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Nr. | - | Stadtvertretung/ Fachausschuss Sitzungstag

1 Kleingartenausschuss

2 Ausschuss fir Jugend, Sport und Soziales

3 Ausschuss fir Schule, Kultur, Paten- und Partnerschaften

4 Ausschuss fur Umwelt, Verkehr und 6ffentliche Sicherheit

5 | X|Ausschuss fir Bauwesen 01.11.2012

6 | X |Ausschuss fir Stadtentwicklung, Wirtschaft und Finanzen 01.11.2012

7 | X|Hauptausschuss 12.11.2012

8 | X | Stadtvertretung 15.11.2012
Schluss- und Mitzeichnungen: |

gez. Leyk

Birgermeisterin Amtsleiter/in Sachbearbeiter/in
1. TOP:
B-Plan Nr. 57 C ,Nordlich Mergenthalerstrae“
hier: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

2. Sachverhalt und Problemdarstellung:

In der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Schwentinental am 22.09.2008
wurde der Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan Nr. 57 ,Mergenthalerstrale /
Gutenbergstralie” gefasst.

Durch die Aufstellung des B-Planes soll die Weiterentwicklung der vorhandenen
Strukturen des grol¥flachigen Einzelhandels, insbesondere durch Umsetzung
eines Einzelhandelskonzeptes, gesteuert und gesichert werden.

Mit Beschluss der Stadtvertretung vom 31.05.2010 wurde das durch den
Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan Nr. 57 bestehende Planungsziel um die
Punkte Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches, Entwicklung einer
Stadtmitte, Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat konkretisiert.

In der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Schwentinental am 15.11.2010
wurde sowohl der Rahmenplan fir den Ostseepark als Vorentwurf fir den B-
Plan Nr. 57, das vom Ingenieurbiro Masuch und Olbrisch vorgelegte
Verkehrsguten in der Fassung vom 14.10.2010 als sowie das von dem Blro




BulwienGesa AG vorgelegte Einzelhandelskonzept in der Fassung vom
30.08.2010 als Grundlage fur das weitere Verfahren gebilligt.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurden mit diesen
Planunterlagen durchgefihrt.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Ergebnisse
der Behdrdenbeteiligung sind auf den Seiten 20 und 21 der Begriindung zum B-
Plan Nr. 57 C ersichtlich. Die Abwagung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB aus der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit fir den B-Plan Nr. 57
,Mergenthalerstrale / Gutenbergstralie” befinden sich in der Anlage.

Die Anregungen und Hinweise wurden, sofern notwendig und planerisch
gewunscht, in die Planzeichnung und die Begrindung aufgenommen. Im
weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens wurde der B-Plan Nr. 57 anfangs in 5
Teilbebauungsplane aufgeteilt. Die Planungen fur den B-Plan Nr. 57 E ,Neue
ErschlieBungsstralie” wurden zwischenzeitlich eingestellt.

Der B-Plan Nr. 57 C ,Nérdlich MergenthalerstraRe” beinhaltet die Flachen
nordlich der Mergenthalerstral3e, 6stlich der Klausdorfer Stral3e sowie entlang
der Gutenbergstrale / Mergenthalerstralle. Neben den bestehenden
Gewerbebetrieben sind auch in diesem Bereich des Ostseeparks
Einzelhandelsflachen pragend. Ein  wesentlicher  Bestandtell des
Gesamtkonzeptes ist es, in diesem Teil des Ostseeparks die gewerbliche
Entwicklung zu forcieren und somit an die Flachen sudwestlich der
Gutenbergstralle anzukntpfen, die bereits mit dem B-Plan Nr. 40
Gewerbeflachen sichern.

Der B-Plan Nr. 57 C sieht neben nichtzentrenrelevanten Einzelhandel somit auch
die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben vor und hebt sich damit gegentber den
anderen in Aufstellung befindlichen B-Planen ab.

Durch die getroffenen Festsetzungen im B-Plan Nr. 57 C wird der Einzelhandel
geschitzt und erhalt als MaRnahme des erweiterten Bestandsschutzes die
Mdglichkeit der baulichen Erweiterung, Anderung und Erneuerung vorhandener
und genehmigter Betriebe in einem festgesetzten Rahmen.

Im B-Plan Nr. 57 C befinden sich ebenfalls die Kreisverkehrsanlagen im Bereich
Gutenbergstralle / Mergenthalerstrale sowie im Bereich Mergenthalerstral3e /
Liebigstralle. Dieses resultiert aus der zweiten Erganzung zum
Verkehrsgutachten, welches zum Ergebnis kommt, dass eine deutliche
Verbesserung der Erschlieungsqualitdt des Ostseeparks mit dem Bau dieser
Kreisverkehrsplatze erreicht werden kann (Seite 18 des Gutachtens).

Im weiteren Bauleitplanverfahren ist nunmehr der Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss zu fassen. Da sowohl das Verkehrsgutachten als auch
das Einzelhandelsgutachten nach der ersten Beteiligungsphase Anderungen
widerfahren hat, sind diese Erganzungen ebenso Bestandteil der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Behordenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB.



Die Unterlagen zum Verkehrsgutachten und dem Einzelhandelsgutachten mit
ihren Ergdnzungen liegen den Ausschiissen bereits vor.

Anlagen:

Planzeichnung

Begriindung mit Umweltbericht
Textliche Festsetzung
Abwagung

Losungsvorschlag:
- wie Beschlussempfehlung —

Haushaltsrechtliche Auswirkungen:

Haushaltsmittel fir Planungskosten stehen bei der HHSt.
6100650060 zur Verfugung.

Beschlussempfehlung:

1.

Die in der Anlage befindliche Abwagung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB zum B-Plan
Nr. 57 ,Mergenthalerstral’e / Gutenbergstrale®, Stand Oktober 2012, wird
zustimmend zur Kenntnis genommen.

2.

Der Entwurf des B-Planes Nr. 57 C “Nordlich Mergenthalerstralle®,
bestehend aus Planzeichnung, Begriindung mit Umweltbericht sowie den
textlichen Festsetzungen wird in der vorliegenden Fassung gebilligt.

Zu den Bestandteilen gehoren ebenso das Verkehrsgutachten und das
Einzelhandelsgutachten mit den jeweiligen Erganzungen.

3.

Der Entwurf des B-Planes Nr. 57 C ,Nordlich Mergenthalerstral3e” mit
seinen Bestandteilen ist nach 8 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen und die
zu beteiligenden Trager offentlicher Belange sind von der Auslegung zu unter-
richten. Die Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig mit dem

Verfahren nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Abstimmung:

Dafr: Dagegen: Enthaltungen: Kenntnis genommen: Vertagung: Keine Abstimmung:
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Entwurf; Stand: 18.10.12

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

Die planungsrechtlichen Festsetzungen beruhen auf 8 9 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S.
2414); ), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (GVBI. I S.
2585), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |,
S. 466), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S.58).

Schwentinentaler Liste

Zentrenrelevante Sortimente der ,Schwentinentaler Liste"

- Modischer Bedarf (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Wolle,
Handarbeiten, Hite, Schirme)

- Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Foto/Video, Bild- und
Tontrager

- Haushaltselektro-Kleingerate

- Buicher

- Spielwaren

- Schreibwaren/Burobedarf

- Uhren/Schmuck

- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/ Keramik

- Geschenkartikel

- Sportartikel

- Optik/Horgerateakustik/Sanitatsbedarf

- Kunstgegensténde

Nahversorgungsrelevante Sortimente der ,Schwentinentaler Liste" (sind
den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen)

- Lebensmittel

- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Pharmazie
- Getranke!

- Tabakwaren

- Zeitungen/Zeitschriften

- Blumen/Floristik

Nicht zentrenrelevante Sortimente der ,Schwentinentaler Liste
- Haushalts-Elektrogro3gerate, Haustechnik

! Als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw-Orientierung auch in
verkehrsorientierter/Gewerbegebietslage

Schwentinental Bpl-57C-Festsetzungen 121018.docSehwentinental—Bpl-57C-Festsetzungen—120917 - 23.10.201222.10-2012
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- Bau- und Heimwerkerbedarf

- Freilandpflanzen und Gartenbedarf

- Zoobedarf

- Mobel, inkl. Kiichen-, Bad- und Gartenmdbel
- Heimtextilien

- Leuchten

- Bad- und Sanitarbedarf

- Teppiche, Bodenbelage, Fliesen

- Kfz-Teile und Zubehor

- Fahrrader und Zubehoér

- Sportartikel (Hardware)

- Campingartikel, Caravan- und Bootszubehor
- Rollladen und Markisen

Art der baulichen Nutzung

11

111

1.14

(§9(1) 1u. 4 BauGB i.v.m. 8§81 (10), 8 (2), 11 (2), 16 (2) 4, 18 (1) BauNVO)
Sonstige Sondergebiete (SO)

Innerhalb des Geltungsbereichs werden vierzehn Sonstige Sondergebiete
mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen festgesetzt. Die
Sortimentsregelungen richten sich nach der ,Schwentinentaler Liste*?. Sofern
zentrenrelevate Sortimente fur zulassig erklart werden, sind auch die in der
~Schwentinentaler Liste* genannten nahversorgungsrelevanten Sortimente
zulassig.

Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 1 sind folgende Nutzungen
zulassig:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10% der
Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 232 m? zulassig,

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche
Betriebe,

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur sportliche Zwecke.

Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*”

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 2 sind folgende Nutzungen
zulassig:

2 BulwienGesa AG, Einzelhandleskonzept Stadt Schwentinental, 30. August 2010
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1.15

1.16

ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht
mehr als 83 m2 zulassig,

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und Offentliche
Betriebe

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fir sportliche Zwecke.

Sonstiges Sondergebiet SO 3 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*®

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 3 sind folgende Nutzungen
zulassig:

ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht
mehr als 800 m2 zulassig,

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und Offentliche
Betriebe,

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur sportliche Zwecke.

Sonstiges Sondergebiet SO 4 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*®

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 4 sind folgende Nutzungen
zulassig:

ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zuléssig,

Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden
Fachmarktes mit den zentrenrelevanten Sortimenten ,Drogeriewaren
(inkl. Wasch- und Putzmittel)” und ,,Pharmazie“, sofern die Verkaufsflache
892m? nicht tiberschreitet,

Nutzungsanderungen des bestehenden Fachmarktes mit
zentrenrelevanten Sortimenten in einen oder mehrere Fachmarkte mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante Randsortimente
sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig,

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche
Betriebe,

Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur sportliche Zwecke.
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1.1.7

1.1.8

Sonstiges Sondergebiet SO 5 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 5 sind folgende Nutzungen
zulassig:

- ein oder mehrere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10% der
Verkaufsflache zulassig,

- Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden
Fachmarktes mit dem zentrenrelevanten Sortiment ,Lebensmittel”, sofern
die Verkaufsflache 1.289m? nicht Uberschreitet,

- Nutzungséanderungen des bestehenden Fachmarktes mit
zentrenrelevantem Sortiment in einen oder mehrere Fachmaéarkte mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante Randsortimente
sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig,

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Sonstiges Sondergebiet SO 6 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*

Gemal3 8§ 1 (4) und (7) BauNVO wird das Sonstige Sondergebiet SO 6
horizontal gegliedert.

Im Erdgeschoss des Sonstigen Sondergebietes SO 6 sind folgende
Nutzungen zul&ssig:

- ein oder mehrere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10% der
Verkaufsflache zulassig,

- Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden
Fachmarktes mit den zentrenrelevanten Sortimenten ,Drogeriewaren
(inkl. Wasch- und Putzmittel)” und ,Pharmazie”, sofern die Verkaufsflache
770 m? nicht iberschreitet,

- Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden
Fachmarktes mit den zentrenrelevanten Sortimenten ,Unterhaltungs- und
Kommunikationstechnik, Foto/Video, Bild- und Tontrager* und
,Haushaltselektro-Kleingerate®, sofern die Verkaufsfliche 1.239,7 m?
nicht Gberschreitet,

- Nutzungséanderungen der bestehenden Fachmarkte mit
zentrenrelevanten Sortimenten in einen oder mehrere Fachmarkte mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante Randsortimente
sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig,

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe,
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1.1.9

1.1.10

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Im 1. Obergeschoss des Sonstigen Sondergebietes SO 6 sind folgende
Nutzungen zuléssig:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Sonstiges Sondergebiet SO 7 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*®

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 7 sind folgende Nutzungen
zulassig:

- ein Fachmarkt mit dem nicht-zentrenrelevanten Sortiment ,Mobel“.
Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10% der
Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 800 m2 zulassig,

- ein Fachmarkt mit den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ,Fahrrader
und Zubehdr* und ,Campingartikel, Caravan- und Bootszubehor”.
Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufs-
flache, jedoch nicht mehr als 200 m? zulassig,

- Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden
Fachmarktes mit den zentrenrelevanten Sortimenten ,Unterhaltungs- und
Kommunikationstechnik, Foto/Video, Bild- und Tontrager* und
,Haushaltselektro-Kleingerate®, sofern die Verkaufsflache 1.768m? nicht
Uberschreitet,

- Nutzungsanderungen des bestehenden Fachmarktes mit
zentrenrelevanten Sortimenten in einen oder mehrere Fachmarkte mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante Randsortimente
sind auf maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 165 m2
zulassig.

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Sonstiges Sondergebiet SO 8 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 8 sind folgende Nutzungen
zulassig:
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1.1.11

1.1.12

ein oder mehrere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10% der
Verkaufsflache zulassig,

Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden
Fachmarktes mit dem auf einer Verkaufsfliche von 1.151 m?
vorhandenen, zentrenrelevanten Sortiment ,Modischer Bedarf und
~Sportartikel“, sofern die Verkaufsflache 1.266 m2 nicht Gberschreitet,

Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden
Fachmarktes mit dem auf einer Verkaufsflache von 961 m? vorhandenen,
zentrenrelevanten  Sortiment  ,Modischer Bedarf‘, sofern die
Verkaufsflache 1.057 m2 nicht Gberschreitet,

Nutzungsanderungen des bestehenden Fachmarktes mit
zentrenrelevanten Sortimenten in einen oder mehrere Fachmarkte mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante Randsortimente
sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig.

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und Offentliche
Betriebe,

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fir sportliche Zwecke.

Sonstiges Sondergebiet SO 9 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind folgende Nutzungen zulassig:

ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig,

Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden
Fachmarktes mit dem zentrenrelevanten Sortiment ,Modischer Bedarf“,
sofern die Verkaufsflache 897m? nicht tiberschreitet,

Nutzungsanderungen des bestehenden Fachmarktes mit
zentrenrelevantem Sortiment in einen oder mehrere Fachmarkte mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante Randsortimente
sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig,

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und Offentliche
Betriebe,

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fir sportliche Zwecke.

Sonstiges Sondergebiet SO 10 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*®

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind folgende Nutzungen zulassig:

Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig,
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- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

1.1.13 Sonstiges Sondergebiet SO 11 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-

1.1.14

werbe*

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 11 sind folgende Nutzungen
zulassig:

- Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimente. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig,

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Sonstiges Sondergebiet SO 12 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*

Gemall 8 1 (4) und (7) BauNVO wird das Sonstige Sondergebiet SO 6
horizontal gegliedert.

Im Erdgeschoss des Sonstigen Sondergebietes SO 12 sind folgende
Nutzungen zulassig:

- Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig,

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerplatze und Ooffentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Oberhalb des Erdgeschosses des Sonstigen Sondergebietes SO 12 sind
folgende Nutzungen zulassig:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.
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1.1.15

1.1.16

1.2

Sonstiges Sondergebiet SO 13 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 13 sind folgende Nutzungen

zulassig:

- ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig,

- Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden
Fachmarktes mit den zentrenrelevanten Sortimenten ,Unterhaltungs- und
Kommunikationstechnik, Foto/Video, Bild- und Tontrager”, sofern die
Verkaufsflache 423m? nicht iberschreitet,

- Nutzungsénderungen des bestehenden Fachmarktes mit
zentrenrelevanten Sortimenten in einen oder mehrere Fachmarkte fur
nicht-zentrenrelevante Sortimente. Zentrenrelevante Randsortimente
sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig.

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und Ooffentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,
- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten.

Sonstiges Sondergebiet SO 14 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe*

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind folgende Nutzungen zulassig:

- ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht
mehr als 800 m?2 zulassig,

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und Offentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nebenanlagen

Nebenanlagen wie z.B. Werbepylonen/-tirme, Fahnenmaste, Leuchtmasten,
Unterstande fir Einkaufswagen, Imbissstdnde, Ausstellungssticke wie
Carports oder Gartenhduser sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache  zulassig. Pro  Baugrundstick ist nur ein
Werbepylon/Werbeturm zulassig.

Die maximale Hohe von Werbepylonen/-tirmen und Leuchtmasten wird
gemald 8 9 (1) 1 BauGB i.V.m 8 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1) BauNVO auf 15 m
Uber Oberkante der Fahrbahnen der jeweiligen Parkplatze festgesetzt.
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Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und tberbaubare
Grundstucksflachen

2.1

2.2

2.3

(89 (1) 1und 2 BauGB i.V.m. 88 19, 22 u. 23 BauNVO)

Gemal3 § 19 (4) 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von 1,0 tUberschritten werden.

In den Sonstigen Sondergebieten SO 3 und SO 14 wird gemall § 16
BauNVO eine maximale Gebaudeoberkante (OK = hochster Punkt der
Dachkonstruktion) von 15 m dber den in der Planzeichnung dargestellten
Bezugspunkten festgesetzt. Fir das SO 3 gilt der Hohenbezugspunkt
(HBPK) auf der Mergenthaler Stral3e (Achse der StraRenoberflachenkante).
Fur das SO 14 gilt der HBPK auf der Kieler StralRe (Achse der
StralRenoberflachenkante). Die festgesetzten Gebaudehthen kénnen durch
notwendige technische Bauteile (z.B. Klimaanlagen, Aufzugsaufbauten) um
bis zu 3 m auf max. 20 % der Dachflache lGberschritten werden (8 31 Absatz
1 BauGB).

In den Sonstigen Sondergebieten wird die abweichende Bauweise gemal §
22 (4) BauNVO festgesetzt. Dies bedeutet, dass Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand Langen von Uber 50 Meter aufweisen dirfen.

Mallnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

3.1

89 (1) 24 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein ausreichender Schallschutz durch
bauliche MalRnahmen an AufRentiiren, Fenstern, AuRenwanden und Dachern

der Gebaude mit Aufenthaltsraumen zu schaffen. Die Larmpegelbereiche sind
der Planzeichnung des Bebauungsplans zu entnehmen. Der Nachweis ist

nach DIN 4109, Ausgabe November 1989 durchzufihren.

Larmpegelbereich (LPB) nach DIN MaRgeblicher Auzenlarmpegel in dB(A)
4109
1l 61 bis 65
v 66 bis 70
\Y 71 bis 75
VI 76 bis 80
Vil > 80

Fur Balkone, Loggien und Terrassen, die im Larmpegelbereich IV errichtet

werden, sind entweder durch Orientierung an larmabgewandten
Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B.
verglaste Vorbauten, verglaste Loggien, Wintergarten sicher zu stellen, dass
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3.2

durch diese bauliche MalRnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung
erreicht wird, die es ermdglicht, dass ein Tagespegel von < 65 dB(A) erreicht
wird.

Von den genannten Festsetzungen kann ausnhahmsweise abgewichen
werden, wenn im Rahmen des Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der
tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den baulichen
Schallschutz resultieren.

In dem Sonstigen Sondergebiet SO 14° sind nur Vorhaben (Betriebe und
Anlagen) zulassig, deren Gerausche die im Planungsgebiet angegebenen
Emissionskontingente pro m2 (LEK,i) nach DIN 45691 weder tags (06:00 bis
22:00) noch nachts (22:00 bis 06:00) Uberschreiten. Die Emissionskontingente
werden fur das Sonstige Sondergebiet SO 14 wie folgt festgesetzt:

Tag (06:00 — 22:00) Nacht (22:00 — 06:00)

Teilbereich Le, [db(A)] Le, [db(A)]

SO 14 60 45

Sonstige Festsetzungen ,,Hochspannungsleitung”

4.1

§9 (1) 13 BauGB

Die vorhandene 110-KV-Leitung wird als oberirdische Hauptversorgungslei-
tung festgesetzt. Innerhalb der Schutzstreifenbereiche sind die nach DIN EN
50341-1 geforderten HoOhen- und Seitenbeschrankungen zu beachten.
Erforderliche Abstande missen im Einzelfall Gberpruft und abgestimmt
werden. Weitere Hinweise hierzu sind unter Punkt 5.7 zu beachten.

Hinweise

5.1

Begriffserlauterung zu ,Verkaufsflachen”

Verkaufsflachen im Sinne dieser Festsetzung sind Flachen, die dem Verkauf
dienen, einschliel3lich von nicht nur kurzfristig genutzten Flachen aul3erhalb
von Gebauden, sowie einschliel3lich der Standflachen fur Verkaufsregale und
Einrichtungsgegenstande, der Kassenzonen und Vorkassenbereiche, sowie
den Flachen fur Auslagen und Ausstellungen und von Verkehr- und
Lagerflachen, soweit sie den Kunden zuganglich sind und dort Ware
angeboten wird.

* Die in der Schalltechnische Untersuchung (20. April 2012) von M+0 Immissionsschutz firr das Sonstige
Sondergebiet SO 8 im B-Plan 57C vorgeschlagene Larmkontingentierung entspricht dem im Entwurf
festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO 14 des B-Plan Nr. 57C ,Nérdlich Mergenthaler StraRe*.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Bestandsschutz gemal3 8 1 (10) BauNVO

Vorhandene Betriebe, die von den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung abweichen, genieen gemal3 8 1 (10) BauNVO Bestandsschutz.
Dartber hinausgehender Bestandschutz (erweiterter Bestandschutz) ist
durch die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung geregelt.

Bodendenkmalschutz

Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 57C ,Nordlich Mergenthaler Strafl3e” sind
bisher keine Bodendenkmale bekannt. Werden bei Erdarbeiten bisher
unbekannte Bodendenkmale entdeckt, besteht nach dem ,Gesetz zum
Schutz der Kulturdenkmale Schleswig-Holstein“ die Verpflichtung, dies
umgehend der oberen Denkmalschutzbehérde anzuzeigen (8 15 Abs. 1 und
2 DSchG Schleswig-Holstein). Das Kulturdenkmal und die Fundstatte sind in
unverandertem Zustand zu erhalten (8 15 Abs.3 DSchG Schleswig-Holstein).

Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es keine konkreten Hinweise
auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern oder Kampfmitteln. Es ist
jedoch nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Daher sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit
einzustellen und umgehend der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benach-
richtigen.

DIN-Normen

Die aulerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige
Richtlinien) in der jeweils gultigen Fassung, auf die in den textlichen
Festsetzungen Bezug genommen wird, kbnnen bei der Stadt Schwentinental,
Amt fur Stadtentwicklung/Bauwesen und Umwelt, eingesehen werden.

Hochspannungsleitung

Werden innerhalb des Leitungsschutzbereiches Reklameeinrichtungen,
Fahnenstangen sowie Beleuchtungseinrichtungen vorgesehen, ist vorher
eine Abstimmung mit dem Leitungstrager (TenneT TSO GmbH) zu treffen.
Eine Abstimmung ist ebenso bei erforderlichen Abgrabungsarbeiten in einem
Sicherheitsabstand von 10,0 m eines Maststandortes einzuholen sowie bei
der Errichtung von Aufschittungen, Damme, Erdwalle etc. oder
Zwischenlagerungen.

Hochwiichsige Baume dirfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht
angepflanzt werden.

Bei dem Betrieb von Baustellen in oder im ndheren Umkreis des Leitungs-
schutzbereiches ist fur die Gewdahrleistung der Sicherheitsabstadnde die DIN
VDE 0105/10.97 einzuhalten.



5

Stadt Schwentinental: Begriindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 57C

_PAI\I.Iil ,nordlich Mergenthaler StraRe“ 18.10.2012 1
INHALTSVERZEICHNIS . .....o et e et e e e s SEITE
TEIL | STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG ......oooiiiiieii ettt 3
1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG ...t 3
11 StAAtENTWICKIUNG .. 5
2 PLANUNGSGRUNDLAGEN UND PLANUNGSGEBIET .......cccccviiiiiieee e 6
2.1 Lage und raumlicher GeltuNgShEreiCh .............evuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 6
2.2 Vorhandene Nutzung und umgebende SiedlungsSStruktur.............ccccooviiiiiieieeeeeennnns 6
2.3 Verkehr und ErsChli€BUNG ........ooouiiiiiiii e 10
2.4 EigentuUmMSVErNAIINISSE ......vvviiiiiiiiiiiiieiiiiiiiee i enr e annesnnrennsannes 10
2.5 Ver- UNA ENESOIQUING ..ottt e et e e e e e s s e e e e s 10
3 PLANUNGSVORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN. .........ccccccovviiiiiiiiiiieeen. 11
3.1 Verbindliche planerische Vorgaben im Untersuchungsraum.............ccooevveeeeeeeeennnnee. 11
3.2 INformelle PIanUNQEN ....... e e 15
3.3 Vorliegende Untersuchungen...........ccccooveiii e 17
3.4 Verfahrensablauf ... 19
4 PLANUNGSKONZEPT ..ot e et e e e e e e e e e e e aaees 19
4.1 VorhabenbesChreibUNG ... 19
4.2 ErschlieBungskonzept INdividualVerkehr ................ueevviiiiiiiiieiiiieiiieevievieeeieeennennnnnen, 20
4.3 Ver- UNA ENESOTQUING ..ottt e e e e e e e e e s eeaeeens 20
5 ABWAGUNG UND KONFLIKTBEWALTIGUNG .......cceoviiiieiieieieee e 20
5.1 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung ...........c.ccccooveieeii e 20
5.2 Ergebnisse der BehOrdenbeteiligung ..........cevveeiieeiieeiiiieiiieiieeiiessieesviseveesveesneennneennee 21
5.3 Belange des VErkeNIS ... 25
54 Belange des IMMISSIONSSCNULZES ..........uuuiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeeneennee 25
5.5 Belange der Zentren- und RaumvertraglichKeit...........cccooooeviiiiiiii e, 25
BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES .........cccccoveeueeuieaen. 29
5.6 Art und Mal3 der baulichen NUtZUNG............ccccoeiiiiiii 29
5.7 Bauweise und Uberbaubare GrundstlcksflAChe..............vvviiiiiiiiiiiiiiie 35
5.8 MaflRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen .............c.cccceeeeee. 35
5.9 Sonstige Festsetzungen ,Hochspannungsleitung®..............cccceevveemiiniiniinennns 36
5.10 L LT = 36
5.11 Mafinahmen zur Planrealisierung und KOSLEN .............uuueuiiiiiiimmiiiiiiiiiiiiennnes 38




J Stadt Schwentinental: Begrindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 57C

PAI\I.IQi ,hordlich Mergenthaler StraRe“ 18.10.2012 2
5.12  Stadtebauliche UbersichtSAaAteN............ccooouveiueeieiieceece e 38
6 RECHTSGRUNDLAGEN ...ttt a e e 39
TEIL HUMWELTBERICHT ...ttt e e e e et e e e e e e e e e 40
7 EINLEITUNG . ...ttt ettt e e e e e e e s e e e e e e e e e nnneees 40
7.1 ANIASS der PlanUNQ .........oooiiiiiii e 40
7.2 Inhalt und Ziel der Bauleitplanung........ccooveuiiiiiii e 41
7.3 Ziele des UmMWEISChULZES.........ccooi i 42
8 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN DES

VORHABENS ..ot e e et e e e e e e s e s bbb eeee s 44
8.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes.............cccceevinniiiinenaennns 44
8.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung.................. 47
8.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung ................c........ 47
8.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger

AUSWITKUNGEN ... 51
8.5 Anderweitige Planungsmaglichkeiten............cccccovvvvviiiiiiiiiciiieeeeeeeee e 52
9 ZUSATZLICHE ANGABEN ......ooiuieeieeeete ettt 53
9.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren.53
9.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung ...........ccccccceieeiiininnnnnnnee 53
9.3 MaRnahmen zur UDEIWACHUNG ...........coveiueiiee et 53
9.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung...........ccccceieeii 53
Anlagen:

o Karte: Bestehende Nutzung Ostseepark.

e M+O Ingenieurgesellschaft mbH, Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 57 Mergenthaler
Stral3e / GutenbergstralRe, Stadt Schwentinental, 14.Oktober.2010.

e M+O Ingenieurgesellschaft mbH, Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 57 Mergenthaler
StralRe / Gutenbergstral3e, Stadt Schwentinental, 1. Erganzung November 2011.

e M+O Ingenieurgesellschaft mbH, Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 57 Mergenthaler
StralRe / Gutenbergstral3e, Stadt Schwentinental, 2. Erganzung 6. Mai 2012.

e M+O Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchung fir die Stadt Schwenti-
nental, 20. April 2012

e BulwienGesa AG, Schwentinental - Einzelhandelskonzept, 30.08.2010.

» BulwienGesa AG, Ergdnzung zum Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Schwentinental
2010, 16. November 2011

» Abwagungssynopse



J Stadt Schwentinental: Begrindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 57C
PAN | ,nordlich Mergenthaler StraRe“ 18.10.2012 3

TEIL | STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Schwentinental hat am 22. September 2008
den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 57C ,nordlich Mergenthaler” im Orts-
teil Raisdorf gefasst. Nach der Vorentwurfsfassung wurde der Bebauungsplan Nr. 57 in die
Bebauungsplane Nr. 57A bis 57E geteilt. Die vorliegende Begriindung gehort zum Bebau-
ungsplan Nr. 57C ,Noérdlich Mergenthaler Stra3e“. Das Planverfahren des Bebauungsplanes
Nr. 57E wird nicht weiter fortgesetzt, da die dort geplante zusatzliche verkehrliche Anbindung
im Westen des Plangebietes nicht bendtigt wird.

Am 10. September 2009 wurde fir den Geltungsbereich eine Veranderungssperre erlassen,
die am 16.03.2011 durch das Oberverwaltungsgericht Schleswig zurlickgestellt wurde. Am
14. Juni 2012 beschloss die Stadtverordnetenversammlung eine erneute Verdnderungssper-
re, um die mit den B-Planen verfolgten Ziele sicherzustellen.

Der Ostseepark ist gepragt durch eine bisher planerisch ungesteuerte Entwicklung, was zu
erheblichen Disfunktionalitdten fiihrt und die Gefahr einer weiteren stadtebaulich diffusen
Ausdehnung birgt. Die Stadt will im Ostseepark besonders der Leerstandssituation entge-
genwirken und im Zuge einer Neuplanung das Gebiet stadtebaulich umstrukturieren und so
Missstande beseitigen. Die Stadt Schwentinental verfolgt mit der Planung zum Ostseepark
zwei wesentliche stadtebauliche Ziele:

e Zum einen die Schaffung zentralen Bereiches innerhalb des Ostseeparks, der den
Ortsteilen Raisdorf und Klausdorf eine ,Neue Mitte* als stadtisches Zentrum geben
soll und

e zum anderen die planerische Steuerung des Einzelhandels im Ostseeparks, da dies
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die zentrale Lage an der nordwestlichen Grenze des Ortsteils Raisdorf und somit im Zent-
rum der Stadt Schwentinental, die verkehrsgiinstige Anbindung an die B 76, die Erschlie-
Bung durch Buslinien, die Planungen zur Anbindung an das Schienennetz, die bereits vor-
handene Nutzungsmischung aus Dienstleistung, Gewerbe und Einzelhandel sowie das Er-
weiterungspotenzial des Ostseeparks machen diesen innerhalb der Stadtgrenzen von
Schwentinental zu einem idealen Standort eines zentralen Bereiches. Dies setzt allerdings
eine stadtebauliche Steuerung bezilglich kinftiger Entwicklungsmoglichkeiten einzelner
Standorte hinsichtlich der Einzelhandels- und Gewerbeentwicklung sowie dem Angebot an
sozialer, kultureller und privaten Dienstleistung sowie Einrichtungen der Verwaltung voraus.

So soll innerhalb des zentralen Bereiches ein fir ein Kerngebiet typisches Mischungsver-
haltnis mit einem umfangreichen Angebot flur die Birger geschaffen werden. Die Ausweisung
unterschiedlicher Baugebiete gemé&l3 Baunutzungsverordnung soll eine differenzierte Nut-
zung im gesamten Ostseepark ermdglichen und zusammen mit den Sondergebieten die
.Neue Mitte" von Schwentinental bilden.

Die Sondergebiete der B-Plane 57 B bis 57 D sind durch Einzelhandel geprégt. Dieser wird
in seinem Bestand gesichert, Erweiterungsmdglichkeiten werden nur in geringem Umfang
zugelassen.
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Weitere Flachenpotenziale fir den Ausbau eines zentralen Bereichs und somit eines ge-
samtstadtisches Zentrums sind im Stadtgebiet in dieser Qualitat vergleichbar nicht vorhan-
den. Deshalb kommt auch kein anderer Standort fur die Entwicklung des neuen Zentrums in
Frage.

Weitere stadtebauliche und wirtschaftliche Ziele der Planung zum Ostseepark sind:
e Die Beseitigung von Brachflachen und Geb&udeleerstanden,
e die Verbesserung der inneren ErschlieBung,

e die Schaffung von Erweiterungs- und Entwicklungsmdglichkeiten ansassiger Unter-
nehmen im Rahmen der planungsrechtlichen Mdglichkeiten (bei gleichzeitiger Be-
grenzung von Verkaufsflachen und Sortimenten),

e die Neuansiedlung von Unternehmen,

e die Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelsfunktion, insbesondere in dem zent-
ralen Bereich,

e die Sicherung der gewerblichen Entwicklung.

Das Konzept zum Bebauungsplan Nr. 57 C sieht die Ausweisung von vierzehn Sonstigen
Sondergebieten (SO) gemald § 11 BauNVO vor, die zum einen den Einzelhandelsbestand
sichern und begrenzen und zum anderen die Ansiedlung von Gewerbebetrieben beglnstigen
sollen.

Der B-Plan 57 A ,Neue Mitte / Carl-Zeiss-Stral3e” umfasst das zukinftige Zentrum der
Stadt, bestehend aus drei Kerngebieten und sechs Sonstigen Sondergebieten. Aufgrund der
zentralen Lage im Gebiet und vorhandener Freiflachen bietet sich diese fiir die Entwicklung
eines gemeinsamen Stadtzentrums an. Ziel ist es, durch die bauliche Erganzung das Ange-
bot im Bereich Einzelhandel, Dienstleistung und Freizeit zu verbessern, die Aufenthaltsquali-
tat zu erhéhen und die Durchwegung fir den Ful3 — und Radverkehr zu optimieren. Eine po-
sitive Entwicklung in diesem Bereich wird Ausstrahlungseffekte auch auf die anderen Gebie-
te innerhalb des Ostseeparks haben.

Der B-Plan 57 B , Sudlich Mergenthaler Stral3e" umfasst zehn Sonstige Sondergebiete in
denen zentren- oder nichtzentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen wird. Die hier vorhan-
denen Nutzungen, besonders im Bereich des Einzelhandels, erganzen das Angebot der
.Neuen Mitte" der Stadt. Umfangreiche Erweiterungsmoglichkeiten bestehen fur die angesie-
delten Unternehmen aufgrund der bereits hohen Bebauungsdichte nicht. Dies ist zum Schutz
der ,Neuen Mitte* auch nicht vorgesehen. Allerdings bestehen im Zuge des Bestandsschut-
zes Erweiterungsmaoglichkeiten in einem vorgegeben Rahmen. Die unmittelbare Ndhe zum
zentralen Bereich und verbesserte Fullwegeverbindungen werden die Besucherstrome auch
in diesen Bereich leiten.

Der B-Plan 57 C ,Nordlich Mergenthaler Stral3e” beinhaltet die Flachen noérdlich der
Mergenthaler StralRe, 6stlich der Klausdorfer Stral3e sowie entlang der Gutenbergstral3e/
Mergenthaler Stral3e. Neben den bestehenden Gewerbebetrieben, sind auch in diesem Be-
reich des Ostseeparks Einzelhandelsflachen pragend. Ein wesentlicher Bestandteil des Ge-
samtkonzeptes ist es, in diesem Teil des Ostseeparks die gewerbliche Entwicklung zu forcie-
ren und somit an die Flachen stidwestlich der GutenbergstralRe anzuknipfen, die bereits mit
dem B-Plan Nr. 40 Gewerbeflachen sichern. Der Bebauungsplans Nr. 57 C sieht neben
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel somit auch die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben vor
und hebt sich damit gegeniber den anderen in Aufstellung befindlichen B-Planen ab. Durch
die getroffenen Festsetzungen im B-Plan Nr. 57 C wird der Einzelhandel geschutzt und er-
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halt als MaRnahme des erweiterten Bestandsschutzes die Mdglichkeit der baulichen Erweite-
rung, Anderung und Erneuerung vorhandener und genehmigter Betriebe in einem festge-
setzten Rahmen.

Der B-Plan 57 D ,Westlich Liebigstral3e“ sichert die im Geltungsbereich liegende Einzel-
handelsnutzung und soll zur Starkung der ,Neuen Mitte" Schwentinentals beitragen.
Schwerpunkt sind die Sicherung und Steuerung des Einzelhandels mit eingeschréanktem Er-
weiterungspotential sowie eine stadtebauliche Neuordnung des Bereichs.

1.1 Stadtentwicklung

Die Stadt Schwentinental befindet sich innerhalb eines Siedlungsbandes suddstlich der Lan-
deshauptstadt Kiel beidseitig der BundesstraBe 76 und der Bahntrasse (Kiel — Lubeck).
Schwentinental ist im Jahr 2008 aus dem Zusammenschluss der Gemeinden Raisdorf und
Klausdorf hervorgegangen. Die Stadt bildet einen kompakten Siedlungsbereich ohne Split-
tersiedlungen oder weitere Ortsteile, dem aber ein gemeinsames Zentrum fehilt.

Die ehemalige Gemeinde Klausdorf, z&hlte im Jahr 2006 rd. 6.000 Einwohner. Der Ortstell ist
Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Die Landesstrale 52 als Ortsumgehung und
der Abstand eines Grof3teils der Siedlungsflache zu den Gewerbegebieten ,Dreikronen” und
~Wasserwerksweg" sorgen flr eine ruhige Wohnlage.

