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Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und

Technologie des Landes Schleswig-Holstein, Abt. V11 4,

Verkehr und Straenbau

Uber
Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr Schleswig-

Holstein, Niederlassung Rendsburg

Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche

Raume des Landes Schleswig-Holstein, (Artenschutz) -

Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche

R&aume des Landes Schleswig-Holstein, Abt. 7 (Techni-

scher Umweltschutz) -

Landesamt fur Denkmalpflege Schleswig-Holstein

Industrie- und Handelskammer zu Kiel, Zweigstellen

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Rendsburg und Neumiinster- 07.11.2917

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

Nach der Konkretisierung der sortimentshezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen fiir das a+b-Center gemal An-
forderung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts flr die Stadt Neuminster sehen wir die Ver-
einbarkeit mit derselben als gegeben an.

Als problematisch erachten wir aber die Verkehrsanbin-
dung des geplanten ALDI-Marktes. Sowohl bei der Grund-
stiickszufahrt Baeyerstral3e als auch derjenigen zum Sto-
verweg wird das Linksabbiegen fir Kunden beim Verlas-
sen des Grundstiicks angesichts der nahen Ampelanlage
(Ruckstau) sowie des ohnehin starken Verkehrsaufkom-
mens schwierig. In beiden Féllen durfte der Verkehrsfluss
behindert werden und auch das Unfallrisiko steigen. Wir
regen deshalb eine Prifung an, inwieweit abfahrenden
Kunden bei beiden Grundstuckszufahrten nur ein Rechts-
abbiegen ermdglicht werden sollte. In der Konsequenz
damit verbunden ware auch eine Priifung, inwieweit im
weiteren Verlauf der Baeyerstralie bzw. des Stoverwegs
(vor der Briicke der L 328) die Einrichtung von Kreisver-
kehren moglich ware.

Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Feststellung, dass seitens der IHK die Vereinbarkeit
der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen mit
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr das a+b-
Center gegeben ist, wird seitens der Stadt Neumdinster zur
Kenntnis genommen.

Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Belange, die mit dem
B-Plan Nr. 42 ausgeldst werden bzw. ausgeldst werden
kénnen, wurde friihzeitig ein Verkehrsgutachten erstellt,
das die Fragestellungen auf Grundlage aktuell erhobener
und flir den Planungszeitraum (= Planungsfall) bis 2030
prognostizierten Verkehrszahlen bewertet hat. Die Ergeb-
nisse sind in die Entwurfsfassung des B-Planes Nr. 42
eingeflossen.

Grundlagen der Leistungsféhigkeitsberechnung sind die
ermittelten Bemessungsverkehrsstérken des Prognose-
Planfalls 2030. Durch die Stadt Neumiinster wurde die
signaltechnische Dokumentation des lichtsignalisierten
Knotenpunktes Stoverweg (K 1) / Baeyerstralie mit dem
Signalprogramm SP 3 zur Verfugung gestellt, das als Ba-
sis der Berechnung verwendet wird.

Die nachfolgende Abbildung fasst die Ergebnisse der
Leistungsfahigkeitsherechnung zusammen und stellt die
mittlere Wartezeit, die Auslastung sowie die rechnerische
Staulénge fur den jeweills malgebenden Verkehrsstrom
dar.
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Zusammenfassung der Lelstungsfahigkelten
maBgebender . Auslastun
Betrachtungsfall Bezeichnung N Tt Wartezeit 9 | stauts nge Qsv
] 4 [Kfz]
BaeyerstrafBe /| Zufahrt Discountmarkt
Prognose-Planfall vorfahrtgereg Linkseinbieger vom o &
2030 ohne L-Streifen | Discountmarkt 3. L
Stoverweg (K 1) / Zufahrt Di rkt
Prognose-Planfall vorfahrtgeregelt |Linkseinbieger vom 25 15 " c
2030 ohne L-Streifen | Discountmarkt hize
Prognose-Planfall vorfahrtgeregeit mit | Linkseinbieger vom 210 15 1 c
2030 L-Streifen Discountmarkt i
Stoverweg (K 1)/ Baeyerstrafe
Prognose-Planfall Lichtsignalaniage, |Rechtseinbieger aus der as.5 50 12 c
2030 Umilauf 80 s Baeyerstralle :

Weiterhin erscheint uns die Einrichtung einer Linksabbie-
gerspur auf dem Stoverweg fir aus westlicher Richtung
anfahrende Kunden angesichts der Stralenbreite nur
schwer realisierbar.

Die Grundstiickszufahrt im Zuge der Baeyerstralle weist
im Prognose-Planfall 2030 eine gute Qualitétsstufe ,,B“

des Verkehrsablaufes auf. Leistungsfahigkeitssteigernde
MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Bei der Grundstuckszufahrt im Zuge ,,Stoverweg* (K 1)
wird bei Berlcksichtigung eines vorfahrtgeregelten Ver-
kehrsablaufes die befriedigende Qualitétsstufe ,,C* er-
reicht. Leistungsfahigkeitssteigernde MalRnahmen sind
somit auch hier grundsétzlich nicht erforderlich.

Gleichwohl kann durch die Einrichtung eines Linksab-
biegestreifens der Verkehrsablauf im Zuge ,,Stoverweg*
(K 1) positiv beeinflusst werden. Die groRte mittlere War-
tezeit fir den malRgebenden Linkseinbieger aus der
Grundstiickszufahrt verbessert sich dann im geringen
MaRe von 22,5 s auf 21,9 s.

Am lichtsignalisierten Knotenpunkt ,,Stoverweg (K 1) /
Baeyerstrafe kann auch langfristig im Prognose-Planfall
2030 die hefriedigende Qualitéatsstufe ,,C* des Verkehrs-
ablaufes sichergestellt werden, so dass auch hier keine
baulichen MaRnahmen erforderlich werden.

Da im Zuge ,,Stoverweg* (K 1) eine Fahrbahnbreite von
ca. 9,50 m vorliegt, lasst sich hier durch Anpassung der
Fahrbahnmarkierung eiin Linksabbiegestreifen fiir den
Kundenzielverkehr aus westlicher Richtung herstellen.
~ o

-
&

v
4 —
= Zufahr Discountmarkt

Konzeptskizze, Anbindung an Stoverweg (K 1)
Die durchgéngigen Fahrstreifen wirden dann jeweils eine
Breite von 3,25 m aufweisen, der Linksabbiegestreifen ei-
ne Breite von 3,00 m. Dieser kann als Fortfilhrung aus der
Sperrflache dstlich des Knotenpunktes Stoverweg (K 1) /
Baeyerstrale entwickelt werden (s. auch vorangestellte
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SchlieBlich sollten bei der Bewertung der verkehrlichen
Erschlieung auch moglicherweise zu beachtende Einflis-
se (Ruckstau bei geschlossenen Schranken) des Bahniiber-
gangs der stark befahrenen Eisenbahnstrecke Hamburg -
Kiel beachtet werden.

Handwerkskammer Libeck - 03.11.2017

Nach Durchsicht der uns tibersandten Unterlagen teilen
wir lhnen mit, dass in obiger Angelegenheit aus der Sicht
der Handwerkskammer Liibeck keine Bedenken vorge-
bracht werden.

Sollten durch die Flachenfestsetzungen Handwerksbetriebe
beeintrachtigt werden, wird sachgerechter Wertausgleich
und frihzeitige Benachrichtigung betroffener Betriebe er-
wartet.

Abbildung). Hierbei besteht ebenfalls die Moglichkeit ei-
nen kurzen Linksabbiegestreifen zum sudlichen Stich
»Stoverweg* zu schaffen.

Die Rad- und FuRverkehrsfiihrung im Bereich der Grund-
stiickszufahrt sollte mit Vorrang erfolgen. Eine Verdeutli-
chung fiir den vom Grundstiick ausfahrenden Kfz-Verkehr
sollte durch eine entsprechende Beschilderung vor dem
anliegenden Geh- und Radweg erfolgen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen des erstellten Verkehrsgutachtens wurden alle
fiir die Beurteilung des geplanten Vorhabens innerhalb
und auBerhalb des B-Planes Nr. 42 relevanten Verkehrs-
beziehungen und Verkehrsstrome beriicksichtigt.

Das Plangebiet bzw. die geplante Grundstiickszufahrt zum
Sondergebiet SO 2.1 hat einen Abstand von ca. 480 m zur
Bahnquerung.

Dieses entspricht einem Stauraum fir ca. 80 Pkw. Der
Prognoseplanfall (bis zum Jahre 2030) geht im Stoverweg
von 676 Kfz/h in der Spitzenstunde aus Richtung Westen
zur Bahnguerung aus. Somit treffen im Mittel etwa 11
Fahrzeuge / Minute an der Bahnquerung ein. Damit der
Stauraum von 480 m vollstandig belegt wird, wéare dem-
nach eine regelmaRige SchlieRzeit der Bahnschranken von
7 Minuten erforderlich. Entsprechend der Ortsbesichtigung
und Ortskenntnis des Verkehrsgutachters ist dieses jedoch
nicht der Fall. Ubliche SchlieRzeiten liegen bei 2 bis 3 Mi-
nuten.

Eine Uberpriifung der Videodaten aus der Verkehrszéh-
lung vom 02.06.2016 (24 Stunden) am Knotenpunkt Sto-
verweg / Baeyerstrale zeigt keinen Riickstau bis in den re-
levanten Bereich.

Sollte es aus einer Sondersituation heraus dennoch zu ei-
ner Uberstauung der Grundstiickszufahrt des Sondergebie-
tes SO 2.1 im Stoverweg kommen, hat dieses dann ledig-
lich die Auswirkung, dass vom Grundstiick aus nicht
linkseingebogen werden kann. Aufgrund der weiteren
Grundstiickszufahrt im Zuge der Baeyerstrafle entsteht hie-
raus jedoch keine relevante Einschrénkung der verkehrli-
chen GrundstuckserschlieBung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Feststellung, dass gegen die im Rahmen der Trégerbe-
teiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB dargelegten stéadtischen
Planungsziele und Planfestsetzungen (Teil A und Teil B)
keine Bedenken bestehen, wird seitens der Stadt Neumdi-
nster auf der Planungsebene der Bebauungsplanung zur
Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf sachgerechten Wertausgleich bei Beein-
trachtigung von Handwerksbetrieben wird seitens der
Stadt Neumdiinster im Rahmen der Bauleitplanungen (vor-
bereitende und verbindliche) zur Kenntnis genommen.
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Stadtwerke Neumdinster Beteiligungen GmbH

Stadtwerke Neumuinster GmbH

Schleswig-Holstein Netz AG, Netzcenter Plon

Schleswig-Holstein Netz AG, Netzcenter Fockbek -

18.10.2017

Aufgrund lhrer Anfrage teilen wir Ihnen mit, dass unserer-
seits keine Bedenken bestehen, sofern bei der Baumal3-
nahme unsere Versorgungsleitungen beriucksichtigt wer-
den. Fiir ihre Planung notwendige Bestandspléne der
Schleswig-Holstein Netz AG erhalten Sie un-
ter:leitungsauskunft@sh-netz.com.

Entsprechend den Arbeiten zur Umweltpriifung, die in
Verbindung mit den Untersuchungen zum B-Plan Nr. 42
(z. B. gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Ver-
kaufsflachenerweiterung des a+b-centers, schalltechnische
Untersuchung, Verkehrsgutachten, Entwasserungs-Vor-
konzept, Baugrunduntersuchung, faunistische Potentialab-
schatzung und artenschutzfachliche Betrachtung usw.)
durchgefiihrt worden sind sowie unter Berilicksichtigung
der Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tréagern
offentlicher Belange zu Belangen des Verkehrs, des Im-
missionsschutzes, der Griinordnung, zum Boden- und
Grundwasserschutz usw., kann die Stadt Neuminster in
der Planung weiterhin davon ausgehen, dass das Schutz-
gut ,,sonstige Sachguter” durch die planerische Entwick-
lung und Umwidmung von bisher gewerblichen genutzten
Flachen nunmehr als Sonstiges Sondergebiet auch in Ver-
bindung mit den zukiinftigen Planfestsetzungen des B-
Planes Nr. 42 nicht tber das heutige Mal3 hinaus betrof-
fen sein wird, so dass sich nach derzeitigem Kenntnisstand
hieraus im Rahmen der Bauleitplanungen kein weiterer
Handlungsbedarf fiir die Stadt Neumdinster ergeben wird.

Durch die schalltechnische Untersuchung, durch das Ent-
wasserungsvorkonzept und durch die Ubernahme beste-
hender Grunddienstbarkeiten wird durch die Bebauungs-
planung und durch den Tréger des Vorhabens sicherge-
stellt, dass die heute vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen im Umfeld des Sondergebietes SO 2.1 durch den ge-
planten Lebensmitteldiscountmarkt nicht tiber das heute
bestehende Mal betrofifen sein werden und bestehende
Nutzungsrechte in das neue VVorhaben tibernommen wer-
den.

Fur die tGbrigen Sondergebietsstandorte bleiben die bereits
heute vorgenommenen und ausgeiibten Nutzungen beste-
hen und werden planungsrechtlich im Kontext mit der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
neu ausgerichtet ohne hierdurch die grundsétzliche stadte-
bauliche Konzeption aus den Ursprungs-Bebauungspléanen
zu andern.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen
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Schleswig-Holstein Netz AG, Hamburg

Wasser- und Bodenverband ,,Obere Aalbek

Woasser- und Bodenverband ,,\WWasbek“

Autokraft GmbH

Verkehrsbetriebe Kreis Plon GmbH

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Natur und

Umwelt - 26.10.2017

Untere Naturschutzbehérde:

Unsere naturschutzfachlichen Kritikpunkte haben wir be-
reits in unserer Stellungnahme vom 14. Februar 2017 dar-
gestellt.

Soweit es noch moglich war, sind die kritisierten Mehr-
fachnutzungen (Grunflachen, Baumstandorte, Versicke-
rungsmulden) entflochten worden.

Die unserer Auffassung nach mit 170 geplanten Stellplat-
zen fir einen Einzelhandelsmarkt viel zu hohe Flachen-
vollversiegelung geht immer zu Lasten der verfiigbaren of-
fenen Bdden und damit der Grundwasserneubildung und
beglnstigt die fortschreitende Artenverarmung durch feh-
lende Geholzflachen, Fassaden- und Dachbegriinung.

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Natur und

Keine Stellungnahme eingegangen

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrungen werden im Rahmen der Bebauungspla-
nung zur Kenntnis.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB vorgebrachten Anregungen und Bedenken
konnten in Verbindung mit den Anforderungen an die Re-
genentwésserung / Grundwasserschutz und an die fuRBlau-
fige Anbindung des Aldi-Standortes an das a+b-Center
uberwiegend mit der Entwurfsplanung bertcksichtigt
werden.

Die Flachenversiegelung innerhalb des Sondergebiets-
standortes, vergleichbar mit einem gewerblichen Standort,
ist sehr hoch, wobei jedoch die ,,Kappungsgrenze®, also
die maximal nach § 17 Abs. 4 Satz 2 BauNVO mdgliche,
versiegelte Flache, von 0,8 planungsrechtlich festgesetzt
ist und mit der Planung eingehalten werden kann. Die der-
zeitige und der Entwurfsplanung zugrundeliegende Hoch-
bauplanung geht von einer versiegelten Flache (Gesamt-
GRZ) von 0,74 aus.

Die Anzahl der Stellplédtze innerhalb des Sondergebietes
SO 2.1 ,,Lebensmitteldiscounter* betragt entsprechend der
Entwurfsplanung 151 Einstellplatze. Hiervon sind 15
Stellplatze fur den Gewerbebetrieb, der sich dstlich des
Sondergebietes weiterhin befindet, durch Grunddienstbar-
keiten flr deren gewerbliche Nutzung gesichert und dem-
entsprechend auch in der Planzeichnung gesondert als
Stellplatzanlage festgesetzt und dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet, so dass fur den Lebensmitteldiscountmarkt
rechnerisch 136 Stellplétze verbleiben. Damit liegt die
Stellplatzanzahl nur geringfiigig hoher als der zur Orien-
tierung herangezogene Stellplatzerlass SH vorgibt (1 St je
20 m? Verkaufsflache => 127 St).

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen

Umwelt - 06.03.2017

Untere Naturschutzbehorde:

und mit der Entwurfsplanung beriicksichtigt.
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Wir treffen insbesondere bei Objektplanungen fir Gewer-
bestandorte und bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
flr Gewerbegebiete immer wieder auf das Problem von
geplanten Doppel- oder auch Mehrfachnutzungen der
Randbereiche der Grundstiicke.

RegelmalRig werden die Grundstiicke schon in der Planung
maximal mdglich versiegelt, so dass es zwangslaufig zu
Konflikten zwischen Oberflachenentwasserung, festgesetz-
ten Griinflachen und Baumstandorten kommt. Eine Uber-
lagerung dieser Systeme ist bei der Betrachtung der fachli-
chen Aspekte grundsétzlich problematisch.

- Die geforderten 30 Baume (1 Baum je 6 Stellplatze)
sind zur Gliederung und Uberstellung der groRflachigen
Stellplatzanlagen vorzusehen und nicht im Regelfall
von vorneherein an die Gebietsgrenzen zu planen, wo
sie dann haufig in die Versickerungsmulden gepflanzt
werden sollen.

- Die mit Geh6lzen zu begriinenden Freiflachen diirfen
nicht standardméaRig mit der Nutzung als Versicke-
rungsmulden Uberplant werden, da die meisten Gehdlze
eine Uberstauung auf Dauer nicht vertragen.

- Fdir die Versickerungsmulden und ihre Funktionalitat ist
die gleichzeitige Nutzung als Gehdlzstandort ebenfalls
nachteilig zu bewerten, weil durch die Bepflanzung mit
Gehdlzen verstérkt organische Substanzen in die Mul-

Die Ausfiihrungen wurden im Rahmen der Bebauungspla-
nung zur Kenntnis.

Es verwundert jedoch nicht, dass aufgrund einer méglichst
hohen Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke der Nut-
zungsdruck auf die Randflachen enorm ist. Grundsatzlich
spricht auch zundchst nichts gegen Mehrfachnutzungen,
wobei diese jedoch nutzungsvertréglich zu einander sein
mussen.

Die Ausfiihrungen werden im Rahmen der Bebauungspla-
nung zur Kenntnis.

Zunéchst kann man grundsétzlich bei Gewerbe- und Son-
dergebietsstandorte, sofern keine abweichenden Regelun-
gen festgesetzt worden sind, davon ausgehen, dass die so
genannte ,,Kappungsgrenze“ mit einer maximalen Versie-
gelung van 80% der bebaubaren Grundstiicksflache ein-
zuhalten ist, so dass 20% der Grundstuicksflachen der Ge-
werbe- bzw. Sondergebietsflachen fiir die Belange der
Oberflachenentwasserung, der Baum- und Gehdlzstand-
orte und der Freiraumgestaltung zur Verfiigung stehen.

