Stadt Schwentinental
Entwurf Bebauungsplan Nr. 69 ,,Kernbereich Ostseepark®

Bewertung und ggf. Bericksichtigung der Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren gem. 8 3 (1) BauGB und 8§ 4 (1)

BauGB

Beteiligungsverfahren gem. § 4 (1) BauGB in der Zeit: 09.06.20 bis 28.08.20

Beteiligungsverfahren gem. 8 3 (1) BauGB in der Zeit: 15.06.20 bis 24.07.20

Vorschlag Zwischenabwdgung - Bearbeitungsstand 25.11.2020

Anmerkung: Die Beschlussfassung Uber die in der nachstehenden Abwagungstabelle enthaltenen Stellungnahmen ist vorlaufig. Der Entwurf des Planwerks wird 6ffentlich
ausgelegt und den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme zugestellit.

02 Ministerium fur Inneres, landliche Raume, Integration und Gleichstellung, Disternbrooker Weg 92, 24105 Kiel
mit Schreiben vom 02.07.2020

Die Stadt Schwentinental plant mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 69
.Kernbereich Ostseepark” im OT Raisdorf stidlich der Bundesstraflte 76 und nordlich
der Bahnstrecke Kiel-Llbeck fiir den Standort des ,Ostseepark” verbindliche stadte-
bauliche Regelungen unter Beachtung der Ziele der Raumordnung zu treffen. Mit
der vorliegenden Bauleitplanung sollen die Vorgaben des landesplanerischen An-
passungsverlangens vom 28.10.2014 gemal § 18 Abs. 2 Landesplanungsgesetz,
geandert am 20.12.2016, berichtigt am 12.01.2017 verbindlich umgesetzt werden.

Die nachfolgend genannten Angaben und Hin-
weise geben die Ziele der Planung korrekt wie-
der und sind umgesetzt.

Kenntnisnahme

Das Anpassungsverlangen beinhaltet im Wesentlichen folgende Eckpunkte:

Festschreibung der vorhandenen VerkaufsflachengréRen und Sortimente,

Zulassigkeit einer allgemeinen VergréRerung der Verkaufsflache um 5%, bezogen
auf die vorhandenen Verkaufsflachen und Sortimente,

Zulassigkeit von Randsortimenten auf bis zu 10% der Verkaufsflache.

Dazu sollen bestandshezogen GE-Gebiete und sonstige Sondergebiete fur Einzel-
handel und Gewerbe mit den entsprechenden planungsrechtlichen Festsetzungen
zu Art und MaR3 der baulichen Nutzung ausgewiesen werden. Fir einen kleinen
Teilbereich soll zudem eine Griunflache festgesetzt werden.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwentinental stellt fiir den Kernbe-
reich des ,Ostseepark” im Stadtteil Raisdorf derzeit Gewerbliche Bauflachen und in
Teilbereichen Sonderbauflachen mit den Zweckbestimmungen ,Einrichtungshaus®,
,=Einkaufszentrum“ und ,Sport/Freizeit/Hotel* sowie StralBenverkehrsflachen und
Flachen fir Versorgungsanlagen dar. Im Rahmen der geplanten 33. Anderung sol-
len zukiinftig mehrere Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Nicht auswir-
kungsrelevanter groRflachiger Einzelhandel und Gewerbe“, Gewerbliche Baufla-
chen, StraBenverkehrsflachen sowie Grinflachen dargestellt werden.

Der Planbereich umfasst den Kernbereich des ,Ostseepark® im OT Raisdorf stidlich
der B76. Neben einigen klassischen Gewerbebetrieben befindet sich hier eine Ag-
glomeration von Einzelhandelsbetrieben aller Art und Grolie.

Die Planinhalte bauen auf den Ergebnissen der Vertraglichkeitsuntersuchung fur die
landesplanerisch méglichen Erweiterungen im "Ostseepark Schwentinental" (Dr.
Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung vom 25. Februar 2019)‘ auf.

10

Aus Sicht der Landesplanung nehme ich zu der o. a. Bauleitplanung wie folgt Stel-
lung:

11

Die Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich
aus dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein 2010 vom 13. Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719), dem Ent-
wurf der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010
(Runderlass des Ministeriums fir Inneres, landliche Rdume und Integration des
Landes Schleswig-Holstein vom 27.11.2018 - IV 60 - Az. 502.01 - Amtsbl. Schl.-H.
S. 1181) sowie dem Regionalplan fur den Planungsraum Ill (Reg.-Plan 1II).

Hinweise zum LEP 2010 und zum Entwurf der
Fortschreibung

Kenntnisnahme

12

Die Landesplanung hat mit Anpassungsverlangen vom 28.10.2014 gemafl § 18
Abs. 2 Landesplanungsgesetz, geandert am 20.12.2016, berichtigt am 12.01.2017,
die Stadt Schwentinental aufgefordert, eine rechtswirksame Bauleitplanung fur den
Kernbereich des ,Ostseepark” aufzustellen, um der dortigen ungesteuerten Einzel-
handelsentwicklung unter auf3er Acht lassen der raumordnerischen Erfordernisse
entgegenzuwirken.

Hinweise zum Anpassungsverlangen

Kenntnisnahme

13

Die bauleitplanerische Umsetzung der Vorgaben des landesplanerischen Anpas-
sungsverlangens erfolgt im Rahmen eines kommunikativen Prozesses unter fach-
gutachterlicher Begleitung, an dem neben der Stadt Schwentinental, dem Kreis Plén
und der LH Kiel auch das Ministerium fur Inneres, landliche Raume und Integration -
Landesplanungsbehdrde und Referat fur Stéadtebau und Ortsplanung - beteiligt sind.
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14 Die vorliegenden Planinhalte und -ziele des Bebauungsplans Nr. 69 der Stadt
Schwentinental bilden die Ergebnisse des kommunikativen Prozesses fiir eine mit
den Zielen der Raumordnung vereinbare, verbindliche Bauleitplanung fur den Kern-
bereich des ,Ostseepark” ab.
15 Aus diesem Grunde bestatige ich, dass der geplanten Aufstellung des Bebauungs- | Hinweis. Kenntnisnahme
plans Nr. 69 ,Kernbereich Ostseepark® und den damit verfolgten Planungsabsichten Pl bsicht tehen Ziele der R d
keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen. anungsabsichien stehen Ziele der Raumord-
nung nicht entgegen.
Die Zustimmung verbinde ich mit den nachfolgenden Hinweisen:
16 Entsprechend der Darstellung in der 33. Anderung des Flachennutzungsplans sollte | Anregung Der Anregung wurde mit dem Ent-
neben den GE-Flachen ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nicht auswir- wurfsstand gefolgt.
kungsrelevanter grof3flachiger Einzelhandel und Gewerbe“ statt ,Einzelhandel und
Gewerbe" festgesetzt werden.
17 Die planungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer 1.1.5 Haupt- und Randsortimen- | Die festgesetzte Verkaufsflachenzahl bzw. Ver- | Der Anregung wird gefolgt.
te* sind so zu formulieren, dass fir den Fall, dass in einem Sondergebiet mehrere | kaufsflachenzahlen der einzelnen Sortimente Die Ziffer 1.1.5.4 der textlichen Fest
unterschiedliche Einzelhandelsbetriebe (Ladeneinheiten) vorhanden sind, dies nicht | haben ausschlie8lich einen Bezug zur Flache "ta Irer .d. : ?r exhlc gnf est-
zu einer Erhéhung bzw. Vervielfachung der Randsortimentsflachen fiihren kann. der jeweiligen Sondergebiete. Die Anzahl der ﬁe tzung wurden entsprechend formu-
Betriebe ist deshalb nicht maRgeblich. Erlaute- ert.
rungen hierzu werden in der Planbegriindung
erganzt.
Bestehen in einem Sondergebiet mehrere Ein-
zelhandelsbetriebe, errechnet sich die zulassige
Randsortimentsflache aus der Verkaufsflache
des einzelnen Betriebes; Einzelhandelsbetrieb
im Sinne dieser Regelung ist ein Betrieb, der
unabhéngig von den anderen Betrieben genutzt
werden kann und als eigenstandiges Vorhaben
genehmigungsfahig ist.
18 Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Ziele und Grundsétze der Raumord- | Hinweis Kenntnisnahme

nung und greift einer planungsrechtlichen Priifung des Bauleitplanes nicht vor. Eine
Aussage Uber die Forderungswiirdigkeit einzelner MaRnahmen ist mit dieser lan-
desplanerischen Stellungnahme nicht verbunden.

05

Kreisverwaltung PIon, Postfach 7, 24301 PIon
mit Schreiben vom 22.07.2020
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Folgende Unterlagen wurden zur Stellungnahme tbersandt:

Bebauungsplan Nr. 69, Teil A mit Planzeichenerklarung, Vorentwurf Stand
30.4.2020

B 69, Teil B, Vorentwurf, Stand 26.5.2020

B 69, Begriindung mit UB, Vorentwurf, Stand 26.2.2020

Tabelle VK Flachen und VKZ, Umnutzungswerte B-Sortimente, Stand
29.4.2020

Schalltechnische Untersuchung, M+0O, Stand 20.4.2020

Zusammenf. gutachterl. SN, Dr. Acocella, Stand 18.2.2020
Vertraglichkeitsuntersuchung Endbericht, Dr. Acocella, Stand 25.2.2020

ASB § 44 (1) BNatSchG, Bioplan, Stand 30.4.2020

Der vorgelegte Plan-Entwurf wurde begleitend zu den Sitzungen der Arbeitsgrup-
pe Ostseepark entwickelt, an denen der Kreis Plon seit September 2018 teilge-
nommen hat. Anliegen des Kreises bei der weiteren Entwicklung des Ostseeparks
sind:

die Erstellung einer fur die untere Bauaufsicht rechtssicher anwendbaren
Prifgrundlage fir bauaufsichtliche Verfahren

die Entwicklung einer fir das Kreisgebiet bedarfsgerechten Einzelhandels-
struktur, mit besonderem Augenmerk auf den Schutz des Versorgungsange-
botes im landlichen Raum.

Hinweise

Kenntnisnahme

Hinsichtlich der bauaufsichtlichen Anwendbarkeit der vorgesehenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen, hat der Kreis Plén friihzeitig auf seine Vorbehalte
gegeniber der Festsetzung Nr. 1.1.4 ,Ausnahme zur Transferregelung fir Ver-
kaufsflachen* hingewiesen.

Hinweis

Kenntnisnahme
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

3a

Die Bedenken bestehen darin, dass mit dem fortlaufenden Transfer von Verkaufs-
flachen der Plan seine Steuerungswirkung verlieren kann.

Die Transferregelung ist als Ausnahme vorgese-
hen, die aufgrund der Voraussetzungen wahr-
scheinlich &ufRerst selten auftreten wird. Die
Grundstuckseigentimer werden eher kein Inte-
resse haben, eine Einzelhandelsnutzung aufzu-
geben.

Im Ubrigen ist nicht nachvollziehbar, dass der
Plan seine ,Steuerungswirkung verlieren kann*.
Die Steuerungswirkung kann durch Dokumenta-
tion im Rahmen von Baugenehmigungen jeder-
zeit nachvollzogen werden. Dies ist Aufgabe der
Stadt und der Unteren Bauaufsichtsbehdrde im
Rahmen eines Genehmigungsverfahrens. Die
Stadt muss ihr Einvernehmen (8 36 BauGB) zu
dieser Ausnahme erteilen. Im Rahmen eines
Ausnahmeantrages ist nachzuweisen, dass die
rechtlichen Voraussetzungen fiir diese Ausnah-
me erflllt sind.

Die Bedenken des Kreises wurden
zuriickgestellt.

Die Transferregelung bleibt Bestandteil
der Festsetzungen.

3b

Zudem bestehen Vorbehalte gegeniiber der Absicherung von Flachentransfers
durch offentlich-rechtliche Baulasten, da Baulasten keine Planungs- und Steue-
rungswirkung entfalten dirfen.

Die Vorbehalte werden zur Kenntnis genommen.
Die Stadt méchte im Rahmen der Bauleitplanung
jedoch an der Transferregelung festhalten, da
sie der Stadt bzw. der Genehmigungsbehérde
ermoglicht, unter Berlcksichtigung des landes-
planerischen Anpassungsverlangens und der
Vertraglichkeit gemaf 8 2 Abs. 2 BauGB auf die
Schnelllebigkeit des Einzelhandels mit seinen
wechselnden Flachen- und GroéRRenanforderun-
gen entsprechend flexibler reagieren zu kénnen.

Die Bedenken des Kreises wurden
zuriickgestellt.

Die Transferregelung bleibt Bestandteil
der Festsetzungen.

Diese Bedenken wurden der Oberen Bauaufsicht und dem Referat Stéadtebaurecht
im Innenministerium am 15.7.2019 vorgetragen. Im Ergebnis wurden die Beden-
ken des Kreises seitens des Landes zurlickgewiesen. Die planungsrechtliche
Festsetzung einer Transferregelung von Verkaufsflachen und deren Eintragung
als offentlich-rechtliche Baulasten wurden von den zustandigen Stellen des In-
nenministeriums als rechtskonform bewertet. Mit den Regelungen wird das mit
dem raumordnerischen Anpassungsverlangen des Landes verfolgte Planungsziel
aus dortiger Sicht rechtssicher unterstitzt.

Kenntnisnahme.
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Abwéagungsvorschlag
5 Seitens des Kreises Plon wurde in der Arbeitsgruppe Ostseepark zudem auf die, | Wie das Schluss-Gutachten des Biros Dr. A-

durch den Druck des Ostseeparks bereits eingetretenen, negativen Auswirkungen
auf die Funktion der zentralen Versorgungsbereiche in den Stadten Preetz, Lit-
jenburg und Pl6n hingewiesen. Nach Ansicht des Kreises beriicksichtigt die Pla-
nung diese Vorschaden nicht ausreichend. Sie geht vielmehr von einem derzeit
tragfahigen Verhaltnis zwischen dem Einzelhandelsangebot im Ostseepark und
dem der benachbarten zentralen Versorgungsbereiche der Unterzentren aus. Die
Planung soll deshalb lediglich zukiinftige negative Auswirkungen auf benachbarte
Versorgungsbereiche ausschlieRen. Dieser Wertung schlief3t sich der Kreis Pl6n
nicht an. Aus hiesiger Sicht erscheint es erforderlich, auch bereits die eingetrete-
nen Vorschaden der zentralen Versorgungsbereiche in den Stadten Preetz, Plon
und Litjenburg planerisch zu bertcksichtigen.

cocella in Kap. 2.4 ausfiihrt, wurden durch die
seit den 1960er/ 70er Jahren erfolgten Ansied-
lungen von Einzelhandelsbetrieben im Ostsee-
park - ebenso wie anderen Orts erfolgte Ansied-
lungen - fraglos Umverteilungen gegen den
bestehenden Einzelhandel in der Region ausge-
I6st. Allerdings ist die Kausalitat einer Vorschéa-
digung durch den Ostseepark kaum nachweis-
bar.

Die Vermeidung einer weiteren negativen Ent-
wicklung im Sinne einer zunehmenden Schéadi-
gung war mit der Grund fir das landesplaneri-
sche Anpassungsverlangen: Durch die Aufstel-
lung des B-Plans soll vermieden werden, dass
es zu weiteren wesentlichen Schwachungen des
Einzelhandels in der Region kommt; bestenfalls
soll erreicht werden, dass bestehende Vorsché-
digungen reduziert werden.

Auch dies ist ein Grund dafir, dass durch den B-
Plan keinerlei weitere Einzelhandelsbetriebe
ermoglicht werden sollen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die bestehen-
den Betriebe im Ostseepark durch erteilte Bau-
genehmigungen Bestandsschutz geniel3en.
Auch wenn in der Vergangenheit eingetretene
Auswirkungen des Ostseeparks auf die Nach-
bargemeinden wirksam waren, konnten insbe-
sondere in Litjenburg und Preetz (Schluss-
Gutachten, Kap. 6.4 u. 6.6) keine wesentlichen
Anzeichen fur eine erhebliche Vorschadigung
festgestellt werden; in Plén (Kap. 6.5) konnte
eine Vorschadigung durch den Ostseepark
grundsétzlich eher plausibel sein, wobei der
Anteil der Innenstadt bei den zentrenrelevanten
Sortimenten eher nicht fir eine wesentliche
Vorschadigung spricht.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Durch die Begrenzung der Entwicklungsmég-
lichkeiten des Ostseeparks wirkt der B Plan -
anders als bei einer jeweiligen Beurteilung von
Einzelvorhaben - Beeintrachtigungen entgegen:
Fir die Beurteilung der Vertraglichkeit wurde in
der Vertraglichkeitsuntersuchung der Ostsee-
park insgesamt wie ein Vorhaben betrachtet,
obwohl es sich um eine Vielzahl einzelner Vor-
haben handelt. Bei der Realisierung von Umnut-
zungen werden sogar derartige Vorbelastungen
im Bereich der auswirkungsrelevanten Sortimen-
te reduziert.

Auch bei Berucksichtigung von evtl. Vorschadi-
gungen fiihrt der B-Plan fir die Nachbargemein-
den zur Vermeidung einer weiteren Verschlech-
terung ihrer Einzelhandelssituation.

Den Bedenken hinsichtlich der Be-
ricksichtigung von Vorschadigungen
wird nicht gefolgt.

Die der Planung zugrunde liegenden Vertraglichkeitsgutachten unterstiitzen diese
Sichtweise zwar nicht. Jedoch sprechen die in den vergangenen Jahren faktisch
eingetretenen Defizite in der Einzelhandelsstruktur der vorgenannten Unterzentren
ihre eigene Sprache.

Auf die Ausfihrungen unter der Ordnungsnum-
mer 5 wird verwiesen.

Es ware sachfremd, diese Defizite nicht zum Teil auch auf die unverhaltnismaRige
Sogwirkung des Ostseeparks zuruckzufiuihren. Insbesondere in Plon und Lutjen-
burg dunnt das Einzelhandelsangebot qualitativ und auch quantitativ zunehmend
aus. Dies ist zwar auch auf den allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel zu-
rickzufiihren, jedoch unzweifelhaft ebenso auf die raumverzerrende Sogkraft der
Agglomeration Ostseepark. Diese hat in den benachbarten Unterzentren bereits
zurtickliegend zu Funktionseinbuf3en bei der bedarfsgerechten und wohnortnahen
Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen gefiihrt. Die Attrakti-
vitdt der Unterzentren als Wohn- und Arbeitsstandorte und als Entwicklungs-
schwerpunkte im landlichen Raum wurde damit insgesamt gemindert. Letztendlich
sind dies raumrelevante Auswirkungen, die dem Anpassungsverlangen des Lan-
des zugrunde liegen. Insofern ist die Planung nicht nur auf die Vermeidung zu-
kinftiger Widerspriche zur Raumordnung abzustellen, sondern soll auch auf
bereits verursachte Problemlagen eingehen. Es kann nicht nur darum gehen,
zuklinftige Schaden zu vermeiden, sondern auch darum, bereits verloren gegan-
genen Strukturen im landlichen Raum wieder eine Entwicklungsgrundlage zu
verschaffen.

Auf die Ausfuihrungen unter der Ordnungsnum-
mer 5 wird verwiesen.

Die Sogkraft wird sich durch die Uberplanung
des Ostseeparks mit groRer Wahrscheinlichkeit
nicht verstarken, sondern tendenziell beschréankt
werden.




Stadt Schwentinental

(NWP Entwurf Bebauungsplan Nr. 69 ,Kernbereich Ostseepark®
Text Stellungnahme Gemelnd.[lche Stellungnahme/
Abwaéagungsvorschlag
8 Daher wird angeregt, ausdriicklich die bereits eingetretenen Vorschaden der Ver- | Auf die Ausfihrungen unter der Ordnungsnum- | Der Anregung wird nicht gefolgt.
sorgungsbereiche in den Unterzentren Preetz, Plon, Litjenburg und Moglichkeiten | mer 5 wird verwiesen.
der Schadensbehebung oder des zukinftigen Ausgleichs bei der Planung zu be-| _.
ricksichtigen. Der zukinftig zuldssige Umfang der Bestandssicherung und der D'e. St:dt hit auf der Grunldlage des Iandesp()jla-
zusétzlichen Entwicklungsmdglichkeiten des Einzelhandels im Ostseepark wére nerischen Anpassungsveriangens  sowie _ der
daran zu bemessen erstellten Vertraglichkeitsuntersuchung die Fest-
' setzungen zur Einzelhandelsbegrenzung vorga-
bebedingt umgesetzt. Um auch im Ostseepark
noch einige grundlegende Entwicklungsimpulse
zuzulassen, werden keine weiteren Einschran-
kungen vorgesehen. Der Bebauungsplan hat
den Festsetzungen eine umfangreiche Be-
standsaufnahme zugrunde gelegt. Diese sichert
den Bestand und die Entwicklung der genannten
Orte. Der Schluss-Gutachten stellt ausdrtcklich
fest, dass negative Auswirkungen durch den
Bebauungsplan nicht zu erwarten sind.
9 Fachbehdrdliche Stellungnahmen:
Die UNB m.H. teilt mit:
Unterlagen zu den Belangen von Natur und Landschaft wurden nicht vorgelegt. | Es wurden alle Unterlagen verschickt bzw. stan-
Eine Stellungnahme kann daher nicht abgegeben werden. den auch auf der Homepage der Stadt
Schwentinental zum Download bereit!
10 Die untere Wasserbehdrde m.H. teilt mit:

Gegen den derzeitigen Planungsstand bestehen von Seiten der unteren Wasser-
behorde Bedenken. Die hier vorgelegten Unterlagen sind entgegen der Aussagen
unter Punkt 2.1.4. fiir eine abschlieRende Bewertung nicht ausreichend und mus-
sen konkretisiert werden (s.u.). Die Stadt Schwentinental ist fiir die im B.- Plan Nr.
69 dargestellte Gewerbeflache abwasserbeseitigungspflichtig (§ 44 LWG). In der
Ortslage Schwentinental betreibt die Stadt zentrale Schmutz- und Niederschlags-
wasseranlagen. Der Schmutz- und Niederschlagswasseranschluss an die zentrale
Kanalisation, Behandlungsanlagen sowie die Abwassereinleitung in die Gewasser
hat entsprechend 88 8, 60, 57 und 83 WHG zu erfolgen.

Die Stadt lasst die grundsatzliche Kapazitat
prufen; eine Stellungnahme ist in die Bebau-
ungsplanakten aufzunehmen. Eine generelle
Uberpriifung wie von der unteren Wasserbehor-
de angeregt ist nur notwendig, wenn sich jetzt
schon Kapazitatsgrenzen fir den Fall der Aus-
nutzung fir die baulichen Mdglichkeiten laut
Bebauungsplan zeigen.

Fast alle Flachen des Ostseeparks, mit Aus-
nahme des Ostseepark, sind an die Ver- und
Entsorgungssysteme angeschlossen, die leis-
tungsfahig diese Funktionen erfillen. Lediglich
fur die bauliche Entwicklung des Gewerbegebie-
tes GE 5 sind noch die erforderlichen Nachweise
und ggf. wasserrechtlichen Erlaubnisse einzuho-
len. Das erfolgt bis zum Satzungsbeschluss, ggf.
im bauordnungsrechtlichen Verfahren.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

11

Die Flache des B.-Plangebiets liegt innerhalb von Einzugsgebieten bestehender
Einleitungserlaubnisse fur Niederschlagswasser, hier vor allem 0011-RW-26 vom
28.02.2005 (Az.: 3116-45-11-9), und z.T. 0014-RW-18 und 0014-RW-02 jeweils
vom 25.08.2005 (Az.: 311645-14-18). Aufgrund des Alters der Erlaubnisse ist von
Seiten der Stadt Schwentinental zu Uberprifen, ob die relevanten Parameter (Ver-
siegelungsgrad, Abflussbeiwerte, versiegelte Flachen, abgefiihrte Wassermengen
etc.) des Bestands bzw. fiir die zukinftig geplanten RW-Einleitungsmengen den in
der betroffenen Einleitungserlaubnis angegebenen Daten entsprechen. Dieser
Nachweis ist nach den aktuellen Regeln der Technik durchzufuhren.

Es ist derzeit davon auszugehen, dass diese
Uberpriifung nur fiir neu zu bebauenden Flachen
durchzufuhren ist, da Ver- und Entsorgung fur
Bebauungsbestand wohl gesichert ist.

12

Im Rahmen des B.-Planverfahrens sind in den B.-Planunterlagen priffahige Aus-
sagen und Nachweise hierzu vorzulegen (88 47, 51 und 52 LWG). Sollte es durch
die mit diesem B.-Plan entstehenden Gewerbeflachen zu Abweichungen von
bestehenden wasserrechtlichen Erlaubnissen bzw. Genehmigungen kommen (z.B.
geplante zusétzliche Versiegelung GE5 ,Erdbeerberg®), so sind neue Einleitungs-
erlaubnisse bzw. Genehmigungen mit entsprechenden Planungsunterlagen zu
beantragen. Das Einreichen der entsprechenden Nachweise bzw. Antragsunterla-
gen bei der unteren Wasserbehdrde muss zeitnah erfolgen. Erst nach Einreichung
der Unterlagen kann Uber die Erlaubnisfahigkeit der Antrdge und damit tUber die
Sicherung der Erschliefung im B-Planverfahren entschieden werden.

Hinweise

Kenntnisnahme der Hinweise und
Berlcksichtigung bis zum Satzungs-
beschluss bzw. im bauordnungsrecht-
lichen Verfahren.

13

Bei den Nachweisen einer ordnungsgemafRen Niederschlagswasserbeseitigung
wird auf den gemeinsamen Erlass des Ministeriums fur Energiewende, Landwirt-
schaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung (MELUND) und des Ministeriums fur
Inneres, landliche Rdume und Integration des Landes Schleswig-Holstein (MILI)
zum landesweiten Umgang mit Regenwasser in Neubaugebieten ,Wasserrechtli-
che Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Neubaugebieten in Schles-
wig-Holstein - Teil 1: Mengenbewirtschaftung“ vom 10.10.2019 hingewiesen.

Hinweis, Erganzung Begriindung

Kenntnisnahme

14

Die geplante Flache des B.-Plans Nr. 69 liegt innerhalb des Wasserschutzgebiets
Schwentinental Zone IlIB. Es gelten damit die Nutzungseinschréankungen der
Flachen geméal § 4 der Landesverordnung lber die Festsetzung eines Wasser-
schutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke in Kiel (Was-
serschutzgebietsverordnung Schwentinental) vom 27. Januar 2010 (GVOBI. 2010,
22).

Hinweis, Erganzung Begriindung

Kenntnisnahme

15

Es werden weiterhin folgende Anregungen fir die Niederschlagswasserbeseiti-
gung gegeben: Entsiegelung und die Begrinung der Dachflachen kénnen die
Flachenriickhaltung am Ursprung verbessern, natirlichere Abflussverhéltnisse
schaffen und Starkregenspitzen und den Schadstoffeintrag minimieren. Die Einlei-
tung von Regenwasser ins Grundwasser und die damit einhergehende Entlastung
der Oberflachengewésser wird von der unteren Wasserbehdrde ausdriicklich
begrifit. Diese MalRnahmen begunstigen die nachhaltige Bewirtschaftung unserer
Gewasser im Kreis Plon.

Hinweise

Aufnahme in die Begriindung

Keine Festsetzungen dazu im Bebau-
ungsplan
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwaéagungsvorschlag

16 Die untere Bodenschutzbehdrde m.H. teilt mit:
Die von der unteren Bodenschutzbehdrde (uBB) zum derzeitigen Kenntnisstand | Hinweise Kenntnisnahme
im Plangebiet erfassten Standorte sind in den folgenden Tabellen zusammenge-
fasst. Im Plangebiet befinden sich Standorti r Kategorien: . . .
ass angebiet befinden sich Standorte der Kategorie Die Standorte sind Verdachtsfalle unabhéngig
VK - Verdachtsflachenkataster (mit aktuellem Betrieb): Altlastrelevante Nutzung | davon, ob die Nutzung aktuell noch ausgetbt
bestatigt; Gefahrdung fur Schutzgiter kann nicht ausgeschlossen werden wird, insofern muss keine Uberpriifung erfolgen.
17 | A2 - Archiv-Fall: Verdachtsentkraftung nach Klassifizierung, kleinrdumige Boden-
belastungen kdnnen nicht ausgeschlossen werden .
Siehe oben
18 | A3 - Archiv-Fall: Verdachtsentkraftung nach erfolgter Sanierung; Uberwachungs-
phase
19

Tabelle 1: Im Plangebiet erfasste Standorte der Kategorie VK

Ortlichkeit Bezeichnung / Branche relevanter Betriebszeitraum
Gutenbergstrafie 22 ehem. Siebdruckereierbeatelier | 1973 - heute
Gutenbergstrafie 32 Kunststoffverarbeitungsbetrieb 1980 - heute
Liebigstraite 2-4 Kfz-Werkstatt 1980 - heute
Mergenthaler Strafte 12 Kfz-Werkstatt, Kfz-Handel 1979- heute
Mergenthaler Strafte 13-21 Tankstelle, Kfz-Werkstatt 1973 - heute
Mergenthaler Strafte 14 Kfz-Werkstatt, Kfz-Handel 1982 - heute
Mergenthaler Strafle 16 Kfz-Werkstatt, Kiz-Handel 1981 - heute
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20 | Tabelle 2: Im Plangebiet erfasste Standorte der Kategorien A2 & A3
Ortlichkeit Bezeichnung / Branche relevanter Betriebszeitraum
Carl-Zeiss-Strake 1 Altmetallhandel 1974 - 1978
Carl-Zeiss-Strale 13 Landmaschinen-/Kfz-Werkstatt 1973 - 1989
Gutenbergstralte 50 Stahlbau 1979 - 1989
Liebigstraie 3 Druckerei 1978 - 1992
Liebigstraie 9 Motorradwerkstatt 1997 - 2008
Mergenthaler Strafte 9 Kfz-Werkstatt 1985 - 1988
Mergenthaler Strafte 18 Kfz-Werkstatt 1980 - 1985
Mergenthaler Strake 13-21 ehem. Chem. Reinigung 1979 - 2007

21 | Von Seiten der uBB bestehen auf Grund des Altlastenverdachts an den o.g. | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen | Die Planhinweise werden diesbeziig-

Standorten der Kategorie VK Bedenken. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sind u.U. nicht gewahrleistet, zudem besteht eine potentielle Geféahrdung fir
das Schutzgut Grundwasser (Wirkungspfad Boden-Grundwasser). Gemafld dem
Altlastenleitfaden des Landes Schleswig-Holstein kdnnen historische Erkundun-
gen und orientierende Untersuchungen den Altlastenverdachtes aufklaren. Zurzeit
ist nicht absehbar, wann die uBB diese Untersuchungen an diesen Standorten
durchfuhren kann.

Im Rahmen der Klarung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nach § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB kann aber der Planungstrager den Altlastenverdacht durch
entsprechende Untersuchungen selbst aufklaren.

Gemal § 1 BBodSchG ist die Funktionsfahigkeit des Bodens zu erhalten und zu
fordern (,vorsorgender Bodenschutz®). Zum Schutz vor schadhaften Bodenver-
dichtungen sind unbefestigte Flachen (insbesondere Fahrwege) wéhrend der
BaumalRnahmen mit Lastverteilungsplatten zu versehen. Spéatere Griunflachen
sind nach Moglichkeit weder zu befahren noch mit Auflasten zu versehen.

Da das Plangebiet im Wasserschutzgebiet (Zone IlIA) liegt, hat Bodenmaterial,
welches von auferhalb zur Einarbeitung in das Plangebiet eingebracht wird, die
Anforderungen an die LAGA Einbauklasse 0 (Zuordnungswerte Z 0) zu erfullen.

Samtliches abgetragenes Bodenmaterial ist einer ordnungsgemaflen Verwer-
tung/Entsorgung zuzufiihren. Die geltenden abfallrechtlichen sowie bodenschutz-
rechtlichen Anforderungen, u. a. nach § 12 BBodSchV oder LAGA M20, sind um-
zusetzen und bei méglichen Verwertungen von uberschiissigen Bodenmaterial zu
berucksichtigen.

Weiterhin gibt die UBB die folgenden Anregungen an die Bauplanung/-ausfiihrung:

und werden auf der Umsetzungsebene relevant.

Es handelt sich um bestehende bereits weitge-
hend versiegelte Gewerbe- und Einzelhandels-
flachen.