In Raisdorf lebten 2006 rd. 7.650 Einwohner. Im Zentrum, ndrdlich und stidlich der Bahntras-
se, befinden sich Mischgebietsnutzungen mit direkt anschlieBender Wohnbebauung. Hier
Uberwiegt kleintei-liger Einzelhandel. Flachenpotenziale fiir die Erweiterung des Einzelhan-
dels bestehen nicht.

Die Siedlungsteile der beiden ehemaligen Gemeinden werden baulich durch das Gewerbe-
gebiet ,Lise-Meitner-Stra3e” verbunden. Sidlich hiervon befindet sich der Ostseepark. Die-
ser entstand im Jahr 1966 unter dem Namen ,Gewerbegebiet Raisdorf-West* und ist heute
eines der gréfiten Fachmarktzentren in Deutschland. Das Einzugsgebiet umfasst etwa
400.000 Einwohner und die Verkaufsfliche von zentren- und nicht-zentrenrelevantem Ein-
zelhandel liegt bei rd. 90.000 m?.

Das Kaufkraftniveau in Schwentinental liegt mit einer Kennziffer' von knapp 114 iiber dem
Bundes- und Landesdurchschnitt. Auch als Arbeitsstandort kommt Schwentinental eine wich-
tige Rolle zu. Die Stadt spielt als Wirtschaftsstandort in der Region eine wichtige Rolle.

Der Ostseepark hat laut Einzelhandelskonzept? der BulwienGesa AG ein Einzugsgebiet von
insgesamt 408.200 Einwohnern. Die Weitlaufigkeit des Einzugsgebietes hebt die regional
bedeutsame Marktposition und Versorgungsfunktion hervor. Die Marktbedeutung des Ost-
seeparks fur die landlichen Gebiete des Landkreis PIon ist deutlich starker als fir die Lan-
deshauptstadt Kiel.

! Das Kaufkraftniveau im Vergleich zum nationalen Durchschnitt, der mit 100 festgesetzt ist.
2 BulwienGesa AG, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwentinental, 30. August 2010
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN UND PLANUNGSGEBIET

2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet des B-Plans Nr. 57C ,ndrdlich Mergenthaler StraRe“ befindet sich innerhalb des
Ostseeparks im Schwentinentaler Ortsteil Raisdorf. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst eine Flache von rd. 12,4 ha und wird durch die BundesstralRe B76 (Preetzer
Chaussee), die Kieler StraRe im Norden und die Mergenthaler StralRe im Stiden begrenzt. Im
westlichen Abschnitt reicht das Planungsgebiet tber die Mergenthaler Stral3e hertber und
grenzt dort im Stden und Westen an die Gutenbergstral3e. Westlich bilden die Grundsticke
Gutenbergstralle 50-46 und Mergenthaler Strae 13 -21 sowie im Osten das Grundstick
Kieler Stral3e 43 die Grenzen zum Geltungsbereichs.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in der Gemarkung Raisdorf, Flur 2 die Flur-
stlicke: 22/109, 22/240, 1/49, 1/61, 22/96, 22/156, 22/216, 22/140, 22/160, 22/171, 22/173,
22/191, 22/217, 22/218, 22/219, 22/244, 22/251, 22/252, 22/256, 22/265, 22/266, 22/257
(tiw.), 22/258, 22/161, 22/162, 22/264 (tlw.), 22/282, 22/283, 22/284, 22/285, 22/193,
22/195, 22/197, 66/3, 66/35, 67/13, 67/19

Eine Ubersicht der genauen Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

2.2 Vorhandene Nutzung und umgebende Siedlungsstruktur

2.2.1 Plangebiet

Der Ostseepark, in dem sich das Plangebiet befindet, liegt im Westen des Ortsteils Raisdorf
auf einer hiigeligen Endmorénenlandschaft und umfasst etwa 35 ha.

Die Gebietsnutzung ist durch gewerbliche Einrichtungen mit Schwerpunkt im grof3flachigen
Einzelhandel gekennzeichnet.

Die Flachen im Plangebiet des B-Plans Nr. 57C ,nérdlich Mergenthaler Stral3e* werden
durch Gewerbebetriebe (insbesondere Autohauser) und durch Einzelhandelseinrichtungen
gepragt.

Die Einzelhandelseinrichtungen variieren sowohl in ihrer Verkaufsflache, als auch in ihrer
Sortimentsstrukturen, die alle Warengruppen® beinhalten. Der Grofteil der Geschéfte ist
durch die Mergenthaler Strafl3e erschlossen und ist auch zumeist an dieser ausgerichtet. Ge-
baudeleerstande sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Im gesamten Ostseepark bestehen zurzeit (Stand Juni 2012) Leerstéande von rd. 9.300 m2,

2.2.2 Ostseepark

Die Gebaude- und Nutzungsstruktur stellt sich auch im tbrigen Ostseepark als uneinheitlich
dar. Die Nutzungsstruktur reicht von Gewerbe, tiber zum Teil groR3flachigen Einzelhandel und

% periodischer Bedarf, Bekleidung/ Textilien/ Schuhe/ Lederwaren, Technik, Haushaltswaren/ personlicher Bedarf,
Heimwerker-/ Gartenbedarf/ zoologischer Bedarf, Mdbel/ Einrichtung/ Haus-/ Heimtextilien.
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Dienstleistungen bis zu einer gering ausgepragten Wohnnutzung (tiberwiegend Betriebs-
wohnen). Eine zeichnerische Darstellung der Gebaude- und Grundstiicksnutzungen ist durch
die Karte ,Bestehende Nutzung" dem Entwurf beigefugt.

Die Mergenthaler StralRe bildet die Haupteinkaufslage im Gebiet. Die Lagequalitat nimmt mit
zunehmender Entfernung und ungunstiger Sichtbeziehung zur Mergenthaler StralRe ab.

Die gewerbliche Nutzung ist Uberwiegend an der Gebietsperipherie angesiedelt. Allerdings
sind diese Bereiche auch mit Einzelhandel durchmischt. Im Zentrum des Ostseeparks hinge-
gen konzentriert sich der Einzelhandel. Bundesweit vorhandene GrolXfilialisten, wie die Fir-
men Real, Bahr oder Aldi sowie regionale Filialisten wie CB-Mode oder Adler (Bekleidung),
préagen das Bild. Insgesamt sind rd. 70 Betriebe am Standort angesiedelt.

Die Zentralitatskennziffer* fir Schwentinental liegt bei 375 und spiegelt die starke regionale
Marktposition der Stadt und insbesondere des Ostseeparks (inklusive Gebiet B-Plan Nr. 57
C) wider. Bei der Unterscheidung von periodischen und aperiodischen Bedarf zeigt sich,
dass Angebote aus dem aperiodischen Bedarfsbereich, wie Kleidung und Technik, eine be-
deutende Stellung am Markt einnehmen (Zentralitat: 517). Der periodische, tagliche, Be-
darfsbereich weist eine Zentralitdtskennziffer von 222 auf, was bedeutet, dass auch die Ver-
sorgungsfunktion des Ostseeparks sehr weit Uber die eigene Bevolkerung hinausgeht.

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen konzentrieren sich im Wesentlichen auf Konzessionar-
szonen des Real SB-Warenhauses und einzelne Lagen im Gebiet, wie z.B. an der Carl-
Zeiss-StraRe. Das Angebot an Freizeitaktivititen ist auf ein Spielcasino, eine Grol3raum-
diskothek (beides an der Dieselstral3e) und ein Fitness-Center an der Carl-Zeiss-Stral3e be-
grenzt. Auch das gastronomische Angebot ist beziiglich der Gebietsgrof3e nur sehr gering
und fast ausschlief3lich auf den einseitig im Bereich ,Fastfood” ausgerichtet.

Der Ostseepark wird von grofien Gebauden dominiert, die ohne klares stadtebauliches Kon-
zept und ohne Beziehung zueinander angeordnet sind. Dieser stadtebaulichen ,Unord-
nung“, die u.a. das Erscheinungsbild negativ beeinflusst und die Aufenthaltsqualitdt mindert,
soll durch Verdichtung und Neustrukturierung entgegengewirkt werden. Hierfur eignet sich,
mit ihrer exponierten Lage, in besonderem Mal3e die Freiflache im Kerngebiet MK 2 und MK
3 des Bebauungsplans Nr. 57 A.

Im Ostseepark bestehen Leerstande von zurzeit rd. 9.300 m2 (Stand 2012). Die folgende
Auflistung verschafft einen Uberblick tiber Leerstande und Freiflachen im Ostseepark auRer-
halb des B-Plans Nr. 57 C.

e DieselstralRe 5

Diese Flache ist mit einer eingeschossigen Handelsimmobilie, die Uber eine Ver-
kaufsflache von 1.668 m? verfiigt, bebaut. Seit 2004 ist das Geb&ude ungenutzt. Ein
Antrag des Eigentiimers auf Nutzungsanderung von ,Kichenmobel und Kiichenzu-
behor” zu ,,Bekleidung/ Textilien, Schuhe/ Lederwaren® wurde gemaf § 15 BauGB bis
Oktober 2009 zurtickgestellt. Mit dem Erlass der Veranderungssperre durch die Ge-
meinde im Oktober 2009 erfolgte der Ablehnungsbescheid.

e Mergenthaler StraRe 13 -21

Die rund 3.100 m? groRe Verkaufsflache befindet sich innerhalb des SB-
Warenhauses und steht erst seit Anfang 2012 leer. Das zuvor darin befindliche Mo-
dehaus ,Adler” ist in das benachbarte Einkaufszentrum ,Baltic-Center” gezogen.

* Das Verhaltnis aus Einzelhandelsumsatz zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Eine
Zentralitatskennziffer Gber 100 sagt aus, dass in einem Ort mehr Kaufkraft zu- als abflief3t.
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e LiebigstraRe 5-7  Baltic-Center*

Das Baltic-Center ist eine dreigeschossige Handelsimmobilie aus dem Jahr 2000 mit
einer Verkaufsflache von 9.606 m2. Fur langere Zeit stand das Gebaude fast vollig
leer, bis schlieBlich Ende 2011 / Anfang 2012 sukzessive der Leerstand beseitigt
werden konnte. Zurzeit (Stand Juni 2012) sind etwa 8.800 m? ermietet, sodass nur
noch ein Leerstand von rund 80 Om? besteht. Das Baltic-Center zeichnet sich durch
seine zentrale Lage im Ostseepark mit Anbindung an die Liebig-, Diesel- und Carl-
Zeiss-StralRe aus und befindet sich an der Schnittstelle der zwei stark frequentierter
Einzelhandelsbereiche, dem Real-SB-Warenhaus und der Fachmarktzeile an der
westlichen Seite der Carl-Zeiss-StraRe. Dennoch erfolgte lange keine standortent-
sprechende, bestandige Positionierung des Centers. Dies war auf das Baukonzept
zurlckzufuhren. Bei einer Grundflache von rd. 3.000 m? verteilte sich die Verkaufsfla-
che auf drei Ebenen. Die Kunden- und Besucherfrequenzen lie3en sich nur schwer in
die oberen Ebenen ziehen. Ein gleichm&Riger Kundendurchfluss aller Verkaufsebe-
nen fand nicht statt.

Der Eigentumer verfiigt iber eine Baugenehmigung ohne Sortimentsbeschrédnkungen
aus dem Jahr 2010, die einen umfangreichen Umbau ermdéglichte. Die gegenwartige
Nutzung setzt sich im Erd- und 1. Obergeschoss aus Waren des zentrenrelevanten
Sortiments zusammen. Im 2. Obergeschoss hat sich mit einem Kichen- und Mdbel-
markt nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel etabliert.

e Carl-Zeiss-StralR3e 2-10

Hierbei handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick. Der Eigentiimer mdchte ei-
nen Einzelhandelsstandort mit Sortimenten im Bereich ,Bekleidung/ Textilien, Schu-
he/ Lederwaren” sowie im nicht-zentrenrelevanten Bereich ,zoologischer Bedarf* rea-
lisieren. Die Baugenehmigung fir ein Kleinkaufhaus tber 2.700 m? liegt seit Oktober
2009 vor.

e Gutenbergstralle 22

Das Grundstuick wurde durch einen Autohandel / Kfz-Werkstatt genutzt. Das Geb&u-
de, welches Uber eine Nutzflache von rund 1.100 m? verfugt, steht seit lAngerer Zeit
leer.

2.2.3 Schwentinental

Der Ostseepark ist von weiteren Einzelhandels- und Gewerbestrukturen umgeben. Diese
befinden sich entlang der Ostlichen Seite der Gutenbergstral3e, der Klausdorfer Stral3e im
Nordosten, der Regionalbahn im Suden sowie im Gewerbebereich der Konrad-Zuse-Stral3e
im Westen.

Im Stadtgebiet von Schwentinental gibt es mit dem Ostseepark vier Gewerbegebiete. Die
Gewerbegebiete ,Dreikronen* und ,Wasserwerksweg“ befinden sich im Ortsteil Klausdorf.
Das Gewerbegebiet ,Lise-Meitner-Stral3e” liegt noérdlich des Ostseeparks im Ortsteil Rais-
dorf.

Das Gewerbegebiet ,Dreikronen®, nérdlich der Preetzer Chaussee gelegen, bietet auf seinen
etwa 13 ha einer gro3en Bandbreite mittelstandischer Betriebe Platz. Einzelhandel ist hier
kaum vertreten. Das Gewerbegebiet verfiigt Uber Erweiterungspotenzial. Aufgrund der be-
stehenden Nutzungsstruktur sollten diese Erweiterungsflachen ebenfalls dem gewerblichen
Gebrauch zugefihrt werden. Fur die Entwicklung eines zentralen Bereiches ist dieser Teil
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des Gemeindegebietes aufgrund von mangelnder Flachenverfiigbarkeit, umgebender klein-
teiliger Wohnnutzung und der Lage an der nordwestlichen Stadtgrenze nicht geeignet.

Nordlich der B 76/ 202, aul3erhalb des Siedlungsgefiges des Ortsteils Klausdorf, befindet
sich das etwa 16 ha groRe Gewerbegebiet ,Wasserwerksweg". Eine Einzelhandelsnutzung
ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes nur als untergeordnete Nebennutzung
einer anderen gewerblichen Hauptnutzung zulassig, somit kommt auch dieses Gelande flr
die Entwicklung eines zentralen Bereiches nicht in Frage.

Im Gewerbegebiet Lise-Meitner-StraRe (OT Raisdorf) konzentrieren sich Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, produzierendes Gewerbe und GroRhandel. Zudem befindet sich am
sudostlichen Rand des Gewerbegebietes der neue Standort der Fa. Bauhaus. Der Einzel-
handel nimmt im Ubrigen Gewerbegebiet nur eine untergeordnete Rolle ein.

Der Ortsteil Raisdorf verfiigt, ohne den Ostseepark, Uber etwa 2.800 m? Verkaufsflache mit
einem Umsatzvolumen von ca. 10,4 Mio. Euro. Der Einzelhandel konzentriert sich im We-
sentlichen auf die Nahversorgung. In Raisdorf-Sud befindet sich ein Grof3teil des Einzelhan-
dels entlang der Bahnhofstraf3e. Der Einzelhandel ist an diesem Standort durchmischt mit
einzelhandelsnaher Dienstleistung und Gastronomie. In Raisdorf-Nord ist Einzelhandel mit
Waren des taglichen Bedarfes (Béacker, Drogerie, Apotheke etc.) v.a. im Bereich Theodor-
Storm-Platz/ Zum See vorhanden.

Das Einzelhandelsangebot des Ortsteils Klausdorf bedient auf einer Verkaufsflache von rd.
1.150 m? ausschlieBlich den periodischen (taglichen) Bedarf. Das Umsatzvolumen liegt laut
des Gutachtens der BulwienGesa AG (Stand 2010) bei ca. 6,4 Mio. Euro. Der gréfte Anbie-
ter, mit ca. 750 m? Verkaufsflache, ist der Sky Supermarkt im Bereich Dorfstral3e/ Rusch-
sehn. Weitere kleinteilige Besatzstrukturen (Einzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstleis-
tungen) befinden sich an der Ecke Dorfstral3e/ Klingenbergstralie.

Ein gemeinsames Zentrum mit einem vielfaltigen Warenangebot fir die gesamte Stadt ist
nicht vorhanden. Die Betrachtung der Einzelhandels- und Gewerbestandorte in der Stadt
Schwentinental macht deutlich, dass fur die Entwicklung dieses Zentrums mit den entspre-
chenden Funktionen und Nutzungen, der Ostseepark am besten geeignet ist. Dieser ist be-
reits als Fachmarktszentrum etabliert, verfiigt Giber eine giinstige Lage zwischen den Ortstei-
len und bietet aufgrund von Freiflachen und Leerstanden Entwicklungspotentiale.

2.2.4 Nachbarstadte und -gemeinden

Das Oberzentrum Kiel verfiigt Giber eine Verkaufsflache von rd. 450.200 m? im Ladeneinzel-
handel (2006). Der Einzelhandelsumsatz liegt bei 1,7 Mrd. Euro p.a. Die bedeutendsten Ein-
zelhandelsstandorte sind die Kieler Innenstadt, der Fachmarktbereich Citti-Park/ Plaza/ Ikea
sowie die Stadtteilzentren Prise-Friedrichsort, Wik, Mettenhof, Holtenauer StraRe und Gaar-
de. Der Kieler Einzelhandel konnte durch eine hohe Dynamik in den letzten Jahren eine er-
hebliche Attraktivitatssteigerung verzeichnen. Die Stadt will auch in Zukunft ihre Anziehungs-
kraft verbessern.®

Die Stadt Plon (12.800 Einwohner) ist ein Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums
mit kleinflachiger Einzelhandelsstruktur. Die Innenstadt ist mit dem Sky Supermarkt, Textil-
discountern und anderen kleineren Filialisten der wichtigste Einzelhandelsstandort. Uber das
Stadtgebiet sind weitere Einzelhandelsnutzungen verteilt. Insgesamt verfigt Plén tber rd.
15.900 m? Verkaufsflache und einen Einzelhandelsumsatz von knapp 57 Mio. Euro p.a.°

5 BulwienGesa AG.
5 BulwienGesa AG.
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Das Unterzentrum Preetz (16.000 Einwohner) verfugt tber einen typisch kleinstadtischen
Einzelhandelsbesatz mit Uberwiegend kleinteiligen und mittelgrof3en Anbietern auf insgesamt
20.300 m? Verkaufsflache. Das Umsatzvolumen liegt bei rd. 75 Mio. Euro p.a. Wichtigster
Standort ist der innerstadtische, verkehrsberuhigte Einkaufsbereich entlang des Marktes, der
KirchenstraRe und der Lange Briickenstral3e. Ein nahversorgungsorientiertes Einkaufszent-
rum mit einigen Leerstanden befindet sich am Hufeweg. ’

Die Haupteinkaufsschwerpunkte der Region bilden die Kieler Innenstadt, der Fachmarktbe-
reich Citti-Park /Plaza/ Ikea und der Ostseepark. Das Umsatzvolumen machen deutlich, dass
fur den Ostseepark das Oberzentrum Kiel und der Fachmarktbereich Citti-Park /Plaza/ lkea
bezlglich der regionalen Wettbewerbssituation der Hauptwettbewerber ist. Der Einzelhandel
im Ubrigen Kieler Stadtgebiet und den Nachbargemeinden von Schwentinental nimmt eine
teilrdumlich begrenzte Versorgungs-funktion ein. Der Ostseepark bildet die einzige marktbe-
deutende Einzelhandelsagglo-meration im Landkreis Plon.

2.3 Verkehr und Erschlielung

Die HaupterschlieBung des Ostseeparks erfolgt von Norden Uber die vierspurige B 76/ 202,
die Schwentinental mit Kiel, Preetz, Plon, Selent und Litjenburg verbindet. Zum Uberregiona-
len Autobahnnetz (A 210, A 215, A 7) sowie zu den BundesstralR3en B 502, B 503 und B 402
bestehen ebenfalls Verbindungen.

Die Zu- und Abfahrt der B 76/ 202 zum Ostseepark fuhrt Gber die Klausdorfer StraRe. Eine
weitere Anschlussstelle an die B 76/ 202 kann lber die Mergenthaler Stral3e sowie die Hen-
ry-Dunant-Stral3e und die DaimlerstralRe/ Paradiesweg erreicht werden. Im Osten, parallel
zur B 76/ 202 verlaufend, ist das Gebiet Uber die Kieler Stral3e erschlossen.

Mit dem Bahnhof im Ortsteil Raisdorf ist Schwentinental an die Bahnstrecke Kiel-Libeck an-
gebunden. Die Anbindung des Ostseeparks an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erfolgt tiber die Buslinien 4310, 4320 und 4330 an das regionale Busliniennetz und
an das Kieler Stadtgebiet mit den Linien 2, 22 und 300. Haltestellen befinden sich an der
Mergenthaler Strafe und der GutenbergstraRe. Im Siden fuhrt die Bahnstrecke der Regio-
nalbahn von Kiel Uber Raisdorf nach Preetz. Ein Haltepunkt, der das Gebiet an das Schie-
nennetz anschliel3t, existiert gegenwartig noch nicht. Fur die fuB3laufige Erschliel3ung sind im
Ostseepark nur abschnittsweise Gehwege vorhanden.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentimerstruktur reicht vom Privateigentiimer bis hin zu ausléandischen Fondsgesell-
schaften.

2.5 Ver-und Entsorgung

Durch die Lage des Gebietes innerhalb der Stadt Schwentinental sowie die bestehenden
Nutzungen als Gewerbepark ist grundsatzlich ein Anschluss an alle technischen Medien der
Ver- und Entsorgung gegeben.

" BulwienGesa AG.
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3 PLANUNGSVORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Verbindliche planerische Vorgaben im Untersuchungsraum

3.1.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2010) ist am 4. Oktober 2010 in Kraft getreten und I6st
den Landesraumordnungsplan aus dem Jahr 1998 ab. Der LEP 2010 legt die Entwicklung
des Landes und der Regionen bis 2025 fest und enthalt die Ziele der Raumordnung.

Eine Zielvorgabe ist das Kongruenzgebot (Ziff. 6.8 (5)). Es besagt, dass Art und Umfang von
Einrichtungen dem Grad der zentral6rtlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen
mussen.

Die Zentralen Orte Schleswig-Holsteins, 130 Stadte und Gemeinden, sind entsprechend der
Kriterien des Landesentwicklungsgrundsatzegesetz (LEGG) in verschiedene Stufen einge-
teilt. An erster Stelle in der Hierarchie stehen die Oberzentren, gefolgt von den Mittelzentren,
Mittelzentren im Verdichtungsraum, Unterzentren mit Teilfunktionen von Mittelzentren, Un-
terzentren und landliche Zentralorte sowie Stadtrandkerne I. und Il. Ordnung. Es kdnnen
auch Stadtrandkerne I. Ordnung mit Teilfunktion eines Mittelzentrum festgelegt werden. Die
Kriterien fur die Unterteilung sind Einwohnermindestwerte im baulichen Siedlungszusam-
menhang und im zentralen Bereich sowie Mindestabstande zwischen Zentralen Orten.

Oberzentren stellen die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des héheren speziali-
sierten Bedarfs sicher. Die Ebene der Mittelzentren Ubernimmt die Versorgung mit Gitern
des gehobenen Bedarfs. Unterzentren, Stadtrandkerne |. Ordnung, landliche Zentralorte so-
wie Stadtrandkerne Il. Ordnung haben zur Aufgabe, die Grundversorgung zu sichern. Ge-
meinsam ist den Zentralen Orten und Stadtrandkernen ihre tberértliche Versorgungsfunkti-
on; sie bilden den Schwerpunkt der Versorgungsinfrastruktur im Land.

Der LEP 2010 ordnet die Stadt Schwentinental dem Ordnungsraum Kiel zu. Schwentinental
Ubernimmt als Rechtsnachfolger der Gemeinde Raisdorf deren Einstufung im System zentra-
ler Orte als Stadtrandkern Il. Ordnung. Stadtrandkerne sollen im engen raumlichen Zusam-
menhang mit Gbergeordneten zentralen Orten Versorgungsaufgaben Gbernehmen. Ihre zent-
ralortlichen Einrichtungen entsprechen denen zentraler Orte und werden in Abstimmung mit
dem Ubergeordneten Zentrum (interkommunaler Abstimmungsbedarf) entwickelt. In einem
Umkreis von 10 km zu Ober- und Mittelzentren werden keine Zentralen Orte sondern Stadt-
randkerne dargestellt.

Eine Hoherstufung zum Stadtrandkern I. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums
wurde im Jahr 2008 durch die Stadt Schwentinental beantragt. Die Stadt unterschreitet aller-
dings die Einstufungskriterien. Diese fordern die Versorgung von mindesten 40.000 Men-
schen im Mittelbereich, von denen 20.000 in der Stadt leben missen. Das Stadtgebiet hat
nur 13.261 Einwohner. Hinzu kommt, dass aufgrund der Ndhe zum Oberzentrum Kiel keine
mittelzentrale Versorgungsfunktion fur 40.000 Menschen zugesprochen wird. Auch fir die
Einstufung als Stadtrandkern |. Ordnung, dies entspricht in der Zentralitatsfunktion einem
Unterzentrum, verfiigt die Stadt nicht Uber ausreichend Einwohner. Die Versorgung anderer
Gemeinden mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfes wird aufgrund
der N&he zu Kiel von der Landesplanung in Frage gestellt. Somit wurde 2008 entscheiden,
dass keine Aufstufung zum Stadtrandkern |. Ordnung erfolgen soll. Im Bereich Einzelhandel
wird jedoch eine Anziehungskraft des Ostseeparks durch die Landesplanung anerkannt. Die
Gutachter der Stadt kommen zu dem Schluss, dass aufgrund des Zusammenschlusses der
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beiden Gemeinden, der bestehenden Verwaltungsgemeinschaft mit dem anliegenden Amt
Selent / Schlesen und der regionalen Bedeutung Schwentinentals als Arbeits- und Versor-
gungsstandort eine erneute Uberpriifung einer hoheren Einstufung in das System zentraler
Orte angemessen ist.

Die landesplanerische Sonderstellung des Ostseeparks als ,faktisches Einkaufszentrum®
sollte bei der landesplanerischen Bewertung starker Bertcksichtigung finden. So kann das
nicht einhaltbare Kongruenzgebot und die zentral6rtliche Einordnung nicht als alleiniger
Mafstab zur Beurteilung herangezogen werden. Vielmehr muss dem Bestand, der auf ver-
schiedenen Baugenehmigungen beruht, als auch einer bestandsorientierten Entwicklung,
Rechnung getragen werden.

3.1.2 Regionalplanung

Die Stadt Schwentinental befindet sich im Planungsraum Il (Regionalplan fir den Planungs-
raum |ll Technologie-Region K.E.R.N.) des Landes Schleswig-Holstein, der sich aus den
kreisfreien Stadten Kiel, Neumtnster und den Kreisen Rendsburg-Eckernférde und Pl6n zu-
sammensetzt. Die Stadt liegt auf der Siedlungsachse Kiel-Ostufer — Kiel-Elmschenhagen —
Klausdorf — Raisdorf — Preetz, wo eine Konzentration der Siedlungsentwicklung vorgesehen
ist.

Der Regionalplan spricht der Stadt Preetz eine ,besondere Bedeutung der Starkung als au-
Rerer Entwicklungsschwerpunkt® zu. Dies gilt sowohl fur die Wohnungsbauentwicklung als
auch fir die Bereitstellung von Gewerbeflachen. ,Sowohl eine Ausweitung der vorhandenen
Verkaufsflache, als auch ein zentrenschadigender Qualitatssprung hinsichtlich der Sortimen-
te wird im Gewerbegebiet Ostseepark auch mit Ricksicht auf das zentralortliche System
landesplanerisch nicht mehr fur vertretbar gehalten®“. Der Regionalplan schlagt vor, im Zuge
einer Bestandsplanung die vorhandenen Geschosse, Verkaufsflaichen und Sortimente zu
beschranken. Fur vorhandene Betriebe soll die Moglichkeit der Weiterentwicklung in ,ange-
messenem Umfang” bestehen bleiben. Diese Anregung des Regionalplanes zur Steuerung
der kiinftigen Entwicklung bildete den Ausgangspunkt fir die diesem Bebauungsplan voran-
gegangene Rahmenplanung.

3.1.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der ehemaligen Gemeinde Raisdorf werden die Flachen des
Ostseeparks als gewerbliche Bauflachen (G) sowie als Sonderbauflachen (SO) dargestellt.
Die drei Sonderbauflachen befinden sich Uberwiegend im Zentrum des Ostseeparks, entlang
der Mergenthaler Stral3e (SO ,Einrichtungshaus®) und der Liebigstrae (SO ,Einkaufszent-
rum*) sowie auf der Flache des ,Erdbeerberges” (SO Sport + Freizeit + Hotel). Im nordostli-
chen Bereich (ehemals Fa. Bauhaus) befindet sich eine gemischte Bauflache (M). Daruber
hinaus ist eine Flache fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbesei-
tigung sowie fir Ablagerungen an der Mergenthaler StralRe, westlich des SO ,Einrichtungs-
haus” dargestellt. Die Bahntrasse ist als Flache fir Bahnanlagen festgesetzt. Das Gebiet soll
an das Bahnnetz (RE-Linie Kiel-Lubeck und RB-Linie Kiel-Preetz) angeschlossen werden.
Hierzu fuhrt eine Trasse entlang der Gutenbergstral3e in nordwestliche Richtung in den Ost-
seepark und endet an der Conrad-Zuse-Stral3e.

Der Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Raisdorf stammt aus dem Jahr 1977
und hat zwischenzeitlich 30 Anderungen erfahren, so dass 2001 die Neuaufstellung des FNP
beschlossen wurde. Nach zwei 6ffentlichen Auslegungen wurden vor dem Hintergrund der
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Fusion der Gemeinden Rasdorf und Klausdorf die Arbeiten an diesem Flachennutzungsplan
Ende 2007 im Entwurfsstadium eingestellt. Dieser Entwurf stellte aufgrund der zwischenzeit-
lich erfolgten Entwicklung des Ostseeparks Uiberwiegend Sonderbauflachen mit der Zweck-
bestimmung Einzelhandel dar.

; R
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Abb. 1: FNP-Entwurf fr Neuaufstellung des FP fir Gemeinde Raisdorf

Die Stadtvertretung der Stadt Schwentinental hat in Ihrer Sitzung am 30.06.2011 den Auf-
stellungsbeschluss zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwentinental
gefasst, um eine eindeutige planungsrechtlich vorbereitende Grundlage fir die weitere Ent-
wicklung der Stadt Schwentinental zu erlangen.

Die Darstellungen der Rahmenplanung Ostseepark bzw. die in den Bebauungsplanen Nr. 57
A bis 57 D festgesetzten Arten der Nutzung werden in den zu erarbeitenden Vorentwurf bzw.
Entwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes einzustellen sein.

3.1.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Raisdorf, beschlossen im Jahr 2002, trifft fur das Ge-
werbegebiet Ostseepark keine planungsrelevanten Aussagen. Der Bereich ist bereits im
Wesentlichen bebaut, nicht versiegelte Flachen sind daher kaum vorhanden. Insofern be-
steht keine landschaftsplanerische Zielvorgabe.

3.1.5 Rechtskraftige Bebauungsplane

Fur das Gewerbegebiet Raisdorf-West (Ostseepark) trat 1970 der Bebauungsplan Nr. 18 in
Kraft. Nachdem der Landesraumordnungsplan 1979 neu gefasst wurde, mussten die Bau-
leitplane der Gemeinde an die Ziele des Landesraumordnungsplanes angepasst werden.
Diese Anpassung wurde mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 40 (1985, Geltungsbereich wie
B-Plan Nr. 18) vorgenommen, allerdings hat sich dieser Plan aufgrund von Formfehlern (Be-
kanntmachungsmaéngel) als nichtig erwiesen. 1994 wurde die Aufhebung und Neuaufstellung
beschlossen. Der neue B- Plan Nr. 40, in Kraft getreten 1997, umfasste nun nur noch Teilbe-
reiche des ehemaligen Geltungsbereiches und zwar die Flachen sidlich des sog. Erdbeer-
berges sowie die Grundstiicke westlich und stdlich der GutenbergstralRe. Teile der textlichen
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Festsetzungen wurden im Jahr 2000 durch das Schleswig-Holsteinische Oberverwaltungsge-
richt far nichtig erklart.

Das restliche Gewerbegebiet fallt seit der Aufhebung des B-Planes Nr. 18 in den Regelungs-
bereich des § 34 BauGB, wonach Vorhaben zulassig sind, die sich ,nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einflgen [...]".

Bebauungsplan Nr. 40 ,Gewerbegebiet Raisdorf-West"

Ein Planungsziel ist der Erhalt der anséssigen Dienstleistungsbetriebe. Der Bereich wird als
Gewerbegebiet im Sinne des 8 8 BauNVO ausgewiesen. Einzelhandelsbetriebe sind, abge-
sehen vom Bestand, ausgeschlossen.

Bebauungsplan Nr. 1 , Gewerbegebiet Klausdorf/ Raisdorf”

Der Bebauungsplan Nr. 1 umfasst das Gebiet noérdlich des Ostseeparks. Die Flache ist als
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 A  Klausdorfer StraRe und Kreisverkehrsplatz*

Dieser Bebauungsplan nimmt Anderungen innerhalb des Bebauungsplans Nr. 1 vor und
setzt fur seinen Geltungsbereich ein Sondergebiet ,Grof3flachiger Einzelhandel” fest. Ein
Teilbereich dieses Bebauungsplans Nr. 1 A (Teilgebiet II: Westlicher Bereich des Kreisver-
kehrsplatzes) befindet sich innerhalb des Untersuchungsgebietes des Rahmenplans zum
Vorentwurf. Es wird der StraRenverlauf der Klausdorfer Stral3e ndrdlich des Kreisverkehrs-
platzes, die Einmundung der Mergenthaler Stral3e auf den Kreisverkehr und der westliche
Teil des Kreisverkehrsplatzes festgesetzt. Der Bebauungsplan trat am 12. Oktober 2008 in
Kraft.

3.1.6 In Aufstellung befindliche B-Plane im Ostseepark
B-Plan Nr. 57 A “Neue Mitte / Carl-Zeiss-Strale*

Im Mittelpunkt dieser Bebauungsplanung steht die Schaffung einer ,Neuen Mitte*, die den
Bewohnern der beiden Ortsteile Raisdorf und Klausdorf als neues stadtisches Zentrum die-
nen soll. Die ,Neue Mitte* umfasst drei Kerngebiete und sechs sonstige Sondergebiete.

Der Geltungsbereich erstreckt sich stdlich der Mergenthaler Stral3e, westlich der Liebigstra-
3e und wird im Suden von der Gutenbergstral3e und im Osten durch die rickwértigen Gren-
zen der Grundstiicke Gutenbergstralle 10, 12, 14, 16, 18 und 20 begrenzt.

Innerhalb dieses Areals hat sich teilweise grof3flachiger Einzelhandel angesiedelt, gewerbli-
chen Nutzungen sind kaum vorhanden. Pragend fur das Gebiet ist das vorhandene Entwick-
lungspotential. So sieht das Planungskonzept die Bebauung einer Brachflache (Erdbeerberg)
vor. Es handelt sich um eine groRRe Freiflache, die im Zentrum des Plangebietes liegt. Hier
soll ein Einkaufszentrum entstehen, in dem Einzelhandel zusammen mit einzelhandelsnahen
Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur- und Freizeiteinrichtungen das Angebot verbessern
und somit die Wettbewerbsfahigkeit des gesamten Ostseeparks steigern wird.

B-Plan Nr. 57 B ,, Sudlich Mergenthaler Straf3e"

Im Mittelpunkt des B-Plans Nr. 57 B steht die Sicherung der bestehenden Einzelhandels-
nutzungen. Auch eine Wohnnutzung ist hier vorhanden, die unter Bestandsschutz steht. Es
erfolgt die Festsetzung von zehn sonstigen Sondergebieten.
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Der Geltungsbereich erstreckt sich von der Mergenthaler Straf3e im Norden, der Liebigstral3e
im Osten, der Gutenbergstral’e im Siden und der rickwartigen Grenze der Grundstiicke
GutenbergstralRe 52, 54 sowie der seitlichen Grundsticksgrenze Mergenthaler Stral3e 2.

Die innerhalb des Bebauungsplanes vorhandenen Nutzungen, besonders im Bereich des
Einzelhandels, erganzen das Angebot der ,Neuen Mitte* der Stadt. Umfangreiche Erweite-
rungsmaglichkeiten bestehen fur die angesiedelten Unternehmen aufgrund der bereits hohen
Bebauungsdichte nicht.

B-Plan Nr. 57 D ,Westlich LiebigstralRe®

Der B-Plan Nr. 57 D setzt vier Sonstige Sondergebiete fest. Er sichert die im Geltungsbe-
reich liegende Einzelhandelsnutzung und tragt zur Starkung der ,Neuen Mitte* Schwentinen-
tals bei. Schwerpunkt sind die Sicherung und Steuerung des Einzelhandels mit einge-
schrankten Erweiterungspotential sowie eine stadtebauliche Neuordnung des Bereichs.

3.2 Informelle Planungen

3.2.1 Einzelhandelskonzept Schwentinental

Die BulwienGesa AG hat in ihrem Einzelhandelskonzept® und dessen Ergéanzung® fir die
Stadt Schwentinental die Positionierung des Ostseeparks im Verhaltnis zu weiteren Einzel-
handelsstandorten sowohl innerhalb der Stadt Schwentinental als auch zu weiteren Einzel-
handelslagen in den Nachbarstadten und Gemeinden untersucht. Die Gutachten kommen zu
dem Ergebnis, dass die bestehenden Einzelhandelsstrukturen fir eine Gemeinde dieser
GroRenordnung als atypisch einzustufen sind. Der Ostseepark ist nicht nur fir die stadtische,
sondern auch fir die Ubergeordnete regionale Versorgung von Bedeutung. Allerdings weist
der Ostseepark auch einige nicht unerhebliche Defizite auf, die sich negativ u.a. auf die Auf-
enthaltsqualitédt und den Verkehr auswirken und die Wettbewerbsfahigkeit beeintrachtigen.
Von Seiten der Gutachter wird hier eindeutig ein Handlungsbedarf fiir eine konzeptionelle
Steuerung und Uberplanung des Ostseeparks hervorgehoben.

