teil der FabrikstralRebiKai-
serstral3e als bebaubare Flachendarstellung Ubertigek
mit wird eine seit 1765 belegte Wegeverbindungehdgen,
was kaum aus denkmalpflegerischer Sicht gebilligtden
konnte.

Weiter sind diverse Gebaude im Plangebiet als Idiafi-
zubrechen dargestellt, von denen mehrere als Kidhk-
maéaler anzusehen sind. Dies betrifft insbesonder&thdt-
villa Am Teich 7, das ehemalige Biirogebaude derikal
Sager, FabrikstraRe 2 und das Kurierhaus, Gansethar
bis 3. Ein Abbruch dieser Kulturdenkmaéler ist zuhie-
dern, denn nach § 1 Abs. 1 Denkmalschutzgesegrsoll
auch die Gemeinden die Erforschung und Erhaltumg vp
Kulturdenkmalern férdern, auch wenn diese nichdas
Denkmalbuch eingetragen sind.

Weitere Kulturdenkmale sind in der unmittelbarendém
bung erheblich betroffen. Es wird insoweit Bezugaremen

auf die Stellungnahme des Fachdienstes Bau und limwe

Abteilung Bauaufsicht als untere Denkmalschutzbédor
der Stadt Neuminster vom 16.02.2012.

Insgesamt wird der Bebauungsplan im Hinblick aef el-
heblichen Denkmalschutzbelange in dieser Form icht
Kraft treten kénnen.

Die beabsichtigte Planung steht des Weiteren amdaiider-
spruch zu der Planleitlinie aus § 1 Abs. 6 ZifB&GB,
wonach die Belange des Personen- und Guterverkelr
der Mobilitat der Bevolkerung, einschlieRlich déeiitlichen
Personennahverkehrs und des nicht msierten Verkehrs
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Veromead
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stétkeb
chen Entwicklung gewahrleistet werden sollen.

U7

Die verkehrliche ErschlieRung des Einkaufszentrigins
nicht sichergestellt (1.). Dartiber hinaus fehlaesh an
den notwendigen Stellplatzen (2.).

1.

Bereits die Verkehrsanalyse, wie sie von Seiteed titau-
ses im Rahmen des Beteiligungsforums vorgesteltigu
geht rechnerisch von rund 8.200 Kfz pro Tag im Qchamitt
aus, davon 90 Lkw pro Tag. In den Spitzenstundendlevg
470 Kfz pro Stunde im Zu- und 500 Kfz pro StundeAin
fluss zugrunde gelegt. 60 % hiervon sollen reineuwer-
kehr sein. Diese Zahlen wurden auch den Verkehisssera
zugrunde gelegt.

Bereits im jetzigen Zeitpunkt ist die Verkehrssitoa im

Innenstadtbereich der Stadt Neumiinster ausgesproche

problematisch. In den Stof3zeiten ist eine Staubgduit
verhaltnismagig langen Wartezeiten an samtlichemate
gischen Punkten zu beobachten.
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Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

Bei einer Verkehrszunahme um 60 % (Zuwachs Neuvi

HDie Anregung wird nicht bericksichtigt.

kehr) wird der Verkehr mit an Sicherheit grenzendfahr-
scheinlichkeit zum Erliegen kommen.

Dies schadet allerdings nicht nur dem Einzelhaindeje-

Die vorhandenen Verkehre in Neuminster werden night
um 60 % zunehmen. Insgesamt wurde mit 60 % Neuv
kehr in Bezug auf die Verkehrserzeugung des EK3b(a
mit rd. 4.900 Kfz / Tag im Querschnitt) gerechnet.

Die leistungsgerechte Verkehrsabwicklung der kgreti

erwartenden Verkehre wurde nachgewiesen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

samten Innenstadtbereich, da sich Verbraucher begor
in die verkehrlich besser erschlossenen Vorstaelitias
(z.B. FOC) zurtickziehen, sondern gleichsam den Anw
nern durch eine erhebliche Zunahme der Gerausch- u
Schadstoffimmissionen, die von der zusatzlicherk®fans-
belastung ausgehen.

Eine flussige ErschlieRung des Sager-Viertels setirte

Die Ermittlung und Beurteilung der durch das Vortrab
zu erwartenden Gerdusch- und Luftschadstoffimmigsio
arfolgte Uber die Erstellung entsprechender Factuiben
{Schalltechnische Untersuchung und Luftschadsteéfun
suchung der AIRM CONSULT GmbH vom 05.10.2012).
Die Ergebnisse der Gutachten zeigen die Konflikttag
und die entsprechenden Losungsmalinahmen auf.
Am Gebéude des Einwenders (10 33) sind im Progno
Nullfall aus Verkehrslarm Beurteilungspegel von his
70,2 dB(A) tags und 61,1 dB(A) nachts zu erwarkzie.
Veranderungen an diesem Immissionsort liegen ing-Pr
nose-Planfall bei + 0,6 dB(A) tags und +0,5 dB(Athts.
Die Veranderungen liegen unterhalb der Wahrnehmbg
keitsschwelle von 1 dB(A) und sind somit nicht weibe-
urteilungsrelevant.

Weiterhin handelt es sich bei dem Gebaude des Binw
ders um einen Neubau, der gemaR3 DIN 4109, Schatis|
im Hochbau, zur Baugenehmigung einen entsprechen
Nachweis zum Schutz gegen Aul3enlarm erbringen m
Aus der geringfuigigen Erhéhung der Beurteilungspeg
vom Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall ergeber
sich gemaf DIN 4109 keine weiterfiihrenden bzw. lerh
ten maf3geblichen Aul3enlarmpegel, so dass auch nag
Umsetzung des hier geplanten Vorhabens keine hiéhe)
Anforderungen an die Auf3enbauteile bestehen.

O

-

ch

1%

> O

re

Am Gebéaude des Einwenders (Immissionsort 10O 33) rjeh
men die Gesamtbelastung der Jahresmittelwertemer |
missionen fur Stickstoffdioxid um etwa 5 % auf nmaai
26,8 pg/ms3 zu, was deutlich unter dem Grenzwert4®n
pg/ms liegt. Ahnlich liegen die Feinstaub-
Gesamtbelastungen (Jahresmittelwerte fugRMn 23,9
pg/msd und fur PMs von 17,2 pg/ms3) und die Spitzenber
lastungen unter den jeweiligen Grenzwerten. FlrzBen
liegt die Zunahme zwar prozentual bei 10 %, absydse-
hen wird jedoch mit 1,1 pg/m3 der zulassige Gremzwe
von 5 pug/m3 deutlich unterschritten.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

direkte und grof3zlgige Anbindung an die HauptverkehDie geplanten Um- und Ausbaumaflnahmen einschlre

adern woraus, die nicht gewabhrleistet ist. Ein&siges
Ausbaukonzept, um die ohnehin schon grenzwertige \
kehrslage in den Griff zu bekommen, geschweige dié
zusatzlichen Verkehre aufzunehmen, liegt nicht vor.

Ein ansatzweise schlissiges Konzept, wie das Veskeh
problem gelést wird, lasst sich weder dem auslidgan

der Anpassung der Signalprogramme sind geeigmet, gi
leistungsgerechte Abwicklung der Verkehre sichaetus

en.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.
Das Verkehrsgutachten zum EKZ weist sowohl fiir de

Bebauungsplanentwurf, noch seiner Begriindung lemtae.

Lastfall mit als auch ohne Verkehrsberuhigung deeh-
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Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

Stattdessen lasst sich Seite 96 der Begriindungefel
entnehmen, dass allein durch eine Optimierung des-L
tungsfahigkeit des Stadtringes keine spurbare \hesleat-
lastung der Innenstadt erreicht werden wirde. Bseager

ausgefihrt, dass Berechnungen mit dem VerkehrsiodeKZ. Dieses wird im Rahmen des Verkehrskonzeptes

ergeben hatten, dass die Verkehrsreduzierung amfié+g
cken und am Kuhberg bei 100 Kfz liegen wirde.

Die ausgesprochen kostspieligen Malinahmen, dimatie

stadt die leistungsfahige Abwicklung der durch BKZ
zusatzlich erzeugten Verkehre nach.

Das planerische Ziel einer Verkehrsberuhigung dee-
stadt ist aber nicht Inhalt des Verkehrsgutachrems

nenstadt behandelt.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

erwogen werden, werden also nicht ansatzweiserihatge
sein, einen flissigen und zugigen Verkehr sichéeties.

Erschwerend kommt hinzu, dass die Zahlen, die der V|

Die Leistungsfahigkeit der im Verkehrsgutachtergdar
stellten MaRnahmen wurde nachgewiesen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

kehrsanalyse, die im Rahmen des Beteiligungsfomuns
grunde gelegt wurde, keineswegs realistisch seiitedill ES
ist mit einem wesentlich gréReren Anlauf und deaamith
mit einer viel groReren Zunahme des Neuverkehrecduen
als bislang zugrunde gelegt wurde.

2.
Dariiber hinaus ist besonders drangend das Ste|hpddt-

Das ist falsch. Die prognostizierten Verkehre liegber
im oberen Bereich der Prognosebandbreite.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen,

lem. Hierfur ist nicht ansatzweise ein schlissigeszept

aber nicht beriicksichtigt.

vorgelegt worden.

Die Stellplatzsituation im Neumdiinsteraner Innertstad
reich stellt ohnedies ein groRes Problem fir ablev&be-
treibenden dar. In den Stof3zeiten besteht kaumdiige
lichkeit, sein Fahrzeug innenstadtnah abzustellen.

Durch das geplante Einkaufszentrum wird sich dablEm
eklatant vergroRern. Dies deshalb, weil nicht awvesise
ausreichend Stellplatze fir das Einkaufszentrunyess-
hen sind.

Als Richtzahl sieht der Stellplatzerlass fir gré8Hige

Einzelhandelsbetriebe und Verbrauchermarkte einelfr $

platz je 10 bis 20 m2 Verkaufsnutzflache vor. B&0B0 m?2
Verkaufsflache missten also zwischen 1.150 undd2.3(
Stellplatze, davon 90 % fur die Besucher hergésteitden

Selbst wenn man die Grof3flachigkeit der GesamtardaGe

Neumdinster verflgt im Bestand mit Gber 3.000 ofiemt
nutzbaren Parkplatzen im Zentrumsbereich Uber @iesg
Parkraumangebot. Problematisch ist dagegen der-unt
schiedliche Nutzungsgrad der einzelnen Parkierurigsa
gen. Durch das geplante Parkleitsystem, in dasmebe

neuen Stellplatzanlagen auch bestehende Parkidremng
reiche eingebunden werden sollen, wird eine gleibim

gere Verteilung des Parksuchverkehrs unterstutzt.

D

'Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

Betracht liel3e und lediglich fur erforderlich hegltdass ei
Stellplatz je 30 bis 40 m?2 Verkaufsnutzfliche hetefit
wirde, so ergabe sich ein Stellplatzbedarf von immoeh
767 Stellplatzen. Dass diese nicht auf dem 3. Gisefps
des Einkaufscenters selbst Platz finden, ist dffatiish. Dass
die Uberschissigen Fahrzeuge dann allerdings dégeil
innerstadtischen Bereich blockieren werden, ishsbef-
fensichtlich.

Die Planung verstof3t demgemal gegen § 1 Abs. 8 B#uGB.

Die beabsichtigte Plandnderung steht auch im Widec
zu der Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Ziff. 888, wo-
nach bei der Aufstellung der Bauleitplane inshesoadlie
Belange der Wirtschatft, auch ihrer mittelstandiscBtuktur,

Durch die Errichtung von Stellplatzen auf dem getda

Einkaufszentrum und durch den Neubau des Parkhau
am Bahnhof kdnnen die notwendigen Stellplatze sgdhe
stellt werden.

n

1%

"2

5€es

im Interesse einer verbrauchernahen VersorgunBelgil-
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Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

kerung gewabhrleistet werden soll.

Die Zulassung eines Einkaufszentrums, wie es dkjeel
plant ist, wirde aufgrund des dort zugelassenenfasr

senden - Sortiments die traditionellen Einzelhanidte

Stadtzentrum einem Verdradngungswettbewerb ausset
in dem diese unterliegen wirden. Es wird ihnenCauer
unmoglich sein, sich gegen das preisaggressivéngort
zu behaupten, wie es voraussichtlich im Einkaufsaem
angesiedelt wird. Die Konsequenz wird sein, dassebe

hende Einzelhandelsbetriebe um den Grol3fleckenrher
schlieBen missen. Die verbrauchernahe Versorgurigeds

volkerung wird hierdurch gefahrdet.

Dies ist nach der vorliegenden Vertraglichkeitsgsalun-

streitig. Es ist einerseits sicher, dass die Ureilarigswerte

von bis zu 39 % sehr hoch sind. Es ist weiter sjaff@ss

ren

[

D

Die Anregung wird nicht berticksichtigt.
Die zitierte Angabe von 39 % bezieht sich aussBlita
auf die Branche Sport und Freizeit und ist zudemkta

die zu erwartenden Vorhabenauswirkungen im Geschgdebnis einer kumulativen Betrachtung des geplaBien

zentrum zu Betriebsaufgaben und einem Wegbrechen
bestehenden Laden fuhren wird.

Dem stehen auch keinerlei Synergieeffekte gegeniiba
denen die Einzelhandler im Bereich des Grolifleckems
nur ansatzweise profitieren kénnten. Grund hieigtidie
unstreitig bestehende Trennwirkung des Mihlentsiche
(vgl. Seite 74 der Bebauungsplanbegrindung).

Es ist sicherlich zutreffend, dass von Ihrem HaleseNeu-
munsteraner Hauptgeschaftzentrum sowohl im Stands
als auch im héherwertigen Segment als ausbauféhigret
wird (vgl. Seite 73 der Bebauungsplanbegrindung)bP
lematisch ist aber, dass diese offenbar erwiinsctezm
dard- und auch héherwertigen Segmente nicht "lhgebe
plant" werden kdnnen. Hierzu beddrfte es in ellsitaie
einer steigenden Kaufkraft, die allerdings nichtamtet
werden kann.

Fehlgehend ist offensichtlich auch die auf Seitel@BBe-
bauungsplanbegrindung vorzufindende Einschatzass
das Fehlen moderner Betriebsgré3e im Kernbereich d
Innenstadt der Ansiedlung namhafter Labels entgegba.
Es ist allgemein bekannt, dass die Exklusiv-Lalsta
schlieB3lich, die hochwertigen Label zumindest gamer-
wiegend (Ausnahmen: Appelrath&Cupper, Anson's) m
relativ kleinen BetriebsgréRe auskommen (so gemannt
Boutiquen-Dimension).

Jedenfalls aber seit Erdffnung des DOC erscheiates
ausgeschlossen, dass es dem Vorhabentrager geliirger|
hochwertige oder gar Exklusiv-Label in die Innedstzu
locken. Die Kaufkraft der hierdurch angesprocheidan-
denklientel dirfte in Neumunster und der Umgebuley {}
Gebihr abgedeckt sein durch das DOC.

Zu erwarten ist daher, dass sich tatsachlich igegstand
lichen Einkaufszentrum lediglich Versorgungsbeteién

leaufszentrums im Sager-Viertel und des bereitssieal
ten DOC im Suden der Stadt. In allen anderen Hetief
Branchen fallen die prognostizierten Umsatzumvienei
gen mit 9 % bis maximal 30 % selbst in der summochgs
Betrachtung deutlich geringer aus. In einem GroRtsi
Branchen liegen sie bei maximal 20 %.

)

—

Standardsegment ansiedeln werden, die allerdings-in

mittelbarer Konkurrenz zu den gewachsenen Lagdm®este
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Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

Vor diesem Hintergrund ist die Vertraglichkeitsgsal auch
in keiner Weise schlissig. Sie lasst jegliche Anesedler-
setzung mit der tatsachlich vorhandenen pro KopffKa

kraft in Neumunster und der ndheren Umgebung vesnis

B. Besondere Einwendungen und Bedenken

Letztlich beruht der Planentwurf auf einer ungemiags
Abwagung der beteiligten 6ffentlichen und privaBaian-
ge. Die Interessen unserer Auftraggeberin wurdeman-
gemessener Weise zurlickgestellt.

Der Einzelhandelsbetrieb unserer Auftraggeberimdet
sich am Grol3flecken XX, also im sudlichen Bereieh d
gewachsenen Verkaufslagen.

