Anlage 2

q Neumunster

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Neumunster (EHK)

Beteiligungen in analoger Anwendung der 88 3 und 4 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie Abstimmung mit den Nachbar-

gemeinden
Anregungen Vorschlag zur Berucksichtigung / Begrundung
26 Industrie- und Handelskammer zu Kiel, Zweigstelle

Neumunster — 22.06.2016

Wir bedanken uns fir die Einbindung in das Beteiligungs-
verfahren und die damit verbundene Gelegenheit, eine
Stellungnahme zur Wahrung der Interessen der gewerbli-
chen Wirtschaft abzugeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wir begruRen die Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, da es die Starkung der Neumunstera-
ner Innenstadt als zentrales Versorgungszentrum ermoég-
licht und die weitere Entwicklung von Einzelhandelsansied-
lungen in unserer Stadt klaren Regeln und Strukturen un-
terwirft, was der Planungs- und Rechtssicherheit bei der
zukinftigen Aufstellung einzelhandelsrelevanter Bebau-
ungspléane dient. Die Fortschreibung ist auch wegen der
zwischenzeitlich erfolgten erheblichen Verédnderungen in
der Neumunsteraner Einzelhandelsstruktur durch die Er-
6ffnungen von Designer-Outlet-Center und Holsten-Galerie
geboten. Der vorliegende Entwurf wird diesen Zielen und
Anforderungen gerecht.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Einschatzungen zur Bedeutung eines fortgeschriebe-
nen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts werden vollin-
haltlich geteilt. Die erforderliche konsequente Anwendung
des Konzepts mit seinen Ansiedlungsregeln soll bei kinfti-
gen Beratungen betont werden.

27 Handwerkskammer Schleswig-Holstein, Geschafts- |[Keine Stellungnahme eingegangen.
stelle
53 Fachdienst Umwvelt und Bauaufsicht, Abt. Bauauf-
sicht / Untere Bauaufsichtsbehdrde Keine Stellungnahme eingegangen.
61 Landrat des Kreises Rendsburg-Eckernférde, Kreis-
bauamt — 05.07.2016 Keine Anregungen vorgetragen.
62 Amt Bordesholm fir die Gemeinden Bordesholm,
Loop, Muhbrook, Negenharrie, Schénbek und Wat-
tenbek Keine Stellungnahme eingegangen.
63 Amt Nortorfer Land fir die Gemeinde Krogaspe und
die Stadt Nortorf Keine Anregungen vorgetragen.
64 Stadt Neumunster, Fachdienst Stadtplanung fur die
Gemeinde Wasbek — (Schreiben ohne Datum) Keine Anregungen vorgetragen.
65 / |Amt Mittelholstein fur die Gemeinden Ehndorf und
66 Padenstedt — 31.05.2016 Keine Anregungen vorgetragen.
67 Landrétin des Kreises Plon, Kreisplanung
- 23.05.2016 Keine Anregungen vorgetragen.
68 Amtsverwaltung Bokhorst fur die Gemeinde Grof3-
harrie Keine Stellungnahme eingegangen.
69 Amtsverwaltung Bokhorst fur die Gemeinde Tasdorf [Keine Stellungnahme eingegangen.
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70 Stadt Neuminster, Fachdienst Stadtplanung fur die

Gemeinde Bonebittel

Keine Stellungnahme eingegangen.

72 Landrat des Kreises Segeberg, Kreisbauamt Keine Stellungnahme eingegangen.
73 / |Amt Boostedt-Rickling, Der Amtsvorsteher fur die
74 Gemeinden Boostedt und Grof3 Kummerfeld —
08.06.2016 Keine Anregungen vorgetragen.
75 Gemeinde GroRRenaspe Uber Amt Bad Bramstedt
Land — 27.05.2016 Keine Anregungen vorgetragen.
76 a |Stadt Rendsburg — 28.06.2016
Wir sehen uns leider auRerstande unsere Anregungen / Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Bitte
Stellungnahme zur vorliegenden Fortschreibung des Ein- |um Fristverlangerung wurde bis zum 22.08.2016 stattge-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Neumunster |geben.
(Stand Marz 2016) innerhalb der vorgegebenen Frist vor-
zutragen und bitten daher um eine Fristverlangerung bis
zum 31.08.2016.
Nach einer ersten Durchsicht des uns vorliegenden Kon- Die Anregungen werden nicht berucksichtigt.
zeptes vermissen wir eine Einschatzung Uber die regiona- |Die Aufstellung bzw. Fortschreibung eines gesamtstadti-
len Wirkungen der geplanten Erweiterung(en) des Desig- |schen EHKs hat in erster Linie die Funktion, als kommuna-
ner-Outlet-Centers (DOC) an der Oderstralle in Wittorf. Al-|les stadtebauliches Entwicklungskonzept zu dienen und
lein der Hinweis auf die zentrenvertragliche Gestaltung des|die Steuerung des Einzelhandels in der Kommune selbst
DOC in Bezug auf den Standort Neumunster, zumal sich  |zu ermdglichen.
diese allein auf ,,sichtbare* stadtebauliche Effekte be-
schréankt, erachten wir in diesem Zusammenhang fur nicht |[Abgesehen hiervon wurden die Auswirkungen der einzel-
sachgerecht. Relevant wéare u. E. eine Betrachtung der nen GroRRprojekte, wie DOC oder Holsten-Galerie auf das
tatsachlichen Verlagerungen von Kauferstrémen und Um- |weitere Umfeld bzw. die Region jeweils in umfangreichen
satzen, von denen, wie zu befurchten ist, durch das DOC |Auswirkungsanalysen projektbezogen untersucht.
auch die ohnehin geschwéachte Rendsburger Innenstadt
betroffen ist und betroffen sein wird. Hinsichtlich des DOC als Einkaufsstandort mit besonderer
Ausstrahlungskraft wurde im Juni 2016 ein Monitoring-
Das gilt vor allem fur das ohnehin schwierige modische Bericht zur Evaluierung der Auswirkungen des DOC auf
Segment, dessen Nachfrage, anders als in anderen Wa- Neumunster und den gesamten Untersuchungsbereich
rengruppen, nicht gewachsen ist und groR3raumige Umori- |verdffentlicht. Damit wurden die bei Projektierung ge-
entierung von Kaufergruppen nicht ausschlief3t. troffenen Annahmen zu den Auswirkungen uUberpruft.
Angesichts der Tatsache, dass das DOC bereits 2012 er- |Nach diesem Bericht hat sich Uberschlagig betrachtet die
offnet wurde, regen wir daher an, Wirkung und Einzugsbe- |EH-Struktur in den Kommunen des Untersuchungsraums
reich / Marktabdeckung des DOC konkret zu evaluieren, (zu dem auch die Stadt Rendsburg gehért) zwischen 2006
um auf dieser Grundlage belastbare Einschatzungen der und 2015 positiv entwickelt, insbesondere im Bereich Be-
Folgen dieser Einrichtung und weiterer Erweiterungen zu |kleidung als Kernsortiment des DOC. Negative Aus-
erhalten. Das ware nicht nur im Interesse des Lebens- und|wirklungen sind dem Bericht zu Folge nicht erkennbar.
Wirtschaftsraumes Rendsburg, sondern der gesamten Re-
gion. Der Monitoring-Bericht wurde der Stadt Rendsburg sowie
der Entwicklungsagentur Rendsburg am 06.07.2016 zuge-
leitet. Diesbezuglich wurde die Anregung zur Evaluierung
der Auswirkungen des DOC bereits berucksichtigt.
Die gewiinschte Gesamtschau in der regionalen Einzel-
handelsentwicklung kdnnte ggfs. Uber ein regionales Ein-
zelhandelskonzept erarbeitet werden, was seitens der
Landesplanung einzuholen waére.
Im Ubrigen wird auf die Abwégung zu Nr. 76 b verwiesen.
76 b |Entwicklungsagentur fur den Lebens- und Wirt-

schaftsraum Rendsburg (Alt Duvenstedt, Borgstedt,
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Budelsdorf, Fockbek, Jevenstedt, Nubbel, Rends-
burqg, Schacht-Audorf, Osterrdnfeld, Rickert, Schill-
dorf, Schilp b. Rendsburg und Westerrénfeld)
-22.08.2016

Die Entwicklungsagentur hat sich auf die Punkte kon-
zentriert, die latent das Mittelzentrum Rendsburg, dessen
Versorgungsfunktion und insoweit auch den zugehdrigen
Marktraum betreffen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach unserer Einschatzung damit verbunden ist auch das
Monitoring zum DOC, wobei dessen anstehende Verande-
rungen im Branchenmix vergleichsweise gering zur 2015
durchgefuihrten Erweiterung ausfallen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Grundsatz ergeben sich keine konkreten Wettbewerbs-
entwicklungen in Neumtunster, welche signifikant in das
Marktgebiet des Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg
eingreifen wirden. Allerdings besteht Anlass, das bisheri-
ge Monitoring zu hinterfragen. Ebenso zeichnet sich ab,
dass Rendsburg nebst Marktraum weitgehend vom Ein-
zugsgebiet der Stadt Neumunster Uberlagert werden und
eine differenziertere Betrachtung der Markteinflussnahme
Neumiunsters angebracht wére.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Monitoring zu den Auswirkungen des DOC ist eine ei-
genstandige Betrachtung und nicht Gegenstand, Ziel oder
Aufgabe des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes EHK
der Stadt Neumunster.

Im Ubrigen wird auf die strukturelle Schwéche und Ver-
wundbarkeit der Rendsburger Innenstadt hingewiesen,
welche kiunftige Handelsentwicklungen in Neumunster,
soweit sie regional bedeutsam sind, limitieren kdnnen. Es
wird angeregt, diese Problemlage im dortigen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept zu verankern und das Monito-
ring zum DOC zu vertiefen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Anre-
gung wird nicht berucksichtigt.

Die gdfs. regionalen Auswirkungen von einzelnen - neuen
- Einzelhandelsvorhaben sind jeweils auf Vorhaben-Ebene
zu prufen und in Beachtung der landesplanerischen Ziele
und Grundsatze sowie der sich ggf. ergebenen stadtebau-
lichen Auswirkungen im Rahmen der interkommunalen
Abstimmung nach § 2 Abs. 2 BauGB und einem entspre-
chenden Bauleitplanverfahren zu wirdigen.

