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Anderung des Bebauungsplanes ,,Storpark*
Ansiedlung einer Apotheke

Sehr geehrte Damen und Herren,

in vorgenannter Angelegenheit zeigen wir an, dass wir die Interessen

- der Frau, Julia Meidel, geschéftsansdssig, Haart 87 Neumdinster als
Betreiberin der Ring-Apotheke,

- der Frau Birgit Bartels, geschaftsansdssig Rutheberger Markt 28,
Neumdiinster als Betreiberin der Vita- Apotheke,

- des Herrn Michael Kustner, Grof¥flecken 72, Neuminster als Betreiber
der Vicelin Apotheke,

- des Herrrn Sven Hagemeister, Segeberger Strale 56 a, Neunmiinster

als Betreiber der Gadeland-Apotheke vertreten.
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Eine Vollmacht der Frau Meidel fugen wir bei. Weitere Volimachten werden wir nachreichen.

Grund fiir unsere Beauftragung ist der Umstand, dass ein Antrag auf Anderung des oben
genannten Bebauungsplanes bei Ihnen eingereicht wurde und zwar mit dem Ziel, auf dem
Gelande eine weitere Apotheke anzusiedeln. Wir nehmen insoweit Bezug auf den

entsprechenden Antrag des Herrn Lars Peter Wall.
Wir bringen hiermit im Namen unserer Mandanten folgende

Einwendungen
gegen die im Raume stehende Anderung des Bebauungsplanes vor:

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemal § 1 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB vor allem die
Wohnbedurfnisse und die sozialen Bedrfnisse der Birger des jeweiligen Stadtteils zu
berticksichtigen. Legt man die objektiv bestehenden Bedurfnisse und die aktuelle Situation
im Stadtteil zu Grunde, so ist der Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes zweifelsfrei

abzulehnen. Es ist hier auf folgende Situation hinzuweisen:

Die Ansiedlung einer weiteren Apotheke wirde zu einer weiteren Schwéachung des Staditteils
fuhren und zu einem Verdrangungswettbewerb, der die SchlieBung aktuell vorhandener
Apotheken zur Folge hatte. Die Leidtragenden wéren in diesem Falle die Burger, deren
Versorgungssituation sich verschlechtern wiirde und unter Bericksichtigung ihrer konkreten

Bedurfnisse keinerlei Vorteil von dem Betrieb einer weiteren Apotheke hétte.

Wir beantragen hiermit ausdricklich,

diese Stellungnahme auch den zu beteiligenden Stadtteilbeirdten fiir ihre Sitzungen
rechtzeitig zur Verfiigung zu stellen, damit die dargelegten Gesichtspunkte in die

Erwdgungen und Abstimmungen einflieBen kénnen.




l. Ausgangslage

Der Antragsteller, Herr Lars Peter Wall, ist ausweislich eigener facebook-Veréffentlichungen
schon seit 2003 bemuht, auch im Stérpark eine Apotheke anzusiedeln. Die damaligen Pléne

bezogen sich dabei noch auf die Ansiedlung einer Apotheke ohne Versandhandel.

Seine Zielsetzung geht dahin, in Neumdnster im Norden, Suden, Osten und Westen jeweils
eine Apotheke zu betreiben, um entsprechenden Marktmacht zu gewinnen. Der Antragsteller
geht insoweit davon aus, dass das Fremdbesitzerverbot fallen kénnte. Uber die entwickelte
Marktmacht méchte der Antragsteller einer etwaigen Konkurrenz durch Filiale Betreiber (z.B.
Rossmann, DM, etc.), die ebenfalls Apotheken-Produkte vertreiben kénnten, entgegentreten.

Hieraus ist deutlich zu entnehmen, dass der Antragsteller strebt, seine Marktmacht so zu
festigen und auszubauen, dass er, wenn das vorgenannte Verbot féllt, den entsprechenden
Konkurrenten entgegentreten kann. Im Zuge des Abwagungsvorganges, der nach den
MaRgaben des § 1 BauGB vorzunehmen ist, ist jedoch klar festzustellen, dass diese
Zielsetzungen eine rein private und wirtschaftliche Motivation darstellen, die nur auf das
einzelne Interesse des Antragstellers gerichtet sind. Insoweit mag die Motivlage fir den
Antragsteller aus rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten zwar nachvollziehbar sein. Fir die
Stadt Neumuinster als planende Gebietskérperschaft durfen diese Motive jedoch nicht

mafgeblich sein.