Unsere Auftraggeberin bietet ein Sortiment an, dass

D

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

weislich der Vertraglichkeitsanalyse von sehr hoblem
verteilungswerten von bis zu 39% betroffen seirdwir

Der Bebauungsplanbegriindung lasst sich entnehrasa
mit Vorhabenauswirkungen wie Betriebsaufgaben indd-
brechen" bestehender Lagen zu rechnen sein witd (vg
Seite 77 der Bebauungsplanbegriindung).

Das bedeutet, dass selbst fur den Fall, dass didteiba-
ren Wirkungen des Vorhabens noch zu verkrafterewa
was sie ausweislich der Vertraglichkeitsanalyséatrsmd

dann dennoch durch ein Wegbrechen der gesamten L
zumindest mittelbar der Betrieb nicht wirtschafiliortzu-
flhren wére.

Unsere Auftraggeberin kann aufgrund ihrer Lage auch
nicht von vorgeblich erhofften Synergien profitiere

Auf Seite 88 der Bebauungsplanbegriindung ist inblidia
auf die Lage unserer Auftraggeberin folgendes diibge

"Infolge der Vorhabenrealisierung werden vor alldia
Neben- und Randlagen im sudlichen Zentrumsbeneieh
z.B. die LutjenstrafRe und die Holstenstral3e, misivan

Verlusten zu kdmpfen haben, die zu Geschéftsaufdabe

hin zu einem Funktionsverlust als Einzelhandelsféhe
ren kénnen, waren z.B. der nérdliche Kuhberg oder d
Christianstrale - bedingt durch die Nahe zum geplan
Einkaufszentrum - sich ggf. stabilisieren und eoibfi-
tieren kbnnen."

Hiernach steht fest, dass nicht einmal Ihr Hausitdachnet,
dass der sudliche Bereiche der gewachsenen Lagein-V]
gendwelchen Synergien profitieren wird. Die nurcpti
male Anbindung des geplanten Einkaufszentrums an ¢
Kernbereich des Hauptgeschaftszentrums behindstt 3
weislich Seite 88 der Bebauungsplanbegrindung das
mal der Synergieeffekte, sodass jedenfalls ab ddhcisen
Bereich des Grof3fleckens mit keinerlei positiverswin-

Die zitierte Angabe von 39 % bezieht sich aussBlita
auf die Branche Sport und Freizeit und ist zudemkta
gebnis einer kumulativen Betrachtung des geplaBien
ldufszentrums im Sager-Viertel und des bereitssieal
ten DOC im Siden der Stadt. In Bezug auf die unters
chungsrelevanten Warengruppen verfiigt das in Rede
hende Geschaft ausschlieBlich tiber ein Angebotem B
reich GPK/ Haushaltswaren. In dieser Branche falien
prognostizierten Umsatzumverteilungen mit 16 %rnhés
rximal 19 % in der summarischen Betrachtung deutlieh
ringer aus. Zudem ist zu beachten, dass sich dgnpsti-
gierte Vorhabenumsatz gegeniiber allen Anbietedein
Innenstadt mit einem entsprechenden warengruppeig
fischen Angebot umverteilen wird.

o

e
]

kungen zu rechnen sein wird.

- 140

pe



L]l NEUMUNSTER
£] FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

Anregungen

[
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Auf welche Weise vor diesem Hintergrund dennochskcjie Anregung wird nicht bericksichtigt.

tatiert wird, "dass keine wesentliche Beeintraalnig der

Funktionsfahigkeit des Hauptgeschéaftszentrums wansen

sein wird.", bleibt unerfindlich. Es steht festsdalas Ein
kaufszentrum fir unsere Auftraggeberin zu knapp 4086
satzeinbuf3en fuhren wird, wobei ebenso feststalss d
Synergieeffekte zugunsten unserer Auftraggebedhtni
eintreten werden.

Da auch die Ubrigen Betriebe in diesem Bereictemleich-
barer Weise betroffen sein werden, ist die Funistiimig-
keit des Hauptgeschaftszentrums in diesem Beraioh k
kret gefahrdet und wesentlich beeintrachtigt.

Es ist mit der Geschéftsaufgabe zu rechnen.

Die Bebauungsplanung bzw. die in ihrem Rahmen ein
holten Gutachten lassen auch keinerlei schlissigas
zept erkennen, welche "KompensationsmalRnahmefrfér
Entlastung des Hauptgeschéftszentrums sorgen sBlier
auf Seite 89 der Bebauungsplanbegriindung dargeste
Fordermafl3nahmen fir die Innenstadt sind teilweise u
schlissig, teilweise aber schon nebulds formuli@enn
es z.B. heil3t, dass es im MalRnahmenbereich "Esnzadt’
hauptséchlich darum gehen musse, die Entwicklungiaty
lichen Grol3flecken, in der Holsten- und in derjeiistral3e
zu stabilisieren, indem "eine Entwicklung, die sichiings-
ter Vergangenheit im Bereich des ublichen GroR#ask
abzeichnet, die Anmietung von kleinteiligem FacimzEl-
handel", dabei zu unterstitzen sei, so ist niciat, kielche
Entwicklungen genau gemeint sind und vor allen Bimg
wie diese Entwicklungen unterstiitzt werden solieienso
wenig ist auch nur ansatzweise erkennbar, auf \walZhi-
se die Bildung von Standortgemeinschaften zu eibaipi-
lisierung und Profilierung beitragen soll. Auswgislder

tierte Angabe von 39 % ausschlieB3lich auf Umsatarm
teilungen in der Branche Sport und Freizeit bezidiet
von dem hier in Rede stehenden Einzelhandelsbetriek

je

Da sich die prognostizierten Umsatzumverteilunggiras
le Anbieter mit einem entsprechenden warengrup s
fischen Angebot verteilen (siehe oben) und zugleiock

mogliche UmsatzeinbulRe von der Wettbewerbsfahigk
eines jeden Geschaftes abhangt, ist ein auf degnpsti-

zierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen berasen
Ruckschluss uber einzelbetriebliche Umsathuf3en nich
moglich. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass sieledi

nicht geftihrt wird.

e

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Vertraglichkeitsanalyse wird es zu Umsatzrickgéangem
knapp 40 % kommen. Dieser Umsatzriickgdnge werdel
sich mit Sicherheit nicht durch Standortgemeinsemaf
kompensieren lassen.

Auch die Verbesserung der FulRwegverbindung zwisc

dem geplanten Einkaufszentrum und dem nbrdlich@f%GTrlg

flecken bleibt als MalRnahme den Verkehr betreffiesiolu-
|6s. Die einzig wirksame Maflinahme, die méglichesee
dazu der Lage ware, die Auswirkungen des Vorhahah
das gewachsene Zentrum am Grof3flecken zumindest
reduzieren, ware eine - tatsachlich nicht denkbdezkuir-
zung des FulRweges.

Insgesamt stellen sich die ins Auge gefassten Kosaie
onsmaf3nahmen als ungeeignet, jedenfalls aber alsein
chend dar.

Die Umsatzeinbuf3en werden sich durch diese Ma3na
nicht kompensieren lassen, da die Kaufkraft bedrshz
und ein Grof3teil der Kundenstréme aus Bequemli¢hke
sich bei ihren Einkdufen auf das Parkplatz nahdsgle

fischen Angebot verteilen (siehe oben) und zugleiock

tierte Angabe von 39 % ausschlieB3lich auf Umsatarm
teilungen in der Branche Sport und Freizeit bezidiet
xon dem hier in Rede stehenden Einzelhandelsbetriel

hme

Da sich die prognostizierten Umsatzumverteilunggiras
le Anbieter mit einem entsprechenden warengrup s

mogliche UmsatzeinbulRe von der Wettbewerbsfahigk
eines jeden Geschaftes abhangt, ist ein auf degnpsti-

erten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen beratsen
tckschluss uber einzelbetriebliche Umsathul3en nich
moglich. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass sieledi

nicht geftihrt wird.

p

pit

p

pit
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Einkaufszentrum im Sager-Viertel beschranken wird.

Durch die Planung wird dem Unternehmen unsererdgHt
geberin die wirtschaftliche Grundlage entzogen. Die-
satzrendite des Unternehmens unserer Auftraggeberi
wegt sich unter 8%. Sollte sich auch nur ein Teil wlach
der Vertraglichkeitsanalyse zu erwartenden Umverigen
realisieren, misste das Geschaft mit Sicherheitemafbern
werden.

Schlief3lich wird unsere Auftraggeberin allerdingsta
durch den zusatzlich vorhandenen bedingten Verkehr
eintrachtigt sein.

Den vorbezeichneten Ausfiihrungen lasst sich deseWel
ren ein Versto3 gegen das baurechtliche Gebot dlet-R
sichtnahme entnehmen. Auch dieser Belang stetRlder
nung entgegen.

Wir wiirden Sie vor diesem Hintergrund bitten, dievien-
dungen unser Auftraggeberin bereits jetzt zum Anias
nehmen, die Planung zu tGberdenken und die Plardewsi
zu verwerfen. Sie lasst sich schlechterdings nichtlas-
siger Weise realisieren.

129 |RAe Ruge - Purrucker - Makowski, Postfach 36 44,
24035 Kiel - 11.12.2012

Frau XXX hat uns als Inhaberin des Einzelhandelsuifs
tes XXX, Grof3flecken XX, 24534 Neumiinster mit der
Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt. Eine asif u
lautende Vollmacht wird in beglaubigter Abschritige-
fugt.

Unsere Auftraggeberin betreibt ihr Einzelhandelshéai
seit ca. 2011 auf einer Verkaufsflache von 120 Qatauk-
tern. Gegenstand des Geschéfts ist der Handelpigiv& -
ren, Schreibwaren/Papeterie, Geschenkartikeln imBex
kleidungssortiment der Firma Derbe.

Das Gesamtkonzept grindet auf der Erkenntnis, elass
alleinige Konzentration auf einen Sortimentsbereiglse-
lektiv Kaufern anspricht. Aufgrund der - bislanguten
Lage wird durch die breite Sortimentspalette egmndltnis-
maRig grol3e Anzahl von Kunden animiert, die Gedshaf
raume zu betreten.

Der Handel mit Spielwaren stellt den wirtschaftéoh
Schwerpunkt des Geschéfts dar (ca. 60%). Des Veaiter
verteilen sich die Waren auf die Bereiche Schreilewa

Papeterie (10%), Geschenkartikel (10%) und Kleid20§6)

Unsere Auftraggeberin wendet sich gegen den irAdér
stellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 104 ,Eirfkau
zentrum Sager-Viertel“.

A. Allgemeine Einwendungen und Bedenken.
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Anregungen

[
Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

Der angestrebte Bebauungsplan ist unzuléssig. istof

Abs. 1 ROG. Gleiches gilt fiir geplante Anderung Bigs
chennutzungsplans.

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 20st0
die Stadt Neumunster als Oberzentrum ausgewiesen.

gréRe der Einzelhandelseinrichtungen an der sawtshezo-
genen ortlichen Versorgungsfunktion der Standortjede
ausgerichtet sein soll.

Aufgrund der zentral6rtlichen Funktion Neuminstses
stehen zwar keine Bedenken im Hinblick auf die Blnh
tung des Zentralitéatsgebots.

Allerdings konstatiert der Landesentwicklungsplaa@des
Landes Schleswig-Holstein (im Folgenden: LEP) agich
Beeintrachtigungsverbot. Unter Ziff. 2.8 4Z heiira LEP:

"Bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsiein
tungen ist die wesentliche Beeintrachtigung derktions-

insbesondere an integrierten Versorgungsstandoiten
nerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden."

Im Grundsatz gilt, dass Art und Umfang der Nahvensogs-
einrichtungen sich am ortlichen Bedarf ausrichtgles. In

grundséatzlich auch andere GréfRenordnungen voratelll]
Dies steht allerdings ausdriicklich unter dem Voaltedass
die Nahversorgungsstrukturen in der Standortgeraesatbst
oder in den zentral6rtlichen und gegebenenfallé auncle
ren Nachbargemeinden nicht gefahrdet werden (Zi§.B
zul,22 LEP).

Wesentlicher Priufungsmalstab fiir die raumlicherédgrt
lichkeit ist das Beeintrachtigungsverbot als Ziet aum-
ordnung:

"Die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplaier-

gegen die Vorgaben der Raumordnung und verletzttdgm
das Anpassungsgebot gemal § 1 Abs. 4 BauGB i.V4n. §

Hinblick auf den Einzelhandel z&hlt es zu den Geéitzkr
und Zielen der Raumordnung, dass die Verkaufsfi@che

fahigkeit bestehender oder geplanter Versorgundezemn

einem Oberzentrum wie der Stadt Neumiinster sind zwa

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

sorgungszentren (...) innerhalb der Standortgermeedatf
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (...). Gtaéfige
Einzelhandelseinrichtungen kénnen eine zentrurnrestuile
Funktion annehmen und dadurch die zentralen Veusus
bereiche, wie z.B. die Innenstadt oder den Ortskaer

ten zentralen Orte als auch innerhalb der Standartginde
gefahrden. Dadurch wirden die Versorgungsstruktureh
die Funktionsféhigkeit der benachbarten zentralete O
und der Standortgemeinde beeintrachtigt.” (Zif8 B.zu
4 LEP).

Es ist zutreffend, dass die Landesplanung bei deiedl-
lung groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe die Fumsfa-
higkeit bestehender oder geplanter Versorgungsaentr
sowohl innerhalb der Standortgemeinde als auclein d
Umlandgemeinden im Blick hat und insoweit ein Beeit

auch die Nahversorgungsstandorte sowohl der beraehtrdchtigungsverbot der zuvor genannten Angebotdetie|

formuliert. Das Beeintrachtigungsverbot zielt higirim
erster Linie auf die Versorgungsfunktion und dielktis
onsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgemgs
ren ab.

Im Rahmen der raumordnerischen und stadtebauliche

Nach dem LEP ist also fir die raumliche Vertradtieih

Wirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass
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Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

das Beeintrachtigungsverbot als Ziel der Raumorgnom
Rahmen der Bauleitplanung im Sinne von § 1 AbsaddB
zu berticksichtigen.

Im Regionalplan Planungsraum 111 2000 wird der LIBP

diese Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sinehnwve

branchenspezifischen Verkaufsflachenreduzierungen
wegt(vgl. Tabelle 32 auf S. 126 der raumordnerischer
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalydaesbesonde
re fur die NeumUnsteraner Innenstadt ist diesbétiig|
festzuhalten: Eine Beeintréachtigung der Versorgfurds
tion ist nicht gegeben, da auch bei zu befirchterie-

neuen Angebote im avisierten Einkaufszentrum die Ve
sorgungsfunktion der Neumiinsteraner Innenstadt tibe
nehmen und diese sicherstellen werden.

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass einecViers
bung der Einzelhandelslagen durch eine (grof3fl&ghig
Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Neumiinseara|
Innenstadt auch mit der obergerichtlichen und hibicis
terlichen Rechtsprechung im Einklang steht. Zurdégli-
chen Selbstschadigung eines zentralen Versorgurejsh
ches hat das Oberverwaltungsgericht mit Urteil vom
06.11.2008 (OVG NRW 10 A 1512/07) — bestéatigt dur
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom
12.02.2009 (BVerwG 4 B 5.09) — wie folgt ausgeftihrt
JIst das Grundstick [...]somit Teil des zentralen Star
gungsbereiches, so darf dem Vorhaben nicht entdpedre
ten werden, es werde schadliche Auswirkungen imeSi
des § 34 (3) BauGB auf eben diesen Bereich hahiesell
kénnen auch nicht damit begriindet werden, dass [das
Vorhaben; eigene Anmerkung] nach der Auswirkungs
lyse [...] zu Umsatzumverteilungen [...] fuhre. § 3% (3
BauGB dient nicht dem Konkurrentenschutz. Das Bau
nungsrecht hat nicht die Wahrung von Wettbewerlesi
ressen im Blick, sondern verhalt sich in dieserditiht
neutral. Mit der Vorschrift soll die Funktionalitéies ge-
samten Versorgungsbereiches geschiitzt werden,jaick
doch der einzelne Betrieb.”