Sofern Mainahmen der Regenriickhaltung nicht auBerhalb
des Gewerbestandorte / -flachen mdglich sind, drangen
solche ggf. auch flachenintensive Nutzungen auf die ge-
werblichen Nutzflachen, so dass der Nutzungsdruck auf
die 20% Freiflachen merklich zu nimmt.

Die zu diesem Zeitpunkt bereits erstellte Hochbauplanung
erfolgte somit im Vorgriff auf das Entwasserungskonzept,
so dass die seitens der Hochbauplanung vorgesehenen
Baumstandorte leider in den Entwésserungsflachen zu lie-
gen kamen und die beiden Fachplanungen somit nicht de-
ckungsgleich waren. Diies stellte eher ein Missverstandnis
und eine Unabgestimmtheit zwischen den beiden Fach-
planungen zum Zeitpunkt des Scoping-Verfahrens dar.

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume ergibt sich aus dem
vorgetragenen Verhaltnis (1:6) von den zu pflanzenden
Baumen zu der Anzahl der herzustellenden Stellplatze.
Eine Bepflanzung von Entwésserungsflachen mit Baumen
wird nicht zuldssig sein.

Dieses Pflanzgebot wurde in den Entwurf des B-Planes
Nr. 42 planzeichnerisch und textlich aufgenommen.

Die Anpflanzungsverpflichtungen aus dem B-Plan Nr. 66

fiir das Sondergebiet SO 1 und aus dem B-Plan Nr. 59 fir

das Sondergebiet SO 2.2 bleiben durch diesen B-Plan un-

bertihrt und wurden als Pflanzgebot ebenfalls weiterhin als
planungsrechtliche (textliche) Festsetzung in den Entwurf

zum B-Plan Nr. 42 aufgenommen.

Die Ausfiihrungen und Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen und sind im Rahmen des konkreten Bauantrages
zu beriicksichtigen und durch den Antragsteller entspre-
chend nachzuweisen.

Die Ausfiihrungen und Hinweise wurden zur Kenntnis ge-
nommen und mit der Entwurfsplanung beriicksichtigt.

Entsprechend der Entwurfsplanung und auch mit der zu

-6-
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den eingetragen werden, die das errechnete Volumen
der Mulden verringern. Zudem verhindert eine Gehdlz-
bepflanzung die Reinigung der Mulden zum Erhalt des
Profils. Muss dennoch der Muldenquerschnitt wieder-
hergestellt werden, mussten die Gehdlze gefallt und
anschlieBend neue gepflanzt werden (Wiederanpflan-
zungsgebot).

Wir bitten auch, die gestalterischen Méglichkeiten und
6kologisch positiven Aspekte von Fassaden- und Dachbe-
griinungen auszuschépfen.

Untere Bodenschutzbehorde:

Unterhalb des geplanten Zufahrtsbereichs ist eine Boden-
verunreinigung durch LCKW nachgewiesen. Der Schaden
wurde weitgehend eingegrenzt.

Der neue Eigentiimer muss damit rechnen, im Sanierungs-
fall an den Sanierungskosten beteiligt zu werden. Aus die-
sem Grund wurden mit dem Vorhabentréger, der Fa. Zln-
dorf, Gespréache gefihrt, die in einem Vertragsentwurf ih-
ren Abschluss fanden. Fiir den Fall des Vertragsabschlus-
ses sind weitere Auflagen bezogen auf diesen Liegen-
schaftsabschnitt nicht erforderlich.

Im Ubrigen wird auf die Ihnen bereits vorliegende Stel-
lungnahme vom Marz 2017 verwiesen.

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Natur und

beschlieRenden Satzung wird innerhalb des Sonderge-
bietes SO 2.1 die entsprechende Anzahl (= gem. dem Ver-
haltnis von 1:6) an Laubbdumen aufRerhalb von Grin- und
Entwasserungsflachen zu pflanzen sein, so dass die be-
schriebenen Nutzungskonflikte nicht auftreten werden.
Der Nachweis obliegt dem Tréger des Vorhabens im Zuge
des bauaufsichtlichen Verfahrens auf Grundlage der Fest-
setzungen zum B-Plan Nr. 42.

Die Ausfiihrungen und Hinweise wurden zur Kenntnis ge-
nommen.

Die benannten gestalterischen und griinordnerischen Mdg-
lichkeiten wurden in die Begriindung des B-Planes Nr. 42
als Empfehlung aufgenommen.

Die Ausflihrungen und Hinweise werden im Rahmen der
Bauleitplanung zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis, dass der Eigentiimer des Sondergebietsstan-
dortes SO 2.1 im Sanierungsfall an den Sanierungskosten
beteiligt wird und hierzu entsprechende Kostenregelung in
dem zwischen dem Eigentiimer und der Stadt Neumdiinster
zu schlieffenden stadtebaulichen Vertrag aufgenommen
worden sind, wird zur Kenntnis genommen und bestétigt.
Der Hinweis, dass darliber hinaus dann keine weiteren
Auflagen erfolgen, wird zur Kenntnis genommen und in
dem zu schlieBenden stédtebaulichen Vertrag entspre-
chend vermerkt.

Der Verweis auf die Stellungnahme vom Mérz 2017 im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB wird seitens der Stadt Neumunster zur Kenntnis
genommen und nachfolgend in die Gesamtabwégung ein-
gestellt.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen

Umwelt - 06.03.2017

Untere Bodenschutzbehorde:

Auf dem Grundstlck der Baeyerstr. 1, Flurstick 77, wurde
vor ca. 25 Jahren im Bereich der ehemaligen Tankstelle ei-
ne Bodensanierung vorgenommen. Die Schadenssanierung
gilt seitdem als abgeschlossen. Es kann aber nicht ausge-
schlossen werden, dass Belastungsreste nach wie vor im
Boden und Grundwasser vorhanden sind.

Baeyerstr. 4 bzw. 4 a und 6 sind im Altlastenkataster der
Stadt Neumunster archiviert (Al). Auf dem Grundstlick
Baeyerstr. 2 ist ein entsprechender gewerblicher Betrieb
angesiedelt, fir welchen noch keine Boden- und Grund-
wasserdaten vorliegen.

und bericksichtigt.

Die Ausfiihrungen und Hinweise wurden zur Kenntnis ge-
nommen und mit dem zur 6ffentlichen Auslegung be-
schlossenen Entwurf in den Umweltbericht / Begriindung
in der vorgetragenen Form eingestellt.

Der Hinweis, dass innerhalb des Sondergebietes SO 1
(a+b-Center) Belastungsreste nach der Schadenssanierung
noch im Boden und Grundwasser vorhanden sein kdnnen,
wurde in den Umweltbericht / Begriindung eingestellt.

Ebenso wurde die Beschreibung zur aktuellen Altlastensi-
tuation der anderen Grundstiicke in den Umweltbericht /
Begrindung eingestellt.
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Im Zufahrtsbereich zum geplanten Aldi-Markt wurden Bo-
denuntersuchungen in Hinblick auf das Vorhandensein von
Mineral6lkohlenwasserstoffen im Auftrage der Zindorf
Projektentwicklungs GmbH durchgefiihrt.

Auf dem Nachbargrundstiick, Flurstiick 149, befindet sich
ein groRerer Grundwasserschaden durch leichtflichtige
chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW). Wir gehen dabei
davon aus, dass dieser Schaden sich auch im Zufahrtsbe-
reich zum Aldi-Markt im Bereich des Stoverwegs nach-
weisen lasst und empfehlen hier entsprechende Nachunter-
suchungen, um das Ausmal3 des Schadens auf dem Grund-
stlick beurteilen zu kénnen.

Es empfiehlt sich, entsprechende Untersuchungsmafnah-
men im Vorwege mit uns abzustimmen. Das Flurstiick
192, auf dem der Aldi-Markt errichtet werden soll, wurde
friher durch die Telekom bzw. durch Betriebe im Zusam-
menhang mit Kfz-Handel genutzt. Ob geplant ist, das Flur-
stiick 192 zu teilen, ist hier nicht bekannt. Es empfiehlt
sich ebenfalls, im Bereich des geplanten Aldi-Marktes vor-
ab entsprechende Boden- und / oder Grundwasseruntersu-
chungen durchzufiihren, um festzustellen, ob sich Belas-
tungen durch Schadstoffe aus der historischen Nutzung des
Grundstiickes ergeben.

Wir mdchten vollstandigkeitshalber noch auf unsere Stel-
lungnahme vom September 2016 auf eine entsprechende
Anfrage der Stadtplanung hinweisen:

Zu lhrer Anfrage hinsichtlich der Verlegung des Aldi-

Die Ausfilhrungen wurden bestétigt.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und die
Empfehlungen berlicksichtigt.

Nach den bisherigen auf dem Nachbargrundstiick ermittel-
ten Daten ist die Schadensquelle auf dieses Grundstiick
beschrankt.

Entsprechend den Abstimmungen zwischen der unteren
Bodenschutzbehdrde und dem Trager des VVorhabens wur-
de im Zuge des laufenden Planaufstellungsverfahrens im
Hinblick auf eine Realisierungsfahigkeit des Vorhabens
und zur Absicherung mit Blick auf das der Bebauungspla-
nung nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren gepriift,
ob auch auf dem Grundstiick Stoverweg 40 sanierungsre-
levante Bodenbelastungen mit LCKW vorliegen.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und die
Empfehlungen wurden berticksichtigt.

Die technische Erkundung umfasst die Erstellung von 12
Rammkernsondierungen unmittelbar westlich der Grund-
stiicksgrenze. Die mit einem Abstand von 5,0 m abgeteuf-
ten Bohrungen haben je nach Lage zur Schadensquelle
Tiefen zwischen 8,0 und 18,0 m. AnschlieRend werden die
LCKW-Gehalte im Feststoff an methanoliiberschichteten
Bodenpraoben ermittelt.

Hierzu liegen Daten vor. Demnach wurde in einer braun-

kohlehaltigen Probe (2,90 - 3,00 m) ein deutlich erhéhter

LCKW-Gehalt von 226,5 mg/kg gemessen.

Der Vorhabentréger hat durch den Sondergutachter die

weiteren erforderlichen MalRnahmen im Rahmen der tech-

nischen Erkundung wie folgt durchfiihren lassen:

- Ermittlung der TOC-Gehalte an Bodenproben (Rick-
stellproben) mit LCKW-Gehalten > 3mg/kg

- Abgrenzung der Belastung an der dstlichen Grund-
stiicksseite im Zufahrtsbereich zum geplanten Aldi-
Verlagerungsstandort durch drei weitere Bohrungen

Ergénzend hierzu wurden zur Erkundung einer méglichen

Belastung des Grundwassers 3 Grundwasserproben gezo-

gen.

Die Untersuchungsergebnisse wurden durch die untere

Bodenschutzbehdrde bewertet. Die erforderlichen MaR-

nahmen wurden zudem durch den Trager des VVorhabens

auf Realisierungsfahigkeit des VVorhabens hin geprft.

Die Ergebnisse haben Eingang gefunden in dem zu

schlieRenden stadtebaulichen Vertrag zwischen Vorhaben-
trager und der Stadt Neumdlnster.

Der Hinweis auf die benannte Stellungnahme wurde zur
Kenntnis genommen.
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81

Marktes auf die jetzigen Flurstiicke 170, 172 (Stoverweg
40) und Flurstlck 81 (BaeyerstraRe ohne Nr.) méchten wir
Ihnen Folgendes mitteilen:

Im Stoverweg 38 befindet sich eine gréfiere Boden- und
Grundwasserverunreinigung durch leicht-fliichtige chlo-
rierte Kohlenwasserstoffe (LCKW). Der Schaden ist zwar
zum Flurstlick 192 abgegrenzt, trotzdem ist sehr wahr-
scheinlich, dass LCKW in diesem Bereich im Boden- und
Grundwasser nachzuweisen sind. Das Vorhandensein die-
ses Schadens ist dem derzeitigen Eigenttimer, der ZK Au-
tomobile GmbH, auch bekannt. Es wird empfohlen, diesen
Sachverhalt dem Kaufer auch mitzuteilen. Geméaf Ent-
scheidung des BGH vom 30.11.2012 stellt das Vorhanden-
sein von Schadstoffen schon einen Sachmangel fir das
Grundstiick dar, obwohl das Grundwasser de facto nicht
zum Grundstiick gehort.

Im Ubrigen wurde das Flurstiick 192 altlastenrelevant ge-
nutzt, wobei sich die altlastenrelevanten Nutzungen, soweit
aus den Unterlagen ersichtlich, eher im &stlichen Teil des
Flurstiickes befanden. Aufgrund der aktuellen Nutzung ist
eine Altlastenklassifizierung noch nicht erfolgt. Die Unter-
lagen zur Erstbewertung kbnnen dem derzeitigen Eigenti-
mer auf Nachfrage gerne zur Verfligung gestellt werden.

Das Flurstiick 81 ist im Altlastenkataster anscheinend

nicht verzeichnet. Die Nutzung des Grundstiickes ist unbe-
kannt.

Fachdienst Umwelt und Bauaufsicht, Abt. Bauaufsicht

als untere Bauaufsichtsbehdrde

Ministerium fir Inneres, landliche Rdume und Integra-

Die Ausfiihrungen und Hinweise wurden zur Kenntnis
genommen und im Umweltbericht / Begriindung bertick-
sichtigt.

Die Hinweise wurden an den Vorhabentrager zur Kennt-
nis und zur weiteren Veranlassung gegeben.

Die Ausfiihrungen und Hinweise wurden zur Kenntnis
genommen.

Der derzeitige Eigentlimer wurde tiber den Sachverhalt
informiert.

Die Ausfiihrungen wurden zur Kenntnis genommen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

tion des Landes Schleswig-Holstein, Landesplanungs-

behdrde - 13.10.2017

Vom Stand des Verfahrens (TOB-Beteiligung) zur geplan-
ten Aufstellung der 46. Anderung des Flachennutzungspla-
nes 1990 ,,Sondergebiet Baeyerstralle (a+b-Center)“ und
des Bebauungsplanes Nr. 42 , Sondergebiet Baeyerstrale
(a+b-Center)* der Stadt Neumdiinster, Stadtteil Gartenstadt,
sowie von den hierzu vorgelegten Planunterlagen, den im
a+b-Center bestehenden Lebensmitteldiscountmarkt Aldi
zu verlagern und zu erweitern, habe ich Kenntnis genom-
men.

Zu dieser Planung hatte ich mich aus landes- und regional-
planerischer Sicht zuletzt mit Stellungnahme vom 21. Feb-
ruar 2017 geduRert. Dabei hatte ich auf der Grundlage der
Uberfiihrung der mit Stand der friihzeitigen Beteiligung
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB konkretisierten Planinhalte in
entsprechend formulierte Darstellungen und Festsetzungen
in die Bauleitplanung und in Anmerkung der kommunalpo-
litischen Abwégungsentscheidung der Stadt Neuminster
auf der Basis der am 22. November 2016 beschlossenen
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die einfihrenden Ausfilhrungen zum Planungsstand und
zum Planungsgegenstand werden zur Kenntnis genom-
men.

Der Hinweis auf die zuletzt im Rahmen des Beteiligungs-
verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB (,,Scoping*) abgegebe-
ne landesplanerische Stellungnahme vom 21.02.2017
wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrungen zu den Voraussetzungen der mit dieser
Stellungnahme in Aussicht gestellten Zustimmung wer-
den seitens der Stadt Neumunster zur Kenntnis genom-
men.

-9-
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die Zustimmung der Landesplanung in Aussicht gestellt.

Gegenlber dem Stand der friihzeitigen Beteiligung nach 8 | Die Konkretisierung der Planung und der Plandarstellun-
4 Abs. 1 BauGB sind die bisher dargestellten Planinhalte | gen und -festsetzungen erfolgten auf Grundlage der be-

auf der Grundlage eines in der ,,Gutachterlichen nannten gutachterlichen Stellungnahme, die ihren Bezug
Stellungnahme zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung |zum Vorhaben in den Kontext zu den stadtebaulichen
des a+b-centers* (Junker + Kruse vom 16 Mai 2017) Zielsetzungen der Stadt Neumiinster in der beschlossenen
ermittelten Verkaufsflachenpools in konkrete Fassung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
Darstellungen und (textliche) Festsetzungen tberfiihrt trenkonzepts.

worden.

Die Konkretisierung der Planinhalte tiber entsprechende | Die Ausfiihrungen zu den nicht wesentlichen Anderungen

Darstellung und (textliche) Festsetzungen in der gegeniber dem Planungsstand im Zuge der friihzeitigen
vorliegenden Bauleitplanung ist mit keinen wesentlichen | Beteiligung nach § 4 (1) BauGB werden seitens der Stadt
Anderungen gegeniiber dem bisherigen Planungsstand Neumdinster zur Kenntnis genommen.

verbunden, die im Hinblick auf die Erfordernisse der
Raumordnung bzw. die landesplanerische Beurteilung von
Bedeutung wéren. Dies gilt beztiglich der innerhalb der
geplanten Sondergebietes SO 1 ,,Einkaufszentrum* und SO
2 ,,Einzelhandel und Gewerbe* geplanten zuldssigen
Verkaufsflachen und Sortimente. Das gilt auch beziglich
der entgegen der bisherigen Planung, die innerhalb des
geplanten Sondergebietes SO 2.1 ,,Lebensmitteldiscounter*
die Errichtung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit bis
zu 1.200 m? vorsah, geplanten Errichtung des Lebens-
mitteldiscountmarktes mit bis zu 1.270 m2 Verkaufsflache.
Aus diesem Grunde bestétige ich, dass der geplanten Die Feststellung, dass unter den vorangestellten Ausfiih-
Aufstellung der 46. Anderung des Flachennutzungsplanes |rungen den beiden Bauleitplanen keine Ziele der Raum-
1990 ,,Sondergebiet Baeyerstralle (a+b-Center)* und des  |ordnung entgegenstehen werden, wird seitens der Stadt
Bebauungsplanes Nr. 42 ,,Sondergebiet Baeyerstrale (a+b- | Neuminster zur Kenntnis genommen und in die Planbe-
Center)* der Stadt Neumiinster und den damit verfolgten | griindung eingestellt.

Planungsabsichten keine Ziele der Raumordnung
entgegenstehen.

