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1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpline
aufzustellen, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenord-
nung zu gewdhrleisten. )

Sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich’ ist, sind fir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemein-
den aus den Vorgaben des Fldchennutzungsplanes Bebauungspline zu
~entwickeln. Die Bebauungspline treffen als Ortssatzungen die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fir die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke und bilden die Grundlage fiir weitere zum Vollzug

des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen. '

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungs-
pldnen gelten auch fiir deren Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung.
Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei kommen insbeson-
dere Ortliche Bauvorschriften nach § 82 der Landesbauordnung (LBO)
in Betracht.

Dem Bebauungsplan.ist eine Begrﬁndung beizufiigen, in der dieinele,

Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen
sind. ' : '

2. PlanungsanlaB

Die Ergdnzung der Bebauungspline ist erforderlich, um die im F1li-
chennutzungsplan als gewerbliche Bauflichen dargestellten Flidchen
fir die Ansiedlung neuer bzw. zur Verlagerung bestehender Gewerbe-
betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes bereitstel-
len zu kdnnen. Die Erginzung der o. a. Bébauungsplédne ist weiter-
hin erforderlich, um die im Interesse einer geordneten stidtebau-
lichen Entwicklung getroffenen Regelungen zur Einzelhandelsnutzung
.in Gewerbe- und Industriegebieten konsequent fortzusetzen. Unter
Berlicksichtigung aller fiir die stidtische Entwicklung maBgeblichen
Belange sind Vorgaben fiir eine zweckentsprechende Einzelhandelsent-
wicklung zu treffen. Die Vorgaben folgenden den grunds&dtzlichen
Empfehlungen des vorliegenden Einzelhandelsgutachtens. Vorrangig
geht es darum, die Innenstadt als bedeutenden Einzelhandelsstand-
ort zu sichern und fortzuentwickeln sowie die flachendeckende Ver-
sorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs in den librigen Stadtteilen
sicherzustellen. Die Ubrige Einzelhandelsversorgung, insbesondere -
im Hinblick auf die oberzentrale Versorgungsfunktion fiir die Stadt
und das Umland, soll nach Méglichkeit an geeigneten Standorten
schwerpunktmdBig konzentriert werden, die nach sti3dtebaulichen Kri-
terien zu bestimmen sind. ' :

3. Planungsziele

Als traditioneller Industrie- und Gewerbestandort ist die Stadt
Neumiinster darum bemiiht, die Funktionen Industrie~ und Gewerbe ent-
sprechend der oberzentralen Bedeutung schwerpunktmdgig zu fdrdern

- und auszubauen. Dieses Planungsziel steht im Einklang mit den lan-
desplanerischen Zielsetzungen und wird durch die zentrale Lage im
Land sowie die guten Verkehrsanbindungen beglnstigt. ‘




Die Planungsvorstellungen fiir die zukiinftige Gewerbeentwicklung

in der Stadt Neumtinster gehen dahin, daB die in den Bebauungsplan-
gebieten Nr. 66, Nr. 67 und Nr. 110 noch freie Flichen fiir die An-
siedlung bzw. Verlagerung kleinerer bis mittelgroBer Gewerbebetrie-
be bereitgestellt werden sollen. Fiir grdB8ere und auch immissions-
trachtigere Betriebe gibt es an anderen Stellen im Stadtgebiet ein
entsprechendes Fliachenangebot (Bebauungsplangebiete Nr. 111 - 113)
bzw. soll neu geschaffen werden. Diese Verteilung steht im Einklang
mit stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Anforderungen,
wonach Flﬁchen und ihre Nutzungen, einander so zuzuordnen.sind,

daB empfindliche Nutzungen, z. B. das Wohnen, nach M3glichkeit
nicht beeintrachtigt werden. ~ :

Im Zuge der Schaffung neuer Arbeitspldtze ist, entsprechend den.
Vorgaben des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes,
auch der notwendige Wohnraum fiir die Familien der Betriebsangehd-
rigen bereitzustellen. Im Flidchennutzungsplan 1990 sind ausrei-
chende Wohnbaulandreserven vorhanden, deren zeit- und bedarfsge-
rechte ErschlieBung durch das Arbeitsprogramm der verbindlichen
Bauleitplanung gewdhrleistet wird.

In Gewerbegebieten sind bis zu einem gewissen Umfang auch Einzel-
handelsbetriebe zuldssig. Bei fehlender Feinsteuerung ist nicht
auszuschlieBen, daB sich durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben stadtebauliche Spannungen ergeben, die einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung widersprechen. Daher wurde in allen

in den zurlickliegenden Jahren erschlossenen Gewerbe- und Industrie-
gebieten die selbstdndige Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen. Ein-
zelhandelsbetriebe sind dort nur in Verbindung mit Herstellungs-,
Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen zul3dssig. Die-
se Festsetzung wird jetzt ergdnzt durch die Festsetzung, daB der
Einzelhandel in untergeordnetem Verhdltnis zu den vorstehend ge-
nannten Funktionen stehen muB8. Die vorhandenen B-Pline Nr. 66 -
67, Nr. 107 und Nrn. 109- 113 sollen um die entsprechende Rege-
lung erganzt werden.

4. Festsetzungen zur stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung

Die Festsetzungen eines Bebauungsplanes kdnnen je nach Regelungs-
bedliirfnis recht unterschiedlich ausfallen. Im vorliegenden Fall
sollen in den vorhandenen B-Plangebieten Nr. 66 - 67, Nr. 107 und
- Nrn. 109 - 113 die planungsrechtlichen Festsetzungen um die Fest-
setzung des Ausschlusses der selbstdndigen Einzelhandelsnutzung
erganzt werden. :

Der Katalog der Nutzungsmdglichkeiten in Gewerbe- und Industriege-
bieten wird durch die §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
abschlieBend geregelt. Es besteht jedoch die MOglichkeit, einzelne
Nutzungen auszuschlieBen oder einzuschranken (§ 1 Abs. 5-10 BauNVO).