2.2 Gutachterliche Stellungnahme

Vorweggeschickt sei, dass eine Gesamtprufung nicht Ge-
genstand dieser Stellungnahme ist. Vielmehr stehen die
Uberortlichen und somit potenziell auch Rendsburg berth-
renden Aspekte im Vordergrund.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wie bereits im vorangegangenen Abschnitt thematisiert,
liegt das Rendsburger Einzugsgebiet mit seinem Einwoh-
nerschwerpunkt nunmehr (d. h. seit dem Vorgangerkon-
zept 2008) innerhalb des Neumunsteraner Einzugsgebie-
tes. Dies war vordem nachweislich nicht der Fall. Aller-
dings sind offenbar seit 2001 (GMA) keine belastbaren
Kundenbefragungen / Kundenherkunftsermittlungen in der
Innenstadt mehr durchgefiihrt worden, so dass das sei-
nerzeit erweiterte Einzugsgebiet bis heute nicht evaluiert
ist; es basiert lediglich auf einer gutachterlichen Meinung.
Gleichwohl ist es vor dem Hintergrund der zwischenzeitli-
chen Einzelhandelsentwicklung in Neumiinster nicht aus-
zuschlieRBen, dass eine derartige Erweiterung bewirkt wor-
den ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Dies hatte allerdings zur Folge, dass die Stadt Neumiinster
insgesamt ins Kalkul nehmen muss, mit der eigenen Ein-
zelhandelsentwicklung auch weitere herausgehobene
Zentralorte im Einzugsgebiet mehr als nur unwesentlich zu
beeintrachtigen. Die kumulierte Vertraglichkeitsanalyse
von Junker und Kruse zum DOC und der Holsten-Galerie
aus 2011 liefert hierfur ernstzunehmende Hinweise.

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Es ist nicht Gegenstand eines kommunalen Einzelhandels-
konzepts zu moéglichen stadtebaulichen Auswirkungen ein-
zelner Vorhaben aus der Vergangenheit auf Nachbarkom-
munen Stellung zu nehmen. Auch das Thema ,,Vorschadi-
gung“ in Nachbarkommunen ist nicht Gegenstand eines
kommunalen Einzelhandelskonzepts. Dies sind Themen-
felder, die in vorhabenbezogenen Wirkungsanalysen ana-
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lysiert und bewertet werden miissen — so wie es auch er-
folgte in den jeweiligen Gutachten sowohl zum DOC als
auch zum innerstadtischen Einkaufszentrum der Stadt
Neumunster.

Tatséachlich wird der Aspekt einer mdglichen Beeintrachti-
gung umgebender Zentren im Einzelhandels-und Zentren-
konzept jedoch nicht thematisiert. Es wéare winschens-
wert, wenn im Einzelhandelskonzept die Kaufkraftbindung
Neumiunsters in seinem Einzugsgebiet berechnet wurde,
um eine Indikation Uber das gegenwartig erreichte Aus-
maf der Marktdurchdringung zu erhalten. Die Heranzie-
hung von Zentralitatswerten als Bewertungs- und Steue-
rungsgroflle kann dies nicht ersetzen, da es sich hierbei um
einen bloRen Saldo aus Umsatz in Neumunster zu Nach-
frage in Neumunster handelt, welcher zudem durch den
Sondereffekt des DOC verwassert wird. Zentralitaten von
knapp 350 fur Bekleidung und um 230 fir Schuhe jeden-
falls deuten auf eine erhebliche Markteinflussnahme auch
im umgebenden Einzugsgebiet hin (s. EHK Kap. 5/Abb. 6).
Das Konzept weist zudem darauf hin, dass durch die Ver-
marktung von noch nicht belegten Flachen der 2. Ausbau-
stufe des DOC noch eine weitere Steigerung zu erwarten
sei.

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Die Aufstellung bzw. Fortschreibung eines gesamtstadti-
schen EHKs hat in erster Linie die Funktion, als kommuna-
les stadtebauliches Entwicklungskonzept zu dienen und
die Steuerung des Einzelhandels innerhalb der Kommune
selbst zu ermdéglichen. Die Auswirkungen GroRprojekten
oder anderen bedeutsamen EH-Vorhaben auf das weitere
Umfeld bzw. die Region sind jeweils im Vorwege spezifisch
projektbezogen zu untersuchen. Diese Uberprufung ist
nicht Aufgabe eines EHK.

Die zu Grunde gelegte Methode zur Ermittlung der regio-
nalen Strahlkraft des Oberzentrums Neumunsters in Regi-
on Uber eine Zentralitatsbetrachtung ist vollkommen aus-
reichend fur die Aussagenschérfe und —tiefe eines kom-
munalen Einzelhandelskonzepts.

Die konkrete Ermittlung von auch sortimentsspezifischen
Kaufkraftabschépfungen z.B. auch in einzelnen Kommu-
nen auBerhalb von Neumiunster ist erforderlich im Zu-
sammenhang mit der Bewertung von einzelnen Planvor-
haben (als Neuvorhaben) und somit nicht Gegenstand ei-
nes kommunalen Einzelhandelskonzepts.

Trotz der hohen Zentralitdtswerte und fehlender Perspek-
tiven fur eine nennenswert steigende Nachfrage schliel3t
das EHK auch kinftigen Angebotsausbau in diesem Seg-
ment und den Ubrigen zentrenrelevanten Warengruppen
Uber die Zielzentralitéaten nicht aus, wenn es der "Stéar-
kung zentraler Versorgungsbereiche" dient. Das Konzept
argumentiert insoweit ausschlie3lich anhand der innerortli-
chen Gegebenheiten der Stadt Neumunster und blendet
Uberortliche Wirkungen vollstandig aus, obwohl mittlerwei-
le hinreichend Indikatoren dafur vorliegen, dass bereits
die Neuentwicklungen der jungsten Vergangenheit mehr
als nur unwesentliche Auswirkungen fur die Region gehabt
haben dirften.

Stattdessen stellen die "Ruckgewinnung von Kaufkraftab-
flussen" ein "legitimes stadtebauliches Ziel" fiur einen wei-
teren Angebotsausbau in der Innenstadt sowie an "geeig-
neten Angebotsstandorten™ dar. Auch ein weiterer "ge-
samtstadtischer Ausbau der oberzentralen Versorgungs-
funktion" ist weiterhin als Zielsetzung aufgenommen.

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Die gdfs. regionalen Auswirkungen von einzelnen - neuen
- Einzelhandelsvorhaben sind jeweils auf Vorhaben-Ebene
zu priufen und in Beachtung der landesplanerischen Ziele
und Grundsatze sowie der sich ggf. ergebenen stadtebau-
lichen Auswirkungen im Rahmen der interkommunalen
Abstimmung nach § 2 Abs. 2 BauGB und einem entspre-
chenden Bauleitplanverfahren zu wirdigen.

Die daruber hinaus getroffenen Aussagen hinsichtlich der
vermeintlich bereits eingetretenen nicht nur unwesentli-
chen Auswirkungen auf die Region durch die jingsten
Entwicklungen innerhalb der Stadt Neumunster (vermut-
lich bezogen auf das DOC und die Holsten-Galerie) sind
rein spekulativ und nicht belegt. Der verdéffentlichte Moni-
toringbericht zum DOC zeigt indes ein anderes Ergebnis.

Anzunehmen ist allerdings, dass unabwendbare Kaufkraft-
abflisse in Ubergeordnete Zentren wie Kiel und Hamburg
bereits auf ein Mindestmaf} minimiert sind und ein weite-
rer Angebotsausbau in erster Linie die regionalen Konkur-
renzzentren weiter unter Druck setzt. Insofern kann dies
kein weiterzuverfolgender Ansatz mehr sein, insbesondere
dann nicht, wenn keinerlei verwendbare Datengrundlage
zur bereits erreichten Marktdurchdringung in der Region
besteht.

Wir regen daher an,

a)

bis zu einer belastbaren Analyse der tatsachlich bereits er-
reichten Markteinflussnahme im Umland dezidiert auf
groR3flachige Entwicklungsmafnahmen auch in der Innen-
stadt zu verzichten, welche geeignet sind, signifikante re-
gionale Ausstrahlung zu entfalten und hierbei auch in nen-
nenswerter Weise die Zentralitat und die Kaufkraftbindung
im l&dndlichen Raum weiter zu erhéhen,

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Etwaige regionale Auswirkungen von grof3flachigen Ent-
wicklungsmaRBnahmen sind im Zuge einer konkreten Pro-
jektentwicklung aktuell und maBhahmenbezogen zu uber-
prufen. Die stadtebauliche Weiterentwicklung Neumuns-
ters ist im Ubrigen den Entscheidungen der Selbstverwal-
tung vorbehalten.

12.10.2016

4 von 19




q Neumunster

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Neumunster (EHK)

Beteiligungen in analoger Anwendung der 88 3 und 4 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie Abstimmung mit den Nachbar-

gemeinden
Anregungen Vorschlag zur Berucksichtigung / Begrundung
b) Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

im Einzelhandelskonzept an geeigneter Stelle (Kap. 9.4)
zu verankern, dass potenziell raumbedeutsame Entwick-
lungen grundséatzlich einen (gutachterlichen) Nachweis
Uber ihren Einfluss auf umgebende Zentralorte zu erbrin-
gen haben und

Die Verpflichtung, die geforderten gutachterlichen Nach-
weise zu erbringen ergibt sich sowohl aus den Grundsat-
zen zu jeder Bauleitplanung gem. Baugesetzbuch als auch
aus den Vorgaben aus Raumordnung und Landesplanung
(insbesondere Ziele und Grundsatze aus dem Landesent-
wicklungsplan SH).

©)

die im regionalen Einzelhandelskonzept zum Lebens- und
Entwicklungsraum Rendsburg getroffenen Aussagen zur
eingeschrankten Belastbarkeit der Rendsburger Innenstadt
zu wurdigen und in die Empfehlungen zur eigenen Han-
delsentwicklung ein entsprechendes Rucksichtnahmegebot
aufzunehmen.

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Die Formulierung eines allgemeinen Rucksichtnahmegebo-
tes ist nicht Aufgabe eines stadtinternen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes. Entsprechende Regelungen erge-
ben sich bereits aus dem Baugesetzbuch und den Vorga-
ben der Raumordnung und Landesplanung.