Solange die Versorgungsfunktion und die Funktiomigf&,
keit der Neumtinsteraner Innenstadt gewahrt bleifoéer
liegt es folglich dem planerischen Ermessen der éhaae)
und letztendlich dem Abwéagungsvorgang, ob die lyeirg
Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Strudtur
schiebungen innerhalb der Neumiinsteraner Innerata
Gunsten des Vorhabens bzw. zu Lasten der bestahen
Einzelhandelsstrukturen in Kauf genommen werden.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt

soweit konkretisiert. Unter Ziff. 6.5.2 des Regilplans
Planungsraum 111 2000 (im Folgenden: RP) erhaltidin-
bereich der Stadt Neumiinster unter anderem dieridlig
Planvorgabe:

"In der Innenstadt sind besonders der Bereich daye®
schen Fabrik (...) durch die Ansiedlung von kldligem
Facheinzelhandel, Dienstleistungs- und Kulturandgebd
sowie durch eine Verbesserung der Verkehrsfunidater
zu entwickeln. Fur den weiteren Einzelhandel inlder

Der Einwender vertritt die Auffassung, dass in eirtein-
kaufszentrum anscheinend nur grof3flachiger Einrelbh
anzutreffen ist. Ein Einkaufszentrum zeichnet siei
mehr durch einen Mix von Betriebsgrofien und —aatesn
Dem Regionalplan 11l aus dem Jahr 2000 wird somcithin
widersprochen; ein Regionalplan aus dem Jahr 2660
kaum dem Landesentwicklungsplan aus dem Jahr 201
konkretisieren.

Mit dem Verkehrskonzept Innenstadt soll ausdriutkém
Beitrag zur Verbesserung der Verkehrssituatioreinld-

sich das geplante Vorhaben im Rahmen der empfohle

schaftsaufgaben bestehender Einzelhandelsbetriebe d

r

T

J =3

ana

=

—

it
de

|10

nenstadt sind im Rahmen eines Citymanagementsedi

mBnstadt geleistet werden.
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Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

standssicherung, eine Verbesserung des Branchesm
und eine Imageverbesserung anzustreben."

Der RP konkretisiert also den LEP insoweit, alchesben
wird, dass dem Beeintrachtigungsverbot als ZieRbim-

ordnung dadurch Rechnung getragen wird, dass dieeév

Daruber hinaus ist es ausdriickliche ZielvorgabeRledie
Verkehrsfunktion zu verbessern.

Der beabsichtigte Flachennutzungsplan sowie deaBel

ungsplan verkehren die Planungsziele ins Gegei®il:
findet keine Ansiedlung von kleinteiligem Facheilhza-
del, Dienstleistungs- und Kulturangeboten statidson
vielmehr der Ansiedlung von grof3flachigem Einzelheln
der unstreitig zu einer eklatanten Beeintrachtigdes vor
handenen Einzelhandels im Stadtzentrum fiihren \Riad-
Uber hinaus wird sehenden Auges ausgerechnet katwver
lich unstreitig schlecht angebunden Sager-VieiteAage-
bot geschaffen, das ausdriicklich nicht nur Neunetizuser
Birger, sondern auch Birger der umliegenden Geraei
und Stadte ansprechen soll, was - ebenso unstreitigner
erheblichen Verkehrszunahme fithren wird.

Die nach den Zielvorgaben vorgesehene Verbesselem
Verkehrsfunktion wird durch die Planung nicht night
umgesetzt, sondern nachgerade konterkariert.

Das Anpassungsgebot von 8§ 1 Abs. 4 BauGB ist desni
letzt, der Bebauungsplan unzuléssig. Gleichedigildie
Anderung des Flachennutzungsplans.

Es wurde bereits oben unter A I. ausgefihrt, dass HP
als ausgewiesenes Ziel der Raumordnung vorsiess, ok
der Ansiedlung gro3flachiger Einzelhandelseinrioin

bestehende Versorgungszentren, insbesondere griént
ten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standogge
de nicht wesentlich beeintrachtigt werden durfen.

Der LEP geht unter Ziff. 2.8 B zu 4 ausdrucklicivaiaaus,
dass gro¥flachige Einzelhandelseinrichtungen eingums-
bildende Funktion annehmen kénnen und dadurchedigaz
len Versorgungsbereiche wie z.B. der gewachseraxédn
gefahrdet sein kdnnen. Aus diesem Grunde kondtaéer
LEP gerade das Beeintrachtigungsverbot.

Vorliegend ist zwar einzurdumen, dass der Bebayplags
das streitgegenstandliche Einkaufszentrum im Iriaeibs
bereich vorsieht.

Dennoch ist nicht zu verkennen, dass der zential@abfs-
bereich der Stadt Neumiinster nicht mit dem Plargebi
identisch ist, sondern vielmehr durch den Mihlextteing
raumliche wie auch funktionale Trennung vorhandgn i

Diese raumlich funktionale Trennung ist im Grundegm-

Xe

—

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

Es ist zutreffend, dass die Landesplanung bei deieil-

lung groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe die Fumsfa-
higkeit bestehender oder geplanter Versorgungsaentr
ssowohl innerhalb der Standortgemeinde als auclein d
Umlandgemeinden im Blick hat und insoweit ein Beeit
trachtigungsverbot der zuvor genannten Angebotdetie|
formuliert. Das Beeintrachtigungsverbot zielt higrim

erster Linie auf die Versorgungsfunktion und dielktis
onsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgemgs
ren ab.

Im Rahmen der raumordnerischen und stadtebauliche
Wirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, d&ss
diese Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sinchnwve

isich das geplante Vorhaben im Rahmen der empfole
branchenspezifischen Verkaufsflachenreduzierungen
wegt(vgl. Tabelle 32 auf S. 126 der raumordnerischer
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalydaesbesonde
re fur die NeumUnsteraner Innenstadt ist diesbétiig|

festzuhalten: Eine Beeintrachtigung der Versorgfurds
tion ist nicht gegeben, da auch bei zu befirchterie-

schaftsaufgaben bestehender Einzelhandelsbetriebe d
neuen Angebote im avisierten Einkaufszentrum die Vé
sorgungsfunktion der Neumiinsteraner Innenstadt Uibe

r

men auch unstreitig. Auch in der Bebauungsplan

tignehmen und diese sicherstellen werden.
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Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

auf Seite 73 wird ausgefuhrt, dass dem Muhlenteicl
Trennwirkung zukomme und der Anschluss des Bebaai
plansgebietes an die existierende Hauptlage "sirhaljt

Einkaufszentrums an den Kernbereich des Hauptgésc
zentrums das Ausmal? der vermeintlichen Synergideff
behindere.

Der gewachsene zentrale Einkaufsbereich um denflér
cken beginnt - vom Sager-Viertel aus gesehen neut

der deutlichen Griingtrtelzésur, die durch den Mitkieh
noch verstarkt wird. Der zentrale Einkaufsbereiefibnt

Muhlenteich umgibt. Der zentrale Einkaufsbereidztse
sich dann in Richtung Suden bis zum Kreuzungsbierei
Wittorfer Strafl3e/Altonaer Strafl3e fort.

Die Zasur ist von derartiger Deutlichkeit, dass etmem

Viertels mit dem Zentrum Grof3flecken nicht mehrmes
chen werden kann.

Vor diesem Hintergrund ist auch von einer wesemgic
Beeintrachtigung bis hin zu einem Aussterben dendyi-
gen, gewachsenen Innenstadt auszugehen.

das Parkplatzangebot des geplanten Einkaufszentrutn

lich vom Einkaufszentrum aht angesprochene Sortime
werden im Innenstadtbereich eine reelle Uberletearsme
haben. Wegen der breiten Aufstellung der Sortimante
Einkaufszentrum wird dies im Umkehrschluss allegdin
nur wenige Einzelhandelsinstitutionen treffen. Eijnef3e

Anzahl der gewachsenen Einzelhandelsbetriebe ienin
stadtbereich Grol3flecken wird entweder in das gepla

Einkaufszentrum umzusiedeln versuchen oder jedsnfg
vom Grof3flecken aus gesehen jenseits des Mihléstei
Ful zu fassen versuchen, um von den Besstbenen de
geplanten Einkaufszentrums noch profitieren zu ketnn

Im Bereich GroR¥flecken ist damit aber mit hohenrk&-
den und aufgrund ins Bodenlose fallender Mietpreige
stadtebaulich unliebsamen Restnutzungen (1 Eurcs&tam
laden, Schnellimbissbuden, Spielhallen etc.) zhmen.
Stadtebaulich ist im schlimmsten Falle gar mit girlém-
kippen des bisher gesunden, vitalen und vielfaitiga-
zelhandelszentrums am Grof3flecken zu rechnen.

Dies soll gerade durch die landesplanerische Ve gkes
Beeintrachtigungsverbots verhindert werden.

Auch insoweit ist der Bebauungsplan also unzuléssig

sei. Auch auf Seite 87 der Bebauungsplanbegrindinilg Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Neumiinstaran
ausgefuhrt, dass diese optimale Anwendung desmepladnnenstadt auch mit der obergerichtlichen und hidicis

am Grol3flecken jenseits des Griinzugs, der die Sehiwaten werden, es werde schadliche Auswirkungen imeSi
ihrem gesamten Verlauf zwischen Klaus-Groth-Strafteldes § 34 (3) BauGB auf eben diesen Bereich habiesell

raumlichen und funktionalen Zusammenhang des Saggessen im Blick, sondern verhalt sich in dieserditiht

Nicht zuletzt wegen der im gewachsenen Innensteagittigund letztendlich dem Abwéagungsvorgang, ob die lyeirg
problematischen Parkplatzsituation werden die KostoiémegRealisierung des Vorhabens zu erwartenden Struddtur

iDgs Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass einectiers
bung der Einzelhandelslagen durch eine (grof3fl&ghig

iérlichen Rechtsprechung im Einklang steht. Zurdégli-
chen Selbstschadigung eines zentralen Versorgureishe
ches hat das Oberverwaltungsgericht mit Urteil vom
06.11.2008 (OVG NRW 10 A 1512/07) — bestéatigt dur
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom
12.02.2009 (BVerwG 4 B 5.09) — wie folgt ausgeftihrt
JIst das Grundstick [...]somit Teil des zentralen Star
gungsbereiches, so darf dem Vorhaben nicht entdpedie

T

A A |

kénnen auch nicht damit begriindet werden, dass [das

lyse [...] zu Umsatzumverteilungen [...] fuhre. § 3% (3
BauGB dient nicht dem Konkurrentenschutz. Das Baupl
nungsrecht hat nicht die Wahrung von Wetthewerlesin

neutral. Mit der Vorschrift soll die Funktionalitéies ge-
samten Versorgungsbereiches geschiitzt werden,jaick
doch der einzelne Betrieb."

—

Solange die Versorgungsfunktion und die Funktiomigf&,
keit der Neumtinsteraner Innenstadt gewahrt bleifoéer
liegt es folglich dem planerischen Ermessen der éhaae)

Ischiebungen innerhalb der Neumunsteraner Inneratiaglt

zen und dem Innenstadtbereich den Riicken kehraigl&unsten des Vorhabens bzw. zu Lasten der bestetende

Einzelhandelsstrukturen in Kauf genommen werden.

”

Ill. Verstol3 gegen das - interne - Kongruenzgebot
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Nach dem Kongruenzgebot darf das Einzugsgebietrias
siedelnden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebed/@en
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wésknt
Uberschreiten. Dartber hinaus muss die Gesantstrdés
Einzelhandels und die Bevdlkerungszahl sowie di#-so
mentsspezifische Kaufkraft des Verflechtungsbersdh

einem angemessenen Verhaltnis zueinander stehen.

Es wird nicht Ubersehen, dass in Oberzentren wiSthalt
Neumdinster grof3flachige Einzelhandelseinrichturdgm
aperiodischen, héherwertigen, langfristigen und:isie
sierten Bedarfs grundsatzlich zulassig sind. Dar$ aber
nicht dariiber hinwegtauschen, dass die zulassigBebr
ordnung des Einzelvorhabens noch mit dem Grunaest
Erhalts einer moglichst vielfaltigen ortlichen Algésstruk
tur vereinbar sein soll. Diese ,Kongruenz nach irfrze-
grenzt die zulassige GréRenordnung der Einzelhaeitel
richtung. Diese muss die Erfordernisse einer ausgemnen
ortlichen Angebotsstruktur bericksichtigen. GrofZénaon-
gen, die das Bestehen vorhandener kleinerer Eiuzédis-
einrichtungen, die ansonsten noch wirtschatftlielgféihig
waren, gefahrden oder die Neuansiedlung von waeitges
trieben behindern, verstoRen gegen das Kongrudmatve
und sind unzulassig (vgl. hierzu Ziff. 2.8 B zu BR).

Die vorgesehene Planung von Verkaufsflachen inreine
GrolRenordnung von zusétzlich 22.800 m?2 ist offdrbah
inkongruent.

Dies gilt umso mehr, wenn bertcksichtigt wird, dgss
man ziff. 1.1.1 der textlichen Festsetzungen auvokge-
sehene Verkaufsflache von 22.800 Quadratmetermsaiv
Verkaufsflachen ausgeklammert werden.

So zahlen die folgenden Anlagen geman Ziff. 1.4 d
textlichen Festsetzungen nicht zu diesen 22.800an?
kaufsflache, obschon es sich hierbei nach dem \arts
eigentlich um klassische Verkaufsflachen handédicten
fur Gastronomie, Dienstleistungen, Apotheken, Frieg
Reisebros.

Obwohl dartiber hinaus eigentlich Freiverkaufsflache
nach den Begriffsbestimmungen zu den Verkaufsflédch
gehdren, zahlt die Passage selbst (Mall) nichteru\ter-
kaufsflachen, obwohl dort Verkaufsaktionen stattén.

Vor dem Hintergrund dieser Ausklammerung von Ver-
kaufsflachen, die den eigentlichen Wortsinn vonr-vVe
kaufsflachen" entgegensteht, ist vermutlich vordrun
30.000 m? Verkaufsflache auszugehen und nicht lietdig
von 22.800 Quadratmetern.

Dies gilt umso mehr, als auch die Rechtsprechusg de
Bundesverwaltungsgerichts den Begriff der Verkdafsfe
im Sinne der BauNVO weiter fasst.

Der Begriff der Verkaufsflache ist in der BauNV@mi be-

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

stimmt. Allerdings hat die Rechtsprechung dieseariife

aber nicht beriicksichtigt. Die Stadt ist befugt, die Ver-
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heute umfassend ausgelegt und geklart. MaRgelslictai
nach die Flache, auf der der Verkauf stattfindetzist

auszugehen von den Innenmafen des Gebaudes nun
Flachen, die fur den Verkauf von Waren bestimmd, sithso
alle zum Zwecke des Verkaufs den Kunden zuganglic
Flachen (Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, 8REUNVO
Randnummer 53 d). Dazu gehdren auch die zugehdrig

Gange, Treppen, Kassenzonen, Eingangsbereich,ftand

chen fir Einrichtungsgegenstande, wie Tresen, Kaske
gale und Schranke, Einbauschranke, Schaufenstdfrenrd
flachen (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990, Aktenzeinht
C 36.87). Ebenso ist einzubeziehen der Eingangshbere
sowie Uberdachte Abstellflachen fiir Einkaufswagé@ i
Munchen, Urteil vom 05.02.2007 - 2 B VerwG 05.1571
VGHE BY 60 Seite 59). Auch die Thekenbereiche vdim
Kunden nicht betreten werden diirfen, der Kasgemaum
sowie ein Windfang sind nach dieser Rechtsprecimihg
einzubeziehen.

Die Restriktionen aus Ziff. 1.1.4 der textlicherstsetzunger
sind also mit der geltenden Rechtsprechung unvesein

Letztlich wird man allerdings die Frage der Beghifstim-
mung sowie der Verkaufsflache vorliegend dahirgjkst
sein lassen kdnnen, da selbst eine Verkaufsflaohe v

22.800 m? als offensichtlich inkongruent zu beze@rhist.

Die vorhandenen Verkaufsflachen im fraglichen Barei
sind ganz und gar auskdmmlich und werden der Riglte
Stadt Neuminster als Oberzentrum vollstandig gerech

Eine Zunahme der Verkaufsflachen um 22.800 m2 wiirlde

zu einem erheblichen Flachenliberhang fiihren, dbr si
schadlich auf den Innenstadtbereich auswirken wibde

Bevolkerungszahl des Einzugsgebiets sowie die Gesam

kaufkraft gibt eine GréRenordnung des Einzelhantdels
habens, wie es geplant ist, nicht her.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiekess

kaufsflache im Rahmen eines Sondergebietes sellut-2
finieren, nachdem dieser Begriff in der BauNVO nich
voldkommt.

ne

en

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

die im Auftrag der Stadt Neuminster erstellte Kagyfich-

keitsanalyse von Julia Hagemann und Stefan Kruse alzwischen dem landesplanerischen Kongruenzgebot u
dem Verhaltnis zwischen vorhandener und zuséatzlich¢

April 2012 eine Kongruenzpriufung im eigentlichemrgi
vermissen lasst. Ein tatsachliches Ins-Verhalteitz&h

der vorhandenen Verkaufsflachen zu den zusatzligeer
planten Verkaufsflachen findet nicht statt.

