Stadt Neumunster Neumunster, 1. Februar 2018
Der Oberbirgermeister

Stadtplanung und —entwicklung

- Abt. Stadtplanung und Erschlief3ung -

AZ: 61.1/

Drucksache Nr.: 1167/2013/DS

Beratungsfolge Termin Status Behandlung
Hauptausschuss 13.03.2018 ) Kenntnisnahme
Planungs- und Umweltaus- 14.03.2018 o) Vorberatung

schuss

Ratsversammlung 27.03.2018 o) Endg. entsch. Stelle
Berichterstatter: OBM / Stadtbaurat
Verhandlungsgegenstand: Monitoring fur grol3flachige Einzelhan-

delsstandorte

- Handlungsempfehlung

Antrag: Der Handlungsempfehlung der Verwaltung
wird zugestimmt.

Finanzielle Auswirkungen: Keine

Begrundunag:

In der Vergangenheit wurden in Neumiinster im Zusammenhang mit grof3flachigen Ein-
zelhandelssonderstandorten bereits verschiedene stadtebauliche Vertrage zum Monitoring
hinsichtlich der konzeptgetreuen Umsetzung abgeschlossen. Zuletzt wurde Ende 2017
der stadtebauliche Vertrag zum DOC aus dem Jahr 2008 aufgrund der aktuellen 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstrale — FOC* fortgeschrieben.
Darin wird das bisherige Monitoring auf die neu zugelassenen Sortimente ausgedehnt und



an die Ubrigen veranderten Festsetzungen angepasst. Der Vertrag wurde im Vorwege
zum Satzungsbeschluss der Bebauungsplandnderung am 28.09.2017 notariell beurkun-
det. Ein anderer stddtebaulicher Vertrag zum Monitoring wurde in 2015 im Zusammen-
hang mit der Phillips-/Expert-Ansiedlung im Bereich Stoérpark abgeschlossen.

In seiner Sitzung am 01.06.2017 hat der Planungs- und Umweltausschuss im Zusam-
menhang mit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zur 3. Anderung und Erganzung
des B-Planes Nr. 123 ,,Gewerbegebiet Gruner Weg" - Nortex (DS 0976/2013) die Verwal-
tung beauftragt, zunachst ein Monitoringkonzept fur Einzelhandelssonderstandorte im
Stadtgebiet vorzulegen, bevor der flir den Sonderstandort Nortex erarbeitete und abge-
stimmte Stadtebauliche Vertrag abzuschlieBen sei.

Daraufhin hat die Verwaltung mit Drucksache 1043/2013/DS einen entsprechenden Vor-
schlag fur eine konzeptionelle Grundlage zum Monitoring vorgelegt und darin Hinter-
grund, Rechtsgrundlagen, Einzelfallbezogenheit, Grundbausteine, Methoden usw. erlau-
tert. Nach Einschatzung des Fachausschusses waren die Ausfiihrungen allerdings nicht
konkret genug; am 26.09.2017 wurde von der Ratsversammlung unter TOP 32 beschlos-
sen, dass ein (Uberarbeitetes) Monitoring-Konzept vorzulegen sei.

Eine Recherche der Verwaltung hatte schon zuvor ergeben, dass es fur ein ,,Monitoring-
Konzept“, wie es von der Selbstverwaltung gewilnscht wurde, bisher weder in der Litera-
tur noch in der Praxis Beispiele gibt. Somit war und ist etwas, was als Orientierung oder
zum Vergleich hatten dienen kénnen, nicht verfugbar.

Um gleichwohl dem Wunsch der Selbstverwaltung nachzukommen, wurde im Oktober
2017 ein renommierter Experte in Planungs- und Einzelhandelsfragen kontaktiert und um
Unterstltzung bei der Erstellung eines solchen Konzeptes zum Monitoring gebeten. Der
bei Kanzlei Baumeister aus Munster tatige Fachanwalt Dr. Bischopink hat sich in den ver-
gangenen Jahren insbesondere zu (planungs-) rechtlichen Fragen des Einzelhandels und
zu stadtebaulichen Vertragen in Fachliteratur, Seminaren und Vorlesungen sowie in sei-
ner anwaltlichen Tatigkeit bundesweit einen Namen gemacht.

Dr. Bischopink kommt nach naherer Beschaftigung mit dem Sachverhalt und insbeson-
dere mit den bereits vorliegenden Unterlagen der Stadt Neumunster, zur fachlichen Ein-
schatzung und Empfehlung, die dem anliegenden Schreiben vom 10. Januar 2018 zu
entnehmen ist. Eine weitergehende Ausarbeitung eines ,,Grundkonzeptes zum Monito-
ring“ z. B. in Form von lehrbuchartiger Darstellung von Begrifflichkeiten erscheint danach
nicht sachdienlich oder zielfuhrend.

Letztlich bestarken die Ausfiihrungen von Dr. Bischopink die Stadt Neum{unster darin, an
ihrer grundséatzlichen stadtebaupolitischen Zielsetzung hinsichtlich eines Monitorings bei
grol¥flachigen Einzelhandels-Sonderstandorten festzuhalten. Durch den Beschluss der
Ratsversammlung vom 22. November 2016 zur Fortschreibung des gesamtstadtischen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHK), ist dies allerdings bereits hinreichend ge-
schehen. Nach Einschatzung der Verwaltung und des Fachanwaltes bedarf es keiner Er-
ganzung.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, auf die nochmalige Vorlage einer konzeptionel-
len Grundlage zum Einzelhandels-Monitoring zu verzichten und stattdessen - wie bisher -
in den hierfur relevanten Einzelfallen im Zuge der dazugehorigen konkreten Bauleitpla-
nung die jeweils nétigen Vereinbarungen zu entwickeln. Diese Herangehensweise ent-
spricht den einhelligen Empfehlungen der Fachliteratur: Stadtebauliche Vertrage sind
stets und im besonderen Mal3e auf die Umstande des Einzelfalles zuzuschneiden.



Von nicht unerheblicher Bedeutung ist dies nach wie vor fir den Sonderstandort Nortex.
Fur den Bekleidungsspezialanbieter sollen nach dem Willen der Selbstverwaltung tber die
laufende 3. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 123 umfangreiche Ent-
wicklungsspielraume eroéffnet werden. Wie in den Sitzungsvorlagen (DS 0607/2013, DS
0976/2013) und der Begrundung zur Bauleitplanung Nortex erlautert, stellt das planeri-
sche Abwagungsgerust zu diesem Bauleitplan auf den Abschluss eines entsprechenden
stadtebaulichen Vertrags ab, so dass ohne Vertragsabschluss weder die Endabwagung
vorgenommen noch der Satzungsbeschluss gefasst werden kdnnen. Der entsprechende
Vertragsentwurf liegt seit langerem vor und ist mit der Vorhabentragerin einvernehmlich
abgestimmt, so dass einem verbindlichen Vertragsabschluss nichts entgegensteht.

Im Auftrage
Dr. Olaf Tauras Thorsten Kubiak
Oberblrgermeister Stadtbaurat

Anlage:

- Schreiben der RAe Baumeister, Dr. Bischopink vom 10.01.2018
- Vorlage 1043/2013/DS



