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  NEUMÜNSTER Bebauungsplan Nr. 128 „Köstersche Fabrik“ 
FACHDIENST                               - 1. Änderung - 
STADTPLANUNG  

 

Bericht zur Prüfung und Abwägung der im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB  
eingegangenen Stellungnahmen, Stand 10.06.2014 
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HINWEIS 
In der öffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme einer Immobilien-Gesellschaft eingegangen, die die Interessen der Eigentümer des Flurstü-
ckes Nr. 275 vertritt (ehemaliger Praktiker Markt, Grundstück SO2). 

Inhalt der Stellungnahme und vorgebrachte Argumente Ergebnis der Prüfung 
Behandlung 
im weiteren 
Verfahren 

Nr. 01: Stellungnahme Eigentümer Flurstück Nr. 275 vom 26.03.2014 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Hinweise auf Vermietungsmöglichkeiten, auf die erweiterten 
Nutzungsmöglichkeiten des Grundstückes durch die Festsetzungen 
des B-Plan-Entwurfes gegenüber dem Vorentwurf etc. werden zur 
Kenntnis genommen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

zur Kennt-
nis nehmen 
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Der gesamte Standortbereich ist sowohl in derzeit noch aktuellen 
wie auch in der Fortschreibung befindlichen Version des Einzel-
handelskonzepts als Ergänzungsstandort zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen Neumünsters eingeordnet. Hieraus resultiert 
zwingend eine Konzentration der sortimentsspezifischen Angebote 
mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten gemäß der Neumünstera-
ner Sortimentsliste. Gleichwohl verfügt der Standort bereits über 
einen vergleichsweise hohen Anteil nahversorgungs- und 
zentrenrelevanter Sortimente / Anbieter. Es wird daher als Ziel for-
muliert, etwaige Veränderungen an dem Standortbereich nur durch 
Betriebe mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten zu ermöglichen. 
Eine Ausweitung zentrenrelevanter Angebote über den genehmig-
ten Bestand hinaus soll nicht stattfinden. Die im Rahmen des B-
Plan-Verfahrens für den Bereich des SO1 erfolgten geringfügigen 
Veränderungen im zentren- und insbesondere nahversorgungsre-
levanten Bereich beziehen sich ausschließlich auf Bestandsbetrie-
be und somit in Hinblick auf die langfristige Bestandssicherung die-
ser Betriebe. In diesen Kontext fällt auch die Nutzung bisher nicht 
genutzten Baugrunds. Eine zusätzliche Neuansiedlung weiterer 
Betriebe mit bisher an diesem Standort nicht vorhandenen zentren-
relevanten Sortimenten wird durch die getroffenen Festsetzungen 
im SO1 nicht ermöglicht. Es findet somit keine „Bevorteilung" des 

nicht  
berücksich-
tigten 
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SO1 gegenüber dem SO21 statt. 

Das im S02 formulierte Zulässigkeitsspektrum geht, anders als in 
S01, deutlich über die bis vor kurzem ausgeübte Nutzung eines 
Baumarktes hinaus. Sie schließt weitere Nutzungen mit nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen mit ein und weitet somit 
das bisher eher „eindimensionale Nutzungsspektrum" deutlich aus. 
Das nunmehr aufgefächerte Nutzungsspektrum umfasst jedoch 
nicht die gesamte Palette der nichtzentrenrelevanten Sortimente, 
sondern schließt bewusst einzelne Sortimente, wie z.B. Fahrräder, 
aus, da diese im Bereich des SO 1 zulässig sein sollen. Unter der 
städtebaulichen Zielsetzung der Wahrung eines Ergänzungstandor-
tes wird eine nochmalige Ausweitung der möglichen Nutzungen 
abgelehnt (siehe oben). 
 

nicht  
berücksich-
tigen 

 
 
 
Die Hinweise auf die Vermietungssituation werden zur Kenntnis 
genommen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
zur Kennt-
nis nehmen 

                                                                                                                                                       
1 SO2 = Grundstück des Einwenders 
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Eine entsprechende Aufweitung des Zulässigkeitsspektrums, z.B. 
für einen Sonderpostenmarkt, steht in deutlichem Widerspruch zum 
EHK der Stadt Neumünster (aktuell und Stand Fortschreibung). 
Eine mögliche Aufweichung in diesem Stadtbereich hätte eine prä-
judizierende Wirkung auf andere Standortbereiche im Stadtgebiet, 
die in Folge einer möglichen Summenwirkung dann sehr wohl städ-
tebaulich negative Konsequenzen insbesondere für die Neumüns-
teraner Innenstadt nach sich ziehen könnte. Das vom Einwender 
beigebrachte Gutachten der BBE Handelsberatung München vom 
26. März 2014 vermag in diesem Zusammenhang auch keine Ar-
gumente zu liefern, argumentieren die Gutachter doch in erster 
Linie auf der qualitativen Ebene über die Sortimentsstruktur eines 
Sonderpostenmarktes. Sie verkennen jedoch dabei, dass im Rah-
men der Bauleitplanung lediglich Sortimente und Verkaufsflächen 
gesteuert werden können. Eine dezidierte qualitative Eingrenzung 
der Sortimente geht in diesem Fall nicht, da dies nicht hinreichend 
bestimmt und auch nicht bestimmbar ist. Ebenso liefert das Gut-
achten keinerlei konkretisierenden Aussagen zu den möglichen 
absatzwirtschaftlichen (mögliche Umsatzumverteilungen absolut 
und relativ) und daraus sich ggf. ergebenden städtebauliche Aus-
wirkungen eines Sonderpostenmarktes in der avisierten Verkaufs-
flächengrößenordnung. Des Weiteren verkennt das Gutachten das 
Verhältnis von Kern- zu Randsortiment. Nach einschlägiger oberge-
richtlicher Rechtsprechung muss sich das Randsortiment dem 
Kernsortiment deutlich unterordnen. Dies ist in der dann anzuneh-
men, wenn das Randsortiment einen Verkaufsflächenanteil von 
10 % der Gesamtverkaufsfläche nicht überschreitet. Nach eigenen 
Angaben erreichen die zentrenrelevanten Sortimente einen Anteil 
von über 40 %. Somit kann nicht von einem Randsortiment gespro-
chen werden. 
 
Die derzeit in Bearbeitung befindliche Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes formuliert für den Standort „Köstersche Fabrik“ 
eine Ausnahmemöglichkeit, die jedoch an sehr strikte Vorgaben 
geknüpft ist: „Aufgrund der besonderen städtebaulichen Relevanz 
der Aufgabe, eine zentrenverträgliche Nachnutzung am Standort zu 

nicht  
berücksich-
tigen 
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finden, ist jedoch möglicherweise die räumliche Verlagerung zen-
trenrelevanter Angebote von einem anderen städtebaulich nicht-
integrierten Standorte im Stadtgebiet an diesen Standort möglich.“ 
Die Umsetzung dieses Ansatzes wäre jedoch einer zukünftigen  
B-Plan-Änderung vorbehalten. 
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