Die Zustimmung erfolgt dabei in Anerkennung einer rein | Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

kommunalpolitischen Abwagungsentscheidung, des Be- | per Hinweis der Landesplanungsbehérde, dass die lan-
schlusses der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen- desplanerische Zustimmung in Anerkennung der kommu-
trenkonzeptes durch die Ratsversammlung der Stadt Neu- | najpolitischen Abwagungsentscheidung in Ubereinstim-
munster vom 22. vaember 2016 sowie der zusatzllc_h €IN- | mung mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
geholten gutachterlichen Stellungnahme vom 16. Mai trenkonzepts sowie der gutachterlichen Stellungnahme
2017. zum konkreten Vorhaben erfolgt, wird seitens der Stadt
Neumiinster zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Neuminster ist im Rahmen des durchgefiihrten
Planverfahrens zur Auffassung gelangt, dass die vorgeleg-
te Bauleitplanung mit der politischen Willensbildung und
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in Uberein-
stimmung gebracht worden ist.

Auf die Entscheidung vom 24.11.2005 (Az. 4 C 10.04 und | Der Verweis auf die genannten Entscheidungen des
14.04), mit der das BVerwG bestatigt, dass bei der Ermitt- | BVerwG wird seitens der Stadt Neumiinster zur Kenntnis
lung der Verkaufsflache alle Flachen einzubeziehen sind, |genommen.

die vom Kunden betreten werden kdnnen oder die geeignet | pje in den genannten Entscheidungen dargelegten Sach-

zwecken eingesehen werden kdnnen, aus hygienischen o- | hachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens durch den
der anderen Griinden vom Kunden aber nicht betreten Tréger des jeweiligen \orhabens in Bezug auf die zu-

werden dirfen (z. B. Fleisch- oder Kasetheke mit Bedie- | kinftigen Festsetzungen des B-Planes Nr. 42 nachzuwei-
nung), weise ich erneut hin. Ebenso zur Verkaufsflache sen sein.

gehdéren die Bereiche, in die die Kunden nach der Bezah-
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84

lung gelangen sowie Pfandraume, die von Kunden betreten
werden koénnen. Eine tiberdachte Flache zum Abstellen
von Einkaufswagen aul3erhalb des Gebdudes eines
Lebensmittelmarktes ist laut Entscheidung des BVerwG
vom 09.11.2016 (Az. 4C 1/16) dagegen nicht Teil der
Verkaufsflache.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse
der Raumordnung und greift damit einer
planungsrechtlichen Priifung des Bauleitplanes nicht vor.
Eine Aussage uber die Férderungswirdigkeit einzelner
MaRnahmen ist mit dieser landesplanerischen
Stellungnahme nicht verbunden.

Ministerium fir Inneres und Bundesangelegenheiten

des Landes Schleswig-Holstein, Stadtebau und

Ortsplanung, Stadtebaurecht, 1V 26

Handelsverband Nord e. V. - 10.11.2017

Wir erkennen an, dass die geplanten Festsetzungen den
Warengruppenspezifischen Maximalfestsetzungen der
gutachterlichen Untersuchung entsprechen. Dennoch
halten wir an unserer kritischen Bewertung fest, die wir
zuletzt mit unserer Stellungnahme vom 07.03.2017
vorgetragen haben.

Wir haben wiederholt auf die hohe
Verkaufsflachenausstattung der Stadt Neumiinster gerade
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
hingewiesen. Im a+b Center kénnen nach den hier
geplanten Festsetzungen gegentiber dem bisherigen Status
400 m? zusétzlich realisiert werden. Dazu kommen bis zu
1.270 m2 durch den neuen Aldi-Standort. Mithin sollen an
einem Sonderstandort, der eigentlich gerade nicht
wesentlich weiterentwickelt werden soll, bis zu 1.600 m?2
Neuflache fur Nahrungs- und Genussmittel gestattet
werden. Des Weiteren besteht nach der Planung die
Maoglichkeit, gegeniiber dem Ist-Zustand 150 m?
Drogeriewaren und Korperpflegeartikel zu realisieren, so
dass die nahversorgungsrelevante Erweiterung zusammen
mit den Nahrungs- und Genussmitteln bis zu 1.700 m2
betragt.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Sie haben keine Planungs- und Abwagungsrelevanz fir
die Bauleitplanung.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf die im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung vorgebrachten kritischen Anmerkungen wird
zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Neumunster lhat sich im Rahmen der Abwégung
und somit mit der Erstellung des Entwurfs zum B-Plan
Nr. 42 intensiv mit den vorgetragenen Hinweisen
auseinander gesetzt, auch unter Hinzuziehung der
”Gutachterlichen Stellungnahme zur geplanten
Verkaufsflachenerweiterung” (J+K, Mai 2017).

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die im a+b-Center gréf3ten Verkaufsflachenanteile
(zwischen 400 m2 und 3.600 m? Verkaufsflache) ent-
fallen auf die Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel, Gesundheit und Korperpflege, Bekleidung sowie
Schuhe / Lederwaren. Da das a+b-Center hauptsachlich
nahversorgungs- und zentrenrelevante Angebote im Be-
stand aufweist, deren Ausweitung gemal Einzelhandels-
und Zentrenkonzept nicht vorzusehen ist, soll unter
Einhaltung der Gesamtverkaufsflache ein moderater
Erweiterungsspielraum auf Basis des Bestandes ermdg-
licht werden.

Als moderat wird unter Beriicksichtigung der
Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
seitens des Gutachters eine 10 %ige Erweiterung der
bestehenden warengruppenspezifischen Verkaufsflachen
an diesem Sonderstandort Typ A definiert. Denn ein
groRerer Spielraum wiirde den Zielen und Grundsatzen
der beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes elementar widersprechen bzw. diese fir
alle zukuinftigen Entwicklungen in der Stadt Neumiinster
in Frage stellen.

Der B-Plan Nr. 42 folgt den Zielsetzungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzept, das zu dem Sonderstandort
Typ A empfiehlt: ,,Als Entwicklungsziel fiir den Sonder-
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Aus unserer Sicht widerspricht dies den sonstigen
Planungszielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.
Wir sehen dadurch die Gefahr, dass man damit auch an
anderen Standorten entsprechende Veranderungsbegehren
nur schwer zuriickweisen kann. Das war bereits
Bestandteil unserer Kritik im Zuge der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, dessen
Steuerungskraft somit empfindlich gestort wére.

Zudem erschwert man gewiinschte Ansiedlungen zur
Verbesserung der vorhandenen Nahversorgungssituation.
Beispielhaft sei hier der Bereich Gartenstadt genannt. Mit
den geplanten Erweiterungen der
nahversorgungsrelevanten Sortimente am Planungsstandort
durften sich Ansiedlungswiinsche in der Gartenstadt
dauerhaft erledigen, was wir hiermit ebenfalls noch einmal
zu bedenken geben.

Verband der Mittel- und GroRRbetriebe des

Einzelhandels Nord e. V. (VMG) - 02.11.2017

Die geplanten Anderungen bewegen sich im Rahmen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Neumdinster, und auch die Gutachterliche Stellungnahme

standort kann ebenfalls die Sicherung in der Funktion als
Erganzungsstandort zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Stadtgebiet festgehalten werden. Eine Aus-
weitung von nicht-zentrenrelevanten Angeboten ist denk-
bar und méglich, ebenso eine Umstrukturierung in
Richtung nicht-zentrenrelevanter Sortimente.”

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Gefahr, das entsprechende Verénderungsbegehren an
anderen Standorten mit Bezug auf diese Bauleitplanung
folgen werden, sieht die Stadt Neumdinster nicht als
gegeben an. Die Verkaufsflachenerweiterungen stiitzten
sich auf die beschlossene Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts.

Der Verweis auf die Einwendungen gegen die Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
kénnen im Rahmen des Planuafstellungsverfahrens zum
B-Plan nicht in die Abwégung eingestellt werden.

Die Ausfiihrungen und Anregungen werden zur Kenntnis
genommen.

Zuriickblickend muss seitens der Stadt Neum(inster
festgestellt werden, dass eine Ansiedlung einer Nahver-
sorgung mit einer Verkaufsflache von 800 m2 an dem
hierfiir im Stadtteil Gartenstadt in Frage kommenden
Standort scheiterte, da einerseits die Einwohnerzahl des
Stadtteils Gartenstadt und des zu betrachtenden
Einzugsbereichs zu Klein und die Verkehrslage aus
Einzelhandelssicht ungiinstig war und andererseits von
einer Birgerintniative vor Ort gegen den Standort
vorgebracht wurde, dass die Lebensqualitét in direkter
Néhe zum geplanten Markt erheblich eingeschrankt
werden wiirde, etwa durch L&rmemissionen, die durch
den Kunden- und Anlieferverkehr entstehen. AulRerdem
wurde befiirchtet, dass flir weitere Strallenzige in der
Gartenstadt erhebliche Belastungen und Gefahrdun-gen
entstehen kénnten, z. B. durch Lkw-Zuliefererver-kehre
im Bereich der Grundschule und zweier Kinder-
tagesstatten.

Der seinerzeit in der Gartenstadt angestrebte Standort flr
einen kleinen mischgebietsvertraglichen
Lebensmitteldiscountmart wurde aufgrund der vorgtrage-
nen Bedenken seitens des potentiellen Investors dann
nicht weiter verfolgt.

Insoweit wird diese Bauleitplanung seitens des Stadteil-
beirats beflirwortet, denn einen besseren Standort fir die
Nahversorgung als im Bereich Baeyerstralle / Stoverweg
gibt es absehbar flir den Stadtteil Gartenstadt nicht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrungen des Verbandes, dass sich die
vorgelegte Planung innerhalb des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts in einem zuldssigen Rahmen bewegt,
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88

95

99

120

121

von Junker + Kruse zu dem Vorhaben bestétigt die
Vereinbarkeit der Planung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Neum(inster.

Vor diesem Hintergrund erheben wir keine Bedenken
gegen die vorliegenden Planungen.

Ergédnzend erlauben wir uns den Hinweis, dass die
Postanschrift des Verbandes der Mittel- und GroRbetriebe
des Einzelhandels Nord e.V. (VMG) geandert hat. Sie
lautet nunmehr Kurze Mihren, 20095 Hamburg

Polizeidirektion Neumiinster, Sachgebiet 1.3 -

03.03.2017

Stadtteilbeirat Gartenstadt

Gleichstellungsbeauftragte der Stadt Neumiinster

Bund fur Umwelt und Naturschutz Landesverband

Schleswig-Holstein e. V.

Naturschutzbund Deutschland Landesverband SH e. V.

wird seitens der Stadt Neumdinster zur Kenntnis
genommen.

Die Feststellung, dass demzufolge keine Bedenken gegen
die stadtische Planung erhoben werden, wird durch die
Stad Neumdnster zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird verwaltungsseitig beachtet.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Stellungnahme gem. der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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122

123

124

Arbeitsgemeinschaft der anerkannten

Naturschutzverbande in S.-H.,

Landesnaturschutzverband Schleswig-Holstein e. V.

NaturFreunde Deutschlands, Ortsqgruppe Neumdiinster

Tierheim Neumiinster - 09.11.2017

Begriinung des Parkplatzes:

Hier sollten maéglichst keine fruchtanhdngenden und
schwersamigen Baumarten wie Eiche und Kastanie wegen
mdglicher Schaden parkender Pkw's auf dem Parkplatz
eingesetzt werden. Alternativvorschlag: S&ulenhainbuche.

Eigentumsfrage des Knicks:

Hier scheint die Eigentiimerschaft des Knicks in Zukunft
ungeklart. Es ist festzustellen, wer kiinftig den Knick
pflegt und die Kosten hierfir tragt.

Ausgleichsflachen:

Es ware wiinschenswert, wenn der Ausgleich im
unmittelbaren Umfeld geschéhe. Ggf. kdnnte gepriift
werden, ob nicht auch ein Teil des Knicks im
Gewerbegebiet zur Férderung der 6kologischen Vielfalt
eingerichtet werden kann, der dann ebenfalls als
Larmschutz, ,,Windbremse* und Staubfilter dienen kann.
Bei der Planung zur Strukturierung des Parkplatzes kénnte
als Trennelement ggf. ein Knick angelegt werden.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Empfehlung wird im Rahmen der Bauleitplanung zur
Kenntnis genommen.

In der Begriindung, Umweltbericht, Kap. 7.3.7 werden
grundsatzlich geeignete Arten benannt, darunter auch die
Hainbuche.

Die planungsrechtliche Festlegung der Art und ggf. auch
der besonderen Wuchsform ist im Rahmen der
Bauleitplanung nicht erforderlich, da hierzu grundsatzlich
die stadtebaulich begriindete Rechtsgrundlage nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) fehlt, dies zu regeln.

Der Erlass ortlicher Bauvorschriften wére grundsatzlich
denkbar, setzt jedoch diann aber ein differenziertes
Gestaltungskonzept voraus und zwar dann auch im Sinne
der Gleichbehandlung und der Rechtssicherheit fur den
ganzen Geltungsbereich des B-Planes Nr. 42. Dieses
Konzept ist in diesem Planungsfall nicht zweckmaRig, da
der wesentliche Teil des Plangeltungsbereiches eine tiber
die Jahrzehnte gewachsene Bestandssituation umfasst, die
nur schwerlich nachtréglich in ein Konzept
zusammengefasst werden kann.

Die Mindestanforderungen an die Baumpflanzungen sind
in den planungsrechtlichen Festsetzungen bestimmt. Ein
dartiber hinaus gehender Regelungsbedarf besteht nicht,
denn auch die UNB hat im Rahmen ihrer Stellungnahme
keine bestimmten Arten gefordert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Entsprechend der Angaben in Kap. 7.3.2 der Begriindung
(Umweltbericht) befindet sich die Flache fir die
Knickneuanlagen im Eigentum der Stadt Neumiinster.

Die Knickpflege obliegt dem Eigentlimer.

Die Kosten fur die Herstellung werden entsprechend einer
vertraglichen Vereinbarung vom Tréger des
Vorhabentrégers zu libernehmen sein.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Planentwicklung wurden verschiedene
Maéglichkeiten zur Erbringung des erforderlichen
Ausgleichs gepriift und mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Von der Platzierung der Knickneuanlagen in radumlicher
Néhe zum Plangebiet innerhalb des Gewerbegebiets bzw.
innerhalb des Plangeltungsbereichs wurde Abstand
genommen, da die 6kologischen Funktionen des Knicks
in einem Gebiet mit gro3flachigen Versiegelungen und
intensiven Nutzungen infolge verschiedenster
Storwirkungen (Larm, Bewegungen, nicht fachgerechte
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125

126

127

Uberpriifung des Schutzgutes Tiere auf Aktualitat:

Bei der Datenauskunft des LLUR vom 17.02.2017 fehlt
der Hinweis, wann auf dem Plangebiet zuletzt eine
Ortsbegang durch die zustandige Fachbehérde zur
Einschatzung ggf. artenschutzrelevanter Tiervorkommen
stattgefunden hat.

Umweltfreundliches Neuminster (UN)

Infozentrum Dosenmoor e. V., - Vorstand - 09.11.2017

Pflege und Einbeziehung der AuBenanlagengestaltung
von Gewerbeimmobilien etc.) nur sehr eingeschrankt
erflllen kann.

Inshesondere sind kaum Verbindungen

(,, Trittsteinbiotope*)zu weiteren 6kologisch wertvolleren
und naturndheren Biotoptypen der offenen Landschaft
vorhanden.

Ferner wurde im Zuge der Planentwicklung deutlich, dass
innerhalb des Plangeltungsbereichs keine im vorgestellten
Sinne ausreichenden Flichen fur die Bereitstellung von
Flachen fiir Kompensationsmanahmen vorhanden sind.

Insgesamt ist es nach Awffassung der Stadt Neuminster
sinnvoller, die Knickneuanlage wie vorgesehen
zusammen mit Flachen fiir weitere
Kompensationsmalinahmen auBerhalb des
Plangeltungsbereichs vorzusehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Angabe des LLUR vom 17.02.2017 wurde im Sinne
einer erganzenden Auskunft durch das LLUR fir die
Planung bereitgestellt.

Die Frage, wann zuletzt das Plangebiet von der
Fachbehdrde begangen wurde, ist fir die Planung nicht
bedeutend, da fur das LLUR keine seitens des Landes SH
ausgesprochene Verpflichtung besteht, stets aktuelle
Angaben zu relevanten Tiervorkommen verflighar zu
haben.

Fur die Planaufstellung wird - wie in Kap. 7.3.3 der
Begrundung (Umweltbericht) dargelegt und entsprechend
der im Zuge des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1
und 2 BauGB gemachten Angaben - eine Bewertung auf
Grundlage einer Potenzialabschdtzung vorgenommen.
Die Ergebnisse dieser Potenzialabschétzung stellen somit
eine Grundlage fir die Planung dar.

Keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

In dem vorliegenden Verfahren geben wir keine
Stellungnahme ab.

Wir bitten Sie und die Stadt Neuminster uns bis auf
weiteres nur noch dann zu beteiligen, wenn es sich um
Verfahren handelt, die das NSG Dosenmoor direkt oder
indirekt betreffen.

Beirat fir Naturschutz, iiber Fachdienst Umwelt und

Bauaufsicht, Abt. Natur und Umwelt

Der Hinweis, dass keine Stellungnahme zu dem
vorgelegten Planverfahren abgegeben wird, wird seitens
der Stadt zur Kenntnis genommen.

Inshesondere wird die Bitte zur Kenntnis genommen, den
Naturschutzverband nur noch zu Verfahren mit einem
Bezug auf das NSG Dasenmoor zu beteiligen.

Dies wird verwaltungsseitig beachtet.

Keine Stellungnahme eingegangen.
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o1

Stellungnahme der privaten Person (1) zur

Niederschrift vom 02.11.2017

Die Verschmelzung der Flurstiicke 170 und 171 wird
mitgeteilt (neu: Flurstiick 195).

Es existiert eine vertragliche Vereinbarung zwischen den
Eigentimern des nordlich angrenzenden Flurstlicks 213
und ihm, dass sein Grundstlick auch von dessen
Grundstiick von Norden angefahren werden kann. Die
Zufahrt quert im Bebauungsplan eingetragene Stellplatze.
Die Zufahrt ist auch wahrend der Offnungszeiten des Aldi-
Marktes sicherzustellen. Dies mége im Bebauungsplan
beriicksichtigt werden.

Das Flurstiick 120 wurde kiirzlich von der privaten Person
(1) erworben. Nur der vordere Teil wird als Trafo genutzt.
Daher wird angeregt, die hintere Teilflache mit dem
Gebdude in das Sondergebiet aufzunehmen. Fiir den Fall
einer Nutzungsanderung der Flachen und des ehemaligen
Trafo-geb&udes in Form von Stellplatzen oder einer
Zufahrt zum Nachbargrundstiick Flurstlick 132 sowie ggf.
als Biiro/Shop soll vorgesorgt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und

teilweise bericksichtigt.

Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis
genommen. Die Planung bleibt unveréndert.

Die Stadt Neuminster nimmt den Hinweis auf die
Verschmelzung der beiden genannten Flurstiicke zur
Kenntnis. Die Verschmelzung ist bereits ins Kataster
tibernommen worden und wird demzufolge auch
Bestandteil der B-Plan-Satzung.

Der Hinweis, dass es eine vertragliche Vereinbarung
besteht, das Grundstiick der privaten Person (1) von
Norden her anzufahren, wird zur Kenntnis genommen.
Dem Trager des Vorhabens ist dieses ins Grundbuch
eingetragene Recht mit Beginn der Planung bekannt und
hat dies bei der inneren ErschlieBungsplanung
berticksichtigt. Im Bereich des ,,schwarzen Dreiecks* (s.
nachfolgende Abbildung) wird die Anfahrbarkeit
sichergestellt. Dort darf nur eingeschrénkt geparkt werden.
Die Sicherstellung der Anfahrbarkeit ist durch den
Grundstuckseigentumer bzw. durch den Betreiber des
Einzelhandelsbetriebes in geeigneter und allgemein
verstandlicher Form sichtbar zu machen und

durchzusetzen.

Dieses in dem Grundbuch eingetragene Geh- und
Fahrrecht ist nach Auffassung der Stadt Neuminster
ausreichend bestimmt fiir die zulassige und auszutibende
Nutzung, so dass innerhalb des B-Planes Nr. 42 kein
zusétzliches Regelungserfordernis besteht. Dem Tréger
des Vorhabens innerhalb des Sondergebietes SO 2.1 ist die
vor-angestellte Grunddienstbarkeit bekannt.

Die Ausfihrungen und Anregungen werden zur Kenntnis
genommen, aber nicht in dem vorgetragenen Mal3e
bertcksichtigt.

Der Grundsttckserwerb des ,, Trafogrundstiicks* wird zur
Kenntnis genommen. Seitens des Versorgungstrégers
wurden im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4
(2) BauGB jedoch keine Hinweise auf die
Nutzungsanderung und die zukiinftig anderweitige
Nutzung des Grundstiicks der Stadt Neumdiinster mitgeteilt,
so dass zunéchst die Planung unverandert bleibt.
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Die Anregung konnte jedoch teilweise dann auch nach
Erlass der B-Plan-Satzung beriicksichtigt werden, wenn
seitens der privaten Person (1) in Verbindung mit
entsprechenden Bestatigungen seitens des
Versorgungsunternehmens bestétigt wird, dass auch einer
anderweitigen Nutzung seitens des
Versorgungsunternehmens keine Bedenken bestehen. Eine
Nutzung als mogliche Zufahrt musste jedoch gesondert
beantragt und unter verkehrstechnischen Gesichtspunkten
im konkreten Einzelfall gepruft werden.

Derzeit sind zwei Werkstatten und eine Spielhalle im Die Anregung und die Hinweise werden zur Kenntnis
Stoverweg 42 ansassig. Die Spielhalle hat derzeit eine genommen, aber nicht berticksichtigt. Die Planung bleibt
GroRe von Uber 100 m2. Es gab zwischenzeitlich unverandert.

Bestrebungen, die Spielhalle um 25 m? zu vergrofiern. Spielhallen sind gewerbliche Betriebe und Unterarten der

Vergnlgungsstatten i. S. d. BauNVO.

Es wird die Festsetzung der Zulassigkeit einer Spielhalle  |Bei den Vergniigungsstatten wird bisher planungsrechtlich
bis 200 m? angeregt. unterschieden zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypische Vergniigungsstatten.
Kerngebietstypische Vergnigungsstétten haben als
zentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem
Unterhaltungssektor einen gréReren Einzugsbereich und
sind fur ein groReres und allgemeines Publikum
erreichbar.

Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten dienen nur
den Einwohnern eines begrenzten Stadt- oder Ortsteils zur
Entspannung und Freizeitbetatigung. Von ihnen geht daher
keine Gefahr aus, von aufRen Unruhe in das Gebiet zu
tragen, in dem sie sich befinden.

Zudem ist zu beachten , dass Spielhallen bisher je nach
GroRe und der davon abhéngigen zuldssigen Anzahl von
Spielgeréten als kerngebietstypisch oder nicht
kerngebietstypisch deklariert wurden. GemaR standiger
Rechtspre-

chung wurde zur Abgrenzung ein Schwellenwert von 100
m?2 Nutzflache herangezogen [VGH-Baden-Wiirttemberg -
Aktenzeichen: 5 S 2881/90 in Erganzung zu VGH
Mannheim, Urteil vom 22.5.1990 - 5 S 3170/89].

Daraus ergibt sich, dass je Spielhalle maximal 8
Spielgerdte zulassig sind. Die Spielhalle der privaten
Person (1) ist dementsprechend als
nichtkerngebietstypisch einzuordnen.

Unter diesem Gesichtspunkt und der 0.g. stadtebaulichen
Zielsetzung wurde die Spielhalle seinerzeit innerhalb des
Gewerbestandortes, das keine kerngebietstypischen Merk-
male, wie z. B. die Innenstadt aufweist, genehmigt. Diese
Zielsetzungen hat die Stadt Neumiinster auch in die
stédtebaulichen Ziele zum B-Plan Nr. 42 aufgenommen.

Eine Erhéhung auf 200 m2 steht diesen Zielsetzungen
grundsatzlich entgegen und widerspricht dem
gewerblichen gepragten Charakter des Standortes.

Die Werbepylone des Aldi am Stoverweg dirfen seine (der |Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die Planung
privaten Person 1) Werbepoylone nicht verdecken. Eine  [bleibt unverandert.

gute Einsehbarkeit muss weiterhin fiir die Werbeanlagen  |Dije bisherige Situation der Werbung aus stiddstlicher

auf dem Grundstiick Stoverweg 42 QEWéhI"E‘iStet werden. Fahrtrichtung Zeigt das nachstehende Foto. Danach

Ein Versetzen der Standorte rlickversetzt von der Stralle  |bestehen zwei Werbetafeln im Bereich der heutigen
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02.

wird angeregt.

Stellungnahme der privaten Person (2) vom 09.11.2017

Zufahrt zum Gewerbegrundstiick, die die Werbung an den
baulichen und sonstigen Anlagen der privaten Person (1)
nicht tiberdecken.

Diese heutige Ausgangssituation ist im Sinne einer
bestandsichernden Planung auch in den Entwurf des B-
Planes Nr. 42 ilbernommen worden, wonach in dem
Zufahrtsbereich des dann zukiinftigen Sondergebietes SO
2.1 zwei Werbepylone zul&ssig sein werden.

Dies wurde
dementsprechend durch
eine symbolhafte
Darstellung in der
Planzeichnung (s.
nebenstehende Abb.) in
Verbindung mit einer
ortlichen Bauvorschrift,
die Hohe, GroRe und
Beleuchtungsart der
Werbeanlage festlegt,
erganzt. Die exakte Lage wird dann im Rahmen des
bauaufsichtlichen Verfahrens unter Beriicksichtigung
freizuhaltender Sichtfelder abschlieBend festgelegt.

Entsprechend dem Vorangestellten kann die private Person
(1) davon ausgehen, dass sich die heutige Situation durch
die zukinftige nicht verschlechtern wird.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und

vertreten durch RA Kanzlei Peters - Friedrich -

Partner

In dem Entwurf auf Seite 22 im letzten Absatz heif3t es:

»ausgehend vom baulichen Bestand und den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 59 werden die gewerblichen
Nutzungen und die nicht-grol3flachigen
Einzelhandelsbetriebe im Heckbereich
Bayerstrafie/Stober Weg innerhalb eines Sondergebietes,
Teilgebiet SO 2.2, zusammengefasst, wobei die
gewerbliche und einzelhandelsbezogene, kleingliedrige
Nutzungsstruktur erhalten und gesichert werden soll.
Gleichzeitig sollen innerhalb dieser bestehenden
Nutzungsstrukturen angemessene

Uberwiegend nicht bericksichtigt.

Die einleitenden Ausfihrungen mit einem Zitat aus der
Begriindung zum Entwurf des B-Planes Nr. 42 werden zur
Kenntnis genommen und bestatigt.
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Entwicklungsmdglichkeiten oder auch Neuausrichtung
gewerblicher Nutzungen ertffnet werden, wobei der
Einzelhandel jedoch nicht dieB00 m? -Grenze zur
Schlechtigkeit (es sollte: Grol¥flachigkeit heilen)
tberschreiten darf. Dementsprechend erfolgt eine
Festsetzung der zuldssigen oder ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen sowie der Nutzung, die zul&ssig sind.

Danach sind zul&ssig:

0 Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten bis zu einer maximal zul&ssigen
Verkaufsflache von 800m?

0 sonstige Gewerbebetriebe aller Arti.S.d. § 8 Absatz 1
Nr. 1 BauNVO,

o Geschéfts:, BUro-qnd Verwaltungsge_bé}ude . |Die Ausfihrungen hinsichtlich einer moglichen Zentren-
0 Anlagen fiir sportliche und gesundheitliche Zwecke™ | ejavanz von Sonderpostenmérkten werden seitens der

Sonderpostenmérkte werden in der Sortimentsliste fur die Stadt Neumunster zur Kenntnis genommen. Der Bezug zur
Stadt Neumiinster nicht anQEfUhrt und werden nach der einer konkreten Rechtsprechung wurde seitens der

Rspr. des OVG nicht mit ihren zeitlich und gegenstandlich |privaten Person (2) nicht hergestellt.

begrenzten Ausschnitten einzelner Sortimente hinsichtlich
ihrer Zentrenrelevanz bewertet, sondern anhand ihrer
Verkaufsflache und dem Verhaltnis der tbrigen Der Hinweis, dass die private Person (2) einen

Verkaufsflachen von Sonderpostenmarkten im Zentrum. - g,nderpostenmarkt betreibt bzw. betreiben lassen méchte,
Die Mandantin (private Person 2) beabsichtigt, auf ihrem  \wird seitens der Stadt Neumiinster zur Kenntnis

Grundstiick einen Sonderpostenmarkt der Fa. TeDi zu genommen.
betreiben bzw. betreiben zu lassen.

1. zul.
Auf dem unmittelbar nach Norden angrenzenden Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Grundstlck Flurstick 120 an derselben Strae und Der Hinweis und die Ausfuhrungen beziiglich des auf den
gegenuber des Gebietes SO 1 befindet sich an der Ecke  |ngrdlich des B-Plangebiets Nr. 42 befindlichen
»NobelstraBe” der Sonderpostenmarkt der Firma Jawoll  |Sondergebietsstandortes und die dort ausgetibte Nutzung
mit einer deutlich grO’Beren Verkaufsflache als 800 m2 und wird zur Kenntnis genommen. Der dort auf Grund|age des
mit einem Sortiment, welches entsprechend der rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 66 ansassige
Sortimentsliste, an die sich die Stadt NeumUnster sondergebietstypische Betrieb ist und muss nicht MaRstab
gebunden fuhlt, praktisch das gesamte Sortiment der sein fur die Entwicklung des Teilgebietes SO 2.2 selbst
Ziffern 2.1-2.14 jeweils ausschnittsweise flr eine und auch nicht fir ein einzelnes Grundstiick, z. B. des der
bestimmte Zeitspanne anbietet. privaten Person (2) innerhalb dieses Teilgebietes. Die
Betrachtung hat grordumiger zu erfolgen und den
Es handelt sich um einen Markt, der allerdings im gewerblichen Standort im Geltungsbereich des
Niedrigpreissegment Gegenstande verkauft, die auch Bebauungsplanes 59 mit einzubinden.

anderenorts im Zentrum angeboten werden, beispielsweise |yia Annahme und Meinung, dass Sonderpostenmarkte
bei der Firma TeDi in der Parkstrale. Wenn schon dort ein |t 7 einer Versdung der Innenstédte fahrt, wird seitens

Standort genehmigt ist, dann mussen derartige der privaten Person (2) nicht weiter belegt. Es gibt sehr
Sonderpostenmérkte generell ausgenommen werden, denn \ el Stade, z. B. auch die Landeshauptstadt Kiel, in
sie verursachen nicht eine beflrchtete Verodung der denen eine Haufung dieser Einzelhandelsbetriebe im

Innenstadte. Niedrigpreissegment nicht zu einer Stabilisierung des
innerstadtischen Einzelhandels, sondern eher zu einer
Reduzierung der vorhandenen und Kleinstrukturierten
Einzelhandelsstruktur gefiihrt hat. Eine pauschale
Zulassigkeit nur aufgrund bereits anderer zulassiger
Sonderpostenmérkte kann in diesem Zusammenhang nicht
abgeleitet werden. Es ist stets eine Einzelfallbetrachtung.
Jeder Fall ist anders gelagert.

Zur Sicherstellung der Ziele aus der beschlossenen
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
ist eine zusétzliche Ansiedlung eines solchen
Einzelhandelsbetriebes und einer damit verbundenen
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Insoweit ist der Entwurf nachzubessern, als auch
Sortimente der Sortimentsliste Ziffern 2.1 bis 2.14 dann an
dem Standort vertrieben werden kdnnen, wenn es sich um
Sonderpostenmérkte handelt.

Im Stadtgebiet finden sich unter anderem die Firmen
Jawoll, Tedi und Thoma Phillips. Deren Verkaufsflache ist
im Gesamtverhaltnis um Vielfaches hoéher als die hier
maximal mdgliche Verkaufsflache, fiihrt also nicht zu
Umsatzverlagerungen.

2.
Tatséchlich hat sich das Gebiet SO 2. auch inzwischen so
entwickelt, dass eine kleingliedrige Nutzungsstruktur nicht
vorhanden ist, jedenfalls derzeit nicht mehr, denn das
urspriinglich an die Firma

vermietete Gebdude steht seit mehr als 2
Jahren leer und kann trotz Einschaltung diverser Makler
und versierter Vermdgensverwalter nicht vermietet
werden. Denn es gibt keine Betriebe mehr, die an solchen
Standorten Kleingewerbe betreiben fur Herstellung und
Reparatur mit einem untergeordneten Verkauf der
hergestellten der genstande oder anderer Gegenstande. Von
einer Erhaltung und Sicherung dieser Struktur kann
deshalb gar nicht gesprochen werden. Diese Struktur ist
nicht vorhanden. VVorhanden sind iberwiegend
Verwaltungsgebéude, sowie stidlich des
Sonderpostenmarktes Jawoll ein Autohandler.

3.
Die von uns vertretene Eigentiimerin (private Person 2) hat
durch einen Makler mehrere Jahre schon nach einem
Nutzungs-Nachfolger gesucht. Betriebe, die zu einer klein-
gliedrigen gewerblichen Nutzungsstruktur passen wirden,
haben zu keiner Zeit Interesse gezeigt, sich dort
anzusiedeln.

Der ehemals nordlich des Grundstiickes unserer Mandantin
befindliche Blumenhandler hat sein Geschaft aufgegeben
und er6ffnet es nicht neu, obwohl es sich um eine
alteingesessene Neumiinsteraner Firma handelt. Auch fur
diese war der Standort nicht mehr attraktiv.

Erhéhung der Verkaufsflache an dem Sonderstandort Typ
A nicht zul&ssig

Pauschale Aussagen zu Umsatzumverlagerungen kénnen
und werden ohne eine differenzierte
Berechnungsgrundlagen zu konkreten Standorten nicht in
die Abwégung einge-stellt, zumal aus stadtebaulichen
Griinden und inshesondere auf Basis der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Entwicklungskonzeptes keine
Sonderpostenmérkte als zuléssig erklart werden sollen.

zu 2.
Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfihrung, dass sich das Teilgebiet SO 2 sich
inzwischen so entwickelt hat, dass kleingliedrige
Gewerbebetriebe als Nachnutzer kein Interesse gezeigt
haben und daher die Struktur nicht mehr als vorhanden zu
bewerten ist, stellt sich jedoch fiir die Stadt Neum{nster
anders dar.

Im Gegenteil.

Das hier seitens der privaten Person (2) erwahnte
Grundstick ist nur ein Teil der Teilgebietes SO 2.2, so
dass der Riickschluss, die gewerbliche Struktur wére nicht
mehr existent, so nicht nachvollziehbar ist und so auch
nicht den Ortlichen Gegebenheiten, die durch eine Kfz-
Werkstadt mit Autohandel, Vergnligungsstatte,
Versicherung, Dienstleiistung und Verlagswesen
gekennzeichnet ist, entspricht.

AuBerdem beschrénken sich die zul&ssigen Nutzungen
nicht nur auf das zitierte Kleingewerbe, sondern auf
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe, Geschéfts- , Blro- und
Verwaltungsgebdude, Anlagen fir sportliche und
gesundheitliche Zwecke, so dass die grundséatzlich in
Frage gestellte gewerbliche Nachnutzung des Grundstiicks
nicht nachvollziehbar ist.

zu 3.
Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf eine mehrjéhrige Suche nach einem
Nachnutzer der gewerblichen Immobilie Baeyer Stral3e 2
ist nicht allein ein Hinweis und zugleich auch kein
zwingender Grund daftir, dass die stadtebauliche
Zielsetzung nicht richtig gewahlt ist. Die Entscheidung ist
sicherlich auch von Faktoren, wie z.B. der Anfahrbarkeit,
der FlachengroRe, des Mietpreises, der Stellplatz- und
Freilagerflachen u.v.m. abhangig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Sicherlich haben in den zurtickliegenden Jahren in den
verschiedenen gewerblichen Branchen unterschiedliche
Entwicklungen statt gefunden, so dass auch ein
Blumenhéndler, der sich nicht ausdriicklich eine ,,Nische*
fiir sein Warenangebot gesucht hat, es heute gegen die
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grofflachige Konkurrenz der Baumschulen ,
Gartenbaubetriebe, Bau- und Gartenmarkte oder auch der
Angebote der Einzelhandler schwer hat.

Dies ist jedoch kein stadtebaulicher Grund dafur, die
kleinteilige Nutzungsstruktur des Teilgebietes SO 2.2
aufzugeben.

