STADT NEUMUNSTER

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 96
- Altonaer StralRe / Griiner Weg / Wittorfer Stral3e / Lin-
denstral’e / Wrangelstralde -

fur das Gebiet der Grundsticke Altonaer Stral3e 140-146 (gerade Haus-
nummern), 131-159 (ungerade Hausnummern) und 180, Stérwiesen 1-3
(ungerade Hausnummern), Griner Weg 22-58 (gerade Hausnummern) und
Am Anger 14 - Teilgebiet 1 - sowie den Bereich zwischen der Bahnstrecke
Neumunster - Hamburg im Nordwesten, der Bahnstrecke Neuminster -
Kaltenkirchen / Bad Oldesloe im Osten, der Kreisstral3e 9 (Wittorfer Stral3e
/ Lindenstral3e) und den Grundsticken Lindenstrale 29a-39 (ungerade
Hausnummern) im Sudosten, den Grundsticken HelmoldstraRe 4-44 (ge-
rade Hausnummern) und der Freiflache , Schwalewiesen“ im Westen -
Teilgebiet 2 - in den Stadtteilen Wittorf und Stadtmitte

Ubersichtsplan 0. M.

Der Oberblrgermeister

Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -

Brachenfelder StraBe 1 - 3 Stand: 15.08.2011
Tel.: 04321/942-0 Anlagen: 19




INHALT

A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

2. Planungsanlass

3. Plangebiet

4. Ausgangslage, Bestand

5. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

6. Planungsziele, Auswirkungen

B. INHALT DER PLANUNG
1. Stadtebauliches Konzept

2. Festsetzungen fur die Baugrundstiicke
3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

4. Umweltbelange, landschaftspflegerische MalRnahmen, Denkmalpflege

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieBungsanlagen

2. Rechtsfolgen

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

2. Kosten und Finanzierung



A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, um eine ge-
ordnete stédtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind flr
begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den VVorgaben des Flachennutzungsplanes Be-
bauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen flr die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
lage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Manahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch fir de-
ren Anderung, Erginzung oder Aufhebung.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizuftigen, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen der Planung darzulegen sind.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches im Jahre 2007 wurde in § 9 der Absatz 2 a neu eingefiigt.
Diese Vorschrift ermdglicht die Aufstellung einfacher Bebauungspléne im Innenbereich zur Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung im Interesse der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche, der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinden. Der Regelungsinhalt dieser Bebauungspléne kann auf Bestimmungen Uber die Zulas-
sigkeit oder Unzuldssigkeit einzelner nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB ansonsten zuléssiger Nut-
zungen beschrankt werden. Die sonstige Zulassigkeit der VVorhaben richtet sich - entsprechend
einem einfachen Bebauungsplan nach 8 30 Abs. 3 BauGB - weiterhin nach § 34 BauGB

Fur Bebauungspléane, die lediglich Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2 a BauGB enthalten, kann das
vereinfachte Aufstellungsverfahren geméll 8 13 BauGB Anwendung finden. Die Planung darf je-
doch keine Zulassigkeit von VVorhaben begrunden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach dem UVPG unterliegen; des weiteren durfen keine Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européischen VVogel-
schutzgebieten vorliegen. Diese Anwendungskriterien werden durch die vorliegende Planung er-
fullt; der Bebauungsplan wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestelit.

2. Planungsanlass

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die im Interesse einer geordneten stéd-
tebaulichen Entwicklung getroffenen Regelungen zur Einzelhandelsnutzung in Gewerbe- und In-
dustriegebieten konsequent fortzusetzen. Unter Berlicksichtigung aller fur die stadtische Entwick-
lung maRgeblichen Belange sind VVorgaben fiir eine zweckentsprechende und nachhaltige Ent-
wicklung der stadtischen VVersorgungsstrukturen zu treffen; die Regelungen folgen hierbei den be-
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reits vorliegenden Empfehlungen des am 02.12.2008 von der Ratsversammlung beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Neumiinster.*

In diesem Einzelhandelskonzept wird die bestehende Versorgungsstruktur Neumiinsters folgen-
dermalien charakterisiert:

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Neuminsteraner Einzelhandel eine quantitativ ausgewo-
gene Angebots- und Nachfragestruktur aufweist. Es bestehen keine nennenswerten Angebots-
defizite. Negativ zu erwéahnen ist ein Ungleichgewicht in der raumlichen Angebotsstruktur
zwischen Einzelhandelsangeboten in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. integrierten
Lagen auf der einen und stéadtebaulich nicht integrierten Standorten auf der anderen Seite.
Wunschenswert ist hier eine funktionale Konzentration des Einzelhandelsangebots auf sich
gegenseitig erganzende Standortbereiche.?

Es besteht in Neumunster ein uberproportionaler Anteil an Einzelhandelsflachen auRerhalb der
traditionellen VVersorgungszentren und der stadtebaulich integrierten Lagen. Die Entwicklung hin
zu Einzelhandelsstandorten auf3erhalb der Versorgungszentren lasst sich vor allem auf die be-
triebswirtschaftlich guinstigeren Rahmenbedingungen an nicht-integrierten Standorten - niedrigere
Grundstuckspreise, groRere Flachen, wenig Einschrankungen, gute verkehrliche Erreichbarkeit,
etc.- zuriickfiihren. Die Uberlegenheit dieser Standorte spiegelt sich vor allem in den jiingeren
Entwicklungstendenzen und Ansiedlungsanfragen im Einzelhandel wider. Das Einzelhandelskon-
zept fuhrt hierzu aus:

Bei einer ungesteuerten Entwicklung kann sich diese ,,Uberlegenheit‘* verkehrsgiinstiger
Standorte in stédtebaulich nicht integrierten Lagen schnell dahingehend auswirken, dass die
zentralen Versorgungsbereiche wichtige Frequenzbringer verlieren werden. Ein rasch eintre-
tender Dominoeffekt mit weiteren Abwanderungen, dauerhaften Leerstanden oder aber auch
mit minderwertigen Nutzungen in den Zentren ist wahrscheinlich. Die Folge konnte ein zu-
nehmender Attraktivitatsverlust oder im Extremfall sogar eine allmahliche Aufgabe der In-
nenstadt und der Nahversorgungszentren als Einzelhandelsstandorte sein. Eine Moéglichkeit,
diese drohende Entwicklung abzuwenden, besteht darin, die Einzelhandelsentwicklung aul3er-
halb der Zentren konsequent zu steuern.®

Im Einzelhandelskonzept werden daher vier Grundsétze entwickelt, die zu einer radumlich-struktu-
rellen Verbesserung der Angebotssituation in Neumunster beitragen und somit die stadtebaulichen
Ziele der Einzelhandelsentwicklung sicherstellen sollen.* Mit diesen Grundsétzen wird festgelegt,
dass Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nur noch im Hauptgeschéftsbereich, in den Nahversor-
gungszentren sowie an bestimmten, bereits etablierten Sonderstandorten angesiedelt werden sol-
len. In Gewerbe- und Industriegebieten soll die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbe-
trieben grundsétzlich nicht mehr ermdglicht werden. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das so-
genannte ,,Handwerkerprivileg“; untergeordnete Verkaufsstatten von produzierendem oder wei-
terverarbeitendem Gewerbe oder Handwerksbetrieben kénnen in diesen Gebieten unter bestimm-
ten Voraussetzungen zugelassen werden. Das Einzelhandelskonzept flihrt hierzu des weiteren aus:

! Junker und Kruse Stadtforschung + Planung, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster -
Endbericht -, Dortmund, Oktober 2008

Zebd., S. 41

*ebd., S. 53

“ebd., S. 87 ff
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Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der Grol3flachigkeit) kann — aus bau-
rechtlicher Sicht — zwar grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zul&ssig ist,
zugelassen werden, zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung fir die Stadt Neumdiinster, als auch unter betriebswirtschaft-
lichen Gesichtspunkten (Synergieeffekte durch kumulierte Einzugsbereiche), sollten jedoch
auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente raumlich gelenkt werden. Angesichts
fehlender Potenziale in den nicht-zentrenrelevanten Warengruppen ist auf die Ausweisung
neuer spezieller Sondergebiete fur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen zu ver-
zichten. Demzufolge gelten bestehende Sonderstandorte als Vorrangstandorte flr solche An-
siedlungsvorhaben (...) Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten aulRerhalb der Innenstadt und der Sonderstandorte konnen ihre Verkaufsflache
erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese Erwei-
terung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren
Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Ver-
kaufsflachenerweiterung ausschlief3lich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt und
die Erweiterungsflache einen Anteil von maximal 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufsfla-
che des jeweiligen Betriebes nicht iiberschreitet (,,Aktiver Bestandsschutz).’