Vielmehr ist die Stadt Neumunster verpflichtet, die laut Gesetz vorgegebenen
Abwagungskriterien zu beachten. Insoweit ist an dieser Stelle ausdricklich zu betonen, dass
in § 1 Abs. 2 BauGB keineswegs die wirtschaftlichen Interessen einzeiner Marktteilnehmer
vorrangig zu berucksichtigen sind, sondern eben die dort genannten Planungsziele, die
auszurichten sind an den Bedirfnissen der Bewohner des Stadtteils und an dem Bedurfnis
an sozialer Versorgung. Die Ausrichtung der Planung an privaten Zielsetzungen und
wirtschaftlichen Strategien einzelner Marktteilnehmer, wére klarer Rechtsbruch. Dies ist an

dieser Stelle ganz deutlich hervorzuheben.

Berlcksichtigt man die aufgrund geltender Gesetzeslage zu beachtenden Bedurfnisse der

Birger, so ist zundchst zu beleuchten, unter welchen Voraussetzungen ein Betrieb einer

Apotheke auf dem vorgesehenen Geldnde Gberhaupt wirtschaftlich tragbar ist.
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Heutzutage lasst sich zweifelsfrei feststellen, dass an dem vorgesehenen Standort keine
Chance besteht, eine Apotheke ohne rezeptpflichtige Produkte wirtschaftlich zu betreiben.
Es ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ausgeschiossen, an dem Standort einer
Apotheke ausschliefllich mit so genannten ,OTC“- Produkten (,over the counter) zu
betreiben. Hierbei handelt es sich um Produkte, die ohne Rezept betrieben werden. Der
Umsatz wirde zum gréRten Teil mit Produkten gemacht, die mit geringer Marge verkauft
werden. Eine Apotheke kann an dem Standort tatsachlich nur dann nachhaltig betrieben

werden, wenn dies mit entsprechenden Rezept-Produkten geschieht.

Zu verweisen ist auch auf die Apotheke, die von Frau Bartels betrieben wird. Bei dieser
Apotheke zeigt sich namlich, dass der Betrieb einer Apotheke, die im Wesentlichen OTC-

Produkte verkauft, wirtschaftlich nur unter grofRen Schwierigkeiten méglich ist.

Dies ist eine wichtige Feststellung, die fur die Weiterentwicklung des Stadtteils im Falle der
Zulassung der Apotheke von Bedeutung ist. Das Konzept des Antragstellers kann aufgrund
dieser wirtschaftlichen Grundkonstellation nur dann aufgehen, wenn aus dem Kundenstamm
der Stadtteilapotheken Kunden abgeworben werden. Dies wirde im Falle der Zulassung der
weiteren Apotheke mit Sicherheit ber das Angebot niedrigpreisiger Produkte geschehen.
Hieriiber werden dann Kunden akquiriert, die auch entsprechende rezeptpflichtige Produkte
erwerben wollen. Auf diese Art und Weise wird der Antragsteller versuchen, gerade die
Kunden rezeptpflichtiger Produkte an sich zu ziehen. Ohne eine solche MaRnahme, wére die
Apotheke an dem vorgesehenen Standort wirtschaftlich nicht moéglich. Die dargestelite
Folgewirkung im Falle der Zulassung der Apotheke muss daher bei den weiteren

Uberlegungen zwingend in die Abwagung einbezogen werden.

Beim Betrieb einer Apotheke geht es grundsétzlich darum, auch Arzte an sich zu ziehen und
in der Nachbarschaft anzusiedeln, um dartiber den Vertrieb der Rezept- Produkte zu
verstarken und zu ermdéglichen. Auch diese Entwicklung muss zwingend berucksichtigt
werden. Der Vermieter des Antragstellers, die Fa. Emil Késter AG, hat bereits deutlich
gemacht, dass es sein Bestreben ist, oberhalb der Rdumlichkeiten der beantragten Apotheke
auch Arzte anzusiedeln und unterzubringen. DemgemaR wird es dazu kommen, dass Arzte
aus der direkten Nachbarschaft (Gadeland, Ruthenberg, etc.) gezielt angesprochen werden.
Die Zielsetzung wird dahingehend, soiche Arzte in den Raumen der Fa. Emil Késter AG
unterzubringen und dadurch die neu entstehende Apotheke in ihrer Marktkraft zu starken.
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Dies wirde natirlich den Reflex haben, dass die Arzte ihre bisherigen Standorte, die fur die
Versorgung der sprechenden Stadtteile sehr wichtig sind, verlassen wirden. Es wirde einer
solchen Entwicklung nur um Arzte gehen, die bereits direkt in den betroffenen Stadtteilen
ansassig sind. Denn nur fur derartige Arzte wire ein solches Angebot von Interesse.

