Stadt Neumunster Neumunster, 4. August 2015
Der Oberbirgermeister

Stadtplanung und —entwicklung

- Abt. Stadtplanung und Erschlief3ung -

AZ: 61-26-83 / Frau Loescher-Samel

Drucksache Nr.: 0536/2013/DS

Beratungsfolge Termin Status Behandlung

Bau-, Planungs- und Umwelt- |03.09.2015 @) Endg. entsch. Stelle
ausschuss

Berichterstatter: OBM

Verhandlungsgegenstand: Bebauungsplan Nr. 83 "Stock Guss"

- Aufstellungsbeschluss

- Antrag zur Errichtung eines Verbrau-
chermarktes mit Mall und eines
Discounters

- Beschluss zur friuhzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung und zu weiteren Pla-
nungsschritten

Antrag: 1. Fur das Gebiet ,,Stock Guss* an der Rends-
burger StralRe zwischen der Wohnbebau-
ung Robert-Koch-Strafie und der Bahnli-
nie Neumunster-Heide im Stadtteil Gar-
tenstadt ist ein qualifizierter Bebauungs-
plan nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB)
aufzustellen. Durch die Planung soll die
klinftige Flachennutzung definiert und ein
attraktiver Gewerbestandort mit nicht-
storenden Nutzungen sowie qualitatsvoller
Blockrandbebauung ausgewiesen werden.
Vorzugsweise sind Nutzungen aus dem
Dienstleistungsgewerbe mit dienender
Funktion zum nahegelegenen Messe-
standort zu erméglichen.

2. Der Aufstellungsbeschluss ist ortstblich
bekannt zu machen.



3. Der Antrag der Fa. FAMILA vom 23.07.2015
auf Anderung des einfachen Bebauungs-
plans Nr. 36 zugunsten der Ansiedlung
eines grof3flachigen Verbrauchermarktes
zusammen mit einem Lebensmitteldis-
counter an der Rendsburger Strafl3e im
Bereich Stock Guss, wird abgelehnt.

4. Es ist eine fruhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
nach den Richtlinien der Stadt Neumuns-
ter durchzufahren.

5. Gemal} § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch ist eine
Umweltprifung durchzufthren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt, beschrieben und
bewertet werden.

6. Die in ihren Aufgabenbereichen berihr-
ten Behorden und Trager offentlicher Be-
lange sind gem. 8 4 Abs. 1 BauGB uber
die Planung zu unterrichten und zur Au-
RBerung auch in Hinblick auf den erforder-
lichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufzufordern.

Finanzielle Auswirkungen: Allgemeine Verwaltungs- und Planungskosten

Begrundunag:

Hintergrund

Anfang des 20. Jahrhunderts hat sich auf dem insgesamt ca. 8,2 ha grolen Gelande an
der Rendsburger StraRe 93 bis 115 zwischen der Wohnbebauung Robert-Koch-Stral3e
und der Bahnlinie NeumtUinster-Heide die Eisengiel3erei Stock Guss angesiedelt und fortan
verschiedene andere gewerbliche Nutzungen aufgenommen.

Auf dem 6stlichen Teil des Gelandes erfolgte im Sommer 2012 die Einstellung des Giel3e-
reibetriebes. Anschlielend wurde dieser ca. 3,9 ha umfassende 6stliche Teilbereich ver-
auBert; die Gebaude wurden abgerissen und die Flache komplett gerdumt.

Auf dem westlichen ca. 4,3 ha gro3em Teilbereich sind nach wie vor verschiedene ge-
werbliche Nutzungen verblieben, die in erster Linie dem metallverarbeitenden Gewerbe
zuzuordnen sind und ein intaktes, spezialisiertes Gewerbe-Cluster darstellen. Hier befin-
den sich ebenfalls nicht unerhebliche brachliegende Grundsticks- und damit Potenzialfla-
chen. Der gesamte westliche Teil der Gewerbeflachen wird Uber eine schmale private
Zuwegung von der Rendsburger Stral3e aus im Siuden des Plangebiets erschlossen.

Der Flachennutzungsplan stellt den betroffenen Bereich als gewerbliche Bauflache mit
einem ca. 30 m breiten Griunstreifen auf der Nordseite zur Abgrenzung gegeniber der
wohnbaulichen Nutzungen dar.



Der gesamte Bereich liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 36 aus
dem Jahr 2010. Uber diesen Bebauungsplan wird lediglich die Zulassigkeit von Einzelhan-
delseinrichtungen entsprechend des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Neu-
miunster verbindlich gesteuert.

Zu 1. und 2. Aufstellungsbeschluss und Bekanntmachung

Spéatestens seit RAumung der dstlichen Teilflache erhebt sich die Frage nach der kunfti-
gen Nutzung dieser umfangreichen innerstadtischen Brachflache. Um hierfir die stadte-
bauliche Zielsetzung neu zu definieren und auch fur die westlich angrenzenden Gewerbe-
flachen einen adaquaten Nutzungsrahmen mit zukunftsfdhigem ErschlieRungskonzept
festzulegen, ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich. Nur
hieriiber kann eine sachgerechte Abwagung und eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sichergestellt werden.