Selbst aus dem, was an Gutachtenlage der Bebauang
nung zugrunde liegt, lasst sich allerdings ohndexes de
Verstol3 gegen das Kongruenzgebot belegen. Diesawirid
von der Planbehdrde erkannt. Unter 2.4.2 der Betynig
(Seite 77) heil3t es, dass die Umsatzverteilungdarisum-
marischen Betrachtung insbesondere in Neumuindtest s

sehr hohe Umverteilungswerte von bis zu 39% im Hayphein-Westfalen und dem Netzwerk Innenstadt NRW

geschéftszentrum sowie 22 % an sonstigen Standeirte
reichen. Es wird erkannt, dass der bestehende |Ganzge
in der Stadt Neumuinster vor allem, - aber nicht-narden
Branchen Bekleidung / Textilien, Schuhe/Lederwasen

Der in der Stellungnahme hergestellte Zusammenhan

Verkaufsflache ist inhaltlich nicht korrekt.

Das in der Stellungnahme eingeforderte ,Ins-Vertigit
Setzen" lasst sich aus einer bundesweiten Studiéter
sile das Deutsche Institut fir Urbanistik, das Biuoker
und Kruse sowie Dr. Holger Pump-Uhlmann erarbéite
ben. Die in diesem Zusammenhang ermittelten Zahler

werden u. a. in einer vom Ministerium fur Wirtschaf
Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Nd

{2011) herausgegebenen Arbeitshilfe zum Umgang m
grof3en innerstadtischen Einkaufszentren genannt.

Jedoch ist hierbei immer der Einzelfall zu betraohSo

(15 % der vorhandenen Verkaufsflache bzw. 15.000 m?

0
hd

rd-

t

wie Sport und Freizeit durch das Vorhaben erhehliatier

geht aus der Arbeitshilfe deutlich hervor, daskegse
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Druck geraten wird.

Auch die Vertraglichkeitsanalyse ist insoweit eintilg.

Nach ihr werden die zu erwartenden Vorhabenauswirkterausstattungen bzw. eklatante Angebotsliickerezeib

gen im Hauptgeschaftszentrum wegen Betriebsaufgal
auch zu strukturellen Veranderungen, so u.a. zurgbiége
chen bestehender Laden fihren.

In der Begruiindung heif3t es dann weiter auf Seite 77

"Die negativen Auswirkungen gilt es seitens dedSteu-
minster mit den positiven Implikationen der Vorhabe
realisierung abzuwagen."

Tatséachlich aber lassen sich die elementaren negatius-
wirkungen auf die gewachsenen Lagen insbesondeBei
reich des Grof3fleckens nicht "hinwegwagen". Zu grav
rend ist der Einschnitt, der auch nicht teilweisecti die

immer wieder nebulds in der Bebauungsplanbegrinduhgifdt es u. a. (S: 119Die Prasenz von ,Labels* bzw.

angedeuteten "Synergien" aufgefangen wird.

Auch der Bebauungsplanbegriindung lasst sich unelws
haft entnehmen, dass jedenfalls der Bereich Grodte
von etwaigen Synergien nicht wird profitieren kénne

Auch vor dem Hintergrund fehlender innerer Kongruer|
ist das Planvorhaben also im Hinblick auf die Zigde
Landesplanung unzulassig.

Der beabsichtigte Bebauungsplan steht auch im Wide

pauschalen Obergrenzen fir vertragliche Verkaudséa-
zuwachse gibt. So heif3t es auf S.,Die Flachenerwei-
terung kann hoher ausfallen, wenn in einer Inneatistin-

dgen sind oder auch wenn die GréRRenstruktur daerin
stadtischen Laden nicht mehr modernen Anspriichen
nigt. [...] Ein Uberschreiten [...] setzt jedocheibeson-
ders intensive und kritische Prifung sowie die Diiib-
rung von Vertraglichkeitsberechnungen durch unalgiél
ge Gutachter voraus [...].“

Dies trifft im vorliegenden Fall zu. So wurde in&ry auf
das Planvorhaben eine Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgefiihrt, die die Grundlage der bauleitplaches
Festsetzungen bildet. Diese Untersuchung weist dach
lauf hin, dass die Neuminsteraner Innenstadt braspke
zifische Angebotsdefizite aufweist und beziglich Be-
triebsgrolRenstrukturen nicht optimal aufgestetlthser

namhaften Betreibern im Neumiinsteraner Hauptge-
schaftszentrum ist sowohl im Standard- als auchdm
Herwertigen Segment als ausbaufahig zu bewertes. D
Fehlen

moderner BetriebsgrofRen im Kernbereich der Inneadtst
steht entsprechenden Ansiedlungen jedoch dereeit ei
stickweit entgegen.”

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

spruch zu der Planleitlinie des § 1 Abs. 6 ZifB&GB,

wonach bei der Aufstellung der Bauleitplane insihelsoe
die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzesdend
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stnafhd
Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer odedtetzauli-
cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und-Lan
schaftsbildes zu beriicksichtigen sind.

Im Bereich des geplanten Einkaufszentrums befirsiten
unstreitig eingetragene Kulturdenkmaler (St. Videliche,
Am Teich 9 u. 10), erhaltens- und schutzwiirdigetiul

denkmaler (Am Teich 11, BahnhofstralBe 41, Courigsh
Sagerhalle) und diverse weitere schitzenswerte, degal
geschiitzte Bausubstanz. Das Ensemble der nochndd
nen historischen Fabrikationsgebaude der Tuchmaiche
Sager & Sohne durfte darlber hinaus einen erhevli8e-

lang darstellen, der der Planung im Ergebnis eetggtghen

wird.

Allein das eingetragene Kulturdenkmal St. Vicelnckie
steht der Planung entgegen. Allein die vorgesebegen-
artige Umbauung wird in keiner Weise den denkmaitzch
rechtlichen Anforderungen gerecht.

Es ist vielmehr davon auszugehen, dass das Vorlddse
Sakralgebaude erdriicken wird. Dies gilt umso malsr,

Ob es eine Beeintrachtigung von Denkmalen gibt otte
die vorliegende Bauleitplanung mit dem Denkmalszhu
vereinbar ist, ergibt sich aus den Stellungnahnezn d
Denkmalbehdrden.

12

na
r

=)

—

die maximale Gebaudehdhe mit 42,10 m tber N.N. dif
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/ Begrundung

Kirche buchstéblich in den Schatten stellen wirdnMGan-

semarkt aus bzw. vom Kuhberg und vom Grof3flecken |au

betrachtet wird das Sakralgebaude nicht mehr wainnne
bar sein. Die Kirche wirde durch das Vorhabenrie ein-
ertragliche Hinterhofsituation gedréangt.

Der Umgebungsschutz gemaR § 9 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 3
Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein a.F. bzw. §
Abs. 1 Ziff. 3 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Hatste
n.F. ist ausgelost. Es ist unvorstellbar, das$idieerfor-

derliche Zustimmung der Oberen Denkmalschutzbehdyde

in Aussicht gestellt werden kann.

Auch insofern ist der in Aufstellung befindlicheman
rechtswidrig.

Weitere Denkmalschutzbelange sind berthrt.

So ist festzustellen, dass die als Sondergebigedtalite
Flache den norddstlichen Teil der FabrikstralRebiKai-
serstral3e als bebaubare Flachendarstellung tiberdemikrit
wird eine seit 1765 belegte Wegeverbindung aufgehph
was kaum aus denkmalpflegerischer Sicht gebilligtden
kénnte.

Weiter sind diverse Gebaude im Plangebiet als Idiafi-
zubrechen dargestellt, von denen mehrere als Klidhk-
maler anzusehen sind. Dies betrifft insbesonder&Sthdt-
villa Am Teich 7, das ehemalige Burogebaude derikal
Sager, FabrikstralRe 2 und das Kurierhaus, Gansétar
bis 3. Ein Abbruch dieser Kulturdenkmaéler ist zuhie-
dern, denn nach § 1 Abs. 1 Denkmalschutzgesegrsoll
auch die Gemeinden die Erforschung und Erhaltumg v
Kulturdenkmalern férdern, auch wenn diese nictdas
Denkmalbuch eingetragen sind.

O

Weitere Kulturdenkmale sind in der unmittelbarendém
bung erheblich betroffen. Es wird insoweit Bezug@a-
men auf die Stellungnahme des Fachdienstes Bau unx
Umwelt Abteilung Bauaufsicht als untere Denkmaldzh

behodrde der Stadt Neumuinster vom 16.02.2012.

Insgesamt wird der Bebauungsplan im Hinblick aefel-
heblichen Denkmalschutzbelange in dieser Form richt
Kraft treten kénnen.

Die beabsichtigte Planung steht des Weiteren amdiider-
spruch zu der Planleitlinie aus § 1 Abs. 6 ZifB&GB,
wonach die Belange des Personen- und Guterverkelr
der Mobilitat der Bevolkerung, einschliellich déeiitlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierteke¥ies,
unter besonderer Berticksichtigung einer auf Veroreid
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stétib
chen Entwicklung gewahrleistet werden sollen.

2

Die verkehrliche ErschlieRung des Einkaufszentrigins
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Anregungen
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nicht sichergestellt (1.). Dartiber hinaus fehlaesh an
den notwendigen Stellplatzen (2.).

1.
Bereits die Verkehrsanalyse, wie sie von Seiteed itau-
ses im Rahmen des Beteiligungsforums vorgesteltigu
geht rechnerisch von rund 8.200 Kfz pro Tag im Quer
schnitt aus, davon 90 Lkw pro Tag. In den Spitagmi¢n
werden 470 Kfz pro Stunde im Zu- und 500 Kfz prorsie
im Abfluss zugrunde gelegt. 60 % hiervon sollemeei

Neuverkehr sein. Diese Zahlen wurden auch den Viesk
analysen zugrunde gelegt.

Bereits im jetzigen Zeitpunkt ist die Verkehrsstioa im
Innenstadtbereich der Stadt Neumdiinster ausgesproch
problematisch. In den Stof3zeiten ist eine Staubgduit
verhéltnisméRig langen Wartezeiten an samtlichemate
gischen Punkten zu beobachten.

Bei einer Verkehrszunahme um 60 % (Zuwachs Neuvi

(0]

HDie Anregung wird nicht bericksichtigt.

kehr) wird der Verkehr mit an Sicherheit grenzentierhr-
scheinlichkeit zum Erliegen kommen.

Dies schadet allerdings nicht nur dem Einzelhaideje-

Die vorhandenen Verkehre in Neumdinster werden nic
um 60 % zunehmen. Insgesamt wurde mit 60 % NeuV
kehr in Bezug auf die Verkehrserzeugung des EK3b(al
mit rd. 4.900 Kfz / Tag im Querschnitt) gerechnet.

Die leistungsgerechte Verkehrsabwicklung der kgrti
erwartenden Verkehre wurde nachgewiesen.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

samten Innenstadtbereich, da sich Verbraucher begor
in die verkehrlich besser erschlossenen Vorstaeditias
(z.B. FOC) zuruckziehen, sondern gleichsam den Anw
nern durch eine erhebliche Zunahme der Gerausch- u
Schadstoffimmissionen, die von der zusatzlichen Ver
kehrsbelastung ausgehen.

Die Ermittlung und Beurteilung der durch das Vorérab

erfolgte Uber die Erstellung entsprechender Factuipen
{Schalltechnische Untersuchung und Luftschadsteéfun

suchung der AIRM CONSULT GmbH vom 05.10.2012).

Die Ergebnisse der Gutachten zeigen die Konflikttag
und die entsprechenden Losungsmafinahmen auf.
Am Gebéude des Einwenders (IO 33) sind im Progno
Nullfall aus Verkehrslarm Beurteilungspegel von his
70,2 dB(A) tags und 61,1 dB(A) nachts zu erwarkze.
Veranderungen an diesem Immissionsort liegen ing-Pr
nose-Planfall bei + 0,6 dB(A) tags und +0,5 dB(Athts.
Die Veranderungen liegen unterhalb der Wahrnehmbd
keitsschwelle von 1 dB(A) und sind somit nicht weibe-
urteilungsrelevant.

Weiterhin handelt es sich bei dem Gebé&ude des Binw|
ders um einen Neubau, der gemaf DIN 4109, Schatis
im Hochbau, zur Baugenehmigung einen entsprechen
Nachweis zum Schutz gegen Aul3enlarm erbringen m
Aus der geringfiigigen Erhéhung der Beurteilungspeg
vom Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall ergeber
sich gemaf DIN 4109 keine weiterfihrenden bzw. lerh
ten maf3geblichen Aul3enlarmpegel, so dass auch nag
Umsetzung des hier geplanten Vorhabens keine hiéhe|
Anforderungen an die Auf3enbauteile bestehen.

Am Gebaude des Einwenders (Immissionsort 10 33) 1
men die Gesamtbelastung der Jahresmittelwertemer |
missionen fur Stickstoffdioxid um etwa 5 % auf nmaal

26,8 pa/m3 zu, was deutlich unter dem Grenzwert4@®n

zu erwartenden Gerausch- und Luftschadstoffimmiesip

be-

O
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Eine flissige Erschlielung des Sager-Viertels setirte

pg/ma liegt. Ahnlich liegen die Feinstaub-
Gesamtbelastungen (Jahresmittelwerte flirRMn 23,9

lastungen unter den jeweiligen Grenzwerten. FlrzBen
liegt die Zunahme zwar prozentual bei 10 %, absydse-
hen wird jedoch mit 1,1 pg/m3 der zuléassige Gremzwe
von 5 pg/ms3 deutlich unterschritten.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

direkte und groRRzligige Anbindung an die HauptverkehDie geplanten Um- und Ausbaumaflnahmen einschire

adern woraus, die nicht gewabhrleistet ist. Eingstiges
Ausbaukonzept, um die ohnehin schon grenzwertige \
kehrslage in den Griff zu bekommen, geschweige dié
zusatzlichen Verkehre aufzunehmen, liegt nicht vor.

Ein ansatzweise schliissiges Konzept, wie das Visedi-

der Anpassung der Signalprogramme sind geeigmet, €
leistungsgerechte Abwicklung der Verkehre sichaetus
en.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

lem geldst wird, lasst sich weder dem ausliegeri@irau-
ungsplanentwurf, noch seiner Begriindung entneh§tati-
dessen lasst sich Seite 96 der Begriindung vielergheh-
men, dass allein durch eine Optimierung der Legptar

higkeit des Stadtringes keine spirbare Verkehrastuithg
der Innenstadt erreicht werden wiirde. Es ist weitisige-

fuhrt, dass Berechnungen mit dem Verkehrsmoded-ergEKZ. Dieses wird im Rahmen des Verkehrskonzeptes

ben hatten, dass die Verkehrsreduzierung am Gkgfte
und am Kuhberg bei 100 Kfz liegen wirde.

Die ausgesprochen kostspieligen Malinahmen, dimatie

Das Verkehrsgutachten zum EKZ weist sowohl fir de
Lastfall mit als auch ohne Verkehrsberuhigung deeh-
stadt die leistungsfahige Abwicklung der durch B&KZ
zusatzlich erzeugten Verkehre nach.

Das planerische Ziel einer Verkehrsberuhigung dee-
stadt ist aber nicht Inhalt des Verkehrsgutachtremns

nenstadt behandelt.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

erwogen werden, werden also nicht ansatzweiserihatge
sein, einen flissigen und zugigen Verkehr sichéefles.

Erschwerend kommt hinzu, dass die Zahlen, die @&r V|

Die Leistungsfahigkeit der im Verkehrsgutachtergéar
stellten MaRnahmen wurde nachgewiesen.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.

kehrsanalyse, die im Rahmen des Beteiligungsfozuns
grunde gelegt wurde, keineswegs realistisch seifteafii
Es ist mit einem wesentlich gréReren Anlauf unditaoch
mit einer viel groBeren Zunahme des Neuverkehrea-
nen, als bislang zugrunde gelegt wurde.