Die Stadt Neumdinster hat bereits in den vergangenen Jahren bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen fur Gewerbe- und Industriegebiete entsprechende Ausschlussfestsetzungen konsequent ge-
troffen. Neben einer Reihe von qualifizierten Bebauungsplanen fur neue Gewerbegebiete wurden
in jlngerer Vergangenheit auch vermehrt einfache Bebauungspléne aufgestellt, deren Regelungen
vorwiegend oder ausschlief3lich in der entsprechenden Begrenzung der Zuldssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben bestehen. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Bebauungsplane Nr. 59
,Stoverweg / Friedrich-Wahler-Strae”, Nr. 147 , Ostlich Rendsburger StraRe / Heider Bahn*,
Nr. 29 ,Kieler StralBe / llsahl / Tungendorfer Stralle* sowie Nr. 36 ,,Rendsburger Str. zwischen
Sedanstral3e und Robert-Koch-Stral3e”. Die Regelungen dieser Bebauungspléne haben sich nach
den Erfahrungen der Stadt Neumiinster bewéhrt.

3. Plangebiet

Das vorliegende Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 96 befindet sich rd. 1,5 Kilometer stidwest-
lich der Innenstadt Neumdunsters und erstreckt sich tber einen Bereich mit einer Grof3e von insge-
samt rd. 49 ha. Es umfasst die folgenden beiden Teilgebiete:

- Teilgebiet 1: Bereich suddstlich der Altonaer Stral3e zwischen der Bahnstrecke Neumdinster -
Bad Oldesloe und der Stralle Storwiesen, Bereich gegeniiber dem Sitidbahnhof zwischen der
Altonaer StraRe und der StraRe Am Anger, sowie Bereich westlich Griiner Weg / Altonaer
Stralle,

- Teilgebiet 2: Bereich zwischen der Bahnstrecke Neumdinster - Hamburg, der Bahnstrecke
Neumunster - Kaltenkirchen / Bad Oldesloe, der Wittorfer Straf3e / Lindenstra3e und dem
Siedlungsgebiet an der Helmoldstralie.

Das Gebiet befindet sich innerhalb eines ausgedehnten Bereiches zwischen dem Stadtzentrum
Neumunsters und dem ehemaligen Dorfkern des heutigen Stadtteils Wittorf, der vorwiegend
durch gewerbliche Ansiedlungen geprégt, jedoch auch von kleineren Wohnsiedlungsbereichen
durchsetzt ist. Dieser Bereich lagert sich stidwestlich an die Bahnstrecke Neumiinster - Kaltenkir-

Sebd., S. 92 f
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chen / Bad Oldesloe und stiddstlich an die Bahnstrecke Neumiinster - Hamburg an. Nach der
Aufgabe groRer Teile der ehemals pragenden gewerblich-industriellen Nutzungen haben sich auf
den brachfallenden Flachen vielerorts vereinzelte Einzelhandelsnutzungen etabliert, vor allem ent-
lang der Stral3e Gruner Weg, der Altonaer Stral3e sowie im Bereich zwischen Lindenstralie und
WrangelstraRe. Diese Entwicklung hat sich nur zum Teil unter Begleitung einer entsprechenden
stadtebaulichen Planung vollzogen.

Der durch das Plangebiet umschlossene Bereich zwischen Altonaer Stral3e, Griinem Weg und
Lindenstral3e wird durch den Bebauungsplan Nr. 123 ,,Gewerbegebiet Griiner Weg* erfasst. Die-
ser setzt entlang der Altonaer Strale ein Mischgebiet, entlang der Lindenstralie und der Stral3e
Am Anger ein Allgemeines Wohngebiet und am Griinen Weg sowie am Endpunkt der Stralie am
Anger Gewerbegebiete fest. Der Standort des Textilmarktes Nortex am Griinen Weg ist dagegen
als Sondergebiet flr grol3flachige Einzelhandelsbetriebe festgesetzt. In den Gewerbegebietsteilen
sind selbstandige Einzelhandelsbetriebe nicht, im Mischgebiet nur als Ausnahme zulassig.

Fir den stidostlich der Altonaer Stral3e belegenen Bereich im Teilgebiet 1 des vorliegenden Be-
bauungsplanes wurde im Jahre 2003 der Bebauungsplan Nr. 154 A ,,Am Sudbahnhof* erlassen,
der Einzelhandelsnutzungen hier ebenfalls weitgehend ausschloss. Dieser Bebauungsplan wurde
jedoch im Jahre 2007 im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens fir unwirksam erklart und auf-
gehoben. Die Stadt Neumiinster hat anschlieBend einen Aufstellungsbeschluss fiir die erneute U-
berplanung des Bereiches, u.a. mit der Zielsetzung einer stadtebaulich vertraglichen Regulierung
von Einzelhandelsnutzungen, gefasst. Dieser Beschluss wurde jedoch parallel zum Aufstellungs-
beschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 96 aufgehoben, der dieses Planungsziel auf-
greift und flr einen rdumlich erweiterten Bereich umsetzt.

Dies gilt ebenfalls fiir den 1985 gefassten Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95
,»An der Bullenwiese®, der den Bereich stidwestlich des Griinen Wegs umfasste; aufgrund konkre-
ter Ansiedlungsvorhaben fur grof3flachige Einzelhandelsnutzungen sollte hier gemaR Planungsziel-
beschluss aus dem Jahre 2005 entsprechendes Sondergebiet festgesetzt werden. VVon diesem Pla-
nungsziel wurde auf der Grundlage der Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nun-
mehr Abstand genommen.

Fur die Grundstticksflachen im Teilgebiet 2 zwischen Wittorder Stral3e / Lindenstrale und Wran-
gelstraRe besteht ebenfalls kein rechtskréftiger Bebauungsplan. Die dortige gewerbliche Nutzung
hat sich ohne Bauleitplanung entwickelt und wurde bislang auf der Grundlage des § 34 BauGB
beurteilt.

Das gesamte Plangebiet ist bereits in nicht unerheblichem Male durch z.T. groRflachige Einzel-
handelsbetriebe, z.T. innerhalb des Gebietes, z.T. in seiner unmittelbaren Umgebung, geprégt.
Daneben befinden sich hier weiterhin Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Lagerflachen, brach-
gefallene Grundstiicke und Wohnnutzungen. Insgesamt stellt sich das Gebiet als eine Gemengela-
ge dar, die in weiten Teilen keiner der Baugebietskategorien der Baunutzungsverordnung voll-
standig entspricht; in einigen Abschnitten kommt der Charakter aber dem eines Gewerbegebietes
gemal § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nahe. Gewerbebetriebe aller Art, mithin auch
Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze der GroRflachigkeit, sind hier grundsatzlich zuldssig, sofern
durch sie keine unmittelbaren schadlichen Auswirkungen auf bestehende zentrale VVersorgungsbe-
reiche entstehen (8 34 Abs. 3 BauGB).