In den verschiedenen gesamtstadtischen Konzepten, wie dem Flachennutzungsplan (FNP)
und dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) wurden bereits grobe stadtebauliche
Zielsetzungen fir den Standort formuliert. Es wird durchweg eine abgestimmte (einge-
schrankte) gewerbliche Entwicklung bei gleichzeitigem Verzicht auf grof3ere Einzelhan-
delsnutzungen empfohlen.

Die gebotene stadtebauliche Neudefinition des Areals hat somit zum Ziel, die staddtebau-
lich ausgesprochen qualitatsvolle Entwicklung im sidlich anschlieBenden Bereich mit dem
Alten Stahlwerk, Restaurant 1.500 °C, dem Neubau am OPNV-Betriebshof usw. weiter
fortzusetzten und einen hochwertigen Gewerbestandort mit nicht-stérendem Gewerbe
und einem Schwerpunkt auf Dienstleistungsbetriebe zu schaffen. Eine adaquate Grinza-
sur zum noérdlich angrenzenden Wohngebiet ist vorzusehen. Auf das anliegende Pla-
nungskonzept wird verwiesen. Aufgrund der raumlichen Nahe zum Messestandort ist eine
funktionale Verknltpfung anzustreben. Zudem stellt die Rendsburger Stral3e als eine der
wichtigsten Stadteinfahrten eine Art ,Visitenkarte* dar. Folglich gilt es, ein attraktives
Erscheinungsbild und die erneute SchlieBung der baulichen Raumkante zu sichern. Die
besonders verkehrsginstige Lage an der Haupteinfallstrale bietet ein hervorragendes
Standortmerkmal, das es zu nutzen gilt.

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen im Westteil des Plangebiets sind in der Planung
zu bertcksichtigen und hinsichtlich ihrer Erschlieung sowie langfristiger Nutzungsper-
spektiven zu Uberprifen.

In der jungsten Vergangenheit wurden bereits verschiedene Vorstellungen zur kinftigen
Nutzung des 6stlichen Areals geaufRert und diskutiert. Unter anderem wurde von dem
Erwerber der 6stlichen Teilflache die Entwicklung einer ,,Autowelt* mit einem Nutzungs-
spektrum von attraktivem Autohandel, Kfz-Verleih, Kfz-Versicherungen und Prifstellen,
Reparatur und Gastronomie ins Gesprach gebracht. Aus Sicht der Verwaltung ware ein
solches Konzept durchaus vorstellbar.

Ob sich der Bereich zumindest in Teilen auch zur Ansiedlung von Wohnnutzungen eignet,
ist im Rahmen des Planungsprozesses nédher zu prifen. Die erheblichen Beeintrachtigun-
gen aus der stark befahrenen Rendsburger StralRe einerseits, die nahegelegene
Bahntrasse sowie die bestehen gewerblichen Anlagen auf der Westseite andererseits,
sprechen eher nicht fur eine Eignung als Wohnstandort.

Der vorgeschlagene Geltungsbereich zum kunftigen Bebauungsplan Nr. 83 ist dem anlie-
genden Ubersichtsplan zu entnehmen.

Der Aufstellungsbeschluss ist geméaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt zu machen.



Zu 3. Antrag der Fa. FAMILA

Auch die Fa. FAMILA hat ihr Interesse bekundet, auf der Brachflache einen neuen Stand-
ort fur grof3flachigen Einzelhandel zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit 4.500
gm Verkaufsflache zzgl. einer Mall mit Shops und Backer sowie eines Lebensmitteldis-
counters mit 1.200 gm Verkaufsflache und vorgelagerten ca. 460 Kundenstellplatzen zu
schaffen.

Mit dem anliegenden Schreiben vom 23.07.2015 beantragt die Firma FAMILA folglich die
Anderung des bestehenden einfachen Bebauungsplanes Nr. 36, um hieriiber ihre Einzel-
handelsvorhaben mit mehr als 5.700 gm Verkaufsflache planungsrechtlich zu ermogli-
chen. Im Vorwege dazu wurde eine projektbezogene Einzelhandelswirkungsanalyse
Ubermittelt, die nach erster Durchsicht allerdings verschiedentlich Gberarbeitet bzw. er-
ganzt werden miusste. Bevor jedoch umfangreiche Uberarbeitungen angeschoben wer-
den, ist zun&chst eine grundséatzliche Entscheidung zur staddtebaulichen Zielrichtung fur
das Flachenpotenzial zu treffen. Aus diesen Grunden wurde die Unterlage dieser Vorlage
nicht beigeflgt.