2.
Dariiber hinaus ist besonders drangend das Ste|hpddt-

Das ist falsch. Die prognostizierten Verkehre liegber
im oberen Bereich der Prognosebandbreite.

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

lem. Hierfur ist nicht ansatzweise ein schlussigeszept

aber nicht bericksichtigt.

vorgelegt worden.

Die Stellplatzsituation im Neumdiinsteraner Innertstad
reich stellt ohnedies ein groRes Problem fiir ablev&rbe-
treibenden dar. In den Stof3zeiten besteht kaumddine
lichkeit, sein Fahrzeug innenstadtnah abzustellen.

Durch das geplante Einkaufszentrum wird sich dablEm
eklatant vergrof3ern. Dies deshalb, weil nicht avsaise

ausreichend Stellplatze fur das Einkaufszentrurgeseher|
sind.

Als Richtzahl sieht der Stellplatzerlass fur gragfiige Ein-
zelhandelsbetriebe und Verbrauchermarkte eineiptizl
je 10 bis 20 m2 Verkaufsnutzflache vor. Bei 23.a@0Ver-

kaufsflache missten also zwischen 1.150 und 2.8€1D S
platze, davon 90 % fir die Besucher hergestelltiemr

Neumdinster verflgt im Bestand mit Uber 3.000 Ofieimt
nutzbaren Parkplatzen im Zentrumsbereich Uber @iesg
Parkraumangebot. Problematisch ist dagegen der-unt
schiedliche Nutzungsgrad der einzelnen Parkierurigsa
gen. Durch das geplante Parkleitsystem, in dasmébe
neuen Stellplatzanlagen auch bestehende Parkidremng
reiche eingebunden werden sollen, wird eine gleibim
gere Verteilung des Parksuchverkehrs unterstitzt.

pg/ms3 und fur PMsvon 17,2 pg/ms3) und die Spitzenber

1%

(2
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Selbst wenn man die GroRflachigkeit der GesamtanlagDie Anrequng wird nicht beriicksichtigt.

aulRer Betracht lieBe und lediglich fiir erforderhigtite, dass
ein Stellplatz je 30 bis 40 m2 Verkaufsnutzflacleege-
stellt wirde, so ergébe sich ein Stellplatzbedarf immer
noch 767 Stellplatzen. Dass diese nicht auf de@b&rge
schoss des Einkaufscenters selbst Platz findeofféesi-
sichtlich. Dass die Uberschussigen Fahrzeuge diern a
dings den ubrigen innerstédtischen Bereich bloekigver-
den, ist ebenso offensichtlich.

Die Planung verstoi3t demgeman gegen § 1 Abs. 6 BHUGB.

Die beabsichtigte Plananderung steht auch im Widecs
zu der Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Ziff. 8aiB8, wo-

nach bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesoadiie
Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandiscB&uk-
tur, im Interesse einer verbrauchernahen Versorgeng

Bevolkerung gewahrleistet werden soll.

Die Zulassung eines Einkaufszentrums, wie es digeel
plant ist, wiirde aufgrund des dort zugelassenenfassen-
den - Sortiments die traditionellen EinzelhandterStadt-
zentrum einem Verdrangungswettbewerb aussetzeienn
diese unterliegen wiirden. Es wird ihnen auf Danendg-
lich sein, sich gegen das preisaggressive Sortimebe-

haupten, wie es voraussichtlich im Einkaufszentamnge-
siedelt wird. Die Konsequenz wird sein, dass besida

Einzelhandelsbetriebe um den Grof3flecken heruniesch
Ren missen. Die verbrauchernahe Versorgung def-Be
kerung wird hierdurch gefahrdet.

Dies ist nach der vorliegenden Vertraglichkeitsgsalun-

Durch die Errichtung von Stellplatzen auf dem getda
Einkaufszentrum und durch den Neubau des Parkhau
am Bahnhof kénnen die notwendigen Stellplatze sgehe
stellt werden.

\Ye}

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

streitig. Es ist einerseits sicher, dass die Ursilartigswertg
von bis zu 39% sehr hoch sind. Es ist weiter sicthess
die zu erwartenden Vorhabenauswirkungen im Gesgh
zentrum zu Betriebsaufgaben und einem Wegbrechen
bestehenden Laden fiihren wird.

Dem stehen auch keinerlei Synergieeffekte gegentiba
denen die Einzelh@ndler im Bereich des Grol¥fleckes
nur ansatzweise profitieren kdnnten. Grund hieidtidie
unstreitig bestehende Trennwirkung des Mihlentsiche
(vgl. Seite 74 der Bebauungsplanbegriindung).

Es ist sicherlich zutreffend, dass von Ihrem HaleseNeu-
minsteraner Hauptgeschaftzentrum sowohl im Standa
als auch im héherwertigen Segment als ausbaufévigi
tet wird (vgl. Seite 73 der Bebauungsplanbegringimgb-
lematisch ist aber, dass diese offenbar erwinstam
dard- und auch héherwertigen Segmente nicht "lgebe
plant" werden kdnnen. Hierzu bedurfte es in elsitgie
einer steigenden Kaufkraft, die allerdings nichvatet
werden kann.

Fehlgehend ist offensichtlich auch die auf Seitel@BBe-
bauungsplanbegriindung vorzufindende Einschatziasy

Die zitierte Angabe von 39 % bezieht sich aussBlita
auf die Branche Sport und Freizeit und ist zudemkta
ijebnis einer kumulativen Betrachtung des geplaBien
kizufszentrums im Sager-Viertel und des bereitssieal
ten DOC im Suden der Stadt. In allen anderen Hetieh
Branchen fallen die prognostizierten Umsatzumvienei
gen mit 9 % bis maximal 30 % selbst in der sumroags
Betrachtung deutlich geringer aus. In einem Gro@#si
Branchen liegen sie bei maximal 20 %.

5es

das Fehlen moderner Betriebsgréf3e im Kernbereichnee
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nenstadt der Ansiedlung namhafter Labels entgegjeais
ist allgemein bekannt, dass die Exklusiv-Label elilssi3-
lich, die hochwertigen Label zumindest ganz Ubegefel
(Ausnahmen: Appelrath&Culpper, Anson's) mit rel&tei-
nen BetriebsgréRe auskommen (so genannte Boutigiie
mension).

Jedenfalls aber seit Erdffnung des DOC erscheiatsesus-
geschlossen, dass es dem Vorhabentrager gelingen w
hochwertige oder gar Exklusiv-Label in die Innedstau
locken. Die Kaufkraft der hierdurch angesprochelfan-
denklientel dirfte in Neumiinster und der Umgebubey {}
Gebihr abgedeckt sein durch das DOC.

Zu erwarten ist daher, dass sich tatsachlich igegstéand
lichen Einkaufszentrum lediglich Versorgungsbeteién
Standardsegment ansiedeln werden, die allerdings-in

mittelbarer Konkurrenz zu den gewachsenen Lagédmeste

Vor diesem Hintergrund ist die Vertraglichkeitsassa!

auch in keiner Weise schlissig. Sie lasst jeglshseinan-
dersetzung mit der tatsachlich vorhandenen pro Kejpf-
kraft in Neumiinster und der ndheren Umgebung veanis

B. Besondere Einwendungen und Bedenken

Letztlich beruht der Planentwurf auf einer ungemiafgs
Abwagung der beteiligten 6ffentlichen und privaBsian-
ge. Die Interessen unserer Auftraggeberin wurdeman-
gemessener Weise zurlckgestellt.

Der Einzelhandelsbetrieb unserer Auftraggeberimdet
sich am GroR¥flecken XX, also im sudlichen Bereieh d
gewachsenen Verkaufslagen.

Unsere Auftraggeberin bietet ein Sortiment an, dass

b

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

weislich der Vertraglichkeitsanalyse von sehr hoblem
verteilungswerten von bis zu 39 % betroffen seirdwi

Der Bebauungsplanbegrindung lasst sich entnehrasa
mit Vorhabenauswirkungen wie Betriebsaufgaben und
"Wegbrechen" bestehender Lagen zu rechnen sein wi
(vgl. Seite 77 der Bebauungsplanbegriindung).

Das bedeutet, dass selbst fir den Fall, dass diéteiba-
ren Wirkungen des Vorhabens noch zu verkrafterewa
was sie ausweislich der Vertraglichkeitsanalysétsmnd

dann dennoch durch ein Wegbrechen der gesamten L
zumindest mittelbar der Betrieb nicht wirtschafiliortzu-
fuhren ware.

Unsere Auftraggeberin kann aufgrund ihrer Lage anicht
von vorgeblich erhofften Synergien profitieren.

Auf Seite 88 der Bebauungsplanbegriindung ist im Hirn
blick auf die Lage unserer Auftraggeberin folgendesge
fuhrt:

Die zitierte Angabe von 39 % bezieht sich aussBlita
auf die Branche Sport und Freizeit und ist zudemkta
gebnis einer kumulativen Betrachtung des geplaBien
ldwufszentrums im Sager-Viertel und des bereitssieal
ten DOC im Suden der Stadt. In Bezug auf die unters
dhungsrelevanten Warengruppen verfiigt das in Rede
hende Geschaft ausschlieBlich tiber ein Angebo¢in d
Bereichen PBS/ Biicher/ Zeitungen/ ZeitschrifterklBie
dung/ Textilien, GPK/ Haushaltswaren und Spielwéare
Hobbyartikel. In den Branchen mit den grof3ten Vaf&a
flachenanteilen (Spielwaren, Bekleidung) fallea pgrog-
agestizierten Umsatzumverteilungen mit 20 % bis nmeati
30 % in der summarischen Betrachtung deutlich gerin
aus. Zudem ist zu beachten, dass sich der progieotgi
Vorhabenumsatz gegentber allen Anbietern in dezrinr
stadt mit einem entsprechenden warengruppenspx®fi
Angebot umverteilen wird.
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"Infolge der Vorhabenrealisierung werden vor alldie
Neben- und Randlagen im stidlichen Zentrumsbengieh
z. B. die Litjenstral3e und die Holstenstral3e, radsiaen

Verlusten zu kAmpfen haben, die zu Geschéaftsaufdabe

hin zu einem Funktionsverlust als Einzelhandelsféhe
ren kénnen, wahrend z.B. der ndrdliche Kuhberg atie
Christianstral3e - bedingt durch die Nahe zum gedplan
Einkaufszentrum - sich ggf. stabilisieren und qutbfi-
tieren konnen."

Hiernach steht fest, dass nicht einmal Ihr Hausitdeeoh-
net, dass der stidliche Bereiche der gewachsenamlLag
von irgendwelchen Synergien profitieren wird. Dig sub-
optimale Anbindung des geplanten Einkaufszentrums
den Kernbereich des Hauptgeschéaftszentrums behing
ausweislich Seite 88 der Bebauungsplanbegrinduwmgus
malfi der Synergieeffekte, sodass jedenfalls ab ddliclsen
Bereich des Grof3fleckens mit keinerlei positiverswin-
kungen zu rechnen sein wird.

Auf welche Weise vor diesem Hintergrund dennochskgd®ie Anregung wird nicht beriicksichtigt.

I

tatiert wird, "dass keine wesentliche Beeintraalntigyder
Funktionsfahigkeit des Hauptgeschaftszentrums warer
ten sein wird.", bleibt unerfindlich. Es steht faetdss das
Einkaufszentrum fiir unsere Auftraggeberin zu kné@¥o
Umsatzeinbuf3en fiihren wird, wobei ebenso feststielsts
Synergieeffekte zugunsten unserer Auftraggebedhtni
eintreten werden.

Da auch die tbrigen Betriebe in diesem Bereictein v
gleichbarer Weise betroffen sein werden, ist diektons-
fahigkeit des Hauptgeschaftszentrums in diesemiétere
konkret gefahrdet und wesentlich beeintrachtigt.

Es ist mit der Geschéftsaufgabe zu rechnen.

Die Bebauungsplanung bzw. die in ihrem Rahmen ein
holten Gutachten lassen auch keinerlei schlissigas

zept erkennen, welche "KompensationsmafRnahme'-fij
ne Entlastung des Hauptgeschéftszentrums sorgkem.so

Die auf Seite 89 der Bebauungsplanbegriindung datges

ten FordermalRnahmen fir die Innenstadt sind teskeven-
schlissig, teilweise aber schon nebulds formuNgegnn es
z. B. hei3t, dass es im MalRnahmenbereich "Einzdiian

hauptsachlich darum gehen miisse, die Entwicklungiat)
lichen GrofR¥flecken, in der Holsten- und in der ktgtral3e

zu stabilisieren, indem "eine Entwicklung, die sichiings-
ter Vergangenheit im Bereich des Ublichen Grof3#esk
abzeichnet, die Anmietung von kleinteiligem Fachzglhan
del", zu unterstitzen sei, so ist nicht klar, wel&ntwick-
lungen genau gemeint sind und vor allen Dingendidgse
Entwicklungen unterstiitzt werden sollen. Ebensoigvist
auch nur ansatzweise erkennbar, auf welche WeésBibli
dung von Standortgemeinschaften zu einer Stabilisie
und Profilierung beitragen soll. Ausweislich derrtvéglich-

Da sich die prognostizierten Umsatzumverteilunggiras
le Anbieter mit einem entsprechenden warengruppeais
fischen Angebot verteilen (siehe oben) und zugleickie
mogliche UmsatzeinbulRe von der Wettbewerbsfahigk
eines jeden Geschaftes abhangt, ist ein auf degnpsti-
zierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen berasen
Ruckschluss Uber einzelbetriebliche UmeathulZen nich
moglich. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass sietzdi
tierte Angabe von 39 % ausschlief3lich auf Umsatarm
teilungen in der Branche Sport und Freizeit bezigiet
von dem hier in Rede stehenden Einzelhandelsbetriek
nicht geftihrt wird.

je

re
[

D

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

keitsanalyse wird es zu Umsatzriickgangen von kAap
kommen. Dieser Umsatzriickgange werden sich mitesic

Da sich die prognostizierten Umsatzumverteilunggiai
ke Anbieter mit einem entsprechenden warengruppeais

p

pit

heit nicht durch Standortgemeinschaften kompemsiassen.

fischen Angebot verteilen (siehe oben) und zugleick
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130

Auch die Verbesserung der FulRwegverbindung zwisc
dem geplanten Einkaufszentrum und dem noérdlichef®G
flecken bleibt als MaRhahme den Verkehr betrefiesiou-
I6s. Die einzig wirksame Malinahme, die méglichesee
dazu der Lage ware, die Auswirkungen des Vorhabah
das gewachsene Zentrum am Grof3flecken zumindest
reduzieren, ware eine - tatsachlich nicht denkbdeekdir-
zung des FulRweges.

Insgesamt stellen sich die ins Auge gefassten Kosaie
onsmaf3nahmen als ungeeignet, jedenfalls aber alseain
chend dar.

Die Umsatzeinbuf3en werden sich durch diese Ma3na
nicht kompensieren lassen, da die Kaufkraft begdrishz
und ein Grof3teil der Kundenstréme aus Bequemli¢hke
sich bei ihren Eink&ufen auf das Parkplatz nahdesle
Einkaufszentrum im Sager-Viertel beschranken wird.

Durch die Planung wird dem Unternehmen unseremnagHi
geberin die wirtschaftliche Grundlage entzogen. Dre-

satzrendite des Unternehmens unserer Auftraggeberi
wegt sich unter 8%. Sollte sich auch nur ein Teil dach
der Vertraglichkeitsanalyse zu erwartenden Umverigen
realisieren, misste das Geschaft mit Sicherheitemafbern
werden.

Den vorbezeichneten Ausfuhrungen lasst sich degevai
ein Verstol3 gegen das baurechtliche Gebot der Rilntkg
nahme entnehmen. Auch dieser Belang steht der idan
entgegen.

Wir wiirden Sie vor diesem Hintergrund bitten, dievien-
dungen unser Auftraggeberin bereits jetzt zum Anias
nehmen, die Planung zu tGberdenken und die Plardew
zu verwerfen. Sie lasst sich schlechterdings rirchulés-
siger Weise realisieren.

RAe Ruge - Purrucker - Makowski, Postfach 36 44,

24035 Kiel - 11.12.2012

Herr XXX hat uns als Eigentiimer der LiegenschathKu
berg XX bis XX mit der Wahrnehmung seiner Interess
beauftragt. Eine auf uns lautende Vollmacht wirthén
glaubigter Abschrift beigeflgt.