Im Gegensatz zu anderen gewerblich dominierten Siedlungsbereichen in der Stadt Neumunster ist
das Gebiet von planungsrechtlichen Regelungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandel bislang ausge-
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spart worden. Eine Uberplanung des teilweise zur Reaktivierung anstehenden Grundstiicks ist
nunmehr stadtebaulich erforderlich, vor allem mit Hinblick auf die Tatsache, dass in den vergan-
genen Jahren mehrfach Anliegen zur Ansiedlung weiterer Einzelhandels-Projekte in diesem Be-
reich an die Stadt Neumiinster herangetragen worden sind. Hierzu ist auszufuhren, dass, auch
wenn von einzelnen Einzelhandelsansiedlungen moglicherweise keine direkten schadlichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind, eine Ansammlung mehrerer Betriebe unterhalb der Grofl3flachigkeits-
schwelle doch zu solchen Auswirkungen fiihren kann. Des weiteren kdnnen auch Auswirkungen,
die nicht das AusmaR einer direkten Schadigung bestehender Zentren erreichen - diese ist nach
géangiger Auslegung grundsatzlich ab einer Umsatzumverteilung von rd. 10% anzunehmen -,
langfristig zu einer Schwachung vorhandener Versorgungsstrukturen oder zu einer Behinderung
der Entwicklung vorhandener und zum Ausbau vorgesehener VVersorgungszentren fihren. Zu be-
rucksichtigen ist des weiteren, dass insbesondere die Altonaer Stral3e und die unmittelbar angren-
zenden Bereiche fur diese Nutzungen im Zusammenhang mit der geplanten Ansiedlung eines De-
signer Outlet Centers (DOC) an der Oderstra3e im Stadtteil Wittorf potentiell an Bedeutung ge-
winnen werden, da sie die Hauptverbindung zwischen dem vorgesehenen DOC-Standort und der
Innenstadt darstellen. VVor diesem Hintergrund ist damit zu rechnen, dass Standorte entlang dieser
Verbindung verstarkt in das Visier von Einzelhandels-Ansiedlungsinteressen geraten, insbesonde-
re, um an entsprechenden Synergieeffekten teilhaben zu kdnnen. Eine weitere Konzentration von
Geschaftsnutzungen und eine zusatzliche Bindung von Kaufkréften in diesem Bereich wirde je-
doch zu einer Schwachung der erwarteten positiven Effekte fur die Innenstadt sowie zu einem
weiteren Bedeutungsverlust des traditionellen Nahversorgungszentrums im Stadtteil Wittorf fuh-
ren und soll daher ausgeschlossen werden.

4. Ausgangslage, Bestand

Wie bereits im vorstehenden Kapitel erlautert, kommt der Charakter des Gebietes in grof3en Tei-
len dem eines Gewerbegebietes nahe. Einzelne Teilbereiche stellen sich jedoch als eine Gemenge-
lage dar, die aufgrund der z.T. kleinrdumigen Mischung unterschiedlicher Nutzungen keiner der
Baugebietskategorien der Baunutzungsverordnung vollstandig entspricht. Dies gilt insbesondere
fur den Bereich entlang der Wittorfer StralRe / LindenstralRe, in dem sich neben gewerblichen Be-
trieben auch eine groRere Anzahl von Wohngrundstiicken befindet. Das Teilgebiet 2 wird dartber
hinaus in einigen Bereichen deutlich von der Existenz gro3flachiger Einzelhandelsnutzungen ge-
pragt, die in einem Gewerbegebiet geméal § 8 BauNVO nicht zuldssig waren. Unter den groRfla-
chigen Betrieben befindet sich ein Elektro-Fachmarkt, ein Mdbelmarkt sowie zwei Bau- und Gar-
tenmarkte. Daneben sind hier vor allem kleinere Betriebe anséssig, die sowohl zentrenrelevante als
auch nicht zentrenrelevante

genehmigte | Sortimente anbieten. Ein Teil der
I1fd.Nr. Grundstick Betriebsart Verkaufsflache - -

TeTlgebier I kleineren Einzelhandelsnutzungen

1 JAltonaer str. 147 iTankstelle i 700mz | steht im Zusammenhang mit
ilgebi . vy .

Tefgeplet 2 Produktionstatigkeiten oder

p |Fehmamstr. 1/ Mébel-Discounter 15.890 m? . .
Wrangelstr. 34/34a {000 Dlocoumer o A9 anderen Dienstleistungsangeboten.

3 Fehmarnstr. 9 z.Zt. Leerstand 220 m?
4 Eehmarnstr. 11 Restpostenmarkt 552 m? .
5 Getrankemarkt. 153 m2 | Nach der im Jahre 2008 durch das
6 Fehmarnstr. 13 Lebensmittel-Discounter 710 m?2 ..
7 Fehmarnstr. 14 Bau- und Einrichtungsmarkt 5.180 m? Buro Junker Und KrUSE 9rf0|gten
8 Rigenstr. 5-7 Verkauf beschytzender Werkstétten 77 m2 Und kontinUierliCh aktualisierten
9 Verkauf beschiitzender Werkstatten 74 m2 B t d f d E |h
10 Bau- und Gartenmarkt 13.200 m? €s an S?r assung €s Einze B an-
——{Rugenstr. 10 o = glels sind im Plgnggltungsberelch
2 Elekiro-Fachmarkt 1.377mz | insgesamt 14 flr die Planfestset-
13 |Wrangelstr. 12 z.Zt. Leerstand 910 m? H H
i iranaeiair 1o iR 338 m2 | Zungen relevante Betriebe mit Ver-

kauf an den Endverbraucher vor-
Tabelle 1: Einzelhandelsbestand im Plangebiet
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handen.® Bis auf einen Betrieb an der Altonaer StraRe befinden sich alle Einzelhandelsnutzungen
im Teilgebiet 2. Einige der hierbei erfassten Betriebe sind jedoch nicht als Einzelhandelsnutzungen
genehmigt worden. Der genehmigte Bestand mit den entsprechenden VerkaufsflachengroRen wird
in der vorstehenden Tabelle 1 aufgefihrt.

Aufgrund der bestehenden Vorpragung des Gebietes wéren Einzelhandelsnutzungen zumindest bis
zur Grenze der GroRflachigkeit gemal? 8 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in allen Teilberei-
chen grundsétzlich zuléssig, sofern durch sie keine unmittelbaren schadlichen Auswirkungen auf
bestehende zentrale Versorgungsbereiche entstehen (§ 34 Abs. 3 BauGB). Das Gebiet ist jedoch
laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept insgesamt kein geeigneter Standort flr eine weitere kon-
zentrierte Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen, wie aus den nachfolgenden Ausfiihrungen
hervorgeht:

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt befinden sich rund 18 % der Ge-
samtverkaufsflachen in Neumdiinster. Um die Innenstadt im Verhaltnis zur Gesamtstadt zu stérken
und weiterhin zu positionieren sowie um Einzelhandelsansiedlungen nach den im Konzept formu-
lierten raumlich-strukturellen VVorgaben zu steuern, wurde der zentrale Versorgungsbereich
»-Hauptgeschaftsbereich* der Innenstadt innerhalb der Neumdinsteraner Zentrenhierarchie als VVor-
ranggebiet fir Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten festgesetzt. Eine
deutliche Ausweitung des innenstadtrelevanten Einzelhandelsangebotes an diesen Standorten
waurde zu einem weiteren Abzug von Kaufkraft aus dem Hauptgeschaftsbereich und somit zu ei-
ner weiteren Beeintrachtigung von dessen Entwicklungsmoglichkeiten fiihren; diese soll daher
nicht gestattet werden.” Pragendes Element des Warenangebotes im zentralen VVersorgungsbereich
der Innenstadt bilden die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs (v.a. Bekleidung, Schuhe,
etc.). Aufgrund der bereits derzeit vorhandenen hohen Kaufkraftabschdopfung durch den gesamt-
stadtischen Einzelhandelsbestand flihren Neuansiedlungen i.d.R. nur zu einer Umsatzumvertei-
lung, die bei zentrenrelevanten Sortimenten zu einer Schwachung des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Innenstadt und somit zu deren Funktions- und Attraktivitatsverlust fihren wirde.