Im Hinblick auf die oben genannten stadtebaulichen Zielsetzungen wird von der Verwal-
tung empfohlen, dem Antrag der Fa. FAMILA nicht zu folgen. Neben den genannten Pla-
nungszielen sprechen folgende stddtebaulichen Grinde gegen die beantragte B-
Plandnderung bzw. eine unumgangliche Ausweisung als Sondergebiet fur groRflachigen
Einzelhandel:

- Schaffung eines weiteren, komplett neuen Standorts fur grol3flachigen Einzelhandel in
siedlungsraumlich nur unzureichend integrierter Lage im Stadtgebiet und damit Ge-
fahrdung der abgestimmten raumlich-funktionalen Gliederung im stadt. Einzelhandel

- Gefahrdung von Nahversorgungseinrichtungen, unter anderem am Kantplatz/Hansaring
(ca. 1.200 m sudwestlich des Plangebiets) mit dem dort ansassigen Edeka-
Vollsortimenter und damit Gefahrdung der wohnungsnahen Grundversorgung der Be-
volkerung

- Bedenkliche Wettbewerbsverscharfung insbesondere fir die Innenstadt als den zentra-
len Versorgungsbereich der Stadt mit lokaler und regionaler Bedeutung. Die Innenstadt
soll u. a. durch die Ansiedlung des kurz vor der Eréffnung stehenden Einkaufszentrums
im Sagerviertel gestarkt werden; die Schaffung von zusatzlichen vorgelagerten grol3-
flachigen Konkurrenzstandorten in ca. 1 km Entfernung vom Stadtzentrum stiinde die-
sem Ziel diametral entgegen

- Insgesamt Beeintrachtigung der Konsolidierungs- und Entwicklungsmoéglichkeiten fur
den Hauptgeschéaftsbereich ,,Innenstadt* durch erheblichen Abzug von Kaufkraft im
food und non food Segment

Im Zusammenhang mit der 2. Anderung des B-Plans Nr. 33 ,Fachmarktmeile Rendsbur-
ger Stral3e* wurde im Jahr 2013 fir die beantragte Erweiterung des Aldi-Martes um 500
gm Verkaufsflache eine Kompatibilitatsprifung zur Einzelhandelsentwicklung durchge-
fahrt. Danach stand schon dieses — im Vergleich eher geringfigige - Vorhaben nicht im
Verhaltnis zur entsprechenden Nachfrage im Versorgungsgebiet und war folglich nicht mit
den Zielen des EHK kompatibel.

Bei dem nunmehr beantragten Vorhaben der Fa. FAMILA mit mehr als 5.700 gm Ver-
kaufsflache an der gegenuberliegenden Stralienseite ware mit noch erheblich gravieren-
deren Auswirkungen und einer ganzlichen Unvereinbarkeit mit den Zielen und Grundsat-
zen der Stadt Neumunster zur Einzelhandelsentwicklung zu rechnen.

Stattdessen ist eine klare Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen
am vorliegenden Standort westlich der Rendsburger StralRe weiterhin stadtebaulich erfor-
derlich, um die Funktionsfahigkeit der bestehenden Versorgungszentren - insbesondere
die der Innenstadt als Versorgungszentrum oberzentralen Ranges - zu starken und ihre
Entwicklungsperspektiven nicht zusatzlich einzuschranken. Die mit Bebauungsplan Nr. 36



getroffenen Reglungen zur Einzelhandelsbeschrankung sollten daher uneingeschrankt
bestehen bleiben.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass fur eine Bauleitplanung zur Ermdéglichung von
grol3flachigem Einzelhandel die Ausweisung eines Sondergebiets und damit auch eine
Anderung des FNP erforderlich waren. Angesichts der offenkundigen gravierenden Abwei-
chung sowohl von dem beschlossenen als auch dem Entwurf des fortgeschriebenen EHK
ist nicht davon auszugehen, dass einer solchen FNP Anderung die erforderliche Genehmi-
gung seitens der héheren Verwaltungsbehdrde wegen landesplanerischer Bedenken er-
teilt werden wirde.

Zu 4. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Stadtteilbeirat Gartenstadt hat sich bereits in seiner Sitzung am 28.01.2015 mit der
Brachflache befasst und eine moglichst friihzeitige Einbindung in den Planungsprozess
gebeten. Es ist seitens der Verwaltung beabsichtigt, zum nachstmdglichen Sitzungster-
min die frihzeitige Burgerbeteiligung durchzufuhren.

Zu 5. bis 6. Weitere Planungsschritte

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Umweltprifung durchzufuhren; die in ih-
ren Belangen berthrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange sind frihzeitig zu be-
teiligen.

Dr. Olaf Tauras
Oberburgermeister

Anlagen:

- Ubersichtsplan mit voraussichtlichem Plangeltungsbereich
- Lageplan mit groben Planungskonzept
- Antrag der Fa. FAMILA vom 23.07.2015 einschlief3lich Lageplan