Die Immobilie Kuhberg XX bis XX wird als Geschafts-
und Arztehaus genutzt. Sie ist vermietet an einettégke,
eine Hautarztpraxis, eine Zahnarztpraxis, eine eang
Facharztpraxis, eine Internistische Praxis, eingégglogi-
sche Praxis, eine Anwaltskanzlei und eine Steuatber
kanzlei.

Unser Auftraggeber muss befiirchten, dass durcindas
Planung befindliche Einkaufszentrum die bislangegigr-

}l:t’)gliche Umsatzeinbul3e von der Wetthewerbsfahigk

ines jeden Geschaftes abhangt, ist ein auf dempsti-
Izierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen berateen
Ruckschluss Uber einzelbetriebliche UmeathulZen nich
moglich. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass sietzdi
fierte Angabe von 39 % ausschlief3lich auf Umsatzarm
reilungen in der Branche Sport und Freizeit bezidiat
von dem hier in Rede stehenden Einzelhandelsbetriek
nicht geftihrt wird.

nme

[«

U7

1172

pit

mietungslage nachhaltig beeintrachtigt wird. Er e\ein
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sich daher gegen den in Aufstellung befindlichebd&e
ungsplan Nr. 104 "Einkaufszentrum Sager Vierteitigo
die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplane

A. Allgemeine Einwendungen und Bedenken.

Der angestrebte Bebauungsplan ist unzuléssig. istof
gegen die Vorgaben der Raumordnung und verletzttdam
das Anpassungsgebot gemaR § 1 Abs. 4 BauGB i.V4). §
Abs. 1 ROG. Gleiches gilt fiir geplante Anderung Bkis
chennutzungsplans.

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2Gst0
die Stadt Neumiinster als Oberzentrum ausgewiesen. ||
Hinblick auf den Einzelhandel z&hlt es zu den Gseétzkr
und Zielen der Raumordnung, dass die Verkaufsfidche
groRRe der Einzelhandelseinrichtungen an der sontshe-
zogenen Ortlichen Versorgungsfunktion der Standontgjn-
de ausgerichtet sein soll.

Aufgrund der zentraldrtlichen Funktion Neuminstegs
stehen zwar keine Bedenken im Hinblick auf die Blnh
tung des Zentralitatsgebots.

Allerdings konstatiert der Landesentwicklungspl@i@ deg
Landes Schleswig-Holstein (im Folgenden: LEP) agioh
Beeintrachtigungsverbot. Unter Ziff. 2.8 4Z heifira LEP:

"Bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelskein
tungen ist die wesentliche Beeintrachtigung derkions-
fahigkeit bestehender oder geplanter Versorgundsze)
insbesondere an integrierten Versorgungsstandoiten
nerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden."

Im Grundsatz gilt, dass Art und Umfang der Nahvegjsogs-
einrichtungen sich am 6rtlichen Bedaukachten sollen. |
einem Oberzentrum wie der Stadt Neumunster sind zWa
grundsatzlich auch andere Grof3enordnungen voestelliiies
steht allerdings ausdriicklich unter dem Vorbeluss dig
Nahversorgungsstrukturen in der Standortgemeinithsts
oder in den zentral6rtlichen und gegebenenfallé auncle
ren Nachbargemeinden nicht gefahrdet werden (Zi§.B
zu 1,2 LEP).

D

Wesentlicher Prifungsmalstab fiir die raumlicherédgrt
lichkeit ist das Beeintrachtigungsverbot als Ziet Raum-
ordnung:

"Die Funktionsféhigkeit bestehender oder geplaMer- (Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.
sorgungszentren (...) innerhalb der Standortgenesfatf |Es ist zutreffend, dass die Landesplanung bei dwsiedl-
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (...). Gtaéfige |lung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe die Fumigfa-
Einzelhandelseinrichtungen kénnen eine zentrumestild |higkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentr
Funktion annehmen und dadurch die zentralen Vewwgsysowohl innerhalb der Standortgemeinde als aucletin d
bereiche, wie z.B. die Innenstadt oder den Ortskatoer |Umlandgemeinden im Blick hat und insoweit ein Beei
auch die Nahversorgungsstandorte sowohl der beraehtrdchtigungsverbot der zuvor genannten Angebotdeta
ten zentralen Orte als auch innerhalb der Standamntgin- [formuliert. Das Beeintrachtigungsverbot zielt higrim
de gefahrden. Dadurch wiirden die Versorgungsstrukferster Linie auf die Versorgungsfunktion und dienlktis

- 157 -



L]l NEUMUNSTER Bebauungsplan
=] FACHDIENST

STADTPLANUNG

Nr. 104 ,Einkaufszentrum Sager -Viertel

- Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB

[
Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung _/ Begriindung

ren und die Funktionsfahigkeit der benachbartertrzen
len Orte und der Standortgemeinde beeintrachtigt.”
(Ziff. 2.8 B zu 4 LEP).

Nach dem LEP ist also fur die rdumliche Vertragdtieih
das Beeintrachtigungsverbot als Ziel der Raumorgnom
Rahmen der Bauleitplanung im Sinne von § 1 AbsadB
zu beriicksichtigen.

Im Regionalplan Planungsraum 111 2000 wird der LIEP
soweit konkretisiert. Unter Ziff. 6.5.2 des Regilpans
Planungsraum 111 2000 (im Folgenden: RP) erhaltidin-
bereich der Stadt Neumunster unter anderem dieridlig
Planvorgabe:

onsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgiemgs
ren ab.

Im Rahmen der raumordnerischen und stadtebauliche
Wirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, d&ss
diese Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sinchnwe
sich das geplante Vorhaben im Rahmen der empfomle
branchenspezifischen Verkaufsflachenreduzierungen
wegt(vgl. Tabelle 32 auf S. 126 der raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalydaesbesonde
re fur die NeumUnsteraner Innenstadt ist diesbétiigl
festzuhalten: Eine Beeintrachtigung der Versorgfumds
tion ist nicht gegeben, da auch bei zu befiirchteriée-
schaftsaufgaben bestehender Einzelhandelsbetriebe d
neuen Angebote im avisierten Einkaufszentrum die Ve
sorgungsfunktion der Neumiinsteraner Innenstadt Uibe
nehmen und diese sicherstellen werden.

r

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass einectiers
bung der Einzelhandelslagen durch eine (grof3fléaghig
Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Neumiinseara|
Innenstadt auch mit der obergerichtlichen und hibicits
terlichen Rechtsprechung im Einklang steht. Zurdégli-
chen Selbstschadigung eines zentralen Versorguraish
ches hat das Oberverwaltungsgericht mit Urteil vom
06.11.2008 (OVG NRW 10 A 1512/07) — bestatigt dur
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom
12.02.2009 (BVerwG 4 B 5.09) — wie folgt ausgeftihrt
»Ist das Grundstuck [...]somit Teil des zentralen Sar
gungsbereiches, so darf dem Vorhaben nicht entdpedie
ten werden, es werde schadliche Auswirkungen imeSi
des § 34 (3) BauGB auf eben diesen Bereich hahiesell
kénnen auch nicht damit begriindet werden, dass [das
Vorhaben; eigene Anmerkung] nach der Auswirkungs
lyse [...] zu Umsatzumverteilungen [...] fihre. § 3% (3
BauGB dient nicht dem Konkurrentenschutz. Das Bau
nungsrecht hat nicht die Wahrung von Wettbeweriesi
ressen im Blick, sondern verhélt sich in dieserditint
neutral. Mit der Vorschrift soll die Funktionalitéies ge-
samten Versorgungsbereiches geschitzt werden,jaick
doch der einzelne Betrieb.”

A |

—

Solange die Versorgungsfunktion und die Funktiomgfa
keit der Neumiinsteraner Innenstadt gewahrt bleilpder-
liegt es folglich dem planerischen Ermessen der ¢hae)
und letztendlich dem Abwagungsvorgang, ob die lyeirg
Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Strudtur
schiebungen innerhalb der Neumiinsteraner Innerataglt
Gunsten des Vorhabens bzw. zu Lasten der bestemende
Einzelhandelsstrukturen in Kauf genommen werden.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt

"In der Innenstadt sind besonders der Bereich aeyes-

Der Einwender vertritt die Auffassung, dass in girtein-
kaufszentrum anscheinend nur grof3flachiger Einrelbh
anzutreffen ist. Ein Einkaufszentrum zeichnet siie
mehr durch einen Mix von BetriebsgréfZen und —aaiten
Dem Regionalplan 11l aus dem Jahr 2000 wird soicitin
widersprochen; ein Regionalplan aus dem Jahr 2866
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schen Fabrik (...) durch die Ansiedlung von klaligem
Facheinzelhandel, Dienstleistungs- und Kulturandebd
sowie durch eine Verbesserung der Verkehrsfunktigin
ter zu entwickeln. Fur den weiteren Einzelhandelén
Innenstadt sind im Rahmen eines Citymanagements
Bestandssicherung, eine Verbesserung des Branche
xes und eine Imageverbesserung anzustreben."

Der RP konkretisiert also den LEP insoweit, alheasben
wird, dass dem Beeintrachtigungsverbot als ZielRrm-

ordnung dadurch Rechnung getragen wird, dass diedn

Dariiber hinaus ist es ausdriickliche ZielvorgabeRiedie
Verkehrsfunktion zu verbessern.

Der beabsichtigte Flachennutzungsplan sowie deabel
ungsplan verkehren die Planungsziele ins Gegefgil:
findet keine Ansiedlung von kleinteiligem Facheihzedel,
Dienstleistungs- und Kulturangeboten statt, songaia
mehr der Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandet,
unstreitig zu einer eklatanten Beeintrachtigungwtehan-
denen Einzelhandels im Stadtzentrum fuhren wirdiDer
hinaus wird sehenden Auges ausgerechnet im veidtehni-
streitig schlecht angebunden Sager-Viertel ein Aogge-
schaffen, das ausdricklich nicht nur NeumunsterBiier
ger, sondern auch Birger der umliegenden Gemeinde
Stadte ansprechen soll, was - ebenso unstreitiggier er-
heblichen Verkehrszunahme fiihren wird.

Die nach den Zielvorgaben vorgesehene Verbesseiem
Verkehrsfunktion wird durch die Planung nicht night
umgesetzt, sondern nachgerade konterkariert.

Das Anpassungsgebot von § 1 Abs. 4 BauGB ist deani
letzt, der Bebauungsplan unzulassig. Gleichedigiltie
Anderung des Flachennutzungsplans.

kaum dem Landesentwicklungsplan aus dem Jahr 201
konkretisieren.

Mit dem Verkehrskonzept Innenstadt soll ausdritkémn
Beitrag zur Verbesserung der Verkehrssituatioreinld-
ienstadt geleistet werden.

nmi

—

u

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

Es wurde bereits oben unter A I. ausgefuhrt, dass HP
als ausgewiesenes Ziel der Raumordnung vorsiess, ok
der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinriolyien

bestehende Versorgungszentren, insbesondere griént
ten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standodge
de nicht wesentlich beeintrachtigt werden durfen.

Der LEP geht unter Ziff. 2.8 B zu 4 ausdricklicvaiaaus,
dass groR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen engams-
bildende Funktion annehmen kdnnen und dadurchetig|
ralen Versorgungsbereiche wie z. B. der gewach€etse
kern gefahrdet sein kénnen. Aus diesem Grundetatied
der LEP gerade das Beeintrachtigungsverbot.

Vorliegend ist zwar einzurdumen, dass der Bebayplags
das streitgegenstandliche Einkaufszentrum im Iriaeits
bereich vorsieht.

Dennoch ist nicht zu verkennen, dass der zentinlabfsbe

Es ist zutreffend, dass die Landesplanung bei deied-

lung groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe die Fumgfa-
higkeit bestehender oder geplanter Versorgungsaentr
ssowohl innerhalb der Standortgemeinde als auclein d
Umlandgemeinden im Blick hat und insoweit ein Beeir
trachtigungsverhtoder zuvor genannten Angebotsstand
formuliert. Das Beeintrachtigungsverbot zielt higrim

erster Linie auf die Versorgungsfunktion und dieli
onsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorguemgs
zn ab.

Im Rahmen der raumordnerischen und stéadtebauliche
Wirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, d&ss
diese Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sinchnwe

isich das geplante Vorhaben im Rahmen der empfomle
branchenspezifischen Verkaufsflachenreduzierungen
wegt(vgl. Tabelle 32 auf S. 126 der raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalydasbesonde
re fur die NeumUinsteraner Innenstadt ist diesbétiig|

reich der Stadt Neumiinster nicht mit dem Plangethést-

festzuhalten: Eine Beeintrachtigung der Versorgfumis
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tisch ist, sondern vielmehr durch den Mihlenteicie e
raumliche wie auch funktionale Trennung vorhandgn i

Diese raumlich funktionale Trennung ist im Grundagn-
men auch unstreitig. Auch in der Bebauungsplanimeigirig
auf Seite 73 wird ausgefihrt, dass dem Muhlenteicé
Trennwirkung zukomme und der Anschluss des Bebaa4
plansgebietes an die existierende Hauptlage "sirhaljt
sei. Auch auf Seite 87 der Bebauungsplanbegriindinaly

ausgefihrt, dass diese optimale Anwendung desmepldnnenstadt auch mit der obergerichtlichen und hibicits

Einkaufszentrums an den Kernbereich des Hauptgtisc
zentrums das Ausmalfd der vermeintlichen Synergideff
behindere.

Der gewachsene zentrale Einkaufsbereich um denflg+
cken beginnt - vom Sager-Viertel aus gesehen naxdt
der deutlichen Gringurtelzésur, die durch den Miitdich
noch verstarkt wird. Der zentrale Einkaufsbereielgibnt
am Grol3flecken jenseits des Griinzugs, der die Sehwa
ihrem gesamten Verlauf zwischen Klaus-Groth-Stiafik
Muhlenteich umgibt. Der zentrale Einkaufsbereictztse
sich dann in Richtung Siden bis zum Kreuzungshierei
Wittorfer StraRe / Altonaer Straf3e fort.

Die Zasur ist von derartiger Deutlichkeit, dass etmem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang des Sag
Viertels mit dem Zentrum Grof3flecken nicht mehrpgyes
chen werden kann.

Vor diesem Hintergrund ist auch von einer wesemdiic
Beeintrachtigung bis hin zu einem Aussterben dendi-
gen, gewachsenen Innenstadt auszugehen.

Nicht zuletzt wegen der im gewachsenen Innenstagitit
problematischen Parkplatzsituation werden die Kosti@me
das Parkplatzangebot des geplanten Einkaufszentmutn
zen und dem Innenstadtbereich den Riicken kehreiig-|

lich vom Einkaufszentrum nicht angesprochene Sertie|Einzelhandelsstrukturen in Kauf genommen werden.

werden im Innenstadtbereich eine reelle Uberletearsms
haben. Wegen der breiten Aufstellung der Sortimante
Einkaufszentrum wird dies im Umkehrschluss allegdin
nur wenige Einzelhandelsinstitutionen treffen. Eijnef3e
Anzahl der gewachsenen Einzelhandelsbetriebe ienin
stadtbereich Grof3flecken wird entweder in das géela
Einkaufszentrum umzusiedeln versuchen oder jedenfa
vom Grof¥flecken aus gesehen jenseits des Mihléstei
Ful? zu fassen versuchen, um von den Besuctiersh de
geplanten Einkaufszentrums noch profitieren zu kedtnn

Im Bereich Grof3flecken ist damit aber mit hohenrk&m-
den und aufgrund ins Bodenlose fallender Mietpraige
stadtebaulich unliebsamen Resthutzungen (1 Eurcsétam
laden, Schnellimbissbuden, Spielhallen etc.) ztmen.
Stadtebaulich ist im schlimmsten Falle gar mit girlém-
kippen des bisher gesunden, vitalen und vielfaitiga-
zelhandelszentrums am Grof3flecken zu rechnen.

