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Bebauungsplan Nr. 77 "Kieler Stral3e/ Am
Tannhof"

- Aufstellungsbeschluss

1. Fir das Gebiet der Grundstiicke Kieler
Stral3e 421 - 503 (ungerade Hausnummern)
und 444 - 452 (gerade Hausnummern) so-
wie Am Tannhof 2 und 4 im Stadtteil Ein-
feld ist ein einfacher Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) mit Festsetzungen nach § 9 Abs.
2 aBauGB aufzustellen. Der Bebauungs-
plan trégt die Bezeichnung B-Plan Nr. 77
»Kieler Stral3e/ Am Tannhof*. Mit dem
Bebauungsplan sollen Regelungen zur Zu-
lassigkeit von Einzelhandel snutzungen ge-
troffen werden. Esfindet das vereinfachte
Aufstellungsverfahren gemaid § 13 BauGB
Anwendung.

2. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich
bekannt zu machen.



Finanzielle Auswirkungen: Allgemeine Verwaltungskosten

Begrindung:

Die Ratsversammlung hat in ihrer Sitzung am 02.12.2008 das vom Buro Junker + Kruse,
Dortmund, erarbeitete Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Neumiinster beschlos-
sen. Das Konzept enthalt vier Grundsétze, deren Beachtung sowohl zur Sicherung und Ent-
wicklung der innerstadtischen Einzelhandelszentralitét als auch zu einer moglichst flachende-
ckenden wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung beitragen soll. Eine zentrale
Mal3nahme zur Umsetzung des Konzeptes besteht darin, zusétzliche Einzelhandel sansiedlun-
gen nur an solchen Standorten zuzulassen, die sich in das bestehende System der Versor-
gungsstandorte einfligen oder es sinnvoll erganzen.

Die stadtebauliche Steuerung von Einzelhandel sansiedlungen nach den Zielen des Einzelhan-
delskonzeptes ist vor alem mit den Instrumenten der Bauleitplanung zu vollziehen. So kann
die Entwicklung der ausgewiesenen V ersorgungsbereiche und Sonderstandorte durch gezielte
Schaffung von Baurechten unterstiitzt werden. Auf der anderen Seite sind Neuansiedlungen
an nicht integrierten Standorten durch entsprechende planungsrechtliche Schritte zu unterbin-
den. Beide Planungsoptionen - beférdernde und beschrankende Planungen - sollten einem auf
das Einzelhandel skonzept aufbauenden, abgestimmten Handlungsrahmen folgen. Die Verwal-
tung hat daher den planerischen Handlungsbedarf in diesem Bereich ermittelt und Mal3nah-
men zur Umsetzung des Einzelhandel skonzeptes eingeleitet. Hierzu gehdrt eine Reihe von
Planungen zur Unterstitzung und Entwicklung bestehender Versorgungsstandorte, die im
Einzelnen jedoch noch mit den beteiligten Grundstiickseigentimern und Geschéftstreibenden
abzustimmen sind, sowie die Aufstellung von Bebauungsplanen zum Ausschluss von Einzel-
handel snutzungen an stédtebaulich unerwinschten Standorten.

Im Stadtgebiet befinden sich einzelne Bereiche, die ein besonders hohes Potential fir die Ge-
fahrdung einer geordneten Einzelhandel sentwicklung aufweisen. Diese Gebiete kennzeichnen
sich zumeist durch folgende Merkmale:

- bislang nicht Uberplante Gewerbegebiete und Gemengelagen mit z.T. grof3en Grundstiicks-
zuschnitten,

- gadtebaulich nicht oder nur unzureichend integrierte Standorte, zumeist in verkehrsguinsti-
ger Lage an Ubergeordneten Stral3en,

- Wiederverwertungsabsichten fur brachgefallene oder in Umwandlung befindliche Gewerbe-
flachen,

- Vorpragung durch vorhandene Einzelhandelsnutzungen im Gebiet oder seiner unmittelbaren
Umgebung.

Fur solchermal3en charakterisierte Bereiche l&sst sich ein deutlicher Nutzungsdruck fir Ein-
zelhandel sansiedlungen erkennen, dem ohne entsprechende Bauleitplanung nicht oder nur
unzureichend begegnet werden kann. Zwar kdnnen in unbeplanten Gebieten solche V orhaben,
von denen schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen kdnnen,



nach 8§ 34 Abs. 3 BauGB grundsétzlich abgelehnt werden, dies muss dem jeweiligen Vorha-
ben jedoch im Einzelfall zweifelsfrei nachgewiesen werden kdnnen. Hierbei liegt einerseits
die Schwelle der Schadlichkeit nach der neueren Rechtsprechung i.d.R. héher als bei der
»Grofl¥flachigkeits-Vermutung® nach 8 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (rd. 1.200 m? Ge-
schossflache bzw. 800 m? Verkaufsflache), andererseits kann immer nur das jeweilige Vorha-
ben in die Betrachtung einflief3en, nicht jedoch die Summe der Auswirkungen mehrerer An-
siedlungen. Eine gezielte Steuerung der Einzelhandel sentwicklung kann somit hierdurch nicht
erfolgen. Aus diesem Grund ist die Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich, um plane-
rische Steuerungsmaoglichkeiten zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu erlangen.