Der Ostseepark zeichnet sich durch vier Faktoren aus, die die Etablierung eines zentralen
Bereiches an diesem Standort ermdglichen:

1. die geografisch zentrale Lage in der Stadt;
2. eine gefestigte Position als Einkaufsstandort fiir die Einwohner;

3. ein breites Warenangebot im Bereich der Nahversorgung sowie des mittel- und lang-
fristigen Bedarfes;

4. die gute regionale Erreichbarkeit.

Die Gutachten stellen die gegenwartige Positionierung des Ostseeparks und seine Bedeu-
tung in der Region dar und untersuchen, in welchem Rahmen, in Bezug auf Flache und Um-
satz, eine vertragliche Erweiterung des Ostseeparks ohne schadliche Auswirkungen auf an-
dere Einzelhandelsstandorte innerhalb des Einzugsbereiches ermdglicht werden kann.

Diese Beurteilung erfolgt fur die einzelnen Sortimentsgruppen, die im Folgenden definiert
werden. Als Grundlage fur die Sortimentsfestsetzungen dient ein Katalog von ,innenstadtre-

8 BulwienGesa AG, Einzelhandelskonzept fiur die Stadt Schwentinental, 30. August 2010
° BulwienGesa AG, Ergadnzung zum Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Schwentinental 2010, 16. November
2011
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levanten Sortimenten®. Dieser bildet ein wesentliches Element der Einzelhandelssteuerung.
Es ergibt sich eine dreigeteilte Sortimentsgliederung: nahversorgungsrelevante Sortimente,
zentrenrelevante Sortimente und nicht-zentrenrelevante Sortimente.

Ein Netz aus ,nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Wohnumfeld steigert die Wohn-
und Lebensqualitat. Hierzu zahlen u.a. Lebensmittel, Drogeriewaren, Pharmazie, Getréanke,
Tabakwaren, Zeitungen/Zeitschriften sowie Blumen und Floristik. Somit sind nicht nur zentra-
le/innerstadtische Lagen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auszustatten, sondern
auch die umgebenden Wohngebiete. Zum Schutz der Versorgungsfunktion sollen Neuan-
siedlungen bzw. Erweiterungen in Gewerbegebietslagen und in nicht siedlungsstrukturell
integrierten Lagen vermieden werden.

Zu den ,zentrenrelevanten Sortimenten* zéhlen u.a. die Warengruppen ,Modischer Bedarf®,
.Elektro/Technik" und der ,Personliche Bedarf/Sonstige Hartwaren”. Diese Sortimente sind
wesentlich fur die Funktion, Entwicklung und Positionierung von Zentralen Bereichen. We-
sentliche Merkmale dieser hier zusammengefassten Warengruppen sind, laut BulwienGesa,
die Transportfahigkeit dieser Waren unabhangig von einem PKW, einem Verbundspotenzial
der Waren untereinander sowie die Tragféhigkeit auch in zentralen Lagen aufgrund des Fla-
chenanspruchs und der Flachenauslastung. Das Angebot im zentralen Bereich des Ostsee-
parks soll sich auf dieses Warenangebot konzentrieren. Zum Schutz des zentralen Bereiches
sind zentrenrelevante Sortimente, abgesehen vom Bestandsschutz, aufRerhalb der ,Neue
Mitte* auszuschlieRen.

Die ,nicht-zentrenrelevanten Sortimente” umfassen u.a. die Warengruppen ,Heimwerker,
Garten, Freizeit* und ,Mo6bel, Einrichtungsbedarf‘. Im Gegensatz zu den zentrenrelevanten
Sortimenten handelt es sich hierbei i.d.R. um Produkte, die groRere Flachen und einen direk-
ten PKW-Zugang bendtigen. AulRerdem sind Kopplungspotenziale zwischen den beiden Sor-
timentsklassifizierungen gering. Kunden erwarten diese Produkte nicht in zentralen Lagen.
Obwohl diese Angebote zentrale Lagen nicht gefahrden, werden fir den Ostseepark aus
konzeptionellen Griinden bei Neuansiedlungen und umfangreichen Erweiterungen Restrikti-
onen empfohlen. So kann ein weiteres ,Ausufern®, laut der Gutachter von BulwienGesa, ver-
hindert werden. So sind auch Vorhaben mit Sortimenten geringer Zentrenrelevanz auf ihre
Vertraglichkeit mit regionalen Versorgungsstrukturen und moéglichen Auswirkungen auf die
konzeptionelle Einzelhandelsentwicklung des Ostseeparks zu untersuchen.

Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes ist die ,Schwentinentaler Liste®, eine Auflistung der
zentrenrelevanten, nicht-zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente der
Stadt Schwentinental.

3.2.2 Rahmenplan

Als informelles Planungsinstrument hat der Rahmenplan die Aufgabe, die Potenziale und
Defizite eines Gebietes zu analysieren und daraus Entwicklungsperspektiven zu erarbeiten.
Die Rahmenplanung bildet die Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes.

Der Rahmenplan umfasst einen Grof3teil des Fachmarktzentrums Ostseepark. Und wird be-
grenzt durch die B 76/202 im Norden, dem Stral3enverlauf der Gutenbergstral3e, die von der
Klausdorfer Straf’e im Osten Richtung Sidden lauft und dann in einem Bogen wieder im
Nordwesten des Ostseeparks auf die Mergenthaler Stral3e trifft. Das Untersuchungsgebiet
des Rahmenplans umfasst eine Flache von etwa 35 ha.

Im Rahmenplan werden Aussagen zu den vorhandenen Nutzungen innerhalb des Ostsee-
parks als auch zu Einzelhandels- und Gewerbestandorten im Ubrigen Stadtgebiet und in den
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Nachbarstadten und Nachbargemeinden gemacht. Auf Grundlage der Analyse vorhandener
Angebote im Bereich des Einzelhandels in der Umgebung und der Herausar-beitung von
Potenziale und Defizite des Ostseeparks erfolgte die Erarbeitung eines stadtebaulichen Ziel-
konzeptes fur die kinftige Entwicklung des Ostseeparks. Dieses bildet die Basis fiir das Pla-
nungskonzept dieses Bebauungsplanes sowie der angrenzenden Bebauungsplane (siehe
Punkt 4 ,Planungskonzept’).

3.3 Vorliegende Untersuchungen

Die nachstehenden Untersuchungen liegen fur den Entwurf des Bebauungsplanes vor. Die
jeweiligen Ergebnisse sind in die Begrindung bzw. in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes eingeflossen. Die Gutachten sind darlUber hinaus Anlage der Begriindung.

3.3.1 Verkehrsuntersuchung

Das Buro Masuch + Olbrisch hat fir den gesamten Ostseepark Verkehrsuntersuchungen
erarbeitet’®, in denen auf Basis der stadtischen Entwicklungsvorstellung zur Ausweisung
eines zentralen Bereiches als neue stadtische Mitte, in dem neben neuen Handelsnutzungen
auch offentliche Einrichtungen realisiert werden sollen, die vorhandene ErschlieBung des
Ostseeparks Uberprift und Vorschlage zur zukinftigen Entwicklung erarbeitet wurden. Da
die Randbedingungen fur die darin beriicksichtigten Entwicklungsgro3en sich geéandert ha-
ben, waren Erganzungen der verkehrstechnischen Betrachtung erforderlich, die nun zum
Entwurf vorliegen™”.

Die Verkehrsuntersuchungen sehen die zuvor favorisierte zusatzliche Entlastungsstral3e
zwischen Konrad-Zuse-Straf3e und Kreisel an der Aus- und Zufahrt zur B46 als nicht not-
wendig an, um einen reibungslosen Verkehrsfluss innerhalb des Ostseeparks zu gewahrleis-
ten. Stattdessen kdnnen durch Umbaumalnahen an den bestehenden tberlasteten Knoten-
punkte, primar im Bereich Mergenthaler Strale — Liebigstrae (Qualitatsstufe E) und
Mergenthaler StraRe — GutenbergstralBe/ West (Qualitatsstufe F), Verbesserungen erreicht
werden, die zu einer Entlastung der Verkehrstrassen fihren. So wirde der Bau eines Kreis-
verkehrplatzes am Knotenpunkt Mergenthaler Stral3e / Gutenbergstrale West und eines
kleinen Kreisverkehrplatzes am Knotenpunkt Mergenthaler Stral3e / Liebigstrale den Ver-
kehrsablauf in der gesamten Hauptverkehrsachse Mergenthaler Straf3e positiv beeinflussen.
Die an dem Knotenpunkt erforderlichen Anpassungen sind grof3tenteils im vorhandenen
Strallenraum umsetzbar. Weitere Regulierungsmaf3hahmen, insbesondere an den Park-
platzanbindungen des SB-Warenhauses (Real) von bzw. in die Mergenthaler Stral3e sind
erganzend erforderlich, um den Verkehrsablauf zu verbessern.

Auch die veranderte Erschliel3ung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr.
57 A mit direkter Anbindung der Stellplatzbereiche an die Gutenbergstral3e Ost wirden sich
positiv auf den Verkehrsablauf auswirken.

Insgesamt ist die Umsetzung eines Verkehrsfiihrungs- und Wegweiserkonzeptes mit deutli-
cher und verstandlicher Markierung, einheitlicher, nachvollziehbarer Beschilderung und
Ubersichtlicher Gestaltung Voraussetzung fir eine nachhaltige Optimierung der Verkehrsab-
laufe im Ostseepark.

¥ Mm+0 Ingenieurgesellschaft mbH, Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 57 Mergenthaler Stral3e / Guttenberg-
stralRe, Stadt Schwentinental, Oktober 2010,

¥ M+0 Ingenieurgesellschaft mbH, Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 57 Mergenthaler Stral3e / Guttenberg-
stral3e, Stadt Schwentinental, 1. Ergdnzung Dezember 2011.

" M+0 Ingenieurgesellschaft mbH, Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 57 Mergenthaler Strafl3e / Guttenberg-
stralBe, Stadt Schwentinental, 2. Ergdnzung 6. Mai 2012.
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3.3.2 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 57A-D wurde eine Schalluntersuchung
erarbeitet'?, die die zu erwartende Larmeinwirkung auf den Ostseepark und auf sensible,
angrenzende Flachennutzungen aufzeigt.

Als Hauptemissionsquelle nennt die Untersuchung fir die Flache des Ostseeparks den durch
die B 67 und durch die umliegenden Straf3en induzierten Verkehrslarm sowie, lokal einge-
schrankt, Gewerbelarm. Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 57
C ,nordlich Mergenthaler Straf3e” sind ausschlie3lich auf Basis einer Verkehrsprognose sto-
rende Immissionsschallpegel relevant.

Die fir die Beurteilung heranzuziehende immissionsschutzrechtliche Grundlage bildet daher
die DIN 18005, Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) in Verbindung mit dem dazugehdrigen
Beiblatt 1, die tageszeit- und nutzungsabhangige Orientierungswerte fiir die Bauleitplanung
enthalt.

In Bereichen, in denen der Schallpegel die gebietsabhéangigen schalltechnischen Orientie-
rungswerte lberschreitet, sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen
zu treffen. Entsprechend DIN 4109 werden daflr sogenannte Larmpegelbereiche fir den
passiven Schallschutz der Fassaden bestimmt, die in der Planzeichnung gekennzeichnet
sind.

Demnach muss im gesamten Geltungsbereich ein ausreichender Schallschutz durch bauli-
che MalRnahmen geschaffen werden. Fir einen Aul3enaufenthaltsbereich, der im Larmpe-
gelbereich IV errichtet werden soll, ist, laut Ergebnis der Untersuchung, sicher zu stellen,
dass durch diese bauliche MaRnahme insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird,
die es ermoglicht, dass im Aul3enbereich ein Tagespegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

Um das an dem Geltungsbereich angrenzende Wohngebiet Timmsbrock vor Gewerbelarm
zu schitzen, wird fur den Bereich des im Bebauungsplans Nr. 57C ausgewiesenen Sonsti-
gen Sondergebiet SO 14 Larmkontingente festgesetzt. Im Baugenehmigungsverfahren ist fir
das jeweilige Vorhaben die Einhaltung der Kontingente nach DIN 45691 nachzuweisen. Das
Kontingent ist richtungsabhangig.

12 Masuch + Olbrisch Immissionsschutz, Schalltechnische Untersuchung fiir die Stadt Schwentinental, 20. April
2012
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3.4 Verfahrensablauf

Termin Verfahrensschritt

Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Er- BauGB § 1 (4)
fordernissen der Raumordnung

22.09.2008 Aufstellungsbeschluss BauGB § 2 (1) Satz 1

Eintrag Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe- BauGB § 2 (1) Satz 2
schlusses

Eintrag Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen BauGB § 3 (2)

Trager oOffentlicher Belange

Eintrag Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit BauGB § 3 (1)

4 PLANUNGSKONZEPT

4.1 Vorhabenbeschreibung

Die Schaffung eines neuen stadtischen Zentrums auf dem Gelande des Ostseeparks steht
im Mittelpunkt des Planungskonzeptes. Den beiden Ortsteilen Klausdorf und Raisdorf fehlt
es an einem gemeinsamen Zentrum mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen.

Dieses Zentrum wird innerhalb der Grenzen des Geltungsbereichs des B-Plan Nr. 57A und
Nr. 57 B nach § 9 (2a) BauGB zwischen der Mergenthaler Stral3e, der Gutenbergstrafe und
der LiebigstralRe entwickelt. Die planungsrechtlichen Grundlagen werden durch die Aufstel-
lung der beiden B-Plane (B-Plan Nr. 57 A ,Neue Mitte / Carl-Zeiss-Straf3e” und dem B-Plan
Nr. 57 B ,sudlich Mergenthaler StraRe") geschaffen. Insbesondere die ungenutzten Freifla-
chen, aber auch die Flachenreserven in den Bestandsgebauden innerhalb des Geltungsbe-
reichs des vorliegenden B-Plan Nr. 57A, bieten wesentliche Entwicklungspotenziale fur einen
zentralen Bereich.

Fur die restlichen Bereiche des Ostseeparks sieht das Konzept eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung vor, die auf die bestehenden Strukturen Rucksicht nimmt. So soll westlich der
LiebigstraRe der vorhandene nicht-zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Einzel-
handel durch die Festsetzungen zum B-Plan Nr. 57 D gesichert werden. Die jetzige Funktion
des Bereichs soll erhalten werden, da das vorhandene Einzelhandelsangebot eine Er-
ganzung zu der gewlnschten Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur des neuen Zen-
trums von Schwentinental darstellt.

Das durch den vorliegenden B-Plan Nr. 57 C ,Noérdlich Mergenthaler Stral3e" abgedeckte
Areal ist sowohl durch grof3flachige als auch kleinere Einzelhandelsbetriebe und Gewerbe-
betriebe gekennzeichnet. Die Einzelhandelsbetriebe bieten sowohl zentrenrelevante-, nicht-
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zentrenrelevante, als auch nahversorgungsrelevante Sortimente an. Mit dem Entwurf zum B-
Plan Nr. 57 C soll zum einen der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel und die Gewerbe-
betriebe gesichert werden. Zum anderen soll eine zusatzlich Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben beférdert und zum Schutz des zukiinftigen Zentrums der Stadt die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel verhindert werden.

4.2 ErschlieBungskonzept Individualverkehr

Die ErschlieBung des Areals erfolgt Uber die Mergenthaler StralRe, die die HauptstralRenver-
bindung im Ostseepark darstellt. Nach den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung durch
das Biuro M+0O Ingenieurgesellschaft mbH weist die Mergenthaler Stral3e bereits gegenwartig
Verkehrsengpéasse auf. Diese sollen durch den Bau eines Kreisverkehrsplatzes an der Stra-
Renkreuzung Mergenthaler StralRe / Gutenbergstral3e (Ost) sowie einer Neuordnung der Zu-
und Abfahrten an dem Real-Parkplatz beseitigt werden. Da die umzusetzende MalRnahme
der Zufahrtenregelung aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 57 C liegt,
werden die nétigen Festsetzungen in dem entsprechenden B-Plan (B-Plan Nr. 57 D) getrof-
fen.

4.3 Ver-und Entsorgung

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der innerstadtischen Lage und der vorhandenen
Nutzungen alle nétigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorliegen.

5 ABWAGUNG UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

5.1 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB fand auf Basis des Rahmenplanes
zum Ostseepark, Stand Oktober 2010, statt. Es bestand die Mdglichkeit bis zum ? schriftli-
che Stellungnahmen abzugeben. Es gingen wahrend dieses Zeitraums zehn Stellungnah-
men ein.

Zum einen wurde angemerkt, dass mit der stadtebaulichen Neuordnung des Ostseeparks
eine bessere und sichere Durchwegung des Gebietes per Ful3 und Rad ermdglicht werden
sollte. Neben dem Anlegen von Radwegen entlang der Straen, wurden auch die Schaffung
von Radstellanlagen und eine barrierefreie Erreichbarkeit des Gewerbegebietes fur FuRgén-
ger und Rollstuhlfahrer genannt.

Auch der Wunsch nach einer Optimierung der OPNV- Anbindung an den Ostseepark wurde
im Rahmen der Beteiligung eingebracht.

Von mehreren Grundstiickseigentiimern wurde kritisiert, dass der B-Plan allein dem Ziel die-
nen wirde, ein grofRes Einkaufzentrum (im Kerngebiet) anzusiedeln. Dies wirde gegen § 1
(3) BauGB verstol3en, da der zuklnftige B-Plan nur dem Interesse des Grundeigentimers
dient. Leidtragende wéaren die Einzelhdndler, die im geplanten Gewerbegebiet dann Ein-
schrankung ausgesetzt sein wirden, die nur eine Erweiterung der Verkaufsflachen von 10%
zulieRen.
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Des Weiteren wird angebracht, dass die vorgestellte Planung gegen die Ziele der Raumpla-
nung verstiel3e sowie den Grundsatzen des Regionalplans fur den Planungsraum Il Techno-
logie — Region K.E.R.N widerspricht.

Die Sonderstellung des Ostseeparks muss bei der landesplanerischen und regionalplaneri-
schen Bewertung Berucksichtigung finden. So kann das nicht einhaltbare Kongruenzgebot
und die zentralortliche Einordnung nicht als alleiniger Mal3stab zur Beurteilung herangezo-
gen werden. Vielmehr muss dem Bestand, der auf verschiedenen Baugenehmigungen be-
ruht, als auch einer bestandsorientierten Entwicklung Rechnung getragen werden.

5.2 Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand mit
Schreiben vom 01.11.2010 auf Basis des Rahmenplanes zum Ostseepark statt.

Das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, Abteilung 1V 2, beflrwortet grundsatz-
lich, eine konkretisierte Bauleitplanung fiir den Bereich des Ostseeparks aufzustellen. Eine
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches wird jedoch aus planungsrechtlichen
Grunden sowie die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsnutzungen im Hinblick mit negativen
Auswirkungen auf Nachbargemeinden abgelehnt.

Dartber hinaus wird der ermittelte maximal vertragliche Verkaufsspielraum von 24.500 mz2 -
27.000m? fur nahversorgungs- und zentrenrelevante Kernsortimente als zu hoch und aus
landesplanerischer Sicht als nicht zustimmungsfahig fur den Stadtrandkern Il. Ordnung ein-
gestuft.

Hierzu ist auszufiihren, dass ein Einzelhandelsgutachten von der Stadt in Auftrag gegeben
wurde, dass einen Gesamtansiedlungsspielraum ermittelte. Die zuséatzlichen Verkaufsfla-
chen setzen sich aus den ermittelten Obergrenzen fir die jeweiligen Hauptwarengruppen
zusammen. Der den zentralen Bereich beinhaltende Bebauungsplan sieht Festsetzungen
vor, die ein Nutzungs- und Funktionsgeflige aus Einzelhandels-, Verwaltungs-, und Dienst-
leistungsangebot erméglichen. Durch die vorgesehene stadtebauliche Neuordnung dieses
zentralgelegenen Areals besteht die Chance, eine gemeinsame Ortsmitte fur die Ortsteile
Raisdorf und Klausdorf zu schaffen. Dabei kommt auch der Ansiedlung und der rdumlichen
Konzentration von insbesondere zentrenrelevantem Einzelhandel eine wichtige Rolle zu, um
das Areal zukinftig zu einem lebendigen Zentrum zu formen. Diese Ziele werden durch das
Planungskonzept verfolgt.

Das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, Amt fur Katastrophenschutz / Kampf-
mittelrdumdienst, weist darauf hin, dass vor Beginn der Bauarbeiten die Flachen auf Kampf-
mittel untersucht werden missen. Der Hinweis wird in den Festsetzungen der verbindlichen
Bauleitplanung tbernommen.

Das Ministerium fur Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schleswig-Holstein,
kann kurzfristig eine eindeutige Prifung der Leistungsfahigkeit des vorhandenen Kreisver-
kehrsplatzes und der Lichtsignalanlagen nicht durchfiihren. Daher bittet das Ministerium um
eine Vorstellung der Verkehrsuntersuchung durch den Verkehrsplaner, damit eine abschlie-
Rende Beurteilung durch den LBV SH vorgenommen werden kann.

Der Bitte wurde gefolgt, da im weiteren Verfahren aufgrund von sich geanderten Rahmenbe-
dingungen eine Uberarbeitung der verkehrstechnischen Betrachtung erforderlich wurde. Das
aktuelle Verkehrskonzept ist Bestandteil der Auslegung zum vorliegenden B-Planentwurf.
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Das Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume weist darauf hin, dass im
Sinne des Immissionsschutzes und der geltenden Recht- bzw. Orientierungswerte auf die
Festsetzung eines Kerngebietes zu verzichten sei, da gegentber dem bisherigen Planungs-
stand héhere Schutzanspriche bestehen.

Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese empfiehlt fir die
Baugebiete Larmpegelbereiche festzusetzen sowie eine Kontingentierung der Flache SO 8
im B-Plan Nr. 57 C ,Noérdlich Mergenthaler StraRe“. Dadurch kdnnen in allen Baugebieten
gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse gesichert werden.

Der Landesbetrieb Strallenbau und Verkehr Schleswig-Holstein - Landeseisenbahnverwal-
tung weist darauf hin, dass die Flachen der Eisenbahnbetriebsanlage innerhalb des Gel-
tungsbereiches derzeit der kommunalen Planungshoheit entzogen und daher in Bauleitpla-
nungen entsprechend auszuweisen sind. Dariber hinaus beinhaltet das Plangebiet zwei
nicht technisch gesicherte Bahniibergdnge der Eisenbahninfrastruktur Gber die Gutenberg-
stralBe und einen Bahnibergang Uber die Liebigstrale. Zur Gewahrleistung der sicheren
Verkehrsabwicklung auf diesen Bahniibergdangen muss nach Aussage des Landesbetriebes
Strallenbau und Verkehr Schleswig-Holstein das Freihalten der zur Sicherung erforderlichen
Sichtdreiecke dauerhaft gewéahrleistet bleiben. Der Hinweis wird in die Planung tGbernom-
men.

Die Industrie- und Handelskammer Kiel verweist auf die hohe Zentralitdtskennziffer
Schwentinentals, die weit oberhalb der landesplanerischen Funktionsobergrenzen liegt und
die Disparitat zwischen Versorgungsauftrag und Versorgungsleistung. Die Entwicklung des
Ostseeparks zu einem zentralen Bereich ist fir die IHK rAumlich nachvollziehbar, steht aber
aufgrund der geplanten Verdichtung der Einzelhandelsnutzung im Widerspruch zu den lan-
desplanerisch definierten Interessen der umgebenden Zentren. Die IHK beméangelt dartber
hinaus die im Einzelhandelkonzept vorgenommene Abgrenzung des Einzugsgebietes.

Die tatsachliche Einzelhandels-Versorgungsfunktion von Schwentinental ist von der zentral-
ortlichen Einstufung als nachrangiger Stadtrandkern 1l. Ordnung zu unterscheiden. Beim
Ostseepark handelt es sich vielmehr um einen regionalen Einzelhandelsschwerpunkt. Solch
ein klassischer Sonderstandort kann in einem Einzelhandelskonzept auf kommunaler und
regionaler Ebene durchaus funktionsadaquat dargestellt und beschrieben werden, wahrend
er in der Landesraumordnung Schleswig-Holstein als Typus bisher nicht verankert ist.

Die empirisch basierte Abgrenzung des Einzugsgebietes stiitzt sich auf eine bereits von GfK
Prisma im Jahre 2007 an den wesentlichen auRenwirksamen Fachmarktstandorten im Ost-
seepark durchgefiihrte Kundenbefragung nebst Kundenherkunftsermittlung. Die Urlisten zur
Kundenherkunft, d. h. eine Auszahlung nach Wohnorten, stellte GfK Prisma der Bulwien-
Gesa AG zur Verfigung. Damit war der BulwienGesa AG eine selbststandige Ableitung des
Einzugsgebietes unter Beriicksichtigung der Befragungsergebnisse nach eigenen Standards
moglich. Darliber hinaus dient die differenzierte Auswertung der Kundenherkunft der Ermitt-
lung der Marktdurchdringung, der Zonierung des Einzugsgebietes sowie der Erstellung einer
plausiblen Kaufkraftstrom-Modellrechnung. Die Abgrenzung des Einzugsgebietes schlief3t
schlissigerweise nicht alle jene Gemeinden ein, aus denen noch Kunden fir den Ostseepark
gewonnen werden kdnnen, sondern setzt eine gewisse Intensitat der Marktdurchdringung
voraus. Sie ist unter Berlicksichtigung statistischer Schwankungen berschlagig mit einem
Niveau definiert, dass etwa 10 % der in der Standortgemeinde erzielten Marktdurchdringung
erreicht.

Auch die Stadt Preetz verweist auf die weit Gber dem Durchschnitt liegende Zentralitats-
kennziffer und befirchtet innerhalb ihres Gemeindegebietes einen erheblichen Abzug der
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Kaufkraft. Des Weiteren wir bemangelt, dass die Aufstellung des BulwienGesa-Gutachtens
nicht mehr den aktuellen Angebotsstand enthalt und somit die Auswirkungen auf Preetz im
Gutachten zu kurz abgehandelt werden. Fir die Stadt Preetz ist nicht einsehbar, dass die im
Ergebnis des Gutachtens festgestellte atypisch faktische Ausgangs- und Bestandsaufnahme
der Einzelhandelsstrukturen der Stadt Schwentinental weiter verfestigt und planerisch ver-
schlimmert wird.

DarlUber hinaus herrsche bereits heute im Ostseepark ein erheblicher Leerstand, der trotz
unterschiedlicher Vermarktungsbemuihungen nicht gefillt werden kann. Die Stadt Preetz
erteilt der vorgelegten Planung kein Einvernehmen,

Die Einzelhandelszentralitdten bilden zunachst nur einen einfachen Saldo aus Umsatz und
ortsansassiger Kaufkraft ab, sagen jedoch nichts Uber die Intensitat der Marktdurchdringung
im Umland aus und lassen deshalb auch keine Riickschliisse dariiber zu, ob und in welchem
Maf3e durch die Angebotsmassierung im Ostseepark bereits benachbarte Zentren in ihrer
Funktion beeintrachtigt sein kénnten. Der Ostseepark stellt zwar einen leistungsstarken
Standort dar, doch wirkt er fir seinen Einzugsbereich insgesamt nicht dominant oder erdri-
ckend.

Der Leerstand im Ostseepark ist bisher im Wesentlichen baurechtlich oder durch strukturelle
Objektméngel bedingt und nicht Ausdruck eines Flachenangebotes, welches die Marktnach-
frage bereits Ubersteigt. In der jingsten Vergangenheit trug moglicherweise auch die zwi-
schenzeitlich gerichtlich fir unwirksam erklarte Verdnderungssperre dazu bei, dass einzelne
Flachen zeitweise nicht platziert werden konnten.

Die Stadt Plon kritisiert die angewandte Methodik des Einzelgutachtens, welches der gangi-
gen gutachterlichen Praxis widersprache. Insbesondere die Berechnungen und somit auch
die Ergebnisse und die daraus entwickelten Schlussfolgerungen seien fehlerhaft oder unge-
nau. Auch die verwendeten Daten seien unvollstandig. Des Weiteren hebt die Stadt Plon die
bereits gegenwartige Marktmacht des Ostseeparks hervor und lehnt somit die Ausweitung
weiterer Verkaufsflachen ab.

Der Nachweis der Fehlerhaftigkeit der Gutachten wurde durch die Stadt PIon nicht erbracht.
Zudem handelt es sich bei den Gutachten um Produkte eines renommierten Instituts im Be-
reich der Einzelhandelsforschung.

Die Stadt Lutjenburg befiirchtet, dass durch das geplante Vorhaben weitere Kaufkraft aus
der Lutjenburger Innenstadt abgezogen wird. Daher lehnt den sie den Bebauungsplan ab.

Das durch die Bulwien GESA AG erarbeitete Einzelhandelskonzept ermittelt bei einer zu-
satzlichen Handelsflachenentwicklung im Ostseepark einen max. Kaufkraftabfluss von 10%
fur die betroffenen Nachbargemeinden. Dieser Wert wird gemal3 gangiger Rechtsprechung
als noch verkraftbar angesehen.

Die AG-29 aulRRert sich kritisch zu dem Ausbau der Verkehrsanbindung der Gutenbergstralie,
weil damit ein weiterer Flachenverlust und die Inanspruchnahme wertvoller Biotope verbun-
den ist. Des Weiteren wiirden durch das Bauvorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande nach § 39 BNatSchG ausgel6st.

Aufgrund sich andernder Rahmenbedingen wurde in den Bebauungsplanentwirfen von der
geplanten ErschlieBungsstralle Abstand genommen. Die in Anspruchnahme bisher unbe-
bauter Flachen durch Verkehrsflachen entfallt somit. Der Bebauungsplan Nr. 57E wird nicht
weiter verfolgt.

Der NABU, Ortsgruppe Preetz-Probstei, kritisiert die geplante Erschlielungsstralle und
schlagt die Prufung anderer Verkehrsldsungen vor.
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Aufgrund sich a&ndernder Rahmenbedingen wurde wahrend des weiteren Planungsprozesses
die geplante ErschlieBungsstralRe verworfen und eine innerverkehrliche Losung gefunden.

Die TenneT TSO GmbH weist darauf hin, dass innerhalb des Geltungsbereichs eine Hochst-
spannungsfreileitung verlauft. Der Hinweis wurde aufgenommen und entsprechend im Ent-
wurf beachtet.

Der Einzelhandelsverband Nord e.V. begrif3t die Aufstellung der Bebauungsplane, da somit
der Ostseepark planerisch gesichert wird. Eine hohere Einstufung in das System der zentra-
len Orte wird dagegen abgelehnt. Dariber hinaus wird eine Umstrukturierung des Ostsee-
parks mit weiteren Flachenausweisungen fur den Einzelhandel kritisch betrachtet. Jegliche
Ausweitung des Einzelhandelsstandortes ,Ostseepark® filhre zu schadliche Auswirkungen
auf die Nachbargemeinden. Neben dem Hinweis auf methodische Fehler im Einzelhandels-
konzept, wird dagegen die verkehrliche Verbesserung begruf3t.

Die gewachsenen Einzelhandelsstrukturen im ,Ostseepark® bedirfen einer landesplaneri-
schen Sonderstellung, da die im Landesentwicklungsplan (LEP 2010) zentraldrtliche Zuord-
nung ,Stadtrandkerne II. Ordnung” nicht den bereits bestehenden Gegebenheiten entspre-
chen. Die aus der Rahmenplanung entwickelten B-Plane treffen in hoher Zahl Festsetzun-
gen, die ausschlieBRlich der Bestandssicherung dienen. Hierunter fallen bspw. Sortiments-,
Hohen- und Verkaufsflachenbeschrankungen sowie restriktive Baufenster, die die gegenwar-
tige stadtebauliche und Einzelhandelssituation beschranken.

Die Stadt Neuminster beflirchtet, dass durch die vorgesehene Planung in das Einzugsgebiet
des Oberzentrums Neuminster eingegriffen wird, und dass sich daraus eine Beeintrachti-
gung der oberzentralen Funktion ergeben kann.

Zwischen der Stadt Neumdinster und dem Ostseepark bestehen bisher keine nennenswerten
Uberschneidungen des Einzugsgebietes. Empirische Nachweise hierzu liefern tibereinstim-
mende Kundenherkunftsermittiungen in der Neuminsteraner Innenstadt aus den 1990er
Jahren und aus 2001 sowie aus dem Freesencenter 2004. Lediglich das Neumdinsteraner
Einzelhandelskonzept 2008 beinhaltet zwar keine erneuten Kundenherkunftsermittiungen,
legt jedoch das Einzugsgebiet der Stadt wesentlich weiter aus als die Ubrigen Unter-
suchungen vorher, ohne hierfir Grinde anzugeben oder sich mit den vorherigen Befunden
auseinander zu setzen.

Die Landeshauptstadt Kiel erhebt gegen die Planung zum Ostseepark erhebliche Bedenken.
Neben Ermittlungs- und Bewertungsfehlern im Einzelhandelsgutachten, wird vor allem die
mit der Planung verbundene Weiterentwicklung der Einzelhandelsflachen im Ostseepark
kritisiert. Entgegen seiner zentralortlichen Klassifizierung wiirde der Ostseepark dadurch
noch mehr an Uberregionaler Bedeutung gewinnen und das benachbarte Oberzentrum Kiel
schéadigen. Auch eine Missachtung der raumplanerischen Ziele wird hervorgehoben. So wur-
de mit der Planung gegen das Zentralitats- und dem Kongruenzgebot verstoRen.

In dieser Planbegriindung wurde bereits mehrfach dargelegt, dass es sich beim dem Ost-
seepark um einen Sonderfall handelt, der nicht ohne weiteres mit dem Schema landesplane-
rischer bzw. regionalplanerischer Bewertungen abschliel3end abzuhandeln ist.

Die tatsachliche Einzelhandels-Versorgungsfunktion von Schwentinental ist von der zentral-
ortlichen Einstufung als nachrangiger Stadtrandkern Il. Ordnung zu unterscheiden. Beim Ost-
seepark handelt es sich vielmehr um einen regionalen Einzelhandelsschwerpunkt. Solch ein
klassischer Sonderstandort kann in einem Einzelhandelskonzept auf kommunaler und regio-
naler Ebene durchaus funktionsadaquat dargestellt und beschrieben werden, wahrend er in
der Landesraumordnung Schleswig-Holstein als Typus bisher nicht verankert ist.
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5.3 Belange des Verkehrs

Der Ostseepark weil3t gegenwartig, meist zu Hauptverkehrszeiten, Kapazitatsengpasse auf.
Insbesondere die Mergenthaler Stral3e als wichtige ErschlieBungstrasse, die im Norden des
Gebietes in West-Ost-Richtung verlauft, ist durch zahflissigen Verkehr gekennzeichnet. Ei-
ner der Grinde liegt in den ungeordneten Zu- und Auffahrten der gro3flachigen Stellplatze,
die den Verkehrsablauf erheblich beeintrachtigen. Neben dem unbefriedigenden Verkehrs-
fluss bestehen auch Mangel fur den Rad- und Fuf3verkehr. Durch die Umsetzung des Be-
bauungsplans Nr. 57C und den mit der Entwicklung des Ostseeparks verbundenen in Auf-
stellung befindlichen B-Planen Nr. 57A,C und D soll den verkehrlichen Problemen entgegnet
werden.

Des Weiteren wird mit den in der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 57 C festgesetzten
Baugrenzen die Vorgaben des 89 (1) 1 FStrG bericksichtigt, wonach entlang von Bundes-
stralRen Hochbauten in einer Entfernung von bis zu 20 m nicht errichtet werden drfen.

5.4 Belange des Immissionsschutzes

Der Ostseepark ist gegenwartig aufgrund des dichten Verkehrs hohen Immissionsbelastun-
gen ausgesetzt. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 57 C wird die Belastung wei-
ter erhoht. Daher sehen die Festsetzungen zu dem Bebauungsplan Larmpegelbereiche vor,
die einzuhalten sind. Fur AufenthaltsrAume sind somit bauliche SchallschutzmafZnahmen
vorgesehen. Des Weiteren wird fiir das Sonstige Sondergebiet So 14 eine Larmkontingentie-
rung festgesetzt, die das anliegende Wohngebiet vor erhdhten gewerblichen Schallimmissio-
nen schitzen soll.

5.5 Belange der Zentren- und Raumvertraglichkeit

5.5.1 Regionale Wettbewerbssituation

Die Untersuchung™ der regionalen Wettbewerbssituation des Einzelhandels durch die Bulwi-
enGesa AG zeigt, dass die Kieler Innenstadt, die Standorte Citti Park/ Ikea/ Plaza und der
Schwentinentaler Ostseepark die Einkaufsschwerpunkte der Region darstellen.

Die Kieler Innenstadt verfligt Uber eine Verkaufsflache von rd. 123.000 m2. 25 % des Kieler
Einzelhandelsumsatzes (412,5 Mio. Euro) werden hier erzielt.

Im Schnittpunkt zwischen der BAB A 215 und der B 76/ 202 in der Stadt Kiel befinden sich
die drei, im raumlichen Bezug zu einander stehenden Einzelhandelskomplexe Citti Park, Ikea
und das Plaza-Center. Der dortige Einzelhandel verfiigt insgesamt Uiber eine Verkaufsflache
von rd. 64.000 m2 und erreicht einen Jahresumsatz von etwa 340 Mio. Euro.

Die Kieler Innenstadt bildet den bedeutendesten Einkaufsschwerpunkt. Die Wettbewerbsvor-
teile gegenliber dem Ostseepark liegen in der Urbanitat und einem umfangreichen zentren-
relevanten Angebot. Die Stadt Kiel starkt dies mit stadtebaulichen Projekten und Mafinah-
men zur Aktivierung der Innenstadt. Das Wettbewerbsverhéltnis zwischen dem Ostseepark
und den Standorten Citti Park/ Ikea/ Plaza werden von dem Gutachten der BulwienGesa AG
jedoch als intensiver bezeichnet. Beide Gebiete befinden sich in nicht-zentrenintegrierter
Lage und sind somit auf PKW-Kundschaft ausgerichtet. Der Citti Park zeichnet sich jedoch
durch seine Modernitat, Ubersichtlichkeit und bessere Funktionalitat gegeniiber dem Ost-
seepark aus.