Eessen im Blick, sondern verhalt sich in dieserditiht

tion ist nicht gegeben, da auch bei zu befiirchteriée-

schaftsaufgaben bestehender Einzelhandelsbetriebe
neuen Angebote im avisierten Einkaufszentrum die Ve
sorgungsfunktion der Neumiinsteraner Innenstadt Uibe
nehmen und diese sicherstellen werden.

ngs Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass einectiexs
bung der Einzelhandelslagen durch eine (grof3fléghig
Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Neumiinseara|

térlichen Rechtsprechung im Einklang steht. Zurdégli-
chen Selbstschadigung eines zentralen Versorguraisb
ches hat das Oberverwaltungsgericht mit Urteil vom
06.11.2008 (OVG NRW 10 A 1512/07) — bestatigt dur
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom
12.02.2009 (BVerwG 4 B 5.09) — wie folgt ausgeftihrt
.St das Grundstuck [...]somit Teil des zentralen S
gungsbereiches, so darf dem Vorhaben nicht entdpedie
iten werden, es werde schadliche Auswirkungen imeSi
des § 34 (3) BauGB auf eben diesen Bereich hahiesell
kénnen auch nicht damit begriindet werden, dass [das
VVorhaben; eigene Anmerkung] nach der Auswirkungs
lyse [...] zu Umsatzumverteilungen [...] fihre. 8§ 3% (3
BauGB dient nicht dem Konkurrentenschutz. Das Bau
nungsrecht hat nicht die Wahrung von Wettbewerlesi

neutral. Mit der Vorschrift soll die Funktionalitéies ge-
samten Versorgungsbereiches geschitzt werden,jaick
doch der einzelne Betrieb."

Solange die Versorgungsfunktion und die Funktiomigf&,
keit der Neumiinsteraner Innenstadt gewahrt bleilnder-
liegt es folglich dem planerischen Ermessen der ¢hae)
und letztendlich dem Abwagungsvorgang, ob die lyeirg
Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Strudtur
schiebungen innerhalb der Neumiinsteraner Innerata
&unsten des Vorhabens bzw. zu Lasten der besteten

”
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Dies soll gerade durch die landesplanerische Varakes
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Beeintrachtigungsverbots verhindert werden.

Auch insoweit ist der Bebauungsplan also unzuléssig

Nach dem Kongruenzgebot darf das Einzugsgebietides
zusiedelnden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebas d

Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nichenies
lich Uberschreiten. Darliber hinaus muss die Gesarkis
tur des Einzelhandels und die Bevélkerungszahl esalié

sortimentsspezifische Kaufkraft des Verflechtungsiohes
in einem angemessenen Verhaltnis zueinander stehen.

Es wird nicht Ubersehen, dass in Oberzentren wiStlt
Neumdinster grof3flachige Einzelhandelseinrichturdgm
aperiodischen, héherwertigen, langfristigen und:isyie
sierten Bedarfs grundsatzlich zulassig sind. Dar$ aber
nicht dartiber hinwegtauschen, dass die zuléssigBe&br
ordnung des Einzelvorhabens noch mit dem Grundfssty
Erhalts einer moglichst vielfaltigen értlichen Argés-
struktur vereinbar sein soll. Diese ,Kongruenz nawten”
begrenzt die zulassige GrofRenordnung der Einzetfssid-
richtung. Diese muss die Erfordernisse einer ausgemnen
ortlichen Angebotsstruktur beriicksichtigen. GréRdnon-
gen, die das Bestehen vorhandener kleinerer Eizeéis-
einrichtungen, die ansonsten noch wirtschaftlielgfiiihig
waren, gefahrden oder die Neuansiedlung von weitere
Betrieben behindern, verstof3en gegen das Kongraenz
bot und sind unzuldssig (vgl. hierzu Ziff. 2.8 BULEP).

<

Die vorgesehene Planung von Verkaufsflachen inreine
GrolRenordnung von zusétzlich 22.800 m? ist offdribah
inkongruent.

Dies gilt umso mehr, wenn bertcksichtigt wird, dgss

maf Ziff. 1.1.1 der textlichen Festsetzungen auyoge-
sehene Verkaufsflache von 22.800 Quadratmetermsdivie
Verkaufsflachen ausgeklammert werden.

So zéhlen die folgenden Anlagen gemal Ziff. 1.&24 d
textlichen Festsetzungen nicht zu diesen 22.800an?
kaufsflache, obschon es sich hierbei nach dem \arts
eigentlich um klassische Verkaufsflachen handédctien
fur Gastronomie, Dienstleistungen, Apotheken, krieg
Reisebiros.

Obwohl dartiber hinaus eigentlich Freiverkaufsflache
nach den Begriffsbestimmungen zu den Verkaufsflache
gehdren, zahlt die Passage selbst (Mall) nichteru\ter-
kaufsflachen, obwohl dort Verkaufsaktionen stattén.

Vor dem Hintergrund dieser Ausklammerung von Ver-
kaufsflachen, die den eigentlichen Wortsinn vonr-Ve
kaufsflachen" entgegensteht, ist vermutlich vordrun
30.000 m? Verkaufsflache auszugehen und nicht lietig
von 22.800 Quadratmetern.

Dies gilt umso mehr, als auch die Rechtsprechusg de
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Bundesverwaltungsgerichts den Begriff der Verkdafsfe
im Sinne der BauNVO weiter fasst.

Der Begriff der Verkaufsflache ist in der BauNV@ini

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen,

bestimmt. Allerdings hat die Rechtsprechung didsegr

aber nicht beriicksichtigt. Die Stadt ist befugt, die Ver-

riff heute umfassend ausgelegt und geklart. Maligfe it
danach die Flache, auf der der Verkauf stattfinbarzu ist

alle zum Zwecke des Verkaufs den Kunden zuganglic
Flachen (Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, 8ELNVO
Randnummer 53 d). Dazu gehdren auch die zugehorig

Gange, Treppen, Kassenzonen, Eingangsbereich,fatand

chen fir Einrichtungsgegenstande, wie Tresen, Kaste
gale und Schranke, Einbauschréanke, Schaufenstdfrend
flachen (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990, Aktenzeiohe
C 36.87). Ebenso ist einzubeziehen der Eingangsbere
sowie Uberdachte Abstellflachen fur Einkaufswagé@ i
Minchen, Urteil vom 05.02.2007 - 2 B VerwG 05.1571
VGHE BY 60 Seite 59). Auch die Thekenbereiche, die

vom Kunden nicht betreten werden dirfen, der Kassen

Vorraum sowie ein Windfang sind nach dieser Recbts
chung mit einzubeziehen.

Die Restriktionen aus Ziff. 1.1.4 der textlicherstsetzunger
sind also mit der geltenden Rechtsprechung unvaaein

Letztlich wird man allerdings die Frage der Beggik-

stimmung sowie der Verkaufsflache vorliegend daéing
stellt sein lassen kénnen, da selbst eine Verklgafsd vor
22.800 m? als offensichtlich inkongruent zu beze@rhist.

Die vorhandenen Verkaufsflachen im fraglichen Barei
sind ganz und gar auskdmmlich und werden der Rigite
Stadt Neuminster als Oberzentrum vollstandig gérech

Eine Zunahme der Verkaufsflachen um 22.800 m2 wuirde

zu einem erheblichen Flachenliberhang fuhren, dbr si
schadlich auf den Innenstadtbereich auswirken wibDge

Bevdlkerungszahl des Einzugsgebiets sowie die Gesam

kaufkraft gibt eine GroRenordnung des Einzelhandels
habens, wie es geplant ist, nicht her.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewietess

kaufsflache im Rahmen eines Sondergebietes sellut-2
finieren, nachdem dieser Begriff in der BauNVO tich
brorkommt.

ne

en

D

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

die im Auftrag der Stadt Neuminster erstellte K&gytich-

keitsanalyse von Julia Hagemann und Stefan Kruse alzwischen dem landesplanerischen Kongruenzgebot u
dem Verhaltnis zwischen vorhandener und zusataliche

April 2012 eine Kongruenzprifung im eigentlichemrg:
vermissen lasst. Ein tatséchliches Ins-Verhalteiz&h

der vorhandenen Verkaufsflachen zu den zusatzligeer
planten Verkaufsflachen findet nicht statt.

Selbst aus dem, was an Gutachtenlage der Bebauang
nung zugrunde liegt, lasst sich allerdings ohneexes de
Verstol3 gegen das Kongruenzgebot belegen. Diesawadl
von der Planbehdrde erkannt. Unter 2.4.2 der Belyniig

isile das Deutsche Institut fur Urbanistik, das Biwaker

Der in der Stellungnahme hergestellte Zusammenhan

Verkaufsflache ist inhaltlich nicht korrekt.

Das in der Stellungnahme eingeforderte ,Ins-Vertigt
Setzen" lasst sich aus einer bundesweiten Studidéexin

und Kruse sowie Dr. Holger Pump-Uhlmann erarbéite
ben. Die in diesem Zusammenhang ermittelten Zahler

werden u. a. in einer vom Ministerium fur Wirtschaf

(Seite 77) heilt es, dass die Umsatzverteilungdarisum-
marischen Betrachtung insbesondere in Neumingdtest
sehr hohe Umverteilungswerte von bis zu 39% im Ha

nergie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Ng

(15 % der vorhandenen Verkaufsflache bzw. 15.000 m?

[(®]

174

rd-

ein-Westfalen und dem Netzwerk Innenstadt NRW
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geschaftszentrum sowie 22% an sonstigen Standerier]
reichen. Es wird erkannt, dass der bestehende IBanzee
in der Stadt Neumunster vor allem, - aber nicht-rinrden
Branchen Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwae-
wie Sport und Freizeit durch das Vorhaben erhehliatier
Druck geraten wird.

Auch die Vertraglichkeitsanalyse ist insoweit eintilg.

Nach ihr werden die zu erwartenden Vorhabenauswirkterausstattungen bzw. eklatante Angebotsliickergeib

gen im Hauptgeschaftszentrum wegen Betriebsaufgal
auch zu strukturellen Veranderungen, so u. a. zieg-W
brechen bestehender Laden fiihren.

In der Begruiindung heif3t es dann weiter auf Seite 77

"Die negativen Auswirkungen gilt es seitens dediStieu-
munster mit den positiven Implikationen der Vorhabe
realisierung abzuwégen."

Tatsachlich aber lassen sich die elementaren megaiius-
wirkungen auf die gewachsenen Lagen insbesondere
Bereich des Grof3fleckens nicht "hinwegwagen". Za+ gr
vierend ist der Einschnitt, der auch nicht teilveeisirch
die immer wieder nebulds in der Bebauungsplanbegri
dung angedeuteten "Synergien" aufgefangen wird.

Auch der Bebauungsplanbegrindung lasst sich unelws
haft entnehmen, dass jedenfalls der Bereich Grok&te
von etwaigen Synergien nicht wird profitieren kénne

Auch vor dem Hintergrund fehlender innerer Kongruer|
ist das Planvorhaben also im Hinblick auf die Zidde
Landesplanung unzulassig.

Der beabsichtigte Bebauungsplan steht auch im \&fidach

iheildt es u. a. (S: 119Pie Prasenz von ,Labels" bzw.

(2011) herausgegebenen Arbeitshilfe zum Umgang m
grof3en innerstadtischen Einkaufszentren genannt.

Jedoch ist hierbei immer der Einzelfall zu betraohtSo
geht aus der Arbeitshilfe deutlich hervor, daskesse
pauschalen Obergrenzen fiur vertragliche Verkauds#éa-
zuwdachse gibt. So heif3t es auf S.,Die Flachenerwei-
terung kann hoher ausfallen, wenn in einer Inneatistin-

ggen sind oder auch wenn die GréRenstruktur daein
stadtischen Laden nicht mehr modernen Anspriichen
nigt. [...] Ein Uberschreiten [...] setzt jedocmeibeson-
ders intensive und kritische Priifung sowie die Diiib-
rung von Vertraglichkeitsberechnungen durch unalgiél
ge Gutachter voraus [...]."

Dies trifft im vorliegenden Fall zu. So wurde inRry auf
das Planvorhaben eine Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgefuhrt, die die Grundlage der bauleitplaiches
Festsetzungen bildet. Diese Untersuchung weist dach
auf hin, dass die Neuminsteraner Innenstadt braspke
zifische Angebotsdefizite aufweist und bezlglich Be-
triebsgrofRenstrukturen nicht optimal aufgestetlthser

namhaften Betreibern im Neumiinsteraner Hauptge-
schaftszentrum ist sowohl im Standard- als auchém
Herwertigen Segment als ausbauféhig zu bewertes. D
Fehlen

moderner BetriebsgrdlRen im Kernbereich der Innedtst
steht entsprechenden Ansiedlungen jedoch derreeit ei
stickweit entgegen.”

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

zu der Planleitlinie des 8 1 Abs. 6 Ziff. 5 BauGBnach
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondéseBe-

lange der Baukultur, des Denkmalschutzes und dakDevereinbar ist, ergibt sich aus den Stellungnahnezn d

malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StrafehRIatze
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtetiaer Be-
deutung und die Gestaltung des Orts- und Landstfilaiits
zu bericksichtigen sind.

Im Bereich des geplanten Einkaufszentrums befirsiten
unstreitig eingetragene Kulturdenkmaler (St. Viliche,
Am Teich 9 u. 10), erhaltens- und schutzwiirdigetiful
denkmaler (Am Teich 11, BahnhofstralBe 41, Courigsh
Sagerhalle) und diverse weitere schitzenswerts,segar
geschitzte Bausubstanz. Das Ensemble der nochnvor
denen historischen Fabrikationsgeb&ude der Tucheneic
Sager & S6hne durfte dartber hinaus einen erhelligte-
lang darstellen, der der Planung im Ergebnis erigeig-
hen wird.

Allein das eingetragene Kulturdenkmal St. Vicelickie
steht der Planung entgegen. Allein die vorgesebegen-

Ob es eine Beeintrachtigung von Denkmalen gibt otle
die vorliegende Bauleitplanung mit dem Denkmalszhu

Denkmalbehoérden.

1>

na

=)

artige Umbauung wird in keiner Weise den denkmaiseh
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rechtlichen Anforderungen gerecht.

Es ist vielmehr davon auszugehen, dass das Vorladsen
Sakralgebaude erdriicken wird. Dies gilt umso malkr,
die maximale Gebaudehthe mit 42,10 m tiber N.N. dig
Kirche buchstéblich in den Schatten stellen wirdnMGan-
semarkt aus bzw. vom Kuhberg und vom Grof3flecken [au
betrachtet wird das Sakralgebaude nicht mehr wainnne
bar sein. Die Kirche wiirde durch das Vorhabenrie ein-
ertragliche Hinterhofsituation gedrangt.

Der Umgebungsschutz geméaR § 9 Abs. 1 Satz 1 Ziff.
Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein a.F. bzw. §
Abs. 1 Ziff. 3 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Hatste
n.F. ist ausgeldst. Es ist unvorstellbar, dasidieerfor-

derliche Zustimmung der Oberen Denkmalschutzbehdyde
in Aussicht gestellt werden kann.

Auch insofern ist der in Aufstellung befindlicheMan
rechtswidrig.

Weitere Denkmalschutzbelange sind berthrt.

So ist festzustellen, dass die als Sondergebigedtelite
Flache den norddstlichen Teil der Fabrikstra3etnisaiser
stra3e als bebaubare Flachendarstellung tberdéiekinit
wird eine seit 1765 belegte Wegeverbindung aufgehpl
was kaum aus denkmalpflegerischer Sicht gebilligtden
konnte.

Weiter sind diverse Gebaude im Plangebiet als Idiafi-
zubrechen dargestellt, von denen mehrere als Kidhk-
maéler anzusehen sind. Dies betrifft insbesonder&thdt-
villa Am Teich 7, das ehemalige Biirogebaude derikal
Sager, FabrikstraRe 2 und das Kurierhaus, Gansethar
bis 3. Ein Abbruch dieser Kulturdenkmaéler ist zuhie-
dern, denn nach § 1 Abs. 1 Denkmalschutzgesensoll
auch die Gemeinden die Erforschung und Erhaltumg vp
Kulturdenkmalern férdern, auch wenn diese nichdas
Denkmalbuch eingetragen sind.

Weitere Kulturdenkmale sind in der unmittelbarendém
bung erheblich betroffen. Es wird insoweit Bezugae-
men auf die Stellungnahme des Fachdienstes Bau unﬂi
Umwelt Abteilung Bauaufsicht als untere Denkmaldzh

behorde der Stadt Neumiinster vom 16.02.2012.

Insgesamt wird der Bebauungsplan im Hinblick aef el-
heblichen Denkmalschutzbelange in dieser Form ticht
Kraft treten kénnen.