Im Baugenehmigungsverfahren werden ggfls.
Einzelfallprifungen erforderlich.

lich erganzt.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

22

Weiterhin gibt die UBB die folgenden Anregungen an die Bauplanung/-ausfiihrung:

Vermeidung des Anfalls von Bodenmaterial/Baggergut, Kalkulation von Aus-
hubmengen

Vermeidung von Substratvermischung; getrennte Entnahme, Lagerung und
Einbringung von Ober- und Unterbodenhorizonten (ggf. Einzaunung zum
Schutz vor Befahrung und Abdeckung zum Schutz vor Erosion)

Zwischenlagerung von Bodenmaterial in Mieten von max. 2 m (Oberboden)
oder 3 m (Unterboden) Hohe

Mieten sind zu profilieren und glatten und nicht innerhalb von Mulden anzule-
gen

Begrunung von Mieten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzeh-
renden Pflanzen (z.B. Luzerne, Waldstaudenroggen, Lupine, Olrettich) bei ei-
ner Lagerdauer Uber 6 Monaten

Bodenmaterial mdglichst trocken schitten (Vermeidung anaerober Bedingun-
gen in Mieten, Verdichtung, Vernassung und Stauwirkung)

Einsatz versickerungsféhiger Bodenbeldge (z.B. Rasengittersteine), zur For-
derung der Grundwasserneubildung und Minimierung von Oberflachenabfliis-
sen (Minderung von Erosion)

Hinweise zur Bericksichtigung der Bodenbelan-
ge bei der Bauplanung und im Zuge der Bauge-
nehmigung.

Kenntnisnahme

23

Fir die Einhaltung der soeben genannten Punkte empfiehlt die UBB den Planen-
den ein Bodenschutzkonzept zu erstellen.

Hinweis

Das Konzept ist moglicherweise auf Ausfiih-
rungsebene relevant.

Die Flachen sind mit Ausnahme des ,Erdbeer-
berges“ weitgehend bebaut. Ein ganzheitliches
Bodenschutzkonzept ist somit nicht notwendig,
da sich mdégliche Baumalinahmen auf einzelne
Grundstiicke begrenzen werden.

Notwendige Uberpriifungen sind auf Ebene von
Baugenehmigungsverfahren durchzufihren.

Kenntnisnahme, nicht Gegenstand des
B-Planverfahrens.




Stadt Schwentinental
Entwurf Bebauungsplan Nr. 69 ,Kernbereich Ostseepark*

13

Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

24

Der Mobilitatsbeauftragte m.H. teilt mit:

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt durch die Buslinien 300, 302 und 303
sowie peripher durch die Buslinien 310 und 315. Die Einrichtung weiterer Halte-
stellen zur ErschlieBung des Plangebiets sollte ermdéglicht werden. Perspektivisch
ist aus Sicht des OPNV eine Befahrbarkeit des Knotens Mergenthaler Str.
(West)/LiebigstraRe mit Bussen in beide Richtungen erstrebenswert. Der zukuinfti-
ge Haltepunkt ,Raisdorf Gutenbergstraf’e* an der Bahnlinie Kiel - Libeck soll
zukinftig als Umsteigeknoten zum Busverkehr dienen und sollte baulich auch im
Umfeld entsprechend ausgestattet werden. Der Realisierungszeitpunkt des neuen
Bahnhaltepunkts ist mit der NAH.SH zu klaren.

Hinweise, Erganzungen in der Planbegriindung

Die Hinweise sind nicht Gegenstand von Fest-
setzungen des Bebauungsplanes.

Kenntnisnahme und Berucksichtigung

25

Die Verkehrsaufsicht m. H. teilt mit:

Gegen die B-Plan Neuaufstellung Nr. 69, OT Raisdorf, Kernbereich Ostseepark
bestehen in verkehrlicher Hinsicht seitens der StralRenverkehrsbehérde des Krei-
ses Plon, Verkehrsaufsicht keine Bedenken, sofern der nachfolgende Hinweis
beriicksichtigt wird:

Samtliche verkehrsregelnde MaRnahmen (Aufstellung von Verkehrszeichen etc.)
werden erst nach Abschluss des jeweiligen F- bzw. B-Planverfahrens sowie
Durchfiihrung einer entsprechenden Verkehrsschau durch gesonderte Verkehrs-
rechtliche Anordnungen endgultig festgesetzt.

Hinweise, nicht Gegenstand von Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Kenntnisnahme

26

Der Klimaschutzmanager m. H. teilt mit:

Da es im Rahmen der hier vorliegenden B-Plan-Anpassung bzw. -Anderung vor-
rangig um die Festlegung der Geb&dudenutzung geht, kommen Klimaschutz-
Aspekte hier nicht bzw. nur untergeordnet zum Tragen.

Hinweise, keine Festsetzungen

Kenntnisnahme

27

Trotzdem sei von Seiten des Klimaschutzmanagements die Empfehlung an die
Stadt Schwentinental ausgesprochen, bei zukiinftigen B-Plan-Anderungen bzw. -
Anpassungen im Bereich des Ostseeparks (aber auch in anderen Bereichen des
Stadtgebiets) die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung friihzeitig
zu bericksichtigen und aufzunehmen. Insbesondere in Gebieten wie dem Ostsee-
park bestehen erhebliche Potenziale fur zielfihrende und weitreichende Beitrage
zum kommunalen Klimaschutz.

Die Hinweise zum Klimaschutz werden zur
Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan Nr. 69 werden mehrere
Grinflachen zum Erhalt festgesetzt, insbesonde-
re im Bereich des ,Erdbeerberges”.

Kenntnisnahme

28

Der 6ff.-rechtl. Entsorgungstrager m.H. teilt mit:

Die zufahrt zu den Millbehalterstandplatzen ist so anzulegen, dass ein Ruick-
wartsfahren nicht erforderlich wird. Bei Sackgassen muss die Moglichkeit beste-
hen, am Ende der StralRe zu wenden (3-achsige Mullfahrzeuge).

Die Mullentsorgung ist bis auf die mdgliche Be-
bauung am Erdbeerberg sichergestellt. Millfahr-
zeuge konnen uber die DieselstralRe die Mullent-
sorgung grundsatzlich sicherstellen.

Kenntnisnahme
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Abwéagungsvorschlag
29 | Weiteres Verfahren:
Bitte kennzeichnen Sie im weiteren Verfahren Anderungen in Text und Zeichnung | Anregung Wird gefolgt.
gegenuber dem jeweils vorhergehenden Verfahrensschritt. Versehen Sie bitte alle Die T d . Schrift
Entwurfsunterlagen mit dem Bearbeitungsstand. 1€ ext“anpassungen werden in roter Schri
durchgefihrt.
10 Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, Stilleweg 2, 30655 Hannover
Schreiben vom 23.06.2020
1 |In dem o. g. Plangebiet befinden sich Leitungen der HanseWerk AG und der | Hinweise sind im Rahmen der Objektplanungen
Stadtwerke Kiel AG. bzw. bauordnungsrechtlichen Verfahren zu be-
. . - . . ricksichtigen.
Nach den geltenden Vorschriften ist bei Leitungen ein Schutzstreifen zu beachten.
Der Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelndem Pflanzen-
wuchs freizuhalten.
2 | Weiterhin befindet sich in dem o. g. Plangebiet die verfiillte Bohrung ,Preetz 7" der
Wintershall Dea Deutschland AG.
Verfiullte Bohrungen durfen nach bergbehdrdlicher Vorschrift nicht tUberbaut und
nicht abgegraben werden.
3 | Esist eine Kreisflache mit einem Radius von 5 m freizuhalten. Anderenfalls ist das

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie zu héren.

Ich bitte Sie, sich mit dem o. g. Unternehmen in Verbindung zu setzen und ggf. die
zu treffenden Schutzmalinahmen abzustimmen.
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12 Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein, Brockdorff-Tantzau-Str. 70, 24837 Schleswig,
Schreiben vom 15.06.2020
1 | Wir kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf archéologische Kulturdenkmale gem. 8§ | Hinweis Kenntnisnahme
2 (2) DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung der vorlie-
genden Planung feststellen. Daher haben wir keine Bedenken und stimmen den
vorliegenden Planunterlagen zu.
2 | Dariiber hinaus verweisen wir auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder | Hinweise. Berlcksichtigung
findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen In Pl terl d Beariind fneh
Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigen- n Flanunteriagen und begrundung autnenmen.
tumerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grund-
stlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin
oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuihrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Die nach Satz
2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von
vier Wochen seit der Mitteilung.
Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaf-
fenheit.
3 | Fur Fragen stehen wir Thnen gerne zur Verfiigung.
14 Industrie- und Handelskammer Kiel
mit Schreiben vom xx.2020 (Fristverlangerung bis 10.08.2020)
1 | Eine Uberplanung der bislang planungsrechtlich vollkommen ungeregelten Situati- | Hinweise Kenntnisnahme

on im Bereich Ostseepark begrif3en wir, dies entspricht unserer jahrelangen For-
derung zur Schaffung einer tragféahigen Rechtsgrundlage im Hinblick auf die stad-
tebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit. Eine Klarstellung der Planungssi-
tuation bedeutet fir Unternehmen wie auch die Zentralen Orte mehr Planungs- wie
auch Investitionssicherheit. Denn bekanntermaflen handelt es sich beim Ostsee-
park um eine der grof3ten nicht Uberplanten Einzelhandelsagglomerationen der
Bundesrepublik Deutschland mit einer Verkaufsflache von 86.125 m2 (It. Pla-
nungsunterlagen Stand 2018). Dies spiegelt sich auch in der Zentralitatskennziffer
fur die Stadt Schwentinental als Stadtrandkern 1l. Ordnung, die das Ausmaf3 der
Einzelhandelsfunktion weit oberhalb der landesplanerischen Funktionsobergrenzen
zeigt.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Die Ausgestaltung der Planung findet allerdings nicht unsere uneingeschrankte
Zustimmung. Neben der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit
sehen wir fur die Planungs- und Investitionssicherheit insbesondere die Klarheit,
Nachvollziehbarkeit und nachhaltige Uberpriifbarkeit der planerischen Rahmenbe-
dingungen als entscheidend fur alle betroffenen Akteure und Planungsadressaten
an, welche die vorgelegten Planungen allerdings vermissen lassen. Dies gilt gera-
de angesichts der Komplexitat der Planung. Auf unsere Bedenken wollen wir des-
halb im Folgenden konkreter eingehen.

Hinweis

Kenntnisnahme

Grobzlge der Planung

Erklartes Ziel der vorgelegten Planung ist, unter Einhaltung des Anpassungsver-
langens EntwicklungsspielrAume unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der gemein-
denachbarlichen Belange zu ermdglichen. Dazu sollen verschiedene Flexibilisie-
rungsansatze dienen (erweiterter Bestandschutz, Nachnutzung, Umnutzung, Um-
wandlung, Transferregelung), um den privaten Belangen der Gewerbetreibenden
und Grundeigentiimern Rechnung zu tragen.

Hinweis

Der B-Plan ermdglicht keine Entwicklungsspiel-
rdume unter Einhaltung des Anpassungsverlan-
gens, sondern setzt lediglich die mit dem Anpas-
sungsverlangen zu vereinbarenden maximalen
Entwicklungsmdglichkeiten um. Uber das Anpas-
sungsverlangen hinaus begrenzt der B-Plan -
wegen des ansonsten nicht zu I6senden Prob-
lems der auswirkungsrelevanten Randsortimente
(vgl. Schluss-Gutachten Biro Dr. Acocella, Kap.
5.4.4) - sogar die nach dem Anpassungsverlan-
gen gegebenen Entwicklungsspielrdume fur be-
stehende Betriebe mit auswirkungsrelevantem
Hauptsortiment sowie die Mdglichkeit einer An-
siedlung weiterer Betriebe mit nicht auswirkungs-
relevantem Hauptsortiment.

Kenntnisnahme

Die Konformitat mit der Intention des Anpassungsverlangens ist insofern Bewer-
tungsmafistab fir die genannte Zielsetzung des Planes, solche weiterreichenden
Nutzungsanderungen zu ermdglichen.

Wie gerichtlich im Rahmen des Anpassungsverlangens festgestellt wurde, Uber-
schreitet der im Ostseepark vorhandene Einzelhandelsbestand der raumordneri-
schen Zielsetzung. Demzufolge soll der zentrenrelevante Einzelhandel grundsétz-
lich ausgeschlossen werden, Ausnahmen kdnnen bestandsbezogen sowie eine
Arrondierung und Erweiterung bis zu 5 % der Verkaufsflache je Einzelhandelsbe-
trieb zulassen werden.

Hinweis

Kenntnisnahme
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Eine solche ausnahmsweise Mdglichkeit einer Bestandssicherung mit geringfiigi-
gen Erweiterungs- und Modernisierungsmadglichkeiten sehen wir in der jetzigen
Planung weniger realisiert als eine Bestandsfestigung des heutigen Umfangs mit
weiterreichende Vitalisierungsméglichkeiten, die allerdings mit den vorliegenden
Unterlagen nicht abschlieRend ausreichend eingeschétzt werden kénnen. Dass mit
der Planung insofern auch eine Festigung des Ostseeparks als Einzelhandels-
Standort an dem als Stadtrandkern Il. Ordnung eingestuften Standortkommune
stattfinden soll, zeigt sowohl die sich im F-Plan umfangreichen Neuausweisung als
Einzelhandelsflachen anstelle der bisherigen Gewerbeflachen-Ausweisung (Son-
dergebiete fir nicht auswirkungsrelevanten grof3flachigen Einzelhandel und Ge-
werbe) wie auch den Festsetzungen im Bebauungsplan. Diese setzen einen aus-
nahmsweise moglichen Bestand - Uber einen baurechtlichen Bestandschutz hinaus
- als generelle Festsetzung um. Mit den - auf Grundlage der Bestandssituation und
der hergeleiteten Erweiterungen - getroffenen Festsetzung setzt sich die Festigung
der Einzelhandelssituation damit auch auf Ebene des Bebauungsplanes fort. Mit
diesen Entwicklungsspielraumen werden damit umfangreiche Mdglichkeiten ge-
schaffen, um eine Nutzung in diesem Umfang auch weiterhin aktiv zu erméglichen.
Auch wenn wir im Grundsatz der gerichtlich eingeraumten Mdglichkeit einer aus-
nahmsweise geringflgigen Erweiterung nichts entgegensetzen kdnnen, sehen wir
den Umfang an Vitalisierungsoptionen kritisch. Auch eine weitere Ausdehnung von
grof¥flachigem nicht-auswirkungsrelevanten Einzelhandel ist im Hinblick auf die
raumordnerische Vertraglichkeit problematisch.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genom-
men. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechen dem landesplanerischen Anpas-
sungsverlangen und die daraus moglichen Aus-
wirkungen im Hinblick auf eine Vertraglichkeit
nach § 2 Abs. 2 BauGB sind in der Vertraglich-
keitsuntersuchung erfasst und bewertet.

Der B-Plan ermdglicht keine Entwicklungsspiel-
rdume unter Einhaltung des Anpassungsverlan-
gens, sondern setzt lediglich die mit dem Anpas-
sungsverlangen zu vereinbarenden maximalen
Entwicklungsmdglichkeiten um.

Nochmals ist darauf hinzuweisen, dass der B-
Plan Uber das Anpassungsverlangen hinaus
sogar die nach dem Anpassungsverlangen gege-
benen Entwicklungsspielraume fur bestehende
Betriebe mit auswirkungsrelevantem Hauptsorti-
ment begrenzt sowie die Moglichkeit einer An-
siedlung weiterer Betriebe mit nicht auswirkungs-
relevantem Hauptsortiment ausschlief3t.

Die grundlegenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden beibehalten.

Bevor wir inhaltlich genauer auf die Bestandssituation und im Weiteren auf die
Entwicklungsperspektiven eingehen, wollen wir vorweggenommen nochmals den
Aspekt der Planungssicherheit als wichtigen Maf3stab fir unsere Einschatzung
unterstreichen:

Hinweis

Kenntnisnahme

Entscheidend - gerade angesichts der Komplexitat der Planung - ist fir die Wirt-
schaftsakteure wie auch kommunale Ebene die Verstandlichkeit und Nachvollzieh-
barkeit der Planung. Diese hangt - neben einer rechtssicheren Umsetzung - auch
von einer nachvollziehbaren Datengrundlage, klaren Festsetzungen wie auch eine
Einheitlichkeit und Konsistenz der verwendeten Begrifflichkeiten ab. Hier sehen wir
allerdings grundsétzlichen Nachbesserungsbedarf, insbesondere auch bei folgen-
den Aspekten:

Hinweis

Kenntnisnahme
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

. Randsortimente:

Der Begriff der ,Randsortimente" ist im Rechtsgebrauch fir zentrenrelevante Sor-
timente im wechselhaften, funktionellen Zusammenhang mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment gebréauchlich. Dazu verweisen wir beispielhaft auf das Urteil des
OVG NRW (22.06.1998 - 7 a D 108/96.NE), dem sich weitere Obergerichte ange-
schlossen haben, wie auch das BVerwG. Dagegen ist der Begriff ,Randsortimente”
in den Planungsunterlagen anders definiert, und zwar als diejenigen Sortimente,
die nicht festgesetzt sind'. Diesen Ansatz sehen wir kritisch, da auch eine Begriin-
dung, warum von dem von Anpassungsverlangen verwendeten und intendierten
Begrifflichkeit der ,Randsortimente” mit funktionalem Bezug zum Kernsortiment
Uberhaupt abgewichen wird, fir uns nicht nachvollziehbar ist, insbesondere da
weitere Umschichtungsmdglichkeiten resultieren (auf die wir im Folgenden noch
eingehen werden). Sofern ein solcher Ansatz erforderlich ware, wére eine entspre-
chende abgrenzbare und klare Benennung geboten. Unklarheiten bestehen aktuell
zwischen (und teils auch innerhalb Vertraglichkeitsgutachten), Begriindungstext
und Tabellen-Anhang.

Ausgangspunkt fir die spezielle Definition der
Randsortimente im hier vorliegenden Bebau-
ungsplan ist der Bestandschutz fir die vorhande-
nen Betriebe aufgrund der erteilten Baugenehmi-
gungen. Dort sind die typischerweise als Rand-
sortimente bezeichneten Waren nicht als solche
genehmigt. Sie kénnen nicht durch den Bebau-
ungsplan einschrankend zu Randsortimenten
zurtickgestuft werden.

Es erfolgte bewusst eine vorhabenspezifische
Neudefinition einzelner Begrifflichkeiten, um der
komplexen Einzelhandelsstruktur bei der Umset-
zung des Anpassungsverlangens gerecht zu
werden. Dieser Mdglichkeit stehen rechtliche
Bedenken nicht entgegen, wenn es zu eindeuti-
gen Begriffsbestimmungen im Rahmen der textli-
chen Festsetzungen kommt. Das ist in diesem
Fall erfolgt.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung wird fiur die
Offenlage nach § 3 Absatz 2 BauGB und Beteili-
gung nach § 4 Abs. 2 zusammenfassend aktuali-
siert ("Schluss-Gutachten"), auch um Unklarhei-
ten zwischen den Planungsunterlagen und der
Vertraglichkeitsuntersuchung zu beseitigen.

Den Anregungen wird in Teilen gefolgt.

Verkaufsflachenzahlen:

Im Hinblick auf die Rechtssicherheit der Planung haben wir zudem Fragen beziig-
lich einer Festsetzung von sortimentsspezifischen Verkaufsflachenzahlen. Die
Verwendung von Verkaufsflachenzahlen setzt unseres Wissens nach voraus, dass
mit ihr das Stdrpotential und damit die Betriebseigenschaft des konkret zugelasse-
nen Einzelhandelsbetriebs geregelt wird. Wegen der Schwierigkeit, Einzelhandels-
betriebe anhand des jeweiligen Verhéaltnisses der Verkaufsflache zur Grundstiicks-
flache betrieblich zu typisieren, besteht die Rechtsauffassung, dass mit dem Instru-
ment der Verkaufsflichenzahl behutsam umzugehen sei (Bischopink ZfBR 2010,
ZFBR Jahr 2010 Seite 223 (ZFBR Jahr 2010 227 f.)).

Die Verkaufsflache stellt nach allgemeiner An-
sicht im Sondergebiet eine Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung dar. Eine gebietsbezoge-
ne Verkaufsflaichenfestsetzung ist ausschlie3lich
Uber eine Verkaufsflachenzahl rechtmaRiger
Weise zu erreichen. Sie steht in Ubereinstim-
mung mit der aktuellen Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes. Von einem ,behut-
samen“ Umgang mit dem Instrument der Ver-
kaufsflachenzahl geht die Stadt aus.

Der Anregung, auf die Festsetzung
von Verkaufsflachenzahlen zu verzich-
ten, wird nicht gefolgt.
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10 | Sofern sortimentsspezifische Verkaufsflachenzahlen vor diesem Hintergrund | Die Unterlagen werden hierzu erganzt. Die Dar- | Der Anregung wird gefolgt.
rechtssicher verwendet werden kénnen, ist angesichts dieses in der Praxis unubli- | stellung der Verkaufsflachenzahlen in Verkaufs-
chen Vorgehens die Nachvollziehbarkeit (wie auch die Uberprifbarkeit) der Pla- | flichen einschlieRlich erforderlicher Anpassun-
nungen und Festsetzungen zu gewdahrleisten. Entsprechend wéaren aus unserer | gen und Aktualisierungen dient der Ubersichtlich-

Sicht die Planungsunterlagen beziglich konsistenter Begrifflichkeiten zu bereini- | keit und erfolgt in einer Anlage zur Planbegrin-
gen, die relevanten BezugsgroRen der Berechnung der Verkaufsflachen- und Sor- | dung.

timentsaufteilung aufzunehmen und die entsprechenden Flachenaufteilungen auch

in Quadratmeter-Angaben nachvollziehbar darzulegen.

11 |Im Hinblick auf die Nachvollziehbarkeit der Planungsunterlagen wollen wir ergan- | Beispiele fiir die Umsetzung der Festsetzungen | Der Anregung wird gefolgt.
zen, dass ggf. auch Beispiele (wie dies im Kontext der Umwandlung von Haupt- in | des Bebauungsplanes werden in einer Anlage
Randsortimente begrufRenswerterweise gemacht wurde) auch an anderer Stelle fiir | zur Planbegriindung aufgenommen.
eine bessere Verstandlichkeit beim Planungsadressaten sorgen kdnnen.

12 | Bestandssituation
Wie bereits angesprochen, bezieht sich die ausnahmsweise Zuléssigkeit einer | Dieses ist auch Grundlage des vorgelegten Pla- | Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
Bestandsregelung im Anpassungsverlangen nur auf die genehmige tatséchliche | nungskonzeptes. In der Vertraglichkeitsuntersu- | nommen.
und aktuell noch ausgeiibte Nutzung (bei Leerstand nur, wenn fiir die zuletzt aus- | chung (vgl. Schluss-Gutachten, Kap. 5, insbes.
geubte Nutzung noch Bestandsschutz besteht). Insofern liefert die Bestandsnut- | 5.1-5.3) ist nachvollziehbar dargelegt, welcher
zung und der Einschatzung des Bestandsschutzes die Grundlage fir die weitere | Bestand im Ostseepark zugrunde zu legen ist. In
Einschatzung. Kap. 5.4 werden die mdglichen Erweiterungen

dargestellt.

13 | Ohne die Analyse der Bestandssituation an dieser Stelle weiter hinterfragen zu | Soweit Baugenehmigungen fir Einzelhandels- | Die dargelegte Regelung zur Erfas-
wollen, sehen wir allerdings den Umgang mit nicht ausgeschdpften Verkaufsfla- | nutzungen vorliegen und Teile davon zurzeit nicht | sung der Bestandsnutzung unabh&n-
chen kritisch. Dem Anpassungsverlangen, das auf die tatséchliche ausgetbte Nut- | ausgeschopft sind, wurde die baugenehmigte | gig von der tatséchlich genutzten Bau-
zung abstellt, kbnnen wir nicht entnehmen, dass auch diese nicht ausgeschopften | Flache als Grundlage fiir die Beurteilung der | flache wird beibehalten.
Genehmigungsflachen einer planerischen Bestandsregelung unterliegen sollen. | Bestandssituation genutzt. Das ergibt sich auch
Deshalb kdnnen wir nicht nachvollziehen, dass auch diese nicht ausgeschdpften | aus der Systematik des Anpassungsverlangens.

Verkaufsflachen dem tatsachlichen Bestand zugeordnet wurden und somit (inklusi- | Zwischenzeitlich hat sich diese Erweiterungs-

ve Erweiterungsmoglichkeiten) weitere 2.550 m® Verkaufsflache festgesetzt werden | moglichkeit auf gut 2.400 m2? VKF reduziert, von

sollen. denen rd. 1.225 m? VKF auf auswirkungsrelevan-
te Sortimente entfallen, von denen wiederum rd.
1.015 m2 VKF auf der Grundlage der Baugeneh-
migungen sortimentsgenau auf Sondergebiete
verteilt wurden (Schluss-Gutachten, Kap. 5.2).

14 | Entwicklungsperspektiven und Erweiterungsspielraume

Entscheidend fir die Beurteilung der Erweiterungsspielrdume (Uber die vom An-
passungsverlangen ausnahmsweise genannten Spielraum hinaus) muss die Ver-
meidung von Funktionsstérung zentraler Versorgungsbereiche sowie die raumord-
nerische Vertraglichkeit im Rahmen der zentral6rtlichen Funktion sein.

Hinweis

Kenntnisnahme
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15 | Auf Basis des vom Gutachter erfassten Bestands werden im Vertraglichkeitsgut- | Im Schluss-Gutachten hat sich der Wert bezogen

achten aus dem Anpassungsverlangen eine Erweiterung von insgesamt 8.100 m?
abgeleitet - dabei noch nicht berticksichtigt ist allerdings die Erweiterung zentrenre-
levanter Sortimente bei neuen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten. Eine solche Erweiterung von insgesamt knapp 10 °/o der heutigen Flache wirft
bereits in dieser Dimension Fragen im Hinblick auf die Intention des Anpassungs-
verlangens auf, das im Grundsatz einen Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
vorsieht.

auf die auswirkungsrelevanten Sortimente auf rd.
13.780 m? VKF erhoht: Maximal um diesen Wert
kann die gesamte Verkaufsflache auswirkungsre-
levanter Sortimente im Ostseepark zunehmen.

Da der B-Plan keine neuen Betriebe ermdéglicht,
kann dieser Wert nicht Giberschritten werden.

Tatsachlich wird dieser Wert deutlich unterschrit-
ten werden:

e Nicht alle Betriebe werden bei samtlichen
auswirkungsrelevanten Sortimenten die maxi-
mal ermdglichte Erweiterung um 5% aus-
schopfen,

e u.U. werden nicht alle derzeit ungenutzten
genehmigten Verkaufsflachen realisiert,

e insbesondere aber werden sicherlich nicht alle
Betriebe die Mdglichkeit, 10% ihrer Verkaufs-
flache mit auswirkungsrelevanten Randsorti-
menten belegen.

Selbst fir den Maximalwert von knapp 14.000 m2
VKF weist die Vertraglichkeitsuntersuchung nach,
dass eine Vertraglichkeit gegeben ist (Kap. 7.4
sowie 8.2, insbes. Kap. 8.2.3).

Zwar wird dargelegt, dass in einzelnen Sortimen-
ten eine Uberschreitung der vertraglichen Er-
weiterung nicht auszuschlieen ist, eine solche
aber unwahrscheinlich ist, wobei ergdnzend zu
beachten ist, dass der Ostseepark nicht ein Vor-
haben (sondern eine Vielzahl einzelner Vorha-
ben) ist und dass insbesondere alternative Fest-
setzungen aus rechtlichen Griinden ausscheiden
(Kap. 8.2.4).

Es wird auf die Stellungnahme/Abwégung zu Nr.
2 Landesplanung verwiesen.
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15a | Uber diesen umfangreichen Handlungsspielraum hinaus sieht die Planung aller- | Weitere Erweiterungsspielraume eroffnet der B-

dings noch weitere Erweiterungsspielrdume vor, die wir in dieser Form nicht vertre-
ten kénnen. Deren Umfang beruht auf einer Ermittlung eines weiteren mdglichen
Verkaufsflachen-Zuwachs (insgesamt 31.000 m2) als Grundlage fir Flexibilisie-
rungsoptionen. Diesen sehen wir allerdings kritisch:

Plan nicht - insbesondere keine zuséatzliche Er-
weiterung um 31.000 m2 VKF. Insgesamt kann
die Verkaufsflache im Ostseepark um maximal
13.475 m2 zunehmen, sofern

e alle Betriebe um 5% erweitern,

e alle derzeit ungenutzten genehmigten Ver-
kaufsflachen realisiert werden und

e der bestandsgeschiitzte Leerstand mit der
maximal zulassigen Flache realisiert wird.

16

Angesichts der auch gerichtlichen Bestatigung der Unvertraglichkeit des bisherigen
Bestandes ist aus unserer Sicht die bereits eingetroffenen Vorschéadigung in den
angrenzenden Zentralen Orten dabei nicht ausreichend berucksichtigt. Der gewahl-
te, iterative Ansatz zur Ableitung eines weiteren vertraglichen Verkaufsflachenum-
fang, der zukunftige Umsatzumverteilungswirkungen von bis zu 7 % bzw. 10 % in
Kauf nimmt, wird dem nicht gerecht. Im Hinblick auf die Entwicklungsperspektiven
der angrenzenden Zentralen Orte halten wir diesen Ansatz angesichts der Entwick-
lung in den Innenstadten und Ortszentren - die sich durch die Krise und einen sich
beschleunigenden Strukturwandel im Handel weiterzuspitzen wird - fir zu weitge-
hend.

Zur Vorschadigung sei auf die Abwagung zur
Stellungnahme des Kreises Plon (Ifd. Nr. 05),
Ordnungsnummer 5 verwiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen
in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des An-
passungsverlangens und des gemeindenachbar-
lichen Rucksichtnahmegebots des 8 2 Abs. 2
BauGB. Das Vertraglichkeitsgutachten weist
nach, dass keine unzulassigen Auswirkungen auf
benachbarte Versorgungsbereiche zu erwarten
sind.

Der Anregungen, die Entwicklungs-
spielraume des Ostseeparks weiter zu
verringern, wird nicht gefolgt.




Stadt Schwentinental

Klwp, Entwurf Bebauungsplan Nr. 69 ,Kernbereich Ostseepark® 22
Text Stellungnahme Gemelnd.[lche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag
17 | Umnutzungen

Eine Reduktion auswirkungsrelevanter Sortimente ist gerade im Hinblick auf den
Schutz benachbarter zentraler Versorgungsbereich angesichts der festgestellten
Unvertraglichkeit grundsatzlich zu begriiRen. Dazu kann eine Umnutzung von aus-
wirkungsrelevanten hin zu nicht-auswirkungsrelevanten Sortimenten in der Konse-
quenz beitragen, eine solche Wirkung entfaltet allerdings eine ebenfalls vorgese-
hene Umnutzung von nicht-auswirkungsrelevanten zu anderen nicht-
auswirkungsrelevanten Sortimenten nicht. Bei allen Umnutzungsoptionen muss
allerdings auch bericksichtigt werden, dass auch stadtebaulich nicht auswirkungs-
relevante Sortimente (wie der Gutachter dies auch als Formulierung vorgeschlagen
hat) durchaus erhebliche raumordnerische Auswirkungen nach sich ziehen kdnnen,
gerade auch angesichts der erheblichen Bestande auch in diesem Sortimentsbe-
reich.

In der Tat ist die durch den B-Plan ebenfalls
ermdglichte Umnutzung von nicht auswirkungsre-
levanten zu anderen nicht auswirkungsrelevanten
Sortimenten nicht mit einer Reduktion auswir-
kungsrelevanter Sortimente verbunden. Aller-
dings ergibt sich aus dem Anpassungsverlangen
keine Begriindung fir eine Verhinderung einer
solchen Umnutzung.

Gerade wenn aber eine im anderen Fall mit der
Reduktion auswirkungsrelevanter  Sortimente
verbundene Umnutzung "grundsatzlich zu begri-
Ben" ist, stellt sich die Frage nach den Hirden fiir
eine solche Umnutzung.

Im Rahmen der Vorbereitung des Rechtsverfah-
rens zur Aufstellung des B-Plans ist die Frage
aufgeworfen worden, ob fir einzelne Umnutzun-
gen - auch fur Umnutzungen von einem nicht
auswirkungsrelevanten Sortiment in ein anderes
nicht auswirkungsrelevantes Sortiment - eine
"Unbedenklichkeitsschwelle" abgeleitet werden
kann, um den bei solchen Umnutzungen erforder-
lichen Untersuchungsaufwand zu reduzieren.
Dazu wurde ein Vorschlag fir sicher vertragliche
einzelne Umnutzungen erarbeitet und in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Dabei
wird im Schluss-Gutachten des Buros Dr. Acocel-
la (Kap. 8.1) auch dargelegt, dass eine Unver-
traglichkeit selbst bei mehrfacher Nutzung hin
zum gleichen Sortiment als &uferst unwahr-
scheinlich anzusehen ist, sodass - anders als bei
einer Umnutzung in einem Zug - von einer Ver-
traglichkeit ausgegangen werden kann.

