Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 129 " Kuhberg/GroBflecken/Liit jenstraBe/Kleinflecken "

-fir das Gebiet beiderseits des Kuhbergs, des GroBfleckens, der LitjenstraBe

und des Kleinfleckens einschlieBlich der Einmindungsbereiche der Gasstr., d. Johannis-
straBe, der Kieler StraBe, der ChristianstraBe, der StraBe " Am Klostergraben ",

der HolstenstraBe, des Fiirsthofs, der Ploner StraBe, des Haart, der Altonaer -
StraBe, der Wittorfer StraBe, der Mihlenbriicke, der StraBle " Am Teich und

der Kaiserstra@Ge

sowie zur

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1, Baugebiet: Kuhberg - Kieler StraBe -
Am Alten Kirchhof - ChristianstraBe
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2, Baugebiet: Kuhberg - Johannlsstraﬂe -
Kieler StrafBe
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4,
(neu) Baugebiet: BahnhofstraBe - Kuhberg -
KaiserstraBe
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5, Baugebiet: GroBflecken (Ostseite)
: zwischen Schwale, Klosterinsel und Post
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 Baugebiet: Rickwédrtige AufschlieBungs-
straBe mit Einstellpléatzen fur die Grund-
stiicke GroBflecken Westseite zwischen Liitjen-
straBe und Wittorfer StraGe,
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 fiir das Gebiet zwischen Kleinflecken, Mihlen-
hof, Schwale, SchiitzenstraBe, Schleusberg
und Wiemans Gang und
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 119 - Kleinflecken -, Gebiet Kleinflecken
, einschlieBlich ndrdlich angrenzende Rand-
gebiete am Schleusberg und Am Teich
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Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des Bundes-
baugesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18. 08. 1976 (BGBl. I S. 2256),
zuletzt gedéndert durch Gesetz vom 06. 07. 1979 (BGBl. I S. 949).

Gemd@B den Bestimmungen des § 1 BBauG haben die Gemeinden die Bauleitpléne
(Flachennutzungsplan, Bebauungspldne) aufzustellen, sobald und soweit
es fir die st#dtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stddtebauliche Ordnung in seinem Geltungsbereich. Der vorliegende Be-
bauungsplan sowie die damit zusammenh&ngenden Anderungen bestehender
Bebauungsplédne beschrinken sich auf zeichnerische und textliche Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung. Es handelt sich insoweit um einen sogenannten
"einfachen"Bebauungsplan. Die Zul#dssigkeit von Vorhaben regelt sich nach den
Bestimmungen des § 34 Bundesbaugesetz in Verbindung mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BBauG ist dem Bebauungsplan eine Begriindung beizu-,
figen. In ihr sind die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes darzulegen.
Die Begriindung enthélt keine Festsetzungen im Sinne des § 9 BBauG. Sie
wird auch nicht als Satzung beschlossen, sondern sie ist lediglich von

der Ratsversammlung zu billigen. ‘

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes erstreckt sich auf die Bereiche beider-
seits des Kuhbergs, des GroBfleckens, der LiitjenstraBe und des Kleinfleckens
sowie die Einmiindungsbereiche der abzweigenden StraBen:Gasstr., Johannisstr.,
Kieler StraBe, ChristianstraBe, StraBe " Am Klostergraben ", Holstenstrale,
Fiirsthof, Ploner StraBe, Haart, Altonaer StraBe, Wittorfer StraBe, Mihlen-
briicke, StraBe " Am Teich " und KaiserstraBe. _

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie die Geltungsbereiche der

zu dndernden Bebauungsplédne sind in etwa deckungsgleich mit dem Hauptgeschéfts-
bereich in der Innenstadt von Neumiinster.

Das Erfordernis zur Planaufstellung

Der innerstidtische Einkaufsbereich Neumiinsters ist in seinen Entwicklungs-
moglichkeiten ohnehin durch eine: Reihe von ungiinstigen Umstidnden benach-
teiligt. Die Attraktivit&t ist vor allem durch das hohe Verkehrsaufkommen
auf der Achse Kuhberg - GroBflecken und durch den ruhenden Verkehr auf