Kleine oder kleingegliederte Gewerbebetriebe sind in dem |Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Bereich des B-Planes nicht mehr erkennbar. Das Neben den handwerklich gewerblichen Strukturen auf dem
Bestreben, solche Strukturen zu bewahren und siidlich benachbarten Grundstiick gehéren innerhalb des
»~gleichzeitig” nur innerhalb dieser- nicht vorhandenen - |Gewerbestandortes ebenso die gewerblichen Nutzungen in
Nutzungsstrukturen angemessene Form von Vergniigungsstatten, ebenfalls Stoverweg 42

Entwicklungsmdglichkeiten oder Neuausrichtungen zu  |sowie Dienstleistungen unterschiedlicher Ausrichtung wie
eroffnen, geht deshalb an den tatsachlichen Gegebenheiten |auf dem Grundstiick Baeyerstrale Nr. 4 dazu.

vorbei, und ist auch denklogisch vielleicht unméglich. Dies zeigt, dass die vorhandene gewerbliche Struktur,
auch kleingliedrig und innerhalb des Plangebiets
vorhanden ist. Daher ist auch der stadtebauliche
Planungsansatz, dieser gewerblichen Grundnutzung
weitere Mdglichkeiten @iber die baugebietstypischen
Nutzungen des Gewerbegebietes nach BauNVO hinaus zu
gewahren, weiterhin richtig gewahlt. Denn neben der
gewerblichen Nutzung wird der gewerbliche Charakter des
Teilgebietes gedffnet flir Einzelhandel und
dementsprechend in ein Sondergebiet eingebettet.

4, zu 4.

Mit dieser Begrundung wird der Zweck verfehlt, dort am  [Die Ausfihrungen werden seitens der Stadt Neumunster
Standort eine an die neuen Marktstrukturen angepasste zur Kenntnis genommen.

Entwicklung zu gestatten. Immer dort, wo an den vgl. hierzu die voranstehenden Ausfiihrungen
tatséchlichen Gegebenheiten vorbei versucht wird, ehemals
vorhandene Strukturen ,retten”, die gar nicht mehr
vorhanden sind, streben Plan und Wirklichkeit so weit
auseinander, dass der Wunsch sich wirtschaftlich nicht
erflllen I8sst, es sei denn, man riskiert eine Planung an den
Bedurfnissen vorbei.

5. zu 5.

Die Mandantin (private Person2) hat auch die Planung, auf|Die Ausfihrungen werden seitens der Stadt Neuminster
dem Grundstuck Waren der nicht- zentrenrelevanten zur Kenntnis genommen.

Gruppe 3.6 der Sortimentsliste zu vertreiben bzw. Die in der Sortimentsliste der Fortschreibung des

vertreiben zu lassen in einem Umfang von weniger als 800 |Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
m2 Verkaufsflache. Dieses ware nach dem jetzigen Plan  |Neumiinster festgelegten nicht-zentrenrelevanten
nicht bzw. nur ausnahmsweise maglich. Sortimente sind der nachfolgenden Abbildung zu
entnehmen.

-21-




] NEUMUNSTER

&7
Y

FACHDIENST
STADTPLANUNG

Bebauungsplan Nr. 42
»Sondergebiet BaeyerstralRe (a+b-Center)”

- Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Anregungen

Vorschlag zur Beriicksichtigung / Begriindung

os.

Insofern geht der Planungsansatz fur die Zukunft in die
richtige Richtung, ist aber hinsichtlich der
Sonderpostenmaérkte zu eng gefasst.

Stellungnahme der privaten Person (3) vom 09.11.2017

3.1 Maébel (inkl. Kiichen)* 3.4 EektrogroBgerdte®

Bettwaren / Matratzen* Fahrrider und technisches Zubehér*
3.2 Teppiche (Roll- und Einzelware)* SportgroBgerdte

Bodenbelige* Buromdyzhmen

Bauelemente, Baustoffe* Kinde

Eisenwaren / Beschlage* 3.5 Angler- und Jagdartikel, Waffen*
Elektroinstallationsmaterial® Reitsportartikel*
Installationsmatenal® 36

Farben / Lacke*

Fliesen®

ampen, Leuchten, Leuchtmittel®

Lamper .L uchten, Leuchtmitt 3 3 Krdﬂldhrzeuge

Tapeten 5

Gartenartikel / -gerdte® (inkl. Pols- 39 Brennstoffe / MineralGlerzeugnisse**

terauflagen fiir Gartenmébel)
3.3 Kamine / Kacheldfen*
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehdr
(inkl. Kindersitze)
Masckinen / Werkzeuge*
Pflanzen / Samen*
Pflanzgefafie / Terrakotta (Outdoor)®
Sanitdrartikel*
Rollliden / Markisen*

Die seitens der privaten Person (2) vertretene Auffassung,
dass das unter Ziffer 3.6 benannte Sortiment innerhalb des
Sondergebietes SO 2.2 bis zu einer max. Verkaufsflache
von 800 m2 nicht oder nur ausnahmsweise zuldssig waére,
ist so nicht richtig; vgl. hierzu auch die allgemeinen
Ausflihrungen der privaten Person (2) zu Beginn der
Stellungnahme,

Angemerkt sei, dass neben der Einhaltung der max.
Verkaufsfldche auch die mit der Einzelhandelsnutzung
folgerichtig erforderlichen Stellplétze auf dem eigenen
Grundstiick nachzuweisen sind.

Die Feststellung und der Hinweis werden zur Kenntnis
genommen.

Die stadtebauliche Zielsetzung, den Gewerbestandort
,,Baeyerstrale / Stoverveg" und seinen gewerblichen
Charakter auferhalb der groRflachigen
Einzelhandelsbetriebe des Sonderstandortes Typ A
innerhalb der Grenzen des B-Planes Nr. 42 neue bzw.
zusatzliche Entwicklungsmdglichkeiten, ausgehend von
der gewerblichen Nutzung, zu er6ffnen, bleibt
Planungsauffassung der Stadt Neumiinster.

Die Stellungnahme wirrd zur Kenntnis genommen und

vertreten durch die RA Kanzlei Rotthege /

Wassermann

A. Bebauungsplan Nr. 42 ,,Sondergebiet Baeyerstralie
(a+b-Center)*

I. Geplante Festsetzungen

1. Sondergebiet SO 1 ,,Einkaufszentrum*

Nach den textlichen Festsetzungen des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 42 ,,Sondergebiet Baeyerstrale (a+b-
Center)* (Stand 10.08.2017) sind folgende Festsetzungen
flir das Sondergebiet SO 1 ,,Einkaufszentrum®, in welchem
das a+b-Center gelegen ist, geplant.

Das Sonstige Sondergebiet, Teilgebiet SO 1, soll der
Unterbringung eines Einkaufszentrums mit
Einzelhandelsbetrieben, groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben

die Bedenken und Anrregungen in dem vorgetragenen

Umfange nicht berticksichtigt.

ZU A.

zu |. Geplante Festsetzungen

zu 1. Sondergebiet SO 1 ,,Einkaufszentrum*

Die Ausfihrungen mit Bezug auf den Entwurf zum
Bebauungsplan Nr. 42, das Teilgebiet SO 1 betreffend,
werden zur Kenntnis genommen.

Die aus dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 42 zitierten
Festsetzungen der Ziffer 1.1.1 sind inhaltlich zutreffend.
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(Handwerks-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben)
dienen. Zuléssig ist ein Einkaufszentrum mit einer
maximalen Gesamtverkaufsflache von 7.000 m2 inklusive
Mall und Eingangsbereich. Dabei sind folgende Nutzungen
innerhalb dieser maximalen Gesamtverkaufsflache
zul&ssig, wobei die festgesetzten maximalen
Verkaufsflachen betriebslbergreifend innerhalb der
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe und
Einzelhandelsbetriebe gelten.

Far Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe sind maximal 4.400
m2 Gesamtverkaufsflache mit folgenden
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen vorgesehen:

» Backwaren / Konditoreiwaren, Fleisch- und
Metzgereiwaren, Getranke, Nahrungs-und Genussmittel
gemal Nr. 1.1 der Neumiinsteraner Sortimentsliste) bis
zu maximal 4.000 m2 Verkaufsflache fuhren.

< Drogeriewaren bzw. Kérperpflegeartikel (entsprechend
Nr. 1.3 der Neumiinsteraner Sortimentsliste) diirfen auf
bis zu maximal 300 m?2 Verkaufsflache feilgeboten
werden.

< Sonstige Sortimente diirfen auf maximal 15% der
zuléssigen Gesamtverkaufsflache der
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, davon sonstige
zentrenrelevante Sortimente der Neumiinsteraner
Sortimentsliste auf maximal 10% der zuldssigen
Gesamtverkaufsflache der
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, als Randsortimente
des Lebensmitteleinzelhandels offeriert werden.

Dariber hinaus sind Fachmarkte - mit Ausnahme von
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben - mit folgenden
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen zulssig:

 Einzelhandelsbetriebe fir Drogeriewaren |
Korperpflegeartikel (entsprechend Nr. 1.3 der
Neuminsteraner Sortimentsliste) diirfen eine
Verkaufsflache bis zu insgesamt maximal 600 m?
aufweisen.

» Einzelhandelsbetriebe fir Bekleidung (siehe Nr. 2.2 der
Neuminsteraner Sortimentsliste) sind mit bis zu
insgesamt maximal 900 m? Verkaufsflache zul&ssig.

» Einzelhandelsbetrieb fiir Schuhe / Lederwaren /
Taschen / Koffer / Regenschirme (siehe Nr. 2.3 der
Neuminsteraner Sortimentsliste) sind mit bis zu
insgesamt maximal 500 m? Verkaufsflache zul&ssig.

» Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten der Neumdinsteraner
Sortimentsliste durfen mit bis zu maximal 100 m?
Verkaufsflache je Sortiment im a+b-Center angesiedelt
werden.

» Betriebe mit einem nicht-zentrenrelevanten Sortiment
im Sinne der Neumiinsteraner Sortimentsliste kdnnen
mit bis zu maximal 800 m? Verkaufsflache je Sortiment
untergebracht werden.

e Generell zul&ssig sind Handwerksbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe und Schank- und
Speisewirtschaften.

Die aus dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 42 zitierten
Festsetzungen der Ziffer 1.1.2 sind inhaltlich zutreffend.

Die aus dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 42 zitierten
Festsetzungen der Ziffern 1.1.3 und 1.1.4 sind inhaltlich
zutreffend.
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Nicht genannt wurden die unter Ziffer 1.1.5 fur das
Sondergebiet SO 1 festgesetzten und somit zuldssigen
Nutzungen.

AuBerhalb des Gebéudes, innerhalb der tiberbaubaren
Grundstticksflache sind weitere Nutzungen zuléssig:

o Saisonartikelstande auf einer Grundflache von bis zu
insgesamt maximal 110 m2,

e mobile/temporare Verkaufsstande (wie z.B. Imbiss,
Eiswagen) auf einer Grundflache von bis zu insgesamt
maximal 50 m2 sowie

e Tankstelle und Waschstrafe.

2. Sondergebiet SO 2.1 ,,Lebensmitteldiscounter* zu 2. Sondergebiet SO 2.1 ,,Lebensmitteldiscounter*

Das Sondergebiet SO 2.1 ,,Lebensmitteldiscounter* soll  |Die aus dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 42 zitierte

der Unterbringung eines Lebensmitteldiscounters, Festsetzung der Ziffer 1.2.1 ist inhaltlich in Bezug auf den
(namentlich Aldi, welcher bisher im a+b-Center festgesetzten ,,Lebensmitteldiscounter” zwar zutreffend,
untergebracht ist), dienen. jedoch wurde eine namentliche Nennung eines Aldi-

Marktes und der Bezug zu einer Aussiedlung aus dem
a+b-Center nicht festgesetzt. Eine solche Festsetzung wére
planungsrechtlich unzuldssig, da hierflr eine
stadtebauliche begriindete Rechtsgrundlage nach dem
BauGB nicht besteht.

Somit sind die hinter dieser Ausfiihrung steckenden
Bedenken der privaten Person (3) nicht belegt.

Der Lebensmitteldiscounter darf eine maximale Die aus dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 42 zitierten
Gesamtverkaufsflache von 1.270 m2 aufweisen. Er darf Festsetzungen der Ziffer 1.2.1 und 1.2.2 sind inhaltlich
sonstige Randsortimente auf maximal 15% der zutreffend.

Gesamtverkaufsflache filhren, davon sonstige
zentrenrelevante Randsortiment der Neumuinsteraner
Sortimentsliste auf maximal10 % der
Gesamtverkaufsflache.

Il. Aktueller Bestand des a+b-Center zu 11. Aktueller Bestand des a+b-Center

Der Angebotsschwerpunkt des a+b-Centers liegt im Die Ausfihrungen zu dem Angebotsschwerpunkt des a+b-
Bereich des periodischen Bedarfs: Im Fachmarktzentrum |Centers werden zur Kenntnis genommen und im

sind neben dem Aldi-Lebensmitteldiscounter, dessen Grundsatz bestatigt.

Verlagerung in das SO 2.1 geplant ist, ein E-Center-
Verbraucher-markt, ein Rossmann-Drogeriefachmarkt und
ein Takko-Bekleidungsfachmarkt als Magnetbetriebe
angesiedelt. Ergénzt wird das Angebot des
Fachmarktzentrums durch mehrere
Lebensmittelhandwerksbetriebe und eine Apotheke.

Das a+b-Center verfugt nach der Verkaufsflachenerhebung |MalRgebend fiir die Beurteilung bzw. der Bewertung und

von Dr. Lademann & Partner aktuell Giber eine letztendlich der planungsrechtlichen Festsetzung ist der
untersuchungsrelevante Verkaufsflache(VKF) von rd. genehmigte Bestand.

6.200 m?, Davon entfallen derzeit rund 840 m>auf den  |pje FlachengroRe fiir den Aldi-Markt wird in der letzten
Aldi-Markt. Genehmigung mit 847,69 m2angegeben.
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Bortiesanies il Tioissnatriie e Aot fatarn ) s. vorangestellter Abwégungsvorschlag
Verkaufsfiache
Branchenmix in gm

Periodischer Bedarf

4.605

davon Nahrungs- und Genussmittel
davon Gesundheits- und Pflegeartikel

3.775
830

Aperiodischer Bedarf

1.635

davon Bekleidung
davon Schuhe

davon Haushaltswaren

davon Elektro

davon Sport/Camping

davon Spielwaren/Babybedarf

davon Heimtextilien

davon sonstige zentrenrelevante Sortimente

815
420
150

90

85
10
65

Gesamt

6.240

Qualle: Berechnungen Dr. Lademann & Pariner. *in €iom VKF. Werte gerundet

vgl. Dr. Lademann & Partner ,,Das a+b-Center in Neumdinster
als Einzelhandelsstandort - Vertraglichkeitsgutachten zu
den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen*
(S. 9) vom 15. September 2016.

zentrenvertragliche Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel:
Gesundheits- und Pflegeartikel:
Bekleidung:

Schuhe:

Haushaltswaren:
Elektrobedarf:

Sportbedarf;
Spielwaren/Babybedarf:

Haus- und Heimtextilien:
Sonstige zentrenrelevante
Sortimente:

Sonstige nicht-zentrenrelevante
Sortimente:

I11. Am Standort a+b-Center tragfahige und

Nach MaBgabe des Gutachtens von Dr. Lademann &
Partner sind am Standort a+b-Center folgende Sortimente
tragfahig und zentrenvertraglich:

4.200 m? VKF
1.200 m?2 VKF
1.800 m? VKF
800m? VKF
550 m? VKF
700 m? VKF
400 m? VKF
700 m?2 VKF
1.000 m?2 VKF

500 m? VKF

1.000 m? VKF

vgl. Dr. Lademann & Partner ,,Das a+b-Center in Neuminster
als Einzelhandelsstandort - Vertraglichkeitsgutachten zu
den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen®
(S. 96) vom 15. September 2016.

zu lll. Am Standort a+b-Center tragfahige und
zentrenvertragliche Sortimente

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Das Gutachten der Biros Junker + Kruse ,,Gutachterliche
Stellungnahme zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung
des a+b-centers* hier ,,Bewertung und mdglicher
stadtebaulicher Auswirkungen innerhalb und auferhalb
von Neuminster” [aus Mai 2017] und das Gutachten Dr.
Lademann & Partner [aus September 2016] unterscheiden
sich grundlegend in ihrer Zielsetzung, folglich auch in der
Herangehensweise und schlieBlich im Ergebnis.

Grund dafir ist die von dem jeweiligen Biiro verfolgte
Perspektive.

Denn wahrend Dr. Lademann & Partner im Auftrag des
Betreibers des a+b-Centers einen betriebswirtschaftlichen
und unternehmerischen Ansatz in dem
Vertraglichkeitsgutachten aus [2016] verfolgt und diesen
Ansatz auch in der Plausibilitatsprifung [2017] zugrunde
legt, liegt die Prioritat von Junker + Kruse im Auftrag der
Stadt Neumdiinster auf der Umsetzung der in der politisch
beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts flr die Stadt Neumunster - als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB - formulierten
stadtentwicklungspolitischen Ziele und Grundsatze.

Allein eine solche Vorgehensweise [Gutachten Junker +
Kruse] kann als bedeutsames Abwagungsmaterial in einem
entsprechenden Bauleitplanverfahren [Bebauungsplan Nr.
42 | 46. Anderung des Flachennutzungsplanes]
eingebunden werden. Denn, so die standige
obergerichtliche und héchstrichterliche Rechtsprechung,
das Bauplanungsrecht muss wettbewerbsneutral
angewendet werden.

Somit ist das Gutachten von Dr. Lademann & Partner
[2016]schon aus diesen grundsétzlichen Erwdgungen nicht
geeignet als entsprechende Bewertungs- oder sogar
Abwdégungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung
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Damit sind gegeniiber den geplanten textlichen herangezogen zu werden.
Festsetzungen des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 42 |Dariiber hinaus widersprechen die von Dr. Lademann &

»Sondergebiet Baeyerstrale (a+b-Center)* (Stand Partner [2016] empfohlenen Sortimente und

10.08.2017) folgende zusatzliche Verkaufsflachen Verkaufsflachengroen dem Einzelhandels- und

moglich: Zentrenkanzept sowie der beschlossenen Fortschreibung

« Nahrungs- und Genussmittel: [2016] der Stadt Neumtinster.
Weitere VKF von 200 m2, insgesamt 4.200 m? Die von Dr. Lademann & Partner [2016] vorgesehene

+ Gesundheits- und Pflegeartikel: »Flexibilisierung* wiirde einen elementaren Widerspruch
Weitere VKF von 300m2, insgesamt 1.200 m? zu dem gesamten Zielsystem darstellen, auf dem das

« Bekleidung: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster
Weitere VKF von 900 m? , insgesamt 1.800 m2 basiert. Insbesondere empfiehlt die beschlossene

« Schuhe: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

fur den Planbereich: ,,Als Entwicklungsziel fiir den

i 2] 2
Weitere VKF von 300 m? insgesamt 800 m Sonderstandort kann ebenfalls die Sicherung in der

* Haushaltswaren: . Funktion als Erganzungsstandort zu den zentralen
Weitere VKF von 450 m?, insgesamt 550 m? Versorgungsbereichen im Stadtgebiet festgehalten werden.