Bei Umnutzungen, die diese Schwellenwerte
Uberschreiten, bedarf es eines vorhabenspezifi-
schen Vertraglichkeitsgutachtens. Die Gesamt-
verkaufsflache darf sich auch bei Uberschreitung
der Umnutzungsschwellenwerte nicht erhéhen.

Diese Anpassung wurde gegeniiber der Vorent-
wurfsfassung vorgenommen.

Der Anregung, bei den Umnutzungen
erhebliche negative raumordnerische
Auswirkungen auszuschlieRen, wird
durch diese Regelungen nachgekom-
men.
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18

Auch wenn wir also die Uberlegung einer Umnutzung in Richtung nicht auswir-
kungsrelevanter Sortimente im Grundsatz nachvollziehen kénnen, haben wir in der
Gesamtschau durchaus auch Bedenken hinsichtlich der konkreten Ausgestaltung
und dem Umfang der vorgesehenen Umnutzungsmadglichkeiten:

Hinweis

Kenntnisnahme

19

Umnutzungen sollen der Planung zufolge im Rahmen der sogenannten Umnut-
zungsgrenzen (siehe 1.1.2.1) ohne weitere Vertraglichkeitsnachweise méglich sein.
Diese Umnutzungsgrenzen sehen wir allerdings kritisch. Denn diese Umnutzungs-
schwellen resultieren aus der Herleitung einer insgesamt fiir angrenzende zentrale
Orte bzw. zentrale Versorgungsbereiche als vertraglich eingestufte Erweiterung
des Ostseeparks, die wir - wie bereits dargelegt - kritisch sehen.

Die entwickelten Schwellenwerte wurden be-
wusst so niedrig angesetzt, dass sich daraus
keine unvertraglichen Auswirkungen ableiten
lassen. Neben den konkret fur Erweiterungen im
Ostseepark abgeleiteten Ergebnissen wurden fur
die Maximalwerte Erfahrungswerte des Buros Dr.
Acocella sowie die in Kap. 8.1 des Schluss-
Gutachtens aufgefiihrten Quellen herangezogen,
die bereits in der zusammenfassenden Stellung-
nahme des Buros Dr. Acocella vom Februar 2020
aufgefuihrt waren. Auch die von den baden-
wirttembergischen IHKs verdéffentlichten Daten -
Baden-Wirttembergischer Industrie- und Han-
delskammertag: Struktur- und Marktdaten des
Einzelhandels 2018/ 2019 Baden-Wirttemberg -
legen nahe, dass angesichts der Mindestbe-
triebsgroRen solche Umnutzungen eher selten
eintreten werden, sodass ublicherweise im Ein-
zelfall die Vertraglichkeit nachzuweisen ist.

Angesichts der festgesetzten Maxi-
malwerte, bis zu denen Umnutzungen
auch ohne Einzelnachweis der Ver-
traglichkeit ermdglicht werden, sind
erhebliche negative raumordnerische
Auswirkungen &auf3erst unwahrschein-
lich.

20

Hinzu kommt, dass gerade bei mehreren Umnutzungen eine Kumulation an Effek-
ten entsteht. Wie auch das Gutachterbiiro im Vertraglichkeitsgutachten darlegt,
ware eine Umnutzung in einem Zug unvertréglich, vorrangig im Hinblick auf Beein-
trachtigungen der zugewiesenen zentralortlichen Funktion sowie der verbraucher-
nahen Versorgung. Gerade angesichts der zunehmenden Transformation im Ein-
zelhandel - verstérkt durch die jetzige Krise - kdnnen bei neuen Konzepten solche
kumulativen Vorhaben aus unserer Sicht nicht ausgeschlossen werden. Erhebliche
negative Auswirkungen gerade im Hinblick auf die raumordnerische Bedeutung
kénnen demnach nicht ausgeschlossen werden.

Der Gutachter verweist darauf, dass eine Umnut-
zung des Ostseeparks in einem Zuge unvertrag-
lich ist. Dass dieses Szenario in naher Zukunft
eintreten wird, ist mehr als unwahrscheinlich.
Wabhrscheinlicher ist, dass es vereinzelt Umnut-
zungswiinsche geben wird, die den Vertraglich-
keitsrahmen nicht sprengen werden.

Es wird davon ausgegangen, dass es
durch die Festsetzungen nicht zu Un-
vertraglichkeiten kommen wird. Der
Anregung, die aufgezeigten Entwick-
lungsmdoglichkeiten  weiter  einzu-
schranken, wird nicht entsprochen.
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21

Kritische Effekte kdnnen sich aus unserer Sicht dartiber hinaus auch dadurch er-
geben, dass - bei entsprechenden Vertraglichkeitsnachweisen - auch Umnutzun-
gen Uber die genannten Schwellenwerte ermdglicht werden wollen, durch die sogar
die jeweils zulassige Gesamtverkaufsflache weiter Uberschritten werden kann.
Solchen weitgehenden Flachenzuwachs kdnnen wir nicht aus den Anpassungsver-
langen ableiten und sehen diesen deshalb als nicht vertretbar an.

Aus dem Anpassungsverlangen ergibt sich keine
Erforderlichkeit einer Begrenzung des Ostsee-
parks insgesamt: Begrenzungen gibt das Anpas-
sungsverlangen nur fur zentrenrelevante/ auswir-
kungsrelevante Sortimente vor.

Dennoch begrenzt der B-Plan auch die Entwick-
lungsspielrdume fiir bestehende Betriebe mit
nicht auswirkungsrelevantem Hauptsortiment und
schlie3t eine Ansiedlung weiterer Betriebe mit
nicht auswirkungsrelevantem Hauptsortiment
aus. Aus dem gleichen Grund soll auch bei den
Umnutzungen keine Uberschreitung der zuldssi-
gen Gesamtverkaufsflache erfolgen.

Dariber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die
IHK selbst eine mit Umnutzungen auswirkungsre-
levanter Sortimente zu nicht auswirkungsrelevan-
ten Sortimenten als "grundsétzlich zu begriRen”
einschatzt.

Der Anregung wird insoweit gefolgt,
als eine Uberschreitung der zulassigen
Gesamtverkaufsflache bei einer Um-
nutzung nicht mehr erméglicht wird.

22

Die kritischen Auswirkungen einer solchen Regelung lasst sich beispielhaft am
Umgang mit dem Sondergebiet 1 (Max Bahr) aufzeigen, die einer weitergehenden
Prifung der einzelnen Sondergebiete vorweggenommen sei. Genehmigt ist aktuell
ein Verkaufsflachenumfang von 5.600 m?, fir die Neuplanung - im Sortimentsbe-
reich Mobel - wird von einer Verkaufsflache von 6.200 m? ausgegangen (zudem
folgender Hinweis zur Nachvollziehbarkeit: bei der Nennung einer Festsetzung von
6.510 m? scheint ein Erweiterungsspielraum von 5 % irrtumlich doppelt inkludiert).
Fur sich genommen ware eine solche Entwicklung in einem Stadtrandkern Il. Ord-
nung nicht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben, eine Vertréaglichkeit
ist insofern nicht zweifelsfrei gegeben. Dass Umnutzungsoptionen Flexibilisierun-
gen in diesem Ausmalfd ermdglichen, bestatigt unsere Kritik an diesem Instrument.

Wahrend ursprunglich von einem genehmigten
Bestand von 5.600 m2 VKF ausgegangen wurde
(so auch Vertraglichkeitsuntersuchung, Kap. 5.3),
ist inzwischen von einem genehmigten Bestand
von gut 6.430 m2 VKF auszugehen.

Die Gesamtverkaufsflache wird im Baugebiet SO
1 deshalb mit 6.754 m? festgesetzt.

Beriicksichtigt werden hier der Bestandsschutz
und die Mdglichkeit einer Umnutzung. Grundlage
dazu sind konkrete Entwicklungsabsichten, fur
die ein separates Vertraglichkeitsgutachten vor-
liegt.

Fraglos steht der gesamte Ostseepark nicht in
Ubereinstimmung mit der Einordnung der Stadt
Schwentinental als Stadtrandkern II. Ordnung,
der Bestand an Einzelhandelsflachen zuziglich
einer Erweiterung um 5 % wird jedoch gerichtlich
anerkannt und nicht in Frage gestellt.

Es wird davon ausgegangen, dass es
durch die Festsetzungen nicht zu Un-
vertraglichkeiten kommen wird. Der
Anregung, die aufgezeigten Entwick-
lungsmdglichkeiten  weiter  einzu-
schranken, wird nicht entsprochen.
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23 | Haupt- und Randsortimente

Wie bereits erwahnt, ist aus Grinden der Transparenz und Nachvollziehbarkeit
eine entsprechende konsistente und verstandliche Verwendung der zugrundliegen-
den Begrifflichkeiten entscheidend. Mit der neuen Begriffsinterpretation von Rand-
sortimenten wird unserem Verstandnis nach auch eine andere Ausformung bzw.
eine Erweiterung des maoglichen Entwicklungsspielraum geschaffen, als im Anpas-
sungsverlangen intendiert. Ohne weitere Klarstellung in den Planungsunterlagen
erscheinen die resultierenden Effekte zudem schwer greifbar. Auch wenn wir im
Folgenden den Versuch unternehmen, diesen Aspekt fir eine bessere Verstand-
lichkeit genauer zu beleuchten, sehen wir fur die weitere Planung die Notwendig-
keit des Planungstragers, diesbeziglich fir eine bessere Verstandlichkeit zu sor-
gen:

Der B-Plan fasst unter Ziff. 1.0 Definitionen der
verwendeten Begriffe zusammen. Dies dient der
Transparenz und einer konsistenten und ver-
sténdlichen Verwendung der zugrundliegenden
Begrifflichkeiten.

Soweit Ergdnzungen der Begrifflichkeiten erfor-
derlich sind, werden diese vorgenommen. Dieses
erfolgt in der Planbegriindung und dem Schluss-
Gutachten, das insbesondere auch im Hinblick
auf die Konsistenz der Begrifflichkeiten mit den
Definitionen des B-Plans erarbeitet wurde.

Der Anregung wird gefolgt.
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24 | Das Anpassungsverlangen stellt - fir den Ausnahmefall - auf einen maximalen | Fir das Bauleitplanverfahren B-69 ,Kernbereich | Es wird davon ausgegangen, dass es

Umfang von 10 % zentrenrelevanter Sortimente im Zusammenhang mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten ab; im Rechtsgebrauch werden diese zentren-
relevanten Sortimente Ublicherweise als Randsortimente bezeichnet. Entsprechend
der gewahlten Auslegung scheinen allerdings dagegen - bei Festsetzung aller
aktuell bestehenden Nutzungen (inklusive vorhandener auswirkungsrelevante Sor-
timente und einschlieBlich 5 %-Erweiterungsspielraum) als Bestand - nun jegliche
neue ,nicht festgesetzte", also auch auswirkungsrelevante Sortimente unter dem
Begriff ,Randsortimente” auf 10 % der Gesamt- Verkaufsflache erméglicht zu wer-
den. Diese damit ertffnete Moglichkeiten von Sortimentsverschiebungen in Rich-
tung auswirkungsrelevanter Sortimente ergibt sich demnach nicht aus der Intention
des Anpassungsverlangens. Zur Begrenzung der sich dadurch ergebenden nach-
teiligen Effekte erscheint eine Begrenzung der einzelnen neuen ,nicht festgesetz-
ten" Sortimente auf jeweils 4 % der Gesamtverkaufsflaiche (sowie in der Summe
aller neuen Sortimente auf 10 %) nicht ausreichend, insbesondere da keine weitere
Kontrolimdglichkeit tiber die kumulierte Sortimentszusammensetzung besteht.

Ostseepark® wurden die Begriffe Haupt- und
Randsortiment neu definiert, um mit der Vielzahl
und auch den unterschiedlichen Flachenanteilen
der Bestandssortimente ,umgehen® zu kdnnen.
So kann ein Sortiment, bezogen auf alle Betriebe
im Ostseepark, sowohl Haupt- als auch Randsor-
timent sein. Sie kdnnen als Haupt- oder Randsor-
timent sowohl auswirkungsrelevant als auch nicht
auswirkungsrelevant sein.

Hauptsortimente sind nach der ausdriicklichen
Definition dieses Bebauungsplans (Ziff. 1.0.1 der
Festsetzungen) alle im jeweiligen Sondergebiet
vorhandenen und deshalb festgesetzten Sorti-
mente, unabhangig von deren Zuordnung zu
auswirkungsrelevanten oder nicht auswirkungsre-
levanten Sortimenten. Sie werden in der jeweils
vorhandenen VerkaufsflachengrofRe zuziglich
5% Erweiterungsflache festgesetzt; die Summe
aller Verkaufsflachen + 5% ergibt die jeweils
zuléssige Gesamtverkaufsflache.

Die Festsetzung aller vorhandenen Sortimente
als Hauptsortimente dient der Abgrenzung zu den
Randsortimenten. Die Abgrenzung ist erforder-
lich, weil nach dem Anpassungsverlangen aus-
wirkungsrelevante Hauptsortimente um 5% er-
weitert werden durfen und Randsortimente 10%
der Gesamtverkaufsflache ausmachen kdnnen.
Randsortimente kénnen nach den Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplans (nur) all jene
Sortimente sein, die im jeweiligen Sondergebiet
nicht festgesetzt sind.

Insgesamt bericksichtigt das System der Fest-
setzungen den Bestand und die aus dem Anpas-
sungsverlangen resultierenden  Entwicklungs-
maoglichkeiten.

durch die Festsetzungen nicht zu Un-
vertraglichkeiten kommen wird. Der
Anregung, die aufgezeigten Entwick-
lungsmdoglichkeiten  weiter  einzu-
schranken, wird nicht entsprochen.
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Dabei ist zu beriicksichtigen, dass das Anpas-
sungsverlangen keinerlei Regelung fir Randsor-
timente in Betrieben mit auswirkungsrelevantem
Hauptsortiment trifft. Im Hinblick auf eine Gleich-
behandlung und auch im Hinblick auf die Vermei-
dung nicht mehr quantifizierbarer auswirkungsre-
levanter Randsortimente begrenzt der B-Plan
auch auswirkungsrelevante Randsortimente in
Betrieben mit auswirkungsrelevanten Hauptsor-
timenten.
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25

26

Wir befiirchten - insbesondere in der Kumulation - durchaus nachteilige Folgen,
selbst wenn die Planung bei einer solchen Umschichtung die Einhaltung der Ge-
samtverkaufsflache vorsieht. Wie bereits angesprochen, wére aber aus unserer
Sicht zuné&chst ein Ansatz fir den Umgang mit Randsortimenten im Hinblick auf die
Intention des Anpassungsverlangens nachvollziehbar abzuleiten. In diesem Zu-
sammenhang weisen wir zudem darauf hin, dass der Ublicherweise bei nicht-
zentrenrelvanten Hauptsortimenten geforderte funktionale Zusammenhang eines
Randsortiments nicht nur aus dem Entwurf des Landesentwicklungsplanes zu be-
grunden ist, sondern sich entsprechend der rechtsgebrauchlichen Verwendung
auch aus der Intention des Anpassungsverlangens ergibt.

Im Kontext mit der Neudefinition von Randsortimenten wollen wir zudem auf die
folgende Sortimentsverschiebung im Rahmen der sogenannten ,Umwandlung'
eingehen:

Durch die verwendete Festsetzungssystematik
werden die beflrchteten Folgen unterbunden.
Soweit der Ansatz fir den Umgang mit Randsor-
timenten im Hinblick auf die Intention des Anpas-
sungsverlangens nicht ausreichend nachvollzieh-
bar ist, werden dazu Erganzungen in der Plange-
begriindung und in der Vertraglichkeitsuntersu-
chung vorgenommen.

Das Schluss-Gutachten betrachtet in Kap. 8.2.4
die Moglichkeit einer Uberschreitung der vertrag-
lichen Erweiterungen bei einzelnen Sortimenten.
Auch wenn diese nicht vollig auszuschlie3en ist,
ist doch auf verschiedene Aspekte hinzuweisen:

e FEine zeitgleiche/ zeitnahe Realisierung vieler
Erweiterungen mit dem gleichen Sortiment in
gréRerem Umfang in voneinander unabhangi-
gen Betrieben ist unwahrscheinlich.

e Bei einer spateren Genehmigung einer ent-
sprechenden Erweiterung hat sich moég-
licherweise die Situation im Ostseepark bzw.
in der Umgebung veréndert.

e Eigentlich handelt es sich - v.a. bei Realisie-
rung in weiter voneinander entfernten Sonder-
gebieten - nicht um ein Vorhaben - und in ei-
nem einzelnen Vorhaben ist die Uberschrei-
tung der vertraglichen Erweiterung noch un-
wahrscheinlicher.

Insbesondere aber scheiden alternative Festset-
zungen aufgrund eines fehlenden Festsetzungs-
instrumentariums und wegen der Gesichtspunkte
der Gleichbehandlung aus.

Hinweis

Der Anregung wird gefolgt.

Kenntnisnahme
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27

Umwandlung

Mit der sogenannten .Umwandlung' konnen aktuelle, und mit 5 %-
Erweiterungsspielraum festgesetzte, bestehende Sortimente weiter ausgebaut
werden, die bislang nur in kleinerem MaRstab vorhanden sind: Die Ausweitung
auch auswirkungsrelevanter Sortimente wére entsprechend bis zu 4 % der Ge-
samtverkaufsflache je Einzelsortiment (sowie 10 % in der Summe) mdglich. Wie
bereits angesprochen, beflirchten wird trotz der dabei geforderten Einhaltung der
Gesamtverkaufsflache, dass nachteilige Folgen damit nicht auszuschliel3en sind.

Die Festsetzung der Umwandlung dient der
Gleichbehandlung von Betrieben im Ostseepark.
Es ware nicht nachvollziehbar, wenn ein Betrieb,
der ein auswirkungsrelevantes Sortiment bereits
in geringer GrofRe fiihrt, gegenliber einem gleich-
artigen Betrieb, der dieses gar nicht fuhrt, be-
nachteiligt wirde.

Der Anregung, die aufgezeigten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten weiter einzu-
schranken, wird nicht entsprochen.

28

Transferregelung

Im Hinblick auf das Ziel einer unbiirokratischen Vitalisierung kénnen wir die Uber-
legungen beziiglich eines einfachen Verkaufsflachenibertrags aus unternehmeri-
scher Sicht war nachvollziehen. Gegenuiber der vorgeschlagenen Transferregelung
fir einen Verkaufsflachenubertrag im Umfang von bis 800 m? mittels Baulasten
haben wir erhebliche Bedenken hinsichtlich Rechtssicherheit wie auch Nachvoll-
ziehbarkeit und Planungssicherheit, so dass wir diese Regelung ablehnen:

Die Transferregelung ist als Ausnahme vorgese-
hen, die aufgrund der Voraussetzungen auf3erst
selten auftreten wird. Die Grundstuckseigentimer
werden grundséatzlich kaum Interesse haben,
eine Einzelhandelsnutzung aufzugeben-.

Die Ablehnung der Transferregelung wird zur
Kenntnis genommen.

Die Ablehnung der Transferregelung
wird nicht berlcksichtigt.

29

Generell bezweifeln wir, dass offentlich-rechtliche Baulasten zur Umsetzung sol-
cher Verkaufsflachentransfers rechtlich zulassig sind. Baulasten kénnen zwar pla-
nungsrechtliche Vorgaben absichern, sind aber kein Mittel, um planungsrechtliche
Vorschriften oder Festsetzungen zu verdrangen, aufzuheben oder zu verandern.
Insofern sind Baulasten mit "bebauungsplanersetzender" Wirkung unter Umgehung
der planungsrechtlichen Verfahrensvorschriften zur Offentlichkeitsbeteiligung un-
wirksam (VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.09.2009 - 3 S 1773/07). Wah-
rend auf Ebene des Bebauungsplans Neustrukturierung und Erweiterungen der
Verkaufsflachen der Abwéagung 6ffentlicher wie auch privater Belangen unterliegen,
ist dies beim offentlich-rechtlichen Instrument der Baulasten nicht der Fall. Damit
kdénnen selbst die privaten Belange der Gewerbetreibenden nicht hinreichend be-
rucksichtigt werden.

Die planungsrechtliche Festsetzung einer Trans-
ferregelung von Verkaufsflachen und deren Ein-
tragung als offentlich-rechtliche Baulasten wur-
den von den zustandigen Stellen des Innenminis-
teriums als rechtskonform bewertet. Mit den Re-
gelungen wird das mit dem raumordnerischen
Anpassungsverlangen des Landes verfolgte
Planungsziel aus dortiger Sicht rechtssicher un-
terstutzt.

30

Diese Bedenken sehen wir insbesondere dadurch unterstrichen, dass unklar bleibt,
wie eine Weitergabe von Ubernommenen Verkaufsflachen durch das aufnehmende
Grundstiick konkret und rechtssicher nachvollzogen und verhindert werden kann.
Andernfalls wére ein Verbot einer Weitergabe unwirksam, mit der Gefahr umfang-
reicher Weitergaben mit erheblichen, unerwiinschten und nicht mehr kontrollierba-
ren Auswirkungen. Gerade in der Kombination mit den sonstigen Entwicklungs-
spielrdumen (Nachnutzungen, Umnutzungen und Umwandlungen) sind die Auswir-
kungen nicht abzuschatzen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass die Transferrege-
lung voraussichtlich selten genutzt wird, da dafur
die Bereitschaft eines Eigentimers erforderlich
ist, dauerhaft auf eine entsprechende Nutzung zu
verzichten.

Sowohl das Innenministerium als auch der Kreis
haben zu dieser Ausnahmeregelung keine recht-
lichen Bedenken.
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31 | Gegen eine Transferregelung mittels Baulast spricht aus unserer Sicht auch die
Leitlinie, dass der Bebauungsplan fur die Unternehmen eine nachvollziehbare Pla-
nungsgrundlage flr unternehmerische Entscheidungen bieten soll. Beim Instrument
der nicht 6ffentlich einsehbaren Baulasten sehen wir dagegen keine verlassliche
Planungsgrundlage mehr gegeben.
32 | Festsetzungen

Vorrangig zu kléren ist aus unserer Sicht eine rechtssichere Festsetzung zur Ver-
meidung eines baurechtlich unzuldssigen ,Windhundrennens". Diese Gefahr ergibt
sich unserem Verstandnis zufolge bei der jetzigen Sondergebietseinteilung und
dem Gebietsbezug mit mehreren Handelsbetrieben. Entsprechend unklar bleiben
bei den jetzigen Unterlagen die resultierenden Verkaufsflaichen und Sorti-
mentsaufteilungen. Dies muss aus Sicht der Planungssicherheit und Uberpriifbar-
keit allerdings gewabhrleistet sein, und ist Voraussetzung fir eine fundierte Ein-
schatzung im Beteiligungsverfahren. Im Hinblick auf Rechtssicherheit, wie auch die
Planungssicherheit und Uberpriifbarkeit, sind in der Konsequenz -je nach gewéhl-
tem Ansatz - auch alle festsetzungsrelevanten Bezugsgréf3en in den Fest-
setzungen aufzunehmen.

Im Hinblick auf diese Problematik wurden die
Sondergebiete - soweit moglich - auf einzelne
Betriebe begrenzt. Es verbleiben aber Bereiche,
in denen eine solche Teilung von Sondergebieten
nicht mdglich ist.

Die Festsetzungen sind in diesen Féllen auf je-
den Einzelbetrieb zu begrenzen. Die textlichen
Festsetzungen werden fir diese Falle wie folgt
erganzt:

Textliche Festsetzung Nr. 1.1.5.4:

.Bestehen in einem Sondergebiet mehrere Ein-
zelhandelsbetriebe, errechnet sich die zulédssige
Randsortimentsflache aus der Verkaufsflache
des einzelnen Betriebes. Ein Einzelhandelsbe-
trieb im Sinne dieser Regelung ist ein Betrieb, der
selbst-sténdig, d.h. unabhéngig von anderen
Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und
deshalb auch als eigenstandiges Vorhaben ge-
nehmigungsfahig ware. Dazu muss der Einzel-
handelsbetrieb jedenfalls einen eigenen Eingang,
eine eigene Anlieferung und eigene Personal-
rdume haben; er muss unabhangig von anderen
Betrieben gedffnet und geschlossen werden
kénnen.“

Der Anregung wird gefolgt.
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33 | Sortimentsliste
Sortiment Leuchten:
Da bei der Zuordnung als auswirkungsrelevantes bzw. nicht auswirkungsrelevantes | In der Tat sind bei der Aufstellung von Sorti-
Sortiment nicht nur die tatséchliche aktuelle Verteilung, sondern auf die angestreb- | mentslisten die angestrebten Entwicklungsper-
ten Entwicklungsperspektiven zu bertcksichtigen sind, erscheint eine Zuordnung | spektiven zu berticksichtigen. Dies ist eine Ent-
zu den auswirkungsrelevanten Sortimenten als zielfiihrender, zumal diese in Hei- | scheidung der jeweiligen Kommune. So hat ne-
kendorf, Kiel, Schénberg und Litjenburg als auswirkungsrelevant eingestuft sind. | ben der Stadt Schwentinental auch die Stadt Plén
Bestatigung findet diese Zuordnung bei dem aktuellen Entwurf der Fortschreibung | entschieden, Leuchten als nicht zentrenrelevant
des Einzelhandelskonzeptes in Kiel. einzustufen.
Dennoch ist ein Anteil von etwa drei Vierteln des
Angebots im Untersuchungsraum an nicht inte-
grierten Standorten eher als Argument fur die
Einstufung als nicht auswirkungsrelevant geeig-
net.
34 | Sortiment Zoobedarf:

Der Uberlegung des Gutachters im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens, bei
Zooartikeln eine Differenzierung in Tiernahrung als nahversorgungsrelevan-
tes/auswirkungsrelevantes Sortiment einerseits und lebende Tie-
re/Tiermdbel/Zubehodr andererseits kénnen wir folgen - dies wurde auch beim Ent-
wurf der Fortschreibung des Einzelhandelskonzept Kiel so Gibernommen. Insofern
bitten wir diese Einstufung entsprechend zu prufen, da diese ohne weitere Begriin-
dung nicht in die Sortimentsliste iibernommen wurde.

Lediglich in Kiel erfolgt eine Einstufung als zen-
trenrelevant, wenn auch bislang nicht als nahver-
sorgungsrelevant.

Die Stadt Schwentinental ist dem gutachterlichen
Vorschlag nicht gefolgt. Dafiir ist zu bertcksichti-
gen, dass sich das Angebot an Tiernahrung im
Untersuchungsraum zu drei Finfteln an nicht
integrierten Standorten findet. Die Begrindung
wird wie folgt erganzt:

Tiernahrung wird nicht den auswirkungsrelevan-
ten Sortimenten zugerechnet, weil neben der
Angebotsverteilung im Untersuchungsraum nach
den fur Schwentinental angestrebten Entwick-
lungsperspektiven keine Begrenzung auf Zentren
erfolgen soll.

Anregung wird z.T. berlcksichtigt.
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35 | Sortiment Getranke in Getrankemarkten:
Im Sinn der Rechtssicherheit bitten wir um Priifung, da Ublicherweise keine Aus- | Zwar handelt es sich bei Getrankekisten um eine
weisung von Betriebstypen erfolgt (dementsprechend wéren ggf. Getranke insge- | Artikelgruppe, aber deren Einstufung als nicht
samt den auswirkungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen waren, wie dies auch | auswirkungsrelevant ist nachvollziehbar, auch vor
bei der Fortschreibung des Kieler Einzelhandelskonzeptes geplant ist). dem Hintergrund, dass sich nur rd. 17% des im
Untersuchungsraum erfassten Angebots in den
Zentren finden.
Auch die Landesplanung ist dieser Argumentati-
on gefolgt (vgl. Schluss-Gutachten, Kap. 4.2.1).
36 | Unterhaltungselektronik:
Als redaktioneller Hinweis zu verstehen ist vermutlich, dass das Sortiment ,Unter- | Die Unterhaltungselektronik ist in der Sortiments- | Anregung wird beriicksichtigt.
haltungselektronik", das im Vertraglichkeitsgutachten als ,immer zentrenrelevant" | liste Sortimente A Nr. 8 enthalten und ist als
eingestuft und separat gelistet wurde, in der Sortimentsliste im Begrindungstext | auswirkungsrelevant gelistet.
allerdings an keiner Stelle aufgefihrt ist.
37 |Fazit Kenntnisnahme

Ubergeordnet kommt einer ziigigen Schaffung einer rechtssicheren Planungs-
grundlage hohe Prioritdt zu, gerade angesichts der bestehenden ungeregelten
Planungssituation und der langjéhrigen Historie der Planungsentwicklung.
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38

In der Gesamtschau muss sich die Planung an der Intention des Anpassungsver-
langen und der Gewahrleistung einer stadtebaulichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeit fur die Zukunft messen lassen, die auch den benachbarten Zentralen
Orten Entwicklungsperspektiven bietet. Wie gerichtlich im Rahmen des Anpas-
sungsverlangens festgestellt wurde, widerspricht der im Ostseepark vorhandene
Einzelhandelsbestand bereits heute der raumordnerischen Zielsetzung. Demzufol-
ge soll der zentrenrelevante Einzelhandel mit Ausnahme der Bestandssicherung
ausgeschlossen werden - eine solche ausnahmsweise Bestandssicherung mit den
gerichtlich ermdglichten geringfiigigem Modernisierungsmaéglichkeiten wird in der
jetzigen Planung als Bestandsfestigung mit umfangreichen Vitalisierungsoptionen
umgesetzt, die wir in der Summe der Umgestaltungsméglichkeiten kritisch und
kaum Uberpriifbar sehen:

Der B-Plan entspricht dem Anpassungsverlangen
- und somit auch dessen Intention. Insbesondere
werden die Hirden fiir eine Umnutzung durch die
festgesetzten Maximalwerte bewusst reduziert.

Wahrend das Anpassungsverlangen lediglich auf
der Betriebsebene eine Erweiterungsmaoglichkeit
um 5% vorgegeben hat, wurde dieses sorti-
mentsbezogen umgesetzt (vgl. auch Schluss-
Gutachten Kap. 2.2.2).

Die durch den B-Plan ermdglichten Erweiterun-
gen auswirkungsrelevanter Sortimente im gesam-
ten Ostseepark bleiben unter der in der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung abgeleiteten vertraglichen
Erweiterung (Schluss-Gutachten, Kap. 7.4): Inso-
fern sichert der B-Plan den benachbarten Zentra-
len Orten Entwicklungsperspektiven.

Auch wenn sortimentsbezogen eine Unvertrag-
lichkeit nicht vollkommen ausgeschlossen ist -
wenn der Ostseepark als ein Vorhaben angese-
hen wird, - ist zu berlicksichtigen, dass eine ein-
schréankende Festsetzung im B-Plan nicht vor-
stellbar ist (Schluss-Gutachten, Kap. 8.2.4).

39

Auch wenn der Wunsch nach Umschichtungen aus unternehmerischer Perspektive
nachvollziehbar erscheint, sehen wir deshalb angesichts der schon bestehenden
Unvertréglichkeit und Vorschadigungen in benachbarten Zentralen Orten die Sum-
me an Flexibilisierungsanséatzen zu denen wir oben im Einzelnen unsere Bedenken
geaulert haben - kritisch, zumal auch Méglichkeiten bestehen, die Gesamtver-
kaufsflache durchaus Uber eine 5 %-ige Erweiterung hinaus weiter zu erhéhen.
Solche Gesamteffekte dirfen allerdings nicht die Intention des Anpassungsverlan-
gens konterkarieren. Herausgehoben sei an dieser Stelle nochmals unsere Kritik
am Instrument der Baulasten fir eine Flachen-Transferregelung. Sicherzustellen
ist, dass die Festsetzungen eine nachvollziehbare, Uberprufbare und planungssi-
chere Entwicklung flr die Zukunft gewdahrleisten.

Kenntnisnahme. Auf die Ausfuihrungen zur Trans-
ferregelung unter den Ordnungsnummern 28-31
wird verwiesen.

Insbesondere ist zu beachten, dass durch die
Festsetzungen des B-Plans keine Uber die Erwei-
terung um 5% hinausgehende Erweiterung er-
moglicht wird.