dem GroBflecken und dem Kleinflecken beeintr#chtigt. Strukturelle und
gestalterische Mdngel ergdnzen die nicht gerade erfreuliche Zustandsbe-
schreibung.
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Nach jahrelangen Bemiihungen sind erste Ansdtze zu einer positiven Ver-
dnderung zu verzeichnen, u.a. Umgestaltung des Génsemarktes, des Fiirst-
hofs, Neugestaltung des Rathausbereiches, Wettbewerb zur Umgestaltung
des GroBfleckens. Auf dem privaten Sektor sind eine Reihe von beispiel-
haften Neubau- und Umbauvorhaben anzufiihren, u.a. Neubebauung des Geléndes
der ehemaligen Todeschen Miihle, Neubau der Volksbank unter Einbeziehung
der Kaiserhoffassade, Sanierung und Renovierung erhaltenswerter Bausub-
stanz sowie Fassadenerneuerungen im Bereich des GroBfleckens, des Fiirst-
hofs und des Haart. Die diesen MaBnahmen zugrunde liegenden Zielvorstel-
lungen sind eingebettet in das Programm der Innenstadterneuerung und
werden durch Fortschreibung der Rahmenplanung fortlaufend konkretisiert.

Angesichts dieser Bemiihungen ist eine Entwicklung festzustellen, die

den Entwicklungszielen zuwiderlduft. Diese Entwicklung ist gekennzeichnet
durch eine iibermdBige und besorgniserregende . Ausbreitung bestimmter
Branchen und Gewerbezweige. Dazu z#hlen Spielhallen und &hnliche Unter-
nehmungen sowie Einrichtungen, deren ausschlieBlicher oder iiberwiegender
Geschidftszweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Die Ausbreitung der angesprochenen Branchen und Gewerbezweige, die sich
vornehmlich auf die innerstidtischen Hauptgeschiftsbereiche konzentriert,
stellt viele Staddte in der Bundesrepublik vor #dhnliche Probleme. Es wird
befiirchtet, daB der begonnene Attraktivititsverlust weiter fortschreitet.
Eine Umfrage und Verdffentlichungen des Deutschen Stddtetages und anderer
Institutionen bestatigen dies.

Die iibermdBige Ausbreitung der beschriebenen Branchen und Gewerbezweige
hat eine Verdrangung anderer Kerngebietsnutzungen zur Folge und fihrt
damit zu einer Verdnderung der Nutzungsstruktur. In den lberwiegenden
Fillen beanspruchen die beschriebenen Branchen und Gewerbezweige Raum-
lichkeiten, die vorher von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
genutzt worden sind. Die Verdringung bisheriger Nutzungen ist zumindest
fir den Bereich der Spielhallen auf ein MiBverh&dltnis beziiglich der Wett-
bewerbschancen zuriickzufiihren. Durch den Betrieb einer Spielhalle 1&0t
sich in der Regel ein wesentlich hoherer Fléachenumsatz erzielen, als
beispielsweise durch den Betrieb eines Fachgeschdftes. Betreiber von
Spielhallen sind daher in der Lage einen wesentlich hotheren Mietzins

zu zahlen, als andere Nutzer.

Neben der nachteiligen Strukturverdnderung stellen sich die beschriebenen
Einrichtungen als Storfaktor im Erscheinungsbild eines Hauptgeschiéftsbe-
reiches dar. Der Zusammenhang von EinkaufsstraBen wird durch diese Einrich-
tungen unterbrochen. Die Pradsentation von Spielhallen hat fiir den Kdufer-
und Passantenstrom keinen Verweilcharakter. Die Prédsentation von Sex-Shops,
Sex-Kinos und dergleichen wirkt sich auf die Prasentation und das Image
benachbarter Nutzungen in der Regel abtréglich aus. In den Auswirkungen
fihrt das letztlich zu einem Absinken des Niveaus und einem Verlust an
Attraktivitat bezogen auf die umliegenden Geschéfts- und Dienstleistungs-
betriebe und in Einzelfdllen zu einem verminderten Lagewert von Immobilien.

Stellt man die beschriebenen Auswirkungen und die anfangs geschilderte
Situation im Hauptgeschidftsbereich der Stadt Neumiinster sowie die Bemiihun-
gen um den Abbau von Mingeln und schrittweise Verbesserungen in einen
Zusammenhang, so wird deutlich, daB eine geordnete und planvolle st&dte-
bauliche Entwicklung ohne Anwendung . planungsrechtlicher Instrumente
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nicht gewdhrleistet ist. Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes
und die Anderung bestehender Bebauungsplédne soll die Zuldssigkeit

der beschriebenen Einrichtungen im Hauptgeschéftsbereich der Stadt
Neumiinster ausgeschlossen werden. Eine weitere Verbreitung dieser Ein-
richtungen und die damit einhergehenden negativen Auswirkungen werden
damit unterbunden. Bestehende Einrichtungen werden durch die Regelung
nicht betroffen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir die Bauflédchen innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes sowie innerhalb der Geltungsbereiche der

zu #dndernden und erginzenden Bebauungspléne eine gemischte Baufléche dar.
Entsprechend dieser Darstellung wird im Bebauungsplan ein Kerngebiet (MK)
festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, daB die in den alten Bebauungsplanen
(Darchfiihrungspline) festgesetzten D-Gebiete (Geschiéftsgebiete)

nach heutiger Auffassung als Kerngebiete anzusehen sind und somit eine
Ubereinstimmung mit dem spéter aufgestellten Flachennutzungsplan besteht.