In Bezug auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel wurde im Einzelhandelskonzept die
Zielaussage getroffen, strukturpréagende Betriebe nicht aul3erhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches der Innenstadt und der Nahversorgungszentren anzusiedeln. Die Ansiedlung in Nahversor-
gungszentren gilt der Sicherung und Ergénzung der wohnortnahen Grundversorgung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort, der keinem zentralen Versorgungsbereich
zugeordnet ist. In rdumlicher N&he und damit im perspektivischen Auswirkungsbereich befindet
sich neben dem Hauptgeschaftsbereich (ca. 1.000 m norddéstlich des Plangebietes) das Nahversor-
gungszentrum ,,Muhlenstral3e* (ca. 400 m sudwestlich des Plan-Teilgebietes 1 bzw. ca. 300 m
stdlich des Plan-Teilgebietes 2). Dieses Nahversorgungszentrum im Zentrum des Stadtteils Wit-
torf hat seinen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Der vorhandene Edeka-
Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.350 m? sowie der Penny-Discounter mit einer
Verkaufsflache von rd. 500 m? stellen die Magneten des Nahversorgungszentrums fir die tbrigen
Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungsanbieter (u.a. Sparkassen- und Bankfilialen, VVersiche-
rungsburos, Gastronomie, Arztpraxen, Fahrschule, Apotheke, etc.) dar. Sie gewéhrleisten somit
maRgeblich die 6konomische und damit auch stédtebauliche Tragfahigkeit des Nahversorgungs-
zentrums. Derzeit werden Planungen zum weiteren Ausbau des Nahversorgungsstandortes ver-
folgt; hierzu gehdrt eine moégliche Erweiterung des vorhandenen Lebensmittel-\Vollsortimenters.

® ausgenommen sind Kfz- und Kfz-Zubehor-Verkaufsbetriebe, da diese von den Planfestsetzungen nicht beriihrt
werden.
" vgl. Grundsatz 1 des Einzelhandelskonzeptes (Junker + Kruse, S. 88 ff)
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Das Plangebiet dagegen ist - mit wenigen Ausnahmen - trotz seiner stadtzentralen Lage als sied-
lungsraumlich nur unzureichend integriert einzustufen. Der Planungsbereich weist keine Wohnbe-
bauung von deutlichem Gewicht auf; nach Norden stellen die Bahnanlagen eine Trennung von den
angrenzenden Wohngebieten (Innenstadt und Stadtteil Faldera) dar. Lediglich im stidwestlich an-
grenzenden Bereich befinden sich ausgedehnte Wohnsiedlungsgebiete, die jedoch aufgrund ihrer
geringen Bebauungsdichte ebenfalls keine tragfahige Grundlage fur einen eigenen Einzelhandels-
Einzugsbereich bilden (siehe untenstehende Berechnungen).

Der Umgebungsbereich des Plangebietes weist zudem bereits derzeit einen im Vergleich mit sei-
ner Siedlungszentralitt hohen quantitativen Besatz an nahversorgungsrelevanten Einzelhandels-
einrichtungen auf. Der vorhandene Geschéaftsbestand ist nicht durchgehend raumlich konzentriert,
sondern befindet sich zum uberwiegenden Teil in Streulagen, die mit einer deutlichen Ausrichtung
auf den motorisierten Kundenverkehr einhergehen. Die traditionellen Nahversorgung, namentlich
im Zentrum des Stadtteils Wittorf, hat diesen Standorten gegentiber bereits einen Bedeutungsver-
lust hinnehmen miissen bzw. wurde in seiner Entwicklung beeintrachtigt. Einer weiteren Beein-
trachtigung der Versorgungsfunktion dieses sowie der weiteren Zentren soll nunmehr stadtebau-
lich entgegengewirkt werden.

Hinsichtlich der Eignung des Plangebietes als zusatzlicher Nahversorgungsstandort wurden exem-
plarisch drei potentielle Grundstiicksbereiche nach den im Einzelhandelskonzept dargelegten Kri-
terien® untersucht; hierbei handelt es sich um zwei ehemalige Gewerbefldchen an der Altonaer
Stralie (Teilgebiet 1) sowie einen bestehenden Einzelhandelsstandort im Bereich an der Linden-
stralRe (Teilgebiet 2). Diese Standorte mit ihren fuBlaufigen Einzugsbereichen von 600 m Radius
sind in der untenstehenden Grafik dargestellt. Die zu erwartende Kaufkraftabschdpfung eines Le-
bensmittelmarktes mit rd. 800 m2 Verkaufsflache in den potentiellen Einzugsgebieten wird (diffe-
renziert nach den Betriebsformen Vollsortimenter und Discounter) in der untenstehenden Tabelle
dargestellt. Aus den hier dargelegten Berechnungen wird deutlich, dass die Ansiedlung eines sol-
chen Lebensmittelgeschaftes zu einer Abschdpfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft von
deutlich Gber 35 % im fuBRl&ufig erreichbaren Umkreis fihren wiirde. Alle Bereiche weisen eine so
geringe Mantelbevolkerung auf, dass - je nach Betriebsform - Abschdpfungsquoten von z.T. na-
hezu 200% erreicht werden mussten, um die branchentypischen Umsatze erzielen zu kdnnen. Dies
bedeutet, dass nicht nur aus dem 600 m - Umkreis, sondern dartber hinaus aus einem bedeutend
groReren - und mithin kaum mehr ful3laufig zu erreichenden - Gebiet erhebliche Kaufkraftstréme
in diese Einrichtungen abflieen missten. Eine solche Situation wirde wiederum zu Lasten der
bestehenden Versorgungszentren und ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten gehen.

Insgesamt bietet die Umgebung somit keinen ausreichend tragfahigen Einzugsbereich fir einen
hinzutretenden Lebensmittel-Vollsortimenter oder -Discounter der GroRenordnung knapp unter-
halb der Schwelle zur Groflachigkeit. Unter den im Einzelhandelskonzept vorgegebenen Préamis-
sen ist das Plangebiet daher kein sinnvoller entsprechender Erganzungsstandort auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche. Es muss davon ausgegangen werden, dass hinzutretende Vorha-
ben auch unterhalb einer als strukturprédgend anzunehmenden Groéf3e (ab 400 m? Verkaufsflache)

8 Einzelhandelsbetriebe auRerhalb der Versorgungsbereiche kénnen ,,dann sinnvoll und zulassig sein, wenn sie der
Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und keine Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn die sortimentsspezifische Kauf-
kraftabschopfung des Planvorhabens in einem fuRlaufigen 600 m Radius an einem stédtebaulich integrierten
Standort eine Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevolke-
rung nicht iiberschreitet und keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht.” (ebd., S. 92)
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insbesondere zur Behinderung einer Entwicklung des nahegelegenen Nahersorgungszentrums
»Miuhlenstral3e* beitragen wiirden.