Keine Anderung der grundsétzlichen
Festsetzungssystematik.
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40 |Jenseits der Ausschopfung jeglicher rechtlicher Zulassigkeitsspielraume geht es | Die durch die Baugenehmigungen ,produzierte* | Keine Anderung der grundsétzlichen
auf Ubergeordneter Ebene im Kern allerdings um die Frage, inwiefern die Planung | Vorschadigung ist hinzunehmen. Hier genief3en | Festsetzungssystematik.
in Uberstimmung mit den Bemiihungen um Entwicklungsperspektiven in den be-|die  Grundstiickseigentiimer*innen ~ Bestand-
nachbarten Zentralen Orten steht. Die Vorschadigungen durch die jetzige Dimensi- | schutz.
on des Einzelhandelsstandortes halten wir beim vorliegenden Ansatz fur unzu- _ . . .
reichend berlcksichtigt Insofern ist im weiteren Verfahren eine entsprechende Im Ubrigen wird auf die Ausfuhrungen zum Sys-
interkommunale Verstandigung und Abstimmung aller betroffener Standortkommu- tem der Zentr_alen Orte unter der Ordnungsnum-
nen sicherzustellen, um die jeweiligen Bemiihung um stabile Versorgungsstruktu- mern 16 verwiesen.
ren auf eine langerfristige Grundlage zu stellen.

41 | Gerade angesichts der - durch die Corona-Krise weiter beschleunigten - Transfor- | Kenntnisnahme.
mation im Handel stehen die Innenstéddte und Ortszentren als Zentrale Versor- . . o .
gungsbereiche vor immensen Herausforderungen. Generell muss im Leitsatz umso Da der B-Plan die Erpwmklu_ngsmogI_|chke|te_n des
mehr gelten, eine stadtebauliche wie auch raumordnerische Vertraglichkeit zu Ostseeparks beschrankt,_wwkt er einer weiteren
gewahrleisten. Auch wenn angesichts des Transformationsprozesses im Handel Verschlechterung .der Einzelhandelssituation in
der Wunsch nach umfassenden Vitalisierungsoptionen aus Unternehmensperspek- den Nachbargemeinden entgegen.
tive nachvollziehbar erscheint, bestétigt dies allerdings umso mehr die Notwendig-
keit, im Sinne eines langerfristigen Planungshorizont und im Hinblick auf zukinfti-
ge, und mogliche neue Konzepte einen planerischen Rahmen zu sichern, der auch
zukiinftig eine stadtebaulich wie auch raumordnerische Vertraglichkeit gewéahrleis-
tet.

42 |Da gerade nicht auszuschlieBen ist, dass diese umfangreichen Entwick-|Kenntnisnahme. Auf die vorherigen Ausfihrun-| Es wird davon ausgegangen, dass es
lungsoptionen auch ausgeschopft werden, wollen wir deshalb nochmals unterstrei- | gen wird verwiesen. durch die Festsetzungen nicht zu Un-
chen, dass wir angesichts des Umfangs an Vitalisierungsoptionen durchaus erheb- vertraglichkeiten kommen wird. Der
liche negativer Auswirkungen beflrchten, die sich durch die Vielfalt an Flexibilisie- Anregung, die aufgezeigten Entwick-
rungsansatzen auf Grundlage der Planungsunterlagen auch nur schwer abschlie- lungsmdglichkeiten  weiter  einzu-
Bend abschéatzen lasst - zumal auch die Darstellung die Nachvollziehbarkeit erheb- schranken, wird nicht entsprochen.
lich erschwert.

43 | Auch wenn wir anerkennen, dass die Planung des knapp 90.000 m? groRen unge- | Soweit die Klarheit und Verstandlichkeit ergan- | In dieser Hinsicht wird der Anregung
regeltes Gebietes durchaus hochkomplex ist, kommt der Planungssicherheit, | zungsbedirftig sind, werden Planbegriindung | entsprochen.

Nachvollziehbarkeit, Uberpriifbarkeit und Umsetzbarkeit der Planung fiir alle Wirt- | und Vertraglichkeitsuntersuchung erganzt.
schaftsakteure an allen betroffenen Standorten und Planungsadressaten zentrale

Bedeutung zu. Um weitere Bedenken auszurdaumen, gehen wir fir das weitere

Planverfahren von einer entsprechenden Bereinigung und Darstellung insbesonde-

re im Hinblick auf die oben genannten Aspekte aus. Auf die dafiir notwendige Klar-

stellung mdglicher Verkaufsflachen- und Sortimentsaufteilungen sei in diesem

Zusammenhang nochmals hingewiesen.

44 | Wir bitten, uns weiter einzubinden, und stehen fur einen weiteren Austausch gerne | Hinweis Kenntnisnahme

zur Verfiigung.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

15 Handwerkskammer Liibeck, Breite Stra3e 10/12, 23552 Liibeck

mit Schreiben vom 16.07.2020

Nach Durchsicht der uns tbersandten Unterlagen teilen wir [hnen mit, dass in obiger
Angelegenheit aus der Sicht der Handwerkskammer Libeck keine Bedenken vor-
gebracht werden, sofern die Belange der ansassigen Handwerksunternehmen be-
ricksichtigt werden.

Hinweis

Kenntnisnahme

Sollten durch die Flachenfestsetzungen Handwerksbetriebe beeintrachtigt werden,
wird sachgerechter Wertausgleich und friihzeitige Benachrichtigung betroffener
Betriebe erwartet.

Grundsétzlich sind in allen SO- und GE-
Baugebieten Handwerksbetriebe zuldssig. M6g-
liche Entschadigungsfragen sind nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanverfahrens.

25 Gewadsserunterhaltungsverband Schwentinegebiet im Kreis Plon, Am Berg 2, 24211 Schellhorn

mit Schreiben vom 15.06.2020

Gegen die vorliegende Bauleitplanung bestehen im Grundsatz keine Anregungen
und Bedenken.

Hinweise

Kenntnisnahme

Der Gewasserunterhaltungsverband geht davon aus, dass durch die vorliegende
Bauleitplanung keine Erhéhung der abzuleitenden Regenwassermengen uber das
Mal der geltenden Einleitungserlaubnis hinaus ausgeldst wird.

Kenntnisnahme

27 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Nord, Hammerbrookstrafie 44, 20097 Hamburg

mit Schreiben vom 11.06.2020

Die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtigtes Unterneh-
men, Ubersendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager offentli-
cher Belange zum o.g. Verfahren.

Hinweise

Bedingungen /Auflagen werden Bestandteil der
Planhinweise

Kenntnisnahme

Gegen die o0.g. Bauleitplanung der Stadt Schwentinental bestehen bei Beachtung
und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen/Auflagen und Hinweise aus Sicht
der DB AG und ihrer Konzernunternehmen keine Bedenken.

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehres
auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht geféhrdet oder gestort werden.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissi-
onen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fuhren kdnnen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderli-
chenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten ge-
eignete SchutzmalBnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Eventuell erforderliche SchutzmalBnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem
Bahnbetrieb sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Wir bitten um Zusendung des Abwagungsbeschlusses und der Satzung.

Der Anregung wird gefolgt.

28

Eisenbahnbundesamt

mit Schreiben vom 13.08.2020 (Fristverlangerung bis 14.08.2020)

Die im Betreff bezeichneten Schreiben sind am 03.06. und 10.06.2020 beim Eisen-
bahn-Bundesamt eingegangen und werden hier unter dem o. a. Geschéftszeichen
bearbeitet. Ich danke Ihnen fir die Beteiligung des EBA als Trager offentlicher
Belange. Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustédndige Planfeststellungsbehérde
fur die Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur)
der Eisenbahnen des Bundes. Es prift als Trager offentlicher Belange, ob die zur
Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des
Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes (Bundeseisenbahn-
verkehrsverwaltungsgesetz - BEVVG) berihren.

Hinweise unter Ordnungsnummern 1-4

Kenntnisnahme

Das im Betreff bezeichnete Anderungsgebiet sowie das Gebiet des B-Plans Nr. 69
.Kerngebiet Ostseepark” liegen an der Eisenbahnstrecke Nr. 1023 (Kiel Hbf - Neu-
stadt/Holst). Infrastrukturbetreiberin fur diese Strecke ist die DB Netz AG, eine
Eisenbahn des Bundes. Belange des Eisenbahn-Bundesamtes sind insoweit be-
ruhrt.

1) Es ist folgendes Planrechtsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz
(AEG) beim EBA anhangig: ,Streckenertiichtigung Kiel Hbf - Lubeck, 2. Bauab-
schnitt, Planfeststellungsabschnitt 2, Gz.: 571ppo/012-2018#005. Aus planrechtli-
cher Sicht bestehen zwar keine Bedenken. Um jedoch jegliche Auswirkungen auf
das Anderungsgebiet im Vorwege zu beriicksichtigen, empfehle ich die Kontakt-
aufnahme mit der Vorhabentragerin, der DB Netz AG unter 0511/286-49415 oder -
49820.

1) Immissionen aus dem Betrieb der Bahn, wozu auch Erschitterungen

zahlen, sind zu dulden.
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Text Stellungnahme Gemelnd.[lche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag
5 |1) Eine Beteiligung der DB AG (koordinierende Stelle: DB Immobilien AG, | Hinweise unter Ordnungsnummern 5 und 6 Kenntnisnahme
Region Nord, Hammerbrookstr. 44, 20097 Hamburg) wurde gemafR Verteilerliste
bereits vorgenommen, wodurch Betroffenheiten ebenfalls frihzeitig erkannt werden
koénnen.
6 | Diese Stellungnahme wird gemaR Ihrer Bitte elektronisch Ubermittelt und tragt
deshalb keine Unterschrift.
30 Deutsche Flugsicherung
mit Schreiben vom 16.07.2020
1 | Durch die oben aufgefiihrte Planung werden Belange der DFS Deutsche Flugsiche- | Hinweise Kenntnisnahme
rung GmbH bezuglich § 18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) nicht berthrt. Es werden
daher unsererseits weder Bedenken noch Anregungen vorgebracht. Eine weitere
Beteiligung am Verfahren ist nicht notwendig.
Von dieser Stellungnahme bleiben die Aufgaben der Lander gemaR § 31 LuftvVG
unberthrt.
Wir haben das Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung (BAF) von unserer Stellung-
nahme informiert.
37 Tennet
mit Schreiben vom 16.07.2020
1 durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Kernbereich Ostseepark” | Hinweise Kenntnisnahme

verlauft westlich unsere o.a. Hochstspannungsfreileitung sowie die mitgefiihrte 110-
kV-Hochspannungsfreileitung der Schleswig-Holstein Netz AG. Unsere Belange sind
in der Begrindung zum B-Plan Nr. 69 bericksichtigt. Unsere Stellungnahme vom
19.03.2019 (Herr Sperling) hat weiterhin Gultigkeit.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

42 Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,

Fontainengraben 200, 53123 Bonn, mit Schreiben vom 16.06.2020

Durch die oben genannte und in den Unterlagen naher beschriebene Planung wer-
den Belange der Bundeswehr beriihrt, jedoch nicht beeintrachtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu der Pla-
nung seitens der Bundeswehr als Trager offentlicher Belange keine Einwande.

Hinweise unter Ordnungsnummern 1-3, die

Belange der Bundeswehr sind nicht bertihrt.

Kenntnisnahme

Das Plangebiet liegt im Interessengebiet der Militdrischen LV-Radaranlage Breken-
dorf.

Ferner befindet sich das Plangebiet im Interessengebiet militarischer Funk.

Evtl. Antworten/Ruckfragen senden Sie bitte unter Verwendung unseres Zeichens
K- 11-767-20-BBP ausschlief3lich an folgende Adresse:
BAIUDBwToeB@bundeswehr.org



mailto:BAIUDBwToeB@bundeswehr.org
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

46 Landeshauptstadt Kiel, Postfach 1152, 24099 Kiel,

mit Schreiben vom 23.07.2020

Fir die Beteiligung am oben genannten Bauleitplanverfahren bedanken wir uns.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen bringen wir nach Abstimmung mit den
bei der Landeshauptstadt Kiel zustandigen Fachamtern und in Ergénzung zur inten-
siven Einbindung in die Vorbereitung dieses Bebauungsplanentwurfes folgende
Hinweise und Anregungen vor:

1.

Beim Thema Immissionsschutz (Punkt 2.1.5) wird ausschlieRlich auf das The-
ma L&rm eingegangen, die Bedeutung sowie die Auswirkungen von Licht und
Luftschadstoffen werden nicht erwéahnt, Es sollte gepriift werden, inwiefern die-
se Themen im Hinblick auf die Rechtssicherheit ebenfalls zu berlicksichtigen
sind.

Unzulassige Luftbelastungen durch Uberschrei-
tung der Grenzwerte der TA-Luft liegen bei den
offenen Siedlungsstrukturen, den Verkehrsbe-
lastungen und den Luftbewegungen erwar-
tungsgeman nicht vor.

Lichtimmissionen wegen fehlender Wohnbebau-
ung im Nahbereich nicht wesentlich.

Zur Uberpriifung der urspriinglichen Aussagen
wurde eine Kurzstellungnahme zu Luftschadstof-
fen eingeholt und in die Entwurfsfassung einge-
arbeitet.

Die Themen Verkehr und Mobilitat sind in den vorgelegten Unterlagen nicht
enthalten, entsprechende Darstellungen sind im Entwurf zu erganzen. Es wird
angeregt, Flachen fir eine Verbesserung der Rad- und FulRverkehrsanlagen
einzuplanen. Auch Flachenbedarf fur einen durch NAH.SH vorgesehenen Hal-
tepunkt sind gegebenenfalls vorzusehen.

Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung werden
in die Planbegrindung tbernommen. Bauliche
Anderungen und Ergéanzungen durch die Stadt
sind zurzeit nicht vorgesehen. Keine diesbezug-
lichen Festsetzungen im Bebauungsplan.

Das Planungsziel dieser Bauleitplanung ist, eine
bestandssichernde Regelung fur den grof3flachi-
gen Einzelhandel zu erwirken.

Um dem weiterhin vorherrschenden Gewerbeflachenbedarf in der Kiel Region
noch mehr Nachdruck zu verleihen, regen wir an die bereits in den Festsetzun-
gen und der Begriindung verankerte potenzielle Entwicklungsrichtung hin zu
klassischen Gewerbenutzungen deutlicher hervorzuheben. Das Potenzial, das
der Ostseepark nicht zuletzt aufgrund seiner Lagegunst birgt, ist auch im Sinne
eines regionalen Gewerbeflachenbedarfs als Belang der Bauleitplanung von In-
teresse.

Texterganzung in Begriindung.

Innerhalb der Sondergebiete ist eine gewerbli-
che Nutzung jederzeit méglich. und bei Aufgabe
der Einzelhandelsnutzung planerisch gewollt.

Anregung wird bericksichtigt.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

47 Stadt Preetz, FB Bauen und Umwelt, BahnhofstralRe 27, 24211 Preetz
mit Schreiben vom 22.07.2020

1 |Ich danke lhnen fir die Beteiligung im o.g. Verfahren. Im Vorentwurf des Bebau-
ungsplans werden die Belange der Stadt Preetz durch die Begrenzung der zulassi-
gen Erweiterungsmaglichkeiten fur den Einzelhandel im Wesentlichen beriicksich-
tigt. Trotz der Bemiihungen um eine eindeutige Systematik der Festsetzungen er-
scheint eine Umsetzung der komplizierten Regelungen jedoch schwierig.

Hinweis

Kenntnisnahme

2 | Die Stadt Preetz bittet darum, dass die stadtischen Versorgungsbereiche im Verfah-
ren weiterhin bericksichtigt werden.

Hinweis

Beriicksichtigung durch Nachweis der
Vertraglichkeit

50 Bund fur Umwelt

und Naturschutz Deutschland (BUND)

mit Schreiben vom 20.07.2020

1 Das Gewerbegebiet Ostseepark entstand in den 70er Jahren. Sowohl die Ge-
baude als auch die verkehrliche Ausrichtung spiegeln dieses bis heute wider.
Jedoch erfordern der Klimawandel und das Artensterben dringend ein Umden-
ken, welches durch die Planungen der Stadt vorangetrieben werden sollte.

Hinweis

Der ,Erdbeerberg” in groBen Bereichen fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur, Boden und Landschaft durch Festset-
zung gesichert. Die Entwicklung eines Gewerbe-
gebietes erfolgt in einem deutlich geringeren
Umfang. Eine Bebauungsmdglichkeit war schon
im geltenden Flachennutzungsplan vorbereitet.

Kenntnisnahme und teilweise Beruck-
sichtigung der Anregung.

2 Aus unserer Sicht muss das oberste Ziel einer Kommune sein, mit den Ressour-
cen Boden, Wasser und Luft so sparsam wie méglich umzugehen. Daraus ergibt
sich, zunéchst alle brachliegenden bereits versiegelten und bebauten Flachen zu
nutzen. Bei einer Begehung konnten wir mehrere ungenutzte Gebdude ausma-
chen. (Ein Beispiel, siehe Foto).

Hinweis.

Der Ostseepark ist ein weitgehend versiegelter
Standort mit bestandsgenehmigten Nutzungen,
die durch die vorliegende Planung abgesichert
werden. Durch die Absicherung der Bestandsnut-
zungen werden noch unbebaute Standorte fir
den Einzelhandel vor einer Neubebauung bzw.
Flacheninanspruchnahme geschiitzt.

Kenntnisnahme
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwaéagungsvorschlag
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Text Stellungnahme Gemelnd.[lche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag
4 Da wir mit den Mdoglichkeiten der Einflussnahme der Stadt auf verkehrliche und | Hinweise Kenntnisnahme

grunordnerische Aspekte sowie auf Bauten nicht betraut sind, bitten wir Sie, fol-
gende Vorschldage zu prufen und falls mdglich in lhre Planungen miteinzubezie-

hen.

Wie in den Planungsunterlagen mehrfach erwéhnt, besteht innerhalb des
Plangebietes ein ,Gewerbeklimatop, welches méglicherweise auch Auswir-
kungen auf angrenzende Flachen hat." Soweit als méglich sollten, beispiels-
weise bei Neunutzung einer Flache, Versiegelungen aufgebrochen bzw.
durch offene Versiegelungen oder durch Stauden-/Wiesenflachen ersetzt
werden.

Ziel der Planung ist die Sicherstellung der Be-
standsnutzungen. Veranderungen der Versiege-
lungsraten der Fléachen sind nicht vorgesehen.

Ziel der Planung ist Sicherstellung eines grof3fla-
chigen Einkaufs- und Gewerbeparks mit Anforde-
rungen an intensive Bodennutzungen fur hoch-
bauliche Einrichtungen und KFZ-Stellplatze.

Die nebenstehenden Hinweise zur Flachenent-
siegelung obliegen den jeweiligen Flacheneigen-
tumern. Die stadtebaulichen Dichtewerte des
Bebauungsplanes ermdéglichen eine maximale
Ausnutzung von 80 % der jeweiligen Grund-
stucksflachen fir hochbauliche Anlagen. Fir die
Anlage von Stellplatzen sind Uberschreitungen
bis zu insgesamt 100 % zulassig; die Ausfihrung
kann jedoch auch in wasserdurchlassigen Befes-
tigungsformen erfolgen.

Keine Verringerung der Versiegelun-
gen durch textliche Festsetzungen
vorgesehen. Der Anregung wird nicht
gefolgt.

Bepflanzungen mit Baumen und Gehdlzen haben sowohl eine positive Aus-
wirkung auf klimarelevante Aspekte, als auch auf das Wohlbefinden der
Menschen vor allem bei sommerlichen Temperaturen. Eine Auf3engestal-
tung, wie derzeit an einigen Teilen des Gewerbegebietes vorhanden, sollte
zukunftig nicht mehr mdglich sein, (siehe Fotos).

Baum- und Pflanzerhalt im Bereich des Erdbeer-
berges und westlich vom GE 7. Sonst keine wei-
teren Pflanzgebote fir die Bauflachen.

Keine Beriicksichtigung

Ebenfalls klimarelevant wére eine Umgestaltung der Verkehrsfuihrung. Hier
sollten die Belange der Radfahrer und FuRganger vor den Belangen des In-
dividualverkehrs Vorrang haben. (Ausgewiesene Radwege fehlen ganzlich).

Nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens

Keine Beriicksichtigung

Da trotz fulRgangerfeindlicher Verkehrsausrichtung (fehlende sichere Que-
rungsmaglichkeiten) immer wieder Menschen die Fahrbahn tGberqueren, wé-
re eine Reduzierung auf Tempo 30 ratsam.

Verkehrsbeschilderung nicht Gegenstand des B-
Planverfahrens.

Keine Beriicksichtigung

Ferner wéare es zu begrifRen, wenn die anséssigen Unternehmen soweit als
maoglich auf regenerative Energien zugreifen wirden. Hierfur bieten sich be-
sonders die teils riesigen Flachdacher an.

Nicht Gegenstand des B-Planverfahrens.

Unterliegt den jeweiligen Grundstickseigentu-
mern.

Die Beleuchtung sollte auRerhalb der Offnungszeiten auf ein absolutes Mi-
nimum reduziert werden. Insektenfreundliche Leuchtkdrper sind zwingend
angeraten.

Nicht Gegenstand des B-Planverfahrens.
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Abwéagungsvorschlag
10|«  Bei dem vorhandenen Warenangebot vermissen wir nachhaltige und 6kolo- | Nicht Gegenstand des B-Planverfahrens.
gische Erzeugnisse wie beispielsweise einen Second-Hand Laden, ein Ge- ]
schaft fir gebrauchte Einrichtungsgegenstande und Haushaltswaren, ein | Kann durch die Festsetzungen des B-Planes
Reparatur-Kaffee und ein Geschéft fiir skologische Bekleidung. nicht gesteuert werden, unterliegt dem unter-
nehmerischen Willen.
11 | Zu der geplanten Teilbebauung des ,Erdbeerberges" méchten wir Folgendes | Hinweis. Kenntnisnahme
anmerken. s .
' Im geltenden FNP der Stadt ist die Gesamtflache
Als positiv zu bewerten ist, dass die Stadt nur eine Teilbebauung und damit einen | des Erdbeerberges bereits als Bauflache darge-
teilweisen Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen plant. stellt. Aktueller B-Planentwurf beansprucht deut-
. . . ) lich weniger Flache des landschaftstkologischen
ﬁ‘.L.JIf 5130 gm gledOChH'.Stc:n't (:]em_ (\j/%r_lus; vonl Ctgras(-j un\cj“Staludegilurerlltsowe C;ef Inventars. Keine wesentliche artenschutzrechtli-
. %zenéu rec hnin. lerd U&C c\le__r t'E opuiation te'rb 0gel und Insekten Wi bel | ;e proplematik und kein Verbotstatbestand
jedem Bauvorhaben zuriickgedréngt bzw. ganz vertrieben. vorhanden.
12 In der Zusammenfassung des Planungsbiiros ist von einem bereits vorhandenen | Hinweise Kenntnisnahme
,stérenden Ubergang zum Siedlungsrand" und dem ,Erhalt von landschaftsokolo- Di troff Flachenfestset den i
gisch relevanten Strukturen und Elementen" die Rede. Beides wird bei einer d'le g? rofienen Flac er; Gilst SS ztl)mgendwgr elg Ljn
weiteren Bebauung des 0.g. Gebietes verstarkt bzw. zerstort. I€ Brlanziérung eingestelit. Label wird der trd-
beerberg als bereits planungsrechtlich vollstandig
versiegelt bewertet.
13 Da das Gewerbegebiet bereits fast vollstandig versiegelt ist, sollte aus klimati- | Bestandsbebauung, Veranderungen der Versie- | Keine Berlicksichtigung

schen Grinden keine weitere Versiegelung vorgenommen werden zumal auch
bei GE 5 von einer Versiegelung von ca. 80 % auszugehen ist. Das Planungsbi-
ro erwahnt ebenfalls ,den Erfordernissen des Klimaschutzes durch MaRnahmen
entgegenzuwirken. "Dieses wére durch einen Verzicht der Bebauung des Erdbe-
erberges zu erreichen.

gelungsraten nicht vorgesehen. Ziel der Planung
ist die Bestandsicherung der bestehenden Ein-
zelhandelsflachen zzgl. geringfligiger Erweite-
rungen mit Anforderungen an intensive Boden-
nutzungen fur hochbauliche Einrichtungen und
KFZ-Stellplatze.
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Abwéagungsvorschlag
14 Die zunehmende Zersiedelung durch SuV-Flachen hat daneben weitere direkte | Hinweise. Kenntnisnahme
und indirekte Folgen:
e Sie fuhrt zu erhdhtem Verkehrsaufkommen, steigendem Kraftstoffverbrauch
und héheren Abgas- und Larmbelastungen sowie zu mehr Staus. Dadurch
entsteht die Notwendigkeit, Verkehrswege weiter auszubauen, was wiede-
rum die Zersiedelung fordert.
e Durch zuséatzliche Gebaude kommt es zu einem erhéhten Energieverbrauch
fir Heizung, Kiihlung und Beleuchtung und damit auch zu zusétzlichen Koh-
lendioxid- Emissionen.
e Mehr Gebaude und Infrastrukturen flihren zu einem hoheren Materialver-
brauch fir deren Instandhaltung und Erneuerung.
Zersiedelung verstarkt den Trend zu material- und energieaufwandigeren Wirt-
schaftsweisen und Lebensstilen. (Bericht Bundesumweltamt)
Die Bestandssicherung eines vorhandenen Ein-
zelhandelsstandortes fuhrt nicht zu einer Zersie-
delung der Landschaft.
15 | Wir bitten darum, wie in dem Artenschutzbericht gefordert, zu jeder Jahreszeit | Die Thematik ist im Umweltbericht mit den erfor- | Bertlicksichtigung
fallende Baume auf den Besatz mit Fledermausen zu untersuchen. derlichen MalBnahmen unter Pkt. 2.3.1 behandelt.
Bei Fallung findet die Baumschutzsatzung An-
wendung und artenschutzrechtliche Aspekte sind
immer zu bericksichtigen.
16 Sollte die Stadt sich fiir eine zusatzliche Versiegelung auf dem Erdbeerberg aus-

sprechen, mdchten wir folgende Vorschldge machen.
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Text Stellungnahme Gemelnd.lllche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag
17 Es sollte ein offener Wegebelag bevorzugt werden. Hinweise. Kenntnisnahme

Die Gebaude sollten klimaneutral betrieben werden. Hohe Dammeffizienz, War-
meriickgewinnung, Photovoltaik, geringe Beleuchtung usw.

Ferner mochten wir darum bitten, dass Ausgleichsflachen fur Geholzpflanzungen,
eine Wald- Neuanlage und der Ersatz der Gras- und Staudenflures rechtzeitig zur
Verfigung stehen und unbedingt im Stadtgebiet ausgeglichen werden. Auf Ein-
zahlungen auf ein Okokonto sollte verzichtet werden.

Nicht Gegenstand der Bauleitplanung

Keine Ausgleichsflachen i.S. der stadtebaulichen
Eingriffsregelung erforderlich, da die Bestands-
flachennutzung im B-Plan berlcksichtigt wird.
Das betrifft auch mogliche Bebauungen auf dem
.Erdbeerberg”, da dieser Bereich nach § 34
BauGB zu beurteilen ist.

Artenschutzregelungen und -mafnahmen sind
gemal Artenschutzbeitrag zu bertcksichtigen. Es
sind die folgenden artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmafRnahmen beschrieben:

- Bauzeitenregelung fur Brutvogel/Flederméause,

- Besatzkontrolle der winterquartiergeeigneten
B&ume vor Féllung,

- sowie Gehdlz- und Waldneuanlage, und Neu-
anlage einer Gras- und Staudenflur.

Die Flachen und Standorte fir diese MaRnahmen
sind noch zu definieren.

Fazit aus dem ASB, S. 36:

Restimierend ist zu der betrachteten Aufstellung
des B-Plans Nr. 69 (,Kerngebiet Ostseepark
Bereich Erdbeerberg“) zu sagen, dass aus arten-
schutzrechtlicher Sicht den Planungen keine
Bedenken entgegenstehen, sofern die in Kapitel
8 genannten artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmafRnahmen (Bauzeitenregelung Vogel
und Flederméause, Besatzkontrolle winterquar-
tiergeeigneter Baume) und Ausgleichsmafinah-
men  (Neuanlage von Gehdlzen, Wald-
Neuanlage, Neuanlage einer Gras- und Stauden-
flur) umgesetzt werden. Weitere artenschutz-
rechtliche MaRhahmen oder Ausnahmegenehmi-
gungen sind nicht erforderlich.”
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Text Stellungnahme Gemelnd.[lche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag
51 NABU Schleswig-Holstein, Farberstralle 51, 24534 Neumunster
mit Schreiben vom 03.08.2020
1 Der NABU Schleswig-Holstein bedankt sich fur die zugeschickten Unterlagen. | Hinweis Kenntnisnahme
Der NABU gibt zu dem o.a. Vorhaben - nach Ricksprache mit seinem 6rtlichen
Bearbeiter - die nachfolgende Stellungnahme ab.
Diese gilt gleichermafen fir den NABU Preetz-Probstei.
2 Eine Bebauung des Erdbeerbergs lehnt der NABU aus folgenden Grinden ab:
3 Im Artenschutzbericht wird die Flache folgendermafRen beschrieben: ,Die Freifla- | Im geltenden FNP der Stadt bereits als Bauflache
che im Bereich des Erdbeerberges .... stellt sich als bluten- und insektenreiche | dargestellt. Aktueller B-Planvorentwurf bean-
Brachflachen mit trockener Gras- und Staudenflur, einem waldahnlichen Bereich | sprucht deutlich weniger Flachen des land-
und weiteren Gehdlzen und Gebuschen dar* (Seite 5 Artenschutzbericht BI- | schaftsfkologischen Inventars. Keine wesentliche
OPLAN). Auf Seite 8 folgt ,... ist hier ein reich strukturierter, gut besonnter und | artenschutzrechtliche Problematik und kein Ver-
halbwegs ungestorter Tierlebensraum vorhanden.” botstatbestand.
4 Es ist wenigstens erfreulich, dass in der jetzigen Version des B-Plans einige | Es werden grofiere Teile des ,Erdbeerberges® mit | Der Anregung wird teilweise gefolgt.

B&aume erhalten werden. Dies &ndert nichts daran, dass ein letztes kleines Stiick
Naturraum in dieser Betonwiste zerstort werden soll. Fir die Vogelwelt ist der
Erdbeerberg kein isoliert liegendes Areal, da bis zum néchstgelegenen Wiesen-
und Baumbereich Uber die Bahngleise hinweg nur eine kurze Distanz zurlickzu-
legen ist.

seinen landschaftstkologischen Strukturen erhal-
ten als neue Gewerbeflache entsteht. Damit wird
beiden Belangen, der Gewerbeentwicklung als
auch der Sicherung relevanter Grinstrukturen,
Rechnung getragen.
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Gemeindliche Stellungnahme/

Text Stellungnahme Abwagungsvorschlag

5 Der Artenschutzbericht klassifiziert den Erdbeerberg als Vogelbrutraum mittlerer | Es wird eine gréRere Flache mit Gehélzbestand | Der Anregung, den gesamten Erdbe-
Wertstufe Ill. Somit ist diese Grinflache unbedingt zu erhalten. durch Festsetzung gesichert, die als Vogelbrut- | erberg von Besiedlung freizuhalten,
raum genutzt werden kann. Eine wesentliche | wird nicht gefolgt.

Verschlechterung fir den Populationsbestand ist
nicht zu erwarten.

Fazit aus dem ASB, S. 36:

Resiimierend ist zu der betrachteten Aufstellung
des B-Plans Nr. 69 (,Kerngebiet Ostseepark
Bereich Erdbeerberg“) zu sagen, dass aus arten-
schutzrechtlicher Sicht den Planungen keine
Bedenken entgegenstehen, sofern die in Kapitel
8 genannten artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmafRnahmen (Bauzeitenregelung Vogel
und Flederméuse, Besatzkontrolle winterquar-
tiergeeigneter Baume) und AusgleichsmaRnah-
men (Neuanlage von Gehdlzen, Wald-
Neuanlage, Neuanlage einer Gras- und Stauden-
flur) umgesetzt werden. Weitere artenschutz-
rechtliche Mafinahmen oder Ausnahmegenehmi-
gungen sind nicht erforderlich.”
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwaéagungsvorschlag

Sollte die Griinflache bebaut werden, wird dies besonders bei fortschreitender
Klimaerwarmung das jetzt schon katastrophale Mikroklima des gesamten Ost-
seeparks besonders wahrend des Sommerhalbjahrs deutlich verschlechtern. Hier
ist ein Umdenkprozess notwendig.

Die neu zu besiedelnden Flachen auf dem Erd-
beerberg (GE 5) stellt nur sehr geringen Teil des
hoch versiegelten Ostseeparks dar (8.316 m2 zu
345.316 m2 = 2,5 %).

Die hier noch mdgliche Versiegelung durch das
GE 5 wird keine nennenswerten Auswirkungen
auf das Mikroklima im Ostseepark haben. Gerin-
ge mikroklimatische Auswirkungen im Bereich
des Erdbeerberges sind jedoch nicht auszu-
schlieRen. Das GE 6 ist bereits gewerblich ge-
nutzt.