13 BulwienGesa AG, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Schwentinental, 30. August 2010
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5.5.2 Umverteilungseffekte

Zur Vermeidung von nachhaltigen Stoérungen bzw. erheblichen Beeintrachtigungen im rele-
vanten Einzelhandels- und Zentrengefiige im Einzugsgebiet des Ostseeparks wurden im
Einzelhandelskonzept der BulwienGesa AG' die maximal vertraglichen Entwicklungsspiel-
raume nach Warengruppen™ ermittelt. Die maximale, zusétzliche Verkaufsflache ergibt sich
aus den rechnerisch abgeleiteten Umverteilungseffekten. Der Umsatzumverteilungsschwel-
lenwert liegt bei 10 %, d.h. Umsatzeinbul3en anderer Einzelhandelsstandorte im Einzugsge-
biet von bis zu 10 % werden i.d.R. als vertraglich beurteilt. Das maximal vertragliche Um-
satzvolumen muss differenziert werden nach der internen Umverteilung, also der hervorgeru-
fenen Umsatzverschiebung beim Einzelhandel innerhalb des Ostseeparks, und der externen
Umverteilung.

5.5.3 Umverteilungseffekte — Gesamt

Aus der aktuellen Analyse’® der zentrenrelevanten Warengruppen ergibt sich insgesamt ein
maximal vertraglicher Entwicklungsspielraum von ca. 100 Mio. Euro. Dieser Wert setzt sich
zusammen aus dem maximal vertraglichen Umsatzvolumen der einzelnen zentrenrelevanten
Warengruppen. Innerhalb der Warengruppen erfolgt eine weitere Differenzierung nach inter-
nen und externen Umverteilungseffekten.

Das von den Gutachtern der BulwienGesa ermittelte, maximal vertragliche zusatzliche Um-
satzvolumen liegt im Bereich:

¢ des periodischen Bedarf bei ca. 36 Mio. Euro p.a.,
e des modischen Bedarfes bei ca. 28 Mio. Euro p.a,
e Elektro/ Technik bei ca. 17 Mio. Euro p.a. und

e des persdnlichen Bedarfes bei ca. 15,2 Mio. Euro p.a.

5.5.4 Umverteilungseffekte — Intern

Rund 34 Mio. Euro der 100 Mio. Euro resultieren aus Umverteilungseffekten gegentiber dem
Bestand im Ostseepark.

Hiervon entfallen 11,2 Mio. Euro p.a. auf den Bereich ,periodischer Bedarf. Das entspricht
einer Umverteilungsquote von 17 % gegenuiber den Bestandsstrukturen. Dieser Wert ver-
deutlicht die innerhalb des Ostseeparks erwinschten Umstrukturierungsprozesse. Die
wohngebiets-integrierte Nahversorgung stellt bei diesem Warensegment den néchstgelege-
nen Wettbewerb dar. Aufgrund der Zielsetzung, die Nahversorgung in den Wohngebieten zu
sichern, wurde die maximale Vertraglichkeit unterhalb der 10 %-Schwelle angesetzt. Es
ergibt sich eine Umverteilungsquote fiir die wohngebietsintegrierte Nahversorgung in
Schwentinental von 8,1 %.

Die internen Umverteilungseffekte im Segment des modischen Bedarfes belaufen sich auf
9,3 Mio. Euro p.a. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist ein Grof3teil des Angebotes innerhalb
des kinftigen zentralen Bereiches angesiedelt. Bei den Anbietern, deren Standort sich au-

1 BulwienGesa AG, Einzelhandelskonzept fiur die Stadt Schwentinental, 30. August 2010

15 periodischer Bedarf, Modischer Bedarf, Elektro/ Technik, Personlicher Bedarf.

18 BulwienGesa AG, Erganzung zum Einzelhandelskonzept fur die Stadt Schwentinental 2010, 16. November
2011
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Rerhalb des kinftigen zentralen Bereiches befindet, sind hohe Umverteilungseffekte von 16
% zu erwarten. Fir das Ubrige Stadtgebiete liegt die Quote bei 5 %.

Im Bereich ,Elektro/Technik* machen die internen Umverteilungseffekte einen Umsatzbeitrag
von ca. 7,7 Mio. Euro p.a. aus. Das Angebot im Ostseepark befindet sich an Standorten in-
nerhalb und aul3erhalb des kiinftigen zentralen Bereiches. Allerdings soll, laut BulwienGesa
— Gutachten eine stérkere Verdichtung, Substitution und Neupositionierung auf den zentralen
Bereich erfolgen.

Die internen Umverteilungseffekte im Bereich des personlichen Bedarfes machen einen Um-
satzbeitrag von 5,7 Mio. Euro p.a. aus. Dies entspricht einer Umverteilungsquote von 21 %
gegeniber den Bestandsstrukturen. Diese hohe Quote resultiert laut BulwienGesa aus einer
relativ uneinheitlichen Auspragung des Angebotes. Derzeit befinden sich die Angebote im
Segment des personlichen Bedarfes tUberwiegend aul3erhalb des kinftigen zentralen Berei-
ches. Die Entwicklung des zentralen Bereiches fiihrt zu Modernisierungs-, Umstrukturie-
rungs- und Anpassungsprozessen in den Bestandsstrukturen.

5.5.5 Umverteilungseffekte — Extern

Eine weitaus gréRRere Bedeutung als den internen kommt den externen Umverteilungseffek-
ten zu, da diese ausschlaggebend fir die Vertraglichkeitsbeurteilung eines zentralen Berei-
ches in Bezug auf die umliegenden Einzelhandelsstandorte sind. Auch hier erfolgt eine Diffe-
renzierung nach Warengruppen.

Die Umverteilungseffekte im Bereich des periodischen Bedarfes fir benachbarte Nahversor-
gungszentren liegen bei ca. 5,6 % fir Preetz, dies entspricht 2,8 Mio. Euro, und 5,8 % fir
Kiel-Elmschenhagen, 0,7 Mio. Euro. Fiur das Kieler Stadtgebiet ergibt sich eine durchschnitt-
liche Umverteilungsquote von 1,8 % bzw. 15 Mio. Euro, fir das landliche Umland liegt die
Umverteilungsquote von 2,6 % vor. Diese Werte werden von den Gutachtern der Bulwien-
Gesa als geringe und somit tolerierbare Belastungen beurteilt.

Wie bereits dargestellt, steht der Ostseepark besonders mit der Kieler Innenstadt und den
Standorten Citti-Park/ Ikea/ Plaza im Wettbewerb. Diese drei Standorte nehmen etwa 80 %
des Umsatzvolumens im Bereich des modischen Bedarfes ein. Die maximale Vertraglichkeit
gegeniber dem Citti-Park/ lkea/ Plaza liegt bei 9,9 % (dies entspricht 5,8 Mio. Euro). Das
Einzelhandelskonzept beurteilt diesen Umverteilungseffekt vor dem Hintergrund des zeitge-
mafen Marktauftrittes und der insgesamt guten Positionierung des Citti-Park/ Ikea/ Plaza als
angemessen. Fir die Kieler Innenstadt liegt die Umverteilungsquote bei ca. 5,5 % (9,4 Mio.
Euro). Fir weitere Geschaftslagen im Kieler Stadtgebiet und fur das landliche Umland von
Schwentinental liegen die Umverteilungsquoten bei unter 4 %.

Zusammen mit der Kieler Innenstadt und dem Citti-Park/ Ikea/ Plaza-Standort werden rd. 76
% des gesamten Umsatzvolumens im Bereich Elektro/Technik erzielt. Die maximale Vertrag-
lichkeit wird gegenuber dem Citti-Park/ Ikea/ Plaza bei einer Umverteilungsquote von 9,9 %
(4,1 Mio. Euro) gedeckelt. Fur die Kieler Innenstadt wird eine Umverteilungsquote von 4,6 %,
das entspricht 2,2 Mio. Euro, errechnet. Aus Sicht des Gutachtens der BulwienGesa sind
erhebliche Beeintrachtigungen zentraler Versorgungssysteme nicht zu erwarten.

Im Segment des personlichen Bedarfes verzeichnen die drei Standorte Kieler Innenstadt,
Citti-Park/ Ikea/ Plaza und der Ostseepark einen Umsatzanteil von rd. 60 %. Die Umvertei-
lungsquote fur den Citti-Park/ Ikea/ Plaza-Standort liegen bei 9,9 % (2,4 Mio. Euro p.a.), fur
die Kieler Innenstadt bei 5,9 % (3,8 Mio. Euro p.a.). Auch in diesem Segment beurteilen die
Gutachter von BulwienGesa Umverteilungseffekte als eine ,moderate und akzeptable” Belas-
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tung der Bestandsstrukturen. Eine erhebliche Beeintréachtigung zentraler Versorgungssyste-
me lasst sich daraus nicht ableiten.

5.5.6 Zusatzliche Verkaufsflachen

Auf Grundlage der Flachenproduktivitdt kann ein maximal vertraglicher Flachenrahmen ab-
geleitet werden. Fir den Ostseepark ergibt sich daraus eine zusétzliche Verkaufsflache, oh-
ne wesentliche Beeintrdchtigung von Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum, von aktuell'” 19.250 gm bis 22.750 gm. Diese Flachenangaben stehen in Rela-
tion zur aktiv betriebenen Verkaufsflache. Leerstande sind bei Aktivierung dem maximal ver-
traglichen Spielraum entsprechend gegenzurechnen. Flachen fiir Gastronomie und einzel-
handelsnahe Dienstleistungen werden nicht als Einzelhandelsnutzung bewertet und sind
somit nicht in die Vertraglichkeitsprifung eingeflossen. Die Berechnung der maximal vertrag-
lichen Verkaufsflache bezieht sich nur auf die zentrenrelevanten Sortimente. Das Angebot
des zentralen Bereichs soll sich auf diesen Bereich konzentrieren, was eine Durchmischung
mit Sortimenten des nicht-zentrenrelevanten Bereiches nicht ausschlie3t. Nicht-
zentrenrelevante Sortimente werden bei dieser Berechnung allerdings nicht bertcksichtigt.
Der von den Gutachtern der BulwienGesa AG genannte Flachenrahmen dient der Orientie-
rung fur die Entwicklung konkreter Flachen.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Ostseeparks liegt wie auch in der Kieler In-
nenstadt bei ca. 3.700 Euro/ gm p.a. Im Citti-Park/ lkea/ Plaza-Standort fallt die Flachenpro-
duktivitat mit durchschnittlich 5.200 Euro/ gm p.a. hdéher aus.

Der vorgesehene Erweiterungsspielraum von 10 % ist nicht auf die maximal vertragliche
Verkaufsflache anzurechnen. Hierfir sprechen folgende Griinde: Es handelt sich hierbei um
eine planungsrechtlich und nicht marktseitige motivierte Festlegung. Die eigentliche Funktion
dieser Flachenausweisung ist der Bestandsschutz und nicht die Expansion. Der Bestands-
schutz soll sicherstellen, dass die ansassigen Einzelhandelsbetriebe tber eine gewisse Fle-
xibilitdt verfigen, um sich an der allgemeinen Entwicklungsdynamik beteiligen zu kénnen
und somit die erlangte Marktpositionierung zu erhalten.

5.5.7 Raum-und Zentrenvertraglichkeit

Die BulwienGesa AG hat in ihrem Einzelhandelskonzept sowohl den Einzelhandelsbestand
der Stadt Schwentinental als auch die Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen innerhalb
des Untersuchungsraumes ermittelt. Dabei ergab sich fir die Stadt Schwentinental ein zu-
satzlicher Verkaufsflachenrahmen fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel, der zurzeit maxi-
mal 22.750 m?2 betragt.

Bei Addition dieses maximalen Verkaufsspielraums mit den gegenwartigen 57.420 m2 zen-
trenrelevanten Einzelhandelsflachen im Ostseepark ergibt sich eine Verkaufsflache von
80.170 m? fur den zentrenrelevanten Einzelhandel, die maximal in Anspruch genommen
werden kann, ohne die bestehenden Einzelhandelsstrukturen der Stadte und Gemeinden im
Untersuchungsraum nachhaltig zu schadigen.

Die in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane halten in der Gesamtschau diesen Verkaufs-
flachenrahmen ein.

" BulwienGesa AG, Erganzung zum Einzelhandelskonzept fur die Stadt Schwentinental 2010, 16. November
2011
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Innerhalb der festgesetzten Kerngebiete im B-Plan Nr. 57 A ist die Einwicklung von maximal
25.132 m? Verkaufsflache fur den zentrenrelevanten Einzelhandel mdglich. Darlber hinaus
ermdoglichen die restlichen Baugebiete (Sondergebiete) in den B-Planen Nr. 57 A — D zu-
sammengerechnet eine maximale Verkaufsflache von 55.244 mz fir den zentrenrelevanten
Einzelhandel. Dieser Wert beinhaltet sowohl eine 10%ge Erweiterung aller bestehenden Ein-
zelhandelsflachen als auch ein zusatzliches zentrenrelevantes Randsortiment von ebenfalls
10% auf die bestehenden Verkaufsflichen beim nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. In
allen Kerngebieten und allen Sondergebieten zusammengerechnet ergibt sich somit im Er-
gebnis eine Gesamtverkaufsflachenzahl fur zentrenrelevanten Einzelhandel von 80.376 m2.

Die Raum- und Zentrenvertraglichkeit der Bauleitplanung ,,Ostseepark” ist gewahrleistet.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

5.6 Artund MalR3 der baulichen Nutzung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
gemal 889 (1) u. 4 BauGB

Als Art und MalR der baulichen Nutzung werden entsprechend der bestehenden Nutzung
folgende Baugebiete festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet (SO1 bis SO 14)
gemaf § 11 BauNVO i.V.m. 88 1 (5) und 9 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung werden gemanR § 11 (3) BauNVO vierzehn Sonstige Sonder-
gebiete festgesetzt. Sonstige Sondergebiete dienen nach § 11 (1) BauNVO der Darstellung
von Gebieten, die sich von den Baugebieten nach 88 1 bis 10 BauNVO wesentlich unter-
scheiden. Es wird fir alle Sonstigen Sondergebiete die Zweckbestimmung ,Nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe festgesetzt”.

Durch diese Festsetzung soll zum einen der Bestand des vorhandenen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels und die vorhandenen Gewerbebetriebe gesichert und die
Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe beglinstigt werden. Dem gegenwartigen nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel wird Bestandschutz gewahrt. Zur Starkung des
zentrenrelevanten Einzelhandels in der ,Neuen Mitte“, soll jedoch zukiinftig der nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Einzelhandel im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 57A ange-
siedelt werden.

Auch zulassig sein sollen in den einzelnen Sondergebieten Geschafts-, Buro und Verwal-
tungsgebaude, Schank- und Speisewirtschaft sowie Anlagen fir sportliche Zwecke. Dadurch
sollen die Nutzungsmaglichkeiten fur die einzelnen Eigentimer erhoht werden und zu einer
weiteren Nutzungsdifferenzierung beitragen.

So kénnen in den mdglichen Obergeschossen, Blros, Dienstleistungsnutzungen und
Sportsstudios untergebracht werden.

Um eine grof3flachige Ausweitung des Einzelhandels einzugrenzen und die Einzelhandels-
strukturen in ihrem Bestand zu erhalten, werden in allen Sonstigen Sondergebieten fur den
Einzelhandel Festsetzungen zur Sortimentsstruktur und Verkaufsflachengrof3en getroffen,
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die die Regelungen in den bestehenden Baugenehmigungen wiedergeben bzw. auf denen
aufbauen.

Als MalRhahme des erweiterten Bestandsschutzes wird fiir Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten eine Erweiterung von 10 % der bisherigen Verkaufsflache zuge-
standen. Zum Schutz der vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandelsstruktur wird dar-
Uber hinaus fur den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel die Grof3e von zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten auf 10% der nach geltender Baugenehmi-
gung zugelassenen Verkaufsflache, festgesetzt.

In den sonstigen Sondergebieten SO 1, SO 10 und SO 11 wird als Bezugsgrof3e des
10%igen erweiterten Bestandsschutzes, die in der jeweiligen Baugenehmigung zugelassene
Nutzflache herangezogen, da aufgrund der bisher gewerblichen Nutzung in den sonstigen
Sondergebieten SO 1, SO 10 und SO 11 keine Angaben zu Verkaufsflachengrél3en vorlie-
gen.

Zur Steuerung des bestehenden Einzelhandels, werden somit folgende Festsetzungen ge-
troffen:

Sonstiges Sondergebiet SO 1, Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*
- Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 1 sind folgende Nutzungen zulassig:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 232
m? zul&ssig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 726/96 vom
17.06.1996, Bezug genommen.

Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

- Zulassig ist ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 83
m2 zulassig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 462/2003 vom
08.11.2004, Bezug genommen.

Sonstiges Sondergebiet SO 3, Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

- Zulassig ist ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 800
m2 zul&ssig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 16/131/72 vom
01.11.1973, Bezug genommen.

Sonstiges Sondergebiet SO 4 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*®

- Zulassig ist ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind mit maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 110
m? zul&ssig.
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Zulassig sind fur die zentrenrelevanten Sortimente ,Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)* Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen, sofern die heute beste-
hende Verkaufsflache von 811 m2 um maximal 10% erweitert wird. Es wird auf die
bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 1058/2003 vom 22.10.2003, Bezug
genommen.

Zulassig vor dem Hintergrund eines erweiterten Bestandsschutzes sind auch Nut-
zungsanderungen des bestehenden Fachmarktes mit zentrenrelevanten Sortimenten
in einen oder mehrere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentren-
relevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zuléssig.

Sonstiges Sondergebiet SO 5 , Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

Zulassig sind Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind mit maximal 10% der Verkaufsflache zulassig.

Der bestehende Fachmarkt (Discounter) fir das zentrenrelevante Sortiment ,Le-
bensmittel® erhélt einen erweiterten Bestandsschutz. Danach sind zulassig Erweite-
rungen, Anderungen und Erneuerungen, sofern die heute bestehende Verkaufsflache
von 1.172 m2 um maximal 10% erweitert wird. Es wird auf die bestehende Bauge-
nehmigung, Aktenzeichen (AZ) 771/2002 vom 19.12.2002, Bezug genommen.

Zuldssig vor dem Hintergrund eines erweiterten Bestandsschutzes sind auch Nut-
zungsanderungen des bestehenden Fachmarktes mit zentrenrelevanten Sortimenten
in einen oder mehrere Fachmaérkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentren-
relevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

Sonstiges Sondergebiet SO 6 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

Zulassig sind ein oder mehrere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig.

Der bestehende Fachmarkt (Drogerie) fur die zentrenrelevanten Sortimente ,Droge-
riewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)* und ,Pharmazie“ erhalt einen erweiterten Be-
standsschutz. Danach sind zulassig Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen,
sofern die heute bestehende Verkaufsfliche von 700 m? um maximal 10% erweitert
wird. Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 681/2007 vom
08.01.2009, Bezug genommen.

Die bestehenden Fachmarkte fur die zentrenrelevanten Sortimente ,Unterhaltungs-
und Kommunikationstechnik, Foto/Video, Bild- und Tontrager* und ,Haushaltselektro-
Kleingeréate* erhalten einen erweiterten Bestandsschutz. Danach sind zulassig Erwei-
terungen, Anderungen und Erneuerungen, sofern die heute bestehende Verkaufsfla-
che von 1.127 m2 um maximal 10% erweitert wird. Es wird auf die bestehende Bau-
genehmigung, Aktenzeichen (AZ) 681/2007 vom 08.01.2009, Bezug genommen.

Zulassig vor dem Hintergrund eines erweiterten Bestandsschutzes sind auch Nut-
zungsanderungen des bestehenden Fachmarktes mit zentrenrelevanten Sortimenten
in einen oder mehrere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentren-
relevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zuléssig.
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Sonstiges Sondergebiet SO 7 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

Zulassig ist ein Fachmarkt mit dem nicht-zentrenrelevanten Sortiment ,Moébel“. Zentren-
relevante Randsortimente sind mit maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr
als 800 m2 zuléssig. Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ)
14/018/86 vom 28.04.1986, Bezug genommen.

Zulassig ist ein Fachmarkt mit den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ,Fahrrader und
Zubehor” und ,Campingartikel, Caravan- und Bootszubehor®. Zentrenrelevante Randsor-
timente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 200 m? zul&ssig.
Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 578/2005 vom
31.05.2005, Bezug genommen.

Zulassig sind Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden Fach-
marktes mit zentrenrelevanten Sortimenten ,Unterhaltungs- und Kommunikationstechnik,
Foto/Video, Bild- und Tontrager* und ,Haushaltselektro-Kleingerate, sofern die Verkaufs-
flache 1768 m?2 nicht Uberschreitet.

Zuldssig sind auch Nutzungsanderungen des bestehenden Fachmarktes mit zentrenrele-
vanten Sortimenten in einen oder mehrere Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10% der verkaufsflache,
jedoch nicht mehr als 165 m? zulassig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 576/2005 vom 31.05.2005,
Bezug genommen.

Sonstiges Sondergebiet SO 8 , Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

Zulassig sind:

ein oder mehrere Fachmarkte mir nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig.

Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden Fachmarktes mit dem
auf einer Verkaufsflache von 1.151 m2 vorhandenen, zentrenrelevanten Sortiment ,Modi-
scher Bedarf* und ,Sportartikel“, sofern die Verkaufsflache 1.266 m2 nicht tberschreitet,

Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden Fachmarktes mit dem
auf einer Verkaufsflache von 961 m2 vorhandenen, zentrenrelevanten Sortiment ,Modi-
scher Bedarf”, sofern die Verkaufsflache 1.057 m2 nicht Uberschreitet,

Nutzungsénderungen des bestehenden Fachmarktes mit zentrenrelevanten Sortimenten
in einen oder mehrere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrele-
vante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) AZ 1137/2002 vom
21.01.2003, Bezug genommen.

Sonstiges Sondergebiet SO 9 ,Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind folgende Nutzungen zulassig:

- Ein Fachmarkt mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante Randsorti-
mente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig,
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- Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden Fachmarktes mit
dem zentrenrelevanten Sortiment ,Modischer Bedarf“, sofern die Verkaufsflache 897
m2 nicht Gberschreitet,

- Nutzungsanderungen des bestehenden Fachmarktes mit zentrenrelevanten Sorti-
menten in einen oder mehrere Fachmaéarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulas-

sig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 14/116/88 vom
24.10.1988, Bezug genommen.

Sonstiges Sondergebiet SO 10 , Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

Zulassig ist eine Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zuldssig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 16/123/78 vom
12.01.1979, Bezug genommen.

Sonstiges Sondergebiet SO 11 , Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

Zulassig ist ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind mit maximal 10% der Verkaufsflache zulassig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 16/115/78 vom
03.11.1978, Bezug genommen.

Sonstiges Sondergebiet SO 12 , Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

Zulassig ist ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 14/091/84 vom
20.12.1984, Bezug genommen.

Sonstiges Sondergebiet SO 13 , Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

Zulassig sind:

ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante Randsortimen-
te sind auf maximal 10% der Verkaufsflache? zuléssig.

Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des bestehenden Fachmarktes mit den
zentrenrelevanten Sortimenten ,Unterhaltungs- und Kommunikationstechnik, Foto/Video,
Bild- und Tontrager*, sofern die Verkaufsflache 423 m2 nicht Gberschreitet,

Nutzungsénderungen des bestehenden Fachmarktes mit zentrenrelevanten Sortimenten
in einen oder mehrere Fachmarkte fir nicht zentrenrelevante Sortimente. Zentrenrele-
vante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 1383/1998 vom
12.08.1998, Bezug genommen.
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Sonstiges Sondergebiet SO 14 , Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe*

- Zulassig ist ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Zentrenrelevante
Randsortimente sind mit maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 800 m?2
zulassig,

Es wird auf die bestehende Baugenehmigung, Aktenzeichen (AZ) 951/2009 vom
31.03.2011, bezug genommen.

Um die ,neue Mitte" der Stadt Schwentinental durch weitere zentrale Nutzungen zu ergén-
zen, werden neben den speziellen Einzelhandelsbestimmungen in allen sonstigen Sonder-
gebieten die Nutzungen ,Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude®, ,Schank- und Spei-
sewirtschaften” und ,,Anlagen fiir sportliche Zwecke" zugelassen.

Die Sonstigen Sondergebiete SO 6 und SO 12 ,nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel / Ge-
werbe” werden gemafl3 8§ 1 (4) und (7) BauNVO horizontal gegliedert, um die gegenwaértige
Nutzung in ihrem Bestand zu sichern und auch die Entwicklungsmadglichkeiten zu reglemen-
tieren.

Nebenanlagen
(8 4 BauGB i.V.m. 88 16 (2) 4, 18 (1) BauNVO)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auch die fir den Betrieb von Gewerbe-
und Einzelhandelsnutzungen nétigen Aul3enanlagen, welche durch eine typische Funktions-
mischung gekennzeichnet sind. Neben Stellplatzflachen fir den Kundenverkehr und dem
Platzieren von Werbeanlagen, werden der Aul3enraum u.a. auch fur die Anlage von Ein-
kaufswagenunterstdnden oder Ausstellungssticken (z.B. Carports, Gartenhduser) in An-
spruch genommen.

Um den gegenwartigen Bestand der Nebenanlagen planungsrechtlich zu sichern und die
Entwicklung weiterer Betriebe zu ermdglichen, werden in den Festsetzungen die Errichtung
von Nebenanlagen (wie z.B. Werbepylonen/- tirme, Fahnenmaste, Leuchtmasten, Unter-
stéande fur Einkaufswagen, Imbissstande, Ausstellungsstiicke wie Carports oder Gartenhau-
ser) auch auBBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicke zugelassen. Darlber hinaus wird die
maximale Hohe von Werbepylonen/- tirme und Leuchtmasten auf 15 m tber Oberkante der
Fahrbahnen der jeweiligen Parkplatze festgesetzt. Die Hohe orientiert sich dabei an beste-
henden Werbeanlagen.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung
§§ 9 (1) 1 und 31 (1) BauGB i.V.m. §§ 16 und 19 BauNVO

Als MaR der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan Nr. 57C ,nérdlich Mergenthaler
Stral3e” fur alle sonstigen Sondergebieten (SO 1 bis SO 14) entsprechend § 16 BauNVO
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fest. Gemal3 § 19 (4) BauNVO darf die Grundflachen-
zahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

Diese Festsetzung ist auf die Bestandssituation zuriickzuftihren, bei der eine vollstadndige
Versiegelung und Inanspruchnahme der Gesamtflachen vorliegt.
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Da es sich bei den baulichen Nutzung in den sonstigen Sondergebiet SO 3 und SO 14 um
groBvolumige Fachmarkte handelt, erfolgen keine Festsetzungen der maximal zuldssigen
Geschossigkeit wie in den sonstigen Sondergebieten SO 1, SO2 sowie SO 4 bis SO 13,
sondern die Festsetzung erfolgt Uber eine maximale Gebaudeoberkante (OK = hdéchster
Punkt der Dachkonstruktion). Diese betragt maximal 15 m tUber dem Bezugspunkt. Als Be-
zugspunkte werden zwei H6henbezugspunkte (HBPK) bestimmt, die in der Planzeichnung
dargestellt sind. Fir das SO 3 gilt der HBPK auf der Mergenthaler Stral3e (Achse der Stra-
Renoberflachenkante) Fur das SO 14 gilt der HBPK auf der Kieler StraRe (Achse der Stra-
Benoberflachenkante).

Die festgesetzten Gebdudehdhen kénnen durch notwendige technische Bauteile (z.B. Kii-
maanlagen, Aufzugsaufbauten) um bis zu 3 m auf max. 20 % der Dachflache tberschritten
werden. Hierdurch wird den bautechnisch erforderlichen Dachaufbauten hinsichtlich Lage
und Umfang auf den Dachflachen ein Spielraum eingerdumt.

5.7 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

§9 (1) 1 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO

Als Bauweise wird fiir die sonstigen Sondergebiete gemal § 22 (4) BauNVO die abweichen-
de Bauweise festgesetzt. Das bedeutet, dass Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand Langen
von mehr als 50 m aufweisen dirfen. Diese Festsetzung tradgt sowohl den bestehenden
Strukturen Rechnung und ermdglicht auch die Umsetzung zukilnftiger gréRerer Gebaude.

Stellplatze sind sowohl auf den tberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Bei Neuerrichtungen von Betrieben richtet sich die herzustellende Anzahl von Stell-
platze nach den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen.

5.8 MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

§9 (1) 24 BauGB

6.3.1 Innerhalb des Geltungsbereiches muss ein ausreichender Schallschutz vor Verkehrs-
larm durch bauliche MalRBnhahmen an Aul3entiren, Fenstern, AuRenwénden und Da-
chern der Gebaude geschaffen werden. Die Larmpegelbereiche sind der Planzeich-
nung des Bebauungsplans zu entnehmen. Der Nachweis ist nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989 durchzufiihren. Fir einen Aufenthaltsaul3enbereich, der im Larmpe-
gelbereich IV errichtet werden soll, ist entweder durch Orientierung am larmabge-
wandter Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmaZnahmen wie z.B. ver-
glaste Vorbauten, Loggien und Wintergéarten sicher zu stellen, dass durch diese bau-
liche MaRnahme insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermog-
licht, dass im AulRenbereich ein Tagespegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.

Von den genannten Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Rahmen des Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbe-
lastung geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren.

Die festgesetzten Larmpegelbereiche entsprechen den folgenden mafigeblichen Au-
Renlarmpegeln:

Larmpegelbereich (LPB) nach DIN MaRgeblicher Auzenlarmpegel in dB(A)
4109
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11 61 bis 65
v 66 bis 70
V 71 bis 75
VI 76 bis 80
Vil > 80
6.3.2 Um das 6stlich angrenzende Wohngebiet Timmsbrock vor Gewerbelarm zu schitzen,

werden fiir den Bereich des Sonstigen Sondergebiet SO 14 Larmkontingente festge-
setzt. Im Baugenehmigungsverfahren ist fur das jeweilige Vorhaben die Einhaltung
der Kontingente nach DIN 45691 nachzuweisen. Das Kontingent ist richtungsabhan-
gig.

Tag (06:00 — 22:00) Nacht (22:00 — 06:00)
Teilbereich LEk,i[dB(A)] Lek,i[dB (A)]
SO 14 60 45

5.9 Sonstige Festsetzungen ,,Hochspannungsleitung”

§9(1) 13 BauGB

Die im Westen des Geltungsbereichs befindliche 110-KV-Hochspannungsleitung wird
als oberirdische Hauptversorgungsleitung festgesetzt und somit in ihrem Bestand ge-
sichert. Aufgrund der hohen Spannungszahl, sind innerhalb der Schutzstreifenberei-
che die nach DIN EN 50341-1 geforderten Hohen- und Seitenbeschrankungen unbe-
dingt zu beachten. Erforderliche Abstande missen im Einzelfall Gberprift und abge-
stimmt werden.

5.10 Hinweise

Begriffserlauterung zu , Verkaufsflachen*

Verkaufsflachen im Sinne dieser Festsetzung sind Flachen, die dem Verkauf dienen,
einschlief3lich von nicht nur kurzfristig genutzten Flachen aufRerhalb von Gebauden,
sowie einschliellich der Standflachen fiur Verkaufsregale und Einrichtungsgegen-
stande, der Kassenzonen und Vorkassenbereiche, sowie den Flachen fur Auslagen
und Ausstellungen und von Verkehr- und Lagerflachen, soweit sie den Kunden zu-
ganglich sind.

Schwentinentaler Liste
Die festgesetzten Sortimentsregelungen richten sich nach der ,Schwentinentaler Lis-
tel&'.

Zentrenrelevante Sortimente der , Schwentinentaler Liste"

18 BulwienGesa AG, Einzelhandelskonzept Stadt Schwentinental 30. August 2010
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- Modischer Bedarf (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Wolle, Handarbeiten, Hi-
te, Schirme)
- Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Foto/Video, Bild- und Tontrager
- Haushaltselektro-Kleingeréte
- Bicher
- Spielwaren
- Schreibwaren/Burobedarf
- Uhren/Schmuck
- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/ Keramik
- Geschenkartikel
- Sportartikel
- Optik/Horgerateakustik/Sanitatsbedarf
- Kunstgegenstande
Nahversorgungsrelevante Sortimente der ,, Schwentinentaler Liste"
- Lebensmittel
- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Pharmazie
- Getranke®®
- Tabakwaren
- Zeitungen/Zeitschriften
- Blumen/Floristik

Nicht zentrenrelevante Sortimente der ,, Schwentinentaler Liste"
- Haushalts-Elektrogrof3gerate, Haustechnik
- Bau- und Heimwerkerbedarf
- Freilandpflanzen und Gartenbedarf
- Zoobedarf
- Mobel, inkl. Kiichen-, Bad- und Gartenmobel
- Heimtextilien
- Leuchten
- Bad- und Sanitarbedarf
- Teppiche, Bodenbelage, Fliesen
- Kfz-Teile und Zubehor
- Fahrrader und Zubehor
- Sportartikel (Hardware)
- Campingartikel, Caravan- und Bootszubehor
- Rollladen und Markisen

e Bestandsschutz gemaR § 1 (10) BauNVO

Vorhandene Betriebe, die von den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ab-
weichen, genieRen gemal 8§ 1 (10) BauNVO Bestandsschutz. Dariiber hinausgehen-
der Bestandschutz (erweiterter Bestandschutz) ist durch die textlichen Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung geregelt.

e Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 57A ,Neue Mitte / Carl-Zeiss-Stral3e” sind bisher
keine Bodendenkmale bekannt. Werden bei Erdarbeiten bisher unbekannte Boden-
denkmale entdeckt, besteht nach dem ,Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale
Schleswig-Holstein* die Verpflichtung, dies umgehend der oberen Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen (8 15 [1] und [2] DSchG Schleswig-Holstein). Das Kulturdenkmal

19 Als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw- Orientierung auch in verkehrsorientier-
ter/Gewerbegebietslage
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und die Fundstéatte sind in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 [3] DSchG
Schleswig-Holstein).

e Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es keine konkreten Hinweise auf das
Vorhandensein von Bombenblindgangern oder Kampfmitteln. Es ist jedoch nicht aus-
zuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst zu benachrichtigen.

e DIN-Normen

Die aul3erstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien) in
der jeweils gultigen Fassung, auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug genom-
men wird, kbnnen bei der Stadt Schwentinental, Amt fiir Stadtentwicklung/Bauwesen
und Umwelt, eingesehen werden

e 110-KV-Hochspannungsleitung

Werden innerhalb des Leitungsschutzbereiches Reklameeinrichtungen, Fahnen-
stangen sowie Beleuchtungseinrichtungen vorgesehen, ist vorher eine Abstimmung
mit dem Leitungstrager (TenneT TSO GmbH) zu treffen. Eine Abstimmung ist ebenso
bei erforderlichen Abgrabungsarbeiten in einem Sicherheitsabstand von 10,0 m eines
Maststandortes einzuholen sowie bei der Errichtung von Aufschittungen, Damme,
Erdwaélle etc. oder Zwischenlagerungen.

Hochwiichsige Baume dirfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht ange-
pflanzt werden.

Bei dem Betrieb von Baustellen in oder im naheren Umkreis des Leitungs-
schutzbereiches ist fir die Gewahrleistung der Sicherheitsabstinde die DIN VDE
0105/10.97 einzuhalten.

5.11 MalRnahmen zur Planrealisierung und Kosten

Der Stadt Schwentinental entstehen durch die Umsetzung der ErschlieBungsmalf3-
nahmen (Kreisverkehrsplatz, MaBnahmen an der Mergenthaler Stral3e) Kosten.

5.12 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Flache Gesamtgebiet B-Plan Nr. 57C 12.45 ha
Sonstige Sondergebiete gesamt 10.89 ha
Sonstiges Sondergebiet 1 0.47 ha
Sonstiges Sondergebiet 2 1.00 ha
Sonstiges Sondergebiet 3 1.60 ha
Sonstiges Sondergebiet 4 0.33 ha
Sonstiges Sondergebiet 5 0.73 ha
Sonstiges Sondergebiet 6 0.60 ha
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Sonstiges Sondergebiet 7 1.60 ha
Sonstiges Sondergebiet 8 0.66 ha
Sonstiges Sondergebiet 9 0.25 ha
Sonstiges Sondergebiet 10 0.41 ha
Sonstiges Sondergebiet 11 0.45 ha
Sonstiges Sondergebiet 12 0.48 ha
Sonstiges Sondergebiet 13 0.37 ha
Sonstiges Sondergebiet 14 1.94 ha
Verkehrsflachen 1.56 ha
6 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde

1.

3.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I, S. 2414); zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Janu-
ar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466),

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542)Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale Schleswig-Holstein (Denkmalschutzgesetz
Schleswig-Holstein— DSchG SH) in der Fassung vom 21. November 1996 (GVOBI. Schl.-
H. S. 676, ber. 1997, S. 360), zuletzt gedndert durch am 16. Dezember 2002.




J Stadt Schwentinental: Begrindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 57C
PAN | ,nordlich Mergenthaler Strale“ 18.10.2012 40

TEIL Il UMWELTBERICHT

7 EINLEITUNG

Gemal § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind insbesondere die in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgefiuihrten Belange zu bertck-
sichtigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzu-
stellen.

Die im Umweltbericht gemaR 8§ 1 [6] Nr. 7 BauGB einzustellenden Umweltbelange beziehen
sich im Wesentlichen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, das Wirkgeflige zwi-
schen ihnen (Wechselbeziehungen), die biologische Vielfalt sowie auf den Menschen und
Kultur- und Sachguter.

Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt gemald Anlage 1 zum BauGB mit einem ein-
leitenden Teil, einer Bestandsaufnahme und der Beschreibung der Umweltauswirkungen, der
Beschreibung des Umfanges von Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen sowie mit zu-
satzlichen Angaben, zum Beispiel zum Monitoring. Der Umweltbericht wird gemaRi
§ 2a BauGB an dieser Stelle als gesonderter Teil der Begrundung dargelegt.