- |Sortimentsspezifische Kaufkraft / EW / J 1.900 €

% Betriebsform Vollsortimenter Discounter

O | Verkaufsflache mz 800 800

% Flachenproduktivitat / m2 / Jahr 4.000 € 6.000 €
Umsatz / Jahr 3.200.000 € 4.800.000 €
Einwohner im 600m-Radius 1.500
Sortimentsspezifische Kaufkraft ges. / J4 2.850.000 €
Betriebsform Vollsortimenter Discounter
Kaufkraftabschépfung 112% 168%
Einwohner im 600m-Radius 1.900
Sortimentsspezifische Kaufkraft ges. / J4 3.610.000 €
Betriebsform Vollsortimenter Discounter
Kaufkraftabschépfung 89% 133%

® |Einwohner im 600m-Radius 1.300

é Sortimentsspezifische Kaufkraft ges. / J4 2.470.000 €

& |Betriebsform Vollsortimenter Discounter

2 Kaufkraftabschépfung 130% 194%

Abb 1: Untersuchte potentlelle Ansmdlungsstandorte mit 600 m - Radien /
Tabelle 2: Berechnung der Kaufkraftabschépfungsraten an den untersuchten potentiellen Ansiedlungsstandorten

Hierzu ist des weiteren auszuflihren, dass, auch wenn von einzelnen Einzelhandelsansiedlungen
moglicherweise keine direkten schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind, eine Ansammlung
mehrerer Betriebe unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle doch zu solchen Auswirkungen flihren
kann. Dies kann auch fir eine Ansammlung von Betrieben gelten, die aufgrund ihres nicht zent-
renrelevanten Angebotes fiir sich genommen noch keine schadlichen Auswirkungen erzeugen. Des
weiteren kénnen auch Auswirkungen, die nicht das Ausmal} einer direkten Schadigung bestehen-
der Zentren erreichen — diese ist nach gangiger Auslegung grundsétzlich ab einer Umsatzumver-
teilung von rd. 10% anzunehmen — langfristig zu einer Schwéchung vorhandener Versorgungs-
strukturen oder zu einer Behinderung der Entwicklung vorhandener und zum Ausbau vorgesehe-
ner Versorgungszentren fiihren. Eine weitere Konzentration von — insbesondere nahversorgungs-
relevanten — Geschaftsnutzungen im Plangebiet und eine zusétzliche Blindelung von Kaufkraft in
diesem Bereich wurde vor allem zu einer Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des Nahver-
sorgungszentrums oder zumindest zu einer Behinderung seiner weiteren Entwicklung fihren und
soll daher vermieden werden.

SchlieBlich ist ein weiteres Ziel, dass die Grundstticke in gewerblich gepragten Bereichen vorwie-
gend dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe zur Verfiigung stehen. Diese sind haufig
nicht in der Lage, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fir Grund und Boden mitzu-
halten. Insoweit ist die Planung auch unter dem Aspekt der Standortsicherung fur sonstige ge-
werbliche Nutzungen erforderlich.

Um die Funktionsfahigkeit der bestehenden Versorgungszentren - insbesondere die der Innenstadt
als Versorgungszentrum oberzentralen Ranges - zu stérken und ihre Entwicklungsperspektiven
nicht zusatzlich einzuschranken, ist eine Beschrdnkung der Zuléssigkeit von Einzelhandelseinrich-
tungen an den betrachteten Standorten daher stédtebaulich erforderlich.
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5. Flachennutzungsplan und sonstige rechtliche und planerische VVorgaben

Der Flachennutzungsplan 1990 in seiner gegenwaértig geltenden Fassung stellt fir den tUberwie-
genden Teil des Plangebietes gewerbliche Bauflachen dar. Daneben befinden sich insbesondere
beiderseits der Altonaer Strafl3e (Teilgebiet 1) Darstellungen groRRerer gemischter Bauflachen,
nordlich der Wittorfer StraRe ein Bereich mit einer Wohnbauflachendarstellung sowie zwei Dar-
stellungen von Flachen fir den Gemeinbedarf an der Rigenstral3e und der Fehmarnstralie
(Zweckbestimmungen: Offentliche Verwaltung sowie sozialen bzw. sportlichen Zwecken dienen-
de Geb&ude und Einrichtungen).

Abb. 2: Stand der Fl&

S

chennutzuhgsplanung, Juni 2009

Ein Bereich innerhalb des Teilgebietes 1 (Bereich Griiner Weg / Altonaer Stral3e) ist ohne FNP-
Darstellung, da die hier vorgesehene Wohnbauflachendarstellung von der Genehmigung des Fla-
chennutzungsplanes ausgenommen worden war. Entlang der Schwale ist ein beidseitig rd. 50 m
breiter Streifen (Gewasserschutzstreifen) als Grinflache dargestellt. Weitere Grunflachendarstel-
lungen finden sich im Bereich der LindenstralRe sowie zwischen den gewerblichen Bauflachen und
Wohnbauflachendarstellungen stidwestlich des Griinen Wegs. In den sonstigen Grenzbereichen
zwischen diesen beiden Bauflachendarstellungen sind VVorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen dargestellt. Weite Teile des Plangebietes, insbesondere im Teilgebiet 2, sind
mit der Darstellung von Altablagerungsstandorten versehen; diese Darstellung betrifft insbesonde-
re die Standorte der ehemals hier ansédssigen textil- und lederverarbeitenden Industriebetriebe.
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Im Bereich Wrangelstra3e / Fehmarnstralie werden die stralenseitigen Teile eines gewerblichen
Gebéaudekomplexes als Baudenkmal ausgewiesen. Die das Teilgebiet 1 durchquerende Altonaer
Strale ist als drtliche bzw. Giberdrtliche Hauptverkehrsstralle gekennzeichnet, desgleichen die
Wittorfer Strale / LindenstralRe sowie die Fehmarnstrae, die mit einem gegentber der vorhande-
nen Trasse nach Westen verschwenkenden Verlauf und einer Verlangerung und Querung der Ei-
senbahnstrecke in Richtung des Stadtteils Faldera dargestellt ist. Diese Stralenverbindung wurde
bislang nicht hergestellt. Die Trassen der angrenzenden Bahnstrecken sind als Flachen fur Bahnan-
lagen dargestellt.

Uber das Plangebiet verlauft des weiteren die Richtfunktrasse Neumiinster - Kaltenkirchen mit
einer Bauhdhenbeschrankung von max. 45 m Uber Gelande.

/B - e 2
Abb. 3: Stand der Landschaftsplanung, Juni 2009

Die Bestandsaussagen des Landschaftsplanes decken sich im wesentlichen mit den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes. Fur den Verlauf der Schwale und die hieran angrenzenden Flachen ist
ein Schwerpunktbereich fiir BiotopverbundmalRnahmen im bebauten Bereich vorgesehen. Weitere
konkrete Zielaussagen firr das Plangebiet leiten sich aus dem Landschaftsplan nicht ab.

Die gemeindliche Bauleitplanung ist gemal? § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) den Zielen der

Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden im Landesentwicklungs-
plan Schleswig-Holstein 2010 sowie im Regionalplan fur den Planungsraum 111 - Technologie-
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Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fortschreibung 2000 dargelegt. Der betreffende Bereich
befindet sich innerhalb des im Regionalplan dargestellten Stadt- und Umlandbereiches sowie im
baulich zusammenhédngenden Siedlungsgebiet des Oberzentrums Neumdinster. Weitere konkrete
Aussagen flr das Gebiet lassen sich nicht aus den 0.g. Planen ableiten; der Planung stehen mithin
keine Ziele der Raumordnung entgegen.