Zur Beschrankung der Einzelhandelszulassigkeit in bestimmten eingegrenzten Bereichen bie-
tet sich insbesondere das mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) im Jahre 2006 einge-
fahrte Instrument des einfachen Bebauungsplanes zur Sicherung von V ersorgungsstrukturen
(8 9 Abs. 2a BauGB) an. Die Festsetzungen solcher Bebauungsplane kdnnen sich ausschlief3-
lich auf Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel snutzungen beschranken; alle weiteren
Aspekte der Vorhabenzulassigkeit richten sich weiterhin nach dem Einfligungsgebot des § 34
BauGB. In den vergangenen zwei Jahren sind bereits mehrere solcher Bebauungsplane nach §
9 Abs. 2 aBauGB fur unterschiedliche Bereiche mit vordringlichem Handlungsbedarf aufge-
stellt worden (B-Plane Nr. 147, Nr. 29, Nr. 36); ein weiterer befindet sich noch im Aufstel-
lungsverfahren (B-Plan Nr. 96).

Darlber hinaus sind nunmehr vier weitere Bereiche herausgestellt worden, fir die die oben
dargelegten Standortkriterien Uberwiegend zutreffen, und fur die z.T. bereits Ansiedlungsab-
sichten flr Einzelhandelsnutzungen gedul3ert worden sind. Hierbel handelt es sich um die fol-
genden Gebiete:

- Kieler Stral3e / Am Tannhof (Stadttell Einfeld),

- Rendsburger Stral3e/ Stoverweg (Stadtteil Gartenstadt),

- Altonaer Stral3e / Alemannenstral3e / Wendenstral3e (Stadtteile Stadtmitte und Brachenfeld /
Ruthenberg),

- Altonaer Stral3e / Gadelander Stral3e (Stadtteil Wittorf).

Um die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes konsequent weiterzufiihren,
sollen fur diese vier Bereiche nunmehr weitere einfache Bebauungsplane gemal3 8 9 Abs. 2a
BauGB zur Beschrankung der Zul&ssigkeit von Einzelhandel svorhaben aufgestellt werden.
Analog zu den Festsetzungen der bereits durchgefiihrten Planungen ist es vorgesehen, den
hier z.T. bereits vorhandenen Geschaftsnutzungen Bestandsschutz und - in eingeschranktem
Umfang - Entwicklungsmoglichkeiten zu gewahren, die Ansiedlung neuer Einzelhandelsge-
schéfte jedoch bis auf stadtebaulich unbedenkliche Ausnahmen grundsétzlich auszuschlief3en.

Das vorliegende Plangebiet des B-Planes Nr. 77 erstreckt sich tiber einen bislang nicht rechts-
kré&ftig Uberplanten Bereich entlang der Kieler Stral3e mit einer Grof3e von rd. 9 ha. Es befin-
det sich am ndrdlichen Rand des geschlossenen Siedlungsgebietes von Tungendorf und um-
fasst sowohl wohnbaulich dominierte als auch gemischt genutzte Bereiche. Sudlich benach-
bart befindet sich ein konzentrierter Standort mehrerer Einzelhandel seinrichtungen, u.a. eines
grof3flachigen Baumarktes; insbesondere die Nahe zu diesem Markt sowie die Lage an der
stark frequentierten Kieler Stral3e kann das Gebiet aus Sicht bestimmter Einzelhandelsbetriebe
als geeigneter Standort fur weitere Ansiedlungen erscheinen lassen. Eine Ausdehnung von
Einzelhandel snutzungen in diesem Bereich wirde jedoch voraussichtlich zu einer Behinde-



rung der weiteren Entwicklung vorhandener Versorgungszentren fiihren und soll daher ausge-
schlossen werden.

Im Interesse einer zligigen Planaufstellung soll das vereinfachte Verfahren geméal3 8 13 Bau-
gesetzbuch (BauGB) Anwendung finden.

Dr. Olaf Tauras
Oberbirgermeister

Anlage:
- Ubersichtsplan Plangeltungsbereich B-Plan Nr. 77



