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Gutachterliche Stellungnahme zur Auswirkung des Ratsbeschlusses vom 03.06.2014 zu
den Sortimentserweiterungen am Sonderstandort ,Griiner Weg* (Nortex)

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach kontroversen Diskussionen hat der Rat der Stadt Neumiinster beschlossen, den Wiinschen
der Fa. Nortex zur Umstrukturierung bzw. Ausweitung der angebotenen Sortimente am Son-
derstandort , Griiner Weg" zuzustimmen und sowohi den B-Plan Nr. 123, als auch das Bnzel-
handels- und Zentrenkonzept entsprechend anzupassen. Die Planingen beinhalten eine Aus-
weitung des Angebots in den Sortimenten Schuhe (bis zu 1.600 m%;, Lederwaren (bis zu

800 m%, Reiseutensilien (bis zu 800 m%, Drogeriewaren / Parfimerie (bis zu 800 m%und
Nahrungs- und Genussmittel (bis zu 2.200 m%

Anfang Juni haben wir auf Anfrage in einer Stellungnahme dargelegt, dass dieses Vorhaben '
nur in Teilen und unter bestimmten Voraussetzungen mit dem bestehenden Bnzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster, als auch mit dem aktuellen Entwurf der Fortschreibung
des Enzelhandels- und Zentrenkonzepts kompatibel und auch mit Blick auf die bundesrechtli-
chen Regelungen des Baugesetzbuches bzw. der Baunutzungsverordnung bedenklich ist. Dar-
aus resultiert nunmehr die Frage, inwieweit Anpassungen des Enzehandels- und Zentrenkon-
zeptes notwendig wéren bzw. méglich sind und welche Auswirkung eine mdgliche Anpassung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts unter Beriicksichtigung des 0.g. Ratsbeschlusses hat.

Sowohl das im Jahr 2008 politisch beschlossene Enzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Neumiinster als auch dessen aktuell in der Bearbeitung befindliche Fortschreibung stellen die
Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und einer wohnortnahen
Grundversorgung als zentrale stédtebauliche Zielsetzungen einer zukinftigen Bnzelhandels-
entwicklung heraus. Dem Bnzelhandelsstandort , Griiner Weg" weisen sie die Funktion eines
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stadtebaulich nicht integrierten , Sonderstandorts” zu, der in funktionaler Ergénzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet gesichert und zentrenvertréglich weiterentwi-
ckelt werden soll. Dazu werden bestehende Entwicklungsperspektiven aufgezeigt, die aus
fachgutachterlicher Sicht zunéchst als ausreichend angesehen werden.

In der , gutachterlichen Stellungnahme zur geplanten Sortimentserweiterung am Sonderstand-
ort ,Griiner Weg” (Nortex)" vom 02. Juni 2014 erbrtern wir ausfiihrlich, dass die Ausweitung
des zentrenrelevanten Angebots in den Sortimenten Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien
bis zu einer (auch baurechtlich bereits zuldssigen) GroéRenordnung von bis zu jeweils 800 m’z
Verkaufsfliche kompatibel mit den Zielen und Grundsétzen des Bnzelhandels- und Zentren-
konzeptes ist. Eine dariiber hinaus gehende Angebotsausweitung im Sortimentsbereiche Schu-
he auf bis zu insgesamt 1.600 m¥/erkaufsfliche wére dann kompatibel mit den Aussagen des
Enzelhandels- und Zentrenkonzepts, wenn zum einen der atypische und spezielle Charakter
der geplanten Sortimentsstruktur (Ober- und SondergréRen) als diesbeziigliche Voraussetzung
baurechtlich ausreichend und abschlieRend definiert wére und zum anderen im Rahmen einer
dezidierten stadtebaulichen Wirkungsanalyse im Sinne des § 11 (3) Baunutzungsverordnung
nachgewiesen werden kann, dass mit dieser Angebotsausweitung keine negativen stédtebauli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Grundversorgungsstrukturen in
Neumiinster oder der Region verbunden sind. Eine , Anpassung” des in der Erarbeitung befind-
lichen Enzelhandels- und Zentrenkonzept ist mit Blick auf diese zentrenrelevanten Vorhaben-
bausteine demnach unter diesen Voraussetzungen maglich.