Der Anregung, den gesamten Erdbe-
erberg von Besiedlung freizuhalten,
wird nicht gefolgt.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Bei den jetzt schon seit mehreren Jahren andauernden Leerstanden ist fraglich,
ob uberhaupt ein Bedarf an zuséatzlichem Gewerberaum notwendig ist. Alle Arten
von Einzelhandel sind ja hier nicht zuldssig. Bedenklich ist ebenfalls, dass die
Stadt Schwentinental schon jetzt so gut wie keine Flachen hat, die als Aus-
gleichsflachen zur Verfugung stehen. Gerade deshalb sollte keine Bebauung des
Erdbeerbergs erfolgen.

Das Ziel dieser Bauleitplanung ist ein anderes.
Die notwendigen artenschutzrechtlichen Aus-
gleichsmalRnahmen sind Uberpriift und umzuset-
zen. Eine weitere ,Ausdiinnung“ des Bebauungs-
plans ist nicht dessen Ziel, im Ubrigen verhindert
der Bestandschutz die Umsetzung.

Leerstande im Ostseepark sind eher temporéarer
Natur; nur ein Leerstand mit glltiger Baugeneh-
migung ist bestandsgeschiitzt. Es gibt keine
Anzeichen dafiir, dass sich die Leerstandsprob-
lematik dauerhaft verstarkt. Vielfach etablieren
sich Folgenutzungen. Zudem bestehen Mdglich-
keiten, auch in den SO-Baugebieten Gewerbe-
triebe i.S. des § 8 BauNVO unterzubringen.

Der Anregung, den gesamten Erdbe-
erberg von Besiedlung freizuhalten,
wird nicht gefolgt.

Der NABU behélt sich Ergédnzungen seiner Stellungnahme vor und bittet um
RiickauRerung, wie Uber seine Stellungnahme befunden wurde, sowie um weite-
re Beteiligung am Verfahren.

Die Benachrichtigung zu der Stellungnahme und
die weitere Beteiligung erfolgt im Rahmen der
gesetzlichen Regelungen des BauGB.

Beriicksichtigung
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

51a NABU Preetz-Probstei und SH

mit Schreiben vom 03.08.2020

Eine Bebauung des Erdbeerbergs lehnen wir aus folgenden Griinden ab:

Es wird auf die Stellungnahme zu Einwender 51
verwiesen. Hier besteht Textgleichheit.

Im Artenschutzbericht wird die Flache folgendermafien beschrieben: ,Die Freifla-
che im Bereich des Erdbeerberges .... Stellt sich als bliiten- und insektenreiche
Brachflachen mit trockener Gras- und Staudenflur, einem wald&hnlichen Bereich
und weiteren Gehdlzen und Gebuschen dar* (Seite 5 Artenschutzbericht BI-
OPLAN). Auf Seite 8 folgt ,, ... ist hier ein reich strukturierter, gut besonnter und
halbwegs ungestorter Tierlebensraum vorhanden.*

Es ist wenigstens erfreulich, daf3 in der jetzigen Version des B-Plans einige Bau-
me erhalten werden. Dies andert nichts daran, daf ein letztes kleines Stiick Na-
turraum in dieser Betonwiste zerstort werden soll. Fir die Vogelwelt ist der Erd-
beerberg kein isoliert liegendes Areal, da bis zum néchstgelegenen Wiesen- und
Baumbereich tber die Bahngleise hinweg nur eine kurze Distanz zuriickzulegen
ist.

Der Artenschutzbericht klassifiziert den Erdbeerberg als Vogelbrutraum mittlerer
Wertstufe Ill. Somit ist diese Grinflache unbedingt zu erhalten.

Sollte die Grunflache bebaut werden, wird dies besonders bei fortschreitender
Klimaerwarmung das jetzt schon katastrophale Mikroklima des gesamten Ost-
seeparks besonders wahrend des Sommerhalbjahrs deutlich verschlechtern. Hier
ist ein Umdenkprozess notwendig.

Bei den jetzt schon seit mehreren Jahren andauernden Leerstéanden ist fraglich,
ob Uberhaupt ein Bedarf an zuséatzlichem Gewerberaum notwendig ist. Alle Arten
von Einzelhandel sind ja hier nicht zuléssig. Bedenklich ist ebenfalls, daR3 die
Stadt Schwentinental schon jetzt so gut wie keine Flachen hat, die als Aus-
gleichsflachen zur Verfugung stehen. Gerade deshalb sollte keine Bebauung des
Erdbeerbergs erfolgen.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

53 Amt Lutjenburg
mit Schreiben vom xx.2020 (Fristverlangerung bis 28.08.2020)
Keine Stellungnahme eingegangen.
54 Stadt Plon

mit Schreiben vom 26.08.2020 (Fristverlangerung bis 28.08.2020)

Bitten um Fristverlangerung bis 25.09.2020

Nicht gewahrt Mail Finkeldey 31.07.2020

Mit Datum von 24.07.2020 wurde die Stadt Plén zum Bebauungsplanverfahren
69 ,Kernbereich Ostseepark", der Stadt Schwentinental beteiligt.

Generell begrifit die Stadt Plon die Aufstellung des Bebauungsplans 69 ,Kernbe-
reich Ostseepark®, welcher vorrangig die Steuerung des Einzelhandels zum Ziel
hat. Durch diesen Bebauungsplan soll die weitgehend ungeordnete Situation im
Bereich des Ostseeparks erstmals planerisch umfassend geordnet werden.

Hinweise

Kenntnisnahme

Die Stadt Plon hat als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums neben
der Sicherstellung des Grundbedarfs auch die Aufgabe der Deckung des Bedarfs
mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs. Aufgabe der Stadt Plon
ist damit nicht nur die Versorgung des Stadtgebiets, sondern auch der landlichen
Umlandbereiche mit Gutern des taglichen sowie des gehobenen Bedarfs.

Hinweise

Kenntnisnahme

Um diesem Auftrag gerecht zu werden, ist der Schutz der Innenstadt als zentra-
lem Versorgungsbereich Pléns von besonderer Bedeutung.

Hinweise

Kenntnisnahme

Die grof’en Verkaufsflachen im Ostseepark Schwentinental hatten bereits in der
Vergangenheit erhebliche Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in Plon.
Diese Tatsache wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans 69 ,Kernbereich
Ostseepark® nur unzureichend bertiicksichtigt, indem der Status Quo als vertrag-
lich hingenommen wird.

Zur Vorschadigung sei auf die Abwéagung zur
Stellungnahme des Kreises Plon (Ifd. Nr. 05),
Ordnungsnummer 5 verwiesen.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Zwar begrenzen die Festsetzungen des Bebauungsplans die Erweiterung der
Verkaufsflachen. Durch Erweiterungsmdoglichkeiten von 5 % zusatzlicher Ver-
kaufsflache fur die sogenannten auswirkungsrelevanten Sortimente sowie die
Zuléssigkeit von bis zu 10% auswirkungsrelevanter Randsortimente, ist jedoch
auch zukinftig eine erhebliche Erweiterung der Verkaufsflachen auch zentrenre-
levanter Sortimente planungsrechtlich zulassig. Weitere negative Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Plén sind daher anzunehmen,
auch wenn die vorgelegte Vertraglichkeitsuntersuchung zu einem anderen Er-
gebnis kommt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen
in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des An-
passungsverlangens. Das Vertraglichkeitsgutach-
ten weist nach, dass keine unzulassigen Auswir-
kungen auf benachbarte Versorgungsbereiche zu
erwarten sind.

Selbst fir den Maximalwert einer Erweiterung der
auswirkungsrelevanten Sortimente von knapp
14.000 m2 VKF weist die Vertraglichkeitsuntersu-
chung nach, dass eine Vertraglichkeit gegeben
ist (Schluss-Gutachten, Kap. 7.4 sowie 8.2, ins-
bes. Kap. 8.2.3).

Zwar wird dargelegt, dass in einzelnen Sortimen-
ten eine Uberschreitung der vertraglichen Er-
weiterung nicht auszuschlielen ist, eine solche
aber unwahrscheinlich ist, wobei ergédnzend zu
beachten ist, dass der Ostseepark nicht ein Vor-
haben (sondern eine Vielzahl einzelner Vorha-
ben) ist und dass insbesondere alternative Fest-
setzungen aus rechtlichen Griinden ausscheiden
(Kap. 8.2.4).

Es wird davon ausgegangen, dass es
durch die Festsetzungen nicht zu Un-
vertraglichkeiten kommen wird. Der
Anregung, die aufgezeigten Entwick-
lungsmdoglichkeiten  weiter  einzu-
schranken, wird nicht entsprochen.

Aus diesem Grund sollte der Bebauungsplan die Erweiterung der Verkaufsfla-
chen starker begrenzen. Dies kénnte Uber eine restriktivere Festsetzung zu Er-
weiterungsmaoglichkeiten erfolgen oder aber auch durch den Ausschluss von
Einzelhandel auf einzelnen Flachen, so dass Teile der Flachen im Ostseepark
langfristig nur noch fur andere gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung stehen.

Samtliche derzeit nicht mit Einzelhandel belegten
Flachen stehen kinftig fir eine Einzelhandels-
nutzung nicht zur Verfiigung.

Wegen der Problematik auswirkungsrelevanter
Randsortimente werden im B-Plan nicht nur keine
weiteren Betriebe ermdglicht, sondern auch Er-
weiterungen von Betrieben mit nicht auswir-
kungsrelevanten Hauptsortimenten nicht ermég-
licht (vgl. Schluss-Gutachten, Kap. 5.4.4).

Die Einzelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung fiir den Bebauungsplan 69 weist
hinsichtlich der erfassten Verkaufsflichen teilweise deutliche Abweichungen von
den Werten des Ploner Einzelhandelskonzepts auf. Es wird gebeten, die Aussa-
gen der Vertraglichkeitsuntersuchung zu tberprifen und auf die Werte des PIl6-
ner Einzelhandelskonzepts zuriick zu greifen, welches mit einer Bestandserhe-
bung aus August 2019 eine hohere Aktualitat aufweist als die Daten der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung aus Mai 2018.

Im Schluss-Gutachten wird auf die aktuelleren
Daten der CIMA eingegangen (Kap. 6.5).

Dennoch werden diese - v.a. wegen der abwei-
chenden Methodik - nicht den Berechnungen zur
Vertraglichkeit zugrunde gelegt.

Um eine Beteiligung im weiteren Verfahren wird gebeten.
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Gemeindliche Stellungnahme/

Text Stellungnahme Abwagungsvorschlag

55 Amt Selent/Schlesen
mit Schreiben vom xx.2020 (Fristverlangerung bis 28.08.2020)

Keine Stellungnahme eingegangen.

56 Amt Probstei
mit Schreiben vom xx.2020 (Fristverlangerung bis 28.08.2020)

Keine Stellungnahme eingegangen.

57 Handelsverband Nord e.V., Hopfenstral3e 65, 24103 Kiel
mit Schreiben vom 10.08.2020 (Fristverlangerung bis 10.08.2020)

in obiger Angelegenheit bedauern wir, dass wir anders als bei der frihzeitigen | Hinweis. Kenntnisnahme
Beteiligung zur F-Plan-Anderung nicht unmittelbar in das Verfahren einbezogen
worden sind. Dennoch sind wir im Rahmen der 6ffentlichen Bekanntmachung auf
die aktuelle Planungsunterlage aufmerksam geworden und nutzen hiermit die Ge-
legenheit, uns dazu zu &uRern. Bedanken mdchten wir uns dennoch dafir, dass
Sie uns auf unseren Antrag hin eine Verlangerung der Stellungnahmefrist bis zum
Ablauf des heutigen Tages eingerdumt haben.

Die TOB-Liste wurde um den Handelsverband
e.V. erganzt.

In der Sache begriiRen wir zunéchst, dass der Kernbereich Ostseepark nunmehr | Hinweis Kenntnisnahme
infolge des Anpassungsverlangens einer grundlegenden Uberplanung unterzogen
wird. Aus unserer Sicht ist dies mehr als Uberféllig und wird sowohl den Unterneh-
men in der Standortgemeinde als auch in den benachbarten Gemeinden mehr
Planungs- und Investitionssicherheit geben.

Dennoch findet der vorliegende Planentwurf nicht uneingeschrankt unsere Zustim- | Hinweis Kenntnisnahme
mung
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Text Stellungnahme Gemeind.[iche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag
4 | Auch wenn es aus unserer Sicht weder richtig noch zuléssig ist, allein den vorhan- | Das Landesplanerische Anpassungsverlangen
denen Ist- Bestand der derzeitigen Einzelhandelsflichen dauerhaft festzuschrei- | formuliert die Vorgaben einer bestandsorientier-
ben, sehen wir in dem vorliegenden Planentwurf eine so hohe Flexibilitdtsrate die | ten Festschreibung und den raumordnerisch
zumindest Zweifel an der Vertraglichkeit zulassen und auch die Vereinbarkeit mit | vertraglichen Entwicklungsspielraum von + 5%.
den landesplanerischen Zielen und Grundséatzen lUberstrapazieren. Der Bebauungsplan setzt die gutachterlichen
Ergebnisse um.
In der Vertraglichkeitsuntersuchung wurde abge-
leitet, dass die durch den B-Plan erméglichten
Erweiterungen auswirkungsrelevanter Sortimente
im gesamten Ostseepark unter der abgeleiteten
vertraglichen Erweiterung bleiben (Schluss-
Gutachten, Kap. 7.4).
Auch wenn sortimentsbezogen eine Unvertrag-
lichkeit nicht vollkommen ausgeschlossen ist -
wenn der Ostseepark als ein Vorhaben angese-
hen wird -, ist zu beriicksichtigen, dass eine ein-
schrankende Festsetzung im B-Plan nicht vor-
stellbar ist (Schluss-Gutachten, Kap. 8.2.4).
5 Beginnend mit den Letzteren hat bereits das Schleswig-Holsteinische Verwal- | Hinweis Zu Nr. 5-7
tungsgericht in seiner Entscheidung vom 14.03.2017 (Az. 2 A 219/14) unter der
dortigen Rz. 71 festgestellt, dass die im Gemeindegebiet der Stadt Schwentinental
im Laufe der Jahrzehnte entstandene Einzelhandelsagglomeration ,Ostseepark” Kenntnishahme
mit ca. 90.000 m? Verkaufsfliche den Zielen der Raumordnung in Schleswig-
Holstein widerspricht.
6 Dennoch ergibt sich durch die vorgesehene Planung schon allein bei den zentren- | Im Schluss-Gutachten hat sich der Wert bezogen

relevanten Sortimenten nach den Berechnungen des Gutachters Dr. Donato A-
cocella eine mégliche Erweiterung um mehr als 8.100 mZ. Der Gutachter gibt weiter
an, dass in jedem Fall durch bestandsgeschiitzte ungenutzte Genehmigungen,
Leerstande sowie nicht genutzte Randsortimente nebst einer 5% igen Erweiterung
mehr als 13.000 m? zusatzliche Verkaufsflache realisierbar wéren. Aus unserer
Sicht ist dieses Erweiterungspotential vor dem Hintergrund der bereits gerichtlich
festgestellten Unvereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung im Ist-Zustand
nicht vertretbar.

auf die auswirkungsrelevanten Sortimente auf rd.
13.780 m? VKF erhoht: Maximal um diesen Wert
kann die gesamte Verkaufsflache auswirkungsre-
levanter Sortimente im Ostseepark zunehmen.
Erganzend sei auf die Abwéagung zur Stellung-
nahme der IHK Kiel (Ifd. Nr. 14), Ordnungsnum-
mer 15 verwiesen.

Es wird auf die Stellungnahme/Abwégung zu Nr.
2 Landesplanung verwiesen.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Unstreitig dirfte sein, dass die Neuansiedlung eines Mobelmarktes mit einer Ver-
kaufsflache von 6.510 m? in einem Stadtrandkern zweiter Ordnung, der unmittelbar
an ein Oberzentrum grenzt, nach den Regelungen des Landesentwicklungsplans
Schleswig-Holstein grundsétzlich abzulehnen wére. Die vorgesehenen Festsetzun-
gen lassen das allerdings schon durch eine Umnutzung der Flache des ehemaligen
Max Bahr Baumarktes zu. Das halten wir fir unvertretbar, da eine weitere struktur-
schadigende Verdrangung im Sortiment Mobel und seinem dazugehérenden, be-
achtlichem und auch zentrenrelevanten Randsortiment in den Nachbargemeinden
nicht unwahrscheinlich ist.

Die maximale Verkaufsflache im SO 1 ist auf
6.754 m2, orientiert an der Baugenehmigung,
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um einen
bestandsgeschitzten Leerstand. Ausweislich der
Vertraglichkeitsuntersuchung sind die festgesetz-
ten Obergrenzen vertraglich. Die auswirkungsre-
levanten Randsortimente werden auf 10% be-
grenzt.

Siehe hierzu auch Abwégung zu Birger 04

Dariiber hinaus lag uns bisher noch kein Bebauungsplan vor, der so unklar und in
seinen Auswirkungen schwer zu fassen ist, wie der vorliegende. Zunéchst ist die
Angabe einzelner Verkaufsflachenzahlen in Abhéngigkeit der Grundstiicksgréle
schwer nachzuvollziehen.

Auch fiir eine spatere Uberpriifoarkeit wiirden wir eine Angabe der Verkaufsflachen
und Sortimentsaufteilungen in Quadratmetern ausdrtcklich begriRen.

Aus rechtlichen Grunden, insbesondere durch
aktuelle Rechtsprechungen des Bundesverwal-
tungsgerichtes veranlasst, hat sich die Stadt
entschieden, die maximal zuldssigen Verkaufs-
flachen in Verkaufsflachenzahlen festzusetzen,
die die zulassige Verkaufsflache je Quadratmeter
Baugrundstiick (entsprechend dem System der
GRZ- und GFZ-Festsetzungen) verdeutlicht.
Damit wird die zuldssige Verkaufsflache be-
grenzt, ohne dass durch Grundsticksteilungen
Verkaufsflichenmehrungen stattfinden kénnen.
Die Festsetzung der Verkaufsflachenzahlen ver-
hindert Unklarheiten der Festsetzung bei der
Teilung von Grundstiicken. Des Weiteren wurden
Uber 20 flachenbezogene Sondergebiete, z.T. mit
weiteren Unterteilungen in die Planzeichnung
aufgenommen.

Kenntnisnahme

Klarheit geht dem Bebauungsplan aus unserer Sicht auch dadurch verloren, dass
der Begriff Randsortiment anders verwendet wird als sonst in Bauleitverfahren
Ublich. Die in diesem Zusammenhang zusatzlich eingefiigten Instrumente der Um-
nutzung und Umwandlung machen es dem Betrachter noch schwieriger, zulassige
VerkaufsgréRen abzuschatzen. Dazu kommt eine Transferregelung, die die Uber-
tragung von Verkaufsflachen auf andere Grundstiicke ermdglicht und damit aus
unserer Sicht eine Einschéatzbarkeit der Entwicklungsmdglichkeiten unertraglich
erschwert.

Unter Pkt. 1.0 der textlichen Festsetzungen und
ergadnzend dazu in der Planbegrindung werden
die Begriffsbestimmungen erlautert.
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Abwéagungsvorschlag
10 | In der Vertraglichkeitsanalyse wird wiederholt dargelegt, dass noch zu entscheiden | Zu Nr. 8-10 ist die Planbegriindung hinsichtlich | Es wird davon ausgegangen, dass es

sei, ob bei zentrenrelevanten Randsortimenten in Betrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment die Notwendigkeit eines Bezugs zum Kernsortiment erfullt
sein muss. Aus unserer Sicht sollte das in jedem Fall zwingend sein und zwar auch
in den Féllen, wo eine Umnutzung sog. auswirkungsrelevanter Hauptsortimente in
Randsortimente vorgesehen ist. Bislang ist das lediglich bei einer Umnutzung von
s0g. nicht auswirkungsrelevanten Hauptsortimenten der Fall.

der Nachvollziehbarkeit der Festsetzungssyste-
matik zu erganzen.

Die Randsortimentsregelung fordert in Ziff.
1.1.5.3.1 einen funktionalen Zusammenhang mit
dem Hauptsortiment.

Was als "Umnutzung" bezeichnet wird, stellt eine
Umwandlung im Sinne von Ziff. 1.1.5.3.2 dar. Bei
auswirkungsrelevanten Hauptsortimenten ist - in
Ubereinstimmung mit dem Anpassungsverlangen
- ein funktionaler Zusammenhang mit dem
Hauptsortiment nicht festgesetzt.

durch die Festsetzungen nicht zu Un-
vertraglichkeiten kommen wird. Der
Anregung, die aufgezeigten Entwick-
lungsmdoglichkeiten  weiter  einzu-
schranken, wird nicht entsprochen.

11

Auch eine ,Umnutzung Uber die dargestellten Grenzen hinaus®, sollte anders als
vorgesehen, ganzlich ausgeschlossen sein. Aus unserer Sicht wéare letzteres mit
dem Anpassungsverlangen nicht in Einklang zu bringen.

Eine Umnutzung Uber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinaus wurde seitens der IHK -
zumindest hinsichtlich einer Umnutzung von
auswirkungsrelevanten zu nicht auswirkungsrele-
vanten Sortimenten - als grundsatzlich begri-
Renswert eingeschatzt (vgl. Ordnungsnummer
17).

Die Formulierung im Bebauungsplan wird aller-
dings dahingehend geandert, dass ,eine Einhal-
tung der Gesamtverkaufsflache” Ziel der Planung
ist und bleibt.

Kenntnisnahme
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

12

Insgesamt beinhaltet die vorliegende Festsetzung nach unserer Einschatzung ein
deutlich zu umfassendes Erweiterungspotential. Durch die benannten Mechanis-
men werden erhebliche Umgestaltungen zugelassen, die abschlieBend nicht aus-
reichend eingeschétzt werden kénnen. Die vorgesehenen Festzungen tragen auch
dem urspriinglichen Motiv des Anpassungsverlangens nicht ausreichend Rech-
nung. Es wurde gerichtlich festgestellt, dass im Ostseepark bereits eine Einzelhan-
delsagglomeration entstanden ist, deren Ausmal bereits bei Weitem das zulassige
MaR Uberschreitet. Der zentrenrelevante Einzelhandel soll nach dem An-
passungsverlangen grundsétzlich mit Ausnahme der Bestandssicherung ausge-
schlossen werden. Auch das sehen wir nicht in ausreichendem Malf3e realisiert.

Das durch den B-Plan erméglichte Erweiterungs-
potenzial ergibt sich entsprechend dem Anpas-
sungsverlangen aus dem vorhandenen Bestand
und moglichen Erweiterungen.

Das Schluss-Gutachten weist nach, dass eine
Vertraglichkeit der ermdglichten auswirkungsre-
levanten Sortimente gegeben ist (Kap. 7.4 sowie
8.2, insbes. Kap. 8.2.3).

Zwar wird dargelegt, dass in einzelnen Sortimen-
ten eine Uberschreitung der vertraglichen Er-
weiterung nicht auszuschlieen ist, eine solche
aber unwahrscheinlich ist, wobei ergéanzend zu
beachten ist, dass der Ostseepark nicht ein Vor-
haben (sondern eine Vielzahl einzelner Vorha-
ben) ist und dass insbesondere alternative Fest-
setzungen aus rechtlichen Griinden ausscheiden
(Kap. 8.2.4).

Von zentraler Bedeutung fir die Stadt ist die
Sicherstellung der wirtschaftlichen Bedeutung
des ,Ostseepark” fur die Zukunft unter Einhaltung
des Anpassungsverlangens. Der Bebauungsplan
setzt lediglich die mit dem Anpassungsverlangen
zu vereinbarenden maximalen Entwicklungsmdg-
lichkeiten um.

Zu verweisen ist auf Flexibilisierungen, die der
Bebauungsplan zugunsten der Grundeigentiimer
und Betriebe vorsieht. Dazu gehoéren die 5%
Erweiterungsregelung gegeniiber dem baurecht-
lichen Bestand, die Mdglichkeiten der Umnut-
zung, der Umwandlung, der Transferregelung
und einer Bagatellgrenze bei den Randsortimen-
ten. Details dazu sind der Planbegrindung zu
entnehmen.

13

Bei diesen Anmerkungen mochten wir es zunéchst einmal belassen und bitten
ausdricklich darum, uns im Fortgang des weiteren Beteiligungsverfahrens aktiv
einzubinden. Wir wirden uns auch gern in die néchste Beteiligungsrunde einbrin-
gen.

Kenntnisnahme.

Der Verteiler wurde entsprechend angepasst.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwéagungsvorschlag

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

9  Gebaudemanagement Schleswig-Holstein AGR mit Schreiben vom 01.07.2020
19 Bundespolizeidirektion Bad Bramstedt mit Schreiben vom 25.06.2020

33 Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 17.06.2020

34 Vodafone Kabel Deutschland GmbH mit Schreiben vom 13.07.2020

35 Dataport AGR mit Schreiben vom 30.06.2020

38 Schleswig-Holstein Netz AG mit Schreiben vom 14.07.2020

39 Stadtwerke Kiel AG mit Schreiben vom 30.06.2020
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwé&gungsvorschlag

Beschlussempfehlung

Burger 01

Lidl Vertriebs GmbH

mit Schreiben vom 16.07.2020

Wir mochten hiermit Bezug nehmen, auf den von der Stadt Schwentinental ver6f-
fentlichten Vorentwurf des B-Plan Nr. 69 und das fir uns relevante Gebiet SO 3.
Wir haben im Februar 2020 eine Bauvoranfrage gestellt, mit welcher wir eine ge-
plante Verkaufsflache von 1.241 m? angefragt haben. Mit Ihrem Schreiben vom
15.05.2020 haben Sie diesem Vorhaben eine auf drei Jahre bindende Zusage
erteilt.

Nach der textlichen Festsetzung zum Baugebiet
SO 3 besteht die Mdoglichkeit 1.241 m2 Ver-
kaufsflache zu realisieren. Das entspricht auch
der gestellten Anfrage.

Der Anregung, 1.241 m? Verkaufsfla-
che im Baugebiet SO 3 realisieren zu
kénnen, wird entsprochen.

Aus dem nun vorliegenden B-Plan Nr. 69 geht jedoch eine angedachte max. Ver-
kaufsflache von 1.160 gm fir das Gebiet SO 3 hervor. Des Weiteren hat die Firma
ALDI mit 0,2576 eine deutlich groRere Kennzahl im Gegensatz zu unseren 0,1624.
Der Grund fiir diese unterschiedliche Gewichtung kann sich einzig auf das unter-
schiedliche Verhdltnis von GrundstiicksgrofRe zur Verkaufsflache beziehen und
benachteiligt uns auf Grund unseres gréfReren Grundstiicks in unserer Planung. In
der Bauvoranfrage sind wir fir den geplanten Neubau von einer Verkaufsflache von
1.241 m® ausgegangen, wiirden jedoch gerne auf die Notwendigkeit der Moglich-
keit einer VergréfRerung auf 1.450 m? hinweisen.

Die GréRenunterschiede ergeben sich aus der
Tatsache, dass der Bebauungsplan auf den
Bestand aufbaut und deswegen ein gréReres
bestehendes Geschaft auch eine groere Ver-
kaufsflachenzahl erhalt.

Ein unmittelbarer Vergleich mit der Verkaufsfla-
chenzahl anderer Discounter scheidet deshalb
aus.

Der Bebauungsplan setzt das landesplaneri-
sche Anpassungsverlangen mit seinen Detail-
regelungen um und kann nur im Rahmen dieser
Vorgaben Erweiterungsabsichten der Be-
standsbetriebe ermdglichen.

Eine Anpassung an die Verkaufsfla-
chengréBen anderer Discounter wird
nicht gefolgt.

Der aus dem Entwurf hervorgehende, maR3geblich fiir uns bindende GRZ Wert von
0,8 ist so unsererseits nicht zu akzeptieren. Die gem. genehmigter Bauvoranfrage
dort notwendige Stellplatzanlage macht einen Wert von min. 0,9 erforderlich. Wir
sind im Begriff, die genehmigte Bauvoranfrage alsbald in einen Bauantrag zu stel-
len und bitten daher die entsprechenden Anpassungen im B-Plan vorzunehmen.

Sofern der B-Plan in seiner jetzigen Form des Entwurfs umgesetzt werden sollte,
wirde der Kreis unsere genehmigte Bauvoranfrage, dann als Bauantrag nicht posi-
tiv bescheiden kénnen.

Die Festsetzung von einer GRZ 0,8 entspricht
dem Maximalwert fur hochbauliche Vorhaben in
den einzelnen Sondergebieten gemafl BauN-
VO. Diese wird in dem gesamten Ostseepark
kaum ausgenutzt, da grof3flachige Stellplatzan-
lagen das Bild pragen. Die textliche Festset-
zung 1.5.2 regelt die Uberschreitungsméglich-
keiten der GRZ bis zu einem Wert von 1,0 fir
Anlagen i.S. des § 19 (4) Nr. 1 und 2 BauNVO.

Eine Anpassung der stadtebaulichen Dichte-
werte ist demnach nicht erforderlich.

Die Anpassung der GRZ wird nicht
vorgenommen.
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Burger 02/03 RA Wegner Stahr & Partner
mit Schreiben vom 23.07.2020
1 In vorbezeichneter Angelegenheit vertreten wir erneut die Grundstiicksgesellschaft
Speckenbeker Weg IV GmbH & Co. KG, Buschkoppel 7, 24113 Molfsee.
2 Unsere Mandantin ist Eigentiimerin verschiedener Flachen im kiinftigen Geltungs- | Kenntnisnahme. Wurde zur Verfigung gestellt.
bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 69 ,Kernbereich Festzuhalten ist. d di Vertraglichkeit
Ostseepark®. Bei Durchsicht der im Internet im Rahmen der frihzeitigen Offent- estzu ahen ISt afs |es§ . erlrag IChkerts-
lichkeitsbeteiligung zur Verfligung gestellten Unterlagen ist aufgefallen, dass an unters”uc ung ausgelegt und Ins Internet ein-
verschiedenen Stellen auf eine ,Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die landesplane- gestellt war.
risch mogliche Erweiterungen im ,Ostseepark Schwentinental (inkl. Differenzie-
rung der Sortimente), Dr. Acocella Lérrach, 25.02.2019% Bezug genommen wird.
Da die bislang im Vorentwurf vorliegende amtliche Begriindung des Bebauungs-
planes die Festsetzungssystematiken, insbesondere auch aus der vorbezeichne-
ten Untersuchung ableitet, darf ich bitten, mir die Untersuchung in Ablichtung, gern
auch als elektronisches Dokument, zur Verfugung zu stellen.
3 Nur in Kenntnis der mehrfach in Bezug genommenen Untersuchung l&asst sich | Hinweise. Kenntnisnahme
vollstéandig nachvollziehen, ob und das die beabsichtigten Festsetzungen recht-
mafig sind.
4 Meine Anforderung ist unabhangig von der mit gleicher Post abgesandten Stel-

lungnahme im Rahmen der vorzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zu sehen.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwé&gungsvorschlag

Beschlussempfehlung

Burger 02/03 RA Wegner Stahr & Partner (Lang)

mit Schreiben vom 23.07.2020

Die Grundstiicksgesellschaft Speckenbeker Weg IV GmbH & Co.KG, diese vertre-
ten durch ihre Komplementarin, die VGS GmbH, diese vertreten durch ihre Ge-
schaftsfuhrer, Buschkoppel 7, 24113 Molfsee und die VGS ST GmbH, vertreten
durch lhre Geschéftsfuhrer, Buschkoppel 7, 24113 Molfsee haben uns mit der
Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen beauftragt. Auf uns lautende Voll-
machtsurkunden reichen wir nach.

Hinweise

Kenntnisnahme

Unsere Mandantinnen sind Eigentimerinnen von Grundstiicksflachen innerhalb
des Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen, kiinftigen Bebauungsplanes
Nr. 69 ,Kernbereich Ostseepark". Im Einzelnen handelt es sich um Grundstiicke in
den in Aussicht genommenen Teilgebieten des Bebauungsplanes SO 4.1 ,groR3-
flachiger Einzelhandel/Elektrofachmarkte® und S04.2 ,groRflachiger Einzelhan-
del/Drogerie” (Grundstiicksgesellschaft Speckenbeker Weg IV GmbH & Co.KG)
sowie im Teilgebiet SO 17 ,Einkaufszentrum/groRflachiger Einzelhandel* (derzeit
Mediamarkt, Big Deal, Bo-Design) (VGS ST GmbH).

Hinweise

Kenntnisnahme

Unsere Mandantinnen haben uns gebeten, im Rahmen der frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung die nachfolgende Stellungnahme abzugeben:

Die Stadt Schwentinental beschreibt als Planungsanlass, das Anpassungsverlan-
gen der Landesplanungsbehérde nach § 18 Abs. 5 LaPlaG i. V. m. § 1 Abs. 3 und
4 BauGB. Dieses Anpassungsverlangen war Gegenstand einer verwaltungsge-
richtlichen Uberpriifung, die mit Urteil des Schleswig-Holsteinischen Verwaltungs-
gerichts vom 14.03.2017 endete, das das Anpassungsverlangen im Wesentlichen
bestatigte.