7.1 Anlass der Planung

Die Stadt Schwentinental befindet sich innerhalb eines Siedlungsbandes suddstlich der Lan-
deshauptstadt Kiel beidseitig der Bundesstral3e 76/ 202 und der Bahntrasse (Kiel — Liubeck).
Schwentinental ist im Jahr 2008 aus dem Zusammenschluss der Gemeinden Raisdorf und
Klausdorf hervorgegangen. Die Stadt bildet einen kompakten Siedlungsbereich ohne Split-
tersiedlungen oder weitere Ortsteile, dem aber ein gemeinsames Zentrum fehlt. Um dem
entgegen zu wirken, beabsichtigt die Stadt Schwentinental, das Geléande des Ostseeparks im
Rahmen einer Neuplanung stadtebaulich umzustrukturieren.

Der Ostseepark befindet sich stdlich der B 76/ 202, zwischen GutenbergstralRe und Konrad-
Zuse-StralRe im Westen des Ortsteils Raisdorf. Er entstand im Jahr 1966 unter dem Namen
.Gewerbegebiet Raisdorf-West* und wird heute durch gewerbliche Einrichtungen mit
Schwerpunkt im groR3flachigen Einzelhandel genutzt. Das Verwaltungsgericht Schleswig be-
zeichnet den Ostseepark in seinem Urteil20 vom 19.10.2000 als ,faktisches Einkaufs-
zentrum?®.

Hierbei handelt es sich um eine mit der Zeit entstandene Konzentration von Einzel-
handelsbetrieben, deren Erscheinungsbild von groR3flachigen Zweckbauten gepragt wird.
Viele Einzelhandelslagen befinden sich separiert und werden von Kunden gesondert ange-

20 Urteil der 5. Kammer des Schleswig-Holsteinischen Verwaltungsgerichts vom 19. Oktober 2000, 5
A 1098/99.
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fahren. Die Verbindungen fur Ful3génger sind nur schwach ausgepragt. Das Umfeld des Ge-
bietes ist vor allem im Suden und Westen durch Frei- und Grinflachen bestimmt. Im Norden
schlief3t sich das Gewerbegebiet ,Lise-Meitner-Stral3e” an. Der Ostseepark ist heute mit et-
wa 35 ha eines der grof3ten Fachmarktzentren in Deutschland. Das Einzugsgebiet umfasst
etwa 400.000 Einwohner und die Verkaufsflache liegt bei rd. 90.000 m2.

Der Ostseepark weist, trotz seiner wirtschaftlichen Bedeutung, erhebliche stadtebauliche
Defizite auf. Ein Grund hierfir ist die ungesteuerte Entwicklung. Dies wirkt sich u.a. auf die
Verkehrssituation und die Aufenthaltsqualitéat aus. Mit der stéadtebaulichen Umstrukturierung
verfolgt die Stadt Schwentinental daher zwei wesentliche stadtebauliche Ziele: zum einen die
Schaffung eines zentralen Bereiches innerhalb des Ostseeparks, der den Ortsteilen Raisdorf
und Klausdorf eine ,Neue Mitte" als stadtisches Zentrum geben soll und zum anderen die
stadtebauliche Neuordnung des Ostseeparks gemaf 8 1 (3) BauGB.

Mit einem Rahmenplan als informeller Planung, wurde bereits 2010 fir die Flachen des Ost-
seeparks eine Grundlage fur die Erarbeitung der verbindlichen Bauleitplanung geschaffen.
Der Rahmenplan diente auch als Grundlage fir die frihzeitige Beteiligung der Trager offent-
licher Belange und der Offentlichkeit. Aufgrund der GréRe, der einzelnen Themen des Gebie-
tes und der verschiedenen Nutzungen wurde das Plangebiet nach der friihzeitigen Beteili-
gung fir die Fortsetzung der Verfahren in vier Bebauungspléne unterteilt:

1. ,Neue Mitte/ Carl-Zeiss-StraRe* mit Kerngebieten MK1, MK2 und MK3 und den Sonsti-
gen Sondergebieten SO1 bis SO5 (B-Plan 57 A),

2. ,Sudlich Mergenthaler Straf3e” mit den Sonstigen Sondergebieten SO1 bis SO10 (B-
Plan 57 B),

3. .Nordlich Mergenthaler Straf3e” mit den Sonstigen Sondergebieten SO1 bis SO14 (B-
Plan 57 C)

4.  ,Westlich LiebigstraRe” mit den Sonstigen Sondergebieten SO1 bis SO4 (B-Plan 57 D).

Der folgende Umweltbericht befasst sich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
57 C.

7.2 Inhalt und Ziel der Bauleitplanung

Im Plangebiet des vorliegenden B-Planes 57 C ,Ndrdlich Mergenthaler Stral3e* werden 14
Sonstige Sondergebiete (SO) mit einer Flache von insgesamt 10,89 ha festgesetzt. Fir die
Sonstigen Sondergebiete sieht der vorliegende B-Plan eine GRZ von 0,8 vor. Gemal § 19
(4) BauNVO darf die Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden. AuRerdem werden die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen
offentlichen StralRen Mergenthalerstralle, GutenbergstraRe und Klausdorfer Stral3e entspre-
chend ihres Bestan-des und ihrer Funktion als 6ffentliche Verkehrsflachen gemaf 8 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt. Damit ist die ErschlieBung gesichert. Ziel ist es, den Bestand im
Bereich Einzelhandel, Dienstleistung und Freizeit zu erhalten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans umfassen folgende Flachenanteile:

Sonstige Sondergebiete 10,89 ha
Offentliche StraRenverkehrsflachen 1,56 ha
Gesamt 12,45 ha
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7.3 Ziele des Umweltschutzes

Gemal der Anlage zu § 2 [4] und § 2a BauGB sind die in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung
sind, sowie ihre Berticksichtigung darzustellen. Sie ergeben sich aus den Fachgesetzen und
Fachplanen. Die hier bedeutsamen Fachgesetze des Umweltschutzes sind insbesondere
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Schleswig-Holsteinische Landesnatur-
schutzgesetz (LNatSchG), das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und das Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG). Wichtige Fachplanerische Hinweise geben der Land-
schaftsrahmenplan fur den Planungsraum Il und der Kommunale Landschaftsplan.

Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Schleswig-Holsteinisches Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG)

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzes sind darauf ausgerichtet, Natur und Landschaft so zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und — soweit erforderlich — wiederherzustellen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhal-
tigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind (§ 1 BNatSchG).

Die 88 14 bis 18 BNatSchG behandeln die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Es ist davon auszugehen, dass
sich das Plangebiet innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile befindet. Innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile zulassige Vorhaben gelten nicht als Eingriffe, womit die 88 14 bis 17 BNatSchG
nicht anzuwenden sind. Insofern entféllt in dem hier vorliegenden Bebauungsplan jede Ausgleichspflicht.

Fur die besonders und die streng geschitzten Arten aus nationalen und europdischen Verordnungen und
Richtlinien gelten die Vorschriften zum Artenschutz nach 8 44 BNatSchG. Die Regelungen des § 44
BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebauungsplan Beeintrachtigungen besonders oder
streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet werden. Fir die Rechtmafigkeit eines Bebauungs-
plans bedarf es im Bebauungsplanverfahren der Inaussichtstellung einer Ausnahmegenehmigung gemaf §
45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemafl § 67 BNatSchG, wenn das durch die Bauleitplanung er-
moglichte Vorhaben die Voraussetzungen eines der Verbote des § 44 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG erfillt.
Dagegen bedarf es nicht der Feststellung einer Ausnahme- oder Befreiungslage durch die zustandige Natur-
schutzbehdrde, wenn das Eintreten der in § 44 BNatSchG verbotenen Beeintrachtigungen der besonders
geschitzten Tier- und Pflanzenarten durch geeignete Schutz-, Verhinderungs- und Vorbeugemalinahmen
vermieden werden kann (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Das Schleswig-Holsteinische Landesnaturschutzgesetz trifft in Bezug auf die Ziele keine Regelungen, die
das Bundesnaturschutzgesetz erganzen oder von diesem im Sinne von Artikel 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 des
Grundgesetzes abweichen.

Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmale Schleswig-Holstein (DSchG) regelt den Umgang mit Bau-
denkmalen, Denkmalbereichen, Gartendenkmalen und Bodendenkmalen. Denkmale werden im sog. Denk-
malbuch, das bei den oberen Denkmalschutzbehdrden gefuhrt wird, registriert. Denkmale sind im Rahmen
des Zumutbaren instand zu halten und vor Gefahrdungen zu schiitzen. Das DSchG bestimmt auch den
Schutz der unmittelbaren Umgebung eines Denkmals. Innerhalb des Plangebietes des vorliegenden B-
Planes und dessen Umgebung sind keine unter Denkmalschutz stehenden Geb&aude vorhanden.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
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Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare
sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Bei der Aufstellung des vorliegenden B-Planes ist der Pla-
nungsgrundsatz des § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten, wonach die von
schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden sollen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens soll auf die Belange des Immissionsschut-
zes gemafl dem Vorsorgegrundsatz i. S. des 8 50 BImSchG durch entsprechende Festsetzungen zur Ein-
schrankung der Emissionen reagiert werden.

Zudem sind die in der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die in der DIN 18005
enthaltenen schalltechnischen Immissionsricht- und Orientierungswerte ebenso zu beachten wie die Larm-
minderungsplanung. Schalltechnische Untersuchungen wurden durchgefiihrt. Insofern zulassige Werte tiber-
schritten werden, werden SchallschutzmafRnahmen festgesetzt.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen.
Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden
zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum I11*

Mit dem Gesetz zum Schutz der Natur (LNatSchG) vom 6. Marz 2007 sind Landschaftsrahmenpléne bereits
als Instrument der Landschaftsplanung auf der regionalen Ebene entfallen. Diese Aufgabe wird kiinftig das
Landschaftsprogramm in seiner fortgeschriebenen Fassung erfiillen. Bis dahin behalten die vor Inkrafttreten
des LNatSchG vom 6. Marz 2007 festgestellten und veréffentlichten Landschaftsrahmenplane ihre Giltigkeit.
Der Landschaftsrahnmenplan fir den Planungsraum Il mit Stand 2000 trifft fiir das Plangebiet keine planungs-
relevanten Ziel-Aussagen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Raisdorf, beschlossen im Jahr 2002, trifft fur das Gewerbegebiet Ost-
seepark keine planungsrelevanten Aussagen. Der Bereich ist bereits im Wesentlichen bebaut, unversiegelte
Flachen sind kaum noch vorhanden.

Baumschutzsatzung

Gemal der Satzung der Stadt Schwentinental zum Schutz des Baumbestandes 2010 sind Einzelbdume mit
einem Stammumfang von mehr als 1,20 m oder Baumgruppen, deren Einzelbdume auf einer Flache von
héchstens 3,00 m Durchmesser stehen, wenn der Umfang der einzelnen Baume mindestens 60 cm und die
Summe der Umfénge mindestens 2,00 m betragen geschitzt. Geschiitzt sind auRerdem Eiben mit einem
Stammumfang von mehr als 80 cm. Maf3gebend ist der Stammumfang in 1,00 m H6he tber dem Erdboden
gemessen. Ohne Rucksicht auf den Stammumfang geschutzt sind zum einen Baume an den Stral3en im
Sinne des 8 2 Abs. 2 Stral3en- und Wegegesetzes des Landes Schleswig-Holstein oder des 8§ 1 Abs. 4 Bun-
desfernstraRengesetz in der jeweils geltenden Fassung und zum anderen Ersatzpflanzungen nach § 8.

Fur die im Plangebiet erforderlichen Fallungen von geschitzten Baumen ist bei der Birgermeisterin der
Stadt Schwentinental eine Befreiung zu beantragen. Gemalf § 8 sind Ersatzpflanzungen durchzufiihren oder
eine Ausgleichszahlung zu leisten.

21 Ministerium fiir Umwelt, Natur und Forsten des Landes Schleswig-Holstein
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8 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN DES
VORHABENS

8.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

9.1.1 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich zwischen Mergentaler Straf3e und
Preetzer Chaussee (B 76) und wird im Westen von der Mergenthalerstra3e/Gutenbergstralle
und im Osten durch das am dstlichen Rand des Ostseeparkes gelegene Gebaude, derzeit
genutzt durch ein Mébelhaus. Der Geltungsbereich grenzt im Siden an den Geltungsbereich
der B-Plane 57 B ,Sidlich Mergenthalerstraf3e” und 57 D ,Westlich Liebigstrafl3e*.

Das Gelande ist bereits zu ca. 90 % versiegelt. Im Bereich der versiegelten Flachen ist der
Biotopwert sehr gering. Bei den unversiegelten Flachen handelt es sich um einen kleinen
Teich mit umgebenden Gehdlzen mit mittlerem Biotopwert im stdoéstlichen Bereich des B-
Planes (Flachengréf3e ca. 670 m) und eine Brachflache im nordwestlichen Bereich des Plan-
gebietes direkt an der Preetzer Chaussee mit geringem Biotopwert. Die Brachflache ist durch
ruderale Vegetation aus Gras- und Staudenpflanzen gepragt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten. Das nachstgele-
gene Schutzgebiet ist das LSG ,Postsee-Neuwthrener Au-Klosterforst Preetz und Umge-
bung* (Nr. 19, VO vom 13.07.2001). Es liegt im Westen des Plangebietes in etwa 425 m Ent-
fernung sidlich und im Osten des Plangebietes in etwa 300 m sidlich des Plangebietes. In
einer Entfernung von etwa 400 m Entfernung in nérdliche Richtung liegt das LSG Schwenti-
netal im Kreis Plon im Verlauf vom Stadtgebiet Preetz bis an die Stadtgrenze von Kiel (Nr.
18, VO vom 08.09.1995). Beide Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Fur das Plangebiet liegen keine aktuellen Daten zur faunistischen Ausstattung vor, so dass
an dieser Stelle nur eine Einschatzung mdglicher und aufgrund der Habitatbedingungen
wahrscheinlicher Vorkommen erfolgen kann.

Fur Fledermause stellen die Freiflachen des Plangebietes theoretisch ein geeignetes Nah-
rungshabitat dar. Der eher junge Baumbestand innerhalb des Gebiets bietet jedoch kaum
Potenzial fir Quartiere und Wochenstuben. Winterquartiere sind erst ab einem Stamm-
durchmesser von 30 cm bis 50 cm zu erwarten. Aufgrund der Habitatausstattung im Plange-
biet und dessen Umfeld sind vorrangig die allgemein verbreiteten und im Siedlungs-gebiet
haufigen Fledermausarten (v.a. GroRRer Abendsegler, Breitfligelfledermaus und Zwergfle-
dermaus) zu erwarten. Alle Fledermausarten gehéren zu den streng geschitzten und in An-
hang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten. Sie sind daher auch im Bebauungsplanver-
fahren fir die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG relevant.

Lebensraumpotenziale (Brut und Ruhestétten) fir Vogel ergeben sich im Plangebiet haupt-
sachlich im Bereich des Geholzbestandes. Aufgrund der Lage und bestehenden Nutzung
des Gelandes sind hauptsachlich die wenig stérungsempfindlichen und in Siedlungsnahe
haufig anzutreffenden Singvogelarten zu erwarten. Fur die artenschutz-rechtlichen Verbote
des § 44 BNatSchG sind im Bebauungsplanverfahren alle européischen Vogelarten relevant.

Streng geschitzte Arten anderer Artengruppen, z.B. der Amphibien, Reptilien, Kéfer,
Schmetterlinge, Libellen, Springschrecken und Spinnen, werden ausgeschlossen, da die
speziellen Habitatanspriiche im Plangebiet nicht erfiillt sind oder keine regionalen Vorkom-
men einzelner Arten existieren. Vorkommen streng geschutzter Pflanzenarten wurden bei
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Vorortbegehungen nicht nachgewiesen und sind vor dem Hintergrund der derzeitigen Fla-
chenauspragung nicht zu erwarten.

9.1.2 Boden

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Endmorénenbildung. Es herrschen Lehm- und
sandige Lehmbdden vor. Nach der Bodenibersichtskarte des Landes Schleswig-Holstein
(BUK 500) liegt das Plangebiet innerhalb der Einheit Parabraunerde und Pseudogley. Selte-
ne oder gefahrdete Bodentypen, wie z. B. Moorbdden sind nicht vorhanden. Das Gelande ist
derzeit bereits zu einem Anteil von ca. 90 % versiegelt, damit besteht eine erhebliche Vorbe-
lastung des Bodens. Da Kampfmittel im Plangebiet nicht auszuschliel3en sind, ist die Flache
vor Beginn von Bauarbeiten auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Zu einer moglichen Be-
lastung des Plangebietes durch Altlasten liegen keine Informationen vor. Bei der oberen Bo-
denschutzbehorde wird das Altlasteninformationssystem des Landes Schleswig-Holstein
gefuhrt. Dies beinhaltet Flachen gem. § 2 Abs. 3 - 6 des Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tengesetzes, also Schadliche Bodenveranderungen, Verdachts-flachen, Altlasten und Alt-
lastverdachtige Flachen.

9.1.3 Wasser

Das Gebiet befindet sich im Bereich Pleistozéaner Grundwasserleiter die eine vergleichsweise
geringe Tiefenlage, Machtigkeit und Ausdehnung aufweisen. Eine gewisse Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers ist daher anzunehmen. Die unversiegelten Flachen des
Plangebietes sind grundsatzlich fir die Grundwasserneubildung von Bedeutung. Oberfla-
chengewasser sind in Form eines etwa 670 m2 grol3en Teiches im stddstlichen Bereich des
Plangebietes vorhanden. Im nédheren Umfeld des Plangebietes, in ca. 30 m bzw. 80 m Ent-
fernung in stidostlicher Richtung und in ca. 150 m Entfernung in westlicher Richtung liegen
weitere Kleingewasser, die jedoch durch die Planung nicht betroffen sind. Die Grundwasser-
neubildung ist aufgrund der grof3flachigen Bebauung und Versiegelung erheblich vorbelas-
tet.

Das Plangebiet liegt in Zone IlIB  (Wasserschongebiet) des Wasserschutzgebietes
Schwentinental (Landesverordnung Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir
die Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke in Kiel (Wasserschutzgebietsverordnung
Schwentinetal) vom 27. Januar 2010). Zur Ver- und Entsorgung des Gebietes ist ein An-
schluss an das ortliche Wasserleitungsnetz vorhanden bzw. ein Ausbau entsprechend der
geplanten Nutzung mdglich.

9.1.4 Klima und Luft

Das Plangebiet wird gro3klimatisch durch die Lage zwischen Nord- und Ostsee gepragt. Das
Klima ist als gemaRigtes, feucht-temperiertes, ozeanisches Klima zu bezeichnen. Charakte-
ristisch sind mittlere Sommertemperaturen von 16 bis 16,8 Grad Celsius, mittlere Wintertem-
peraturen von 0,4 bis -0,2 Grad Celsius und Niederschlagsmengen von 750 - 800 Millimeter.
Die vorherrschende Windrichtung ist West-Siidwest.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des klimatisch belasteten Siedlungsgebietes von
Schwentinental. Das Lokalklima ist aufgrund der grof3flachigen Bebauung und Versiegelung
erheblich vorbelastet, wobei von dem Plangebiet selbst bereits Beeintrachtigungen des loka-
len Klimas ausgehen.
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Die stark befahrene Preetzer Chaussee (B 76) befindet sich in einem Abstand von ca. 10 m
nordlich des Plangebietes, wodurch lufthygienische Belastungen entstehen kdnnen. Von den
Stral3en, die unmittelbar an das Plangebiet grenzen, sind keine lufthygienischen Belastungen
zu erwarten.

9.1.5 Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in einer hiigeligen Endmoranenlandschaft auf einem als Ge-
werbestandort genutzten Areal innerhalb des Siedlungsgebietes von Schwentinental. Im
nordwesten durchkreuzt eine Hochspannungsleitung das Plangebiet. Die wenigen vorhan-
denen Freiflachen haben aufgrund ihrer geringen Ausdehnung eine geringe Bedeutung fir
das Landschaftsbild. Das Geldnde hat aufgrund der derzeitigen Nutzung und des hohen
Verkehrsaufkommens kaum eine Bedeutung fur Erholungssuchende.

Als wesentliche Mal3stdbe fir die Beurteilung des Landschaftsbildes kdnnen Naturnéhe,
Vielfalt, Eigenart und Erlebniswert der Landschaft herangezogen werden. Im Plangebiet be-
steht gegeniuber diesen Faktoren keine erhéhte Empfindlichkeit des Landschaftsbildes, da
die Landschaft bereits erheblich vorbelastet ist. Ein weiterer Faktor, der die Empfindlichkeit
des Landschaftsbildes beeinflusst ist die Einsehbarkeit der Flache. Im Plangebiet ist die Ein-
sehbarkeit durch die vorhandenen baulichen Elemente bereits eingeschrankt, was ebenfalls
eine Minderung der Empfindlichkeit des Landschaftsbildes zur Folge hat. Aufgrund seiner
Lage und Auspragung ist dem Plangebiet somit ein geringer Landschaftsbildwert zuzuord-
nen.

9.1.6 Mensch

Fur die Betrachtung des Schutzgutes Mensch in der Bauleitplanung sind zum einen gesund-
heitliche Aspekte, vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative
Aspekte wie Erholung-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung.

Larm

Das Plangebiet wird durch Gewerbebetriebe und Einzelhandelseinrichtungen geprégt. Die
angrenzende Bebauung ist ahnlich strukturiert. Immissionsquelle fir Larm im Plangebiet sind
die ca. 10 m nérdlich des Plangebietes verlaufende Preetzer Chaussee (B 76) und die um-
liegenden Stral3en. Die Schallimmissionen wurden durch ein Gutachten22 untersucht, was
fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ausschliel3lich auf Basis der
Verkehrsprognose 2025/2030 storende StraRenschallpegel prognostiziert (siehe unter 2.3.6).

Die Landeslarmkarte (2007) des Landes Schleswig-Holstein23 fiir starkbefahrende Stral3en
gibt fir den aulReren Norden des Plangebietes einen Schallmittlungspegel (24 Std.) von Uber
70 dB(A) — 75 dB(A), verursacht durch die B 76 an. Der Bereich nérdlich der Mergenthaler
und westlich der Klausdorfer Strafle weist mindestens Schallmittlungspegel von tber 60
dB(A) — 65 dB(A) auf. Die Bereiche 0stlich der Klausdorfer Strae und sudlich der Mergent-
haler StralRe sind durch Schallmittlungspegel von Uber 55 dB(A) — 60 dB(A) gepragt. Nachts
ist nur der Bereich nérdlich der Mergenthaler und westlich der Klausdorfer Straf3e von Schal-
limmissionen durch Verkehr von der B 76 betroffen. Hier liegt der Schallmittlungspegel zwi-
schen Uber 50 dB(A) im Stiden der Sonstigen Sondergebiete und tiber 65 dB(A) direkt an der
B 76.

22 Masuch + Olbrisch: Verkehrsuntersuchung fur die Stadt Schwentinental, 20.04.2012
2 Abrufbar unter: http:/imww.umweltdaten.landsh.de/laermatlas/script/index.php
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Demnach liegen die Werte gegenwartig am Tag fiir die ausgewiesenen Sonstigen Sonder-
gebiete Uber den Orientierungswerten der DIN 18005-1, nachts werden die Orientierungs-
werte nur in direkt an die B 76 grenzenden Bereichen Uberschritten.

Die nachstgelegene, gegeniiber dem Plangebiet schiitzenswerte (Wohn-)Bebauung befindet
sich in sidwestlicher Richtung in einer Entfernung von etwa 70 m zum Plangebiet. Im weite-
ren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine schutzbedurftigen Nutzungen.

Aufenthaltsqualitat

Die Aufenthaltsqualitédt des Areals ist derzeit infolge der verkehrsbedingten Larm- und
Schadstoffbelastungen sowie der geringen Attraktivitat der Raumgestaltung eingeschrank.
Die Brachflache an der Preetzer Chaussee ist durch hohe Larm- und Schadstoffbelastungen
weitgehendes Fehlen von Gehdlzen und fehlender ErschlieBung durch Wege nicht zum Auf-
enthalt geeignet. Die Gehdlzbestandene Brachflache in Nahe des Teiches ist ebenfalls nur
schwer zugénglich und nicht durch Wege Erschlossen und daher ebenfalls erheblich in ihrer
Aufenthaltsqualitat eingeschrankt.

9.1.7 Kultur- und Sachguter

Bau- und Bodendenkmale oder andere bedeutsame Kultur- und Sachguter sind im Plange-
biet und dessen ndherem Umfeld nicht vorhanden.

9.1.8 Wechselwirkungen

Es bestehen die allgemeinen Wechselwirkungen zwischen Boden, Wasserhaushalt, Nutzun-
gen und Pflanzenbewuchs. Besondere Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen
des Umweltschutzes geméaf 8 1 [6] Nr. 7 Buchstabe i BauGB sind nicht festzustellen.

8.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist zunéachst von einem Weiterbestehen des derzeitigen
Zustands auszugehen. Das heif3t, dass sich die unkontrollierte Bebauung des Plangebietes
fortsetzen konnte. Bei Ausbleiben einer Bebauung der noch unversiegelten Flachen und
wenn keine Mah- bzw. Rodungsmalinahmen durchgefihrt werden, wirde die auf der Brach-
flache an der Preetzer Chaussee durch natirliche Sukzession entstandene Gras- und Stau-
denflur zunehmend verbuschen und sich langfristig zu Wald entwickeln.

8.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf
die Umwelt prognostiziert. Hierbei konzentrieren sich die Ausfihren gemal § 2 [4] BauGB
auf die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen.

9.3.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Die geplanten Bauflachen (Sonstige Sondergebiete) und Verkehrsflachen sind gréf3tenteils
bereits realisiert. Die noch unversiegelten Flachen, die fir eine Bebauung vorgesehen sind,
nehmen ruderale Gras- und Staudenfluren mit einem eingeschrankten Biotopwert in An-
spruch. In den geplanten Sonstigen Sondergebieten ist aufgrund der zulassigen Uberschrei-
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tung in den Sonstigen Sondergebieten bis zu einer GRZ von 1,0 mit der Versiegelung von
ca. 100 % zu rechnen. Hinzu kommen Verkehrsflachen, die bereits zu 100 % versiegelt sind.

Bei Durchfuihrung der Planung wird in geringem Umfang ein Lebensraumverlust von rudera-
ler Gras- und Staudenfluren verursacht.

Fur erforderliche Fallungen von nach der Baumschutzsatzung der Stadt Schwentinental ge-
schutzten Einzelb&umen ist bei der Burgermeisterin der Stadt Schwentinental eine Befreiung
zu beantragen. Es werden in Abhangigkeit ihrer Wertigkeit ggf. Ersatzpflanzungen oder eine
Ausgleichszahlung erforderlich. Da die Anordnung der Baukdrper und Nebenanlagen zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht feststeht, kann auch nicht von einem generellen Verlust der in
den Bauflachen vorkommenden Einzelbaume ausgegangen werden. Vielmehr ist eine Be-
ricksichtigung eines Teils des Baumbestandes bei der Freiflachengestaltung des Sonstigen
Sondergebietes moglich und erstrebenswert.

Durch Baumafinahmen verursachte Verletzungen und Tétungen der im Plangebiet vorkom-
menden und fir die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG relevanten Fledermause und
Vogel sind aufgrund ihres Fluchtverhaltens ausgeschlossen. Die Tétung von Flederméausen
in ihren Quartieren und Wochenstuben sowie von Jungvégeln bzw. Eiern in Nestern kann
durch Beschrankung von Baumfallungen auf den Zeitraum auf3erhalb der Fortpflanzungspe-
riode vermieden werden. Die Anfangszeit der Brutperiode ist mit dem Brutbeginn der Amsel
Anfang Februar und die Endzeit nach dem Grinfink (Brutende Mitte September) anzusetzen.
Demnach sollen Baumféllungen nur zwischen dem 20.9. und 31.1. durchgefiihrt werden.

Unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungsmaflinahmen sind bei Umsetzung der
Planung keine Konflikte mit dem speziellen Artenschutz erkennbar, welche die Umsetzung
der Planung dauerhaft hindern kénnten.

9.3.2 Auswirkungen auf den Boden

Die Planung verursacht durch Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten und offentlichen
StraBenverkehrsflachen eine Versiegelung bisher unbebauter Flachen. Neuversiegelung
fuhrt zum dauerhaften Verlust der Bodenfunktionen, insbesondere der Ausgleichsfunktion fir
den Wasser- und Nahrstoffkreislauf sowie als Puffer und Filter fir stoffliche Einwirkungen auf
das Grundwasser. Entsprechend der Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung (GRZ
0,8) und der zulassigen Uberschreitung ist eine maximale Versiegelung der Sonstigen Son-
dergebiete von 100 % anzunehmen. Hinzu kommen Verkehrsflachen, die bereits zu 100 %
versiegelt sind.

9.3.3 Auswirkungen auf Grundwasser und Oberflachengewasser

Die verursachte Neuversiegelung bewirkt eine Verringerung der Versickerung von Nieder-
schlagswasser und damit eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung. Grundwasser-
verunreinigungen durch Stoffeintrage sind aufgrund der geplanten Nutzung nicht zu erwar-
ten. Oberflachengewasser, wie der im stidostlichen Bereich des Geltungsbereiches gelegene
Teich sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt in Zone 11IB des Wasserschutzgebietes Schwentinental (Landesverord-
nung Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen
der Stadtwerke in Kiel vom 27. Januar 2010). Da mit der geplanten Nutzung keine Verwen-
dung Wassergefahrdender Stoffe verbunden sein wird, sind in dieser Hinsicht keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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9.3.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

Die Planung fuhrt aufgrund der moglichen Erweiterung der Bebauung zu einer Erh6hung der
Lufttemperaturen, einer verzogerten nachtlichen Abkuhlung und reduzierter Luftfeuchte. Die
Auswirkungen bleiben weitgehend auf die unmittelbar von Versiegelung betroffenen Flachen
begrenzt. Da Freiflachen nur noch in geringem Umfang vorhanden sind, ist deren klimati-
scher Ausgleichsfunktion keine besondere Bedeutung zuzuordnen.

Der Teich im stddstlichen Teil des Plangebietes wird zum Erhalt festgesetzt. Seine klimati-
sche Ausgleichsfunktion bleibt aufgrund der Festsetzung erhalten. Erhebliche zusatzliche
lufthygienische Belastungen sind aufgrund der Planung nicht zu erwarten.

9.3.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Aufgrund der Lage des Standortes innerhalb des Siedlungsgebietes und des eingeschrank-
ten Landschaftsbildwertes aufgrund bestehender Vorbelastungen sind durch die Neube-
bauung keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten.

9.3.6 Auswirkungen auf den Menschen

Nach § 1 Abs. 6, Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.
Dabei ist die Flachennutzung nach § 50 BImSchG so vorzunehmen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen u. a. auf ausschlief3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden. Fur die Beurteilung der Immissionssituation wurden
die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 und Beiblatt 1 (Schallschutz im Stadtebau) her-
angezogen. Die schalltechnischen Orientierungswerte je nach Gebietsausweisung getrennt
fur den Tages- und Nachtzeitraum sind in Tab. 1 wiedergegeben, wobei die niedrigeren
Nachtwerte fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fir Gerdusche von vergleichba-
ren 6ffentlichen Betrieben gelten.

Tabelle 1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005

Nutzung Schalltechnischer Orientierungswert in dB(A)
nach DIN 18005 / Beiblatt 1

Tags (6-22 Uhr) Nachts (22-6 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 40
Dorfgebiete, Mischgebiete (MD, MI) 60 50 45
Kerngebiete, Gewerbegebiete (MK, GE) 65 55 50
Sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbe- 45 bis 65 35 bis 65 35 bis 65
dirftig sind, je nach Nutzungsart (SO)

Das néchstgelegene schutzwirdige Gebiet gegeniuber dem Plangebiet, das Allgemeine
Wohngebiet Timmsbrook, befindet sich in etwa 70 m Entfernung stdéstlich des Plangebie-
tes. Die DIN 18005 gibt Schallleistungspegel fur Gewerbegebiete von 60 dB(A) sowohl am
Tag als auch nachts an, die solche Flachen ublicherweise abstrahlen. Wenn bei einem ge-
planten Gewerbegebiet die Abstande von schutzwirdigen Gebieten nicht eingehalten wer-
den kdnnen, muss es in Anwendung von 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO in Teilflachen un-
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tergliedert werden, fir die die zulassigen Emissionen durch Festsetzung von Gerauschkon-
tingenten begrenzt werden. Bei kontingentierten Sonstigen Sondergebieten ist durch die zu
beurteilende Anlage nicht der volle Richtwert der TA Larm auszuschépfen, sondern nur der
anteilige Richtwert, der entsprechend dem Kontingent der jeweiligen Grundsticksflache des
Betriebes auf den Immissionsort entfallt. Da das Plangebiet schlauchartig entlang der B 76
liegt und die nachstgelegene schutzwirdige Bebauung im Wohngebiet Timmsbrook stdost-
lich gelegen ist, wird nur das nachstgelegene Baugebiet, das Sonstige Sondergebiet SO14
kontingentiert. Die Emissionskontingente in SO14, mit denen an jedem Immissionsort die
Richtwerte um 6 dB(A) unterschritten werden betragen 60 dB(A)/m2 tags und 45 dB(A)/m2
nachts. Das Kontingent ist richtungsunabhéngig. Weitere Wohnbauflachen sind in der nahe-
ren Umgebung nicht vorhanden.

Auf das Plangebiet selbst wirken die Larmemissionen der ErschlieBungsstraf3en sowie der B
76 ein. Die Berechnung des Schallgutachtens ergibt eine Belastung zwischen 70 und 75
dB(A) entlang der B 76 im Norden des Geltungsbereiches (Larmpegelbereich V). Die geplan-
ten Sonstigen Sondergebiete SO3 bis SO12 zwischen B 76 und Mergenthaler Stral3e sind
sehr stark durch Verkehrslarm belastet (zwischen 65 und 75 dB(A), Larmpegelbereich IV und
V). Die Sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2 sudlich der Mergenthaler Straf3e und dstlich
der GutenbergstralRe weisen entlang der StraBen Larmbelastungen zwischen 65 und 70
dB(A) und auf der StraBenabgewandten Seite zwischen 60 und 65 dB(A) auf.

S013 weist Uberwiegend Larmbelastungen zwischen 65 und 70 dB(A) auf und SO14 ist mit
Larmbelastungen zwischen Uberwiegend 60 und 65 dB(A) im Norden und Uberwiegend 55
bis 60 dB(A) im Suden am geringsten belastet. In Bereichen, in denen der Schallpegel die
gebietsabhangigen schalltechnischen Orientierungswerte tberschreitet, sind Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen zu treffen. Entsprechend DIN 4109 sind die
Larmpegelbereiche in der Planzeichnung gekennzeichnet. Innerhalb des Geltungsbereiches
muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MalRnahmen an AulRentiiren, Fenstern,
AuBenwanden und Déachern der Gebaude geschaffen werden. Der Nachweis ist nach DIN
4109, Ausgabe November 1989 durchzufihren.

Fur einen Aul3enbereich, der im Larmpegelbereich IV errichtet werden soll, ist entweder
durch Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schallschutz-
mafinahmen sicher zu stellen, dass eine Schallpegelminderung erreicht wird, die im AulRen-
bereich ein Tagespegel von kleiner 65 dB(A) ermdglicht.

Unter der im nordwestlichen Teil des Plangebietes vorhandenen Hochspannungsleitung ist
keine Bebauung geplant. Ein Abstand von 5 Metern wird eingehalten, sodass keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen durch Elektrosmog zu erwarten sind.

9.3.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Bau- und Bodendenkmale oder andere bedeutsame Kultur- und Sachguter sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

9.3.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen

Von der zusatzlichen Versiegelung werden die allgemein zu erwartenden Wechselbe-
ziehungen zwischen Boden, Wasser, Klima/Luft und der Bedeutung als Lebensraum fir Tie-
re und Pflanzen beeintrachtigt.
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8.4 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen

9.4.1 Mal3nahmen zur Vermeidung und Verringerung

Gemal § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind ver-
meidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen
Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen,
gegeben sind.

Es sind folgende MaRRnahmen fur Vermeidung und Minderung negativer Umweltwirkungen
vorgesehen:

Standortwahl

Bereits die Standortwahl stellt eine wichtige MalRnahme zur Vermeidung erheblicher Um-
weltwirkungen dar. Durch die vorliegende Planung werden Flachen innerhalb eines beste-
henden Gewerbeparks mit erheblichen Vorbelastungen durch Versiegelung und Lebens-
raumverlust beansprucht. Zudem ist das Areal aufgrund seiner Lage im Innenbereich bereits
bebaubar. Damit wird die Inanspruchnahme von weniger vorbelasteten Flachen und damit
verbundene erheblichere Umweltauswirkungen vermieden.

Zeitliche Beschrankung von Baumfallungen

Die Totung von Fledermausen in ihren Quartieren und Wochenstuben sowie von Jungvdgeln
und Eiern in Nestern wird durch Beschrankung von Baumfallungen auf den Zeitraum auf3er-
halb der Fortpflanzungsperiode vermieden. Die Anfangszeit der Brutperiode ist dabei nach
der Amsel (Brutbeginn Anfang Februar) und die Endzeit nach dem Grunfink (Brutende Mitte
September) anzusetzen. Demnach sollen Baumféllungen nur zwischen dem 20.09. und
31.01. durchgefiihrt werden.

9.5.1 Ausgleich

Gemal 8§ 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
oder zu ersetzen. Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrach-
tigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Fur die vorliegende Planung ist zu beachten, dass nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Aus-
gleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Wenn der Bebauungsplan bereits vorhandene bauliche o-
der sonst als Eingriffe zu wertende Nutzungen lediglich planerisch festschreibt, bedarf es
keiner Ausgleichsregelung. Gleiches gilt, wenn der Plan bereits bestehende Baurechte, auch
soweit sie noch nicht ausgenutzt sind, nur fortschreibt oder sogar reduziert. Dabei ist uner-
heblich, auf welcher Grundlage die bereits gegebene Zulassigkeit von baulichen Nutzungen
beruht, etwa im unbeplanten Innenbereich auf § 34 BauGB.24

Der Verzicht auf das Ausgleichserfordernis soll die Uberplanung von Innenbereichsflachen
zugunsten einer Schonung des Auf3enbereichs erleichtern. Die Freistellung von der Aus-

2 vgl. Kuschnerus 2004: Der sachgerechte Bebauungsplan, Seite 237 RdNr. 400
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gleichsverpflichtung gilt allerdings nur insoweit, wie nicht zusatzliche bzw. weitergehende
Eingriffe zugelassen werden sollen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bestehenden und durch grof3flachigen Einzelhandel
gepragten Gewerbegebietes. Im gesamten Plangebiet besteht nach § 34 BauGB Baurecht,
soweit sich die Bebauung nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einfligt. Das Plangebiet selbst, wie auch die weitere umgebende Bebauung
ist durch eine flir Gewerbegebiete und groR3flachigen Einzelhandel typische Nutzung ge-
kennzeichnet und annahernd vollstdndig bebaut. Der Versiegelungsgrad der umliegenden
Bebauung entspricht anndhernd 100 %. Dementsprechend liegt aufgrund der Festsetzungen
in diesem Bebauungsplan kein ausgleichspflichtiger Eingriff vor.