* Elektrobedarf: Eine Ausweitung von nicht-zentrenrelevanten Angeboten
Weitere VKF von 500m?, insgesamt 700m? ist denkbar und méglich, ebenso eine Umstrukturierung in

 Sportbedarf: Richtung nicht-zentren-relevanter Sortimente. Eine
Weitere VKF von 300m?, insgesamt 400m? Ausweitung zentrenrelevanter (auch nahver-

« Spielwaren/Babybedarf: sorgungsrelevanter) Angebote tber den genehmigten
Weitere VKF von 600 m2, insgesamt 700 m2 Bestand hinaus ist vor dem Hintergrund der formulierten

« Haus- und Heimtextilien: stadtebaulichen Zielsetzung zur Sicherung und zum

Weitere VKF von 900 m, insgesamt 1.000 m? Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche und der
' ' wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen grundsatzlich

nicht vorzusehen.*

In diesen Zusammenhaing ist auch heraus zu stellen, dass
die aktuellen Planungen an dem Standort (im Rahmen des
Planaufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 42
einschl. der erforderlichen Anderung des Flichennut-
zungsplanes) bereits zum Zeitpunkt der Erstellung der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
existent waren und im Rahmen des Konzeptes explizit
thematisiert und bewertet wurden.

Die Stadt Neumunster verfligt nunmehr seit mittelweile
knapp zehn Jahren ber ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept, dessen Fortschreibung erst im
vergangenen Jahr [2016] vom Rat der Stadt Neumunster
politisch beschlossen wurde. Dieses Konzept stellt fur die
Stadt Neumdnster eine bedeutsame Grundlage fir
sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels
sowie zur Beurteilung und Abwégung von - insbesondere
grol3flachigen - Einzelhandelsvorhaben dar. Dabei wird
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch bereits von
Beginn an von der Stadt Neumdinster in der
Bauleitplanung konsequent und zielorientiert umgesetzt.

Wenn ein politisch beschlossenes kommunales
Einzelhandelskonzept vorliegt - wie das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumdnster, ist ein
Einzelfallnachweis zentrenschadigender Auswirkungen
nicht erforderlich. Hierzu wird auf ein Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfalen vom
25.10.2007 (OVG 7 AZ 1059/06) und das dieses
bestétigende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
26.03.2009 (BVerwG AZ 4 C 21/07) verwiesen.

Danach ist der Widerspruch der vom Einwender
genannten Sortimentsgrofien zu den Aussagen des

< Sonstige zentrenrelevante Sortimente:

Keine Limitierung der VKF auf 100 m? je Sortiment
< Sonstige nichtzentrenrelevante Sortimente:

Keine Limitierung der VKF auf 800m2 je Sortiment
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IVV. Einwendungen, Anregungen, Bedenken
1. Herauslésung des Aldi,
Gefahrdung des a+b-Centers

Bereits jetzt steht das Fachmarktzentrum mit den drei
Hauptmietern (E- Center, Aldi-Lebensmitteldiscounter und
Rossmann-Drogeriefachmarkt) vor allem mit dem
strukturpréagenden Lebensmitteleinzelhandel > 400 m2
VKEF, dem groBmaschigen Netz an Drogeriefachmérkten
respektive den Verbundstandorten des
Lebensmitteleinzelhandels im Wettbewerb.
vgl. Dr. Lademann & Partner ,,Das a+b-Center in Neuminster
als Einzelhandelsstandort - Vertraglichkeitsgutachten zu
den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen*
(S. 16) vom 15. September 2016.

Durch die Herauslésung des Aldi-Lebensmitteldiscounters
aus dem a+b- Center und seine Neuansiedlung am
Stoverweg 40, also in unmittelbarer Nahe des a+b-Centers,
wird sich dieser Wettbewerb noch weiter verschérfen.
Denn durch die Herausldsung aus dem a+b-Center
kommen dem Aldi- Lebensmitteldiscounter und dem nach
wie vor im a+b-Center vorhandenen Edeka deutlich
weniger Synergieeffekte zugute. Die Ausweisung des
Sondergebietes SO 2.1 fir die Verlagerung des Aldi-
Marktes ist stadtebaulich weder geboten noch sinnvoll.
vgl. Dr. Lademann & Partner .,Der Bebauungsplan Nr. 42
»Sondergebiet Baeyerstralle (a+b-Center)* in Neumdinster -
Plausibilitatspriifung der Stellungnahme v. Junker + Kruse
(Mai 2017)" (S. 12), Hamburg, November 2017.

Einzelhandelskonzeptes ausreichend um moglichen
Vorhaben, die den Zielen und Grundséatzen des
beschlossenen Einzelhandelskonzeptes widersprechen,
mittels Bauleitplanung zu begegnen.

So auch im vorliegenden Planungsfall. Dabei ist die Stadt
Neuminster der Betreibergesellschaft des a+b-Centers
insofern entgegengekommen, dass sie fur den bereits
ausgeubten Bestand einen gewissen
Entwicklungsspielraum (+10% der Verkaufsflache) sowie
weitere Nutzungsanderungen (mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten) eingerdumt hat.

vgl. Junker + Kruse ,,Stellungnahme zu der Plausibilitéts-
prufung von Dr. Lademann & Partner vom November 2017
(S. 6) wvom Dezember 2017.

zu 1V. Einwendungen, Anregungen, Bedenken

zu 1. Herauslésung des Aldi,
Gefahrdung des a+b-Centers

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen und Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
genommen.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb eines
Sonderstandortes Typ A gemdalR der Fortschreibung des
Einzelhandels- und  Zentrenkonzepts der  Stadt
Neuminster. Es handelt sich dabei, entgegen der
Einschatzung von Dr. Lademann & Partner, um einen
Standortverbund. Denn gegenwaértig existieren in diesem
Bereich bereits neben den Einzelhandelsbetrieben
innerhalb des a+b-Centers vier weitere Betriebe (davon ein
grof3flachiger Sonderpostenmarkt) allesamt in rdaumlicher
Néhe zueinander, so dass insgesamt fur den
Sonderstandort Typ A weiterhin Synergieeffekte bestehen.

Die Ausweisung des Sondergebietes SO 2.1 fiir die
Verlagerung des Aldi-Marktes folgt der Umsetzung der in
der beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts fiir die Stadt Neumdinster - formulierten
stadtentwicklungspolitischen Ziele und Grundsétze. Somit
wird das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB fiir den Sonderstandort Typ A (a+b-
Center) stadtebaulich (Flachennutzungsplanebene) und
planungsrechtlich (Bebauungsplanebene) umgesetzt.

vgl. Junker + Kruse ,,Stellungnahme zu der Plausibilitéts-
prifung von Dr. Lademiann & Partner vom November 2017
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(S. 8) wvom Dezember 2017.

Ausweislich des Entwurfs der Stellungnahme des Die Anregungen und Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
Stadtteilbeirats Gartenstadt vom 07.11.2016 schétzen die  [genommen.

Blirger das a+b-Center als Anlaufstelle fiir die Erledigung (ym eine sachgerechte Gewichtung der Anregung

all ihrer wesentlichen Versorgungsgeschafte. Insbesondere |arreichen zu kinnen, muss darauf hingewiesen werden,
Burger ohne eigenes Kfz profitieren bei der Erledigung dass der zitierte Entwurf der Stellungnahme des

ihrer Versorgungsgeschafte von der Konzentration diverser stadtteilbeirats Gartenstadt vom 07.11.2016 eine

Angebote an einem Standort. Dabei stellt es ein typisches |stellungnahme eines einzelnen Stadtteilbeiratsmitglieds ist
Einkaufsverhalten dar, z.B. Einkdufe in einem Discounter |,nd der Entwurf so nicht durch den Stadtteilbeirat in

durch Einkaufe in weiteren Einzelhandelsgeschaften zu  |seiner Sitzung am 23.11.

erganzen. Die in dem Stadtteil lebenden Birger winschen 15016 heschlossen wurde, so dass dies nur als eine einzelne
daher den Erhalt des Aldi-Marktes in dem a+b-Center, personliche MeinungsiuBerung zu werten ist.

damit die kurzen Wege und die umfassende Versorgung

weiterhin gewahrleistet werden kénnen, Diese spiegelt jedoch nicht automatisch den hier zitierten

bzw. vorgetragenen Blrgerwillen in Génze wieder und ist
dementsprechend differenziert zu einzelnen
Themenfeldern zu betrachten.

Zutreffend ist, dass die Burger/innen im Stadtteil
Gartenstadt das ,,a+b-Center” und den gesamten Bereich
des Sonderstandortes beiderseits der Baeyerstralle
wertschatzen, da sie an diesem Verbundstandort viele
Dinge der Nahversorgung und auch dariiber hinaus
erledigen kénnen.

vgl. Niederschrift zur ,,Beteiligung der Offentlichkeit*

nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Sitzung des
Stadtteilbeirates Gartenstadt vom 23. November 2016

Der geplante Verlagerungsstandort des
Lebensmitteldiscounters Aldi befindet sich quasi zwischen
den Anbietern innerhalb des Sonderstandortes und
lediglich auf der gegenuberliegenden StraRenseite des a+b-
Centers. Er fugt sich somit weiterhin in den bereits
bestehenden Standortverbund der Fachmarkte und des
Einkaufzentrums ein.
vgl. Junker + Kruse ,,Stellungnahme zu der Plausibilitéts-
prifung von Dr. Lademiann & Partner vom November 2017
(S. 8) wvom Dezember 2017.

Im Rahmen der 0.g. Sitzung des Stadtteilbeirats wurden
Anregungen seitens der Stadtteilbewohner gegeben, wie
der neue Aldi-Standort weiterhin mit dem a+b-Center
verbunden bleiben kénnte. Dies betrifft eine direkte
fuBlaufige Verbindung der beiden Sondergebietsstandorte
(SO 1 und SO 2.1) sowiie eine ausreichende Anzahl an
Fahrradstellplatze am Eingangsbereich des neuen
Lebensmitteldiscounter. Auerdem wurde eine bessere
Anbindung des gesamten Fachmarktbereiches an den
OPNV seitens der Gartenstadtbewohner gewiinscht, um
die Defizite des autogebundenen Standortes ausgleichen
zu kdnnen.

vgl. Niederschrift zur ,,Beteiligung der Offentlichkeit“

nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Sitzung des
Stadtteilbeirates Gartenstadt vom 23. November 2016

Um die Herausldsung des Aldi-Lebensmitteldiscounters  |Entgegen der VVorgehensweise von Dr. Lademann &
aus dem a+b-Center zu kompensieren, ist es erforderlich, [Partner [aus September 2016] ist es nicht das Ziel der
eine Flexibilisierung des Baurechts (iber die im geplanten  [Untersuchung von Junker + Kruse [2017], maximal
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 42 ,,Sondergebiet mdgliche warengruppenspezifische Verkaufsflachen auf
Baeyerstrale (a+b-Center)* vorgesehenen Basis des Angebotsbestandes im Untersuchungsraum zu
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Sortimentsbegrenzungen hinaus zu ermdglichen. Durch die
von Dr. Lademann & Partner als tragfahig und
stédtebaulich vertretbar vorgeschlagene Flexibilisierung
beziiglich der Sortimente kdnnten die von den Birgern
gewinschten kurzen Wege erhalten bleiben und das a+b-
Center weiterhin die gewiinschte Versorgung fur die
Burger gewahrleisten.

Daher regen wir - entsprechend dem Wunsch der Blrger
des Stadltteils - an, die Gefahrdung des a+b-Centers durch
Schaffung eines weiteren Konkurrenten in unmittelbarer
Nachbarschaft nochmals zu tGiberdenken. Sie l6st diverse
Nachteile fiir die Blrger Neuminsters aus und geféhrdet
das a+b- Center als umfassende Anlaufstelle fiir ihre
alltaglichen Versorgungsgeschafte.

2. Standort des neuen Aldi-Markts ungeeignet
Der geplante Standort des neuen Aldi-Markts ist
stddtebaulich ungeeignet, da aufgrund des geplanten
Standortes eine wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung
nicht gewdahrleistet ist.
vgl. Dr. Lademann & Partner .,Der Bebauungsplan Nr. 42
»Sondergebiet Baeyerstralle (a+b-Center)* in Neumdiinster -
Plausibilitatsprifung der Stellungnahme v. Junker + Kruse
(Mai 2017)“ (S. 12), Hamburg, November 2017.

ermitteln, um dem a+b-Center die groitmdgliche
Flexibilitét zu verschaffen.

Bei der Untersuchung von Junker + Kruse [2017] war
nicht ein betriebswirtschaftlicher, unternehmerischer
Ansatz ma3geblich, sondern stand die Kompatibilitat mit
dem beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Neuminster im Vordergrund.

Dies hat bei der Herleitung des warengruppenspezifischen

Verkaufsflachenrahmens fiir die planungsrechtliche

Festsetzung oberste Prioritat und wurde dementsprechend

in den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 42

planungsrechtlich bernommen.

vgl. Junker + Kruse ,,Stellungnahme zu der Plausibilitéts-
prufung von Dr. Lademann & Partner vom November 2017

(S. 10) vom Dezember 2017.

Bezlglich der kundenorientierten Nahversorgung wird auf

die vorangestellten und nachfolgenden Ausfiihrungen

hierzu verwiesen, um Wiederholungen zu vermeiden.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Gegenwartig existieren in diesem Bereich bereits neben
den Einzelhandelsbetrieben innerhalb des a+b-Centers vier
weitere Betriebe allesamt in rdumlicher Nahe zueinander.
Der geplante Verlagerungsstandort des Lebensmitteldis-
counters Aldi befindet sich quasi zwischen den
vorgenannten Anbietern auf der gegeniiberliegenden
StraRenseite des a+b-Centers. Er fligt sich somit weiterhin
in den bereits bestehenden Standortverbund der
Fachmarkte und des Einkaufszentrums ein, so dass
wesentliche Nachteile fur die Burger fir die Stadt
Neumiinster nicht erkennbar sind, denn innerhalb des
Sonderstandortes bleibt das bestehende Angebot fiir die
Nahversorgung bestehen.

Denn auch mit den auf der Bebauungsplanebene mit dem
Bebauungsplan Nr. 42 zukiinftig geltenden Festsetzungen
ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktbetriebes
wieder méglich, so dass sich an der Versorgungssituation
innerhalb des a+b-Center selbst nichts &ndern wiirde.

Zudem bietet die Aldi-Werlagerung die Chance, dass sich
dieser Standort aufgrund seiner Autogebundenheit
beispielweise im Zuge der Digitalisierung und E-Kommer-
zialisierung sowie der Erweiterung des Servicesektors
weiter 6ffnen kann, insbesondere fiir die dltere Generation
(demographischer Wandel) und Berufstétige, z.B. fiir
,.Bestellservice®, ,,Einkaufen mit Bringservice®,
Partyservice und ,,Eine App - alles drin®.

zu 2. Standort des neuen Aldi-Markts ungeeignet

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Sonderstandort a+b-Center liegt in stadtebaulich nicht
integrierter, autokundenorientierte Lage an der Baeyer-
stralRe im ndrdlichen Stadtgebiet. Durch die
autokundenorientierte Angebotsausrichtung weist der
Sonderstandort weitreichende
Grundversorgungsfunktionen flr die Siedlungsbereiche
des nordlichen Stadtgebiets auf (u. a. Einfeld, Gartenstadt,
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Die Wahl eines anderen Standorts entsprache auch den
Winschen der Birger Neumunsters, die sich eine
wohnungsnahe Versorgung, z.B. durch einen
Lebensmitteleinzelhandel in der Gartenstadt- und nicht
unmittelbar gegeniiber dem a+b-Center erhoffen,
vgl. Entwurf der Stellungnahme
des Stadtteilbeirats Gartenstadt vom 07.11.2016

Tungendorf).

Dementsprechend kann bereits der heutige Standort des
Einkaufszentrums ,,a+b-Center* an der Baeyerstralle keine
wohnortnahe Nahversorgung, z. B. des Stadtteils
Gartenstadt, sicherstellen, so dass dies kein Argument ist,
dass der Standort des neuen Aldi-Markts ungeeignet ist.
Auf die Ausfiihrungen zu den vergeblichen
Ansiedlungsversuchen in dem Stadtteil Gartenstadt wird in
diesem Zusammenhang verwiesen.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Zunéchst muss darauf hingewiesen werden, dass die
angegebene Quelle eine Stellungnahme eines
Stadteilbeiratsmitglieds ist und so nicht durch den
Stadteilbeirat in seiner Sitzung am 23.11.2016 beschlossen
wurde, so dass dies als eine einzelne personliche
Meinungsauerung zu werten ist. Dies spiegelt jedoch
nicht den hier zitierten bzw. vorgetragenen Blrgerwillen
in Génze wieder und wére zu erganzen um folgende
Ausfihrungen.

Zutreffend ist, dass die Burger/innen im Stadtteil
Gartenstadt gerne eine Nahversorgung vor Ort in ihrem
Stadtteil hatten.

Zurickblickend muss jedoch seitens der Stadt Neumiins-
ter festgestellt werden, dass eine Ansiedlung einer Nah-
versorgung mit einer Verkaufsflache von rund 800 m2 an
einem hierfur in Frage kommenden Standort scheiterte, da
einerseits die Einwohnerzahl des Stadtteils Gartenstadt
und des zu betrachtenden Einzugsbereichs zu klein und
die Verkehrslage aus Einzelhandelssicht ungiinstig war
und andererseits von einer Blrgerintniative vor Ort gegen
den Standort vorgebracht wurde, dass die Lebensqualitét
in direkter Nahe zum geplanten Markt erheblich
eingeschrankt werden wiirde, etwa durch
Larmemissionen, die durch den Kunden- und
Anlieferverkehr entstehen. AufRerdem wurde befiirchtet,
dass fur weitere Straenzige in der Gartenstadt erhebliche
Belastungen und Gefahrdun-gen entstehen kénnten, z. B.
durch Lkw-Zuliefererver-kehre im Bereich der
Grundschule und zweier Kinder-tagesstatten.

Der seinerzeit in der Gartenstadt angestrebte Standort flr
einen kleinen mischgebietsvertraglichen Lebensmittel-
discountmarkt wurde aufgrund der vorgtragenen Beden-
ken seitens des potentiellen Investors dann nicht weiter
verfolgt.

Insoweit wurde diese Bauleitplanung seitens des Stadteil-
beirats in seiner Sitzung am 23.11.2016 grundsétzlich be-
flirwortet, denn einen biesseren Standort fiir die Nahver-
sorgung als im Bereich BaeyerstralRe / Stoverweg gébe es
absehbar fiir den Stadtteil Gartenstadt nicht.