Die fiir die stddtebauliche. Entwicklung und Ordnung vorgesehenen Fest-
setzungen

Die Festsetzungen eines Bebauungsplanes konnen je nach Regelungsbediirfnis
recht unterschiedlich ausfallen. Im vorliegenden Fall beschriénkt sich

der Bebauungsplan auf die Festsetzung von Kerngebieten und den AusschluB
von bestimmten baulichen und sonstigen Anlagen innerhalb dieser Kerngebiete.
Durch die Abgrenzung der Kerngebiete von anderen Baugebieten, seien es
Mischgebiete (MI) oder auch Besondere Wohngebiete (WB), werden eindeutige
Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von Vorhaben geschaffen. Der Katalog an
Nutzungsmdglichkeiten in Kerngebieten ist durch die Aufzdhlung in § 7
Baunutzungsverordnung (BauNV0) abschlieBend geregelt. Der AusschluB
bestimmter Nutzungsméglichkeiten ist gemeinsam fir alle Baugebiete mit
Ausnahme der Sondergebiete in den Abs. 5 bis 9 des § 1 BauNVO geregelt.

Durch eine textliche Festsetzung werden im Kerngebiet folgende Anlagen
von der Zuldssigkeit ausgeschlossen:

Spielhallen oder #hnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerdten mit und ohne..
Gewinnmdglichkeiten dienen

sowie

Verkaufsriume und Verkaufsfldchen, Vorfiihr- oder Gesellschafts-
rdume, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist. ' '

Der AusschluB derart differenzierter Nutzungsmdglichkeiten bedarf gem&B
§ 1 Abs. 9 BauNV0 einer Rechtfertigung durch besondere staddtebauliche
Grinde. Die Voraussetzungen sind eindeutig gegeben. Bei einem Verzicht
auf planungsrechtliche Regelungen besteht keine Mdglichkeit, einer Fort-




setzung der negativen Entwicklung Einhalt zu gebieten. Der mit dieser
Regelung verbundene Eingriff in private Belange ist unter gegenseitiger
Abwdgung mit den &ffentlichen Belangen als zumutbar anzusehen. Einer-
seits sind bestehende Anlagen von der Regelung nicht betroffen, anderer-
seits sind einzelne Anlagen in bestimmten Baugebieten auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes weiterhin allgemein oder. ausnahms-
weise zuldssig. ‘

Die fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes angefihrten Griinde und Ziel-
vorstellungen sind gleichermaBen auf die im Hauptgeschéaftsbereich be-
stehenden Bebauungspléne ibertragbar. Um eine einheitliche Beurteilungs-
grundlage zu erhalten, werden die in den alten Bebauungsplénen (Durch-
fihrungspléne) enthaltenen D-Gebiete (Geschiftsgebiete) als Kerngebiete
festgesetzt. Soweit eine eindeutige grundstiicksméBige Abgrenzung der D-Gebiete
fehlt, wird diese durch die neue Kerngebietsfestsetzung nachgeholt.

Die textlichen Festsetzungen fir die im Bebauungsplan Nr. 129 festgesetzten
Kerngebiete sollen im Sinne einer umfassenden Regelung auch auf die bestehenden
Kerngebiete und zu Kerngebieten umgewandelten D-Gebiete Anwendung finden.

Durch die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNv0) sind die Nutzungs-
moglichkeiten in den jeweiligen Baugebieten abschlieBend geregelt. Im Wandel
der stadtebaulichen Wertvorstellungen ist die Baunutzungsverordnung im Laufe
der Jahre mehrfach novelliert worden. Im Interesse einer einheitlichen
Rechtsgrundlage soll die Baunutzungsverordnung in der derzeit giiltigen Fassung
vom 15. 09. 1977 auch fiir die bestehenden Kerngebietsfestsetzungen Anwendung
finden.

Neumiinster, den 03. 07. 1985
Stadtplanungsamt

Die Begriindung wurde mit BeschluB der Ratsversammlung vom
10./11.12.1985 gebilligt. '

Neumiinster, den 15.01.1986
Stadt ‘Neumiinster

D Magistrat
adgplanungsamt

(Hultsch)