Das regionale Einzelhandelskonzept fur den Lebens- und
Wirtschaftsraum Rendsburg wird anlasslich der kommen-
den Fortschreibung das Seinige dazu beitragen, die Ver-
flechtungen zwischen Neumuinster und dem Raum Rends-
burg mit belastbaren Fakten zu unterlegen. Wir regen an,
in Neumunster ebenso zu verfahren, damit regional wirk-
same Vorhaben kinftig auf Basis einer verwendbaren Da-
tengrundlage untersucht und abgestimmt werden kénnen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

77

Stadt Itzehoe — 06.06.2016

Keine Anregungen vorgetragen.

78

Stadt Kiel — 11.06.2016

Fur die Beteiligung am oben genannten Verfahren moch-
ten wir uns bedanken.

Nach Durchsicht der Unterlagen ist festzustellen, dass der
Analyseteil des Konzeptes zur Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes (EHK) — erstellt von dem
Gutachterburo Junker und Kruse aus Dortmund (J + K)
aus unserer Sicht plausibel, transparent und umfanglich
aufgearbeitet wurde. Er bietet eine solide Grundlage unter
anderem zur Zielfindung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die daraus abgeleitete interne Auseinandersetzung fur die
Stadt Neumunster mit der gesamtstadtischen Einzelhan-
delssituation und den veranderten rechtlichen und lokalen
Voraussetzungen und Gegebenheiten ist nachvollziehbar.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die zentrale Aussage, dass vor dem Hintergrund der fur
den GrofR3teil der Warengruppen beschrénkten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungspotenziale in der Stadt Neumu-
nster grundsatzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung
von neuen Einzelhandelsstandorten auferhalb der beste-
henden zentralen Versorgungsbereiche und ergénzenden
Sonderstandorte besteht, begriuRen wir (vgl. S. 103, zwei-
ter Absatz).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Betrachtungen der Auswirkungen der Einzelhandelsstand-
orte von Neumiunster auf das nahere und weitere regiona-
le Umfeld fehlen allerdings fast vollstandig. Die Auswir-
kungen auf das Oberzentrum Kiel werden nur insoweit er-
wahnt, als das die Landeshauptstadt zu weit entfernt ist,
um von den Auswirkungen des Neumunsteraner Einzel-
handels betroffen zu sein. ,,Grundsatzlich ist jedoch zu be-

ricksichtigen, dass der Anteil an dem Kaufkraftpotenzial,

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Die Aufstellung bzw. Fortschreibung eines gesamtstadti-
schen EHKs hat in erster Linie die Funktion, als kommuna-
les stadtebauliches Entwicklungskonzept zu dienen und
die Steuerung des Einzelhandels innerhalb der Kommune
selbst zu erméglichen. Die Auswirkungen der einzelnen,
bereits realisierten Grof3projekte, wie DOC oder Holsten-
Galerie auf das weitere Umfeld bzw. die Region wurden im
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der durch den Einzelhandel in Neumuinster abgeschopft
wird, sich mit zunehmender Entfernung von Neumiunster
verringert“ (vgl. S. 29, erster Absatz).

Diese Aussage ist unseres Erachtens zu allgemein gefasst
und nicht abschlieBend abgewogen worden. Sowohl durch
die Er6ffnung und Erweiterung des Design Outlet Centers
(DOC) wie auch durch den Bau und Inbetriebnahme der
Holsten-Galerie im unmittelbaren Bahnhofsumfeld von
Neumiunster sind Auswirkungen auf den Einzelhandel der
Landeshauptstadt Kiel nicht auszuschlieRBen.

Beim DOC handelt es sich beispielsweise um ein neues
Einkaufskonzept, das es in der Region in keiner vergleich-
baren Funktion gibt. Die zum Teil schon fast aggressive
Werbung strahlt weit Uber den auf Seite 27 (Karte 4) dar-
gestellten Einzugsbereich hinaus.

Die regionale Bedeutung des DOC, der Firma Nortex und
der Holsten-Galerie wird im Analyseteil zwar benannt,
aber die Auswirkungen, wie oben bereits ausgefuhrt, wer-
den nicht néher beleuchtet.

Bei einer genaueren Durchsicht der Unterlagen ist somit
ein Bruch zwischen der Analyse- und der Bewertungstiefe
festzustellen. Die Betrachtungen der Auswirkungen auf die
LHK sind aus unserer Sicht unzureichend. Wir bitten um
Erganzungen hierzu.

Vorwege jeweils in umfangreichen Auswirkungsanalysen
projektbezogen untersucht und sind nicht Aufgabe eines
EHK.

Hinsichtlich des DOC als Einkaufsstandort mit besonderer
Ausstrahlungskraft wurde im Juni 2016 ein Monitoring-
Bericht zur Evaluierung der Auswirkungen des DOC auf
Neumdunster und den gesamten Untersuchungsbereich
veroffentlicht. Damit wurden die bei Projektierung ge-
troffenen Annahmen zu den Auswirkungen uberpruft.

Nach diesem Bericht hat sich - Uberschlagig betrachtet -
die EH-Struktur in den Kommunen des Untersuchungs-
raums (zu dem auch die Stadt Kiel gehort) zwischen 2006
und 2015 positiv entwickelt, insbesondere im Bereich Be-
kleidung als Kernsortiment des DOC. Negative Aus-
wirklungen sind dem Bericht zu Folge nicht erkennbar.

Der Monitoring-Bericht wurde der Landeshauptstadt Kiel
am 27.07.2016 zugeleitet. Diesbezuglich wurde die Anre-
gung zur Evaluierung der Auswirkungen des DOC bereits
berulcksichtigt.

Abgesehen hiervon koénnte eine Gesamtschau zur regiona-
len Einzelhandelsentwicklung ggfs. Uber ein regionales
Einzelhandelskonzept erarbeitet werden, was seitens der
Landesplanung einzuholen ware.

79

Stadt Bad Oldesloe

Keine Stellungnahme eingegangen.

80 a

Stadt Norderstedt

Keine Stellungnahme eingegangen.

80b

Stadt Kaltenkirchen

Keine Stellungnahme eingegangen.

80 c

Stadt Bad Segeberg

Keine Stellungnahme eingegangen.

80d

Stadt Wahlstedt

Keine Stellungnahme eingegangen.

81

Ministerprasident des Landes Schleswig-Holstein,

Staatskanzlei, Abt. Landesplanung — 14.06.2016

Vielen Dank fur Ihr Schreiben vom 24. Mai 2016, mit dem
Sie den Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandles-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Neumunster, Stand

Mérz 2016, mit der Bitte um Stellungnahme Ubersandt
haben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Landesplanung hat im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens fur die Errichtung des Designer-Outlet-Centers die
Aufstellung und den Beschluss eines Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fur die Stadt Neumiunster fur geboten
gehalten, um die mit dem Planvorhaben verbundenen
Auswirkungen auf die Einzelhandles- und Zentrenstruktu-
ren aufzufangen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die zwischenzeitliche Errichtung des innerstadtischen Ein-

kaufszentrums ,Holsten-Galerie” und der Entwicklungs-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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druck im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich
sowie an den Sonderstandorten, hier insbesondere am
Sonderstandort A ,,Storpark* und Sonderstandort B
~Nortex“, machen auch aus landesplanerischer Sicht eine
Fortschreibung des Konzeptes erforderlich.

Das Konzept bildet fur die Landesplanung weiterhin die
entscheidende Grundlage fur die im Rahmen der Bauleit-
planverfahren fur das DOC und das innerstédtische Ein-
kaufszentrum ,,Holsten-Galerie* erfolgten positiven lan-
desplanerischen Stellungnahmen.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genom-
men.

Von besonderer Bedeutung fur die Landesplanung sind
folgende Konzeptinhalte:

1. Nahversorgung:
Da eine flachendeckende, wohnungsnahe Grundversor-

gung innerhalb Neumunsters nicht ausschlieBlich tber die
Zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann, be-
sitzt die Zielsetzung, eine moglichst flachendeckende,
wohnungs- und wohnortnahe Grundversorgung im gesam-
ten Stadtgebiet durch funktionsfahige Zentrale Versor-
gungsbereiche und erganzende Nahversorgungsstandorte
zu sichern, hohe Prioritat.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der festgestellten raumlich-strukturellen Ange-
botsdefizite der Nahversorgung in mehreren Stadtteilen
von Neumdinster, insbesondere in den Stadtteilen Gade-
land und Gartenstadt ist neben der Sicherung der beste-
henden integrierten Nahversorgungsstandorte auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche auch eine perspektivi-
sche Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstan-
dorte zu empfehlen und anzustreben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die von den Gutachtern entwickelten Kriterien fur die Er-
weiterung wie die Neuansiedlung von Nahversorgungsbe-
trieben sind dabei aus raumordnerischer Sicht unbedingt
einzuhalten, um Auswirkungen auf Zentrale Versorgungs-
bereiche und integrierte Nahversorgungsstandorte auszu-
schlieen. Das gilt insbesondere fur die stadtebauliche In-
tegration in Wohnsiedlungsbereiche und die am Nachfra-
gevolumen der Bevélkerung im jeweils definierten funktio-

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genom-
men.

Die Bedeutung einer konsequenten Anwendung der An-
siedlungsregeln nach den im Konzept aufgezeigten Krite-
rien kann nicht unterschatzt werden und wird deshalb bei
kuinftigen Beratungen besonders betont.

2. Sonderstandorte A + B:

Die definierten Sonderstandorte nehmen im Hinblick auf
die stadtische Angebotsstruktur eine wichtige Rolle ein.

Eine Sicherung und Weiterentwicklung dieser Standorte

als Erganzungsstandorte zum Hauptgeschéaftsbereich In-
nenstadt hat aber nur zentrenvertraglich zu erfolgen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

a._Sonderstandorte A:

Entwicklungsziele bestehen aus hiesiger Sicht keine Be-
denken.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

h. Sonderstandorte B:

Die geplanten Anpassungen im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept zum Sonderstandort B ,,Griiner Weg (Nortex)*
werden als stadtische Entscheidung im Rahmen der kom-
munalen Planungshoheit der Stadt Neumunster zur Kennt-
nis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Gleichwohl begegnen die geplanten Anpassungen aber
nicht unerheblichen Bedenken. Das gilt weniger hinsicht-
lich der geplanten Anpassungen bei den Sortimenten
Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien (Nortex), sondern
vielmehr den geplanten Anpassungen bei den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (Erweiterung des bestehen-
den Lebensmittelmarktes und Ansiedlung Drogeriemarkt).
Diese Anpassungen lassen durchaus wesentliche Auswir-
kungen auf die Funktion des Zentralen Versorgungsberei-
ches ,Wittorf* erwarten und sei es nur in der Form, dass
dort die Ansiedlung eines Drogeriemarktes erschwert wird.
Zudem ist nicht erkennbar, dass mit der Erweiterung des
Nahversorgungsstandortes (Edeka + Ansiedlung Droge-
riemarkt) am Grunen Weg der Standort des Unterneh-
mens Nortex i. S. eines engen funktionalen Zusammen-
hangs deutlich gestarkt werden kann.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Ubrigen erfolgt die dezidierte Begutachtung und Ab-
wagungsentscheidung zu den geplanten Veranderungen in
der Sortimentsstruktur bei Nortex im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens zur 3. Anderung und Erganzung des Be-
bauungsplanes Nr. 123 ,,Gewerbegebiet Griiner Weg —
Nortex*“.