Hinweise

Kenntnisnahme
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4 Vor diesem Hintergrund ist es zun&chst nicht recht nachvollziehbar, weshalb der | Die Stadt hat auf der Grundlage des landes- Kenntnisnahme

Satzungsgeber sich von den Vorgaben des Anpassungsverlangens entfernen will.
So hat die Landesplanungsbehodrde der Stadt ausdricklich aufgegeben, durch
bauplanungsrechtliche Festsetzungen den Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten grundsatzlich auszuschlieRen, wobei zur Definition von zentrenrele-
vantem Einzelhandel die ,Schwentinentaler Liste, die seinerzeit zu den vorliegen-
den Entwirfen der planungsrechtlichen Festsetzungen der Bebauungsplane Nr.
57 A - D erstellt worden war, einzubinden sei. Der Stadt war dartber hinaus ge-
stattet, ,in diesem Rahmen® bestandsbezogene Ausnahmen zuzulassen und im
Rahmen des Grundgedankens des § 1 Abs. 10 BauNVO geringfiigige Arrondie-
rungen und Erweiterungen bis zu 5 % der Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb
zuzulassen. Derartige Regelungen mit Bestandsbezug sollten sich nur auf die
genehmigte tatsachliche und aktuell noch ausgetibte Nutzung beziehen.

planerischen Anpassungsverlangens sowie
der erstellten Vertraglichkeitsuntersuchung die
Festsetzungen zur Einzelhandelsbegrenzung
vorgabebedingt umgesetzt. Von zentraler
Bedeutung flr die Stadt ist die Sicherstellung
der wirtschaftlichen Bedeutung des ,Ostsee-
park® fir die Zukunft unter Einhaltung des
Anpassungsverlangens. Der Bebauungsplan
setzt lediglich die mit dem Anpassungsverlan-
gen zu vereinbarenden maximalen Entwick-
lungsmdglichkeiten um.

Neben dem landesplanerischen Anpassungs-
verlangen wurde zur Flachenreglung des Ein-
zelhandels im Planungsgebiet des Ostsee-
parks die ,Vertraglichkeitsuntersuchung fir die
landesplanerisch mdgliche Erweiterungen im
,Ostseepark Schwentinental” (inkl. Differenzie-
rung der Sortimente), Dr. Acocella Lorrach,
25.02.2019* erstellt. Diese Untersuchung ent-
wickelte im Kontext der Sortimentslisten be-
nachbarter Stadte und Gemeinden eine ,Sor-
timentsliste Ostseepark®, die Grundlage fiir die
Festsetzungen der einzelnen Sondergebiete
wurde. Wahrend diese noch zwischen immer,
teils und nie zentrenrelevanten Sortimenten
differenzierte, wurde im weiteren kommunikati-
ven Verfahren die Differenzierung zwischen
auswirkungsrelevanten und nicht auswirkungs-
relevanten Sortimenten abgeleitet

Diese Vertraglichkeitsuntersuchung wurde
unter Berlicksichtigung der zusammenfassen-
den Stellungnahme des Biros Dr. Acocella
vom Februar 2020 zu einem Schluss-
Gutachten zu den Festsetzungen des B-Plans
ausgearbeitet.

Aus diesem ergibt sich die Notwendigkeit,
auch fur Betriebe mit nicht auswirkungsrele-
vantem Hauptsortimente zu begrenzen, weil
ansonsten die auswirkungsrelevanten Rand-
sortimente nicht quantifizierbar und von ihren
Auswirkungen her nicht hinnehmbar waren.
(Kap. 5.4.4).
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwé&gungsvorschlag

Beschlussempfehlung

Des Weiteren war es der Stadt gestattet, Ausnahmen fiir zentrenrelevante Sorti-
mente von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten gemaR den
seinerzeitigen Entwirfen der Bebauungspldne Nr. 57 A - D (maximal 10 % der
Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb) zu regeln.

Wie 4.

Die Regelungen in den seinerzeitigen Bebau-
ungsplanentwirfen 57 A-D sind nicht mehr
Gegenstand dieses Bebauungsplanes. Die
angesprochene 10%-Regelung betraf bzw.
betrifft nur den Umgang mit auswirkungsrele-
vanten Randsortimenten.

Kenntnisnahme

Die Begrifflichkeit des Anpassungsverlangens orientiert sich an den gangigen
Kategorien ,zentrenrelevante bzw. ,nicht zentrenrelevante* Sortimente. Vor dieser
Begrifflichkeit will der Plangeber nunmehr abweichen, wenn er gleichsam als neue
Begriffskategorie sogenannte ,auswirkungsrelevante* und ,nicht auswirkungsrele-
vante* Sortimente definiert und in kiinftige Festsetzungen umsetzen will. Das be-
gegnet jedenfalls solange Bedenken, wie der Plangeber nicht offenlegt, wie er in
Bezug auf einzelne Sortimente zu der Einschatzung gelangt ist, dieses oder jenes
Sortiment sei ,auswirkungsrelevant® oder ,nicht auswirkungsrelevant®. Deshalb
fehlt es bislang den der Offentlichkeit vorgestellten Planunterlagen an der nétigen
Transparenz, was die Nachvollziehbarkeit der von der Stadt beabsichtigten Fest-
setzungssystematik in Frage stellt.

Die Ostseeparkliste entwickelte sich im Verfah-
ren aus der Vertraglichkeitsuntersuchung be-
zlglich der kinftigen Leitsortimente des LEP.
In der Vertraglichkeitsuntersuchung war eine
Unterscheidung auf Grundlage vorliegender
Sortimentslisten der Nachbargemeinden vor-
genommen worden (immer, nie, teils zentren-
relevant). Die Begrifflichkeit "auswirkungs- und
nicht auswirkungsrelevant" wurde in bewusster
Abgrenzung von der Ublichen Begrifflichkeit
.zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant®
gewahlt, um zu verdeutlichen, dass es sich
nicht um eine drtliche Sortimentsliste der Stadt
Schwentinental handelt, sondern dass die
Sortimentslisten benachbarter Gemeinden mit
eingeflossen sind. Im Schluss-Gutachten wird
die Herleitung der Sortimentsliste Ostseepark
dargestellt (Kap. 4.2).

Aus den ausgelegten Unterlagen waren diese
Zusammenhéange ausreichend erkennbar.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Insoweit wird der Satzungsgeber offenzulegen haben, auf welcher Grundlage er
zu der vom regelmafRigen Sprachgebrauch und der regelméaRigen Kategorisierung
abweichenden Kategorisierung gelangt ist. Unsere Mandantin vermutet, dass
diese Kategorisierung auf die bislang nicht veréffentlichte ,Vertraglichkeitsuntersu-
chung fur die landesplanerisch mdglichen Erweiterungen im ,Ostseepark
Schwentinental® (inkl. Differenzierung der Sortimente), Dr. Acocella Loérrach,
25.02.2019" zuriickgeht. Ob diese Vertraglichkeitsuntersuchung sich mit landes-
planerischen und raumordnungsrechtlichen Kategorien beschéftigt oder mit stad-
tebaulichen Aspekten, ist derzeit nicht nachzuvollziehen

wie 6

Die Vertraglichkeitsuntersuchung war verof-
fentlicht (vgl. Ordnungsnummer 2 zum Schrei-
ben vom 23.07.2020).

Diese hat sich sowohl mit landesplanerischen
und raumordnungsrechtlichen Kategorien als
auch mit stadtebaulichen Aspekten beschaf-
tigt.
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8 Nach diesseitigem Verstédndnis sind ,landesplanerisch mégliche Erweiterungen®
auf das Stadtebaurecht ,herunterzubrechen®. Derzeit fehlen Anhaltspunkte, dass
dies beabsichtigt oder bereits geschehen ist.

9 Festzuhalten ist des Weiteren, dass entgegen der anderslautenden Formulierung | Unter Pkt. 1.0 der textlichen Festsetzungen | Kenntnisnahme
in der Begriindung des Bebauungsplanes eine Bestimmung/Definition der Begriffe | und erganzend dazu in der Planbegriindung
Hauptsortimente/Randsortimente nicht vorgenommen wird. Ja es fehlt sogar an | sind die Begriffsbestimmungen ausgefiihrt.
einer Definition des Begriffs Sortiment. Unter Sortiment eines Handelsbetriebs Der Inhalt des Beariffs Sorti tim z
wird gemeinhin die Gesamtheit aller beschafften oder selbst hergesteliten Absatz- er hn a teg fg” ? i (t)r Imen r:m. " E_sam_-
guter (vor allem Sachgiter und Dienstleistungen) verstanden, die ein Handelsbe- mhen da;:|g mit Sor me_'n SB'SP?n ersc elnd f'_“Te';
trieb zu einem Zeitpunkt oder in einem bestimmten Zeitraum seinen Kunden phy- ¢ eg ar, um nicht im b-Flan eigens definier
sisch oder auf andere Weise anbietet. Dabei lasst sich die Zusammenstellung des werden zu mussen.
Sortiments nach verschiedenen Prinzipien vornehmen:

10 | e nach dem stofflich-produktionstechnischen Zusammenhang (z.B. Eisenwaren)

e nach der Bedarfsgruppierung (z.B. ,Alles fiir das Bad“, Baumarkte)

e nach bestimmten Preislagen (z.B. in Kleinpreisgeschaften)

e nach der Selbstverkauflichkeit der Guter (,problemloses Gut” - ,problemvolles
Gut").

Eine Begriffsbestimmung, die diesen Namen verdient, wird nachzuholen sein.

Hinweise / Definitionen.

Die Ausfiihrungen zur Begrifflichkeit ,Sorti-
ment“ haben keine Auswirkungen auf die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes. In diesem
Zusammenhang wird auf das Bestimmungs-
recht der Stadt im Rahmen eines Sonderge-
bietes verwiesen In diesem Zusammenhang ist
im Ubrigen festzuhalten, dass eine sehr tiefe
Sortimentsstaffelung im Rahmen der Sonder-
gebiete stattgefunden hat; siehe auch die sehr
spezifische Ostseeparkliste.

Es wird auf die Begriindung sowie die Aussa-
gen des Schluss-Gutachtens Acocella hierzu
verwiesen.

Kenntnisnahme.
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Soweit ersichtlich sollen die kunftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes an die
tatsachlich im Zeitpunkt der sogenannten Bestandserhebung in der Zeit vom
07.05. - 01.06.2019 festgestellten Sortimente sein. Hieran ankniipfend sollen dann
auch die Umnutzungsmaoglichkeiten sowie Erweiterungsmaglichkeiten festgesetzt
werden. Damit beabsichtigt der Satzungsgeber einen erheblichen Eingriff in die
Sortimentspolitik der Mieter unserer Mandantin. Die Sortimentspolitik eines Han-
delsbetriebes umfasst alle MalRnahmen zur Planung, Realisation und Kontrolle
des Sortiments. Dabei kénnen sich sortimentsspezifische MalRnahmen auf ver-
schiedene Bereiche beziehen, bei Waren auf die Warenarten (z.B. Schuhe), die
Warenbereiche (z.B. Damenschuhe), die Artikelgruppen (z.B. Damen-
Wildlederschuhe), Artikel oder Sorten. Sie kénnen auf eine Ausweitung des Sorti-
ments (Sortimentsexpansion), seine Variation (Sortimentsvariation) oder seine
Einengung (Sortimentskontraktion) zielen, wodurch Sortimentsbreite, -tiefe und -
lage festgelegt werden.

Die (nicht nur sogenannte) Bestandserhebung
im Ostseepark erfolgte ausweislich der Ver-
traglichkeitsuntersuchung "im Zeitraum vom
22. bis 24.05.18" (Kap. 3.2.1). Im hier genann-
ten Zeitraum erfolgte hingegen die Bestands-
erhebung im gesamten Untersuchungsgebiet
(Kap. 3.2.5).

Die Umsetzung des landesplanerischen An-
passungsverlangens und die Ergebnisse der
Vertraglichkeitsuntersuchung haben Einfluss
auf die Sortimentspolitik der anséssigen Be-
triebe. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes, die sich an den Bestandsrechten der
Betriebe orientieren, schranken insbesondere
die Entwicklung der wirkungsrelevanten Sorti-
mente ein. Die Zusammenhénge, die diese
Regelungen erforderlich machen, sind ausrei-
chend in der Planbegrindung erlautert.

Von zentraler Bedeutung fiir die Stadt ist die
Sicherstellung der wirtschaftlichen Bedeutung
des ,Ostseepark” fiir die Zukunft auf der Basis
der durch das landesplanerische Anpassungs-
verlangen raumordnungsrechtlich zugelasse-
nen Entwicklungsmdglichkeit unter gleichzeiti-
ger Berlcksichtigung der gemeindenachbarli-
chen Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB.

Zu verweisen ist auf Flexibilisierungen, die der
Bebauungsplan zugunsten der Grundeigenti-
mer und Betriebe vorsieht. Dazu gehdéren die
5% Erweiterungsregelung gegeniiber dem
baurechtlichen Bestand, die Mdglichkeiten der
Umnutzung, der Umwandlung, der Transferre-
gelung und einer Bagatellgrenze bei den
Randsortimenten. Details dazu sind der Plan-
begriindung zu entnehmen.

Der Anregung, eine Anderung bzw.
Ergadnzung der textlichen Festsetzun-
gen zur Lockerung der Sortimentsre-
gelungen vorzunehmen, wird nicht
gefolgt.

12

Die unternehmerische Freiheit, auf bestimmtes Marktgeschehen sortimentsspezi-
fische MaRnahmen ergreifen zu kdnnen, wirde erheblich eingeschrankt.

Einschrankungen auf die unternehmerische
Freiheit ergeben sich durch das Anpassungs-
verlangen und die Umsetzung der Ergebnisse
der Vertraglichkeitsuntersuchung.
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13 Die beabsichtigte Festsetzungssystematik geht nach diesseitiger Einschéatzung | Neben dem Anpassungsverlagen, dass noch

weit Uber das Anpassungsverlangen der Landesplanungsbehdrde hinaus, die
eben gerade nicht eine gleichsam ,regalgenaue” Festsetzung von Verkaufsflachen
verlangt.

keine ausgearbeiteten Vorgaben fir Sorti-
mentsregelungen trifft, war zu klaren, auf wel-
che Weise eine Vertraglichkeit im Detail si-
chergestellt werden kann, sodass benachbarte
zentrale Versorgungsbereiche sowie die zent-
ralortiche Funktion gemaR § 2 Absatz 2
BauGB nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Hier sind die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung maf3gebend.

Angesichts der Ermdglichung auswirkungsre-
levanter Sortimente als Randsortimente kann
eine solche Vertraglichkeit nur durch eine
Begrenzung der Erweiterungsmdoglichkeiten
samtlicher Betriebe - auch solcher mit nicht
auswirkungsrelevanten Hauptsortimenten -
sichergestellt werden (vgl. Schluss-Gutachten,
Kap. 5.4.4).
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14 Der Satzungsgeber beabsichtigt, sogenannte Verkaufsflachenzahlen im Sinne | Die Festsetzung der Verkaufsflichenzahlen ist | Die Festsetzungen von Verkaufsfla-

einer Verhéltniszahl festzusetzen. Er will von der ihm vermeintlich eingerdumten
Mdglichkeit, die hdchst zulassige Verkaufsflache fur das jeweilige Grundstiick im
Bebauungsplan in der Form festzusetzen, dass in einem Sondergebiet die maxi-
male Verkaufsflachengrée im Verhaltnis zur GrundstiicksgréRe durch eine Ver-
haltniszahl festgelegt wird, Gebrauch machen.

Das ist allerdings nur zuldssig, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzel-
handelsbetriebstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet
geregelt werden sollen. Das gleiche gilt auch fiir einzelne Warensortimente.

zuléssig und notwendig. Unrichtig ist die Aus-
fuhrung im zweiten Absatz, dass bestimmte
Einzelhandelsbetriebstypen genannt werden
missen, vgl. Abwagungsausfihrungen zu
Ordnungsnummer 16.

Aus rechtlichen Griinden, insbesondere durch
aktuelle Rechtsprechungen des Bundesver-
waltungsgerichtes veranlasst, hat sich die
Stadt entschieden, die maximal zulassigen
Verkaufsflachen in Form von Verkaufsflachen-
zahlen festzusetzen, die die zuldssige Ver-
kaufsflache je Quadratmeter Baugrundstiick
(entsprechend dem System der GRZ- und
GFZ-Festsetzungen) verdeutlicht. Damit wird
die zulassige Verkaufsflache begrenzt, ohne
dass durch Grundsticksteilungen Verkaufsfla-
chenmehrungen stattfinden kdnnen. Die Fest-
setzung der Verkaufsflichenzahlen verhindert
Unklarheiten der Festsetzung bei der Teilung
von Grundstiicken. Des Weiteren wurden tber
20 flachenbezogene Sondergebiete, z.T. mit
weiteren Unterteilungen in die Planzeichnung
aufgenommen.

Die Tatsache, dass im Ostseepark vorhandene
Betriebe die Grundlage fiir die festgesetzten
Verkaufsflachenzahlen bilden, stellt dabei
sicher, dass es sich um real vorkommende
Betriebs- bzw. Anlagentypen handelt.

chenzahlen werden beibehalten.
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15 Vor diesem Hintergrund bestehen erhebliche Zweifel, dass | Es wird auf die Abwagung zu Ordnungsnum-

- wie etwa flur das SO 4.1 vorgesehen - mit der Festsetzung einer maximalen
Verkaufsflaichenzahl von 0,2786 ein bestimmter Anlagentyp erfasst wird. Das
gleiche gilt fur die Festsetzung fur das SO 4.2 mit einer maximalen Verkaufsfla-
chenzahl von 0,4210 und das S017 mit einer maximalen Verkaufsflachenzahl von
0,4730. Die Stadt wird sich zunachst zu vergegenwartigen haben, dass es zwar
grundsétzlich im Rahmen des § 11 BauNVO zulassig ist, bestimmte Arten und
Unterarten von Nutzungen vorzusehen. Derartige Differenzierungen dirfen sich
indes nur auf bestimmte Anlagentypen beziehen. Zulassige Differenzierungskrite-
rien konnen dabei sowohl Gattungsbezeichnungen und &hnliche typisierende
Beschreibungen oder aber auch auf die GréRe einer Anlage bezogenen Kriterien,
wie zum Beispiel die Verkaufs- oder Geschossflache sein. Die gewahlten Kriterien
mussen aber eine ausreichende Abgrenzung von anderen Anlagentypen gewahr-
leisten und sich auf einen Anlagentyp beziehen, der in der sozialen und 6konomi-
schen Realitét bereits vorhanden ist (vgl. BVerwG, Beschluss vom 05.06.2014, - 4
BN 8.14 ZfBR 2014, 575).

mer 16 verwiesen.

Die Festsetzungen von Verkaufsfla-
chenzahlen werden beibehalten.
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16 Wahlt eine Gemeinde die Verkaufsflache oder gar die Verkaufsflachenzahl als

Differenzierungskriterium, so sind Betriebe, die diese Flache bzw. Verkaufs-
flachenzahl Uber- bzw. unterschreiten, nicht schon allein deshalb eine eigen-
sténdige Anlagenart. Vielmehr muss die Gemeinde darlegen, warum Betriebe
unter bzw. Gber den von ihr festgesetzten GréRen generell oder doch jeden-
falls unter Berticksichtigung der besonderen ortlichen Verhaltnisse einen be-
stimmten Anlagentyp entsprechen (vgl. BVerwGE 77, 317; BVerwG, Urteil
vom 22.05.1987, - 4 C 19.85 - Buchholz 406.12 § 11 BauNVO Nr. 9; sowie
BVerwG, Beschlisse vom 27.07.1998 - 4 BN 31.98 - Buchholz 406.12 § 1
BauNVO Nr. 25, vom 08.11.2004 -4 BN 39.04 - Buchholz 406.12 § 8 BauNVO
Nr. 20; und vom 18.02.2009, 4 B 54.08 BauR 2009, 1102).

Die Ausfuhrungen sind unrichtig. (AN 27)

1. Richtig ist, dass die Rechtsprechung
des BVerwG fir die Festsetzung eines fla-
chen- und sortimentsmafig beschrankten
Einzelhandelsbetriebes einen bestimmten, am
Markt/in der Realitdt vorhandenen Betriebstyp
voraussetzt. Dies leitet das BVerwG aus § 1
Abs. 5 und 9 BauNVO ab.

Die gesamte in dieser Synopse zitierte Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts
und anderer Gerichte bezieht sich auf diese
Differenzierung der 88 1 Abs. 5 und 9 BauN-
VO.

2. Fir ein Sondergebiet (groRflachiger
Einzelhandel/Einkaufszentrum) gilt diese Vo-
raussetzung nicht. Hier hat die Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts in
standiger Rechtsprechung — zuletzt Beschluss
vom 07.05.2020, - 4 BM 44/19 - festgestellt,
dass ,Einzelhandelsbetriebe, die im Sinne von
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO grof3flachig
sind... einen eigenstéandigen Anlagentyp im
Sinne von § 1 Abs. 9 BauNVO* darstellen,
,und zwar unabhangig davon, ob die von ihnen
in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO beschrie-
benen Wirkungen ausgehen oder nicht.“ Dies
hat das BVerwG schon in der Entscheidung
vom 03.04.2008 zusammenfassend verdeut-
licht:

Die Festsetzungen von Verkaufsfla-
chenzahlen werden beibehalten.
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Begrenzung der

keine Bedenken.

,Die Gemeinde kann auf der Grundlage von
§11 Abs.2 BauNVO die Art der baulichen
Nutzung Uber die Mdglichkeiten hinaus, die § 1
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und Abs. 9 BauNVO bietet,
naher konkretisieren und zu diesem Zweck die
Merkmale bestimmen, die ihr am besten ge-
eignet erscheinen, um das von ihr verfolgte
Planungsziel zu erreichen (Urteil vom 28. Feb-
ruar 2002 - BVerwG 4 CN 5.01 - NVwZ 2002,
1114 <1115>; stRspr). Insbesondere darf sie
in einem von ihr zulassigerweise festgesetzten
Sondergebiet den Anlagentyp durch die von ihr
bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen
selbst festsetzen (Urteil vom 27. April 1990 -
BVerwG 4 C 36.87 - Buchholz 406.12 §11
BauNVO Nr. 17 = NVwZ 1990, 1071); dabei
kann sie auch Festsetzungen nach dem Vor-
bild des 81 Abs. 10 BauNVO treffen. §11
Abs. 2 Satz 1 BauNVO eréffnet der Gemeinde
ferner die Moglichkeit, die hochstzulassige
Verkaufsflache fir das jeweilige Grundstuck im
Bebauungsplan in der
dass die maximale Verkaufsflachengréf3e im
Verhéltnis zur Grundstucksgrofe durch eine
Verhéltniszahl (z.B. 0,3/0,5 etc.) festgelegt
wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimm-
ter Einzelhandelsbetriebstypen und damit die
Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet
geregelt werden soll (vgl. OVG Koblenz, Urteil
vom 11. Juli 2002 - OVG 1 C 10098/02 -
NVwZ-RR 2003, 93 <96>)."

BVerwG (3.4.2008), 4 CN 3/07, Rn. 16

Form festzusetzen,

Es ist anerkannt, dass der zulassige Anlagen-
typ in einem Sondergebiet sowohl durch die
Verkaufsflache (BVerwG,
27.04.2019, - 4 C 36.87 -, Bischopink in: Bon-
ker/Bischopink, BauNVO, 2. Auflage 2018,
§ 11 Rn. 164), als auch durch eine sortiments-
bezogene Differenzierung bestimmen kann
(Bischopink, aaO, Rn. 180; Soéfker in: EZBK,
BauNVO, § 11 Rn. 125).

Gegen das Festsetzungssystem bestehen also



https://www.juris.de/r3/document/BJNR004290962BJNE001805116/format/xsl/part/S?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/BJNR004290962BJNE000705116/format/xsl/part/S?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/BJNR004290962BJNE000705116/format/xsl/part/S?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/WBRE410008928/format/xsl/part/K?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/WBRE410008928/format/xsl/part/K?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/WBRE410008928/format/xsl/part/K?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/WBRE310309303/format/xsl/part/K?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/WBRE310309303/format/xsl/part/K?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/BJNR004290962BJNE000705116/format/xsl/part/S?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/BJNR004290962BJNE001805116/format/xsl/part/S?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/BJNR004290962BJNE001805116/format/xsl/part/S?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/MWRE107920200/format/xsl/part/K?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/MWRE107920200/format/xsl/part/K?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://www.juris.de/r3/document/MWRE107920200/format/xsl/part/K?oi=7Cpm3h2XyT&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
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Nach § 9 Abs. 1 BauGB kdnnen Festsetzungen eines Bebauungsplanes nur aus
stadtebaulichen Grunden erfolgen. Das gilt umso mehr fir die detaillierten sorti-
mentsbezogenen Festsetzungen einer Verkaufsflachenzahl, die bislang jedweder
stadtebaulichen Rechtfertigung entbehrt. Der Entwurf der Begriindung des Be-
bauungsplanes erschopft sich vielmehr im Referieren der textlichen Festsetzun-
gen ohne im Einzelnen zu erlautern, warum etwa im SO 4.1 das Sortiment ,A22
Kommunikationselektronik/ Computer® mit einer maximalen Verkaufsflachenzahl
von 0,0857 festgesetzt wird, wahrend im S017 das Sortiment A22 als ,Kommuni-
kationselektronik/Computer mit einer maximalen Verkaufsflachenzahl von 0,0450
festgesetzt wird. Die Differenzierung der Verkaufsflachenzahl erschlief3t sich nicht,
zumal dann nicht, wenn es sich in beiden Féllen ja um satzungsgemaf auswir-
kungsrelevante Hauptsortimente handeln soll. Weshalb nun die Auswirkungen des
gleichen Sortiments auf verschiedenen Grundstiicken mit unterschiedlichen Ver-
kaufsflachenzahlen festgesetzt werden, erschlief3t sich nicht, insbesondere weil es
um den Auswirkungsbhezug geht.

Es gibt keine vergleichende Betrachtung hin-
sichtlich zulassiger Verkaufsflachen in Betrie-
ben in anderen SO-Baugebieten mit gleichen
Sortimenten, sondern Ausgangspunkt ist aus-
schliellich die an dem jeweiligen baurechtli-
chen Bestand orientierte ermittelte Verkaufs-
flache bzw. Verkaufsflachenzahl der einzelnen
Sondergebiete.

Die Festsetzungen von Verkaufsfla-
chenzahlen werden beibehalten.

19

Wir regen deshalb schon heute an, von der beabsichtigten Festsetzung sorti-
mentsbezogener Verkaufsflachenzahlen abzusehen und sich vielmehr allenfalls
auf die Festsetzung von Verkaufsflachenzahlen im Allgemeinen zu beschranken,
so wie sie wohl grundsétzlich auch von der Rechtsprechung (vgl. OVG Koblenz
NVwZ-RR 2003, 93) anerkannt sind.

Hinweis, vgl. die vorherigen Ausfihrungen.

Nur durch die Festsetzung sortimentsbezoge-
ner Verkaufsflichenzahlen kann sichergestellt
werden, dass durch den B-Plan keine unver-
tragliche Entwicklung ermdglicht und das lan-
desplanerische Anpassungsverlangen einge-
halten wird.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

20

Weitergehender uns derart wie vorgesehen ins Detail gehender Regelungen be-
darf es hingegen nicht, da damit massiv in die Sortimentspolitik (siehe oben) der
auf den Grundstiicken unserer Mandantschaft anséssigen Unternehmen eingegrif-
fen wird, denen im Rahmen der ihnen erteilten Baugenehmigung und der sich
daraus ableitenden Bandbreite der Baugenehmigung Anderungen in der Sorti-
mentsgestaltung maoglich bleiben missen, ohne gleichsam quadratzentimeterge-
nau auf bestimmte Sortimente festgelegt zu sein.

Hinweis

wie vorstehend

Kenntnisnahme
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21 Waéren die beabsichtigten Festsetzungen schon rechtsverbindlich und wéaren auf | Wie bereits dargestellt, orientieren sich die | Die textlichen Festsetzungen werden

der Grundlage dieser Festsetzungen Baugenehmigungen erteilt worden, héatte
dies aktuell beispielsweise zur Konsequenz haben kénnen, dass im Bereich der
Drogeriemérkte der Flachenanteil fur Drogeriewaren nicht hatte verandert werden
kénnen, um beispielsweise einen gréReren Verkaufsflachenanteil fiir Desinfekti-
onsmittel bereitzustellen. Dies wiirde, das Wirksamwerden der Festsetzungen
unterstellt, eine Nutzungsanderung bedeuten, die einerseits dann bau-
genehmigungspflichtig ware und andererseits wohl nicht genehmigungsfahig ware,
selbst dann nicht, wenn der flr Desinfektionsmittel bendtigte Verkaufsflachenanteil
etwa zu Lasten von Bekleidung, Wasche oder Miederwaren gehen wirde.

Sortimentsfestsetzungen am erfassten bzw.
baugenehmigten Bestand.

Die Bestandsgenehmigung schreibt keine
FlachengréRen fiir einzelne Drogeriesortimen-
te vor, so dass der Eigentimer aufgrund des-
sen seine Desinfektionsmittel erweitern kann.
Nur die Gesamtverkaufsflaiche muss gleich
bleiben. Die Festsetzungen kommen erst zum
Tragen, wenn eine bauliche Veranderung
genehmigungspflichtig ist. So ist es im Ubrigen
bei den meisten Einzelhandelsbetrieben. So-
lange keine baulichen Veréanderungen vorge-
nommen werden, ist durch die Bestandsge-
nehmigung relativ viel Spielraum vorhanden,
da in den urspringlichen Genehmigungen die
einzelnen Sortimente erfasst sind.

Das Anpassungsverlangen enthélt die Vorga-
ben fur die erforderliche gutachterliche Bewer-
tung des Einzelhandelsbestandes und seiner
moglichen Entwicklung. Die Vertraglichkeits-
untersuchung fur die landesplanerisch mogli-
chen Erweiterungen im "Ostseepark Schwenti-
nental" (inkl. Differenzierung der Sortimente)
verdeutlicht die Auswirkungen und die zul&ssi-
ge Entwicklung des Einzelhandels im Ostsee-
park einschlieBlich der Bemessung der Ver-
kaufsflachen sowie der einzelnen Sortimente.

Der Bebauungsplan setzt eine Obergrenze fir
das Sortiment ,Drogeriewaren® fest. Das be-
deutet, dass eine bestimmte Drogerieware
geringer werden muss, um z.B. Desinfekti-
onsmittel zu erh6éhen. Es ist kein Anlass er-
sichtlich, deshalb die Verkaufsflache zu erho-
hen. Im Ubrigen sind in die Verkaufsflachen
schon die 5% Erweiterung eingerechnet.

beibehalten.
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Bei dem genannten Beispiel mit der Vergrofie-
rung des Sortiments ,Desinfektionsmittel“ kann
gof. eine Losung Uber die Umwandlungsreg-
lung, die Transferregelung oder auch die Ba-
gatellregelung gesucht werden. Ein beliebiges
Ausdehnen von Verkaufsflachen fir auswir-
kungsrelevante Sortimente kann bei Betrach-
tung aller Sondergebiete im Ostseepark auf
Grund mdoglicher wesentlicher Beeintrachti-
gungen von benachbarten zentralen Bereichen
nicht zugelassen werden.

Richtig ist, dass ein ,Flachentausch® mit ande-
ren Sortimenten nicht maoglich ist.

22

Ein derartiges ,Hineinregieren in unternehmerische Entscheidungen ist durch
keinerlei stadtebauliche Griinde gerechtfertigt. Auch das zwingt nach diesseitiger
Einschatzung dazu, friihzeitig von den beabsichtigten Festsetzungen Abstand zu
nehmen.

Die stadtebaulichen Griinde sind detailliert in
der Planbegriindung und der Vertraglichkeits-
untersuchung benannt. Grundlage aller Fest-
setzungen ist das Erfordernis, die Einzelhan-
delsentwicklung i.S. des Anpassungsverlagen
im Ostseepark zu steuern und gleichzeitig
sicherzustellen, dass es zu keinen relevanten
Schédigungen in benachbarten Versorgungs-
bereichen kommit.

Anderungen oder Erganzungen an den
planerischen Festsetzungen werden
nicht vorgenommen.
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Burger 04

Vertreten durch Lenz & Johlen (SO 1) mit Schreiben vom 21.07.2020

Die AL Immobilienverwertungs- und -verwaltungs-GmbH Wirzburg, Mergenthei-
mer StralBe 59, 97084 Wiirzburg wird von uns standig beraten und vertreten. Eine
auf uns lautende Vollmacht kbnnen wir erforderlichenfalls nachreichen.