Die Ausweitung nahversorgungsrelevanter Angebote in den Sortimenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inki. Getrénke) oder Drogeriewaren und die Ausweisung entsprechender Entwick-
lungsoptionen fiir den Sonderstandort Griiner Weg stiinde der grundsétzlichen Argumentati-
ondlinie und den bislang formulierten (und politisch beschlossenen) stadtebaulichen Zielen und
Grundsitzen des Bnzels- und Zentrenkonzeptes hingegen diametral entgegen. Mit der Umset-
zung dieser Vorhabenbausteine wéren sogar mit hoher Wahrscheinlichkeit stddtebaulich nega-
tive Auswirkungen (i.S.d. § 11 (3) Baunutzungsverordnung) auf die Zentren- und Versorgungs-
strukturen im Neumiinsteraner Stadtgebiet verbunden. Diese Vorhabenbausteine stehen somit
weder mit dem aktuellen Bnzelhandels- und Zentrenkonzept, noch mit den bundesrechtlichen
Regelungen der Baunutzungsverordnung im Einklang und sind somit aus gutachterlicher Sicht
nicht tragbar.

Die aktuelle Rechtsprechung zum Themenkomplex Enzelhandelssteuerung stellt deutlich her-
aus, das Einzelhandels- und Zentrenkonzepte als stédtebauliche Entwicklungskonzepte im Sin-
ne des § 1 (6) Nr. 11 Baugesetzbuch nur dann als Begriindungs- und Abwégungshilfe in der
Bauleitplanung herangezogen werden kénnen, wenn sie in sich nachvollziehbar und wider-
spruchsfrei sind'. Innerhalb eines Bnzelhandelskonzepts konnen zwar Abweichungen bzw.
Ausnahmen von den grundsétzlichen Ansiedlungsregeln formuliert werden, diese miissen je-
doch im Einzelfall und unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ausreichend und nachvoliziehbar
begriindet werden. >

! vgl. dazu u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06), Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichtes vom 26.03.2009 (BVerwG 4 C 21.07), Urteil des VG Gelsenkirchen vom 23. Januar 2014
(5 K4439/11) ‘
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Dies ist fiir die Umstrukturierung der aufgefiihrten Flichen fiir zusatzliche spezialisierte und
atypische zentrenrelevante Sortimente unter Beriicksichtigung bestimmter Rahmenbedingun-
gen méglich, nicht jedoch fiir die Ausweisung von Entwicklungsoptionen fiir zusétzliche nah-
versorgungsrelevante Angebote am Sonderstandort Griiner Weg.

Eine aus der Gesamtschau geldste , Anpassung” des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in
diesem einzelnen Punkt ist insofern nicht méglich, da dies mit mehreren stidtebaulichen Ziel-
setzungen und grundlegenden konzeptionellen Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes nicht vereinbar ist. In der Folge wire das Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht mehr
nachvollziehbar und widerspruchsfrei, so dass es seine Funktion als wichtige Abwéagungs-, Be-
griindung- und Argumentationshilfe in der Bauleitplanung einbiiBen wiirde. Vergleichbare An-
gebotsentwicklungen kdnnten auch an anderen stidtebaulich nicht integrierten Standorten mit
Hilfe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht mehr planungsrechtlich gesteuert werden.

Eine in sich schliissige Integration des Vorhabens wiirde jedoch eine derart umfassende Ande-
rung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfordern, dass selbst die grundlegenden Ziel-
setzungen zur Sicherung und Stirkung zentraler Versorgungsbereiche oder wohnortnaher Ver-
sorgungsstrukturen nicht mehr aufrechtzuerhalten waren. Eine weitere Schwichung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und wohnortnaher Versorgungsstrukturen sowie die Verhinderung
stidtebaulich wiinschenswerter Entwicklungen wiren die unvermeidbare Folge. Diese deutliche
Abkehr der bisher formulierten und politisch beschlossenen Zielsetzungen ware auch mit Blick
auf die bundesrechtlichen und raumordnerischen Vorgaben héchst bedenklich und kdnnen aus
fachgutachterlicher Sicht nicht mitgetragen werden.

Junker + Kruse, Stadtforschung Planung
Dortmund, 04. Juli 2014