Es bleibt festzuhalten, dass der Gutachter des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes hier bei seiner Bewertung des
Plankonzeptes fur den Standort Nortex bis an die Grenze
des konzeptionell Vertretbaren gegangen ist.

Die Landesplanung wird den geplanten Anpassungen auf
der Grundlage einer rein kommunalpolitischen Abwé-
gungsentscheidung und nach Beschluss des Konzeptes
aber keine Ziele der Raumordnung entgegenhalten (kén-
nen).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gegen die geplanten Anpassungen bzw. partiellen Flexibi-
lisierungen im zulassigen Sortimentskonzept des DOC be-
ziuglich der Zulassung von Kleinstflachen fir spezialisierte
Monolabel-Anbieter aus den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel be-
stehen aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken. Durch
eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes ist al-
lerdings sicherzustellen, dass die zulédssige sortimentsspe-
zifische Verkaufsflache je Warengruppe tatséchlich nicht
mehr als 300 m2 betragt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Ergebnis werden die mit der Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2008
verfolgten Ziele und dazu entwickelten Steuerungsregeln
zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung aus raumord-
nerischer Sicht grundsatzlich unterstitzt. Der mit dem
Konzept im Jahre 2008 eingeschlagene Weg wird mit dem
Bekenntnis zu den Zentralen Versorgungsbereichen, einer
zentrenvertraglichen Entwicklung der Sonderstandorte und
zu einer dezentralen Nahversorgung im Stadtgebiet im
Wesentlichen fortgesetzt. Entscheidend wird dabei aber
sein, dass die Konzeptinhalte tatsachlich ,,gelebt” werden.
Das gilt insbesondere fur den Fall von Planvorhaben, die
mit den Konzeptinhalten offensichtlich nicht zu vereinba-
ren sind.

Die Hinweise werden zustimmend zur Kenntnis genom-
men.

Die Bedeutung einer konsequenten Anwendung der An-
siedlungsregeln nach den im Konzept aufgezeigten Krite-
rien kann nicht unterschatzt werden und wird deshalb bei
kuinftigen Beratungen besonders betont.

82 Ministerium fur Inneres und Bundesangelegenheiten
des Landes Schleswig-Holstein, Stadtebau und Orts-
planung, Staddtebaurecht, 1V 26 Keine Stellungnahme eingegangen.
83 Investitionsbank des Landes Schleswig-Holstein
- 20.06.2016 Keine Anregungen vorgetragen.
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84 a |Handelsverband Nord — 07.07.2016

Herzlichen Dank fir die Gelegenheit, uns zum vorliegen-
den Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandels und
Zentrenkonzeptes fur die Stadt Neumunster noch einmal
aulern zu kdnnen, nachdem wir bereits in den sog. Exper-
tenrunde am 11.03.2016 einbezogen wurden.

Insgesamt teilen wir lhnen mit, dass wir den vorliegenden
Entwurf zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fast ganzlich mittragen.

Einschranken moéchten wir unsere voll umféangliche Zu-
stimmung lediglich beztglich der gegentiber dem Entwurf
vom 11.03.2016 hinzugefiuigten Aussagen zum a & b-
Center (vgl. zZiff. 7.2.1, letzter Absatz Seite 123) und zum
DOC (ziff. 7.2.2, Seite 129 unten).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum a & b-Center ist gegenuber dem urspringlichen
Entwurf die aktuelle Diskussion um die Verlagerung und
Erweiterung des bestehenden Aldi Lebensmittel-
Discounters erganzt worden. Nach dem aktuellen Entwurf
heil3t es, dass eine diesbezugliche raumliche Erweiterung
des Sonderstandortes ermdéglicht werden kénne, wenn im
Gegenzug die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
den Bereich des a & b-Centers hinsichtlich sortimentsbe-
zogener Verkaufsflachenobergrenzen konkretisiert wur-
den.

Es ergabe sich eine Zunahme von Verkaufsflache an einem
Sonderstandort mit nahversorgungsrelevantem Sortiment,
was an diesem Standort eigentlich gerade nicht stattfinden
sollte.

Zur Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel formuliert
der vorliegende Entwurf des Einzelhandelskonzeptes auf
Seite 93 Folgendes:

,In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist auf
gesamtstadtischer Ebene bereits eine hohe quantitative
Angebotsausstattung erkennbar, die auf eine gewisse
~Marktsattigung“ hindeutet. Gleichwohl ist in einer rAum-
lich detaillierten Analyse in einigen Teilen des Stadtgebie-
tes ein Defizit bzw. quantitativer Nachholbedarf an Lebens-
mittelangeboten festzustellen. Die zuletzt steigenden Ein-
wohnerzahlen sowie die steigenden Anteile des Bereichs
Nahrungs- und Genussmittel innerhalb der privaten Ver-
brauchsausgaben lassen ein leicht steigendes Nachfrage-
volumen erwarten. Der rdumliche Fokus weiterer Entwick-
lungen sollte in diesem Zusammenhang vor allem auf
Standorten in Stadtbereichen mit derzeitigen bzw. zukinf-
tig zu erwartenden Angebotsdefiziten und hier — neben
zentralen Versorgungsbereichen — insbesondere an ergéan-
zenden wohnungs- bzw. wohnortnahen Nahversorgungs-
standorten liegen.*

Gerade Letzteres ist fur den Standort a & b-Center nicht
der Fall. Wenn also eine Weiterentwicklung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel diskutiert wird, dann sieht
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dies danach gera-
de nicht an dem Standort des a & b-Centers vor.

Fur uns steht die eben zitierte gutachterliche Aussage so-
mit auch ein Stick weit im Widerspruch zu der Aussage
auf Seite 123 (letzter Absatz) des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes. Dieser Absatz war im Entwurf, den wir am
11.03. in der Expertenrunde diskutiert haben, nicht vor-

Die Anregung wird teilweise beriucksichtigt.

Nach gutachterlicher Einschéatzung begriindet sich diese
Méoglichkeiten zur Verlagerung und Erweiterung des Aldi-
Standortes beim a+b Center wie folgt:

Die bisherige planungsrechtliche Situation ermdoglicht —
unter Wahrung der derzeitigen Gesamtverkaufsflache -
eine weitgehende flexible Veranderung der im a+b-Center
vorhandenen Sortimente. Somit kdnnten auch bei Um-
strukturierung einzelner Ladenlokale weitere zentren-
aber auch nahversorgungsrelevante Sortimente hinzuge-
nommen werden, die sich wiederum auf die Entwicklungs-
perspektiven nicht nur der Neumuinsteraner Innenstadt
auswirken kénnen. Die im EHK formulierte Verlagerung
(und gleichzeitige moderate VergrofRerung) des bisher im
Center vorhandenen Lebensmitteldiscounters Aldi steht
unter dem gutachterlichen / konzeptionellen Vorbehalt,
dass genau diese Flexibilitat eingeschrankt und damit
auch das Gefahrdungspotenzial reduziert wird. Denn mit
der angedachten Herausnahme des Lebensmitteldiscoun-
ters sind keine negativen Auswirkungen auf stadtebaulich
relevante Strukturen innerhalb Neumunsters zu erwarten;
gleichzeitig besteht aber die Chance, durch die planungs-
rechtliche Steuerung das bestehende Beeintrachtigungs-
potenzial fur andere Standorte in Neumunster zu reduzie-
ren. Die konkrete Prifung und der Nachweis zur stadtbau-
lichen Vertraglichkeit sind im Rahmen der erforderlichen
Bauleitplanung projektbezogen zu erbringen.

Auf eine Herausnahme der Mdglichkeiten zur Verlagerung
und Erweiterung des Aldi-Standortes aus dem EHK wird
von daher verzichtet. Stattdessen wird das EHK um obi-
gen Aussagen und Begrindungen unter Ziff. 7.2.1 er-
ganzt.
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handen. Wir empfehlen Ihnen, diesen wegen der richtigen
und zuvor zitierten Grundaussage zu Nahrungs- und Ge-
nussmitteln auch wieder aus dem Konzept zu entfernen.

Des Weiteren halten wir die zwischenzeitlich erfolgte Er-
ganzung des letzten Absatzes auf Seite 129 zum DOC fur
verfehlt und empfehlen, auch diesen Absatz wieder zu ent-
fernen. Wir verweisen zur Begrindung auf unser beigefug-
tes Schreiben an den Bauausschuss vom 06.07.2016.

Zum DOC: Abwagung siehe unten (Nr. 84 b)

Im Ubrigen tragen wir die vorgeschlagene Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt
Neuminster mit.

Fur Fragen stehen wir gern zur Verfigung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

84 b

Handelsverband Nord e. V. — 06.07.2016

Wie Presseberichten zu entnehmen war, liegt lhnen fur die
anstehende Ausschusssitzung ein Antrag des DOC-
Betreibers vor, nachdem die bisherigen Sortimentsfestset-
zungen gedndert werden sollen. Im Einzelnen soll es um
folgende Veréanderungen gehen:

1. Schuh- und Lederwaren

2. Sport

3. Uhren / Schmuck

4. Kosmetik

5. Lebensmittel

Ges. Sortimentsanderung Einzelhandel

400 m2
300 m2
plus 100 m2
plus 250 m2

plus 300 m2
1.350 m2

plus
plus

Gastronomische Betriebe plus 200 m2

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wir méchten Sie dringend bitten, die gewiinschten Ande-
rungen kritisch zu prifen. Aus unserer Sicht sind sie sehr
wohl geeignet, weitere Umsatzverlagerungen nach sich zu
ziehen und insbesondere zu Lasten der Innenstadt zu wirken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Prifung
und Auseinandersetzung zu den vom DOC beantragten
Veranderungen in den Sortimentsfestsetzungen erfolgt in
dem konkreten Bauleitplanverfahren zur 3. Anderung des
B-Planes Nr. 118, ,Sondergebiet OderstralRe — FOC“.