Ersatzpflanzungen fir Baumfallungen

Ungeachtet dessen gilt der Schutz von Einzelbdumen durch die Baumschutzsatzung der
Stadt Schwentinental. Aufgrund der Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten und Ver-
kehrsflachen befindet sich der Baumbestand des Plangebietes teilweise innerhalb der tUber-
baubaren Grundsticks-flache. Fur die erforderliche Fallung von geschiitzten Einzelbaumen
werden in Abh&ngigkeit ihrer Wertigkeit Ersatzpflanzungen erforderlich. Wenn die Pflanzung
der ermittelten Anzahl von Baumen aus Platzgrinden nicht im Plangebiet umsetzbar ist, sind
in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde andere MaRhahmen durchzufiihren oder Ersatz-
zahlungen zu leisten.

AusgleichsmalRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich, da es sich
bei den geplanten Vorhaben um ein zulassiges Vorhaben Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile handelt, in dem kein Ausgleich von Eingriffen erforderlich ist (siehe Ab-
schnitt 1.3).

8.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der gewdhlte Standort ist aufgrund der bestehenden dichten Bebauung in seinen na-
turrdumlichen Funktionen bereits erheblich vorbelastet. Zudem ist aufgrund der Lage im In-
nenbereich bereits eine Bebauung zuléassig. Durch Verdichtung der Nutzungen auf diesen
Flachen kdnnen negative Umweltwirkungen an weniger vorbelasteten Standorten vermieden
werden. Unter diesem Gesichtspunkt ist der Standort aus umweltplanerischer Sicht geeignet.
Hinsichtlich der Ausgestaltung des Bebauungsplans, beispielsweise der Erschlieliung oder
Anordnung von Baugebieten, bestehen auch aufgrund der Bestandssituation keine wesent-
lich abweichenden Planungsalternativen.
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9 ZUSATZLICHE ANGABEN

9.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Aufbau und Inhalt dieses Umweltberichtes orientieren sich an den Vorgaben der Anlage zu
§ 2 (4) und 8 2a des BauGB. Zunachst werden in der Einleitung die Ziele des Bebauungs-
plans sowie die in Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes
dokumentiert. Dem folgt die Darstellung des Umweltzustandes, der zu erwartenden Auswir-
kungen bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung, die Benennung erforderlicher
Mafnahmen fur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich sowie Aussagen zu anderweitigen
Planungsmaglichkeiten.

9.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung

Aussagen zur lokalklimatischen und lufthygienischen Situation im Plangebiet und den zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzgiter Klima und Luft basieren auf grundsatzli-
chen Annahmen, da hierzu keine Messdaten vorliegen. Es liegen ebenfalls keine Daten zu
im Plangebiet moglicherweise vorhandenen Altlastenstandorten vor.

9.3 MaRnahmen zur Uberwachung

Nach § 4 ¢ EAG Bau (BauGB) ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltaus-
wirkungen bei der Verwirklichung von Bauleitplanen den Gemeinden zugewiesen. Gegen-
stand der Uberwachung sind sowohl erhebliche prognostizierte Umweltauswirkungen als
auch Umweltauswirkungen, die durch fehlenden Vollzug von Festsetzungen entstehen. Bei
der Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf solche von
zustandigen Fachbehorden zuriickgegriffen werden. Die Verantwortung fiir die Uberwachung
bleibt jedoch bei der Stadt Schwentinental. Fir den vorliegenden Bebauungsplan werden
nach derzeitigem Kenntnisstand keine MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umwelt-
auswirkungen notwendig.

9.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Schwentinental beabsichtigt, das Geléande des Ostseeparks neu zu strukturieren.
Auf der durch den vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teilflache des Ostseeparks ist die
Sicherung bestehender Nutzungen vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt hierflr im Umfang
von 10,89 ha Sonstige Sondergebiete und im Umfang von 1,56 ha offentliche Stral3enver-
kehrsflachen fest.

Das geplante Sonstige Sondergebiet SO 5 nimmt ruderale Gras- und Staudenfluren mit ei-
nem eingeschrénkten Biotopwert in Anspruch. Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,8 und der zulassigen Uberschreitung ist in den Sonstigen Sondergebieten von einer
maximale Bebauung von 100 % mdoglich. Bei einer anzunehmenden Versiegelung von 100 %
auf den Verkehrsflachen ist von einer maximalen Versiegelung des Plangebietes auszuge-
hen.

Da die Anordnung neuer Baukdrper und Nebenanlagen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
feststeht, kann nicht von einem generellen Verlust der vorhandenen Einzelbdume ausge-
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gangen werden. Vielmehr ist eine Berilicksichtigung des Baumbestandes bei der Freifla-
chengestaltung der Gebiete mdglich und erstrebenswert. Fir die dennoch erforderliche Fal-
lung von Einzelbdumen werden bei einem Stammumfang von mind. 60 cm in Abhangigkeit
von ihrer Wertigkeit Ersatzpflanzungen erforderlich.

Durch Beschrankung von mdéglicherweise erforderlichen Baumfallungen auf den Zeitraum
auf3erhalb der Fortpflanzungsperiode werden Konflikte mit dem speziellen Artenschutz ver-
mieden.

Nach den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens sind durch das geplante Vorhaben
keine Uberschreitungen der relevanten Orientierungswerte in der Umgebung zu erwarten,
wenn die festgesetzten Larmkontingente eingehalten werden. Der Verkehr der nahe gelege-
nen StraRen kann zu Uberschreitungen der relevanten Orientierungswerte innerhalb des
Plangebietes flhren, deshalb werden passive SchallminderungsmalRhahmen festgesetzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung aller Umweltauswirkungen,
der Vorbelastung des Standortes und der vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung und
zum Ausgleich von Beeintrachtigungen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die Umsetzung des hier vorliegenden B-Planes zu erwarten sind.



Stadt Schwentinental: Bebauungsplan Nr. 57 "Mergenthaler Stral3e/Gutenbergstrafl3e”

Stadtverwaltung Schwentinental

Oktober 2012
Fachbereich 4 - Planung

B-Plan Nr. 57 ,,Mergenthaler Strale/Gutenbergstralle”

Abwé&gung gemass § 1 (7) BAUGB

Nach § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplans oder dessen Anderung (8§ 1
(8) BauGB) die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

Wahrend des Vorentwurfes zum Bebauungsplan hat mit Anschreiben vom 01.11.2010 die frih-
zeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB und der Nachbargemeinden gemaR § 2 (2) BauGB fiir den Zeitraum von einem Monat
statt gefunden. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB hat auch in
diesem Zeitraum stattgefunden. Hierzu gingen zehn Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Gegenstand der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden, der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, der Nachbargemeinden und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit waren folgen-
de Unterlagen:

> Rahmenplanung zum Ostseepark, Stand Oktober 2010
Siedlungsgebietskarte, Baugebiete gemafl Realnutzung, Stand Oktober 2010
Karte Ostseepark, Bestehende Nutzung, Stand Oktober 2010

Karte Ostseepark, Planungskonzept, Stand Oktober 2010

Karte Ostseepark, baulich-raumliches Konzept, Stand Oktober 2010

Konzept Bebauungsplanung, Stand Oktober 2010

Karte Ostseepark, Teilbebauungsplane, Stand 2010

Karte StraRenverlauf der Planstral3e

Verkehrsuntersuchung fur die Stadt Schwentinental, Stand 14. Oktober 2010
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schwentinental, Stand 30. August 2010

YV V V ¥V VY VY VY Vv VY

1.1 KEINE STELLUNGNAHMEN

Von den insgesamt 58 angeschriebenen Behérden, sonstigen Tragern offentlicher Belange und
Nachbargemeinden haben 26 Angeschriebene keine Stellungnahme abgegeben. Bei diesen
Beteiligten ist davon auszugehen, dass keine Hinweise und Anregungen vorliegen:

o Ministerium fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdaume des Landes S-H (04)
o Deutsche Telekom AG (13)

o Staatliches Umweltamt Kiel (16)

o Amt fur landliche Raume Kiel (17)

o Forstamt Eutin (20)

o Eon Hanse AG (24)

o Gemeinschaftskraftwerk Kiel GmbH (25)
o Ev.-Luth. Kirchengemeinde Raisdorf (26)
o Amt Preetz-Land (27)

o Amt Schrevenborn (29)

) Amt Probstei (31)

o Autokraft GmbH (34)

o Finanzamt PI6n (36)

o Katasteramt Kiel (37)
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) Stadtwerke Schwentinental (38)

o Freiwillige Feuerwehr OT Raisdorf (39)

) Freiwillige Feuerwehr OT Klausdorf (40)

o Deutsche Post AG (43)

o Bund fir Umwelt- und Naturschutz Deutschland e.V. (45)
o Verein Jordsand, Zum Schutz von Seevogeln (47)

o Knik e.V. Koordination Natur im Kreis (48)

) Landesamt fur Denkmalpflege S-H (49)

) Nordelbisches Kirchenamt (50)

o Gewasserunterhaltungsverband (53)

o GKK Gemeinschaftskraftwerk Kiel (54)

o Stadtwerke Lutjenburg (55)

1.2 STELLUNGNAHMEN OHNE HINWEISE UND ANREGUNGEN

In den folgenden Stellungnahmen wurden keine Hinweise und Anregungen gegeben. Belange
der Angeschriebenen werden nicht bertihrt. Es besteht kein Abwagungsbedarf.

Wehrbereichsverwaltung | (12) Schreiben vom 07.12.2010
Schleswig-Holstein Netz AG (14) Schreiben vom 01.12.2010
Landwirtschaftskammer (18) Schreiben vom 06.01.2011
Forstbehorde Mitte des Landes S-H (21) Schreiben vom 09.12.2010
Verkehrsbetriebe PIon (35) Schreiben vom 07.12.2010
Polizeizentralstation (41) Schreiben vom 12.01.2011
E.on Netz GmbH (42) Schreiben vom 07.12.2010
Landessportverband S-H e.V. (51) Schreiben vom 17.01.2011

Wasserbeschaffungsverband Panker-Giekau (52) Schreiben vom 12.01.2011
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme N
Schreiben vom ... Abwéagung/Beschlussempfehlung
1 Innenministerium Mit Schreiben vom 1. November 2010 haben Sie neben der ,Ver-

des Landes Schles-
wig-Holstein, Abtei-
lung IV 2 Landespla-
nung, Stadtentwick-
lung, Landespla-
nung, Bau- und
Vermessungswesen
Dusternbrooker Weg
92, 24105 Kiel

04. Januar 2011

kehrsuntersuchung fur die Stadt Schwentinental" (Masuch und
Olbrisch vom 14. Oktober 2010) auch das ,Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Schwentinental" (BulwienGesa AG vom 30. August
2010) und die ,Rahmenplanung fir den Ostseepark" (PAN vom
Oktober 2010) vorgelegt. Die drei Plane bzw. Gutachten sollen die
Grundlage fir die geplante Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 57
.MergenthalerstraRe/ Gutenbergstrale" zur Uberplanung des ,Ost-
seeparks" (Aufstellungsbeschluss vom 22. September 2009) der
Stadt Schwentinental bilden.

Die Inhalte der Rahmenplanung und des Einzelhandelskonzeptes
werden aus raumordnerischer und stadtebaulicher Sicht wie folgt
bewertet:

Die Absicht, eine konkretisierende Bauleitplanung fur den Bereich
des ,Ostseeparks" auf der Grundlage einer Rahmenplanung und
eines Einzelhandelskonzeptes sowie einer Verkehrsuntersuchung
aufzustellen, wird grundsatzlich befirwortet.

Die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches im Sinne
der 88§ 2 Abs. 2, 34 Abs. 3 und 9 Abs. 2a BauGB innerhalb des
Ostseeparks scheidet aus planungsrechtlichen Griinden aber aus:

> Der Gesetzgeber hat das Instrument des 'Zentralen Versor-
gungsbereichs' entwickelt, um stadtebaulich gut integriert ge-
legene Orts- und Stadtteilzentren in ihren vielféltigen Funktio-
nen zu starken und zu stitzen. Die Gemeinden kénnen zum
Schutz ihrer sog. zentralen Versorgungsbereiche weitere An-
siedlungen von Einzelhandelsbetrieben — und sonstige Nut-
zungen — mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen an an-
derer Stelle im Gemeindegebiet planungsrechtlich ausschlie-
Ren und verlangen, dass Nachbargemeinden auf die Belange
ihrer zentralen Versorgungsbereiche Ricksicht nehmen. Die-
ser Schutzgedanke kann nicht fir einen Bereich in Anspruch
genommen werden, der sich in seiner abgesetzten Au3enlage
stédtebaulich nicht sinnvoll entwickeln und integrieren lasst.

Der Anregung wird gefolgt. Es wird kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne der 8§ 2
Abs. 2, 34 Abs. 3 und 9 Abs. 2a BauGB im Bebauungsplan ausgewiesen.

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Innen-
ministerium des
Landes Schleswig-
Holstein, Abteilung
IV 2 Landesplanung,
Stadtentwicklung,
Landesplanung,
Bau- und Vermes-
sungswesen

Unabhéngig von dem planungsrechtlichen Rahmen und der
Funktion der sog. zentralen Versorgungsbereiche ist es der
Stadt Schwentinental unbenommen, in eigener Planungsho-
heit einen zentralen Bereich zu entwickeln und vor dem Hin-
tergrund der Gemeindefusion einen neuen Ortsmittelpunkt zu
definieren. Das Planungskonzept muss dabei stadtebaulich
schliissig und nachvollziehbar aufbereitet sein. Die Lage des
angedachten neuen Ortszentrums im sog. Ostseepark der
Stadt Schwentinental kénnte seitens der Stadt stéadtebaulich
gerechtfertigt werden, allerdings wirde dieses die Verortung
von weiteren Nutzungen erfordern, um letztlich ein vielschich-
tiges Nutzungs- und Funktionsgefiige aus Verwaltungs-,
Dienstleistungs- und Kulturangeboten, ggf. auch in Ergénzung
von Wohnnutzungen, stadtebaulich nachvollziehbar zu entwi-
ckeln.

Die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsnutzungen — insbeson-
dere in Form eines Einkaufszentrums — ist im Hinblick auf den
erheblich Uber den drtlichen Versorgungsbereich hinausge-
henden und den damit zusammenh&ngenden Auswirkungen
auf die Stadt- und Ortszentren der Nachbargemeinden so
nicht zu rechtfertigen.

Die Stadt beabsichtigt, in eigener Planungshoheit einen zentralen Bereich im Stadtgebiet
zu entwickeln, der die Funktionen eines neuen Ortsmittelpunktes tbernehmen kann.

Der den zentralen Bereich beinhaltende Bebauungsplan sieht Festsetzungen vor, die ein
Nutzungs- und Funktionsgeflige aus Einzelhandels-, Verwaltungs-, und Dienstleistungs-
angeboten ermdglichen. Durch die vorgesehene stadtebauliche Neuordnung dieses
zentralgelegenen Areals besteht die Chance, eine gemeinsame Ortsmitte fur die Ortstei-
le Raisdorf und Klausdorf zu schaffen. Dabei kommt auch der Ansiedlung und der r&um-
lichen Konzentration von insbesondere zentralrelevantem Einzelhandel eine wichtige
Rolle zu, um das Areal zukinftig in ein lebendiges Zentrum mit vielschichtigen Nut-
zungsangeboten umzugestalten. Diese Ziele werden durch die Bauleitplanung verfolgt.

Das durch die BulwienGesa erarbeitete ergdnzende Einzelhandelskonzept hat einen
zusétzlichen Entwicklungsspielraum von maximal 22.750 m? fur Einzelhandelsflachen im
Ostseepark ermittelt. Der prognostizierte Kaufkraftabfluss in den Nachbargemeinden
wird mit maximal 10% eine noch vertragliche GroR3e besitzen. Die Festsetzungen zur
Begrenzung der zentrenrelevanten Verkaufsflachen in den vorgesehenen vier Bebau-
ungsplanen zum Ostseepark werden zu einer Raum- und Zentrenvertraglichkeit beitra-
gen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Die ermittelten maximal vertraglichen Verkaufsflachenspielraume
fur nahversorgungs- und zentrenrelevante Warensortimente mius-
sen im Rahmen der Beteiligung der Umlandgemeinden, insbeson-
dere der Landeshauptstadt Kiel, im Einzelnen regional abgestimmt
werden und sollten in ein regionales Einzelhandelskonzept einflie-
Ben. Unabhangig davon, dass die Definition von Verkaufsflachen-
spielrdumen vom Grundsatz her begruf3t wird, wird der ermittelte
maximal vertragliche Verkaufsflachenspielraum von 24.000 -
27.500 m2 fur nahversorgungs- und zentrenrelevante Kernsorti-
mente aber als deutlich zu hoch und aus landesplanerischer Sicht
als nicht zustimmungsfahig fir den Stadtrandkern 1l. Ordnung
Schwentinental eingestuft. Zudem wird eine solche GrolRenordnung
als unrealistisch beziiglich einer positiven Abstimmung mit den
Umlandgemeinden, insbesondere der Landeshauptstadt Kiel, ein-
geordnet.

Aus hiesiger Sicht wird empfohlen — unter Berticksichtigung der
0.a. Aspekte — nunmehr den konstruktiven Dialog mit den Umland-
gemeinden zu suchen. Am Ende eines solchen Dialogs sollte dann
eine regionale Einzelhandelskonzeption mit klaren Leitlinien hin-
sichtlich der Sicherung und Weiterentwicklung der Einzelhandels-
strukturen in der Region stehen.

Der ermittelte Gesamtansiedlungsspielraum in Héhe von max. 22.750 gm Verkaufsfla-
che (VKF) setzt sich aus den ermittelten Obergrenzen fir die jeweiligen Hauptwaren-
gruppen zusammen und gibt insoweit weder einen irgendwie gearteten marktgéngigen
Branchenmix, noch ein Investorenkonzept wieder.

Unabhéngig von der Erarbeitung eines regionalen Einzelhandelskonzeptes, an der sich
die Stadt Schwentinental beteiligen wird, ist die Bauleitplanung zum Ostseepark zeitnah
zum Abschluss zu bringen, da auch von dem Instrument der Veranderungssperre bzw.
der Zurlckstellung von Baugesuchen Gebrauch gemacht wurde.

Die Sonderstellung des Ostseeparks muss bei der landesplanerischen und regionalpla-
nerischen Bewertung Berlcksichtigung finden. So kann das nicht einhaltbare Kongru-
enzgebot und die zentral6rtliche Einordnung nicht als alleiniger Maf3stab zur Beurteilung
herangezogen werden. Vielmehr muss dem Bestand, der auf verschiedenen und vielfal-
tigen Baugenehmigungen beruht, als auch einer bestandsorientierten Entwicklung
Rechnung getragen werden.

Die tatsachliche Einzelhandels-Versorgungsfunktion von Schwentinental ist von der
zentral6rtlichen Einstufung als nachrangiger Stadtrandkern Il. Ordnung zu unterschei-
den. Beim Ostseepark handelt es sich vielmehr um einen regionalen Einzelhandels-
schwerpunkt. Ein derartiger klassischer Sonderstandort kann in einem Einzelhandels-
konzept auf kommunaler und regionaler Ebene durchaus funktionsadaquat dargestellt
und beschrieben werden, wahrend er in der Landesraumordnung Schleswig-Holstein als
Typus bisher nicht verankert ist.

Die Stadt Schwentinental hat damit begonnen, Kontakte mit den Nachbargemeinden
aufzunehmen. Die nunmehr vier Bebauungsplane zum Ostseepark regeln und steuern
den zuklnftigen Umfang der zentrenrelevanten Nutzungen in einem zentrenvertraglichen
Rahmen. Die Plane werden demnachst gemaR § 3 Ansatz 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt
und kénnen dann auch von den Umlandgemeinden eingesehen und beurteilt werden.

Innenministerium
des Landes Schles-
wig-Holstein, Amt fur
Katastrophenschutz,
Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst, Dls-
ternbrooker Weg 92,
24105 Kiel

12. Januar 2011

Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel unter-
suchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das
Amt fur Katastrophenschutz, Disternbrooker Weg 104, 24105 Kiel
durchgeflhrt.

Bitte weisen Sie die Bautrager darauf hin, dass sie sich friihzeitig
mit dem Kampfmittelrdumdienst in Verbindung setzen sollten, damit
Sondier- und RGummalfnahmen in das in das Bauvorhaben einbe-
zogen werden kdnnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Schrgif)l:lrr:%%m Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung

5 | Landesbetrieb Stra- Seitens des. Landesbetriebes Straenbau und Verkehr Schleswig- Die Unterlagen zu den Leistungsfahigkeitsberechnungen kénnen zur Verfiigung gestellt
Benbau pnd Ve”‘?hr Holste_ln, ngderlassung R_endsburg, bestehen gegen den_ 0- a1 \verden. Im Rahmen der erforderlichen Detailabstimmungen der nachsten Planungspha-
SghIeSW|g-HoIste|n Bauleitplan in straBer!baullcher und stralRenverkehrlicher Hinsicht sen ist eine Vorstellung/ Abstimmung mit dem LBV SH, NL RD vorgesehen.
Niederlassung vom Grundsatz her keine Bedenken.

Rendsburg | Die vorhandenen Unterlagen lassen jedoch eine kurzfristige, ein-

Kieler Stra3e 19 deutige Prufung hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des vorhande-

24768 Rendsburg nen Kreisverkehrsplatzes und der Lichtzeichenanlage nicht zu. Es

21. Dezember 2010 | sollte eine Vorstellung der Verkehrsuntersuchung durch den Ver-
kehrsplaner erfolgen. Erst dann kann eine abschlieRende Beurtei-
lung der verkehrlichen Belange durch den LBV SH vorgenommen
werden.

6 | Landesamt fir Land- | Ausgehend von den lbersandten Planunterlagen wird hinsichtlich | Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese empfiehlt fir
wirtschaft, Umwelt der von hier zu vertretenden Belange des anlagenbezogenen Im- | die Baugebiete Larmpegelbereiche festzusetzen. Dadurch kdnnen in den Baugebieten
und landliche Raume | missionsschutzes auf die Problematik der unterschiedlichen Richt- | gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse gesichert werden.
des Landes Schles- | bzw. Orientierungswerte fur Kerngebiete nach TA-Larm und DIN . . . .
wig-Holstein, Ham- 18005 hingewiesen. Der sich aus den Vorgaben der TA-Larm mit Dar_uber hln_aus w_|rd zum Schl{tze der (Wohn)-Nachbarschaft im Bebauungsplan Nr. 57
burger Chaussee 25 | Festsetzung eines Kerngebietes gegeniiber dem bisherigen Pla- C eine Kontingentierung der Fléache SO 14 festgesetzt.

24220 Flintbeck nungsstand (GE oder schutzgleichwertiges SOE) um 5 dB(A) hohe- | Die Festsetzung eines Kerngebietes ist erforderlich, um die ,Neue Mitte* von Schwenti-
24. Januar 2011 re Schutzanspruch fur schutzbedlrftige Raume nach DIN 4109 | nental im Ostseepark planungsrechtlich zu gestalten. Der Anregung, auf die Festsetzung
kann sowohl in Baugenehmigungsverfahren als auch im laufenden | eines Kerngebietes zu verzichten, wird nicht gefolgt.
Betrieb bestehender und zukinftiger Anlagen zu Nutzungsein-
schrdnkungen und/oder Mehraufwand fir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm fuhren. Im
Sinne einer weitgehenden Konfliktminimierung sollte deshalb auf
die Festsetzung eines Kerngebietes verzichtet werden.
7a | Landrat des Kreises | Herr Schéfer teilt mit, dass er davon ausgeht, dass es insbesonde- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
PIon, Kreisplanungs- [ re aufgrund der Stellungnahmen der Landesplanung zu einer
amt, Hamburger Uberarbeitung der Planunterlagen kommt. Er gibt im Rahmen der
StralRe 17-18 Beteiligung nach § 4 [2] BauGB dann eine Stellungnahme ab und
24306 Plon verzichtet zum jetzigen Zeitpunkt auf eine Stellungnahme.
24. Januar 2011
7b | Landrat des Kreises | Herr Schéfer teilt mit, dass im weiteren Verfahren darauf geachtet | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Plon, Kreisplanungs-
amt, Hamburger
StralBe 17-18

24306 Plon

ohne Datum

werden sollte, dass der Kopf des Rahmenplanes so abgeandert
wird, dass ersichtlich ist, dass es um das Verfahren B-Plan Nr. 57
geht.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Schrgi%lgg%%m Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
8 | GMSH Gebaudema- | Die mir zugesandten Planunterlagen habe ich auf Belange des | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
nagement Schles- Landes Schleswig-Holstein hin tberprift und erhebe hierzu keine
wig-Holstein Einwande, da keine Landesliegenschaften betroffen sind.
GartenstralRe 6 Da aus lhrem Anschreiben nicht ersichtlich ist, ob die Bundesan- | Wurde am 13. Dezember 2010 erledigt: Die Bundesanstalt wurde in den Verteiler aufge-
24013 Kiel stalt fir Immobilienaufgaben angeschrieben wurde, bitte ich Sie | nommen.
08. Dezember 2010 | hiermit, diese am laufenden Verfahren zu beteiligen.
9 Db Services Immobi- | Die DB Services Immobilien GmbH, als von der Deutschen Bahn | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
lien GmbH, Museum- | AG bevollmachtigtes Unternehmen, tbersendet lhnen hiermit fol-
stral3e 39 gende Gesamtstellungnahme der Trager oOffentlicher Belange zum
22765 Hamburg o.a. Verfahren:
18. Januar 2011 Gegen die Entwurfsplanungen des Bpl bestehen aus unserer Sicht
keine Bedenken, wenn nachfolgende bahnrelevante Belange ein-
gehalten werden.
Durch die Planungen dirfen der DB Netz AG keine Schaden oder
nachteilige Auswirkungen entstehen.
\e/\i/r?v%ﬁlr(]e?fjré\r:OIr:n(rjr(leirsskﬁQ:Eh(bLfg:emn ue;%hEgﬁ]guett:rlffngzi)i?:g?/tgﬁqt E_s wurde e?ne thalltechnisch_e Untersuchung in Auftrag gegeben._ Diese empfieh_lt far
Bauherrn Schutzanlagen in dem Umfang herzustellen, dass die die Baugeblet_e Larmpegelberel(ihe_festzuse_tzen. Dadurch kénnen in den Baugebieten
Einhaltung der in den jeweils geltenden Bestimmungen vorgesehe- gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse gesichert werden.
nen Grenzwerte sichergestellt ist.
Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass aufgrund von bestehenden | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und ggf. zu erwartenden Emissionen — und letztlich auf das Plan-
gebiet einwirkende Immissionen — aus einer Steigerung des Eisen-
bahnverkehrs keine Forderungen an die DB Netz AG gestellt wer-
den kdnnen.
Wir bitten um Zusendung des Abwé&gungsbeschlusses. Nach Abschluss des Planverfahrens werden die Abwégungsbeschliisse an die teilneh-
menden Trager offentlicher Belange versandt.
10 | EBA, Aul3enstelle Ich bedanke mich fiir die Beteiligung des Eisenbahn-Bundesamtes

Hamburg-Schwerin
PestalozzistralRe 1

19053 Schwerin
20. Dezember 2010

im Verfahren.
Es ergeht folgende Stellungnahme:

Belange des Eisenbahn-Bundesamtes als Aufsichts- und Genehmi-
gungsbehdrde Uber die Eisenbahnen des Bundes und Tragerin der
Fachplanungshoheit Gber eisenbahnrechtlich zweckbestimmte Fla-
chen (so sie nicht den nichtbundeseigenen Eisenbahnen zuzuord-
nen sind), werden in Bezug auf die sudlich des Plangebietes ver-
laufende Eisenbahnstrecke Kiel — Neustadt (Strecken Nr. 1040,
Infrastrukturbetreiberin DB Netz AG als eine Eisenbahn des Bun-
des) erkennbar nicht bertihrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme N
Schreiben vom ... Abwéagung/Beschlussempfehlung
Fortset EBA Jedenfalls werden unter eisenbahnrechtlichem Fachplanungsvorbehalt | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Aorrsse Ztu“g ¥ ' stehende Flachen nicht Uberplant. Ein optionaler — nach § 18 Allge-
bu egsk(]e € Ham- meines Eisenbahngesetz planfeststellungspflichtiger Bahnhaltepunkt
urg-schwerin findet im Konzept Berticksichtigung, liegt jedoch nicht innerhalb des
Geltungsbereiches des BP Nr. 57.
Planungen der DB AG, die Auswirkungen auf das BP-Gebiet haben | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
kdnnten, sind beim Eisenbahn-Bundesamt nicht anhangig. Insoweit
bestehen grundsétzlich keine Bedenken gegen den Bebauungs-
plan.
Diese Stellungnahme beriihrt oder ersetzt nicht die Stellungnahme | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
der DB AG und des Landesbetriebes fur Stralenbau und Verkehr —
Landeseisenbahnverwaltung.
11 | Landesbetrieb Stra- | Die 0. g. mir zur Stellungnahme vorgelegte Bauleitplanung habe ich

Renbau und Verkehr
Schleswig-Holstein —
Landeseisenbahn-
verwaltung -, Schan-
zenstralRe 80

20357 Hamburg

03. Januar 2011

in eisenbahntechnischer Hinsicht eingesehen.

Das Plangebiet beinhaltet den nordostlich der Gutenbergstralle
verlaufenden Teil der Eisenbahninfrastruktur des nichtbundeseige-
nen Eisenbahninfrastrukturuntemehmens der Logistik GmbH. Da-
her werden Belange des Landesbetriebes Straf3enbau und Verkehr
Schleswig-Holstein als zustandige Eisenbahnaufsichts- und -ge-
nehigungsbehdrde berthrt.

Bei der von der Strecke Kiel — Ascheberg der DB Netz AG abzwei-
genden Eisenbahninfrastruktur im OT Raisdorf handelt es sich um
eine am 22.06.1972 vom Minister fur Wirtschaft und Verkehr des
Landes Schleswig-Holstein (Az.: VII/53a-T 2202-1526) planfestge-
stellte und damit dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsvorbehalt
unterworfene Eisenbahnbetriebsanlage. Dies bedeutet, dass die
Flachen der Eisenbahnbetriebsanlage derzeit der kommunalen
Planungshoheit entzogen und daher in Bauleitplanungen entspre-
chend auszuweisen sind. In dem vorliegenden Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 57 fehlt diese Ausweisung der Eisenahnbetriebsan-
lage.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Vom Bebauungsplan betroffene Bahnanlagen werden zukinftig im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet bzw. nachrichtlich tbernommen.

Im Rahmen einer von mir am 28.10.2010 bei der K+P Logistik
GmbH durchgefiihrten Eisenbahnaufsicht vor Ort wurde mir zwar
seitens des Unternehmens erlautert, dass die Eisenbahninfrastruk-
tur seit geraumer Zeit eisenbahnverkehrlich nicht mehr genutzt
worden sei, eine offizielle Verlautbarung zur Stilllegung der Eisen-
bahninfrastruktur, verbunden mit der Beantragung der Entwidmung
und Ruckuberfuhrung in die kommunale Planungshoheit, liegt mir
hingegen nicht vor.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landes-
betrieb StralRenbau
und Verkehr Schles-
wig-Holstein — Lan-
deseisenbahnver-
waltung

Unter der Voraussetzung, dass die Eisenbahnbetriebsanlage in
dem B-Plan entsprechend ausgewiesen wird, erhebe ich im Ergeb-
nis meiner Einsichtnahme aus eisenbahntechnischer Sicht gegen
die 0.g. Bauleitplanung keine Bedenken, sofern folgende Aspekte
fur die Flachen im Bereich der Bahnanlage der K+P Logistik GmbH
Berlicksichtigung finden:

>

Das Plangebiet beinhaltet zwei nicht technisch gesicherte
Bahnubergange der Eisenbahninfrastruktur tber die Guten-
bergstraRe und einen nicht technisch gesicherte Bahniber-
gang Uber die LiebigstraBe. Zur Gewahrleistung der sicheren
Verkehrsabwicklung auf diesen Bahnubergdngen muss das
Freihalten der zur Sicherung erforderlichen Sichtdreiecke
dauerhaft gewahrleistet bleiben.

Hinsichtlich baulicher Anlagen im Bereich der Gleisanlagen
sowie Maflinahmen zum Schutz der Eisenbahnanlagen weise
ich auf den Abschnitt Il, 8 6 und § 7 des Eisenbahngesetzes
fur das Land Schleswig-Holstein vom 27.06.1995 hin.

Oberflachen- und Abwasser dirfen nicht auf die Bahnanlagen
abgeleitet werden.

Forderungen der Grundstiickseigentimer und -nutzer hinsicht-
lich der Beeintrachtigungen der Liegenschaften durch die be-
stehende Eisenbahnanlage und den Eisenbahnbetrieb (z.B.
Larmsanierungen, Maflnahmen zur Minimierung von Geruchs-
und Staubemissionen) sind, auch durch die Rechtsnachfolger
der 0.g. Personen, nicht méglich und damit auszuschliel3en.

Gehdlze und Straucher entlang der Bahnanlage der K+P
Logistik GmbH sind in ihrer Aufwuchshdhe so zu wéhlen, dass
der Uberhang nicht die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
beeintrachtigen kann. Badume und Straucher missen durch ih-
re artbedingte Wuchshdhe so weit vom Gleis entfernt sein,
dass bei Windwurf und Windbruch die Sicherheit des Eisen-
bahnbetriebes nicht gefahrdet wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Den Hinweisen wurde durch entsprechende Regelungen im Bebauungsplan Rechnung
getragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Den Hinweisen wurde durch entsprechende Ausfiihrungen im Bebauungsplan Rechnung
getragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Den Hinweisen wurde durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan Rech-
nung getragen.

Es wird zur Erhéhung der Sicherheit empfohlen, die Grund-
stiicksflachen in Abstimmung mit der K+P Logistik GmbH zum
Bahngrundstick so einzufrieden, dass keine Zugangsmog-
lichkeit zur Bahnanlage besteht.

Bei konkreten Baumafnahmen im Bereich der Gleisanlagen
bitte ich um meine Beteiligung im Rahmen einer eisenbahn-
technischen Priifung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Diesbezligliche Regelungen sind nicht Ge-
genstand der Bebauungsplanung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

NI Schrgif)l:lrr:%%m Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Fortsetzung Landes- | >  Hinsichtlich eventuell beabsichtigter oder bereits eingeleiteter | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
betrieb StraRenbau Planungen und sonstigen MalRnahmen beteiligen Sie bitte
und Verkehr Schles- auch die K+P Logistik GmbH an der vorliegenden Bauleit-
wig-Holstein — planung.

Landeseisenbahn- | Anregungen zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
verwaltung sind meinerseits nicht vorzubringen.
Es sind bei mir keine aktuellen Planungen der K+P Logistik GmbH | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
hinsichtlich Bau- und Veranderungsmaflnahmen an der Eisen-
bahninfrastruktur im Bereich der in Rede stehenden Bauleitplanung
bekannt.
Die mir zur Verfigung gestellte Material-CD sende ich in der Anla- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
ge zu meiner Entlastung zuruck.
12 | Wehrbereichsverwal- | Durch die im Betreff aufgefiihrten Planungen werden Belange der | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
tung Nord, Feldstra- | Bundeswehr nicht berihrt.
Re 234, 24106 Kiel
07. Dezember 2010
14 | Schleswig-Holstein Herr Petzold teilt mit, dass es von der Schleswig-Holstein Netz AG Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Netz AG, Hr. Petzold | keine Hinweise und Anregungen sowie Bedenken zu der Planung
01. Dezember 2010 | gibt.
15 | Arché&ologisches Wir kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf archdologische Kultur- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Landesamt Schles- | denkmaler durch die Umsetzung der vorliegenden Planung feststel-
wig-Holstein Brock- | len. Daher haben wir keine Bedenken.
dorff-Rantzau-StraRe | Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfar-
70, 24837 Schleswig | bungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziig-
19. Januar 2011 lich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehorde zu sichem. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG
der Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.
18 | Landwirtschaftskam- | Aus agrarstruktureller Sicht bestehen zu der o.a. Bauleitplanung | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

mer Schleswig-Hol-
stein, Am Kamp 15-
17, 24768 Rendsburg
06. Januar 2011

keine Bedenken bzw. Anderungswiinsche.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme N
Schreiben vom ... Abwéagung/Beschlussempfehlung
19 | Industrie- und Han- Wir sind selbstverstandlich sehr interessiert an den aktuellen Pla-

delskammer Kiel
BergstralRe 2
24100 Kiel

24. Januar 2011

nungen, bedanken uns deshalb fir die Beteiligung. Es war uns
wichtig, noch einmal in friilhere Entwicklungsschritte zu gehen,
auch um fiur uns selbst Hinweise zu der aktuellen Planung zu ge-
winnen. In Sachen Ostseepark — Schwentinental und B-Plan 57
gibt es schlief3lich inhaltsreiche Vergangenheit, an der wir — auch in
TOB-Funktion — mit einiger Kontinuitat beteiligt waren. Wir wollen
dies gerne noch einmal in Ausziigen darstellen und damit unser
Meinungsbild verdeutlichen.