Unsere Mandantin ist Eigentimerin des Grundstiicks Gemarkung Raisdorf, Flur
1, Flursticke 1/49 und 1/61 sowie Flur 2, Flursticke 22/156 und 22/266,
Mergenthaler StralRe 34-38 in Schwentinental. Wie Sie wissen, beabsichtigt unse-
re Mandantin, den ehemaligen Max-Bahr-Baumarkt in einen Mémax-Mébelmarkt
umzubauen und umzunutzen und steht insoweit mit Ihnen bereits seit geraumer
Zeit in Kontakt. Fur die Ansiedlung dieses Mobelmarktes im ,Ostseepark
Schwentinental“ hat das Biro fir Stadt- und Regionalentwicklung Dr. Donato
Acocella unter dem 12.10.2018 eine Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt.

Hinweise.

Kenntnisnahme

Unter anderem fur diesen Bereich wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 69 ,Kern-
reich Ostseepark” aufgestellt.

Im Nachgang zu lhrem mit ..., dem Vertreter unserer Mandantin gefiihrten Ge-
spréach und im Vorgriff auf den fir den 30.07.2020 in lThrem Hause um 08:30 Uhr
vereinbarten Besprechungstermin durfen wir die unsere Mandantin betreffenden
Regelungspunkte im Entwurf des Bebauungsplans Nr. 69 vorab einmal anspre-
chen. Es handelt sich um die Punkte, die auch im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung gemaR 3 Abs. 1 BauGB zu thematisieren sind und danken lhnen fur die
Ermoglichung der Einreichung einer formlichen Stellungnahme im Nachgang zu
unserer Besprechung spéatestens bis zum 10.08.2020.

Hinweise

Kenntnisnahme

Unsere Mandantin beabsichtigt, auf dem ehemaligen Max-Bahr-Grundstiick ein
Momax-Einrichtungshaus mit einer Verkaufsflache von bis zu 7.000 m? zu errich-
ten. Wie der zuvor bezeichneten Vertraglichkeitsuntersuchung des Biros Dr.
Acocella zu entnehmen ist, sollen im Rahmen dieser Gesamtverkaufsflache ne-
ben den Kernsortimenten Mdbel sowie den nicht-auswirkungsrelevanten Sorti-
menten Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper und Teppichen sowie Bodenbe-
lagen auch die sogenannten auswirkungsrelevanten Sortimente nach der Sorti-
mentsliste fur den Ostseepark angeboten werden. Diese Planungen unserer
Mandantin lagen der Vertraglichkeitsuntersuchung des Biros Dr. Acocella zu-
grunde, aus der sich ergibt, dass insbesondere das Beeintrachtigungsverbot bei
Ansiedlung des Vorhabens nicht verletzt wird.

Die Gesamtgrol3e des Vorhabens von 6.200 m?
war von Beginn an in Abstimmung mit der Fa.
XXXLutz so als angestrebte Grof3e vereinbart.

Dementsprechend wurde zunéchst von einer
Gesamtverkaufsflache von 6.200 m? ausge-
gangen.

Nur fir diese Grol3e trifft die Vertraglichkeitsun-
tersuchung eine Aussage zur Vertréaglichkeit/
zum Beeintrachtigungsverbot.

Kenntnisnahme und Berlicksichtigung
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6 Die Flachen unserer Mandantin ist als Sondergebiet SO 1 ,Grol¥flachiger Einzel- | Hinweise Kenntnisnahme und Berucksichtigung
handel/Mdbelfachmarkt® festgesetzt. In diesem Sondergebiet ist die Unterbrin-| _. L
gung von Einzelhandelsbetrieben mit einer maximalen Verkaufsflachenzahl von Eleb VKF-ZghI fir Mobel kann auf 0,3860 ange-
0,3880 mit den nachfolgend aufgeflihrten Hauptsortimenten einschlielich der oben werden.
Randsortimente zulassig. Dies entspricht bei der von Ihnen angenommenen | Nach erneuter Priifung der Baugenehmigung
GrundstiicksgréRe von 15.979 m? einer zulassigen Verkaufsflache von 6.200 m?. | wird die maximal zulassige Gesamtverkaufsfla-
Das Sortiment_Mobel wird auf eine Verkaufsflachenzahl von 0,3592, entspre- | che auf die 6.754 m? (= 6.432 m2 + 5%) ent-
chend 5.740 m? beschrankt, das Sortiment Lampen auf eine Verkaufsflachenzahl | sprechende Verkaufsflachenzahl angehoben.
von 0,0147, entsprechend 235 m? und das Sortiment Teppiche auf eine Verkaufs- | Die sortimentsweisen Obergrenzen werden
flachenzahl von 0,0141, entsprechend 225 m2 Verkaufsflache beschrankt. entsprechend der Vertraglichkeitsuntersuchung
festgesetzt
7 Im Ubrigen gelten die allgemeinen Festsetzungsregelungen in Ziffer 1.1. Umnut- | Hinweise. Kenntnisnahme
zungen in nichtauswirkungsrelevante Sortimente sind entsprechend den textli-
chen Festsetzungen zul&ssig.
8 Unter Berucksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen nehmen wir zum derzeit
offenliegenden Planentwurf wie folgt Stellung:
9 a)

In der Bebauungsplanbegriindung wird darauf hingewiesen, dass die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes der Umsetzung des landesplanerischen Anpassungs-
verlangens vom 28.10.2014 bzw. vom 22.12.2016/12.01.2017 dient. Die wesent-
liche Kernaussage dieses landesplanerischen Anpassungsverlangens bestand
darin, Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet grundsétz-
lich auszuschlieRen. In Zusammenhang mit dem Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten kdnnen Ausnahmen und geringfugi-
ge Arrondierungen und Erweiterungen bis zu 5% der Verkaufsflache je Einzel-
handelsbetrieb zugelassen werden. Fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten koénnen Ausnahmen fir zentrenrelevante
Randsortimente (max. 10%) der Gesamtverkaufsflache zugelassen werden.

Neben dem Anpassungsverlagen, dass noch
keine ausgearbeiteten Vorgaben fir Sorti-
mentsregelungen trifft, war zu klaren, auf wel-
che Weise eine Vertraglichkeit im Detail sicher-
gestellt werden kann, sodass benachbarte
zentrale Versorgungsbereiche sowie die zent-
ralortliche Funktion gemaf § 2 Absatz 2 BauGB
nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Hier
sind die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung maf3gebend.

Angesichts der Ermdglichung auswirkungsrele-
vanter Sortimente als Randsortimente kann
eine solche Vertraglichkeit nur durch eine Be-
grenzung der Erweiterungsmdoglichkeiten samt-
licher Betriebe - auch solcher mit nicht auswir-
kungsrelevanten Hauptsortimenten - sicherge-
stellt werden (vgl. Schluss-Gutachten, Kap.
5.4.4).
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10

Entsprechend der Fortschreibung des LEP 2010, in der Entwurfsfassung aus
dem Jahre 2018, kdnnen Sondergebiete fur grol3flachigen Einzelhandel im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche ausgewiesen werden, wenn die Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Randsortimente in der Regel auf 10% der Gesamtverkaufs-
flache, max. aber auf 800 m? Verkaufsflache begrenzt wird.

Die Fortschreibung des LEP 2010 ist im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes als sonstiges Erfordernis der Raumordnung zu berticksichtigen.

Diese Aussage trifft zu und wird zur Kenntnis
genommen. Allerdings steht zu dieser Rege-
lung bei der Fortschreibung des LEP eine An-
derung an.

11

b)

Die derzeitige Fassung des Entwurfs des Bebauungsplanes geht Uiber die Forde-
rungen aus dem landesplanerischen Anpassungsverlangen und die zu beriick-
sichtigenden, in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung hinaus.

Zunachst einmal gibt es aus dem Anpassungsverlangen und den raumordneri-
schen Vorgaben keine Notwendigkeit, die Verkaufsflache fiir das Kernsortiment
Mébel auf 5.740 m? zu reduzieren. Wir regen an, das Kernsortiment Mébel auf
die von unserer Mandantin angestrebte Verkaufsflache von etwa 7.000 m? zuzu-
lassen. Eine Nutzung der gesamten Flache fiir das Mobel-Kernsortiment ist ver-
traglich und ermdglicht die gesamte Nutzung des Objektes auch fur den Fall,
dass der Vorhabentrager andere, in der Gesamtverkaufsflache limitierte Sorti-
mente nicht ausnutzt.

Das Anpassungsverlangen enthélt die Vorga-
ben fur die erforderliche gutachterliche Bewer-
tung des Einzelhandelsbestandes und seiner
moglichen Entwicklung. Die Vertraglichkeits-
untersuchung fir die landesplanerisch maogli-
chen Erweiterungen im "Ostseepark Schwenti-
nental" (inkl. Differenzierung der Sortimente)
verdeutlicht die Auswirkungen und die zuldssi-
ge Entwicklung des Einzelhandels im Ostsee-
park einschlieBlich der Bemessung der Ver-
kaufsflachen sowie der einzelnen Sortimente.

Die Ausdifferenzierung und Konkretisierung des
Anpassungsverlangens sind erforderlich, da die
stadtebaulichen Auswirkungen nach § 3 Absatz
2 BauGB zu beurteilen sind. Um deutliche
Schadigungen in den benachbarten zentralen
Versorgungsbereichen abzuwenden, sind die in
der Vertraglichkeitsuntersuchung bestimmten
Sortimentsbeschréankungen in Bebauungsplan-
festsetzungen umzusetzen.

Die Verkaufsflache fur Mdbel kann mit 6.200 m?
festgesetzt werden, wie diese der Vertraglich-
keitsuntersuchung zugrunde gelegt wurden.
Dass in einem Vorhaben dieser Grofl3e die
Gesamtflache (6.754 m2, vgl. oben zu Ord-
nungsnummer 5) ausschlie3lich mit Mobeln
belegt wird, kann ohnehin ausgeschlossen
werden.
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12

c)

Hinsichtlich der auswirkungsrelevanten Randsortimente gehen wir von der Gel-
tung der Ziff. 1.1.5.3.1 in der Entwurfsfassung aus, wonach auf 10% der Gesamt-
verkaufsflache auswirkungsrelevante Randsortimente zuldssig sind, fur jede
einzelne Randsortimentsgruppe, wie sie in der Sortimentsliste Ostseepark wie-
dergeben ist, mit einer Begrenzung auf 4%. Um Missverstandnisse auszuschlie-
Ben sollte die Anlage 9 zur Begriindung des Bebauungsplans geéndert werden.
In dieser ist die zulassige Verkaufsflachenzahl nicht an der zulassigen Gesamt-
verkaufsflachenzahl, sondern ausschlief3lich an der fir Mobel orientiert. Dies
entspricht aber nicht dem Inhalt der Festsetzung und auch nicht dem landespla-
nerischen Anpassungsverlangen. AuBerdem bitten wir zu berlcksichtigen, dass
die Gesamtgrofle des Grundstiicks 16.093 m? umfasst.

Die Anlage 9 zum Bebauungsplan wird Korri-
giert. Die zulassige Verkaufsflachenzahl fir die
Randsortimente wird Kkorrigiert.

Die Gesamtgrofle des Baugebietes SO 1 wird
an die amtlichen Flachenangaben angepasst.

Den Anregungen wird gefolgt.

13

Dariiber hinaus regen wir an, von der in der Fortschreibung des LEP 2010 gege-
benen Mdglichkeit Gebrauch zu machen, d|e Verkaufsflache fir das auswirkungs-
relevante Randsortiment auf max. 800 m? zu begrenzen. Entsprechend Ziff. 3.10,
Ziel 6 der Fortschreibung des LEP 2010 ist die Verkaufsflache fur zentrenrelevan-
te Randsortlmente »in der Regel auf 10% der Gesamtverkaufsflache, max. aber
800 m? Verkaufsflache, zu begrenzen®. Die 10%-Regelung, respektive 800 m?-
Regelung, bezieht sich, wie sich aus der Begrindung zur Fortschreibung des
LEP 2010 ergibt, insbesondere auf die groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortlmenten bei denen sich bei Anwendung der
10%-Grenze eine deutlich iiber 800 m? liegende Flache fiur das Randsortiment
ergibt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ge-
hen davon aus, dass bei Betrieben mit Uber
8.000 m2 Verkaufsflache die Randsortimentsre-
gelung maximal 800 m2 zulésst. Bei Betrieben
mit Verkaufsflachen unterhalb von 800 m 2 gilt
ausschlieRlich die 10% -Regelung.

Der Anregung, auch fir Betriebe mit
unter 8.000 m2 Verkaufsflache bis zu
800 m2 Randsortimente zuzulassen,
wird nicht gefolgt.

14

Wenn der Betrieb wie hier eine Verkaufsflache von 8.000 m? unterschreitet, wiir-
de die Anwendung der 10%-Regelung zu einer deutlich unter 800 m? fuhrenden
Begrenzung fur das zentrenrelevante Randsortiment fihren. Es entspricht also
den, bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigenden, in Aufstel-
lung beflndllchen Zielen der Raumordnung, hier eine an der GréRenbegrenzung
von 800 m? orientierte Regelung zum zentrenrelevanten Randsortiment zuzulas-
sen. Dies widersprache auch nicht dem landesplanerischen Anpassungsverlan-
gen, das Uber aktuelle und in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung
nicht hinausgehen kann.

Die 10%/800 m2 Regelung ist ausschliellich
dahingehend zu verstehen, dass jeweils 10%
der Verkaufsflache Randsortimente sein kon-
nen, gedeckelt auf 800 m2. Dies ist unter Ab-
wagung bei der Nr. 13 schon festgehalten.
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15

d)

Soweit der Bebauungsplan-Entwurf Baugrenzen festsetzt, regen wir an, diese in
weiter westliche Richtung auszudehnen, da die beabsichtigte Erweiterung des
Bestandsgebaudes in westlicher Richtung anderenfalls nicht mdglich wére. In
diesem westlichen Bereich ist neben dem Anbau des Hauptkérpers auch die
Errichtung der Sprinklerzentrale und eines grof3en Sprinklertanks vorgesehen, bei
denen es sich moglicherweise zwar um Nebenanlagen handeln kénnte, die auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Um hier allerdings
etwaigen Unklarheiten und Unsicherheiten vorzubeugen, regen wir an, die Bau-
flache fUr das Sondergebiet SO 1 unter Berticksichtigung der Anbauverbotszone
zur Bundesstralle in weiter westliche Richtung auszudehnen. Einen entspre-
chenden Strukturentwurf, der bei der Planung bertcksichtigt werden kann, kann
Ihnen von unserer Mandantin zugeleitet werden.

Die Baufelder kdnnen an die Anforderungen
des Grundeigentiimers grundsétzlich angepasst
werden.

Das wurde fir alle Grundstlicke gleichermalRen
gepruft und in der Entwurfsfassung angewen-
det.

Im Westen dieser Flache verlauft eine Hoch-
spannungsleitung mit den zugeordneten Si-
cherheitsstreifen, die zu beachten sind.

Der Anregung wird gefolgt.

16

Der Ausweisung von Baufeldern steht der Schutzstreifenbereich der vorhandenen
Hochspannungsfreileitung nicht entgegen. Sowohl die Sicherheitsabstande als
auch die Schutzstreifenbereiche sind nach den maRgeblichen DIN-Vorschriften
zu beachten. Die sich daraus ergebende Bauhdhenbeschrankung muss bei der
Umsetzung der Planung bertcksichtigt werden.

Regelungsbedarf besteht noch bei Bebau-
ungsmoglichkeiten unterhalb der Freileitung.
Ob diese mit einer Hohenbegrenzung zugelas-
sen werden soll oder grundsatzlich auszu-
schlie3en ist, ist noch zu klaren.

Die Hohenbeschrankung von max. 52,5 m wird
fur die Gebaude im Plangebiet nicht relevant
sein. Ein entsprechender Planhinweis ist vor-
handen.

17

Wir bitten Sie hoflich, die vorstehenden Anmerkungen und Anregungen bei der
weiteren Planung zu beriicksichtigen. Zur detaillierten Besprechung der Einzel-
heiten in diesem Zusammenhang hat Herr Dietrich mit lhnen einen Bespre-
chungstermin am 30.07.2020 um 08:30 Uhr in lhrem Hause vereinbart. Wir freu-
en uns, diesen Termin gemeinsam wahrnehmen zu kénnen.

Hinweis

Kenntnisnahme
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Birger 04* vertreten durch Rechtsanwalte Lenz und Johlen, Kdln

mit Schreiben vom 17.08.2020

Hiermit kommen wir auf das konstruktive Gesprach in lhrem Hause am
30.07.2020 zurtick und dirfen im Nachgang zu diesem Gesprach und unserem
Schreiben vom 21.07.2020 unser Anliegen unter Berlicksichtigung unseres Ge-
sprachsergebnisses wie folgt konkretisieren:

Hinweise ohne Abwagungsrelevanz.

Kenntnisnahme

1.

Wie in dem gemeinsamen Gesprach erlautert, beabsichtigt unsere Mandantin, die
AL Immobilienverwertungs- und Verwaltungs-GmbH den ehemaligen Max-Bahr-
Baumarkt in einen Mdmax-Mdébelmarkt umzubauen. Die projektierte beabsichtigte
Verkaufsflache soll bis zu 7.500 m2 betragen. Das ubliche zentrenrelevante
Randsortiment bei einem Markt dieser GréRenordnung liegt im Regelfall bei 800
m2. Wir wiirden es daher begriiRen, wenn Sie diese Planungsabsichten in dieser
Richtung weiterverfolgen kénnen.

2.

In unserem Gesprach am 30.07.2020 haben wir bereits einige der in unserem
Schreiben vom 21.07.2020 angesprochenen Gesichtspunkte erdrtert und geklart.
Folgendes ist zu erganzen:

a)

Unsere Mandantin ist Eigentumerin der im Plangebiet gelegenen Flachen in der
Gemarkung Raisdorf, Flur 2, Flurstiicke 22/156 mit einer GroRe von 6.416 m2
und 22/266 mit einer Grundstlicksgrof3e von 8.403 m2 sowie in der Flur 1, Flur-
stiick 1/49 mit einer Gréf3e von 1.217 m2 und Flurstiick 1/61 mit einer Gré3e von
57 m2. Die Gesamtgrundstlicksgrof3e betragt danach 16.093 m2, sodass sich die
Berechnungsgrundlage in Anlage 9 zur Begriindung &ndern muisste. Wir bitten
Sie hoflich, dies selbst auch noch einmal zu prifen.

b)

Abgestimmt hatten wir, dass in dieser Anlage 9 die BezugsgroRRe fir die zentren-
relevanten Randsortimente auf die zulassige Gesamtverkaufsflache (derzeit noch
VKZ 0,3880) bezogen wird.

Die Anpassung wurde vorgenommen.

Berucksichtigt

! Orthographie- und Interpunktionsfehler wurden beseitigt; in eckige Klammern sind fehlende Wérter erganzt worden.
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c)

Uns ist bewusst, dass Sie im Rahmen der Umsetzung des landesplanerischen
Anpassungsverlangens einen langen Abstimmungsprozess hinter sich haben und
es daher schwierig ist, grundsétzliche Fragen erneut aufzuwerfen. Daher lassen
wir diese, in unserem Schreiben vom 21.07.2020 angesprochenen Fragen, wie
einschrankend die Planung auf Grundlage des Anpassungsverlangens sein
muss, vorerst einmal auRer Betracht und dirfen noch einmal verdeutlichen, dass
auch auf Grundlage des auf dem Max-Bahr-Grundstiick vorhandenen, planungs-
rechtlichen und genehmigungsrechtlichen Bestandes die von uns angesprochene
Ausweisung einer Verkaufsflache von bis zu 7.500 m2 und 10 % auswirkungsre-
levanter Randsortimente mit dem landesplanerischen Anpassungsverlangen
vereinbar ist.

Der Anregung, die Gesamtverkaufsflache auf einen Wert
bis zu 7.500 m2 zu erhéhen, kann nicht gefolgt werden. Die
erneute Priifung der bestehenden Baugenehmigung ergab
lediglich Hinweise dazu, dass die zulassige Gesamtver-
kaufsflache auf 6.754 m2 bzw. die entsprechende VKZ
angehoben werden kann.

Der Anregung wird nicht
gefolgt.

Dies durfen wir wie folgt erlautern:

aa)

Die Besiedlung des Grundstiicks Mergenthaler Stralle 34-38 mit einem Max-
Bahr- Baumarkt geht auf das Jahr 1973 zurick. In dieser Zeit ist eine vergleichs-
weise kleine Verkaufs- und Lagerhalle genehmigt und errichtet worden, die den
seinerzeitigen ublichen Max-Bahr-Baumérkten entsprach und die in den Jahren
bis 1990 mehrfach geéndert wurde.

Mit Bauschein Nr. 14/81/90 des Landkreises Plén vom 11.03.1991 wurde der
Neubau des Bau- und Heimwerkermarktes bauaufsichtlich genehmigt. Mit zu
dieser Baugenehmigung zugehdriger Baubeschreibung wurde eine Betriebs- und
Sortimentsbeschreibung zum Gegenstand der Baugenehmigung gemacht. Zum
Sortiment des Max- Bahr-Baumarktes gehorte dabei das baumarkttypische Sor-
timent wie Baustoffe, Bauelemente, Holz und Platten, Keramikfliesen, Sanitarwa-
ren sowie Farben und Bodenbelage. Die Flache des Verkaufsraumes (,als Lager-
und Verkaufsraum®) bezeichnet betrug damals 4.771,67 m2, zu der die Flache
des Windfangs mit 91,40 m2 hinzuzurechnen war, sodass sich folglich eine Ge-
samtverkaufsflache von 4.863,07 m2 ergab.

10

Auf Grundlage dieser Verkaufsflachenermittiung wurde auch der Stellplatzbedarf
errechnet, allerdings ohne Berucksichtigung der nach heutiger Rechtsprechung
zur Verkaufsflache zahlenden Windfangflache.
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11

bb)

Die nachste grundlegende Anderung hat dieser Baumarkt im Jahre 2001 erfah-
ren. Mit Baugenehmigung des Landkreises Plon vom 29.06.2001 (Aktenzeichen
1717/2000) wurde der Neubau eines Gartencenters mit Freilager genehmigt. In
dieser durch Grinstempel zum Bestandteil der Baugenehmigung gemachten
Nutzflachenermittlung wird der ,Lager- und Verkaufsraum® des Max-Bahr-
Baumarkt-Bestandes einschlie3lich Windfang mit 4.872,30 m2 angegeben und
das ,Freilager Baustoffe” mit 536,69 m2. Die hinzukommende Verkaufsflache des
Gartencenters wurde mit 1.056,82 m2 angegeben; das ,Freilager Garten* mit
504,88 m2.

Die unter Ordnungsnummer 15 aufgefuhrte zuléssige Ver-
kaufsflache von 7.318 m2 kann nicht bestatigt werden.

Der Anregung, die Ge-
samtverkaufsflache auf
7.318 m2 anzuheben, wird
nicht gefolgt. Diese wird
vielmehr auf 6.754 m2
angehoben.

12

In der Stellplatzberechnung wurden fiir alle Bereiche Stellplatzberechnungen,
orientiert an der jeweiligen Nutzflache zugrunde gelegt.

Hinweis

Kenntnisnahme

13

Unter Berucksichtigung dieser Berechnungen ergab sich eine Gesamtverkaufs-
flache von etwa 6.970 m2. Auch wenn die Bereiche der im AuRenbereich gela-
gerten Baustoffe und Gartenartikel (Pflanzen, Gartenbaustoffe) als ,Freilager*
bezeichnet wurden, handelte es sich doch, wie bei Baumarkten Ublich, um Ver-
kaufsflache.

Der Anregung wird nicht
gefolgt.

14

Der Ubliche Aufbau auch von Max-Bahr-Bauméarkten bestand in der sogenannten
Warmbhalle, der Kalthalle, in der Ublicherweise Pflanzen, die nicht im AuRenbe-
reich untergebracht werden konnten, vorgehalten werden und den Aul3enberei-
chen, den sogenannte Freilagern, in denen die Baustoffe und witterungsunab-
hangige Pflanzen wie Baume etc. ausgestellt wurden. Dass diese ,Freilager” von
Kunden betretbar waren und somit zur Verkaufsflache gehdrten, erkennt man
bereits daran, dass der Zugang zu diesen mit unmittelbar in die Hallen fiihrenden
Automatiktiiren versehen waren. Dies ist an den genehmigten Grundrissplanen
deutlich zu erkennen.

Der Argumentation in Nr. 14 und 15 und 16 kann aus den
dargelegten Grunden nicht gefolgt werden. Die Priifung der
Stadt kann den Wert nicht bestatigen.

Der Anregung wird nicht
gefolgt.

15

cc)

Daher ist auf Grundlage des genehmigten und vorhandenen Bestandes von einer
Verkaufsflache bei Max-Bahr von etwa 6.970 m2 im Bestand auszugehen. Unter
Berilicksichtigung des Zuschlages von 5 % auf den Bestand ergibt sich somit eine
zulassige Verkaufsflache von etwa 7.318 m2.

16

Wir bitten, diesen Bestand bei der Uberplanung einschlieBlich des zugestande-
nen 5 prozentigen Zuschlags zu berlicksichtigen. Gerne lassen wir lhnen, soweit
Sie die Unterlagen in Ihren Akten nicht auffinden kénnen, die entsprechenden
Auszlge aus den Baugenehmigungen zukommen.

Die Unterlagen befinden sich in den Bauakten. Der Eigen-
tumer selbst hat diese Unterlagen bei der Stadt angefordert
und erhalten.

Der Anregung wird nicht
gefolgt.
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwé&gungsvorschlag

Beschlussempfehlung

17

3.

Wie bereits in unserem Schreiben vom 21.07.2020 angesprochen, kann das
Vorhaben mit dieser Gesamtverkaufsflache und 10 % auswirkungsrelevanten
Randsortimenten sowie unter Berucksichtigung der Umnutzungsfestsetzungen
betrieben werden.

18

Hinsichtlich der Sortimente geben wir zu bedenken, dass Bettwaren, die derzeit in
der Sortimentsliste noch als auswirkungsrelevant gefiihrt werden, zum typischen
Kernsortiment eines Mdbelhauses zahlen. Es handelt sich dabei insbesondere
um die sogenannte ,Weilwasche", also die Decken, die anders als die Bettwa-
sche, die zu den Heimtextilien zéhlen, tblicherweise in Zusammenhang mit Bet-
ten und Matratzen angeboten werden und somit ein Kernsortiment der Einrich-
tungs- und Mébelhduser ausmachen.

Ob ein Sortiment zum "typischen Kernsortiment eines M6-
belhauses" in dem Sinne zahlt, dass es Ublicherweise in
Mobelhdusern angeboten wird, ist nicht ausschlaggebend;
im Sinne des B-Plans ist sogar zwingend vorgegeben, dass
nur solche Sortimente Uberhaupt zuldssig sind (Ziff.
1.1.5.3.1: "im funktionalen Zusammenhang mit dem
Hauptsortiment"). Kernsortiment eines Mdbelhauses sind
Mdobel.

Bettwaren sind dariiber hinaus explizit in Kiel als zentrenre-
levant eingestuft und nahezu die Hélfte des erfassten An-
gebots findet sich in der Innenstadt und den Stadtteilzen-
tren, nur knapp die Hélfte an nicht integrierten Standorten,
sodass sich unter Berlcksichtigung der Sortimentslisten
der Nachbargemeinden kein zwingender Grund einer Ab-
weichung von der Sortimentsliste Ostseepark ergibt.

19

Wir bitten héflich zu prifen, ob es Ihnen méglich ist, dieses Sortiment nach den
nicht auswirkungsrelevanten Sortimenten zuzuschlagen.

Eine Uberpriifung wurde vorgenommen.

Der Anregung wird gefolgt.

20

4.

Des Weiteren bitten wir darum, die Baugrenze in westlicher Richtung zu ver-
schieben, damit der von unserer Mandantin projektierte Anbau an dieser Stelle
moglich ist. Die etwaigen Fragen, die in Zusammenhang mit der Hochspannungs-
leitung in diesem Zusammenhang auftreten, kdnnen auf der Vollzugsebene gere-
gelt werden. Aus den entsprechenden DIN-Vorschriften ergibt sich grundsatzlich
keine zwingende Freihalte- Verpflichtung, insbesondere ist es nicht notwendig,
von der Achse einer 110 KV- Leitung einen Abstand von 30 m einzuhalten. Un-
terhalb der KV-Leitung gibt es lediglich Hohenbeschrénkungen, die von unserer
Mandantin eingehalten werden kénnen. Wir bitten daher also unter Beriicksichti-
gung des erforderlichen Abstandes zur Bundesstral3e die Baugrenze in westliche
Richtung zu erweitern und maoglichst gleichlaufend néher an die sudlich verlau-
fende offentliche Stral3enflaiche heranzufihren. Aufgrund des Abstandes zur
Bundesstralle wéare es winschenswert, wenn unsere Mandantin eine Entwick-
lungsmaglichkeit in die stdliche Richtung hinein erhielte.

Der Anregung wird gefolgt.
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21 Wir hoffen, mit diesen Erlauterungen unser Anliegen verstandlich und nachvoll- | Hinweis

ziehbar dargestellt zu haben und stehen selbstverstandlich fur die weitere Ab-
stimmung jederzeit gerne zur Verfiigung. Wir bedanken uns sehr fur Ihre Unter-
stiitzung und verbleiben

Kenntnisnahme
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Text Stellungnahme

Gemeindliche Stellungnahme/
Abwagungsvorschlag

Beschlussempfehlung

Biirger 05 mit Schreiben vom 23.07.2020

In der obigen Angelegenheit Ubermittle ich Ihnen einen Teil meiner Anregungen
und Bedenken (= Kritik) zu einzelnen Punkten sowie einige Hintergrund-
Informationen zum besseren Versténdnis. Seit 50 Jahren habe [ich] praktische
und juristische Kenntnisse zu diesem Standort gewinnen kdnnen.

Hinweise ohne Abwagungsrelevanz.

Kenntnisnahme

Handel unterliegt dem Wandel und ist nur zeitweise zu bremsen.

Anbei ein aktuelles Zitat der neuen Innenministerin Frau Sabine Sutterli-Waack,
welche auch zusténdig ist fir die Landesplanung S.-H. (Pressekonferenz Ende
Juni 2020). Zitat aus dem Kieler Nachrichten vom 1. Juli 2020: ,Die Welt dreht sich
immer weiter. Menschen, Tiere und Pflanzen verharren nicht bis zum Abschluss
der Planung still an ihren Platzen.*

Die Raumordnungs-(Regional-)Plane werden in Zeitabstanden Uberarbeitet und
der Entwicklung angepasst. Die Landesplanung handelt jedoch seit rund 50 Jah-
ren nach den alten Grundsatzen (stur), obwohl fur wohl alle sichtbar ist, dass ins-
besondere der Einzelhandel schon seit langerer Zeit - und jetzt verstarkt - sich
rasant verandert (Disruption). Betriebstypen und optimale Standortlage verlieren
bzw. gewinnen.

Anlagen

Urteil des VG Schleswig vom 14.3.2017 und seine Anwendung Anpassungsver-
langen Ziffer 1 e wurde aufgehoben.

Ergebnis:

Nicht zentrale relevante Sortimente sind weiterhin zuldssig Dies gilt in allen be-
stehenden und erweiterbaren Geb&auden sowie zukunftig noch zu errichtenden
Gebéauden auf GE-Flachen.

Info

GemaR Seite 31 der Vertraglichkeits-Untersuchung Projekt Mobel Kraft IKEA ,von
einem wesentlichen Einfluss auf das Verteilen des Angebots auf die verschiede-
nen Standortlagen ist hingegen nicht auszugehen®. Dabei muss man wissen, was
der Gutachter auch weif3:

o die VKF Mdbel verdoppelt sich (um Gber 100 %) oder 40.000 m?,
e die VKF zentrenrelevante Sortimente erhdht sich um + 8.000 m2.

Eine Verdoppelung der Verkaufsflache von Mdbeln erhoht
den Anteil nicht integrierter Standorte in diesem Sorti-
mentsbereich zwar, aber schon derzeit erreichen diese in
Kiel rd. 59%: Es wird also auch nach Realisierung der
Vorhaben bei einem Angebot Giberwiegend an nicht inte-
grierten Standorten bleiben.