Vorbereitend zu dem Antrag des DOC-Betreibers liel3 die-
ser Uber eine Studie via Holsteinischem Courier berichten,
wonach das DOC dem Handel nicht schaden wurde (Artikel
ist beigefligt). Begriindet wurde diese Aussage mit einer
seit 2006 um 100.000 m2 gewachsenen Verkaufsflache.
Gerade das sei, so wurde der Gutachter zitiert, fur ihn der
Kernpunkt, dass sich schadliche Auswirkungen durch die
Eroffnung des DOC auf den innerstadtischen Einzelhandel
Neumiunsters wie auch in den anderen Kommunen nicht
nachweisen lieBen. Diese Aussage lasst sich zweierlei ver-
stehen. Ist sie so gemeint, dass die neben dem DOC statt-
gefundenen Verkaufsflachenzuwéachse einen Kausalzusam-
menhang zu negativen Entwicklungen erschweren oder
unmoglich machen, weil das DOC als eine von mehreren
Flachenzuwachsen wirkt, mag man dem noch folgen kon-
nen. War die Aussage allerdings so gemeint, dass die Zu-
wéchse fur sich bereits zeigen, dass das DOC nicht negativ
wirke, wére diese Aussage zu schlicht, um Uberzeugen zu
koénnen. Schlielilich ist die innerstadtische Ansiedlung ei-
nes Shopping-Centers gerade gewollt gewesen, um dem
DOC einen innerstéadtischen Gegenpol zu bieten und das
avisierte ,,Ausbluten* der Innenstadt bis zur Bedeutungslo-
sigkeit zu vermeiden. Die Holsten-Galerie war fur alle das
notwendige und bewusste setzen eines Gegenubers. Dar-
aus jetzt abzuleiten, dass weder Neumunster, noch die
Nachbarkommunen keine Nachteile durch das DOC erfah-
ren haben, ist zu kurz gedacht. Die Schlussfolgerung ginge

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zu-
ge der weiteren Abwagung kommentiert.
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bei der letztgenannten Verstandnisversion insbesondere
fur die Nachbarkommunen génzlich ins Leere. Wie sollen
weitere Flachenentwicklungen in Neumunster erklaren,
dass das DOC in diesen Kommunen unschadlich ist?

Im Ubrigen sei der Hinweis erlaubt, dass die Zahlen zur
Verkaufsflachenentwicklung aus dem beiliegenden Presse-
bericht nicht stimmen kénnen und wir hoffen, dass der
Gutachter sie so nicht vorgestellt hat. Laut Pressebericht
hat er allerdings von einem Anstieg in der Zeit von 2006 —
2015 von 270.000 m2 auf 370.000 m2 (also plus 100.000 m?2)
gesprochen. Bitte vergleichen Sie dazu S. 32 des Entwurfs
der aktuell im Beteiligungsverfahren befindlichen Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes des-
selben Gutachters. Dort heildt es, dass die aktuelle Ge-
samtverkaufsflache bei 250.000 m= liegt und gegenuber
der Untersuchung in 2007 gerade einmal um 7.300 m=2 ge-
stiegen ist. Das wiederum verdeutlicht, dass unter Bertck-
sichtigung der hinzugekommenen Flachen des DOC und
der Holsten-Galerie (zusammen ca. 42.000 m2) an ande-
ren Stellen deutlich Verkaufsflachen weggefallen sein
missen. Das wiederum passt auch zu der Leerstandsquote.
Die ist ndmlich auch, anders als im Zeitungsbericht ge-
nannt, nicht geringer geworden. Sie ist deutlich gestiegen.
Bitte vergleichen Sie dazu S. 45 des Entwurfs der aktuell
im Beteiligungsverfahren befindlichen Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes desselben Gutach-
ters. Waren es in der letzten Untersuchung 2007 noch ins-
gesamt 110 Leerstande stadtweit bei einer Quote von

16 % sind es heute 155 Leerstande bei einer Quote von
21 %. Fur die Innenstadt errechnet der Gutachter aktuell
eine Leerstandsquote von 18 % aller Ladenlokale. Schon
bei den friheren 16 % hat der Gutachter Handlungsbedarf
signalisiert. Aus diesen Quoten den Rickschluss zu ziehen
das DOC schade dem innerstadtischen Einzelhandel nicht,
vermag nicht zu Uberzeugen. Und mit Blick auf die ge-
wiinschten Anderungen miisste eine Empfehlung eher zu
Lasten des DOC ausfallen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bei den Ausfuhrungen des Handelsverbandes werden zwei
unterschiedliche Untersuchungen mit deren Zahlenanga-
ben miteinander in Zusammenhang gebracht.

Der erste Zeitraum (2006 bis 2015) und die dort formu-
lierte Verkaufsflachenentwicklung beziehen sich auf den
gesamten Untersuchungsraum des DOC Neuminster und
damit auf einen Raum, in dem knapp 1 Mio. Menschen le-
ben.

Die zweite Zahl (250.000 gm) bezieht sich hingegen auf
das Neuminsteraner Stadtgebiet und umfasst die gesam-
te Einzelhandelsstruktur der Stadt Neumunster. Ein Ver-
gleich dieser beiden Zahlen ist somit nicht méglich.

Eine Auseinandersetzung zu den vom DOC beantragten
Veranderungen in der Sortimentsfestsetzungen erfolgt im
Ubrigen in dem konkreten Bauleitplanverfahren zur 3. An-
derung des B-Planes Nr. 118, ,,Sondergebiet Oderstralle —
FoC*

Folgt man den beigefiigten Medienberichten, gibt es nach
gutachterlicher Einschatzung keine Bedenken gegen die
gewilnschten Anpassungen, wobei sich die Stadt dabei auf
Aussagen der aktuell im Beteiligungsverfahren befindli-
chen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes beruft.

Unseres Erachtens lasst sich eine positive Bewertung dazu
aus dem Konzeptentwurf nicht herauslesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der Sitzungsvorlage zu dem Antrag auf Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstr. — FOC*
(DS 0751 /2013) wird ausgefuhrt, dass aufgrund der Aus-
sagen im Entwurf des EHK fiur die beantragte Sortiments-
erganzung in dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel
und Gesundheits- und Korperpflege (Kleinstflachen fur
Monolabel-Anbieter) von einer Kompatibilitat mit dem EHK
ausgegangen werden kann (vorbehaltlich einer Beschluss-
fassung zum EHK). Das gastronomische Angebot im DOC
ist nicht Gegenstand der Betrachtungen im EHK.

1.

Zum gastronomischen Angebot des DOC enthélt der Kon-
ist bislang bewusst nicht gréRer gewahlt und festgesetzt
worden. Man wollte gerade nicht die volle ,,Rundumversor-
gung“ im DOC zulassen, um eine Wechselwirkung und Sy-
nergie mit anderen Stadtbereichen zu fordern. Die Besu-
cher des DOC sollten noch Grund haben, mehr von Neu-
munster wahrzunehmen als das DOC Areal. Dies gilt es zu
bedenken, wenn man diesbezuglich mehr zulasst.

In wie weit eine Vertraglichkeit der dartber hinaus bean-
tragten Veranderungen in den Bereichen
- Erh6éhung der max. Verkaufsflachen in bestimm-
ten Branchen
- Erh6hung der Gastronomie-Flachen
- Einfuhrung von allgemeinen Rand- und Neben-
sortimenten auf max. 5 % der Gesamtflachen

nachgewiesen werden kann, bleibt dem Bauleitplanverfah-
ren zur 3. Anderung des B-Planes Nr. 118 vorbehalten.

2.

Zu den Sortimenten Schuhe / Lederwaren und Sport und
Freizeit spricht der Konzeptentwurf (vgl. S. 94) von hohen
Zentralitadtswerten — sprich einer guten quantitativen Aus-
stattung. Es folgt der Hinweis: ,,Durch die Vermarktung

Siehe oben. Die Abwégung erfolgt im Rahmen der 3. An-
derung des B-Planes Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstralle -
FOC*.
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der n och nicht vermieteten Flachen der zweiten Ausbau-
stufe des DOC werden diese noch weiter steigen.” Dann
folgt der Blick auf den wachsenden Online-Handel, der die
Marktsituation zusatzlich verscharfen wird, verbunden mit
der Empfehlung, ,,der Fokus der Entwicklungen muss
dementsprechend im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt liegen“. Der Antrag des DOC Investors lauft dem
zuwider.

3.

Dasselbe wie zuvor beschreibt der Gutachter mit dersel-
ben Handlungsempfehlung fur den Sortimentsbereich Uh-
ren und Schmuck. Auch diese sollen vornehmlich in der
Innenstadt angesiedelt werden.

Siehe oben. Die Abwégung erfolgt im Rahmen der 3. An-
derung des B-Planes Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstralle -
FOC*.

4.

Zur DOC Entwicklung selbst beschreibt der Konzeptent-
wurf auf Seite 129, dass es dort auf Grund der zweiten
Ausbaustufe aktuell Weiterentwicklungswiinsche gibt. Mit
Verweis auf die dem Gutachter offensichtlich bekannten
Veranderungswuinsche formuliert dieser lediglich eine ver-
tretbare Zulassigkeit von Kleinstflachen fur Monolabel-
Anbieter aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel
und Gesundheits- und Korperpflege, nicht jedoch fur
Schuhe und Lederwaren, Sport oder Uhren und Schmuck.

Siehe oben. Die AbwaAgung erfolgt im Rahmen der 3. An-
derung des B-Planes Nr. 118 ,Sondergebiet Oderstralle -
FOC*.

In Folge dessen bitten wir Sie, dem Anderungsantrag nicht
vorschnell zuzustimmen und vor allem nicht schon tber
die aktuell in Abstimmung befindliche Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes hinaus zu entscheiden. Letzteres
waére aus unserer Sicht gegeben, wenn man der beantrag-
ten Anderung in Ganze zustimmen wiirde. Wir halten es
fur berechtigt, vertretbar und genau genommen sogar an-
gezeigt, zunachst einmal allen anderen Einkaufslagen Zeit
zu geben, sich auf die erheblichen Marktverédnderungen
durch die zweite Ausbaustufe des DOC und die Holsten-
Galerie einzustellen.