Im Rahmen dieser Sitzung wurden Anregungen seitens
der Stadtteilbewohner gegeben, wie der neue Aldi-Stand-
ort mit dem a+b-Center verbunden werden kénnte. Diese
Anregungen wurden in den Entwurf zum Bebauungsplan
Nr. 42 in Form einer fuRRlufigen Verbindung der beiden
Sondergebietesstandorte (SO 1 und SO 2.1) sowie einer
ausreichenden Anzahl an Fahrradstellplatze am Eingangs-
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3.  Madgliche Festsetzung grofRerer Verkaufsflachen
Grundsatzlich begrtifien wir die Flexibilisierung des gemal
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66
,»Blockenkamp* am Standort des a+b-Centers derzeit
geltenden restriktiven Baurechts.

Wir regen jedoch an, in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 42 ,,.Sondergebiet Baeyerstralie (a+b-
Center)* groRere Verkaufsflachen vorzusehen. Denn die
festgesetzten maximalen Verkaufsflachen orientieren sich
zu stark an den im a+b-Center derzeit vorhandenen
Bestandsflachen. Damit soll dem Aldi-
Lebensmitteldiscoun-ter die Méglichkeit gegeben werden,
sich an einem anderen Standort weiterzuentwickeln. Am

bereich des neuen Lebensmittelsdiscounter berlicksichtigt.

zu 3. Mdgliche Festsetzung groRerer Verkaufsflachen

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Neumiinster mdchte zunéchst richtig stellen,
dass in der Planbegriindung nicht von einer
Flexibilisierung der Rechtsvorschrift in Form der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 gesprochen wird.

Als Planungsziel ist dort formuliert, dass ,,entsprechend
den Ergebnissen der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes... nunmehr mit der Festsetzung
eines Sondergebietes erreicht werden soll, in diesem -
betriebsbezogen - das zukiinftige Sortimentskonzept des
Einkaufszentrums abschlieBend zu regeln. Hierdurch wird
sichergestellt und gewéahrleistet, dass sich die
warengruppenspezifischen Verkaufsflachen im Rahmen
der maximal vertraglichen warengruppenspezifischen
Verkaufsflachen bewegen und somit durch die
Realisierung des Vorhabens keine negativen
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen zu erwarten sind.**

vgl. Begriindung zum Entwurf des B-Planes Nr. 42
(S. 21) Planungsstand vom 10.08.2017 (Plan Nr. 1.2).

Der Begriff der ,,Flexibilisierung® wird in der
gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse [2017]
zur Erléauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen
verwendet.
Da heifit es:
,,.Die Summe der maximal vertraglichen,
warengruppenspezifischen Verkaufsflachen fur das a+b-
Center liegt Uber der festgesetzten Gesamtverkaufsflache
von rund 7.000 m2. Diese Flexibilitat ermdglicht es dem
Vorhabentréger, das Sortimentskonzept anzupassen, ohne
dass aufgrund dieser sortimentsspezifischen
Verschiebungen negative stadtebauliche und / oder
versorgungsstrukturelle Auswirkungen im
Untersuchungsraum zu erwarten sind.**
vgl. Junker + Kruse ,,Gutachterliche Stellungnahme zur
geplanten Verkaufsflachenerweiterung des a+b-Centers*
hier ,,Bewertung und moglicher stidtebaulicher
Auswirkungen innerhalb und aul3erhalb von Neumdiinster*
(S. 34) vom Mai 2017

Somit wird klar herausgestellt, dass die Zielsetzungen der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
und die stadtischen Planungsziele zum B-Plan Nr. 42 mit
den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen
eingehalten werden kénnen.

Entgegen der Vorgehensweise von Dr. Lademann &
Partner [aus September 2016] ist es nicht das Ziel der
Untersuchung von Junker + Kruse [2017], maximal
mogliche warengruppenspezifische Verkaufsflachen auf
Basis des Angebotsbestandes im Untersuchungsraum zu
ermitteln, um dem a+b-Center eine groitmdégliche
Flexibilitat zu verschaffen.

In diesem Zusammenhang wird noch einmal darauf
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Standort des a+b-Center wird jedoch der ,,Status quo*
zementiert, so dass moglicherweise keine hinreichende
Flexibilitat besteht, um den Wegzug des Magnetbetriebs
Aldi zu kompensieren.

Der bereits im a+b-Center vorhandene Drogeriemarkt hat
eine Verkaufsflache von rund 606 m2. Damit Uberschreitet
er bereits heute die nach Ziff. 1.1.2 der textlichen
Festsetzungen des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 42
»Sondergebiet Baeyerstral3e (a+b-Center)“ vorgesehene
Verkaufsflache von 600 m2 fiir Drogeriewaren und
Korperpflegeartikel. Somit besteht fir den Drogeriemarkt
keine Mdglichkeit zur Weiterentwickelung.

Entgegen der von dem Bebauungsplans Nr. 42
»Sondergebiet BaeyerstralRe (a+b-Center)“ vorgesehenen
grundsétzlichen Flexibilisierung der Verkaufsflachen im
a+b-Center verbleibt der bestehende Drogeriemarkt im
Bestandsschutz seiner Baugenehmigung.

Deswegen ist eine tber den Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 42 ,,Sonder- gebiet Baeyerstrafle (a+b-Center)*
hinausgehende Flexibilisierung der Verkaufsflachen fir
den Drogeriemarkt zwingend angezeigt. Wir regen auch
aus diesem Grund an, die unter A. V. Ziff. 2
vorgeschlagene Verkaufsflachenfestsetzung geméan dem
Vertraglichkeitsgutachten von Dr. Lademann & Partner
von 900 m? fur Drogeriewaren und Korperpflegeartikel in

hingewiesen, dass die getroffenen Festsetzungen die
Summe der maximal vertraglichen,
warengruppenspezifischen Verkaufsflachen fir das a+b-
Center darstellen und tiber der festgesetzten
Gesamtverkaufsflache von rund 7.000 m? liegen. Diese
Flexibilitdt ermdglicht es der privaten Person (3), das
Sortimentskonzept anzupassen, ohne dass aufgrund dieser
sortimentsspezifischen 'Verschiebungen negative
stadtebauliche und / oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen im Untersuchungsraum zu erwarten sind.

Das zeigt einmal mehr, dass es bei der Herleitung der
untersuchungsrelevanten Sortimente und Verkaufsflachen
auf die Perspektive und die Zielsetzung ankommt.

Bei der Untersuchung von Junker + Kruse [2017] war
nicht ein betriebswirtschaftlicher, unternehmerischer
Ansatz maRgeblich, sondern stand die Kompatibilitat mit
der beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Neumunster im Vordergrund,
welches den aktuellen Einzelhandelsbestand zzgl. eines
moderaten Spielraumes zur Basis nimmt. Dies hat bei der
Herleitung des warengruppenspezifischen
Verkaufsflachenrahmens fiir die planungsrechtliche
Festsetzung oberste Prioritat.
vgl. Junker + Kruse ,,Stellungnahme zu der Plausibilitéts-
prufung von Dr. Lademann & Partner vom November 2017
(S. 10) vom Dezember 2017.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Fur die nachfolgend aufgelisteten
warengruppenspezifischen Maximalverkaufsflachen
konnte im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung von
Junker + Kruse [2017] der Nachweis einer stadtebaulichen
und versorgungsstruk-turellen Vertraglichkeit fiir
Neuminster und die Umlandkommunen erbracht werden.

Danach umfasst die Warengruppe ,,Gesundheit und

Korperpflege* eine Maximalverkaufsflache von 900 m2,

Dies hat seinen Niederschlag in den planungsrechtlichen

Festsetzungen unter Ziffer 1.1.2 und 1.1.3 gefunden.
vgl. Junker + Kruse ,,Gutachterliche Stellungnahme zur
geplanten Verkaufsflachenerweiterung des a+b-Centers*

hier ,,Bewertung und maglicher stadtebaulicher
Auswirkungen innerhalb und aulerhalb von Neumdinster*
(S. 35) vom Mai 2017
siehe
vorangestellten Abwégungsvorschlag

Die Anregungen wird zur Kenntnis genommen, jedoch in
der vorgetragenen Form nicht berticksichtigt.

Der Nachweis einer stddtebaulichen und versorgungsstruk-
turellen Vertréglichkeit fir Neuminster und die Umland-
kommunen konnte fiir die Warengruppe ,,Gesundheit und
Korperpflege* mit einer Maximalverkaufsflache von 900
m2. erbracht werden. Dies bezieht sich jedoch nicht auf
den genannten Einzelhandelsbetrieb.
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Anregungen Vorschlag zur Beriicksichtigung / Begriindung
einem Einzelhandelsbetrieb zu tibernehmen. vgl. Junker + Kruse ,,Gutachterliche Stellungnahme zur
vgl. Dr. Lademann & Partner ,,Das a+b-Center in Neumiinster geplanten Verkaufsflachenerweiterung des a+b-Centers*
als Einzelhandelsstandort - Vertraglichkeitsgutachten zu hier ,,Bewertung und maoglicher stadtebaulicher
den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen* Auswirkungen innerhalb und auerhalb von Neumdnster*
(S. 97) vom 15. September 2016. (S. 35) vom Mai 2017

Zudem beruhen die in den textlichen Festsetzungen des Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 42 ,,Sondergebiet Die im a+b-Center groften Verkaufsflachenanteile
Baeyerstralie (a+b-Center)“ festgesetzten Verkaufsflachen (zwischen 400 m? und 3.600 m2 Verkaufsflache) entfallen
nicht auf einer fachgerechten Priifung von vertréglicher) auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
VKF-Obergrenzen fir das a+b-Center, sondern stellen im  (gesundheit und Korperpflege, Bekleidung sowie Schuhe /
Wesentlichen pauschal gesetzte Erweiterungen der Lederwaren. Da das a+b-Center hauptsichlich
Hauptsortimente um +10% dar. Damit fehlt es an einer nahversorgungs- und zentrenrelevante Angebote im
stadtebaulichen Begriindung flr die Begrenzung dieser Bestand aufweist, deren Ausweitung gemaR der
Sortimente. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
vgl. Dr. Lademann & Partner .,Der Bebauungsplan Nr. 42 nicht vorzusehen ist, soll unter Einhaltung der
»oondergebiet BaeyerstralRe (a+b-Center)* in Neumunster -  |Gesamtverkaufsflache ein moderater

Plausibilitatspriufung der Stellungnahme v. Junker + Kruse Erweiterungsspielraum auf Basis des Bestandes
(Mai 2017)* (S. 10ff), Hamburg, November 2017. erméglicht werden.

Als moderat wird unter Berucksichtigung der
Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
schlieRlich eine 10%ige Erweiterung der bestehenden
warengruppenspezifischen Verkaufsflachen an diesem
Sonderstandort Typ A definiert. Denn ein groRRerer
Spielraum wiirde den Zielen und Grundsétzen der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
elementar widersprechen bzw. diese fir alle zukinftigen
Entwicklungen in der Stadt Neumunster in Frage stellen.
Da das beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept
in seinen Zielsetzungen und Aussagen Grundlage fur diese
und auch fir weitere Bauleitplanungen zu diesen
Sachthemen ist und sein wird, spricht sich die Stadt
Neuminster im Rahmen der Gesamtabwégung gegen eine
VergroRerung der Verkaufsflachen aus.
vgl. Junker + Kruse ,,Stellungnahme zu der Plausibilitéts-
prufung von Dr. Lademiann & Partner vom November 2017
(S. 10) vom Dezember 2017.

Wir schlagen deshalb vor, die festgesetzten maximalen Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, jedoch unter
Verkaufsflachen an die von Dr. Lademann & Partner fiir  |Bezugnahme auf die vorangestellten Ausfihrungen zur

stédtebaulich als vertretbar und als zentrenvertréglich Abwaégung nicht bertcksichtigt.
eingestuften Verkaufsfléchengrf)ﬂen (Vgl A “I) Denn fur dle Untersuch ung von Junker + Kruse [2017]
anzupassen. war nicht ein betriebswirtschaftlicher, unternehmerischer

Ansatz maRgeblich, wie bei Dr. Lademann & Partner [aus
September 2016], sondern es stand die Kompatibilitat mit
der beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Neumunster im Vordergrund.
Demzufolge wird das beschlossene Einzelhandels- und
Zentrenkonzept nicht gedndert und bleibt die geeignete
Grundlage im Rahmen der Gesamtabwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB.

Damit schlagen wir konkret folgende Anderungen bzw. Die nachfolgenden Anregungen zur Anderung der
Ergdnzungen der Ziff. 1.1.1 bis Ziff. 1.1.2 der textliche planungsrechtlichen Festsetzungen werden zur Kenntnis
Festsetzungen in Bezug auf das SO 1 vor: genommen, jedoch in dem vorgetragenen Mal3e nicht
bertcksichtigt.
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111

Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe bis maximal 4.400 m?
Gesamtverkaufsflache mit folgenden
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen:

Backwaren / Konditoreiwaren, Fleisch- und
Metzgereiwaren, Getranke, Nahrungs-und Genussmittel
(siehe Nr. 1.1 der Neumdinsteraner Sortimentsliste) bis zu
maximal 4.200 m? Verkaufsflache

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel (siehe Nr. 1.3 der
Neumdinsteraner Sortimentsliste) bis zu maximal 300 m?
Verkaufsflache

sonstige Randsortimente auf maximal15% der zuldssigen
Gesamtverkaufsflache der
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, davon sonstige
zentrenrelevante Randsortimente der Neumunsteraner
Sortimentsliste auf maximal 10% der zul&ssigen
Gesamtverkaufsflache der
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe

112

Einzelhandelsbetriebe mit folgenden
sortimentsspezifischen Verkaufsfléchen:

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel (siehe Nr. 1.3 der
Neumdinsteraner Sortimentsliste) bis zu insgesamt
maximal 900 m? Verkaufsflache

Bekleidung (siehe Nr. 2.2 der Neumdinsteraner
Sortimentsliste) bis zu maximal 1800 m? Verkaufsflache

Schuhe / Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
(siehe Nr. 2.3 der Neumdiinsteraner Sortimentsliste) bis zu
insgesamt maximal 8002 Verkaufsflache

Glaswaren, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren (siehe
Nr. 2.4 der Neuminsteraner Sortimentsliste) bis zu
insgesamt maximal 550m?

Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik und
Zubehor, Telekommunikation und Zubehor, Fotoartikel,
Bild- und Tontrager, Computer und Zubehor (siehe Nr.
2.8 und Nr. 2.9 der Neuminsteraner Sortimentsliste) bis
zu insgesamt maximal 700m?

Sportbekleidung und -schuhe, Sportartikel und
Sportkleingerate, Campingartikel (u. a. Campingkocher,
Isomatten, Schlafsacke, Zelte) (siehe Nr. 2.6 der
Neumdinsteraner Sortimentsliste) bis zu insgesamt
maximal 400m?2

Spielwaren, Kinstlerartikel, Bastelzubehor,
Musikinstrumente und Zubehor, Sammlerbriefmarken
und -miinzen (siehe Nr. 2.5 der Neumlinsteraner
Sortimentsliste) bis zu insgesamt maximal 700m?

Heimtextilien, Wohndekorationsartikel, Gardinen, Deko-
stoffe, Kunstgewerbe, Bilder und Bilderrahmen (siehe Nr.
2.7 der Neumiinsteraner Sortimentsliste) bis zu insgesamt
maximal 1.000 m?

sonstige nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente der Neum{insteraner Sortimentsliste bis zu
maximal 500 m? Verkaufsflache

nicht-zentrenrelevante Sortimente der Neumdinsteraner

zulllund1.1.2

Entgegen der Vorgehensweise von Dr. Lademann &
Partner [aus September 2016] und den daraus abgeleiteten
Vorschlagen fiir erweiterte und zusatzliche
Verkaufsflachen ist es nicht Ziel der Untersuchung von
Junker + Kruse [2017], maximal mdgliche
warengruppenspezifische Verkaufsflachen auf Basis des
Angebotshestandes im Untersuchungsraum zu ermitteln,
um dem a+b-Center eine groitmdgliche Flexibilitat zu
verschaffen.

Das zeigt einmal mehr, dass es bei der Herleitung der
untersuchungsrelevanten Sortimente und Verkaufsflachen
auf die Perspektive und die Zielsetzung ankommt.

Bei der Untersuchung von Junker + Kruse [2017] war
nicht ein betriebswirtschaftlicher, unternehmerischer
Ansatz maRgeblich, sondern stand die Kompatibilitat mit
der beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Neumunster im Vordergrund,
welches klare Vorgaben fur die jeweiligen
Sortimentsgruppen benennt (Einordnung als
Sonderstandort Typ A, an dem eine Ausweitung
nahversorgungs- und zentrenrel. Angebote tber den
genehmigten Bestand hinaus grdsl. nicht zuléssig ist).

Dies hatte bei der Herleitung des
warengruppenspezifischen Verkaufsflachenrahmens fir
die planungsrechtliche Festsetzung oberste Prioritat.

Die von Dr. Lademann & Partner [2016] so genannte
vorgesehene ,,Flexibilisierung* wiirde einen elementaren
Widerspruch zu dem gesamten Zielsystem darstellen, auf
dem das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Neumdinster basiert.

In diesen Zusammenhaing ist auch heraus zu stellen, dass
die aktuellen Planungen an dem Standort (im Rahmen des
Planaufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 42
einschl. der erforderlichen Anderung des Flichennut-
zungsplanes) bereits zum Zeitpunkt der Erstellung der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
existent waren und im Rahmen des Konzeptes explizit
thematisiert und bewertet wurden.
vgl. Junker + Kruse ,,Stellungnahme zu der Plausibilitats-
prifung von Dr. Lademiann & Partner vom November 2017
(S. 10) vom Dezember 2017.

Die Planung und die planungsrechtlichen Festsetzungen in
Bezug auf das Sondergebiet SO 1 bleiben entsprechend
den vorangestellten Ausfiilhrungen unverandert.
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Sortimentsliste bis zu maximal 1000 m2 Verkaufsflache

Durch diese Festsetzungen wiirde dem a+b-Center eine im
stddtebaulichen Rahmen vertrégliche Flexibilitat
hinsichtlich der zuldssigen Verkaufsflachen in Bezug auf
die jeweiligen Sortimente gewahrleistet.

Zudem wiirde so die zentral6rtliche Versorgungsfunktion
des Oberzentrums Neumdinster insgesamt gesichert.
vgl. Dr. Lademann & Partner ,,Das a+b-Center in Neumunster
als Einzelhandelsstandort — Vertréglichkeitsgutachten zu
den stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen*
(S. 97) vom 15. September 2016.