Die Burger hatten von einer solchen Entwicklung nur Nachteile. Die Versorgung der

Stadtteile wirde geschwacht.

Zu der Versorgungsanlage bezlglich der Apotheken ist hier festzustellen, dass diese negativ
beeinflusst wirde. Die Vita- Apotheke wird schon jetzt zu etwa 70 % Uber den Vertrieb der
OTC- Produkte und nur zu 30 % uber Rezept- Produkte betrieben. Wirde hier tber die
Neuansiedlung einer weiteren Apotheke veranlasst, dass Kunden, die OTC-Produkte
erwerben wollen, abgezogen werden, wirde die Apotheke zwingend schliefen mussen.
Wirtschaftlich ware Bestand der Apotheke so gefdhrdet, dass ein weiteres Betreiben ohne
jeglichen Sinn ware. Anzumerken ist, dass der Vermieter unserer Mandantin derzeit auf 2/3
der eigentlichen Miete verzichtet, um fir diese Apotheke eine wirtschaftliche Entlastung zu
schaffen. Dies zeigt, wie die wirtschaftliche Lage derzeit ist. Eine weitere negative
Beeinflussung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wére daher nicht tragbar und wirde

die SchlieBung der Apotheke zur Folge haben.

Fur den Stadtteil ist dies im Hinblick auf die Versorgungssituation ein harter Schlag. Zu
beachten ist, dass unsere Mandantin, Frau Bartels, neben der Apotheke auch ein

Reformhaus betreibt und zahireiche weitere Serviceleistungen anbietet.

Sie stellt z.B. einen Service fir die Anwohner bereit, der z.B. einen Brétchen-Service
beinhaltet, einen Paketshop und die Annahme von zu reinigender Kleidung. Au3erdem wird
von ihr ein ganz besonderer Service angeboten. Dieser Service geht dahin, dass bei dem
GrofRhéndler ,Schaper* auf individuellen Wunsch der Kunden, eine Vielzahl von Produkten
beschafft wird. Dieser Service zur Erledigung fur Besorgungen ist auch besonders wichtig fur
die Versorgung der ortlichen Umgebung. Es kdénnen hier individuell Bestellungen
vorgenommen werden, die dann von Frau Bartels Uber den GroRhandler abgewickelt
werden. Dies ist eine MalRnahme, die unmittelbar der 6rtlichen Versorgung der Birger zu
Gute kommt. Der gesamte Tatigkeitsbereich von Frau Bartels ist auch darauf gerichtet, die
Bilrger des Stadtteils zu versorgen, die aufgrund ihres Alters oder anderer Umsténde nicht

mehr mobil sind.
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Dieser Gesichtspunkt kann gar nicht genug betont werden. Man muss sich vor Augen fihren,
dass Frau Bartels pro Woche etwa 50-100 Bestellungen im Auftrage von Kunden bei dem
GroBhandler Schaper vornimmt. Frau Bartels sorgt damit dafir, dass auch vor allem altere
Menschen die Mdglichkeit haben, sich im Stadtteil zu versorgen. Ein derartiger Vorteil fur
den gesamten Stadtteil und insbesondere fur die Senioren und sonstigen nicht mobilen
Burger darf nicht leichtfertig aufs Spiel gesetzt werden. Es ist ja nicht nur so, dass
gewissermaflen das ganze Dorf die Brétchen uber Frau Bartels Service erhalt, sondern dass
Uber den Bestellservice auch die &lteren Menschen direkt die Méglichkeit haben, ihre
Versorgung vor Ort sicherzustellen. Damit riickt das so genannte Teilhaberecht der nicht
mobilen Menschen in jedem Falle in den Vordergrund der Betrachtung. Auch den &lteren und
nicht mobilen Blrgern muss eé in bestmdglichem Umfang erméglicht werden, am
gesellschaftlichen Leben teilzuhaben und insoweit auch Beschaffungsvorgénge in ihrem

unmittelbaren Umkreis zu erledigen. Dies stellt Frau Bartels mit ihrem Service sicher.