6. Planungsziele, Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan wird im Hinblick auf die unter A.2 dargelegte Problematik das Planungs-
ziel verfolgt, die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Neumtnster auch im Inte-
resse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und einer nachhaltigen, geordneten
Stadtentwicklung zu erhalten, zu sichern und zu entwickeln. Hierzu ist es erforderlich, die Zulds-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben in nur unzureichend integrierten Lagen zu steuern und der Bil-
dung neuer Einzelhandelsagglomerationen an solchen Standorten entgegenzuwirken. Innerhalb
des Plangebietes sowie in seiner ndheren Umgebung befinden sich bereits umfangreiche Ansatze
nicht bzw. nur unzureichend integrierter Einzelhandelsstandorte. Die Ansiedlung weiterer struk-
turpragender Ladengeschéfte in diesen Bereichen, insbesondere solcher mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Verkaufssortimenten, wirde zu einer Verfestigung und Ausweitung dieses
Angebotes und somit zu einer Behinderung der Entwicklung der bestehenden Versorgungsberei-
che fiihren. Die Ansiedlung von Geschéften mit innenstadtrelevanten Sortimenten hatte vor allem
einen weiteren Abzug von Kaufkraft aus der Innenstadt zur Folge und wirde zur Verstarkung der
bereits festgestellten Disproportionalitat des Einzelhandelsbesatzes zwischen Innen- und Aul3en-
stadt und zur Schwachung der oberzentralen Funktion des Stadtzentrums beitragen. GroRere Ein-
zelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wiirden dagegen vor allem die
Entwicklung der festgestellten Nahversorgungszentren in den Stadtteilen, vor allem im Stadtteil
Wittorf, beeintrachtigen. Beide Entwicklungen stiinden einer stadtebaulich anzustrebenden nach-
haltigen Entwicklung der Versorgungsstrukturen in Neumdinster entgegen und sollen daher nicht
ermoglicht werden.

Zudem sollen die vorwiegend gewerblich vorgepréagten Bereiche im Plangebiet auch zukdinftig vor
allem produzierenden und dienstleistungsorientierten Betrieben vorbehalten bleiben. Eine Uber-
handnahme von Einzelhandelsnutzungen wirde die Standorteignung dieser Bereiche flr derartige
Gewerbebetriebe weiter senken, da die Bodenpreise durch die in der Regel flachenproduktiveren
und daher zahlungskréftigeren Einzelhandelsgeschafte stark erhoht wirden.

Die Einschréankung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in Eigentumsrechte der
Grundstlckseigentimer ein. Gegentiber denkbaren, vor Planaufstellung mdéglicherweise ebenfalls
zuléssigen Nutzungen werden die Verwertungsmadglichkeiten fiir die Baugrundstiicke beschrénkt.
Die Beschrankungen sind jedoch stadtebaulich erforderlich, um die Ziele des Einzelhandelskon-
zeptes in Hinsicht auf eine Sicherung und nachhaltige Entwicklung verbrauchernaher Versor-
gungsstrukturen umzusetzen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren aufgestellt; es handelt sich des
weiteren um einen einfachen Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 3 BauGB, der ausschlieBlich eine
konkretisierende Festsetzung zur zuléssigen Art der baulichen Nutzung trifft. Die Zuléssigkeit
hinzutretender VVorhaben wird auch in Bezug auf die sonstige Nutzungsart sowie u.a. hinsichtlich
des Mal3es der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie des Immissions-
schutzes auch kunftig nach den Einfugungsbestimmungen des 8§ 34 BauGB zu beurteilen sein.
Insgesamt wird der bestehende Zuléssigkeitsrahmen nicht wesentlich gedndert, so dass auch keine
erheblichen Auswirkungen auf umweltrelevante Belange zu erwarten sind. Die Durchfuihrung ei-
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ner formalisierten Umweltprifung zur Feststellung der Planungsauswirkungen auf unterschiedli-
che Schutzguter ist daher entbehrlich. Auch entstehen keine zusétzlichen Eingriffe in Boden, Na-
tur und Landschaft, die im Sinne einer naturschutzrechtlichen Kompensation zu ermitteln und
auszugleichen wéren.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Stadtebauliches Konzept

Da die Planung ein bereits vollstandig erschlossenes und weitgehend bebautes Gebiet erfasst, be-
schréankt sich das mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgte stddtebauliche Konzept auf die
Feinsteuerung der hier zul&ssigen Nutzungsarten. Wie in den vorangegangenen Kapiteln erldutert,
leitet sich die Notwendigkeit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes aus den Grundsétzen des
Einzelhandelskonzepts zur Sicherung und Entwicklung der VVersorgungsstrukturen in Neumunster
ab; diese gebieten ein aktives planerisches Handeln im Interesse der stadtebaulich vertraglichen
Entwicklung des Gebietes. Grundlegende Zielvorstellung ist es, die betreffenden Bereiche weiter-
hin im Gberwiegenden Zul&ssigkeitsrahmen des § 34 BauGB zu belassen und somit eine sich in
den st&dtebaulichen Kontext einfligende Nutzung der Grundstiicke zu ermdglichen. Vorstellbar
fur kiinftige Um- und Neunutzungen der derzeit gewerblich genutzten Grundstuicke sind insbe-
sondere Nutzungen aus den Bereichen Gewerbe / Handwerk / Verwaltung / Dienstleistungen.
Einzig die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben soll aus den oben beschriebenen Griinden ein-
geschrankt werden.

2. Festsetzungen flr die Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan trifft ausschliel3lich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a des Baugesetzbuches
(BauGB), mithin Regelungen zur Zulassigkeit einzelner ansonsten nach § 34 BauGB in diesem
Gebiet zulassiger Nutzungen. Als Malinahme der planerischen Feinsteuerung erfolgt per textlicher
Festsetzung ein grundsétzlicher Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen (8 2 Abs. 2 der Satzung).

In 8 2 Abs. 3 der Satzung wird die Mdglichkeit eroffnet, abweichend von der grundsatzlichen
Ausschlussfestsetzung bestimmte Einzelhandelsarten ausnahmsweise zuzulassen. Den in Bezug
auf Ausnahmen einschlagigen Bestimmungen des 8 31 BauGB folgend, kénnen - abweichend von
generellen Regelungen eines B-Planes - solche Ausnahmen zugelassen werden, die im Plan nach
Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind. Zur Bestimmung von Art und Umfang zuléssiger
Ausnahmen werden die im folgenden aufgefiihrten VVoraussetzungen herangezogen , die sich an
der im Einzelhandelskonzept enthaltenen ,,Neumiinsteraner Sortimentsliste*® und den diesbeziigli-
chen Steuerungsempfehlungen orientieren:

- Fur die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Verkaufssortimenten werden grund-
sétzlich keine Ausnahmemoglichkeiten eroffnet.

- Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Verkaufssortimenten konnen in einer nicht struktur-
pragenden GréRenordnung von bis zu 100 m? Verkaufsflache (Facheinzelhandelsbetriebe,
Tankstellen-Shops, Kiosks und sonstige Convenience-Stores) zugelassen werden.

® Junker + Kruse, S. 82 ff
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- Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Kfz-Zubehor (ohne GréRenbeschrankung) kann eben-
falls zugelassen werden, da dieser auch an nicht integrierten Standorten i.d.R. keine schadli-
chen Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen zur Folge hat.