Fur Fragen stehen wir gern zur Verfigung.

Siehe oben. Die Abwégung erfolgt im Rahmen der 3. An-
derung des B-Planes Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstralle -
FOC*.

85

Verband der Mittel- und GroRbetriebe des Einzel-

handels Nord e. V. (VMG) — 23.06.2016

Der Beschluss der Ratsversammlung, das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Neumunster aus dem Jahr
2008 fortzuschreiben, wird uneingeschrankt begrufdt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Insbesondere die Entwicklung neuer Grof3flachen des Ein-
zelhandels (FOC und Holsten-Galerie) macht es erforder-
lich, Status und Entwicklungsperspektiven des Einzelhan-
dels einer aktuellen Beurteilung zu unterziehen und Folge-
rungen aufzuzeigen. Hinzu kommt die Entwicklung des
Online-Handels, die Teile des Einzelhandels geradezu re-
volutioniert — mit gravierenden — auch stadtebaulichen —
Folgen vor allem fur die Innenstadt. Schliellich macht der
fortschreitende demografische Wandel es erforderlich, die
Entwicklung der Nahversorgung der Zeit seit 2008 zu ana-
lysieren und Wege zur Verbesserung vorzuschlagen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Dem vom Buro Junker + Kruse vorgelegten Entwurf der

Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
folgen wir sowohl hinsichtlich der Bestandsaufnahme als

auch der Empfehlungen weitgehend.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Allerdings halten wir eine differenziertere Analyse der

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Anre-
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Entwicklung des Online-Handels und deren Folgen fir
zwingend erforderlich. Die Ausfuhrungen auf S. 87 ff. Uber
Situation und Perspektiven des Online-Handels bedurfen
unseres Erachtens der Ergénzung und Vertiefung. Die
pauschale Darstellung auf Seite 88 (Abbildung 5) ist eher
irrefuhrend. Tatsachlich liegen die online getéatigten Um-
satzanteile bei den innenstadttypischen Sortimenten Be-
kleidung, Lederwaren, Schuhe heute bereits bei deutlich
uber 20 %. Dieser Anteil wird in wenigen Jahren auf mehr
als 30 % steigen. Tendenziell gilt dies auch fur andere
zentrenpragende Sortimente, wie Bucher, Spielwaren,
Sportartikel, Parfumerie.

gung wird teilweise beriucksichtigt.

Die Ausfuhrungen zur derzeitigen Situation im Online-
Einzelhandel werden punktuell aktualisiert. Abgesehen
davon erfolgt nach einer aktuellen Ubersicht tiber die der-
zeitige Situation und dies derzeitige Marktbedeutung des
Online-Handels auf den darauffolgenden Seiten sehr wohl
eine auf einzelne Sortimente eingehende Bewertung der
maoglichen Entwicklungsperspektiven und —grenzen, ins-
besondere fur die Neuminsteraner Innenstadt (Seite
92ff). So heildt es zum Beispiel fur die Sortimentsgruppe
Spielwaren / Hobbyartikel:

,.Insbesondere in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyar-
tikel zeigt sich jedoch eine ausgepragte und steigende
Konkurrenz zum Onlinehandel. Es ist daher kaum realis-
tisch, bestehende Kaufkraftabfliisse komplett durch Neu-
ansiedlungen im stationaren Einzelhandel zu kompensie-
ren und dadurch eine Zielzentralitat von 1,5 oder mehr zu
erreichen.* (Seite 93)

Die Innenstadte aller GréRenordnungen registrieren als
Folge dieser Entwicklung bereits heute deutliche Fre-
quenzverluste. Die ,Verschneidung der einzelnen Ver-
triebswege” (Junker + Kruse), also Cross Channel, &ndert
nichts daran, dass Teile der Verkaufsflachen des Einzel-
handels 6konomisch weniger tragféahig werden.

Vor diesem Hintergrund kdnnen wir dem Befund ,,zusatzli-
cher Entwicklungspotenziale* (Seiten 89 ff) fur den statio-
naren Einzelhandel nur sehr eingeschrankt folgen.

Die bestenfalls ohnehin nur marginalen Zuwachsraten der
gesamten Einzelhandelsumséatze werden kinftig voll vom
Online-Handel absorbiert.

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen; die Anre-
gungen werden nicht berucksichtigt.

Bei der Einordnung moglicher quantitativer Entwicklungs-
perspektiven (Seite 92ff) werden fur einzelne Sortimente
Grenzen fur die Ansiedlung weiterer Ladenlokale aufge-
zeigt, da diese in einem weiterhin noch zunehmenden
Wettbewerb zum Online-Einzelhandel stehen.

Es trifft allerdings nicht zu, dass perspektivische Einzel-
handelsumsatzzuwachse komplett vom Online-
Einzelhandel vereinnahmt und damit dem stationaren
entzogen werden. Denn immer mehr (auch inhaberge-
fuhrte, stationare) Einzelhandler nehmen am sogenannten
Cross- oder auch Multi-Channel-Prinzip teil, so dass sie
trotz eines wachsenden Online-Umsatzanteils auch wei-
terhin stationar aktiv sein werden.

Angesichts dieser Tendenzen kommt — worauf Junker +
Kruse zu Recht hinweisen — dem qualitativen Aspekt des
Einzelhandels-Angebotes zunehmende Bedeutung zu:
Durch Ergédnzung der Sortimentsstrukturen sowie der Be-
triebsformen und BetriebsgréRen. Diese Entwicklung muss
sich aber weitgehend nicht durch die Schaffung neuer Ein-
zelhandels-Flachen, sondern vielmehr durch die Umnut-
zung bestehender Flachen manifestieren.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Hier bietet der zwischenzeitlich vollzogene Wechsel des
Grundeigentums an dem Karstadt-Warenhaus nach unse-
rer Auffassung eine nennenswerte Optimierungs-Chance.
Wir halten es fur wiinschenswert, dass im Interesse des
qualitativen Ausbaus des innerstadtischen einzelhandels-
Angebotes — durchaus unter Aufrechterhaltung des Wa-
renhauses — Teile der Flachen kiunftig anderweitigen Ein-
zelhandels-Nutzungen zugefuhrt werden. Dabei muss al-
lerdings darauf hingewiesen werden, dass eine win-
schenswerte — Starkung des Karstadt-Areals zur weiteren
Schwachung ohnehin schwacher Einzelhandels-Lagen auch
in der Innenstadt fuhren wird, Der zentrale Versorgungs-
bereich Innenstadt wird sich im Gefolge raumlich zurtck-
entwickeln.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die Karstadt-
Immobilie liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt und ist damit gemaf Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (weiterhin) ein fur innerstadtischen Ein-
zelhandel pradestinierter Standort. Die Entscheidungen
daruber, ob und in wie weit dieser Standort weiterhin fur
Einzelhandel zur Verfiigung steht, liegen nicht bei der
Stadt Neumunster und kénnen auch nicht innerhalb des
EHK getroffen werden.

Allerdings ist davon auszugehen, dass selbst bei einem
Neubau bzw. einer neuen Nutzungskonzeption fur die
Immobilie zumindest im Erdgeschoss eine der prominen-
ten Lage entsprechende Nutzung fur Handel und/oder
Gastronomie erfolgen wird.

Etwaige Auswirkungen auf die rdumliche Ausdehnung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sind ggfs. im
Zuge von konkreten Veranderungsabsichten auch inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs zu tberprifen.
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Die Aussagen von Junker + Kruse zur ,zentrenvertragli-
chen Weiterentwicklung“ von erganzenden Sonderstandor-
ten fur (grof3flachige) Einzelhandelsbetriebe mit ,regiona-
ler Ausstrahlungskraft* sowie zur ,Vermeidung neuer Ein-
zelhandelsstandorte und Verhinderungen konkurrierender
Planungen* (S. 100 ff.) teilen wir. Insbesondere halten wir
die Feststellung, dass die an den Standorten Griner Weg
(Nortex) und FOC planerisch bzw. durch Ratsbeschluss be-
stehenden Entwicklungspotenziale fur eine zentrenvertrég-
liche Bestandssicherung ausreichend und angemessen
sind.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Schutz des innerstadtischen Einzelhandels, dessen
quantitativer Stellenwert im Zentrengefiige Neumunsters
ungeachtet der Holsten-Galerie in den vergangenen Jah-
ren nicht nennenswert gesteigert werden konnte, bedarf
einer konsequenten bauleitplanerischen Priorisierung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Schutz und Starkung des innerstadtischen Einzelhandels
sind wesentliche Ziele des gesamtstadtischen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts.

Unter dem Aspekt, dass die Qualitat des stadtebaulichen
Umfeldes im Zeitalter des Online-Handels einen immer
grolReren Stellenwert fur die Funktionsfahigkeit des inner-
stadtischen Einzelhandels einnimmt, begrufen wir den
Hinweis auf die Notwendigkeit, Attraktivitat und Aufent-
haltsqualitat der Innenstadt beispielsweise durch starkere
Einbeziehung von Gewéassern und Grinflachen in inner-
stadtische Strukturen und weitere gestalterische Verbes-
serungen (S. 117) uneingeschrankt. Auch in diesem Zu-
sammenhang birgt der Karstadt-Komplex erhebliches Po-
tenzial.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Ub-
rigen Zuge der Umsetzung des Innenstadtkonzeptes (wie-
derkehrende Drucksache DS 0760/2013), bei der es u. a.
um die gestalterische Aufwertung der Innenstadt geht,
weiter verfolgt.

88 Stadtteilbeirate Keine Stellungnahme eingegangen.
90 Wirtschaftsagentur Neumunster Keine Stellungnahme eingegangen.
91 Sachgebiet 111 / -03-, Dezentrale Steuerungsunter-

stutzung Keine Stellungnahme eingegangen.
92 Fachdienst Stadtplanung und —entwicklung, Abt.