B. 46. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990
»Sondergebiet Baeyerstralie*

Auch die 46. Anderung (der Darstellungen) des Flichen-
nutzungsplanes 1990 ,,Sondergebiet Baeyerstralie* dient
der Vorbereitung der vermeintlich notwendigen
Herauslosung des Aldi-Lebensmitteldiscounters aus dem
bestehenden a+b-Center:

,,Die Stadt Neumiinster hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 42 und parallel hierzu die 46. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen, um éstlich der
Baeyerstralie die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters planerisch vorzubereiten und
planungsrechtlich abzusichern*

vgl. 46. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990

»Sondergebiet BaeyerstraRe®, S. 8.

Beziiglich der geplanten 46. Anderung des Flachennut-
zungsplanes 1990 ,,Sondergebiet BaeyerstraRe** wird auf
die Darstellungen unter A. V. Ziff. 1 verwiesen.

C. Zusammenfassung und Fazit

Zusammenfassend ist die Herauslosung des Aldi-Lebens-
mitteldiscounters aus dem a+b-Center nachteilig fur die
Entwickelung des Einzelhandels und fir die Kunden
sowohl des geplanten Aldi-Lebensmitteldiscounters als
auch fur die Kunden des a+b-Centers sowie potentiell
schadlich fur den (noch) leistungsstarken und vielféltigen
Einzelhandelsstandort a+b-Center.

Die Flexibilisierung des Baurechts fir das a+b-Center wird
begriifit, jedoch sind fiir die Zukunftsfahigkeit und eine
sinnvolle Nachnutzung der bisher durch Aldi belegten

Die Ausfihrung wird zur Kenntnis genommen.

Eine Berlcksichtigung der vorgetragenen Verkaufs-
flachenerweiterungen wire nicht in Ubereinstimmung mit
den Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Entwicklungskonzeptes zu bringen und wiirde somit den
stadtebaulichen Zielvorstellungen, die dem
Planaufstellungsverfahren dieser beiden
Bauleitplanverfahren zugrunde liegt, zuwider laufen.

Da die Stadt Neumiinster weiterhin das beschlossene
Einzelhandels- und Zentrenkonzept konsequent umsetzen
will, wird die Planung demzufolge nicht in dem seitens der
privaten Person (3) vorgetragenen Mafle geéndert.

Die Ausfihrung wird zur Kenntnis genommen.

Die Sicherung und Starkung der zentral6rtliche
Versorgungsfunktion des Oberzentrums Neumdnster
erfolgt auf Grundlage und unter Anwendung sowie unter
Umsetzung der Ziele des beschlossenen Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts.

zu B. 46. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990
»Sondergebiet Baeyerstralie®

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Benennung des stadtebauliche Ziels, das der
Planaufstellung der 46. Anderung des
Flachennutzungsplanes zugrunde liegt, wird zur Kenntnis
genommen.

Das Zitat aus der Begriinung zur 46. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird bestétigt.

zu C. Zusammenfassung und Fazit

Die zusammenfassenden Ausfilhrungen werden zur Kennt-
nis genommen.

Gegentiber den zuvor seitens der privaten Person (3)
vorgetragenen Anregunigen und Hinweisen ergeben sich
keine neuen Gesichtspunkte, die in die Abwégung
einzustellen wéren.

Auf die vorangestellten Abwdagungsvorschldge wird an
dieser Stelle verwiesen.
Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die im a+b-Center grofRten Verkaufsflachenanteile
(zwischen 400 m2 und 3.600 m? Verkaufsflache) entfallen
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Flachen die zulassigen Sortimente zu restriktiv festgesetzt.
Das a+b-Center benétigt eine iber den ,,Status Quo*
hinausgehende Flexibilisierung, um die entfallende
Verkaufsflache auch durch andere Sortimente als solche
eines Lebensmitteleinzelh&ndlers kompensieren zu kénnen.
Nur dann kann es auch in Zukunft im Wettbewerb
bestehen und ein vielfaltiges Angebot fur die
Neumdinsteraner Biirger zur Erledigung all ihrer
wesentlichen Versorgungsgeschafte bereithalten. Der
Gemeinde (gemeint ist die Stadt) Neum{inster kann nur an
einer Forderung und nicht an der Gefahrdung des a+b-
Centers gelegen sein.

Demnach wird angeregt, die unter A. IV. Ziff. 2 dieses
Schriftsatzes dargestellte Flexibilisierung der
Verkaufsflachen im a+b-Center planerisch umzusetzen.
Nur dann kann das a+b-Center den Verlust eines
Magnetbetriebs verkraften und den drohenden Leerstand
von immerhin 840 m2 einer anderen Nutzung zufiihren.
Die bisher getatigten Investitionen in den Standort wéren
dann nicht vergeblich.

Auf die anliegend beigefligten Gutachten von Dr.
Ladenmann & Partner wird vollinhaltlich Bezug
genommen, sie werden zum Gegenstand der diesseits
erhobenen Einwendungen gemacht.

Vollmacht

Dr. Lademann & Partner ,,Das a+b-Center in
Neumdinster als Einzelhandelsstandort -
Vertraglichkeitsgutachten zu den
stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen®,

Hamburg, 15. September 2016

Dr. Lademann & Partner ,,Der Bebauungsplan
Nr. 42 ,,Sondergebiet Baeyerstrale (a+b-
Center)” in Neumiinster - Plausibilitatsprifung
der Stellungnahme v. Junker + Kruse

(Mai 2017)“, Hamburg, November 2017
Entwurf der Stellungnahme des Stadtteilbeirats

Anlage 1:
Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheit und Korperpflege, Bekleidung sowie Schuhe /
Lederwaren. Da das a+b-Center hauptsdchlich
nahversorgungs- und zentrenrelevante Angebote im
Bestand aufweist, deren Ausweitung gemaf der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
nicht vorzusehen ist, soll unter Einhaltung der
Gesamtverkaufsflache ein moderater
Erweiterungsspielraum auf Basis des Bestandes
ermdglicht werden.

Als moderat wird unter Beruicksichtigung der
Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
schlieRlich eine 10%ige Erweiterung der bestehenden
warengruppenspezifischen Verkaufsflachen an diesem
Sonderstandort Typ A definiert. Denn ein groRRerer
Spielraum wiirde den Zielen und Grundsétzen der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
elementar widersprechen bzw. diese fir alle zukinftigen
Entwicklungen in der Stadt Neumunster in Frage stellen.
Da das beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept
in seinen Zielsetzungen und Aussagen Grundlage fur diese
und auch fir weitere Bauleitplanungen zu diesen
Sachthemen ist und sein wird, spricht sich die Stadt
Neuminster im Rahmen der Gesamtabwégung gegen eine
VergroRerung der Verkaufsflachen aus.

Der geplante Verlagerungsstandort des Lebensmitteldis-
counters Aldi als Bestandteil dieser
Flachennutzungsplananderung befindet sich quasi
zwischen den Einzelhandelsanbietern auf der
gegeniberliegenden StraBenseite des a+b-Centers und
weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben im
direkten Umfeld. Er fligt sich somit weiterhin in den
bereits bestehenden Standortverbund der Fachmarkte und
des Einkaufszentrums ein, so dass wesentliche Nachteile
fiir Burger nicht entstehen werden, denn innerhalb des
Sonderstandortes bleibt das bestehende Angebot fr die
Nahversorgung bestehen.

Es wird Bezug genommen auf die Grundlagen der
Entwurfsplanung und auf die als Anlage 1 anliegend
beigefiigte gutachterliche Stellungnahme von Junker +
Kruse wird vollinhaltlich Bezug genommen. Sie sind
Bestandteil zu den vorangestellten Abwéagungsvorschlagen
der Stadt Neuminster.

Bezug 1: Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes (2016)

Junker + Kruse ,,Gutachterliche Stellungnahme
zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung des
a+b-centers** hier ,,Bewertung und méglicher
stadtebaulicher Auswirkungen innerhalb und
auRerhalb von Neuminster* vom Mai 2017
Niederschrift zur ,,Beteiligung der
Offentlichkeit“ nach § 3 Abs. 2 BauGB in der
Sitzung des

Stadtteilbeirates Gartenstadt vom 23.
November 2016

Junker + Kruse ,,Stellungnahme zu der

Bezug 2:

Bezug 3:

Anlage 1:
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O4.

Gartenstadt vom 07.11.2016
(Hinweis: die hier genannten Anlagen 2-4 sind online
einsehbar)

Stellungnahme der privaten Person 4 vom 26.04.2018

Plausibilitatsprifung von Dr. Lademann &
Partner vom November 2017 vom Dezember
2017.

(Hinweis: die hier genannte Anlage 1 ist online einsehbar)

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und

(auRerhalb der Beteiligungsfrist)

wir kommen zuriick auf das mit Ihnen gefiihrte Gespréch.
Dabei haben wir feststellen kdnnen, dass nach dem Ent-
wurf des B-Planes in der jetzigen Fassung noch eine Er-
weiterung der zulassigen Einzelhandels der gewerblichen
Tatigkeit sinnvoll erschien.

Unabhéngig von der geplanten Vermietung an ,
die sich im Hauptsortiment mit Jagdartikeln und Waffen
befassen, gibt es fur die meisten Einzelhandelsbetriebe
notwendige Nebensortimente, davon meist Untersortimen-
te, (die) einen innenstadtrelevanten Anteil aufweisen.

Diese Nebensortimente, bei 35% der Verkaufs-
flache, haben als Untersortimente textile Modeartikel, die
innenstadtrelevant sind und 10% der Nettoverkaufsflache
ausmachen. Dieser Umstand ist durch den B-Planentwurf
bisher nicht abgedeckt und gilt fir fast jede Einzelhandel-
statigkeit.

die Anregqungen werden in dem vorgetragenen

Umfange nicht bertcksichtigt.

Gleichwohl die Stellungnahme der privaten Person (4)
weit aulerhalb der eigentlichen 6ffentlichen Auslegung
(im November 2017) miéchte die Stadt Neuminster die
konkreten Anregungen zu dem Eckgrundstiick Baeyerstra-
Re aufnehmen und in die Gesamtabwagung zum Bebau-
ungsplan Nr. 42 einstellen.

Die Ausfihrungen und der Verweis auf ein Verwaltungs-
gespréach werden zur Kenntnis genommen.

MaRgebend fur die Gesamtabwagung der Stadt Neumdins-
ter sind allein die in dieser Stellungnahme der privaten
Person (4) vorgetragenen Anregungen.

Die verallgemeinerten Ausflihrungen zu Einzelhandelsbe-
trieben mit deren innenstadtrelevanten Anteil an notwen-
digen Nebensortimente werden zur Kenntnis genommen,
sind aber in der verallgemeinerten vorgetragenen Form
nicht planungsrelevant.

Die Ausfihrungen zu den Neben- und Untersortimenten
werden zur Kenntnis genommen, jedoch in dem vorgetra-
genen MaRe nicht beriicksichtigt.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen zum Bebauungsplan
Nr. 42 haben fir das Teilgebiet SO 2.2 nicht zum Ziel, aus
der gewerblichen Nutzung, die bisher durch den Bebau-
ungsplan Nr. 59 planungsrechtlich als Gewerbegebiet ab-
gesichert war, ein Sondergebiet abseits der gewerblichen
Nutzung zu etablieren bzw. durch den Bebauungsplan Nr.
42 zu entwickeln. Vielmehr geht es in diesem Teilbereich
darum, dem vorhandenen und zukiinftigen Gewerbe zu-
séatzliche Mdglichkeiten der Entwicklung zu bieten bzw.
planungsrechtlich abzusichern, wie z. B. der Gebraucht-
wagenverkauf (Einzelkandel), der angliedert ist an die
Kfz-Werkstatt (Gewerbe). Zudem wird Einzelhandel in ei-
ner gewerbegebietsvertraglichen Gréfienordnung von 800
m?2 zugelassen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Diese Einschréankung ergibt sich aus der beschlossenen
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,
wonach ,,als Entwicklungsziel fir den Sonderstandort TYP
A (a+b-Center) ebenfalls die Sicherung in der Funktion
als Erganzungsstandort zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Stadtgebiet festgehalten werden kann. Eine
Ausweitung von nicht-zentrenrelevanten Angeboten ist
denkbar und moglich, ebenso eine Umstrukturierung in
Richtung nicht-zentrenrelevanter Sortimente. Eine Auswei-
tung zentrenrelevanter (auch nahversorgungsrelevanter)
Angebote Uber den genehmigten Bestand hinaus ist vor
dem Hintergrund der formulierten stadtebaulichen Zielset-
zung zur Sicherung und zum Ausbau der zentralen Versor-
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Wir bitten daher das SO 2.2 dahin gehend zu ergénzen,
dass die Ansiedlung

von nicht-gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben bis 800
gm Verkaufsflache mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsor-
timent und notwendigem Nebensortimenten mit bis zu
10% innenstadtrelevantem Untersortiment,

aufgenommen wird.

Auch wenn das von vertriebene Nebensortiment
»Textilien” teilweise zentrumsrelevant sein konnte, ist hier
zu bertcksichtigen, dass es sich um Funktionskleidung
handelt, die erforderlich ist, um situationsabhéngig die ein-
geschrénkte Bewegung des Jégers (z.B. auf dem Ansitz)
oder auch die vermehrte Bewegung mit Kréfteeinsatz (z.B.
Bergen oder Nacheile) zu bericksichtigen. Deshalb ist hier
die Offnung fiir dieses Nebensortiment vorzunehmen.

Das Untersortiment jagdliche Modekleidung mag auch
zentrumsrelevant sein, ist aber untergeordnet mit seinen
10%. In jedem anderen Einzelhandel findet man Warenan-
teile, die auch innenstadtrelevant sind.

Die Jagd- und Sportausrustung mit 45% Fl&chenanteil 268
gm zusammen mit den Jagdwaffe- Sportwaffen-Pistolen
im Umfang von 12% Flachenanteil 73gm zusammen mit

gungsbereiche und der wohnortnahen Grundversorgungs-
strukturen grundsatzlich nicht vorzusehen.*

Aus diesem Grundsatz heraus ist es an diesem stadtebau-
lich nicht integrierten Sonderstandort nicht sinnvoll und
stadtebaulich vertretbar, zentrenrelevante Nutzungen, wie
hochwertige Mode und exklusive Outdoorausstattung an
diesen Sonderstandort zu bringen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, aber nicht
berticksichtigt.

Entsprechend den vorangestellten und nachfolgenden Aus-
fiinrungen werden die Anregungen zur Anderung und Er-
weiterung des Festsetzungskatalogs zum Sondergebiet SO
2.2 nicht beriicksichtigt.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Entsprechend den eigenen Angaben des seitens der priva-
ten Person (4) als potentiell neuen Mieter benannten Un-
ternehmens (auf deren Homepage) hat sich das
Unternehmen ,,seit der Griindung im Jahre 1908 zum
Marktfuhrer im Bereich Jagd und Sportschie3en in
Deutschland entwickelt. Das Sortiment umfasst neben
Ausrustung fir Jager, Sportschiitzen und Sammler auch
hochwertige Mode und eine exklusive Outdoorausstattung.
Dank der Multichannel-Ausrichtung erreicht das Traditi-
onsunternehmen seine Kunden tber die Vertriebswege Ka-
taloggeschaft, E-Commerce und Stationarhandel. In
Deutschland ist das Unternehmen mit insgesamt 24 Stand-
orten und vier Schiefanlangen prasent*, sowohl in inner-
stadtischen Geschéftslagen, als auch in einzelhandelsge-
prégten Standorten auRerhalb der Innenstédte. Nach eige-
nen Angaben des Unternehmens werden ,,Standorte mit
sehr guten Lagen und Fl&chen in leistungsstarken Fach-
marktcentern* gesucht.

Entsprechend der oben zitierten Selbstdarstellung des Un-
ternehmens sind die Ausfihrungen der privaten Person (4)
zum so genannten Nebensortiment ,, Textilien* und dem so
genannten Untersortiment ,,jagdliche Modekleidung* in
dem vorgetragenen Maf3e nicht zutreffend.

Entsprechend den Darstellungen und Prasentationen der
Geschafte auf der Homepage des Unternehmens Frankonia
wird die Mode und Outdoorausstattung in den Blickpunkt
der Geschéfte gestellt und entsprechend présentiert. Dem-
zufolge nimmt die Bekleidung nicht eine so ungeordnete
Funktion ein, wie seitens der privaten Person (4) vorgetra-
gen worden ist.

Der nicht weiter spezifizierte Verweis auf andere Einzel-
handelsgeschafte mit zentrenrelevanten Randsortimenten
kann nicht in die Abwagung eingestellt werden, da dies
stets Einzelfallbezogen zu betrachten ist und kann dement-
sprechend nicht pauschal als Rechtfertigung herangezogen
werden.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Auch nach den vorangestellten Ausfiihrungen der privaten

Person (4) nehmen die Randsortimente (so genannte Ne-
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den Bereich Zieloptik- Fernglaser-Zubehor von 6% (FIa-  |ben- und Untersortimente) zusammen von 35% bis 37%
chenanteil) 36 gm machen ohnehin den ganz Giberwiegen- |der Verkaufsflache ein, wobei die Gesamtverkaufsflache
den Hauptsortimentsanteil aus und geben dem Betrieb die |demzufolge rund 500 m?2 betrégt.

wesentliche Pragung. Nach eigenen Angaben des Unternehmens werden bei der
Standortsuche Gesamtflachen von ,,ca. 750 gm bis 850
gm*“ in den Fokus genommen.

,.Im Flachenzuschnitt richten wir uns flexibel an den ge-
gebenen Bedingungen aus, Ebenerdig wie auch ausrei-
chende Parkplatze sollten vorhanden sein.

An dem seitens der privaten Person (4) fur das Unterneh-
men avisierten Standort an der BaeyerstralRe wird es
schwer sein, ausreichende ebenerdige Stellplatze nachwei-
sen zu kdnnen. Wenn man den Stellplatzerlass SH zur Ori-
entierung heranzieht (1 St je 20 m? Verkaufsflache), waren
ca. 25 Stellplatze auf dem Eckgrundstiick nachzuweisen.
Diese wéren nach Kenntnis der Stadt Neumdiinster nicht
moglich

Geplant ist bekanntlich neben der VerduRerung von Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
Jagdwaffen auch deren Reparatur und Kalibrierung, wie |per Hinweis auch auf die handwerkliche Ausrichtung des
auch der Betrieb eines Simulators (Laser-Schielanlage),  |unternehmens wird zur Kenntnis genommen. Hierdurch
mit dem die Fertigkeit des Schitzen im Umgang mit seiner |erfolgt jedoch keine andere als die zuvor ausgefiihrte Ge-
Waffe geprift und verbessert werden kann. Das dient der  |wichtung in Bezug auf die rund 35% Randsortimente und
Sicherheit in der Jagdaustibung. deren teilweise zentrenrelevante Wirkung.
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