Eine Verdrangung der Apotheke, die nicht nur die eigentliche Funktion als Apotheke hat,
sondern auch als ,Versorgungszentrum® fur altere und nicht mobile Menschen dient, ware
fatal. Frau Bartels betreibt den Service mit hoher Motivation und mit der Zielsetzung, den in
direkter Nachbarschaft lebenden Menschen zu helfen, sie bei der Beschaffung zahlreicher
Sachen zu unterstitzen und ihnen die anderenfalls zurickzulegen den Wege zu nehmen. Es
gibt eine Vielzahl von nicht mobilen Birgern, die auf eine solche Serviceleistung vor Ort
angewiesen sind. Hier gibt es kaum Alternativen, die fur die Versorgung der Birger im
Stadtteil in Betracht kdmen. Die Gesamtbetrachtung darf daher nicht nur auf die eigentliche
Apotheke gerichtet werden, sondern auf die vielfdltigen sonstigen Leistungsangebote.
Berucksichtigt man diese Versorgungsleistung der von Frau Barteis betriebenen Apotheke,
dann ist unzweifelhaft festzustellen, dass ein derartiger Vorteil fur die im Stadtteil lebenden
Burger keinesfalls entfallen darf. Der Betrieb der Apotheke durch Frau Bartels ist ein extrem
wichtiger Baustein in der Versorgung des Stadtteils. Das Leistungsspektrum der Frau Bartels
geht weit Uber das hinaus, was Ublicherweise erwartet werden kann. Frau Bartels setzt sich

in Gberobligatorischer Art und Weise fir die Versorgung des Stadtteils ein.

Wenn aber noch mehr Kunden abgezogen werden, wird ein solcher Betrieb nicht
aufrechterhalten werden. Es ist insoweit auch zu verweisen auf das Schicksal der Sonnen-
Apotheke in der Kieler Stralle. Diese Apotheke hat ein dhnliches Schicksal erlitten, als in der

Umgebung eine weitere Apotheke gedffnet wurde.
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Zudem ist aber festzustellen, die Stadtteile ohnehin bereits geschwécht sind. Es mussten
verschiedene Geschéfte schlieBen. Zu benennen sind z.B. Edeka-Grimmer und Edeka-
Résner. Die Abschwachung der Stadtteile wird unweigerlich fortgefiihrt, wenn hier eine
weitere Apotheke zugelassen wird, die die jetzigen Apotheken in ihrem Bestand gefahrden
und zudem noch zur Verlagerung der Standorte der Arzte fuhren wirden.

Il. Verlagerung der Standorte der Arzte

Bei der Gesamtbetrachtung ist zu bericksichtigen, dass es fur die Versorgung der Stadtteile
von auferordentlicher Bedeutung ist, dass Arzte leicht und schnell zu erreichen sind. Dieses

erstrebenswerte Ziel, wirde durch eine neue Apotheke zunichte gemacht.

Die neue Apotheke wirde, da oberhalb der eigentlichen Apothekenrdume weitere
Mietraumlichkeiten zur Verfugung stehen, nicht isoliert in die Betrachtung einzubeziehen
sein. Denn von Seiten des Vermieters wurde bereits deutlich gemacht, dass die Ansiedlung
von Arzten angestrebt ist. Es ist deshalb unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen
Gegebenheiten davon auszugehen, dass Arzte aus direkter Nachbarschaft angesprochen
werden wirden, die diese Raumlichkeiten beziehen. In Betracht zu ziehen ist aus Sicht
unserer Mandanten, dass hier eine Ansiedlung zu sehr ginstigen Konditionen im Raume
steht, so dass Verlockung fiir die Arzte, einen Standortwechsel durchzufiihren, entsprechend

grof ist.

Zu denken ist hier an nachfolgende Arzte, die in den Stadtteilen angesiedelt sind: Dr. Brandt,
Dr. Hansen, Dr. Schmidt, Dr. Richter und Dr. Perner.

Die Betrachtung darf daher nicht auf die Apotheke als solche beschrankt werden. Vielmehr
sind bei der Gesamtabwagung der Folgen der Planungsentscheidung auch die mittelbaren
Folgen zu bericksichtigen, die beziiglich der vorgenannten Arzte absolut absehbar sind.