Grundstucksverkehr Keine Stellungnahme eingegangen.
100 |Behindertenbeauftragter der Stadt Neumunster

- 30.06.2016

Gerne komme ich lhrer Aufforderung nach und nehme wie
folgt Stellung:

Durch Bundes- und Landesgesetze sind die Anforderungen
an die Barrierefreiheit 6ffentlicher Gebaude vorgegeben.
Hinzu kommen Vorschriften des Deutschen Institutes fur
Normung e. V. (DIN).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Leider gibt es aber keine adaquaten Bestimmungen fur
privat gefuhrte Unternehmen, so dass die Schaffung von
barrierefreien Zugangen zu Betrieben, Geschaften, Arzt-
praxen usw. im Ermessen der jeweiligen Eigentumer liegt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Da aber in unserer Stadt gut 9.000 Birgerinnen und Bur-
ger schwerbehindert sind, also einen Grad der Behinde-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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rung (GdB) von mindestens 50 % nachweisen kdnnen,
durfte es eine Selbstverstandlichkeit sein, ihnen generell
barrierefreie Zugange zu verschaffen.

Ich rege daher an, auch auf die berechtigten Belange mei-
ner Klientel einzugehen und gemeinsam mit der Industrie-
und Handelskammer, der Kreishandwerkerschaft, den Arz-
tekammern usw. zeitnahe Lésungen zu suchen und natur-
lich auch zu finden.

Die Anregungen kdnnen im Rahmen der EHK Fort-
schreibung nicht berucksichtigt bzw. umgesetzt
werden. Die Planung von barrierefreien Zugangen bei
EH-Betrieben vollzieht sich auf der Objektplanungsebene
und liegt in erster Linie in der Hand der Betreiber bzw.
Projektentwickler. Die Anregung bzw. das Angebot zum
Dialog wird deshalb an die Interessenverbande und-
vertretungen des Einzelhandels weitergeleitet.

Im Ubrigen ergibt sich die Frage, inwieweit die wohnungs-
nahe Grundversorgung in den Stadtteilen Einfeld, Faldera,
Gadeland und Tungendorf mit Blick auf den demoskopi-
schen Wandel verbessert werden kann, zumal stadtische
Planungen fiir die Alteren und Behinderten auf einen Ver-
bleib in ihren jeweiligen Wohnquartieren abzielen.

Wesentliches Ziel des EHK ist der Schutz und damit die
Aufrechterhaltung der bestehenden Nahversorgungsstruk-
turen in den Stadtteilen. Darliber hinaus erdffnen die An-
siedlungsregeln grundsétzlich auch fur derzeit unterver-
sorgte Stadtteile weitere Ansiedlungsmaoglichkeiten fur
Nahversorgungsbetriebe. Allerdings sind dabei die im
Gutachten entwickelten Kriterien fur die Erweiterung wie
die Neuansiedlung von Nahversorgungsbetrieben einzu-
halten, um Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsberei-
che und integrierte Nahversorgungsstandorte auszu-
schlieRen. Bei den Kriterien geht es einerseits um die Fra-
ge der stadtebaulichen Integration in Wohnsiedlungsbe-
Betriebes am Nachfragevolumen der Bevoélkerung im je-
weils definierten funktionalen Versorgungsgebiet orientie-
ren.

101 |[Gleichstellungsbeauftragte der Stadt Neumuinster Keine Stellungnahme eingegangen.

102 |Seniorenbeirat der Stadt Neumunster — 22.06.2016
Der Seniorenbeirat halt eine Festschreibung der fu3laufi- |Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Anre-
gen Erreichbarkeit als wichtigstes Kriterium bei der Neu- |gungen werden teilweise berucksichtigt.
planung und Zulassung von Versorgungsbetrieben aus
dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel in den Stadttei- |Die Sicherstellung einer wohnungs- bzw. wohnortnahen
len = Versorgungszentren. Versorgung der Bevoélkerung ist ein wesentliches Ziel des

EHK. Insbesondere das Kriterium der ,stadtebaulichen In-
Die rdumliche Gestaltung: GréRe; Verkaufsflache sowie tegration“ zielt darauf ab, fir moglichst viele Menschen im
Abgrenzung innerhalb eines Stadtteils auf einen vorgege- (funktionalen Versorgungsbereich eine gute Erreichbarkeit
benen Bereich halten wir fur nachrangige Kriterien. zu erwirken. Allein schon zum Schutz von vorhandenen
integrierten Standorten ist allerdings auch die Dimensio-

Begrundung: nierung von neuanzusiedelnden Betrieben ein entschei-
Die BedarfsgroRen derartiger Betriebe haben sich seit der |dender Faktor. Von daher kann dem Kriterium der Er-
ersten Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes aus wirt- reichbarkeit kein absoluter Vorrang eingerdumt werden.
schaftlichen Grinden enorm veréandert.
Die Versorgung, auch alterer Mitbidrger mit Gutern des
taglichen Bedarfs in einem zumutbaren Wege Bereich, ist
unser Anliegen und ware bei so einer Handhabung durch-
aus einfacher zu realisieren.

103 |Nortex Mode-Center, Gruner Weq 9 — 11,
24539 Neumunster — 18.05.2016
Im Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes findet sich ein Hinweis auf die Weiter-
entwicklungsmaoglichkeiten unseres Unternehmens am
Sonderstandort.
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Dabei wird auf den Ratsbeschluss vom 03.06.2014 verwie-
sen, nicht jedoch auf die von Ihnen angeregte Klarstellung
des Beschlusses durch den BPU am 03.12.2015. Insbe-
sondere wegen der Missverstandnisse der Vergangenheit
bitten wir um einen entsprechenden Hinweis auf die be-
schlossenen Rahmenvorgaben.

Die Anregung wird bericksichtigt.

Der klarstellende Beschluss des Bau-, Planungs- und Um-
weltausschusses von Dezember 2015 wird ergéanzend
nachrichtlich in das EHK mit aufgenommen.

103

Chatham Partners, Dr. Joyce von Marschall, Neuer

Wall 50, 20354 Hamburg — 22.07.2016

Hiermit zeigen wir an, dass wir die Neunte Procom Invest
GmbH & Co. KG (Procom) und die C. J. Wigger KG (Wigger
KG) anwaltlich vertreten. Kopien der Vollmachten tber-
senden wir IThnen anbei.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zu der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur
die Stadt Neumunster (EHK-Fortschreibung) nehmen wir
wie folgt Stellung:

Unsere Mandanten Procom hat das Grundstick in der Kie-
ler Stralle 63 — 65, 24534 Neumunsters (Grundstick) von
der Wigger KG mit Kaufvertrag vom 29. August 2014 er-
worben. Dieser Kaufvertrag wurde bisher noch nicht voll-
zogen und die Wigger KG ist daher noch die Eigentimerin
des Grundsticks. Wie der Stadt Neumiunster bekannt ist,
plant unsere Mandantin Procom auf dem Grundstiick einen
Lebensmittelmarkt mit 2.800 m2 Verkaufsflache zu reali-
sieren (Vorhaben). Im Jahr 2015 fand eine grofRe Ge-
sprachsrunde unter Beteiligung des Oberbirgermeisters
der Stadt Neumunster, dem Fachdienst Stadtplanung und
—entwicklung und der Abteilung Stadtumbau sowie der
Wigger KG und Procom statt, in der das Vorhaben vorge-
stellt worden ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Nachgang zu diesem Gespréch wurde von unseren
Mandanten ein Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes gestellt, welcher jedoch abge-
lehnt wurde. Zur Begriindung wurde unter anderem ange-
fuhrt, dass das Vorhaben nicht im ausgewiesenen zentra-
len Versorgungsbereich des derzeit gultigen Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Neumunster ausgewiesen sei. Vor
der Durchfuihrung eines Bebauungsplanverfahrens musse
verwaltungsintern zunachst eine Priufung stattfinden, wel-
che Nutzung des Grundsticks vertretbar sei. Man kam zu
dem Ergebnis, dass das Grundstlck weder fir Wohnen
(wegen der Larmbeeintrachtigung durch die angrenzenden
Bahngleise) noch fiir Gewerbe, sondern fur Einzelhandel
genutzt werden soll. Eine detaillierte Prifung hinsichtlich
GroRe und Umfang des grundsétzlich zuléssigen Einzel-
handels auf dem Grundstiick sollte in der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes erfolgen. Dies wurde unseren
Mandanten auch so in Aussicht gestellt.

Siehe oben.

In der nun im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung aus-
gelegten EHK-Fortschreibung wurde weder das Vorhaben
selbst bericksichtigt noch fand tberhaupt eine Prifung
des Standorts im Vorhabengebiet statt, obwohl dies bisher
von der Stadt Neumunster in Aussicht gestellt worden ist
(dazu ziff. 1.). Eine Berucksichtigung des Vorhabens unse-
rer Mandantin Procom ist jedoch fachlich geboten und zu-
lassig (dazu Ziff. 11.).

Siehe unten.

Wir beantragen daher namens und in Vollmacht unserer
Mandanten, dass das Grundstiick als potenzieller Einzel-

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.
Das EHK hat die Aufgabe, grundséatzliche Strategien zur
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handelsstandort unter Berucksichtigung des geplanten
Vorhabens in dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept
der Stadt Neumunster aufgenommen wird.

kunftigen rAumlichen Einzelhandelsentwicklung einer
Kommune zu liefern. Diese leiten sich aus gesamtstéti-
schen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen zum
Einzelhandel ab. In einem EHK werden folglich Kriterien
und Ansiedlungsregeln bzw. Grundsatze entwickelt, die im
Weiteren bei der Bewertung einzelner Standorte hinsicht-
lich ihrer Eignung als perspektivischer Einzelhandels-
standorte anzuwenden sind. Diese Grundsétze dienen u.
a. auch dazu, die Zentrenvertraglichkeit von Einzelvorha-
ben zu beurteilen. Eine grundstiicksbezogene Einzelpru-
fung (,was wo geht”) ist eindeutig nicht Aufgabe des EHK,
wurde dessen Zielsetzung verfehlen und kann darin auch
nicht eingefordert werden.

Hierzu im Einzelnen:

1. Vorangegangene Abstimmung

Zwischen unseren Mandanten und der Stadt Neumiinster
haben diverse Abstimmungsgespréache zu dem geplanten
Vorhaben und dessen Genehmigungsfahigkeit stattgefun-
den. Zwar wurde der Antrag auf Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes abgelehnt, aber in Aus-
sicht gestellt, dass das Vorhaben bei der Aufstellung der
EHK-Fortschreibung im Rahmen einer Potenzialstandort-
prufung bertcksichtigt werden wirde. Erst im Anschluss
daran kdnne man uber die konkrete Zulassigkeit des Vor-
habens sprechen.