Die beabsichtigte Planung steht des Weiteren amdaiider-
spruch zu der Planleitlinie aus § 1 Abs. 6 ZifB&UGB,
wonach die Belange des Personen- und Guterverkelr
der Mobilitat der Bevdlkerung, einschlieZlich déteitli-
chen Personennahverkehrs und des nicht motorisi¢de

U7
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kehrs, unter besonderer Beriicksichtigung eineVauf
meidung und Verringerung von Verkehr ausgerichtete
stadtebaulichen Entwicklung gewahrleistet werddleso

Die verkehrliche ErschlieRung des Einkaufszentrigins
nicht sichergestellt (1.). Dartiber hinaus fehlaesh an
den notwendigen Stellplatzen (2.).

1.
Bereits die Verkehrsanalyse, wie sie von Seiteed titau-
ses im Rahmen des Beteiligungsforums vorgesteltiau
geht rechnerisch von rund 8.200 Kfz pro Tag im Quer
schnitt aus, davon 90 Lkw pro Tag. In den Spitaamitn
werden 470 Kfz pro Stunde im Zu- und 500 Kfz prorst
de im Abfluss zugrunde gelegt. 60 % hiervon sotkgner
Neuverkehr sein. Diese Zahlen wurden auch den Vieske
analysen zugrunde gelegt.

Bereits im jetzigen Zeitpunkt ist die Verkehrssitoa im

Innenstadtbereich der Stadt Neumiinster ausgesproche

problematisch. In den Stof3zeiten ist eine Staubgduit
verhaltnismagig langen Wartezeiten an samtlichemahe
gischen Punkten zu beobachten.

Bei einer Verkehrszunahme um 60 % (Zuwachs Neuvi
kehr) wird der Verkehr mit an Sicherheit grenzentfair-
scheinlichkeit zum Erliegen kommen.

Dies schadet allerdings nicht nur dem Einzelhaideje-
samten Innenstadtbereich, da sich Verbraucher begor
in die verkehrlich besser erschlossenen Vorstaelidtes
(z.B. FOC) zuruckziehen, sondern gleichsam den Anw
nern durch eine erhebliche Zunahme der Geréausch- u
Schadstoffimmissionen, die von der zusatzlichen Ver
kehrsbelastung ausgehen.

=

HDie Anregung wird nicht berticksichtigt.
Die vorhandenen Verkehre in Neuminster werden nic
um 60 % zunehmen. Insgesamt wurde mit 60 % Neuv
kehr in Bezug auf die Verkehrserzeugung des EK3b(a
mit rd. 4.900 Kfz / Tag im Querschnitt) gerechnet.
Die leistungsgerechte Verkehrsabwicklung der kgreti
erwartenden Verkehre wurde nachgewiesen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.
Die Ermittlung und Beurteilung der durch das Vortrab

erfolgte Uber die Erstellung entsprechender Factuipen
[{Schalltechnische Untersuchung und Luftschadsttefun

suchung der AIRM CONSULT GmbH vom 05.10.2012).

Die Ergebnisse der Gutachten zeigen die Konflikttag
und die entsprechenden Losungsmalinahmen auf.
Am Gebéude des Einwenders (10 33) sind im Progno
Nullfall aus Verkehrslarm Beurteilungspegel von his
70,2 dB(A) tags und 61,1 dB(A) nachts zu erwarkzie.
Veranderungen an diesem Immissionsort liegen ing-Pr
nose-Planfall bei + 0,6 dB(A) tags und +0,5 dB(Aghts.
Die Veranderungen liegen unterhalb der Wahrnehmbg
keitsschwelle von 1 dB(A) und sind somit nicht weibe-
urteilungsrelevant.

Weiterhin handelt es sich bei dem Gebaude des Binw
ders um einen Neubau, der gemaR3 DIN 4109, Schatis|
im Hochbau, zur Baugenehmigung einen entsprechen
Nachweis zum Schutz gegen Aul3enlarm erbringen m
Aus der geringfuigigen Erhéhung der Beurteilungspeg
vom Prognose-Nullfall zum Prognose-Planfall ergeber
sich gemaf DIN 4109 keine weiterfiihrenden bzw. lerh
ten maf3geblichen Aul3enlarmpegel, so dass auch nag

Umsetzung des hier geplanten Vorhabens keine hdhe

zu erwartenden Gerausch- und Luftschadstoffimmigsio

e -
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Eine flussige ErschlieRung des Sager-Viertels setirte

Anforderungen an die Auf3enbauteile bestehen.

Am Gebéaude des Einwenders (Immissionsort 10 33) 1
men die Gesamtbelastung der Jahresmittelwertemer |
missionen fur Stickstoffdioxid um etwa 5 % auf nraal
26,8 pg/ms3 zu, was deutlich unter dem Grenzwert4®n
pg/ms liegt. Ahnlich liegen die Feinstaub-
Gesamtbelastungen (Jahresmittelwerte flgRMn 23,9

lastungen unter den jeweiligen Grenzwerten. FlrzBen
liegt die Zunahme zwar prozentual bei 10 %, absydse-
hen wird jedoch mit 1,1 pg/m3 der zulassige Gremzwe
von 5 pug/ms3 deutlich unterschritten.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

direkte und grof3zligige Anbindung an die HauptverkehDie geplanten Um- und Ausbaumaflnahmen einschlre

adern woraus, die nicht gewahrleistet ist. Ein&stiges
Ausbaukonzept, um die ohnehin schon grenzwertige \
kehrslage in den Griff zu bekommen, geschweige dié
zusatzlichen Verkehre aufzunehmen, liegt nicht vor.

Ein ansatzweise schliussiges Konzept, wie das Veskeh

der Anpassung der Signalprogramme sind geeigmet, €
leistungsgerechte Abwicklung der Verkehre sichaetus
fen.

Die Anregung wird nicht bericksichtigt.

problem gelést wird, lasst sich weder dem auslidgan

Bebauungsplanentwurf, noch seiner Begriindung batnkeastfall mit als auch ohne Verkehrsberuhigung deeh-

men. Stattdessen lasst sich Seite 96 der BegrindeRg
mehr entnehmen, dass allein durch eine Optimiedeang
Leistungsfahigkeit des Stadtringes keine spurbaméhrs-
entlastung der Innenstadt erreicht werden wirdestes
weiter ausgefiihrt, dass Berechnungen mit dem Veske
modell ergeben hatten, dass die Verkehrsreduzieamng
Groliflecken und am Kuhberg bei 100 Kfz liegen wird

Die ausgesprochen kostspieligen MalRnahmen, dimait

Das Verkehrsgutachten zum EKZ weist sowohl fiir de

stadt die leistungsfahige Abwicklung der durch BKZ
zusatzlich erzeugten Verkehre nach.

Das planerische Ziel einer Verkehrsberuhigung dee-
stadt ist aber nicht Inhalt des Verkehrsgutachrems
EKZ. Dieses wird im Rahmen des Verkehrskonzeptes
nenstadt behandelt.

a)

tDie Anregung wird nicht bericksichtigt.

tiv erwogen werden, werden also nicht ansatzweisker
Lage sein, einen flissigen und ziigigen Verkehresmit
stellen.

Erschwerend kommt hinzu, dass die Zahlen, die @&r V|

Die Leistungsfahigkeit der im Verkehrsgutachtergéar
stellten MaRnahmen wurde nachgewiesen.

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

kehrsanalyse, die im Rahmen des Beteiligungsforums
zugrunde gelegt wurde, keineswegs realistischdi@ifa
ten. Es ist mit einem wesentlich gréReren Anlauf da-
mit auch mit einer viel gréReren Zunahme des Neuver
kehrs zu rechnen, als bislang zugrunde gelegt wurde

2.
Dariiber hinaus ist besonders drangend das Ste|hpddt-

Das ist falsch. Die prognostizierten Verkehre liegéer
im oberen Bereich der Prognosebandbreite.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen,

lem. Hierfur ist nicht ansatzweise ein schlissigeszept

aber nicht beriicksichtigt.

vorgelegt worden.

Die Stellplatzsituation im Neumtunsteraner Innentstad
reich stellt ohnedies ein groRes Problem fir ablev&be-
treibenden dar. In den Stof3zeiten besteht kaumdiite
lichkeit, sein Fahrzeug innenstadtnah abzustellen.

Durch das geplante Einkaufszentrum wird sich dablEm
eklatant vergréf3ern. Dies deshalb, weil nicht aveaise
ausreichend Stellplatze fir das Einkaufszentrungess-

Neumdinster verflgt im Bestand mit Gber 3.000 ofiemt
nutzbaren Parkplatzen im Zentrumsbereich Uber @iesg
Parkraumangebot. Problematisch ist dagegen der-unt
schiedliche Nutzungsgrad der einzelnen Parkierurigsa
gen. Durch das geplante Parkleitsystem, in dasmebe
neuen Stellplatzanlagen auch bestehende Parkidremng
reiche eingebunden werden sollen, wird eine gleidbim
gere Verteilung des Parksuchverkehrs unterstitzt.

pg/m3 und fur PMsvon 17,2 pg/ms3) und die Spitzenbetf

eh

3lic
i

n

"2

hen sind.
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Als Richtzahl sieht der Stellplatzerlass fir gré8Hige

Einzelhandelsbetriebe und Verbrauchermarkte einelfr $

platz je 10 bis 20 m2 Verkaufsnutzflache vor. B&0B0 m?2
Verkaufsflache mussten also zwischen 1.150 undd2.3(
Stellplatze, davon 90 % fir die Besucher hergésteltden

Selbst wenn man die Grof3flachigkeit der GesamtanlagDie Anrequng wird nicht beriicksichtigt.

auf3er Betracht lie3e und lediglich fur erforderligélte,
dass ein Stellplatz je 30 bis 40 m2 Verkaufsnuttfiiher-
gestellt wirde, so ergabe sich ein Stellplatzbedamfim-
mer noch 767 Stellplatzen. Dass diese nicht auf 8lem
Obergeschoss des Einkaufscenters selbst Platafirsie
offensichtlich. Dass die tGiberschiissigen Fahrzeage dl
lerdings den ubrigen innerstadtischen Bereich liévek
werden, ist ebenso offensichtlich.

Die Planung verstof3t demgemal gegen § 1 Abs. 8 B#uGB.

Die beabsichtigte Plananderung steht auch im Widecs
zu der Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Ziff. 8ai88, wo-
nach bei der Aufstellung der Bauleitplane inshesoadilie
Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandisc8&uk-
tur, im Interesse einer verbrauchernahen Versorgeang
Bevolkerung gewahrleistet werden soll.

Die Zulassung eines Einkaufszentrums, wie es dkgjeel
plant ist, wirde aufgrund des dort zugelassenenfagsen-
den - Sortiments die traditionellen EinzelhandfarStadt-
zentrum einem Verdrangungswettbewerb aussetzeenin
diese unterliegen wirden. Es wird ihnen auf Danendg-
lich sein, sich gegen das preisaggressive Sortimehe-

haupten, wie es voraussichtlich im Einkaufszentange-
siedelt wird. Die Konsequenz wird sein, dass bestda

Einzelhandelsbetriebe um den Grof3flecken heruniesch
Ben missen. Die verbrauchernahe Versorgung def-Be
kerung wird hierdurch gefahrdet.

Dies ist nach der vorliegenden Vertraglichkeitsgsalun-

D

Durch die Errichtung von Stellplatzen auf dem getda

Einkaufszentrum und durch den Neubau des Parkhau
am Bahnhof kdnnen die notwendigen Stellplatze sgehe
stellt werden.

\Ye}

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

streitig. Es ist einerseits sicher, dass die Uneilerigs-
werte von bis zu 39% sehr hoch sind. Es ist waitgrer,
dass die zu erwartenden Vorhabenauswirkungen im G

schaftszentrum zu Betriebsaufgaben und einem Weghiaufszentrums im Sager-Viertel und des bereitssieal

chen der bestehenden Laden fihren wird.

Dem stehen auch keinerlei Synergieeffekte gegeniiba
denen die Einzelhandler im Bereich des Grof3flecleemnh
nur ansatzweise profitieren kdnnten. Grund hieidtidie
unstreitig bestehende Trennwirkung des Muhlentsi¢igl.
Seite 74 der Bebauungsplanbegriindung).

Es ist sicherlich zutreffend, dass von Ihrem HaleseNeu-
munsteraner Hauptgeschaftzentrum sowohl im Stands
als auch im héherwertigen Segment als ausbaufévigi
tet wird (vgl. Seite 73 der Bebauungsplanbegringihgb-
lematisch ist aber, dass diese offenbar erwiinscteam

Die zitierte Angabe von 39 % bezieht sich aussBlita
auf die Branche Sport und Freizeit und ist zudemkta
gebnis einer kumulativen Betrachtung des geplaBien

ten DOC im Suden der Stadt. In allen anderen Hetief
Branchen fallen die prognostizierten Umsatzumvienei
gen mit 9 % bis maximal 30 % selbst in der sumrmohgs
Betrachtung deutlich geringer aus. In einem GroRtmi
Branchen liegen sie bei maximal 20 %.

5€es

dard- und auch héherwertigen Segmente nicht "liggbe
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plant" werden kdnnen. Hierzu bedirfte es in ellsitaie
einer steigenden Kaufkraft, die allerdings nichtamtet
werden kann.

Fehlgehend ist offensichtlich auch die auf Seitel@BBe-
bauungsplanbegrindung vorzufindende Einschatzass
das Fehlen moderner Betriebsgré3e im Kernbereichnd
nenstadt der Ansiedlung namhafter Labels entgegfem&is
ist allgemein bekannt, dass die Exklusiv-Label alilssi3-
lich, die hochwertigen Label zumindest ganz Ubegerel
(Ausnahmen: Appelrath&Cilpper, Anson's) mit rel&tii-
nen BetriebsgréRe auskommen (so genannte Boutiqueé
Dimension).

Jedenfalls aber seit Er6ffnung des DOC erscheialsesus-
geschlossen, dass es dem Vorhabentrager gelingen w
hochwertige oder gar Exklusiv-Label in die Innedstzu
locken. Die Kaufkraft der hierdurch angesprocheidan-
denklientel dirfte in Neumunster und der Umgebuley {}
Gebihr abgedeckt sein durch das DOC.

Zu erwarten ist daher, dass sich tatsachlich igegstand
lichen Einkaufszentrum lediglich Versorgungsbeteién
Standardsegment ansiedeln werden, die allerdings-in

mittelbarer Konkurrenz zu den gewachsenen Lagdmeste

Vor diesem Hintergrund ist die Vertraglichkeitsgsal auch
in keiner Weise schlissig. Sie lasst jegliche Aumeder-
setzung mit der tatsachlich vorhandenen pro KopffKa
kraft in Neumunster und der ndheren Umgebung vesnis

B. Besondere Einwendungen und Bedenken.

Letztlich beruht der Planentwurf auf einer ungemiags
Abwagung der beteiligten 6ffentlichen und privaBsy
lange. Die Interessen unseres Auftraggebers wirden-
angemessener Weise zuriickgestellt.

Was zunéchst den Apothekenstandort in der Immalike-

)

ln_

D

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

res Auftraggebers anbelangt, so ist damit zu rechiess
dieser nicht aufrechterhalten werden kann. Zumineies
Apotheke wird sich voraussichtlich auch im neu gafgn
Einkaufszentrum ansiedeln. 350 m?2 sind in ziff..1.der
textlichen Festsetzung fir medizinische und orthddgwhe
Artikel vorgesehen. Darliber hinaus ist gemaf derife
bestimmung in Ziff. 1.1.4 festgestellt, dass Flatuke von
Apotheken im Einkaufszentrum in Anspruch genomme
werden, nicht zur Verkaufsflache zahlen. Das bededass
prinzipiell trotz der Begrenzung der Verkaufsflache
22.800 Quadratmetern weitere nahezu beliebig grtise
chen fur Apotheken angeboten werden kénnten.

Da gleichsam gemaf Ziff. 1.1.2 der textlichen Fetsts-

Bebauungsplangebiet wird sich nur eine (1) Apottake

siedeln kénnen.

=

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.

gen die Ansiedlung von Arzten bis zu einer maximale
Geschosshdhe von 3.500 Quadratmetern moglich ists
befiirchtet werden, dass die Mieter sich in das 8w
biet umorientieren werden.

Die Bauleitplanung ist kein Instrument zur Verhingsy

rdes Wettbewerbs.
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