Zur Entwicklung B-Plan Nr. 57

Ansetzen wollen wir bei der ehemaligen Arbeitsgruppe "Einzelhan-
delsentwicklung Raisdorf". Deren Schicksal und das abrupte Ende
der in jahrelanger Vorbereitung entstandenen Vorschlage zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 57 haben uns damals sehr
unangenehm Uberrascht: Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses
kurz vor Zielerreichung im Juli 2001 und Ankiindigung, dass zu-
kiinftig 8 34 Abs. 2 BauGB fiir die planungsrechtliche Beurteilung
herangezogen werde. Dies war fir uns eine auch im Ruckblick
kontraproduktive Entscheidung. Die B-Plan-Aufstellung aus den
Vorschlagen der Arbeitsgruppe heraus héatte die einzelhandelsbe-
zogenen Erweiterungsmdoglichkeiten im Ostseepark zwar deutlich
beschnitten. Die so ausgefihrte B-Planung wére aber die ausge-
streckte Hand der Kooperation in Richtung der Nachbarkommunen
gewesen.

Die Wettbewerbsverhaltnisse mit der Landeshauptstadt, mit Preetz,
PI6n oder Litjenburg und dem sonstigen Umland wie Schénberg,
héatten bereits damals die notwendige wechselseitige Stabilisierung
erfahren kénnen. Wir sind davon uberzeugt, dass dies letztlich
auch den Grundstiickseigentiimern und Unternehmen im Ostsee-
park und mit ihnen der damaligen Gemeinde Raisdorf genutzt
héatte. Auf Seite 5 des damals verworfenen Entwurfs einer stéadte-
baulichen Begriindung fur den Bebauungsplan Nr. 57 "Mergen-
thalerstrale/GutenbergstraRe” finden sich unter 5.1 "Landes- und
regionalplanerische Ziele", die wir weiterhin fiir richtig befinden.

» Begrenzung des Einzelhandels im Sinne der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung; Begrenzung landesplanerischer
Schaden, die durch raumliche Konzentration grof3flachiger
und zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe verursacht wer-
den;

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Eine Begrenzung des Einzelhandels zur Sicherung der Raum- und Zentrenvertraglichkeit
ist durch die Festsetzungen in den Entwurfen der B-Plane 57A — D erfolgt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Indus-
trie- und Handels-
kammer Kiel

> Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im angrenzen-
den landlichen Raum sowie Verhinderung einer Verddung der
Innenstadte von Preetz, Plén und Litjenburg;

» Schutz des Zentrengefliges des benachbarten Oberzentrums
Landeshauptstadt Kiel;

> keine weiteren qualitativen Aufwertungen des Ostseeparks in
Bezug auf zentrenrelevante Sortimente, sondern restriktive
Handhabung.

Bekanntermaf3en ist es dazu nicht gekommen. Stattdessen sind
dann im August 2004 Uberlegungen offentlich geworden, den Be-
bauungsplan Nr. 40 aufzuheben, wodurch § 34 BauGB auch auf
dieser Flache zur Anwendung gekommen wére. Damit ware die
Méglichkeit geschaffen worden, ab Satzungsaufthebung Einzelhan-
delsbesatz tuber den Kernbereich hinaus nach dorthin zu erweitern.
Davon haben wir dringend abgeraten.

Auch die Landeshauptstadt Kiel musste dies auf den Plan rufen.
Unter Hinweis auf den neu eingefuhrten § 34, Abs. 3 BauGB und
das dadurch gestarkte interkommunale Abstimmungsgebot erfolgte
im Oktober ein Gesprachsangebot an die Gemeinde Raisdorf. Herr
Birgermeister Todeskino als Nachfolger von Herrn Klein-Knott hat
diese Initiative auch in personlichen Kontakten mit Frau Burger-
meisterin Leyk fortgesetzt. Eine auf der Internetseite der Landes-
hauptstadt abrufbare Pressenotiz der Landeshauptstadt erinnert an
den neuen Schwung und die beiderseits sehr optimistischen Erwar-
tungen des Jahres 2005: ,Raisdorf und Kiel verbindet mehr als uns
trennt” (25.11.2005). Wieder das Einvernehmen zu suchen, ist der
richtige Weg gewesen. Diese Richtung sollte erneut eingeschlagen
werden, freilich unter Hinzuziehung der Gibrigen Zentren im Nahbe-
reich.

In 2007 hat die damalige Gemeindevertretung Raisdorf dann be-
kanntlich beschlossen, ein Einzelhandelsgutachten tber Raisdorf in
Relation zu der Region anfertigen zu lassen. Anlass war die Vor-
gabe des § 34 Abs. 3 BauGB. Die Inhalte des Gutachtens sollten
zu einem mit den Nachbargemeinden abgestimmten Einzelhan-
delskonzept fuhren. Daraus entstanden ist ein Leitlinienkatalog fur
die ,Entwicklung des Einzelhandels der Stadt Schwentinental".

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Das Interesse an einer einvernehmlichen Regelung besteht seitens der Stadt Schwenti-
nental nach wie vor. Allerdings hat die Stadt mit erheblichem organisatorischen und
finanziellen Aufwand Planungen und Gutachten mit Aussagen zur Stabilisierung des
Ostseeparks erstellen lassen, die Grundlage fiir die weiteren B-Planverfahren sind. Der
Ostseepark ist dominanter und existenzieller Bestandteil der Wirtschaftsstruktur
Schwentinentals, die im Rahmen der Planungen einer umfassenden Betrachtung bedarf.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Indus-
trie- und Handels-
kammer Kiel

Die seinerzeitigen Planungsansétze der Stadt Schwentinental
waren fur uns so zu verstehen, dass mit Expansionsbegrenzungen,
insbesondere im zentrenrelevanten Warenbereich, letztlich die
Zustimmung der Nachbarkommunen fur VergréRerung und Umzug
der Bauhaus-Filiale eingeworben werden sollte. Das letztgenannte
Ziel ist mit diesem ,Versprechen" auch erreicht worden. Wir haben
uns dazu mit Schreiben vom 14.08.2008 ausfuhrlich geduf3ert und
u.a. folgende Leitlinienkomponenten als vertretbare Grundlage fiir
die nachbarschaftliche Abstimmung erachtet:

> keine weitere Ausdehnung des Ostseeparks nordlich der Bun-
desstralie;
> ein Einzelhandel auf dem ehemaligen Mordhorst-Areal;
> sortimentsbezogene Obergrenzen fir die Verkaufsflachen-
entwicklung i. S.
— Obergrenze 7.300 m2 VKF zentrenrelevante Waren
(haupts. i.S.v. Bestandsschutz),
— Obergrenze 20.000 m2 VKF nicht zentrenrelevante Wa-
ren;
»  zeitliche Begrenzung des Bestandsschutzes.

Unser damaliges Fazit im Auszug: Wird auf der Basis der Leitlinien
nachbarschaftliche Ubereinstimmung fir ein kiinftiges Ostseepark-
Einzelhandelskonzept erreicht, so wére dies ein schoner Erfolg. Es
ware dariber hinaus aus unserer Sicht im zweiten Schritt bzw. in
einem parallelen Verfahren erforderlich, die Leitlinien in Bebau-
ungsplanung einmiinden zu lassen. Speziell zum Bauhausprojekt
hatten wir uns schon im Zusammenhang mit dem F-Plan-Verfahren
im Jahre 2006 und nochmals mit Schreiben vom 17.01.2008 ab-
lehnend geduRert. Dies allerdings mit der Einschrankung, mit die-
ser Haltung nicht "die Nachbargemeinden Raisdorfs Uberholen
oder uns gegen eine Entscheidung der Landesregierung wenden
zu wollen. Wie Sie uns dann mit Schreiben vom 23.07.2008 mitteil-
ten, haben die Landeshauptstadt Kiel und auch "die betroffenen
Nachbargemeinden" keine Bedenken gegen den vorhabenbezoge-
nen b-Plan (Vorhaben Fa. Bauhaus) vorgetragen. Die Landespla-
nung hat der Zielabweichung schlief3lich auch zugestimmt.

Wir sehen das als Vertrauensvorschuss der Landespolitik und der
Nachbarkommunen an die Stadt Schwentinental, dem nun auch
Taten folgen sollten und keine massiven Neuflachenplane.

Die aufgefiihrten Obergrenzen fur die Verkaufsflachenentwicklung sind nicht mehr aktu-
ell. Es wird auf das Einzelhandelskonzept und seine Fortschreibung verwiesen. Ein
erweiterter Bestandschutz fir bestehende Betriebe wird durch Festsetzungen in den
einzelnen B-Planentwiirfen sichergestellt.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es handelt sich nicht um massive Neuflachenpléne, sondern um eine Steuerung und
Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung im Ostseepark.
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Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Indus-
trie- und Handels-
kammer Kiel

Zur Rahmenplanung fur den Ostseepark:

Die unter Punkt 1.2 ,Ziel und Zweck der Untersuchung" dargestell-
ten Planungsansatze, die Ortsteile Raisdorf und Klausdorf am
Standort Ostseepark Schwentinental durch eine ,Neue Mitte" zu
verbinden, halten wir fiir grundsatzlich richtig. Dies gilt auch dafiir,
Gebaudeleerstande und weitere Gestaltungsdefizite zu bereinigen,
die innere ErschlieBung zu verbessern und bei den vorhandenen
Verkaufsflachen Spielrdume zu belassen, dabei aber Grenzen zu
setzen. Dass (iberhaupt eine Uberplanung stattfinden wird, ent-
spricht schlie3lich unserer jahrelangen Forderung.

In Form des § 34 Abs. 3 BauGB existiert zwar eine Zulassigkeits-
schranke zur Steuerung des Einzelhandels im unbeplanten Innen-
bereich. Wir teilen aber die Ansicht, dass es dennoch Ziel sein
muss, eine tragfahige Rechtsgrundlage zu schaffen. Dies muss
auch im Sinne der ansassigen Unternehmen liegen, die fir sich
selbst und mit Blick auf die unternehmerische Nachbarschaft Pla-
nungssicherheit benétigen.

Eine verninftige Alternative zur planerischen Stationierung eines
stéadtischen Zentrums der Stadt Schwentinental auferhalb des
Ostseeparks sehen wir Ubrigens auch nicht. Fir kritisch halten wir
allerdings, dass im Zuge dieser Zentrenschaffung ,Beseitigung von
Brachflachen", ,Neuansiedlung von Unternehmen" und die ,Ent-
wicklung der Einzelhandelsfunktion" bezweckt sind. Daraus ergibt
sich die Frage, in welche Richtung diese ,Brachflachenreaktivie-
rung" sowie die Funktions- und Neuansiedlungsentwicklung gehen
sollen. Die landesplanerische Antwort auf die Frage der Angemes-
senheit der Versorgungsfunktionen Schwentinentals wird in der
Rahmenplanung fir den Ostseepark unter Punkt 2.1.1 eindeutig
beschrieben. Wir mdchten darum nicht weiter darauf eingehen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Brachflachenentwicklung dient der Bildung der ,,!}leuen Mitte* von Schwentinental.
Die darin mégliche Einzelhandelsentwicklung ist in Ubereinstimmung mit dem Einzel-
handelskonzept der Stadt und ist als raum- und zentrenvertraglich zu bewerten.
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Fortsetzung Indus-
trie- und Handels-
kammer Kiel

Die bestehende Disparitét zwischen Versorgungsauftrag und Ver-
sorgungsleistung findet in der Zentralitatskennziffer Schwentinen-
tals deutlichen Ausdruck. Vor dem Zusammenschluss von Raisdorf
und Klausdorf verflgte Raisdorf Uber eine Zentralitatskennziffer
von Uber 700, einer einzigartigen Kaufkraftbindung also von mehr
als dem Sechsfachen der in Raisdorf vorhandenen Kaufkraft. Mit
dem Zusammenschluss hat sich diese Kennziffer fur die Stadt
Schwentinental insgesamt zwar auf 375 etwa halbiert, liegt damit
aber immer noch weit jenseits der landesplanerischen Funktions-
obergrenzen.

Die aufRerordentlich hohe Einzelhandelszentralitat Schwentinentals, welche im Einzel-
handelskonzept mit einem Wert von g 375 ermittelt wird, ist offensichtlich genauso der
Umstand, dass die Uber lange Jahre herangewachsene tatsachliche Einzelhandels-Ver-
sorgungsfunktion der vormaligen Gemeinde Raisdorf und nunmehrigen Stadt Schwenti-
nental nichts mit der zentral6rtlichen Einstufung als nachrangiger Stadtrandkern II. Ord-
nung gemein hat. Beim Ostseepark Schwentinental handelt es sich um einen regionalen
Einzelhandelsschwerpunkt, der hinsichtlich Reichweite und Angebotsbreite durch seine
schiere Masse oberzentrale Anklange aufweist, diese jedoch qualitativ weder durch die
Art und Beschaffenheit der angesiedelten Betriebe, noch in den meisten Branchen durch
die dargestellte Angebotstiefe und schon gar nicht durch die stadtebauliche Qualitat und
den gesamten Nutzungsmix des Ostseeparks einldsen kann. Es handelt sich daher eher
um einen klassischen Sonderstandort, wie ihn Einzelhandelskonzepte auf kommunaler
und regionaler Ebene durchaus funktionsadaquat darstellen und beschreiben kdnnen,
welcher jedoch in der Landesraumordnung Schleswig-Holstein als Typus bisher nicht
verankert ist. Insoweit ist ein latenter und unvermeidbarer Zielversto3 gegen das Kon-
gruenzgebot bereits in einer offensichtlichen zentral6rtlichen Fehleinstufung bzw. Nicht-
berlicksichtigung der Stadt Schwentinental bzw. des Ostseeparks begriindet.

Auf Seite 10 des Rahmenplans findet sich folgerichtig der Appell,
dass das nicht einzuhaltende Kongruenzgebot und die zentralortli-
che Einordnung als Stadtrandkern Il. Ordnung nicht als alleiniger
MaRstab zur Beurteilung herangezogen werden kénne. Unseres
Wissen und nach der oben skizzierten Vorgeschichte hatte und hat
niemand die Absicht, der Stadt Schwentinental jetzt einen "Verhin-
derungsplan” zu verordnen. Auch wir sehen durchaus die Notwen-
digkeit, dass ,dem Bestand, der auf verschiedenen Baugenehmi-
gungen beruht als auch einer bestandsorientierten Entwicklung"
Rechnung getragen werden muss.

Zu betonen ist aber erneut, dass die landesplanerischen Vorgaben
nicht ausgeblendet werden kénnen, wenn es um Brachflachenakti-
vierung, Funktionsentwicklungen und Einzelhandelsentwicklung im
Ostseepark Schwentinental geht. Unsere Pramissen fur die Be-
standspflege im Ostseepark stehen in oben bereits skizzierter
Ubereinstimmung mit den Empfehlungen des Regionalplans fir
den Planungsraum lll, dort Seite 46:

Die Hinweise stltzen die Vorgehensweise in der Bauleitplanung der Stadt.

Der Ostseepark kommt im System der Landesplanung nicht vor. Durch die Planungen
wird dieses ,faktische Einkaufszentrum* stabilisiert, d.h. die Einzelhandelsentwicklung
wird rAumlich gesteuert und in einem vertraglichen Rahmen erganzt.
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.Um die negativen Folgen der Einzelhandelskonzentration in Rais-
dorf, insbesondere fir die Landeshauptstadt Kiel und die benach-
barten gréBeren zentralen Orte, in Grenzen zu halten, sollte eine
Beschrankung der vorhandenen Geschosse, der Verkaufsflachen
und der Sortimente [...] erfolgen. Um jedoch auch wirtschaftliche
Belange zu berucksichtigen, sind den Betrieben in angemessenem
Umfang Entwicklungsperspektiven einzurdumen, die es ermdgli-
chen, dem rdumlichen Gesamtgefiige mit der Landeshauptstadt
Kiel und anderen zentralen Orten des Umlandes Rechnung zu
tragen".

Wie abschlieRend in Punkt 2.1.2 der Rahmenplanung fiir den Ost-
seepark explizit erwahnt wird, soll der vorgenannte Bestandteil des
Regionalplanes Ausgangspunkt fur die Rahmenplanung insgesamt
sein. Leider wird diese Handlungsbasis schon im Planungskonzept
unter Punkt 4.1 wieder verlassen. Denn nur auf3erhalb ,des neuen
Mittelpunktes fir Schwentinental” sollen ,Flachen und Randlagen
in Bezug auf den Zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel planerisch-restriktiv' behandelt werden. Im zentralen Ver-
sorgungsbereich soll, so lesen wir das jedenfalls, Gegenteiliges
stattfinden oder doch zumindest als Investitionsrichtung ermdglicht
werden.

Die geplante Investitionseinrichtung entspricht den Rahmen, der in den Vertraglichkeits-
gutachten ermittelt wurde. Es geht um Begrenzung und Reduktionen in bestimmten
Bereichen des Ostseeparks und um Konzentrationen von zentralen Nutzungen an einem
fur die Stadtentwicklung geeigneten Standort.

Dass ein zentraler Versorgungsbereich (ZVB) eingerichtet werden
soll, ist zwar in der Stadtbildung Schwentinentals selbst angelegt.
Tatsachlich besteht auch aus unserer Sicht keine wirkliche Alterna-
tive dazu, dieses dann im vorgesehen Areal zu verwirklichen. Frei-
flachen und Leerstande bilden dort offenkundige Ausformungssub-
stanz, wahrend inzwischen im Umfeld nahezu vollstandige Uber-
bauung und Nutzung, Schwerpunkt zentrenrelevante Waren, anzu-
treffen ist. Nur im betrachteten Bereich konnte also u. a. ein ,Ein-
kaufszentrum im Einkaufszentrum" verwirklicht werden, laut Rah-
menplanung zwecks ,Verdichtung der Einzelhandelsnutzung”. Fazit
fur uns: Die innere Logik dieser Planungsansatze erschlie3t sich
uns zwar. Die Ansatze kontrastieren aber nun einmal, soweit zen-
trenrelevanter Neu- oder Umnutzungsbesatz erstes Mittel der Wahl
sein soll, mit den landesplanerisch definierten Interessen der um-
gebenden Zentren.

Es wird zunachst kein zentraler Versorgungsbereich sondern ein zentraler Bereich
eingerichtet. Die rdumliche Konzentration von insbesondere zentrenrelevantem Einzel-
handel ist nur ein wesentlicher Bestandteil um zukinftig eine lebendige und funktionsfa-
hige neue Mitte fur die Gemeinde zu schaffen. Es ist weiterhin unablassig, die Unterbrin-
gung von anderen Nutzungen, wie z.B. Kultur- und Verwaltungseinrichtungen, im Areal
zu gewdhrleisten. Aus diesem Grund beinhaltet der die ,Neue Mitte* Uberplanende B-
Plan Festsetzungen, die ein Nutzungs- und Funktionsgefiige aus Einzelhandles-, Ver-
waltungs-, und Dienstleistungsangebot erméglichen.
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Wir kénnen uns jedenfalls nicht vorstellen, dass die Landesplanung
oder die Kommunen im Verflechtungsbereich mit Vorstellungen zur
Entwicklung des B-Plans der Stadt Schwentinental einverstanden
sind, die einem deutlichen Ausbau von zentrenrelevanten Einzel-
handelsflachen im Ostseepark Vorschub leisten wiirden. Weit wich-
tiger flr einen wirklich lebendigen ZVB-Schwentinental ware es,
den Fokus noch weit mehr auf alle Aspekte kommunalen Lebens
zu legen und zu Uberlegen, ob private wie 6ffentliche Einrichtungen
und Institutionen in das neue Stadtzentrum gelegt werden kénnten.
Hier gehorte mehr Dienstleistung und Gastronomie mit Publikums-
wirkung hin. In Ansatzen klingt das auch in den Uberlegungen
durch, war auch in friheren Zeiten immer Ergénzungsziel. Das
Handlungsmuster der Einzelhandelsstarkung durch noch mehr Ein-
zelhandel, der den Nachbarn entzogen werden muss, sollte in
Anbetracht der vielen Schadigungen, die langst eingetreten sind,
ein Auslaufmodel werden. Kommunale Ertrags- bzw. Steuermaxi-
mierung dirften nach diesem Muster kaum mehr zu verwirklichen
sein.

Zum Einzelhandelskonzept Stadt Schwentinental

Die von der BulwienGesa AG ermittelten Strukturen zu den Wett-
bewerbsbeziehungen im Einzugsgebiet Schwentinentals halten wir
nach erster Durchsicht fur grundsétzlich plausibel.

Die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans greifen im Bereich des Einzelhan-
dels in erster Linie die gegenwartige Situation auf. Aus baurechtlichen Grinden des
Bestandschutzes muss den vorhandenen Betrieben ein Erweiterungsspielraum einge-
raumt werden. Diesem wird der B-Plan durch Verkaufsflachenobergrenzen, Sortiments-
einschrankungen und engen Baugrenzenfenster ebenso gerecht, wie die raumliche
Konzentration des Einzelhandels. Die Festsetzungen starken daher beispielsweise die
Ansiedlung und den Bestand von Gewerbebetrieben im Gebiet entlang der Bundesstra-
3e B76 und sollen somit die Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandleseinrichtun-
gen verhindern. Langfristig werden somit zentrenrelevante Einzelhandelsflachen redu-
Ziert.
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Aufgefallen ist uns, dass sich die Abgrenzung des Einzugsgebietes
auch an einer Auswertung der Kundenbefragung durch die GfK
Prisma — aus 2007 — orientiert. GfK Prisma hatte allerdings im
.Einzelhandelskonzept fur Raisdorf" 2007 ein Einzugsgebiet mit
einer Einwohnerschaft von 387.000 Einwohnern ermittelt (Seite
81). Im Einzelhandelskonzept Stadt Schwentinental der Bulwien-
Gesa AG liegt dieser Wert bei 408.200, also ein um knapp 21.000
Einwohner erweitertes Einzugsgebiet (Seite 13). Dies durfte sich
aus der jetzigen Hinzunahme der nordwestlich gelegenen Kieler
Stadtteile ergeben.

Die empirische basierte Abgrenzung des Einzugsgebietes stiitzt sich auf eine bereits von
GfK Prisma im Jahre 2007 an den wesentlichen auBenwirksamen Fachmarktstandorten
im Ostseepark durchgefuhrte Kundenbefragung nebst Kundenherkunftsermittlung. Die
Urlisten zur Kundenherkunft, d. h. eine Auszahlung nach Wohnorten, stellte GfK Prisma
der BulwienGesa AG zur Verfigung. Damit war der BulwienGesa AG eine selbststandi-
ge Ableitung des Einzugsgebietes unter Beriicksichtigung der Befragungsergebnisse
nach eigenen Standards mdglich. Dartber hinaus dient die differenzierte Auswertung der
Kundenherkunft der Ermittlung der Marktdurchdringung, der Zonierung des Einzugsge-
bietes sowie der Erstellung einer plausiblen Kaufkraftstrom-Modellrechnung. Die Abgren-
zung des Einzugsgebietes schlief3t schlissigerweise nicht alle jene Gemeinden ein, aus
denen noch der letzte Kunde fiir den Ostseepark gewonnen werden kann, sondern setzt
eine gewisse Intensitat der Marktdurchdringung voraus. Sie ist unter Berlicksichtigung
statistischer Schwankungen Uberschlagig mit einem Niveau definiert, dass etwa 10 %
der in der Standortgemeinde erzielten Marktdurchdringung erreicht.

In der von GfK Prisma genommenen Gesamtstichprobe sind etwa 7 %o aller Einwohner
Schwentinentals enthalten. Dem Einzugsgebiet werden insoweit in etwa die Marktraume
zugeordnet, in denen noch rund 0,7 %. der Einwohner angesprochen werden konnten.
Daraus leitet sich - mit leichten Glattungen auf Grund statistischer Schwankungen - die
Gesamtableitung des Einzugsgebietes sowie seine rdumliche Gliederung nach Marktzo-
nen mit in sich etwa homogener Einkaufsorientierung auf den Ostseepark ab. Die Ablei-
tung ist auf Seite 14f des Einzelhandelskonzeptes dargestellt.

Im Ergebnis verhélt es sich so wie von der IHK vermutet: Neben einigen kleineren Ge-
meinden im Randbereich sowie der zwischenzeitlichen Einwohnerentwicklung ist vor al-
lem die vollstandige Einbeziehung der Stadt Kiel in das Einzugsgebiet daflr verantwort-
lich, dass die darin ausgewiesene Einwohnerzahl um rund 21.000 héher ausféllt als im
GfK Prisma-Gutachten aus 2007.
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Angesehen haben wir uns noch einmal die Ergebnisse der damali-
gen Kundenbefragung durch die GfK Prisma; deren Zusammenfas-
sung lautet: ,Im Hinblick auf explizite Ergédnzungswiinsche des
bestehenden Angebots sind [...] nur wenige Vorschlage artikuliert
worden. Als vordringliche Verbesserungsaufgabe ist [...] die Opti-
mierung der Verkehrsfliisse am Standortbereich OSTSEEPARK zu
nennen" (Seite 79). Das deutet jedenfalls nicht auf einen primar
flachenbezogenen Ergéanzungsbedarf im Ostseepark bzw. an einer
bestimmten Stelle des Ostseeparks hin.

Immer noch zu optimistisch — leider — erscheint uns die im aktuel-
len Einzelhandelskonzept getroffene Einschéatzung, dass [...] kein
entscheidendes Bevdlkerungswachstum im Einzugsgebiet zu er-
warten" sei (Seite 60). Das Statistische Amt fir Hamburg und
Schleswig-Holstein hat am 22.11.2007 eine Prognose zur voraus-
sichtlichen Einwohnerentwicklung in Schleswig-Holstein bis 2025
herausgegeben. Fur den Kreis Plon wird ein Ruckgang von Uber
6.000 Einwohnern prognostiziert.

Auf sonstige Details der Studie von BulwienGesa AG wollen wir
nicht in Breite eingehen, etwa mdgliche Interpretationsspielraume
diskutieren, die es in solchen Fallen bekanntlich immer gibt. Fir
wichtiger halten wir eine Beschaftigung mit dem Grundmuster der
Konzeptiberlegungen. Dieses Grundmuster basiert einmal mehr
auf der Arithmetik der Wegnahme von Einzelhandelszentralitat aus
Nachbarkommunen durch erfolgreichen Wettbewerb. Solange
dieser Wettbewerb den landesplanerisch und stédtebaulich akzep-
tierten Zielvorstellungen nicht entgegensteht, ist dies marktwirt-
schaftlich gewollt und letztlich Investorensache. Wie wir oben dar-
gelegt haben, ist das im Falle Ostseepark Schwentinental aber
gerade nicht der Fall. Damit kommt es auf die gerichtlich strapa-
zierte 10% Abzugsmarke als Berechnungsmafstab gar nicht erst
an.

Die treibende Motivation fur die Ausweisung und Entwicklung eines Kernbereiches inner-
halb des Ostseeparks ist der Wunsch der Stadt Schwentinental nach einem Geschéfts-
zentrum, welches stadtebaulichen Anspriichen gentigt und Uber das Vorhalten eines
breiten Warenangebotes hinaus die Voraussetzungen fiir eine echte Mittelpunktsfunktion
erfullen kann. Etwaige Kundenwiinsche nach einer weiteren Angebotskomplettierung,
welche in der von GfK Prisma durchgefiihrten Kundenbefragung 2007 vorgebracht wor-
den sind, spielen hierbei allenfalls eine sekundéare Rolle.

Insofern ist auch der Umstand, dass nur ein geringer Teil der befragten Kunden Ergén-
zungswiinsche &auferte, vor dem Hintergrund des bereits vorhandenen umfassenden
Angebotes einerseits erklarlich, andererseits aber nicht ausschlaggebend fur die Ent-
wicklung des Rahmenplans. Langfristig steht eine Verbesserung der Standortqualitat im
Vordergrund der Planung; umzusetzen ist sie jedoch nur durch eine fokussierte Neuent-
wicklung, wofiir der Bereich des B-Plans 57A als einziger die notwendigen Handlungs-
spielrdume bietet. Der in Form vieler Standortinseln ungeordnet gewachsene Altbestand
ist hierfur kaum geeignet und wird nur teilweise (kunftiger B-Plan 57B) in den zu entwi-
ckelnden Kernbereich aufgenommen.

Im langfristigen Trend nehmen die Pro-Kopf-Ausgaben im stationdren Ladenhandel real
um etwa 0,5 % p. a. zu. Entsprechend kdnnen jahrliche Einwohnerriickgdnge bis zu
dieser GréRBenordnung ausgeglichen werden. Im Einzugsgebiet des Ostseeparks werden
keine Einwohnerriickgédnge prognostiziert, die diese Schwelle iberschreiten. Im Raum
Kiel und insbesondere in der Stadt Kiel ist zudem weiterhin mit Bevdlkerungswachstum
zu rechnen. Die prognostizierten Anstiege in Kiel und der Riickgang im Kreis PIon glei-
chen sich im Betrag zudem aus. Im Ergebnis kommt es zu einer leichten Verschiebung
der Einwohnergewichte im Einzugsbereich des Ostseeparks.

Nicht der Ausbau vermeintlich unterentwickelter Zentralitatswerte oder Kaufkraftbindun-
gen in Schwentinental ist Anlass fur die Entwicklung der ,Neuen Mitte", sondern die
Absicht der Stadt Schwentinental, sich ein Geschéafts- und Stadtzentrum in angemesse-
ner stadtebaulicher Qualitat zu geben.
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Im Gutachten der BulwienGesa AG wird zudem vorausgesetzt,
dass eine Hauptlast der aus Richtung des ertlichtigten Ostseeparks
einsetzenden Abzugsentwicklung vor allem der Bereich Citti/lkea/
Plaza zu tragen héatte: ,Gedeckelte” Umverteilungsquote von
durchschnittlich 9,9% beim modischen Bedarf, Elektro/Technik und
personlicher Bedarf. Das klingt plausibel in der prognostischen
Herleitung, setzt aber voraus, dass gerade diese Unternehmen die
drohenden Abziige quasi reaktionslos hinnehmen. Das ware wirk-
lichkeitsfremd. Fur viel wahrscheinlicher halten wir eine Strategie
der Gegenwehr — ggf. auch durch erneute Expansionsbestrebun-
gen.

Die ohnehin als hoch eingeschatzte Umverteilungsbewegung im
Ostseepark selbst kénnte eine Dramatisierung erfahren. Das wiirde
die beabsichtigte Konzentration auf den ZVB zwar befordern, das
Leerstandsproblem insgesamt aber deutlich aufbrechen lassen.
AuRerdem kdme es zu einer Umlenkung von weiteren Teilen des
Kaufkraftabzuges in teilweise empfindlichere Versorgungsbereiche.
Dazu gehort mdglicherweise auch die Kieler Innenstadt, eher noch
die an Schwentinental angrenzenden Stadtteile Kiels. Wir sehen
aber vor allem die zentralen Orte des Kreises Plon, also Litjen-
burg, Plon, Preetz oder Schoénberg, die ein weiteres Mal ein ,Not-
opfer* fur den einzelhandelsbasierten Versuch der Stabilisierung
und Weiterentwicklung des Ostseeparks zu leisten hatten.

Dafir spricht auch, dass laut Gutachten der BulwienGesa AG die
Versorgungsfunktion des Ostseeparks fur den Landkreis Plon deut-
lich héher einzuschétzen ist, als fur die Stadt Kiel (Seiten 55, 59).
Hier sei einmal die Anmerkung gestattet, dass die Einwohner die-
ser Orte keinesfalls auf das eigene Auto angewiesen sind, um den
Ostseepark zu erreichen. Die bestehenden Busverbindungen von
dort — auch von Oldenburg — unmittelbar in den Ostseepark hinein
und wieder zuriick haben wéhrend der tblichen Ladendffnungszei-
ten eine relativ dichte Taktfolge. Wir haben uns das vor Ort einmal
angesehen und dabei festgestellt, dass man als ,Busfahrer" offen-
bar auch zwischen Ostseepark und Citti-Park pendeln kann. Wir
nehmen das als weiteren Beleg dafirr, wie hochgradig vernetzt die
Einkaufs- und Pendlerstréme langst sind.

Expansive Bestrebungen sind am Standortbereich Plaza/Citti-Park/lkea auf Grund der
bereits hohen Reichweite und der Verkehrsgunst generell zu erwarten (jlingst z. B. durch
Ansiedlung Mdébel Kraft/Sconto). Es obliegt der Stadt Kiel, anhand des vorgelegten Ein-
zelhandelskonzeptes eine geordnete und vertragliche Entwicklung zu steuern.

Langerfristig ist eine Konzentration (zentrenrelavanter) Handelsflachen auf die zu entwi-
ckelnde Neue Mitte durchaus intendiert, weil weniger ein Flachenausbau, als vielmehr
eine hohere stadtebauliche Qualitéat im Vordergrund der Gesamtentwicklung stehen. Die
umliegenden B-Plane sehen unter Berlcksichtigung des Bestandsschutzes entspre-
chende Sortimentseinschrankungen vor und begrenzen dort die Entwicklungsspielrau-
me. Leerstdnde kdnnen dort langerfristig nicht ausgeschlossen werden und wirden
letztlich in einen Umnutzungsprozess minden.

Einer moglicherweise reduzierten Belastbarkeit umliegender Zentren ist in der Uber-
schlagigen Wirkungsanalyse des Einzelhandelskonzeptes bereits Rechnung getragen —
der ausgewiesene Flachenrahmen fiihrt dort zu absehbar deutlich unter -10 % liegenden
Umverteiungsquoten. Eine differenzierte Wirkungsanalyse ist bei Projektkonkretisierung
nachzureichen (s. diesbeziigliche Empfehlung im Einzelhandelskonzept Seite 83).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der geschilderte Sachverhalt ist bekannt und
wurde bei der regionalen Wirkungsanalyse bertcksichtigt.
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Fortsetzung Indus- Nochmals unser dringender Appell: Diese Vernetzung sollte in | Die Stadt Schwentinental hat bereits damit begonnen, Kontakte mit den Nachbarge-

trie- und Handels- interkommunale Versténdigung uber die jeweiligen Einzelhandels- | meinden aufzunehmen. Diese werden mit den Planungsunterlagen demnéchst erneut

kammer Kiel strukturen minden. Das gemeinsame Einzugsgebiet darf unter | beteiligt.
guten Nachbarn nicht als Reservoir fir ,feindliche" Kaufkraftabziige
definiert werden, sondern als gemeinsames Terrain mit abgestimm-
ten Versorgungsaufgaben. Ansonsten waren samtliche Aktivie- [ Die Handelsagglomeration ,Ostseepark” stellt einen Sonderfall dar und muss wie dieser
rungsbemuhungen in Richtung Nahversorgung zum Scheitern ver- | auch behandelt werden. Es wird auf die bisherigen Ausfiihrungen verwiesen.
urteilt. Auch der Landesentwicklungsplan 2010 gibt hier keine ein-
zelhandelsbezogenen Spielraume — wofir sich im Ubrigen die
Industrie- und Handelskammern des Landes sehr eingesetzt ha-
ben.
Elferltg],q,,Ewlgii?rl]k;?r\]g?tlrs;;?czheeptEg?v(/i(:Slfﬁjtjrl:ges\slgreIrBauL:vn:I'??uﬁiseit?;;\:\g- Die. Stadt Schwentinental hat ber_gitg damit bggonnen, [(ontakte mit plen Nac__hbarge-
levante Warengruppen in einem Rahmen von 24.000 bis 27.500 m? memo_len aufzune_hmen. Der vertragliche EntW|kaur.lgssp|e|r§1um ha_t sich gemzaB Fort-
Verkaufsflache sollte also in die Abstimmung mit den Nachbarn sc_hrelbung Qes Elnzelhandelsgutachtgns verkleinert; er Ilegt__Jetzt pel 22.750 m2 VK und
gestellt werden. Dies sollte nicht unter dem Vorzeichen bestehen- wird durch die Festsetzungen in den einzelnen Bebauungsplédnen sichergestellt.
der Abstimmungszwénge und prozessualer Vorkehrungen stehen.
Die Stadt Schwentinental sollte verdeutlichen, dass man sich im
gegenseitigen Interesse nachbarschaftlich und fair zu verstandigen
sucht. Das sehen wir selbstverstandlich nicht als Einbahnstrale,
die aus Schwentinental in Richtung Kiel fihrt.

21 | Forstbehdrde Mitte Gegen den o.a. B-Plan bestehen seitens der Forstbehtrde keine | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

des Landes Schles- | Bedenken.

wig-Holstein, Memel-

landstralle 15

24537 Neumdinster

09. Dezember 2010

22 | Handwerkskammer | Nach Durchsicht der uns Ubersandten Unterlagen teilen wir lhnen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Lubeck, Sekretariat
Betriebsberatung
und Wirtschaftspoli-
tik, Breite StralRe 10
/12, 23552 Libeck
20. Januar 2011

mit, dass in obiger Angelegenheit aus der Sicht der Handwerks-
kammer Lubeck keine Bedenken vorgebracht werden.

Sollten durch die Flachenfestsetzungen Handwerksbetriebe beein-
trachtigt werden, wird sachgerechter Wertausgleich und friihzeitige
Benachrichtigung betroffener Betriebe erwartet.
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23 | SWKiel Service Die oben aufgefuhrte ,Aufstellung des B-Planes Nr. 57" der Stadt | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
GmbH, Knooper Schwentinental haben unsere Fachbereiche hinsichtlich unserer
Weg 75, 24116 Kiel | Versorgungsleitungen geprift. Es bestehen grundséatzlich keine
06. Januar 2011 Bedenken.
Unsere vorhandenen Gasdruckregel- und Netzstationen sind in der
Lage nicht veranderbar, wir bitten um Sicherung der vorhandenen
Standorte, siehe Anlage.
Die Leitungstrassen mussen fiir uns jederzeit zuganglich sein.
Bei Baumbepflanzungen ist ein seitlicher Mindestabstand von
1,0 m zu unseren Versorgungsanlagen einzuhalten.
Die aktuellen Bestandsunterlagen unserer Versorgungsleitungen
fordern Sie bitte Uber das Postfach auskunft.plankammer@
swkiel.de an.
Fur weitere Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfugung.
28 Stadt Preetz Fir die Ubersendung des in der Aufstellung befindlichen Bebau-

Bahnhofstral3e 24
24211 Preetz
28. Januar 2011

ungsplanes Nr. 57 der Stadt Schwentinental danke ich Ihnen.