- Betriebe mit sonstigen nicht zentrenrelevanten Verkaufssortimenten kdnnen bis einer Ver-
kaufsflache von 800 m? zugelassen werden,

- Des weiteren wird eine Festsetzung zum sog. ,,Handwerkerprivileg* getroffen: Einzelhan-
delsnutzungen kénnen auch abweichend von den oben dargelegten Sortiments- und Grol3enbe-
schrankungen zugelassen werden, wenn sie in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Repa-
ratur- oder Kundendiensteinrichtungen stehen und diesen gegentiber deutlich untergeordnet
sind. Ihr Geschossflachenanteil wird dabei jedoch auf 20 % der Gesamt-Geschossflache des
jeweiligen Betriebes beschrankt, wobei die Grenze der GroR3flachigkeit nicht tberschritten
werden darf. Gewerbebetrieben soll hiermit die Option ermdglicht werden, ihre Produkte in ge-
ringflgigem Umfang auch an Endverbraucher zu verkaufen.

Die mit den Festsetzungen vorgesehene Differenzierung erfolgt aufgrund der mit den einzelnen
Sortimenten und Betriebstypen verbundenen, sehr unterschiedlichen potentiellen Auswirkungen
auf die Versorgungsstrukturen. Der Verkauf zentrenrelevanter Produkte wie Textilien, Schuhe,
Schmuck, etc. kann bereits in einem kleinen flaichenmaRigen Umfang Auswirkungen auf bestehen-
de Versorgungszentren - insbesondere die Innenstadt - zeitigen, wahrend entsprechende Effekte
bei nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Verkaufsgutern i.d.R. erst ab einer ge-
wissen strukturpragenden Grol3e zu erwarten sind. Inwieweit durch Einzelhandelsnutzungen un-
terhalb der Schwelle der GroR3flachigkeit (ca. 800 m? Verkaufsflache) eine Strukturprédgung aus-
gelost wird, hangt neben dem Verkaufssortiment in entscheidendem Mal3e auch von deren stadte-
baulicher Einordnung sowie von der radumlichen Kombination mit anderen Betrieben ab. Das vor-
liegende Plangebiet besteht in weiten Teilen aus stadtebaulich nicht integrierten Lagen, die bereits
eine gewisse VVorpragung durch bestehende Einzelhandelsnutzungen aufweisen. Eine weitere
strukturpragende Verdichtung kann bereits durch eine Neuansiedlung relativ Kleiner zusatzlicher
Verkaufsbetriebe ausgeldst werden. Aus diesem Grund sollen zusétzliche Einzelhandelsnutzungen
nur ausnahmsweise zugelassen werden. Art und Umfang der moglichen Ausnahmen werden so
beschrankt, dass im Regelfall eine Beeintrachtigung der bestehenden Versorgungsstrukturen als
ausgeschlossen gelten kann. Bei der Erteilung von Ausnahmegenehmigungen ist jedoch jeweils
eine Prifung der im Einzelfall vorliegenden Bedingungen vorzunehmen.

Zusétzlich zu der 0.g. Regelung sind fir einzelne Teilbereiche, in denen bereits genehmigte Ein-
zelhandelsnutzungen oberhalb der fir die einzelnen Sortimentsgruppen festgesetzten GréRen-
schwellen vorhanden sind, gesonderte Zulassigkeitsfestsetzungen vorgesehen, die den Bestands-
schutz dieser Betriebe sichern und daruber hinaus, soweit mdglich, eine gewisse Flexibilitat hin-
sichtlich der angebotenen Warensortimente und Verkaufsflachen er6ffnen. Alle diese Nutzungen
befinden sich im Teilgebiet 2 des Plangeltungsbereiches; hier gliedern sie sich auf in sieben Teilbe-
reiche (Grundstticke). Auf funf Grundstticken ist jewelils ein Betrieb vorhanden, zwei Standorte
weisen mehrere Betriebe auf einer zusammenhangenden Eigentumsflache auf. Die Betriebe wur-
den mit ihren vorhandenen FlachengroRen und Verkaufssortimenten erfasst. Der Bestand wird als
allgemein zulassig festgesetzt; dartiber hinaus wird sowohl hinsichtlich des jeweiligen Verkaufs-
sortiments als auch der Verkaufsflache eine Flexibilitat gewéhrt:

- Bei einer Geschéftsaufgabe der bestehenden Betriebe ist grundsatzlich eine Umnutzung zum
Zwecke des Verkaufs jeglicher nicht zentrenrelevanter Sortimente in der bestehenden GroRen-
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ordnung der Geschafte moglich. Hierdurch ist eine Werterhaltung der jeweiligen Immobilien
gewahrleistet, auch wenn sich keine Nachfolgenutzung exakt gleicher Art etablieren lasst.

- Fur die einzeln festgesetzten Betriebe wird eine Flachenerweiterung um jeweils rd. 10 % er-
méglicht; gegeniiber dem entsprechenden Vorschlag des Einzelhandelskonzeptes™ ist diese
Maoglichkeit unabhangig von dem angebotenen Sortiment; hiermit soll in einem eingeschrank-
ten Rahmen auch denjenigen Betrieben eine ausreichende Entwicklungsperspektive ermdglicht
werden, deren Standort nicht den verfolgten stadtebaulichen Entwicklungszielen entspricht.
VVon diesem Wert wird lediglich in einem Fall abgewichen: Fir den bestehenden Lebensmittel-
Discountmarkt im Teilbereich 2.6 besteht ein vom Verwaltungsgericht Schleswig festgesetzter
Vergleich, der dem Betrieb eine Erweiterungsmoglichkeit von derzeit 710 m? auf bis zu 1.000
m? Verkaufsflache eréffnet; dies entspricht einer VergréRerung der bestehenden Verkaufsfla-
che umrd. 41 %. Das durch den Vergleich geschaffene Nutzungsrecht wird im Bebauungsplan
ubernommen.

Die Bestandsdaten der festsetzungsrelevanten Betriebe und die im Bebauungsplan jeweils vorge-
sehenen Zuldssigkeitsregelungen sind in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrt. Es wird darauf
hingewiesen, dass ungenehmigten Verkaufsstatten sowie solche Rdumlichkeiten, die bereits seit
einiger Zeit leer stehen und keine Wiedernutzung zum Zwecke des Verkaufes von Waren an den
Endverbraucher erwarten lassen, bei dieser Zusammenstellung nicht bertcksichtigt werden. Der
Bestandsschutz fur leerstehende Verkaufseinheiten beschrankt sich mithin kinftig allenfalls auf die
urspriinglich genehmigten Nutzung, sofern diese in absehbarer Zeit reaktiviert wird. Ein erweiter-
ter Bestandsschutz wird dagegen lediglich fir den genehmigten und vorhandenen Nutzungsbe-
stand gewahrt.

Des weiteren wird festgesetzt, dass der Verkauf von zentrenrelevanten Erganzungs- oder Rand-
sortimenten nur auf einem Anteil von maximal 10% der Verkaufsflache, hochstens jedoch 800 nv,
zuldssig ist. Hierdurch wird VVorsorge dafiir getroffen, dass kein grof3flachiger Vertrieb dieser
Sortimente im Plangebiet entsteht. Eine Ausnahme von der generellen 10%-Regelung ist fir den
Bau- und Einrichtungsmarkt an der Fehmarnstralie vorgesehen; dieser verfligt Giber einen geneh-
migten Verkaufsflachenanteil von 800 m? (= rd. 15% der Gesamt-Verkaufsflache) fur zentrenrele-
vante Nebensortimente, v.a. Heimtextilien, Lampen, Accessoires. Dem genehmigten Bestand wird
durch eine entsprechende Regelung Rechnung getragen.