Alternativ: Hinweise

Kenntnisnahme

2 Orthographie- und Interpunktionsfehler wurden beseitigt; in eckigen Klammern sind fehlende Wérter erganzt worden.
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8 Der Gutachter ist hier sehr mutig, eine solche fachliche Aussage zu machen, da | Die Festsetzungen des B-Planes basieren u.a. | Kenntnisnahme
die zusatzliche Verkaufsflache Kraft mit zentrenrelevanten Sortimenten das 3- | auf dem landesplanerischen Anpassungsver-
fache der 5-%-Regel ,Ostseepark® betrégt. Die Landesplanung hat die 8.000 m? | langen, nach dem Erweiterungen um 5% zuge-
VKF sowie die IHK im B-Plan-Entwurf kritisiert, gemafd des B-Planes Nr. 859 | standen werden. Das Anpassungsverlangen
[Schreibfehler des Einwenders: es ist der Bebauungsplan Nr. 988 der Stadt Kiel] | hat keine Bedeutung fir eine Ansiedlung von
jedoch akzeptiert. Wo ist da der Mal3stab? Mobelhausern in der Landeshauptstadt Kiel.
Allerdings erreichen die zentrenrelevanten
Sortimente dort deutlich mehr als 10%.
9 Im B-Plan Nr. 69 sollten die Folgen aus Nr. 1 e klarer dargestellt werden. Die ziffer 1e des Landesplanerischen Anpas-
sungsverlangens ist mit Urteil vom 27.03.17
aufgehoben worden.
10 Zentrenrelevante Sortimente - Bestandsfestschreibung
Der Sortimentswechsel bzw. die Anteilsverschiebung fiir notwendige Markt- | Hinweis Kenntnisnahme
Anpassungen werden faktisch unmdéglich gemacht. Die Aussage von dem Vorsit-
zenden des Stadtplanungs-Ausschusses, Herrn Dr. Scholtis, am 18.5.2020 in der
Stadt-Vertreter-Sitzung ist zuzustimmen: ,Das ist eine Erdrosselungs-Aktion.
11 Dem Gebéaude-Eigentimer der 49.000 m? Verkaufsflache und deren Mietern ist | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des | Kenntnisnahme
wohl in der Mehrzahl der Vorgang nicht bekannt. Bebauungsplanes.
Es wére eine Fairness, den betroffenen Firmen/Personen je eine Kopie von der
Verwaltung uber die betroffenen Grundstiicke zeithah zuzusenden, damit sie
wissen, was auf sie 6konomisch zukommt und damit die Moglichkeit erhalten,
evtl. noch rechtzeitig Rechtsberatung bis zum Thema ,Schadenersatz® einzu-
schalten.
12 Diese Sortiment-Fixierung? passt nicht in die heutige Zeit der schnellen Verénde-
rungen. Sie ist absolut wirtschaftsunfreundlich.
13 Auch die Modell-Erldauterungen von Frau Finkeldey im B-Plan Nr. 69 Vorentwurf | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des | Kenntnisnahme
helfen da kaum. Bebauungsplanes.
14 Die Spitze der Anmalfiung der Landesplanung ist es jedoch, wenn ein leitender
.Beamter” es ablehnt, mit einem betroffenen Burger ein Gesprach zu verweigern.
15 Verhalten gegeniiber dem Anpassungsverlangen der Landesplanung

1. Uber Jahrzehnte hat die Landesplanung SH diverse Prozesse in Bezug auf
die Baurechte des Einkaufszentrums ,Ostseepark® verloren (und nichts dar-
aus gelernt, d.h. immer wieder Versuch des Eingriffs in bestétigte Baurechte.

Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des
Bebauungsplanes.

Kenntnisnahme
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16 | 2. Das jetzige erneute Anpassungsverlangen fiihrte zu einem Rechtsstreit vor | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des
dem Verwaltungsgericht in Schleswig. Bebauungsplanes.
a) Die Stadt Schwentinental lie3 sich dabei von dem bisherigen Rechtsbe-
rater eines interessierten Investors vertreten. Warum?
17 b) Der Unterzeichner hat den Prozess-Termin in Schleswig personlich ver- | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des
folgen kénnen. Die Argumentation hétte ,besser sein kénnen. Bebauungsplanes.
18 c) Es ist nicht zu verstehen, dass die Stadt Schwentinental nach dem ne- | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des
gativen Urteil nicht in die Berufung gegangen ist. Bebauungsplanes.
19 | 3. Die Veranderungssperre ist jetzt im 4. Jahr. Der Zeitverbrauch erscheint aus | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des
Sicht des Unterzeichners in Bezug auf das jetzt vorliegende Ergebnis nicht | Bebauungsplanes.
gerechtfertigt - siehe hierzu absolut mangelhaftes Vertraglichkeits- | keine konkreten Bedenken hinsichilich der
Gutachten/Sonderblatt. Vertraglichkeitsuntersuchung ausgearbeitet.
20 [4. An der Vorstellung der 3-jahrigen Arbeit der Landesplanung SH, der Stadt | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des
Kiel, des Kreises Plon, der Stadt Schwentinental (die Namen der Teilnehmer | Bebauungsplanes.
sind bis heute dem Unterzeichner nicht bekannt) sollen im Mé&rz d. J. nur et-
wa 1/3 der Stadtvertreter teilgenommen haben. Eine unbefriedigende Quote
bei einem so langjahrigen, teuren und komplexen Thema.
21 |5. Ublich ist es, dass ein solcher Vorgang der Offentlichkeit auch fachlich vor- | Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und | Eine Beteiligung der Offentlichkeit ist
gestellt wird. Dies ist nicht erfolgt. die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden sind | erfolgt. Den gesetzlichen Anforderun-
durchgefuhrt worden. Die Anregungen werden | gen zu diesem Planungsstand wurde
zurzeit ausgewertet und ggf. in der jetzt zu | entsprochen.
erarbeitenden Entwurfsfassung des B-Planes
eingearbeitet.
22 | 6. Ublich ist es auch, dass die beschlussfassenden Stadtvertreter den Vorgang | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des |Die Stadtvertreter haben sich hinrei-
auch diskutieren. Auch dies ist nicht erfolgt. Der Aufstellungsbeschluss wiir- | Bebauungsplanes. chend mit den Unterlagen befasst.
de in der Stadtvertreter-Sitzung am 18.5.2020 in 3 Minuten einstimmig
L<durchgewunken®.
23 Die jetzt vorliegenden Belege und Fakten sind hervorragendes Material fur die | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten des | Kenntnisnahme
EU-Kommission in Brussel und ihre Aktivitdt. Es sollte bekannt sein, dass EU- | Bebauungsplanes.
Gerichtshof, inzwischen Holland, verurteilt hat, sein Baurecht zu &ndern.
Deutschland straubt sich noch, wie lange?
24 Zentraler Versorgungsbereich!
Fakten:
25 | 1. Die beiden Gemeinden Klausdorf und Raisdorf hatten bisher keinen ZVB. Hinweise 1-7 Kenntnisnahme
26 | 2. Durch den politischen Zusammenschluss 2008 entstand eine groRere Ge-
meinde - Stadt mit rund 14.000 Einwohnern.
27 | 3. Die Stadtflachen sind sehr langgestreckt (rund 10 ha), aber sehr schmal in

der Tiefe (~ 1,5 ha).
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28 | 4. Der Flachen-Mittelpunkt liegt in unmittelbarer Nahe des sich im Laufe der
Zeit entwickelten Einkaufszentrums ,Ostseepark®.
29 |5. Der massive Ausbau der B 76/202 vor Jahrzehnten im Norden des ,Ostsee-
parks“ gewahrleistet eine optimale offentliche Verkehrsanbindung (Pkw,
Bus).
30 [6. Ein Eisenbahn-Haltepunkt am ,Ostseepark® (Strecke Kiel-Lubeck) ist zeitnah
geplant. Der Unterzeichner hat diverse Gespréche zu in Kiel seit Jahren mit
der NASH gefiihrt (ein Birger-Beitrag).
31 |7. Rund 50.000 m? Verkaufsflache dienen mit zentrenrelevanten Sortimenten | Der Einzelhandel in der Stadt Schwentinental
der Versorgung der Bevolkerung (Uber 80 % des Schwentinentaler Einzel- | erreicht ausweislich der Vertraglichkeitsunter-
handels). suchung eine Bindungsquote/ Zentralitat von rd.
369% (Tab. 6): Dies ist in keiner Weise ein
Hinweis auf eine Versorgung der (eigenen)
Bevolkerung).
32 a) Es ist in den einzelnen Sortimentsteilen ein Wettbewerb (Konkurrenz) | Hinweis Kenntnisnahme
vorhanden, was wichtig fUr die Preisbildung ist.
33 b) Nicht alle zentrenrelevanten Sortimente sind vorhanden/vertreten. Es | Bisher nicht vorhandene auswirkungsrelevante | Einer grundséatzlichen Neuzulassung
gibt jedoch dafur Einzelhandelsfirmen/Bewerber, zum Beispiel Bio- | Sortimente kdnnen im Ostseepark gemafl dem | von bisher nicht im Ostseepark vor-
Markt, Baly-Fachmarkt, Buchhandlung ... Durch die mehrjahrige Ver- | Anpassungsverlangen und der Vertraglichkeit | handenen Hauptsortimenten wird nicht
anderungssperre und den B-Plan 69 wird dies jedoch verhindert, ob- | im Hinblick auf das gemeindenachbarliche | entsprochen.
wohl die Vertraglichkeit genau nachgewiesen werden kénnte. Abwagungsgebot des § 2 Abs. 2 BauGB nicht
als Hauptsortimente untergebracht werden.
Bei Bedarf kbnnen Mdglichkeiten zur Umwand-
lung von Haupt- in Randsortimente geprift
werden.
34 | 8. Das Wohnumfeld der Stadt Schwentinental und der Stadt Kiel reicht direkt | Hinweis Kenntnisnahme
oder mittelbar an die Handelsflachen des ,Ostseeparks heran und wird sich
weiter verdichten (Projektflachen Schwentinental; siehe dazu den beigefiig-
ten Lageplan).
35 |9. Der Ostseepark” liegt auf der Entwicklungsachse Kiel-Preetz. Hinweis Kenntnisnahme
36 |10. In der Vergangenheit haben sich Handelszentren immer an wichtigen Ver- | Der Hinweis ist ohne Bezug zu den Inhalten | Weitere Offnungsregelungen fiir neue
kehrswegen/Knoten gebildet. Das ist auch hier der Fall und standen mit an- | des Bebauungsplanes. Die im B-Plan festge- | wirkungsrelevante Sortimentsgruppen
deren Standorten im Umfeld im Wettbewerb. Den Wettbewerb um Kunden | setzten Regelungen erfolgen aus stadtebauli- | sind nicht vorgesehen.
will eine Landesplanung ,steuern® = Staat-Monopol-Standorte schaffen. chen Grinden zum Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche.
37 Das Versagen als ZVB ist fachlich, sachlich nicht begriindet. Hinweis Kenntnisnahme
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38 . .
Kenntnisnahme Abbildung

| ”Schwéntinental“

Tl
23.3.W o
39 ,»Ostseepark Schwentinental“ - Marktfakten
Der ,Ostseepark” steht u. a. im Einzelhandelswettbewerb mit der Stadt Kiel und | Es besteht nur die Moglichkeit, in eine beste- | Weitere Offnungsregelungen fir neue
deren Innenstadt. Mietinteressenten wollen sich gern im ,Ostseepark” ansiedeln, | hende Baugenehmigung eines Leerstandes | wirkungsrelevante Sortimentsgruppen
durfen es aber nicht? - gilt fir zentrenrelevante Sortimente. einzusteigen oder den Leerstand durch Umnut- | sind nicht vorgesehen.
zungsregelung zu beseitigen.
40 Griinde u. a. nicht in die Kieler Innenstadt in bestehende Flachen zu ziehen:
41 |e Mieten zu hoch.
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42 |e Mangelnder Glaube an die Zukunfts-Entwicklung der Innenstédte (siehe | Hinweise ohne Bezug zu den Inhalten und | Kenntnisnahme
wichtige ECE-Entscheidung: keine Shopping-Center in den Stad- | Festsetzungen des Bebauungsplanes (betrifft
ten/Innenstadten mehr zu planen/bauen. die 6 Spiegelstriche).
43 | e Laufender Trend der Online-Entwicklung, in wichtigen Sortimenten der In-
nenstadt-Sortimente schon Marktanteile von 25 bis 50 % erobert.
44 | e Verkaufsflachen-Leistung nicht stetig (bestes Beispiel Karstadt-Kaufhof),
Folgen bekannt.
45 | e  Parkgebuhren/kaum Erstattung.
46 | e Erwartete erschwerte Zufahrtsbedingungen in der Zukunft fiir Pkw.
47 |e Wachsende Sortimentsliicken im innerstadtischen Angebot = sinkende Sy-
nergiewirkung/Kunden/Frequenz-Verlust (Stadt Kiel erfullt immer weniger ih-
re bisherige Versorgungsfunktion, siehe dazu ,Kieler Daten®).
48 Interessenten fiir den ,,OP* Hinweise 1-4 ohne Bezug zu den Inhalten des | Kenntnisnahme
1. Nationale und internationale Filialisten, welche im GroRraum noch nicht | Bebauungsplanes.
vertreten sind.
49 | 2. Firmen, die ihren Standort Kiel aufgeben und weitere, die es wollen, Beispie-
le Der Stagg, Medi-Max.
50 | 3. Firmen aus Kiel, die mit Sicherheit im ,OP* auf einem 2. Bein stehen wollen.
51 |4. Online-Firmen, die jetzt ein 2. Bein/stationar suchen.
52 Vertraglichkeits-Untersuchung (Dr. Donato Acocella vom 25.2.2019, 71 Seiten) | Hinweis Kenntnisnahme
Wer diese Untersuchung liest und bewertet, sollte auch eine andere Untersu-
chung kennen: Einzelhandels-Konzept, Stadt Schwentinental, Bulwien Gesa AG,
Hamburg, 30.8.2010
53 Vorab:
Die groRzlgige Bereitschaft der Landesplanung fiir den Sortimentsbereich ,zent- Die Festset des Beb | ind
rumsrelevante Sortimente” eine Verkaufsflachen-Maximal-Erweiterung von bis zu Ele be$ sg zu?gedn els el alrJ]ungzp anes sin
5 % zu gestatten - um dem Handel die Gelegenheit zu geben, sich an Marktver- rgle nis des gndespdanerlfsc ?S npgssuil/gs-
anderungen anpassen zu kénnen - kann nur als ,Witz“ angesehen werden. verlangens und der daraut autbauenden ver-
traglichkeitsuntersuchung.
54 | 1. Eine 5-%-Erweiterung hat in der Praxis keine relevante Veranderung der | Hinweise Kenntnisnahme

Marktbedeutung zur Folge. Der Kunde erkennt sie nicht, der Sortimentszu-
wachs ist kaum wirksam. Eine notwendige Marktanpassung, um im Wettbe-
werb zu bestehen, wird damit nicht erreicht. Es zeigt, dass die Entscheiden-
den in der Landesregierung/Verwaltung fern der Realitat handeln.
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55 | 2. Eine 5-%-Verkaufsflachen-Erweiterung als zusatzlicher Neu/Anbau ist in der | Hinweis. Kenntnisnahme
Praxis unwirtschaftlich. Es kdme dann nur die Umwidmung von vorhande-
nen Nebenraumen infrage, soweit sie geeignet liegen. Der Unterzeichner er-
laubt sich deshalb, die 5-%-Planregel ab jetzt als ,Hundehltten-Regel” zu
bezeichnen.
56 Zur Sache der Vertréglichkeitsuntersuchung
Worst-case-Annahme Information Kenntnisnahme
Dies bedeutet die Annahme von Werten einer Seite am Ende der ,Glocken- Dies ist der Si d " Ansatzes:
Kurve®. Das Ergebnis des Gutachtens ist dann dennoch, dass die Zumutbarkeits- les st der sinn cdes worsl-case-Ansaizes:
; . Wenn sich schon unter solchen Rahmenbedin-
Werte nicht ausgeschdpft werden. : o . .
gungen eine Vertraglichkeit ergibt, dann kann
eine Unvertraglichkeit ausgeschlossen werden
57 |1. Umsatz der zusatzlichen 5 % Verkaufsflache: In der Praxis fuhrt eine Ver- | Die Erfahrung beispielsweise im Lebensmitte-
kaufsflachen-Erweiterung zu keiner Umsatzsteigerung je m2 Uiber die bishe- | leinzelhandel zeigt, dass trotz Zunahme der
rige Durchschnitts-Umsatzleistung (sinkender Grenzwertfaktor). Verkaufsfliche der Umsatz je Quadratmeter
(Flachenleistung) angestiegen ist.
Unabhangig davon kann sich die Flachenleis-
tung auch dadurch erhodhen, dass ein Betrei-
berwechsel erfolgt.
58 | 2. Bulwien Gesa hat Umsatzleistungen je m2 VKF von unter 3.000 Euro ange- | Der Ansatz hoher Flachenleistungen entspricht | Kenntnisnahme
nommen und daher auf Daten der Bestands-Flachen-Leistung Bezug ge- | wie in der Vertraglichkeitsuntersuchung darge-
nommen. Die jetzige Untersuchung nimmt BEST-Werte in Deutschland an. legt einem worst-case-Ansatz. Warum auszu-
schlieBen sein sollte, dass im Ostseeparkt
leistungsféhige Betriebe angesiedelt werden
kénnen, wird hier nicht begriindet.
59 | 3. Die Auswirkung einer Verkaufsflachen-Erweiterung fiihrt zu einer Kanniba- | Auswirkungen auf den Ostseepark selbst wur- | Kenntnisnahme

lismus-Auswirkung bei allen betroffenen Nachbar-Verkaufsflachen/= Um-
satzverlagerung. Dies reduziert sich mit der Entfernung (= Gravitations-
Modell). Die gréRte Auswirkung (%) erfolgt direkt im betroffenen Zentrum.
Der Gutachter vernachlassigt dies (bewusst?). Der Gutachter Bulwien Gesa
rechnet dagegen mit Werten - je nach Sortimente - zwischen rund 20 bis 40
%. Ein gewaltiger Unterschied, der die jetzige Untersuchung allein an die-
sem Punkt als nicht belastbar und wertlos erscheinen lasst (war nicht nétig)

den bewusst im Sinne des worst-case-Ansatzes
unbertcksichtigt gelassen: Entscheidend ist
nicht die Vertraglichkeit fir einzelne Betriebe im
Ostseepark, sondern die mdgliche Auswirkung -
v.a. auch auf Nachbargemeinden und deren
zentrale Versorgungsbereiche.

Diese Zielrichtung hatte die Vertréaglichkeitsun-
tersuchung: Sie ist mithin nicht wertlos, sondern
die entscheidende Grundlage fiir die abgeleite-
te Vertraglichkeit
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60 | 4. Die Folgen der Punkte 2 und 3 bedeuten, dass die untersuchten Nachbaror- | Zielsetzung ist nicht die Maximierung der mog- | Kenntnisnahme
te viel weniger Umsatzeinbuf3en zu erleiden haben. Das bedeutet, dass die | lichen Verkaufsflachen im Ostseepark, sondern
potenziell méglichen Verkaufsflachen wesentlich héher liegen. die Umsetzung des Anpassungsverlangens und
die Beriicksichtigung der Ergebnisse der Ver-
traglichkeitsuntersuchung.
61 |5. Der im Bulwien-Gesa-Gutachten aus 2010 durch Verkaufsflachen- | Hinweis Kenntnisnahme
Erweiterung im ,Ostseepark” am starksten prozentual betroffene Einzelhan-
dels-Standort ist der ,City“-Park.
Alle anderen Konkurrenz-Standorte wie die Kieler Innenstadt oder die Orte
im Kreis Pl6n werden geringer betroffen.
Das hat sich bis heute nicht verandert, da die Entfernungen sich nicht ver-
andert haben.
62 Die Logik/Schlussfolgerung aus der Untersuchung - selbst bei den Fehlern -, die | Hinweis
5-%-Landesplanungs-Quote (,Hundehitten-Regel®) ist eine Show-Einlage der
Landesplanung.
63 Der Unterzeichner ist jederzeit bereit, seine Fakten und Argumente in einer Dis- Kenntnisnahme
kussion zu vertreten und mit weiteren Fakten zu erganzen.
64 Kieler Einzelhandels-Daten
GemaR den vorliegenden Kieler Untersuchungen ergibt sich folgendes Datenbild:
65 | 1. Zentralitats-Index Information
In den letzten 10 Jahren von 143 % auf 120 % gesunken.
66 | 2. Umsatzbedeutung der Kieler Innenstadt Hinweise und Ausfiihrungen, die fir dieses | Kenntnisnahme
o vor 10 Jahren: ~ 25 % Planverfahren nicht relevant sind. Das betrifft
e  Bewertung der Kieler Stadtplanungsamtes fir die Zukunft vor 10 Jah- die Ordnungsnummer 65 bis 70.
ren: Anstieg auf ca. 33 %.
. Fakten zurzeit: ~ maximal 18 %, weiter fallend.
67 | 3. Bedeutung/Auswirkung des Online-Umsatzes/Kieler Bewohner
Der deutsche Online-Umsatz wird hauptséachlich mit innerstadtischen Sorti-
menten getatigt (erhbhte Handelsspannen).
Im Jahr 2019 haben Kieler Einwohner rund 7.000.000 Bestellun-
gen/Lieferungen getatigt und erhalten, d.h. durchschnittlich pro Tag 20.000.
68 Diese Umsatze fehlen maf3geblich der Kieler Innenstadt (gilt &hnlich fur jede

Innenstadt in Deutschland) und begriindet den Besuchsfrequenz-Riickgang.
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69

Der Unterzeichner hat im Friihsommer 2019 im Ratssaal des Kieler Rathau-
ses bei der 1. Vorstellung der Gutachter-Firma ,Stadt-Handel* darauf hinge-
wiesen, den Online-Handel in seiner Bedeutung/Folge fir Kiel besonders zu
untersuchen und zu bewerten. Bei der Vorstellung (6ffentlich) Anfang 2020
,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentralitatskonzeptes fur die Lan-
deshauptstadt Kiel“ war dies jedoch nicht erfolgt.

70

Zur Uberraschung des Unterzeichners war ein Vergleich/Entwicklung mit
den Innenstadt-Daten von vor 10 Jahren nicht mdglich, damals: Verkaufsfla-
che 123.000 m2, Umsatz in Millionen: 415.

Jetzt wurden Daten nur in Verbindung mit den rund 1,5 km entfernt liegen-
den Einkaufsstatten IKEA und Plaza/REWE-Center genannt. Zufall? Wohl
kaum. Die negative Innenstadt-Entwicklung sollte wohl verschleiert werden.
War das die Idee des Gutachters oder eine Empfehlung der Kieler Stadtver-
waltung?
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Birger 06°

mit Schreiben vom 23.07.2020

Wir bedanken uns fiir die eingerdumte Verlangerung zur Priifung des Vorentwurfs
zum B-Plan Nr. 69 ,Kerngebiet Ostseepark® im Rahmen des friihzeitigen Beteili-
gungsverfahrens.

Als Vertretung des Eigentiimers der Flurstiicke 22/240 und 22/242 haben wir uns
die geplanten Festsetzungen angesehen und mdéchten lhnen folgende Rickmel-
dung zukommen lassen:

Hinweis

Kenntnisnahme

1. Festsetzung zum Flurstiick 22/240 (Gewerbegebiet 4)

Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 24.08.2020 zur 33. Anderung des
Flachennutzungsplans angemerkt sehen wir uns im Falle einer Ausweisung des
Flurstiicks 22/240 als Gewerbegebiet in der kinftigen Nutzung stark einge-
schrankt.

Dieser Sachverhalt wurde gepriift, insbesonde-
re auch im Zusammenhang mit dem Baugebiet
SO 1. In beiden Fallen war zu untersuchen, ob
bei den Leerstanden ein ,nachwirkender Be-
standsschutz® hinsichtlich erteilter Baugeneh-
migungen vorliegt und es sich dann um Ver-
gleichsfalle handelt. Ergebnis der Prifung war,
dass es sich nicht um vergleichbare Situationen
handelt und es damit bei der Festsetzung eines
GE-Baugebietes bleibt. Wesentlich Grund hier-
fur ist, dass die Baugenehmigung im Bereich
des GE 4 (Tierfuttermittel) seit langer Zeit fur
Einzelhandel nicht genutzt wurde, wahrend fir
das Baugebiet SO 1 bereits kurz nach Einstel-
lung des Baumarktbetriebes wieder Interesse
fir Nachnutzungen bestand.

Nach Abwéagung des Risikos, den Bestands-
schutz moglicherweise verkannt zu haben, ist
die jetzt getroffene Entscheidung die Festset-
zungen eines Gewerbegebietes zu belassen,
als konsequenter erachtet worden.

Der Anregung, die Festsetzung eines
GE-Gebietes aufzugeben, wird nicht
gefolgt.

3 Orthographie- und Interpunktionsfehler wurden beseitigt; in eckigen Klammern sind fehlende Waorter erganzt worden.
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Sofern die Ausweisung als Gewerbegebiet bestehen bleiben sollte, sieht der
aktuelle B-Plan Vorentwurf Nr. 69 ,Kerngebiet Ostseepark® vor, die Zahl der Voll-
geschosse fir das Gewerbegebiet 4 auf lediglich ein Vollgeschoss und die
Grundflachenzahl auf 0.8 zu beschranken. Eine wirtschaftliche Neuerrichtung des
Bestandsgebaudes (und eine damit verbundene Vermeidung von Leerstand) wird
aufgrund der neuen Nutzungsbeschrankungen auf Gewerbe und zoologischer
Bedarf (Bestandsschutz) im Gegensatz zu den umliegenden Gewerbegebieten
mit einer Anzahl an Vollgeschossen von bis zu IV unverhéltnismafig stark regle-
mentiert.

Die Anzahl der Vollgeschosse wir auf IV erhoht.

Der Anregung wird entsprochen.

Wir bitten Sie daher die Zahl der Vollgeschosse zu tberdenken und analog zu
Gewerbegebiet 3 und 16 auf IV oder mehr Vollgeschosse anzupassen um eine
zukunftsfahige Nutzung fur diesen Standort zu erméglichen, sofern im Rahmen
der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes nicht die Ausweisung als Sonder-
gebiet erfolgt.

2. Festsetzung zum Flurstiick 22/242

- Sondergebiet 10.1 und 10.2

Der B-Plan Vorentwurf sieht vor, die Grundflachenzahl fiir das gesamte Sonder-
gebiet 10 auf 0,8 festzusetzen. Aufgrund der genehmigten Einzelhandelsnutzung
und der erforderlichen Stellplatze ist derzeit nahezu die gesamte Grundstticksfla-
che mit Stellplatzen Uberbaut. Eine Grundflachenzahl von 0,8 wiirde im Falle
eines Neubaus eine unangemessene wirtschaftliche Benachteiligung und Redu-
zierung der Stellplatzflache bedeuten. Wir bitten Sie daher die Grundflachenzahl
fur das Sondergebiet zu Uberdenken und gemaR Bestand auch kiinftig mit 1,0
festzusetzen.

Die Grundflachenzahl wird nicht auf 1,0 erhoht.
Auch der Vorentwurf des Bebauungsplanes sah
bereits eine Erhdhung der GRZ fir Anlagen i.S.
des § 19 Absatz 4 BauNVO bis zu einer Ge-
samt-GRZ von 1,0 vor.

Die GRZ 0,8 entspricht der Obergrenze der
stadtebaulichen Dichtewerte gemall 8§ 17
BauNVO.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Da das derzeitige REAL-Konzept und die genehmigten Nutzungen in absehbarer
Zeit nicht mehr zukunftsféahig und in dieser Form nicht mehr vermietbar sein wer-
den, schréanken uns die Sortimentsfestsetzungen und zuldssigen Gesamtver-
kaufsflachen in der kiinftigen Ausrichtung und attraktiven Gestaltung des Stand-
orts ein. Vor allem in Bezug auf die geplante zulassige Gesamtverkaufsflache fur
die Sortimente Drogerie/Parfimerie mit max. 515 m2 VKF haben wir Bedenken,
eine sinnvolle Nachnutzung zu realisieren. Aktuelle Vermietungsaktivitaten an
vergleichbaren Standorten zeigen einen aktuelle Flachenbedarf flir Drogeriemark-
te von mindestens 800 m2 VKF. Um eine wirtschaftliche Repositionierung des
Standorts zu ermdglichen bitten wir Sie die zuléassige Gesamtverkaufsflache fur
die Sortimente Drogerie/Parfimerie entsprechend zu erhdhen.

Bei einer Konzeptanderung ist in einem ersten
Schritt zu prifen, ob diese durch erteilte Ge-
nehmigung umfasst ist und deshalb keine er-
neute Genehmigung erforderlich ist. Im Ubrigen
sehen die Bebauungsplanfestsetzungen defi-
nierte Anderungsmaglichkeiten vor. Eine weite-
re Nutzungsanderung mit bisher nicht vorhan-
denen auswirkungsrelevanten schliel3t der
Bebauungsplan in Vollzug des landesplaneri-
schen Anpassungsverlangens aus.
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7 | Die im Vorentwurf geplanten Sortimentsbeschrankungen und zuldssigen Ge- | Gastronomiebetriebe sind grundsétzlich in allen | Die Anregung ist bereits berticksichtigt
samtverkaufsflachen sehen zudem fur das gesamte Sondergebiet 10, im Gegen- | Sondergebieten zulassig.
satz zur aktuellen Nutzung, keine Flachen fiur Gastronomiebetriebe vor. Dies
widerspricht nach u.E. dem gultigen Bestandsschutz. Wir bitten Sie daher eine
zusétzliche Gastronomieflache fiir das Sondergebiet 10 im kiinftigen B-Plan zu
berlicksichtigen.
- Gewerbegebiet 8

8 | Neben der im F-Plan geplanten Umwandlung des mit einer Tankstelle Giberbauten | Die abweichende Bauweise wird beibehalten | Den Anregungen wird gefolgt.
Teilgrundstiicks in ein Gewerbegebiet, sieht der B-Plan Vorentwurf vor, die bishe- | und die Erhéhung auf IV Vollgeschosse wird
rigen 1l Vollgeschosse auf lediglich | Vollgeschoss festzusetzen und die bisher im | vorgenommen.
Sondergebiet 10 geltende ,abweichenden Bauweise® in eine ,offene Bauweise® | _.
umzuwandeln. Diese Anderungen in Verbindung mit der Beschréankung der E'g; ﬁngassu?g.derGGRRZZ, dferl(gRZt Idundh :Fr
Grundflachenzahl auf 0,8 im Gegensatz zu der derzeitigen Uberbauten Flache Festset IS aut eine licht aut 1,0 st durch die
von ca. 1,0 schrankt uns in einer Nachnutzung unverhéltnismafig stark ein und estsetzungen ermogficnt.
Iasst kaum sinnvolle Alternativen zu. Wir bitten Sie demnach die bisherige ,ab-
weichend Bauweise“ beizubehalten und die Vollgeschosse auf IV zu erhdhen.
Auch die Grundfldchenzahl bitten wir Sie zu Uberdenken und auf 1,0 anzupassen.

9 | Wir bitten Sie die hier vorgebrachten Bedenken und Anregungen fir die Flursti-
cke 22/240 und 22/242 zu prifen und bei der weiteren Bearbeitung des B-Plan
Vorentwurfs zu berticksichtigen.

10 | Anlage

Vollmacht Viktoria Lebensversicherung AG
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ERGO

Vollmacht
Die Victoria Lebensversicherung AG, ERGO-Platz 1, 40477 Diisseldorf

hstehend ,Vollmachtgeber* genannt

bevollmichtigt

die MEAG MUNICH ERGO AssetManagement GmbH, Am Miinchner Tor 1, 80805 Miinchen,

hstehend , Bevollmichtigter*

fiir den Vollmachtgeber Rect hifte iiber

)

- die Verwaltung und die Vermietung (inklusive der Beendigung von Mietverhiltnissen)
von Grundstiicken oder grundstiicksgleichen Rechten,
- die Vorbereitung und Durchfiihrung von baulichen MaSnahmen an Grundstiicken oder
grundstiicksgleichen Rechten
auszuhandeln, abzuschlieBen und alle mit diesen Rechtsgeschiften in Z: \;
stehenden, schuldrechtlichen Erklarungen gegeniiber Beteiligten (natiirlichen oder
juristischen Personen, Gerichten, Behérden etc.) abzugeben.

Die Vollmacht umfasst auch das Recht, den Vollmachtgeber vor Gerichten und Behérden zu
vertreten bzw. Prozessvollmacht zu erteilen und die behordlicherseits — im Hinblick auf die im
Eigentum des Vollmachtgebers stehenden Grundstiicke oder grundstiicksgleichen Rechte —
gefiihrten Akten (wie z.B. Grundbiicher, Grundakten, Bauakten etc.) einzusehen und hiervon
Ausziige anzufertigen bzw. anfertigen zu lassen.

Der Bevollmiichtigte ist berechtigt, Untervollmacht zu erteilen.
Diisseldorf, den 1. August 2019

Victoria Lebensversicherung AG
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Dr. Siegfried Nobel \A/offgang Bogen

Mitglied des Vorstands Prokurist
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