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Eine ,Potenzialstandortprifung” wurde nicht in Aussicht
gestellt. Es wurde in Gespréachen darauf hingewiesen,
dass im Zuge der Fortschreibung des EHK ggfs. die An-
siedlungsregeln fur Nahversorgungseinrichtungen gegen-
Uber dem gultigen EHK aus 2008 aktualisiert werden und
diese dann zur Einschatzung von neuen/gewinschten
Nahversorgungsstandorten heranzuziehen sind.

Wie sich nun zeigt, wurde weder das Grundstick als Ein-
zelhandelsstandort gepruft noch das Vorhaben im 6ffent-
lich ausgelegten Entwurf der EHK-Fortschreibung beruck-
sichtigt, obwohl sich nichts an den Rahmenbedingungen
seit den Gespréchen zwischen der Stadt Neumunster und
unseren Mandanten geandert hat. Gerade weil sich die
Rahmenbedingungen nicht geandert haben, haben sich
unsere Mandanten auf die Aussagen der Stadt Neumuns-
ter verlassen. FUr unsere Mandanten ist es von besonderer
Bedeutung, dass zumindest eine Bewertung des Grund-
stucks als Einzelhandelsstandort erfolgt, da anderenfalls
eine weitere Projektentwicklung nicht méglich ist.

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Die Einzelhandels-Einzelpriufung fur eine Gewerbebrache
ist nicht Aufgabe eines gesamtstadtischen EHK. Die Ent-
wicklungsspielrAume fur potentielle neue EH-Standorte
sind anhand der im Konzept verankerten, grundsatzlichen
Ansiedlungsregeln zu beurteilen.

Dies wirde nach unserer Kenntnis auch den Vorstellungen
der Stadt Neumunster entsprechen: Da seitens der Stadt
Gewerbe nicht mehr gewollt ist und auf dem Grundstiuck
eine Umnutzung hin zu Einzelhandel stattfinden soll, ist
notwendiger Zwischenschritt eine Standortprufung des
Grundsticks im Rahmen der EHK-Fortschreibung.

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Im Zuge des Beratungen uUber den Antrag zur Aufstellung
eines (vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes zugunsten
eines Nahversorgers mit insgesamt ca. 3.000 gm Ver-
kaufsflache auf dem Grundstuck Kieler Stral3e 65 (BPU
05.11.2015 - DS 0556/2013) hat sich der zustandige
Fachausschuss mit der Frage beschéaftigt, in wie weit eine
Einzelhandelseinrichtung dieser Grof3enordnung an dem
Standort stadtebaulich erwiinscht ist. Die Entscheidung
ist gegen ein solches Projekt ausgefallen.

Wir bitten daher darum, dass die in Aussicht gestellte Pri-
fung des Grundstucks als Einzelhandelsstandort unter Be-
ricksichtigung des Vorhabens unserer Mandantin Procom
im Rahmen der EHK-Fortschreibung noch durchgefuhrt
wird.

Siehe oben.

11. Ziele der Stadtplanung
Nach unserer Einschétzung steht einer Prufung des Grund-

stiicks als Einzelhandelsstandort unter Berlcksichtigung
des Vorhabens in der EHK-Fortschreibung inhaltlich auch
nichts entgegen. Das Vorhaben deckt vorhandenen Bedarf
zur Absicherung der Grundversorgung (dazu Ziff. 1.) und
wird keine zentrenschadigende Wirkung haben (dazu Ziff. 2.).

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Die vertragliche GréRenordnung eines EH-Betriebes zur
Nahversorgung hangt u. a. vom Nachfragevolumen der
Bevdlkerung im jeweils definierten funktionalen Versor-
gungsgebiet ab.
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1. Absicherung der Grundversorgung Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

Das Vorhaben unserer Mandantin Procom tragt dazu bei, |Ein ,Nahversorger* mit ca. 2.800 gm Verkaufsflache an
dass das wichtige Ziel der Absicherung der Grundversor- |diesem Standort geht weit Uber eine Absicherung der
gung der Bevolkerung gewéahrleistet werden kann. Grundversorgung fur die im Versorgungsgebiet lebenden

3.000 bis 4.000 Personen hinaus.

So stellt der bisherige Entwurf der EHK-Fortschreibung Siehe oben.
fest, dass sich ,,nach wie vor raumliche Angebotsdefizite
insbesondere hinsichtlich einer (auch) fu3laufigen Erreich-
barkeit von Lebensmittelanbietern“ (S. 81 EHK-Fortschrei-
bung) zeigt. Dies wird unter anderem damit begriindet,
dass sich ,fast die Halfte der Verkaufsflachen in der Bran-
che Nahrungs- und Genussmittel“ nicht in stadtebaulich
integrierten Lagen befinden. Gerade fur den Stadtteil In-
nenstadt wird fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel
nicht von einer Uberdurchschnittlichen Zentralitat ausge-
gangen (S. 75, 76 EHK-Fortschreibung).

In dem Bereich des Grundstuiicks ist eine zu beseitigende |[Siehe oben.
Unterversorgung bzgl. Einzelhandels festzustellen. Dies
geht aus der Karte 17 der EHK-Fortschreibung zum
Grundversorgungsangebot hervor. Im Vorhabengebiet ist
keine fuBlaufige Erreichbarkeit eines Vollsortimenter oder
Discounter gegeben. Die derzeitige Bebauung mit einem
Fliesenmarkt, einem Baustoffhandel sowie Einfamilien-
und Mehrfamilienhauser steht einer Verbesserung der
Grundversorgung der dort lebenden Bevodlkerung entge-
gen.

Die daher erforderliche Aufwertung der Grundversor- Siehe oben.
gungssituation in dem umliegenden Gebiet des Vorhabens
kann aber erreicht werden, wenn unsere Mandantin das
geplante Vorhaben umsetzt und das Vorhaben hierfir zu-
nachst im Rahmen der EHK-Fortschreibung berucksichtigt
wird. Gerade weil von einer steigenden Einwohnerzahl so-
wie von einem steigenden Anteil des Bereichs Nahrungs-
und Genussmittel innerhalb der privaten Verbrauchsaus-
gaben und damit einem steigenden Nachfragevolumen
ausgegangen wird (siehe Entwurf der EHK-Fortschreibung,
S. 93), steht einer Berucksichtigung des Vorhabens in der
EHK-fortschreibung nichts entgegen.

Das Vorhaben wird es ermdglichen, dass eine Versorgung |Siehe oben.
mit Nahrungs- und Genussmitteln direkt vor Ort stattfin-
den und von der in der Nahe zum Vorhaben lebenden Be-
volkerung auch zu FuB erreicht werden kann. Durch die
Lage des Grundstiicks an einer verkehrsgunstigen Stralle
und der optimalen Anbindung an den Offentlichen Nahver-
kehr mit einer Haltestelle direkt vor dem Grundstick des
Vorhabens ist auch die ErschlieBung jederzeit gegeben. So
ist gewahrleistet, dass alle Altersgruppen den geplanten
Lebensmittelmarkt einfach erreich kdnnen und die Nah-
und Regionalversorgung gewahrleistet wird.

2. Keine Zentrenschédigung
Von dem Vorhaben unserer Mandantin Procom als Einzel- (Siehe oben.
handelsbetrieb geht auch keine Gefahr einer Zentrums-
schadigung aus und kann daher im Rahmen der EHK-
Fortschreibung positiv berucksichtigt werden.

Obwohl das Vorhaben mit 2.800 m2 die Grenze zum grol3- |Siehe oben.
flachigen Einzelhandel Uberschreiten wirde, wird es nicht
zentrenschadigend sein. Wie oben dargelegt, gibt es einen
Bedarf fur die Realisierung eines Lebensmittelmarktes in
dem an das Vorhaben angrenzenden Bereich. Das Sorti-
ment mit einem vorrangigen Angebot an Lebensmitteln
und damit nahversorgungsrelevanten Sortiment zielt auf
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die unmittelbare Umgebung und dessen Versorgung ab
und ist daher nicht geeignet, Kaufkraft aus der Innenstadt
abzuziehen und zentrenschadigende Wirkung zu entfalten.

Das Grundstiick und das geplante Vorhaben werden sich  [Siehe oben.
in die gewachsenen Strukturen der angrenzenden zentra-
len Versorgungsbereiche einfugen, ohne dass ein erhebli-
cher Kaufkraftabfluss der umliegenden Einzelhandelsbe-
triebe zu befiirchten ist. Insbesondere die Grundversor-
gungssituation im Stadtteil Brachenfeld-Ruthenberg wird
durch die Umsetzung des Vorhabens nicht erheblich beein-
trachtigt, da die dort angesiedelten Einzelhandelsbetriebe
(u. a. Aldi, Edeka, famila) als gewachsene Standorte ein
gesichertes Einzugspotenzial haben. Aufgrund der Anbin-
dung und der fuBBlaufigen Erreichbarkeit der Markte wer-
den die Bestandskunden auch weiterhin in diesen Markten
einkaufen. Der Kaufkraftabfluss durch das geplante Vor-
haben ist daher — wenn uUberhaupt — nur sehr gering und
damit nicht als relevant einzustufen. Diese Annahme ist im
Rahmen der EHK-Fortschreibung jedenfalls zu prifen und
zu berucksichtigen.

Das Vorhaben wird eine verbrauchernahe Versorgung mit |Siehe oben.
Lebensmitteln, wie es auch als Ziel in der EHK-Fortschrei-
bung definiert ist (EHK-fortschreibung. S. 137), gewéhr-
leisten. Es wird erschlossen sein und keine nachbarlichen
Belange beeintréchtigen. Auch ist nicht mit einer massiven
Zunahme des Verkehrs zu rechnen, da schon zuvor eine
gewerbliche Nutzung auf dem Grundstick stattgefunden
hat und die oben dargestellte (fulRlaufige sowie mittels des
offentlichen Nahverkehrs) Erreichbarkeit gegeben ist.

Wir bitten um Prufung unserer Stellungnahme, der Durch- [Siehe oben.
fUhrung einer Prifung des Grundstiicks als Einzelhandels-
standort und der Berucksichtigung des Vorhabens in der
EHK-fortschreibung. Ein wichtiger Beitrag zur Absicherung
der Grundversorgung der Bevolkerung ginge ansonsten
verloren.

Gerne wirden wir mit Thnen und den Verfassern des Ent- |Siehe oben.
wurfs der EHK-Fortschreibung die Sachlage weiter erértern
und legen alle zur Bearbeitung erforderlichen Unterlagen
vor. Fur Ruckfragen und eine Terminabstimmung stehen
wir gerne zur Verfigung.
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