Durch eine textliche Festsetzung wird die Einzelhandelsnutzung in
den Gewerbe- und Industriegebieten wie folgt eingeschrénkt:

Im Gewerbegebiet (GE) und im Industriegebiet (GI) sind Einzelhan-
delsbetriebe nur in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Repa-
ratur- und Kundendiensteinrichtungen zuldssig; die Einzelhandels-
nutzung muf zu den genannten Funktionen in untergeordnetem Verhilt-
nis stehen (§ 1 Abs. 9 BauNVO).
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Ein derartiger AusschluB von Nutzungsmdglichkeiten bedarf gemis
§ 1 Abs. 9 BauNVO einer Rechtfertigung durch besondere stidtebau-
liche Griinde. Diese stellen sich wie folgt dar:

Gewerbe- und Industriegebiete stellen relativ offene Gebietestypen
mit unterschiedlichen Entwicklungsmdglichkeiten. dar, die sowohl

bei der NeuerschlieBung von Gebieten als auch bei spdteren betrieb-
lichen und strukturellen Verdnderungen zu Zielkonflikten nicht nur
mit anderen stddtebaulichen Entwicklungszielen, sondern sogar mit
den flir das Gebiet selbst formulierten Entwicklungszielen fithren
kénnen. Art und Umfang der Einzelhandelsnutzung kénnen die Struk-
tur von Gewerbe- und Industriegebieten in hohem MaBe beeinflussen.
Als Unterart der Gewerbebetriebe gehSren Einzelhandelsbetriebe zu

den in beiden Gebieten allgemein zuldssigen Vorhaben. Der Zulis-

sigkeitsrahmen wird lediglich durch die Bestimmungen des § 11

Abs. 3 BauNVO eingeschridnkt, wonach grofflichiger Einzelhandel au-
Berhalb von Kerngebieten nur in spe21e11 fiir diesen Nutzungszweck
festgesetzten Sondergebieten zuldssig ist, soweit diese Nutzung
sich auf die st3ddtebauliche Entw1ck1ung und Ordnung auswirken kann.

Es ist festzustellen, daB die Ans1ed1ung von Einzelhandelsbetrie-
ben in Gewerbe- und Industriegebieten bei Ausschapfung des Zulds-~
sigkeitsrahmens sowohl den Zielen der gesamtstadtischen Einzelhan-
delsentwicklung als auch den Zielen der Gewerbeentwicklung zuwi-
derlauft. Entsprechend den Empfehlungen des Einzelhandelsgutach-
tens geht es in erster Linie darum, die Innenstdt als bedeutenden
Einzelhandelsstandort zu sichern und fortzuentwickeln sowie die
flachendeckende Versorgung mit Glitern des t3glichen Bedarfs in den
Ubrigen Stadtteilen sicherzustellen, insbesondere auch fiir den

~nicht motorisierten Burger. Die ubrlge Einzelhandelsversorgung,

insbesondere im Hinblick auf die oberzentrale Versorgungsfunktion
fir die Stadt und das Umland, soll nach MAglichkeit an geeigneten
Standorten schwerpunktmdBig konzentriert werden, die nach stidte-
baulichen Kriterien zu bestimmen sind. Allein aus diesen Zielvor-
stellungen ergibt sich ein Regelungsbedarf fiir eine Beschrankung
der Einzelhandelsnutzung in Gewerbe- und Industriegebieten. Rege~.
lungsbedarf ergibt sich weiterhin aus den Zielen fiir die Entwick-
lung der gewerblichen Wirtschaft. Zur Sicherung der Arbeitsplidtze
in den Gewerbezweigen auBerhalb des Einzelhandels erscheint es
dringend geboten, entsprechende Flachen fiir produzierendes und fiir
arbeitendes Gewerbe zu sichern und zwar sowohl in neuen als auch
in bestehenden Baugebieten. Bei fehlender Sicherung bestiinde {iber-
dies die Gefahr, da8 Produktionsbetriebe im Wettbewerb mit Einzel-
handelsbetrieben dem Wettbewerbsdruck auf dem Grundstiicksmarkt
nicht Stand halten kdénnen, was entsprechende Arbeitsplatzverluste
bzw. -verschiebungen zur Folge hatte. Bei einer Beschrinkung der
Einzelhandelsnutzung ist dagegen von elner Stabilisierung der
Grundstickspreise auszugehen, was letztlich auch zur Sicherung der
Arbeitspldtze am vorgesehenen Standort beitrdgt. Ein genereller
AusschluB jeglicher Einzelhandelsnutzung erscheint aus stddtebau-
licher Sicht jedoch nicht gerechtfertigt.

Der mit dieser vorstehend genannten Regelung verbundene Eingriff

in private Belange ist unter gegenseitiger Abwagung mit den dffent-
lichen Belangen als zumutbar anzusehen. Zum einen gibt es in den
neuen Plangebieten keine bestehenden Nutzungseinrichtungen, die

von dieser Regelung betroffen sind und zum anderen sind bestehende
Einzelhandelsbetriebe in den zu erganzenden B-Pldnen von der Rege-
lung nicht betroffen.

Neumﬁnster, den 30. Juni 1994

- Stadtplanungg- und Bauaufsichtsamt -
Im Auftrag z;;cyff"