Die Zulassung einer weiteren Apotheke, die strategisch auf das Gewinnen von Kunden mit
Rezepten ausgerichtet ist, fuhrt daher zu einer weiteren Abschwéchung der Versorgung der
Burger. Der Antragsteller wirde sein Langzeitziel erreichen, allerdings zulasten der Blrger
der Stadtteile. Dies kann und darf nicht das Ergebnis einer nach rechtlichen Maf3staben

durchzufuhrenden Abwagung sein.




lil. Keine Vorteile durch die Ansiedlung einer weiteren Apotheke

Vorteile, die mit einer weiteren Apotheke verbunden waren, sind nicht ersichtlich. Der
Antragsteller verfolgt beim Betrieb seiner Apotheken eine Methodik, die nicht auf die
Beratung lhr Verhalten der Birger ausgerichtet ist. Es wirde sich nicht um einen
inhabergefuhrte Apotheke handeln, bei der der persénliche Service und die Beratung durch
den Betreiber selbst steht. Dies aber ist fir die Versorgung der Birger von

ausschlaggebender Bedeutung.

Der Antragsteller ist in seinen eigenen Apotheken als Inhaber und Berater nicht zugegen. Bei
den bereits vorhandenen Apotheken, die Inhaber gefuhrt sind, wird der Service und die

persénliche Beratung dem gegeniber tagtaglich durchgefihrt.

Auch das ,Preisargument‘ kann nicht Uberzeugen. Es mag sein, dass der Antragsteller mit
Dumping-Preisen auf dem Markt auftreten wird. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass die Ring-
Apotheke bereits jetzt eine beste Preisgarantie abgibt und auf diese Weise fur gunstige
Preise sorgte. Auch die Vita- Apotheke arbeitet mit so genannten Rabatt- tagen. Auch die
sonstigen vorhandenen Apotheken bieten individuelle Rabatte und Aktionen, die zu

glnstigen Preisen fuhren.

Der Betrieb der angestrebten Versand- Apotheke wére, wenn er denn der Allgemeinheit
gewlnscht ist, ohne weiteres an einem anderen Standort méglich. Wurde der Betrieb an
einem anderen Standort erfolgen, wirde die Stadt Neuminster nicht benachteiligt, da dann
die Gewerbesteuern einem anderen Standort anfallen wirden, ohne dass die Burger des

benachteiligt wirden.

Letztlich ist auch darauf hinzuweisen, dass das Argument, die Stadt habe sich schon einmal
fur die Zulassung einer Apotheke in dem Famila-Komplex entschieden, kein echtes
Argument ist. Zum einen verbleibt es auch diesbezlglich dabei, dass eine weitere Apotheke
die aktuellen Apotheken wirtschaftlich verdrangt. Die Versorgung der Bevdlkerung wirde
dadurch nur noch weiter geschwacht. Zum anderen ist aber ein entscheidender Unterschied
darin zu sehen, dass bei einem Betrieb einer Apotheke im Famila-Komplex keine Ansiedlung

von Arzten in unmittelbarer Nahe zu befurchten ware. Denn dort wirden sich sicher nicht
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direkt oberhalb der Apothekenrdume noch zu vermietende Praxisrdume befinden. Anders ist

also die Situation ganz klar bezuglich des hier in Rede stehenden Standortes.

Im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass die Zulassung einer weiteren Apotheke den
Abwagungsvorgaben aus § 1 BauGB nicht entsprechen wirde. Die vorrangigen Ziele, die
nach § 1 Abs. 2 BauGB zu beachten sind, sind die dortigen Bedurfnisse der Burger.

Wir bitten deshalb dringend darum, den Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes zuriick

zuzuweisen.

Zugleich bitten wir darum, uns unﬁgehend bezlglich des weiteren Ablaufes des Verfahrens
zu informieren. Fur unsere Mandantschaft ist dieser Vorgang von auflerordentlicher
Bedeutung, so dass wir im Falle einer Entscheidung zu Gunsten der Anderung des
Bebauungsplanes auch die Einleitung entsprechender Rechtsmittel in Betracht ziehen.

Vorab bitten wir darum, dass uns der Eingang des Schreibens und die Weiterleitung an die

Stadtteilbeirate bestatigt wird.

Mit freundlichem Gruf

A#A/M

Rechtsanwalt
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