Weitere Festsetzungen, insbesondere zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung, erscheinen
stadtebaulich nicht erforderlich und werden durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben. Die Zu-
l&ssigkeit von Vorhaben richtet sich mithin diesbezuglich weiterhin nach den Bestimmungen des §
34 BauGB. Diese Bestimmungen bieten einen ausreichenden Rahmen zur Steuerung einer geord-
neten Entwicklung des Gebietes, da der Zuléssigkeitsrahmen durch die vorhandenen Nutzungen
hinreichend vorgegeben ist.

Wehd, S. 93 f
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Tabelle 3: Darstellung des vorgesehenen Zuldssigkeitsranmens fiir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe

3. ErschlielRung, Ver- und Entsorgung

Die Erschlieung des Plangebietes ist vollstandig hergestellt und entspricht den Anforderungen
weitgehend; weiterer akuter Ausbaubedarf besteht absehbar nicht.

Die verkehrliche Verbindung an das Stadtzentrum sowie an das uberdortliche Straliennetz erfolgt
vor allem Uber die Altonaer StralRe sowie die Lindenstral3e / Wittorfer Strae.

Auf dem Sektor des 6ffentlichen Personennahverkehrs bieten die Buslinien 7 und 12 eine Anbin-
dung an das Stadtzentrum; die Linie 12 bedient zwei Haltestellen im Bereich des Plangebietes an
der Wittorfer StraBe / Lindenstralie, die Linie 7 zwei weitere Haltestellen an der Altonaer Stralie.
Des weiteren befindet sich innerhalb des Plangeltungsbereiches der Bahnhaltepunkt NeumUnster-
Sud, der vom Schienenverkehr auf den Strecken Neumitinster - Bad Oldesloe sowie Neumiinster -
Kaltenkirchen - Hamburg-Eidelstedt bedient wird.

Die Versorgung der Baugrundstticke mit Elektrizitat, Wasser und Telekommunikation sowie die
Schmutzwasserentsorgung ist vollstandig hergestellt und bedarf absehbar keiner Erweiterung.

4. Umweltbelange, landschaftspflegerische Mallnhahmen, Denkmalpflege

Da der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2 a BauGB enthalt und weder eine
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet noch eine Beeintrachtigung von Schutzge-
bieten gemeinschaftlicher Bedeutung ausgeldst wird, erfolgt seine Aufstellung im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB. VVon der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der Erstellung ei-
nes Umweltberichtes wird gemal 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

Die Planung l6st keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen in Bezug auf die zu bertick-

sichtigenden Schutzguter aus. Die bestehenden Zulassigkeitsbedingungen werden weder in Hin-
sicht auf die Inanspruchnahme von Boden, Natur und Landschaft noch auf das Entstehen von E-
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missionsauswirkungen veréndert. Hinsichtlich des Emissionsverhaltens der im Gebiet anséssigen
bzw. noch anzusiedelnden Nutzungen ist der Grundsatz der gegenseitigen Rucksichtnahme bei der
Beurteilung der Vertréaglichkeit mit benachbarten Nutzungen einschlagig. Es kann aufgrund der
raumlichen Nachbarschaft zu Wohnnutzungen zu Einschrankungen der zulassigen Emissionen
kommen; auf der anderen Seite haben Wohnnutzungen in diesem Bereich und seinem unmittelba-
ren Umfeld ein hoheres MaR an Immissionen zu dulden als dies in einem Reinen oder Allgemeinen
Wohngebiet der Fall ware. Dies ist der in Teilen des Gebietes ,,ungeplant” gewachsenen Gemen-
gelage geschuldet und von beiden Seiten als einschréankende Standortbedingung hinzunehmen.

Hinsichtlich der Nachbarschaft zu den vorhandenen Bahnanlagen ist festzuhalten, dass wegen der
auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen (L&rm und Erschitterungen, Elektromagnetische
Felder u.d.) vom Bauherrn Schutzanlagen in dem Umfang herzustellen sind, dass die Einhaltung
der in den jeweils geltenden Bestimmungen vorgesehenen Grenzwerte sichergestellt ist. Aufgrund
von bestehenden und ggf. zu erwartenden Emissionen - und letztendlich auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionen - kdnnen aus einer Steigerung des Eisenbahnverkehrs keine Forderungen
an die DB Netz AG gestellt werden.

Es wird des weiteren darauf hingewiesen, dass flr Neuanpflanzungen an den Bahntrassen die
Richtlinien ,,Landschaftspflege (Griin an der Bahn)“ Nr.: 882 ff zu beriicksichtigen sind: diese sind
zu beziehen bei DB Anlagen und Hausservice, Druck und Informationslogistik Logistikcenter,
KriegstraBe 1 in 76131 Karlsruhe, Tel.: 0721/938-1529 oder -3827/-5965, Fax: 0721/938-3079.

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Flachen, die altlastrelevant genutzt wurden bzw. werden.
Daher ist vor Durchfiihrung von Bauvorhaben oder einer Umnutzung einzelner Flachen im Plan-
gebiet die Untere Bodenschutzbehorde zu beteiligen. Ggf. ist dem Altlastverdacht dann in geeig-
neter Weise nachzugehen (sog. Orientierende Untersuchung, d.h. Boden- und ggf. Grundwasser-
untersuchungen). Der Untersuchungsumfang ist im VVorwege mit dem Fachdienst Natur und Um-
welt als Untere Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Des weiteren wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet mehrere Baulichkeiten befinden,
die dem Denkmalschutz unterliegen. Hierzu gehort u.a. ein Teil der Altonaer StralRe sowie der
Stdbahnhof Altonaer Str. 131 im Teilgebiet 1 (Kulturdenkmale nach § 1 Abs. 2 DSchG) sowie
mehrere Kulturdenkmale im Teilgebiet 2, hierunter die ehemalige Lederfabrik Schmid (v.a. das
Verwaltungsgebdude Wrangelstr. 12 als eingetragenes Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung
nach 8 5 Abs. 1 DSchG) sowie verschiedene Bauten der ehemaligen Lederfabrik Koster, Wran-
gelstraRe 34/34a (Kulturdenkmal nach § 5 Abs. 1 DSchG). Fir Veranderungen, Instandsetzungen
und Vernichtung der eingetragenen Kulturdenkmale bzw. im Falle wesentlicher VVeranderungen
ihrer Umgebung ist eine denkmalrechtliche Genehmigung bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde
einzuholen.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Zeitvorstellungen, Herstellung der ErschlieRungsanlagen

Die Erschlielung des Plangebietes ist vollstandig hergestellt; sie entspricht den Anforderungen
und bedarf insoweit absehbar keiner Erganzung oder Erweiterung.
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2. Rechtsfolgen

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt mit seinen Festsetzungen nicht die in § 30 Abs. 1 BauGB

genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Er ist mithin als ,,einfa-

cher Bebauungsplan® geméll § 30 Abs. 3 BauGB anzuwenden; dies bedeutet, dass neben den Re-
gelungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsvorhaben weiterhin auch das Einfugungsgebot des §

34 BauGB zu beachten ist.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt rd. 49 ha; hiervon
entfallen ca. 18 ha auf das Teilgebiet 1 und ca. 31 ha auf das Teilgebiet 2. Weitere flachenbezoge-
ne Festsetzungen werden nicht getroffen.

2. Kosten und Finanzierung

Da derzeit keine weiteren ErschlieungsmaRnahmen im Gebiet erforderlich sind, fallen keine ent-
sprechenden Kosten an.

Neumdnster, den 15.08.2011
Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung
Im Auftrag

(Horst)