Aus Sicht der Stadt Preetz nehme ich im Einvernehmen mit dem
Bauplanungsausschuss dazu wie folgt Stellung und erhebe gegen
die geplante massive Erweiterung der Einzelhandelsflachen deutli-
che Bedenken an, die ich wie folgt begriinde:

Die Stadt Preetz ist nach dem Landesentwicklungsplan als Unter-
zentrum ausgewiesen und gehoért zum &aufReren Siedlungsachsen-
schwerpunkt der Landeshauptstadt Kiel. Als Unterzentrum sollen
wir fur die Bevoélkerung unseres Verflechtungsbereichs die Versor-
gung mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbe-
darfs sicherstellen. In dieser Funktion ist unser eigener Standort zu
stéarken, das Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Mit rd. 16.400 Einwohnern ist Preetz die gré3te Stadt im Kreis Pl6n
und verfligt Uber einen insgesamt typisch kleinstadtischen Einzel-
handelsbesatz. Den wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb
der Stadt bildet der innerstadtische verkehrsberuhigte Einkaufs-
bereich mit zahlreichen Méarkten und Geschéaften. Ansonsten sind
im Ubrigen Stadtgebiet diverse Einzelhandelsstandorte in Streula-
gen erkennbar. Damit nimmt Preetz seine Aufgabe als Unterzent-
rum zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs wahr, so dass die
Bevdlkerung relativ gut versorgt werden kann.

Insofern liegt eine wiinschenswerte Einzelhandelszentralisierung
fur den hiesigen Standort vor, die auch den Geschéftsinhabern
eine wirtschaftliche Betriebsfiihrung gestattet.
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Fortsetzung Stadt
Preetz

Wir haben durch eine bedarfsgerechte Planung unseren eigenen
Standort den Bedingungen des Landesentwicklungsplanes ange-
passt und durch kraftige Investitionen im Innenstadtbereich sowie
durch Verkehrsinfrastrukturmafnahmen zur deutlichen Attraktivi-
tatssteigerung beigetragen. Diese Investitionen zur Versorgung
unserer Bevdlkerung sehen wir durch eine unbegrenzte und weiter
ausufernde Entwicklung der Stadt Schwentinental deutlich geféahr-
det.

Der Standort Schwentinental weist eine weit tber dem Durchschnitt
liegende Zentralitdtskennziffer aus, die weit Uber die Versorgung
der eigenen Bevolkerung hinausgeht. Sie drickt aus, dass
Schwentinental eine Versorgungsbedeutung hat, die mehr als das
Sechsfache der dort vorhandenen Kaufkraft fur das Umland aus-
macht. Dies bedeutet fur die im Umland angesiedelten Geschéfte
bereits heute einen erheblichen Abzug mdglicher Kaufkraft.

Dabei haben wir auch zur Kenntnis zu nehmen, dass bereits heute
im Ostseepark ein erheblicher Leerstand zu bemerken ist, der trotz
unterschiedlicher Vermarktungsbemuhungen nicht gefillt werden
kann.

Die Einzelhandelszentralititen im Ostseepark sind unbestritten hoch. Sie bilden zu-
nachst jedoch nur einen einfachen Saldo aus Umsatz und ortsansassiger Kaufkraft ab,
sagen jedoch nichts Uber die Intensitat der Marktdurchdringung im Umland aus und las-
sen deshalb auch keine Ruickschliisse dariiber zu, ob und in welchem MafRe durch die
Angebotsmassierung im Ostseepark bereits benachbarte Zentren in ihrer Funktion be-
eintrachtigt sein kénnten. Diesbeziiglich macht es einen erheblichen Unterschied, ob die
Uberdrtlichen Umsatze in einem weit ausladenden Raum, daflir aber mit geringer Kauf-
kraftbindung, oder in einem raumlich kompakteren Einzugsgebiet und darin jedoch mit
einer hohen Kaufkraftbindung getétigt werden. Insofern ist die Berechnung der tatséchli-
chen Kaufkraftbindung diesbeziglich aussagekréftiger als die Zentralitét.

Der Ostseepark spricht derzeit nachweislich ein relativ weitlaufiges Einzugsgebiet mit
etwa 410 Tsd. Einwohnern an. Die Intensitat der Kaufkraftbindung innerhalb dieses Ein-
zugsgebietes féllt jedoch mit insgesamt 11 % noch moderat aus (vgl. hierzu Einzelhan-
delskonzept Schwentinental, Seite 53ff). Sie bewegt sich fiir den Ostseepark zwischen

. g ca. 40 % in Schwentinental selbst
(Spanne nach Warengruppen: 29 - 60 %),

. @ ca. 12,4 % im landlichen Umland-Einzugsgebiet:
(Spanne nach Warengruppen: ca. 9 - 34 %) und

. ca. 8 % im Kieler Stadtgebiet:

(Spanne nach Warengruppen: ca. 6 - 18 %).

Damit stellt sich der Ostseepark zwar zweifellos als leistungsstarker Standort dar, doch
wirkt er flr seinen Einzugsbereich insgesamt nicht dominant und erst recht nicht erdri-
ckend.

Der Leerstand im Ostseepark ist bisher im Wesentlichen baurechtlich oder durch struktu-
relle Objektméngel bedingt und nicht Ausdruck eines Flachenangebotes, welches die
Marktnachfrage bereits Ubersteigt. In der jungsten Vergangenheit trug moglicherweise
auch die zwischenzeitlich gerichtlich fir unwirksam erkléarte Veranderungssperre dazu
bei, dass einzelne Flachen zeitweise nicht platziert werden konnten.
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Grundsatz der Raumordnung des Landesentwicklungsplanes ist
es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur zur
Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft im Land zu ge-
wahrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Einrichtungen
unterschiedlicher GroRen, Betriebsarten und Angebotsformen er-
forderlich. Die Einrichtungen sollen, nach GréRe und Angebot diffe-
renziert verteilt, mit Schwerpunkten in den zentralen Orten bereit-
gestellt werden. Die VerkaufsflachengréRe der Einzelhandelsein-
richtungen soll an der sortimentsbezogenen o6rtlichen Versorgungs-
funktion der Standortgemeinde ausgerichtet sein.

Bei der Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die
wesentliche Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit bestehender
oder geplanter Versorgungszentren, inshesondere an integrierten
Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu ver-
meiden. Dartiber hinaus darf die Versorgungsfunktion beziehungs-
weise die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versor-
gungszentren benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden (Beeintréchtigungsverbot).

Hinsichtlich der uns vorgelegten Planung sieht die Stadt Preetz
eine weiterhin unangemessene und ungehinderte Erweiterung von
Einzelhandelsflachen in der Stadt Schwentinental, die eine Rick-
sichtnahme auf den benachbarten zentralen Ort vermissen l&sst.

Die Sonderstellung des Ostseeparks muss bei der landesplanerischen und regionalpla-
nerischen Bewertung Berlcksichtigung finden. So kann das nicht einhaltbare Kongru-
enzgebot und die zentral6rtliche Einordnung nicht als alleiniger Maf3stab zur Beurteilung
herangezogen werden. Vielmehr muss dem Bestand, der auf verschiedenen und vielfal-
tigen Baugenehmigungen beruht, als auch einer bestandsorientierten Entwicklung
Rechnung getragen werden.

Von einer wesentlichen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren benachbarter zentraler Orte ist nicht auszugehen. Hierzu
sind in den Bebauungsplanen entsprechende Festsetzungen aufgenommen worden.

Zur Vermeidung von nachhaltigen Stdrungen bzw. erheblichen
Beeintrachtigungen im relevanten Einzelhandels- und Zentrengefi-
ge wurden maximal vertragliche Entwicklungsspielrdume nach
Warengruppen ermittelt. Auch wenn das Einzelhandelsgutachten
unterstellt, dass eine Beeintrachtigung von bis zu 10 % Umsatzein-
buRBen als vertraglich beurteilt wird, widerspricht die Stadt Preetz
dieser unterstellten Vertraglichkeit.




Stadt Schwentinental: Bebauungsplan Nr. 57 "Mergenthaler Stral3e/Gutenbergstrae" 25

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Stadt
Preetz

Fur Preetz bedeutet die vorgestellte Planung einen Verlust von rd.
2,8 Mio. € Kaufkraft, rd. 5,5 % der Umséatze des periodischen Be-
darfs. Hier wird insbesondere unsere Innenstadt mit einem Umsatz
von 32,5 Mio. € sehr betroffen sein, so dass das Stadtzentrum fast
an die zehnprozentige Belastungsgrenze heranreicht. Zudem ent-
halt die Aufstellung des BulwienGesa-Gutachtens nicht mehr den
aktuellen Angebotsstand, da sich inzwischen auch hier Verénde-
rungen ergeben haben. Insgesamt werden die Auswirkungen auf
Preetz, offenbar weil diese unter der angenommenen 10%-
Schwelle liegen, sehr kurz und ohne weiteren Tiefgang abgehan-
delt.

Gleiche Bedenken macht die Stadt Preetz fur die Entwicklungs-
spielrdume bei der Warengruppe ,Modischer Bedarf" (-6,6 % bei
6,8 Mio. € Umsatz), bei der Warengruppe "Technik" (-5,7 % bei 2,4
Mio. € Umsatz), bei der Warengruppe "Personlicher Bedarf"
(- 6,2 % bei 8,9 Mio. € Umsatz) geltend.

Bezogen auf die kleinteiligen der sich hinter den Warengruppen
verbergenden Einzelhandelsgeschafte bedeutet ein Riickgang von
bis zu rd. 7 % sehr wohl eine bedeutsame Beeintrachtigung des
Einzelnen und kann im besonderen Fall die Schwelle der Unwirt-
schatftlichkeit erreichen.

Als Orientierungswert fiir die Uberschreitung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine
Umsatzabgabe von maximal 10 % an betroffenen Wettbewerbsstandorten angesetzt.
Dieser Schwellwert ist in der Rechtsprechung bestétigt und soweit davon abgewichen
wird, werden eher héhere als niedrigere Belastungen als vertretbar angesehen. Gleich-
wohl kdnnen bei strukturell geschadigten oder marktschwachen Standorten im Einzelfall
auch niedrigere Belastungen zu schadigenden Wirkungen fuhren. Insoweit ist eine Aus-
legung der Umverteilungsquoten stets unter Beriicksichtigung der lokalen Gegebenhei-
ten zu erfolgen. Sofern eine vertiefte Analyse konkurrierender Standorte hinsichtlich inrer
wirtschaftlichen Belastbarkeit nicht in ausreichendem Maf3e mdglich ist, ist schlussiger-
weise eine Orientierung tolerierbarer Belastungsgrenzen am unteren in der Rechtspre-
chung noch akzeptierten Bereich, mithin regelméRig < 10 % Umsatzabgabe, angezeigt.
Die in das Einzelhandelskonzept Schwentinental integrierten Wirkungsanalysen tragen
dem insoweit Rechnung, als auch der mit dem Ostseepark im intensivsten Wettbewerb
stehende Standortbereich Ikea/Plaza/Citti-Park in Kiel in die Betrachtung einbezogen ist,
obwohl er in Kiel gemafR dortigem Einzelhandelskonzept korrekterweise als (stadtebau-
lich nicht geschutzter) Fachmarkt-Sonderstandort und nicht als Zentraler Versorgungs-
bereich klassifiziert ist. In diesem Standortbereich werden vor allen anderen Wettbe-
werbsstandorten des Umlands in den Nonfood-Warengruppen Bekleidung/Schuhe,
Elektro/Technik und Personlicher Bedarf/Hartwaren erhdhte Verdrangungsquoten er-
reicht. Dies fUhrt dazu, dass die erwartete Belastung gewachsener Zentrumslagen bei
dem ermittelten Flachenrahmen deutlich niedriger als die 10%-Schwelle ausfallt, namlich
in GroRenordnungen von durchweg unter 7 %, wie auch in Preetz. Insoweit ist durch die
Heranziehung eines konkurrierenden Fachmarkt-Sonderstandortes als Benchmark fur
die Ermittlung maximal vertraglicher Verkaufsflachen ein zusétzlicher Sicherheitspuffer
fur echte "Zentrale Versorgungsbereiche" in das Rechenmodell eingezogen worden.
Gleichwohl empfiehlt das Einzelhandelskonzept bei Konkretisierung des Branchenmixes
in der ,Neuen Mitte" Schwentinental, diesen anhand einer differenzierteren Wirkungs-
analyse zu verifizieren. Hierbei wéren auch die Umland-Zentren einer vertieften Untersu-
chung zu unterziehen. Demnach steht Anlass zur Annahme einer signifikanten Vor-
schadigung, waren im Einzelfall die noch vertretbaren Verdrangungsquoten ggf. abzu-
senken.
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Es ist fur die Stadt Preetz daher nicht einsehbar, dass die im Er-
gebnis des BulwienGesa-Gutachtens festgestellte atypisch fakti-
sche Ausgangs- und Bestandsaufnahme der Einzelhandelsstruk-
turen der Stadt Schwentinental weiter verfestigt und planerisch ver-
schlimmert wird. Wie festgestellt, ist eine entsprechende Erweite-
rung der Einzelhandelsflachen fiir die Versorgung der Stadt
Schwentinental unbedeutend. Offenbar soll von dem verfigbaren
Flachenpotential auf weitere Verkaufsflachen ohne Ricksicht auf
benachbarte Einzelhandelsstrukturen geschlossen werden. Diesen
Ansatz unterstitzt die Stadt Preetz nicht, da diese ungehemmte
Entwicklung unseren eigenen Standort deutlich schwécht, ohne
dass dafir ein Bedarf erkennbar ist.

Mit dem Bebauungsplan soll die bisher ungeordneten Einzelhandelsstrukturen stadte-
baulich erfasst und planerisch entwickelt werden. Daruber hinaus verfolgt die Stadt
Schwentinental mit der Aufstellung des Bebauungsplans die Schaffung einer ,Neuen
Mitte".

Die bereits bestehenden Handelseinrichtungen besitzen Bestandsschutz. Diesem muss
bei der Aufstellung des Bebauungsplans Rechnung getragen werden. Bauplanungs-
rechtlich bedeutet dies, dem Einzelhandel auch moderate Erweiterungsmdglichkeiten
einzuraumen. Allein deshalb kommt es zu einem Anstieg der Verkaufsflachenzahl ge-
geniiber dem heutigen Stand.

Die Stadt Preetz sieht kein bergeordnetes Interesse an einer Er-
weiterung der Verkaufsflachenentwicklung, solange nicht die jetzi-
gen chaotischen Strukturen im Ostseepark geordnet werden, aus
denen sich eventuell neue Planungsansatze ergeben kénnen.
Deshalb wird die Stadt Preetz der vorgelegten Planung kein Ein-
vernehmen erteilen kdnnen.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan verfolgt genau das Ziel, die ,chaotischen”
Strukturen zu erfassen und einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung zuzufuhren.

30

Stadt PI6n, Fach-
bereich 3, Bauen
und Liegenschaften
SchloRberg 3-4
24306 Pl6n

23. Februar 2011

Ich bedanke mich zunéchst fir die Fristverlangerung zur Abgabe
meiner Stellungnahme, die aufgrund des Umfangs der vorgelegten
Unterlagen einer umfangreicheren Prifung bedurfte. Nachfolgend
gebe ich lhnen meine kritische Stellungnahme zur Kenntnis und
bitte, diese in die Abwagung einzubeziehen und mich dann Uber
das Abwagungsergebnis zu unterrichten.

Untersuchungsmethodik der Vertraglichkeitsprifung:
Vorhabenunabhangige Betrachtung

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts bestimmt BulwienGesa
pauschal und vorhabenunabhangig eine ,Vertraglichkeit" fur zu-
satzliche Verkaufsflachen in den Warengruppen ,Periodischer
Bedarf", ,Modischer Bedarf", ,Elektro/Technik" und ,Personlicher
Bedarf/sonstige Hartwaren" (vgl. Einzelhandelskonzept Stadt
Schwentinental, S. 60 ff). Diese Methodik widerspricht sowohl der
gangigen gutachterlichen Praxis als auch den Vorgaben der Regi-
onalplanung und wird u.E. einer gerichtlichen Prifung nicht stand-
halten.

Im Rahmen des Schwentinentaler Einzelhandelskonzeptes erfolgte die Bestimmung ei-
nes maximalen Flachenrahmens, innerhalb dessen im Ostseepark voraussichtlich eine
zuséatzliche Verkaufsflachenansiedlung méglich ist, ohne das Beeintrachtigungsverbot zu
verletzen. Ein konkret operationalisierbares Vorhaben war zu diesem Zeitpunkt noch
nicht bekannt und eine Wirkungsanalyse fir ein solches Vorhaben somit auch nicht Ge-
genstand der Untersuchung. Infolgedessen ist hinsichtlich der Umsetzung der voraus-
sichtlich vertraglichen Umsatzspielraume in Verkaufsflachen auch mit Spannen fir die
anzunehmenden Flachenproduktivitaten gearbeitet worden. Der Flachenrahmen dient
als Grundlage fur die regionale Abstimmung, als Vorgabe fur Investorenplanungen sowie
zur Orientierung in der einzuleitenden Bauleitplanung. Fir ein konkretes Vorhaben wére
eine projektspezifische Wirkungsanalyse einzuholen (s. Einzelhandelskonzept Schwenti-
nental Seite 83).
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Der LEP schreibt eindeutig vor: ,,Ob Beeintrachtigungen bestehen-
der oder geplanter Einkaufs-, Versorgungs- und Kommunikations-
zentren durch andere Planungen oder die Ansiedlung von Vorha-
ben ausgeldst werden kdnnen, ist jeweils im Einzelfall insbesonde-
re unter Beachtung der GréRe und des Sortiments des Ansied-
lungsvorhabens oder der Planung zu beurteilen” (LEP 2.8 Begriin-
dung zu 5, S. 57).

So ist es fir die korrekte Berechnung der durch ein Vorhaben aus-
gelosten Veranderung der Kaufkraftstrome von erheblicher Bedeu-
tung, ob sich die Verkaufsflache auf einen einzigen Anbieter kon-
zentriert oder eine Vielzahl kleinerer Betriebe verteilt, welches
Teilsortiment der jeweiligen Warengruppe angeboten wird [Fu3no-
te: Die BulwienGesa-Warengruppe ,personlicher Bedarf/sonstige Hart-
waren" umfasst z.B. die Einzelsortimente Haushaltswaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik, Buro- und Schreibwaren, Zeichenmaterial, Spielwaren,
Bucher, Geschenkartikel, Uhren/Schmuck, Gebrauchtwaren, Sanitéts-
bedarf/Optik/ Akustik, Zoobedarf und Musikinstrumente (BulwienGesa
Einzelhandelskonzept Stadt Schwentinental, S. 17) und um welchen
Betriebstyp es sich handelt (die Spannbreite reicht hier vom Facto-
ryOutlet bis zum Sonderpostenmarkt). Im Einzelfall ist deshalb eine
ungleich stérkere Belastung einzelner Einzelhandelsstandorte im
regionalen Umfeld mdglich als im Rahmen der Marktverteilungs-
rechnungen dargestellt.

Bei der Bauleitplanung zum Ostseepark handelt es sich um Angebotsbebauungsplane
und keine vorhabenbezogenen bzw. vorhabenorientierten B-Plane. Demnach kdnnen
noch keine Einzelermittlungen fur mégliche einzelne Vorhaben durchgefuhrt werden.
Durch die Festsetzungen in den einzelnen Bebauungsplanen ist die Regelungs- und
Steuerungsabsicht des Einzelhandels erkennbar. Es wird dadurch sichergestellt, dass
benachbarte Versorgungsstrukturen nicht erheblich beeintrachtigt werden.
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Berechnung der maximal moéglichen Verkaufsflachen

Aus der Berechnung des maximal vertraglichen Neuumsatzes leitet
BulwienGesa anschlieRend maximal vertragliche Verkaufsflachen-
spielrdume ab. Die dabei zugrundegelegten Flachenproduktivitaten
sind allerdings deutlich zu niedrig angesetzt, Eine Raumleistung
von 3.200 € pro gm, wie sie im Einzelhandelskonzept als Ober-
grenze angesetzt wird, wird im Bereich des Modischen Bedarfs
regelmaRig Uberschritten und auch im Bereich Elektro/Technik ist
bekannt, dass GroRanbieter wie etwa MediaMarkt oder Saturn
Raumleistungen von deutlich tber 7.000 € pro gm erwirtschaften
kdnnen (Quelle: Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH;
Markt- und Strukturdaten des Einzelhandels 2008).

Berlcksichtigt man die bevorstehende stadtebauliche Umgestal-
tung des Geléndes, die zu einer Erh6hung der Gesamtattraktivitét
fuhren wird, und die enormen Agglomerationsvorteile, von denen
die einzelnen Betriebe durch die Konzentration an einem Standort
profitieren kdnnen, misste die durchschnittliche Raumleistung etwa
dem Wert vergleichbarer Fachmarktzentren, wie etwa dem konkur-
rierenden CITTI-Park mit 5.200 € pro gm, entsprechen.

Sollten tatsachlich die angedachten 24.000-27.500 gm zusétzlicher
Verkaufsflache verwirklicht werden, wéren folglich deutlich héhere
Umverteilungseffekte in der Region zu erwarten. Eine Schadigung
zentraler Versorgungsbereiche kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Risiko, dass ein die Vorgaben ausfillendes Planvorhaben sich realiter doch als
"nicht vertraglich" erweisen sollte, ist allerdings im Sinne eines "Worst-Case-Ansatzes"
durch mehrere einschrénkende Annahmen/Pramissen reduziert:

- Als Regelvermutung fiir "zentrenschadigende" Umsatzumverteilungen ist aus der aktu-
ellen Rechtsprechung hierzu eine untere Grenze von 10 % Umsatzumverteilung als Limit
herangezogen worden.

- Der besonders im Standortwettbewerb mit dem Ostseepark stehende Kieler Sonder-
standort Citti-Park/Plaza/lkea ist in den Rahmen der zu prifenden Zentren aufgenom-
men, obwohl er als Sonderstandort nicht den Status eines "Zentralen Versorgungsbe-
reichs" genief3t. Da dort die Umsatzumverteilungsschwelle von 10 % zuerst erreicht wird,
ergeben sich fur alle zentralen Standorte entsprechende Reserven; die rechnerische Be-
lastung liegt dort stets unter 7 % zu erwartender Umsatzumverteilung.

- Fir die angesetzten Raumleistungen fir die Erweiterungsflachen ist ein Korridor ge-
wahlt worden, der um ca. 10 - 25 % uber den derzeit im Ostseepark getétigten Flachen-
leistungen liegt, obwohl der lokale Wettbewerb sich erheblich verschéarfen wirde und re-
aliter eher mit niedrigeren Werten zu rechnen ist.

- Vom ausgewiesenen vertraglichen zuséatzlichen Flachenrahmen in Héhe von ca.
24.000 - 27.500 gm VKF fir "zentrenrelevante" Sortimente sind die zum Untersuchungs-
zeitpunkt bestehenden nicht ausgefiillten Baurechte und Leerstédnde abzuziehen. Es sei
denn, einzelne dieser Flachen wirden in einem Neubauvorhaben aufgehen. Zum Zeit-
punkt der Gutachtenerstellung waren dies rund 17.600 gm VKF, nach jiingsten Berech-
nungen durften es tber 19.000 gm sein. Zwischenzeitlich liegen fiir einige Nachnutzun-
gen Bauantrage vor. Die zu erwartende Auslastung dieser Nachnutzungen (z. B. Verla-
gerung + Erweiterung BonPrix-Textilfachmarkt in vormalige Leerstandsflache im Parc’s)
liegt deutlich unter dem im Einzelhandelskonzept angesetzten Rahmen.

- Die Wirkungsanalysen im Einzelhandelskonzept bertcksichtigen zwar konkurrenzbe-
dingte interne Umsatzumschichtungen im Ostseepark (bestehende Anbieter geben Um-
satze an die "Neue Mitte" ab), nicht jedoch mdglich sind Verlagerungen ganzer Betriebe
dorthin, was jedoch durchaus intendiert ist. Eine Nachnutzung mit "zentrenrelevanten
Kernsortimenten" ware an den Altstandorten in weiten Teilen des Ostseeparks (kiinftige
Planbereiche 57 ¢ und 57 d) nicht mehr mdglich.
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Verdrangungsquoten

Fur die Berechnung der Verdrédngungsquoten stellt BulwienGesa
die prognostizierten Umverteilungsumsatze den Ist-Umsétzen des
Einzelhandels der jeweiligen Nachbarkommunen gegenuber und
kommt dort zu relativ geringen prozentualen Umsatzeinbuf3en, die
deutlich unterhalb der in der Rechtsprechung haufig als kritischer
»+Abwagungsschwellenwert" genannten 10%-Grenze liegen. Damit
soll nachgewiesen werden, dass keine schadlichen Auswirkungen
fr die relevanten Einzelhandels- und Zentrenstrukturen im Ein-
zugsgebiet zu erwarten sind. Das BauGB legt jedoch eindeutig fest,
dass der Schutzgegenstand laut 8 34 Absatz 3 nicht die Gesamt-
gemeinde, sondern deren zentrale Versorgungsbereiche sind. Die
Gegenuberstellung von prognostizieren Umsatzeinbuf3en und IST-
Umsatz hatte folglich explizit fir die Innenstadte und Nahversor-
gungszentren in der Region erfolgen mussen.

Eine differenzierte Berechnung nach ZVB’s und Auf3enlagen/Streulagen ist erfolgt, je-
doch in der nur schwach belasteten Marktzone 3 (in der auch PIon liegt) nicht differen-
ziert dargestellt. Die Umschichtungswirkungen sind dort allgemein so niedrig, dass eine
Lagedifferenzierung keine zusatzlichen Erkenntnisse bringt.

Demnach ergeben sich fir die Pléner Innenstadt je nach Branche Belastungsquoten von
knapp 2 % bis ca. 4 %.

Zur moglichen Vorschadigung benachbarter Standorte durch den bestehenden Ostsee-
park sind die Kaufkraftbindungsquoten in der Ausgangslage berechnet und bewertet
worden (s. Einzelhandelskonzept Schwentinental Kap. 6.2 und 6.4); zudem wurden - so-
weit vorhanden - Einzelhandelskonzepte der umliegenden Stadte auf entsprechende Be-
funde ausgewertet. Plén liegt mit der Masse seines eigenen Einzugsgebietes in der
Randzone 3 des Schwentinentaler Einzugsgebietes. Die Schwentinentaler Kaufkraftbin-
dungsquoten sind dort mit Werten von durchschnittlich 3 % (Periodischer Bedarf) bis 31
% (Elektro/Technik) moderat ausgeprégt. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Durch-
schnittswerte nahezu unversorgte landliche Raume enthalten und in den jeweiligen Zen-
tralorten deutlich niedriger ausfallen.

Insbesondere im Bereich des periodischen, aber auch des modi-
schen Bedarfs dirften sich innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Stadt Plén deutlich héhere Umverteilungsquoten erge-
ben als bislang errechnet. Es fehlt auBerdem eine gesonderte
Abwagung der Auswirkungen entsprechender Umverteilungsquo-
ten in den einzelnen Kommunen, je nachdem ob z.B. bereits Vor-
schadigungen des zentralen Versorgungsbereichs vorhanden sind
oder ein zentraler Magnetbetrieb gefahrdet wird. Denn eine Um-
satzumverteilung von weniger als 10% ist noch kein alleiniges
Kriterium fur eine vertragliche Entwicklung (vgl. BVerwG, Urteil vom
17. Dez. 2009; AZ 4 C 1.08).

Negative Auswirkungen kdnnen auch darin bestehen, dass eine
Kommune ihre Versorgungsfunktion bislang nicht erfillen kann und
ihre zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben in
ihrer zukiinftigen Entwicklung eingeschrankt werden (vgl. § 11 Abs.
3 BauNVO). Gerade fur die Stadt Plon als touristisch gepréagter
Standort sind eine intakte innerstadtische Einzelhandelsstruktur
und ein geordnetes Ortsbild von groRer Bedeutung. Stadtebauliche
Effekte im Sinne einer aufkommenden Leerstandsproblematik
wirden die Entwicklung der Stadt demzufolge in zweifacher Weise
beeintrachtigen.
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Die im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Schwenti-
nental vorgelegten Berechnungen basieren auf ungenauen, teilwei-
se sogar falschen methodischen Grundannahmen und vernachlas-
sigen die notwendigen Einzelfallbetrachtungen. Sie kénnen des-
halb nicht als Nachweis fiir eine Vertraglichkeit der geplanten Ein-
zelhandelserweiterungen herangezogen werden.

Die angestellte Marktanalyse bericksichtigt neben eigenen Befunden der BulwienGesa
AG die wesentlichen zugénglichen Befunde vorheriger Gutachten und lokaler Einzelhan-
delskonzepte/Gutachten im Untersuchungsraum. Dies betrifft die Auswertung der Kun-
denherkunft im Ostseepark ebenso wie die Auswertung von Gutachten zum Einzelhan-
del in Kiel. Die Analyse ist so gut wie die integrierten Marktdaten und stellt insoweit das
beste Analysemodell dar, welches zum Untersuchungszeitpunkt aufzustellen war. Die
Abbildung der Marktlage in der Ausgangssituation hat insoweit eine hohe Zuverlassig-
keit.

Die Prognosesituation ist zwangslaufig mit Unsicherheiten behaftet, da ein untersu-
chungsfahiges Projekt noch nicht vorlag, sondern anhand einer Vorab-Analyse zunéchst
der maximale Flachenrahmen hierflr abgeleitet werden sollte. Sobald eine konkretisierte
Planung vorliegt, sollte sie durch eine projektspezifische Wirkungsanalyse abgesichert
werden.

Ausbau der Verkaufsflachen und Einzugsgebiet

Der Ausbau der Verkaufsflachen in Schwentinental wirde die
Marktmacht eines bereits heute in Hinsicht auf seine zentral6rtliche
Versorgungsfunktion vollig Uberdimensionierten Einzelhandels-
standortes weiter stérken und geféhrdet damit die grundlegende
Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen Systems in Schleswig-Hol-
stein. Ein Ausbau der Verkaufsflachen widersprache den grundle-
genden Aussagen des landesplanerischen Kongruenzgebots (LEP
2.8.5, S. 53 und Begrundung zu 5, S. 57). Entsprechend diesem
Gebot missen Art und Umfang groRR3flachiger Einzelhandelseinrich-
tungen dem Grad der zentral6rtlichen Bedeutung der Standortge-
meinde entsprechen. Fir Schwentinental als Stadtrandkern Il
Ordnung mit mehr als 5.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im
Nahbereich gilt - entsprechend den Vorgaben fur landliche Zentral-
orte -, dass dort nur Einzelhandelseinrichtungen und sonstige Ein-
zelhandelsagglomerationen zur Deckung des Grundbedarfs mit bis
zu 2.000 Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben zulassig
sind. Zwar legt der LEP 2010 fest, dass ausnahmsweise auf der
Grundlage ubergreifender Konzepte in Abstimmung mit der Kern-
stadt in Stadtrandkern Il. Ordnung auch héherwertige Einkaufsein-
richtungen mdglich sind. Ein solches ,ubergreifendes Konzept"
muss u. E. als regionales oder Stadt-Umland-Einzelhandelskonzept
interkommunal erarbeitet und abgestimmt werden und auch die
Interessen der umliegenden zentralen Orte beriicksichtigen. Dies
ist bislang nicht geschehen.

Die Einstufung der Stadt Schwentinental als Stadtrandkern Il. Ordnung gibt einen Ord-
nungsrahmen vor, der der realen Situation weder in der Vergangenheit, in der Gegen-
wart und noch zukinftig gerecht wird. Beim Ostseepark Schwentinental handelt es sich
um einen regionalen Einzelhandelsschwerpunkt, der hinsichtlich Reichweite und Ange-
botsbreite durch seine schiere Masse oberzentrale Anklange aufweist, diese jedoch qua-
litativ weder durch die Art und Beschaffenheit der angesiedelten Betriebe, noch in den
meisten Branchen durch die dargestellte Angebotstiefe und schon gar nicht durch die
stadtebauliche Qualitat und den gesamten Nutzungsmix des Ostseeparks einldsen kann.
Es handelt sich daher eher um einen klassischen Sonderstandort, wie ihn Einzelhandels-
konzepte auf kommunaler und regionaler Ebene durchaus funktionsadaquat darstellen
und beschreiben kdnnen, welcher jedoch in der Landesraumordnung Schleswig-Holstein
als Typus bisher nicht verankert ist. Insoweit ist ein latenter und unvermeidbarer Ziel-
verstol3 gegen das Kongruenzgebot bereits in einer offensichtlichen zentral6rtlichen
Fehleinstufung der Stadt Schwentinental bzw. des Ostseeparks begriindet. Die fur einen
Standort mit nachrangigen Nahversorgungsfunktionen stark tiberhdéhten Zentralitatswer-
te unterstreichen diesen Umstand zunéchst.
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Dariiber hinaus muss laut Kongruenzgebot die Gesamtstruktur des
Einzelhandels der Bevolkerungszahl und der sortimentspezifischen
Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich ange-
messen sein. Obwohl Schwentinental abgesehen vom eigenen
Stadtgebiet Uber keinen weitergehenden Verflechtungsbereich
verfugt (vgl. ,Landesverordnung zur Festlegung der Zentralen Orte
und Stadtrandkerne einschlie3lich ihrer Nah- und Mittelbereiche
sowie ihre Zuordnung zu den verschiedenen Stufen" vom 8. Sep-
tember 2009), umfasst das Einzugsgebiet der Stadt Schwentinen-
tal, wie im Einzelhandelskonzept dargestellt, weite Teile des Land-
kreises Plon und der Stadt Kiel. Damit ist eine wesentliche Uber-
schreitung des Verflechtungsbereichs der Stadt Schwentinental
gegeben.

Auch die geplanten neuen Einzelhandelseinrichtungen stiitzen sich
zu grofRen Teilen auf ein Nachfragepotenzial, das ihnen - entspre-
chend den Zielen der Raumordnung nach einer ausgewogenen
Handelsstruktur zur Versorgung der Bevolkerung - nicht zusteht.
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Mit dem Umsatzvolumen von 298,0 Mio. € Uberschreitet der Ein-
zelhandel der Stadt Schwentinental die innerhalb des Verflech-
tungsbereichs vorhandene Kaufkraft von 79,4 Mio, € bereits heute
um ein Vielfaches. Dies gilt fiir nahezu alle Sortimentsbereiche und
auch flr das nahversorgungsrelevante Angebot, wo einer Kaufkraft
von 38,1 Mio. € einem Umsatz von 84,6 Mio. EUR gegenubersteht,
was auf hohe Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hinweist. Die
Versorgungsfunktion der umliegenden Stadte und Gemeinden mit
zentral6rtlicher Funktion wird deshalb insbesondere im Bereich der
Waren des Grundbedarfs massiv beschnitten. Alleine aus dem im
Einzelhandelskonzept als Zone 3a ausgewiesenen Einzugsbereich
der Stadt Schwentinental, der unter anderem die Orte Plon, Litjen-
burg und Schénberg umfasst, sollen dem vorhandenen Einzelhan-
del durch die geplanten Neuansiedlungen im Bereich des periodi-
schen Bedarfs nun weitere 10,7 Mio. entzogen werden. Dies betrifft
ganz unmittelbar die Gewaéhrleistung der wohnortnahen Nahver-
sorgung. Einem weiteren Ausbau der vorhandenen Verkaufsfla-
chen darf deshalb nicht stattgegeben werden.

Schwentinental generiert Gberdurchschnittlich hohe auswértige Umsétze, dies sagt je-
doch nichts Uber die Intensitat der Marktdurchdringung im Umland aus und lassen des-
halb auch keine Ruickschlisse dariiber zu, ob und in welchem Mafe durch die Ange-
botsmassierung im Ostseepark bereits benachbarte Zentren in ihrer Funktion beeintrach-
tigt sein konnten. Diesbeziiglich macht es einen erheblichen Unterschied, ob die Giberort-
lichen Umsétze in einem weit ausladenden Raum, dafur aber mit geringer Kaufkraftbin-
dung, oder in einem rdumlich kompakteren Einzugsgebiet und darin jedoch mit einer ho-
hen Kaufkraftbindung getétigt werden. Der Ostseepark spricht derzeit nachweislich ein
relativ weitlaufiges Einzugsgebiet mit etwa 410 Tsd. Einwohnern an. Die Intensitat der
Kaufkraftbindung innerhalb dieses Einzugsgebietes fallt jedoch mit insgesamt 11 % noch
moderat. Sie bewegt sich fur den Ostseepark zwischen

. g ca. 40 % in Schwentinental selbst
(Spanne nach Warengruppen: 29 - 60 %),

. @ ca. 12,4 % im landlichen Umland-Einzugsgebiet:
(Spanne nach Warengruppen: ca. 9 - 34 %) und

. ca. 8 % im Kieler Stadtgebiet:
(Spanne nach Warengruppen: ca. 6 - 18 %).

Damit stellt sich der Ostseepark zwar zweifellos als leistungsstarker Standort dar, doch
wirkt er flr seinen Einzugsbereich insgesamt nicht dominant und erst recht nicht erdri-
ckend.

Faktisch handelt es sich beim Ostseepark um einen klassischen oberzentralen Ergén-
zungsstandort, welcher, ware er wenige Kilometer weiter westlich in Kiel gelegen oder
ware er nach Kiel eingemeindet, auch als solcher ausgewiesen und behandelt wiirde.
Umlandreichweite und Marktdurchdringung wéren dann sicherlich kein regional strittiges
Thema. Der normative Konflikt liegt also primér darin, dass Schwentinental als selb-
ststéndige Stadt mit einer nachrangigen Versorgungsfunktion bedacht ist und die tat-
sachliche, mittlerweile auch langjahrig gewachsene, Versorgungsfunktion im Einzelhan-
del im zentralértlichen System Schleswig-Holsteins nicht adaquat darstellbar ist. Hierzu
wird im Konsens mit Landesplanung, Nachbarn und TOBs eine adaquate Lésung ange-
strebt. Im Regionalplan fiir den Planungsraum Il ist die Grundlage hierfur bereits ange-
legt, indem dort fiir die vormalige Standortgemeinde Raisdorf mit dem Ostseepark eine
Uberregionale Versorgungsfunktion konstatiert wird.
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Ausweisung eines neuen zentralen Versorgungsbereichs

Die Planung, einen Teil des Raisdorfer Gewerbegebietes als zent-
ralen Versorgungsbereich auszuweisen, ist kritisch zu hinterfragen,
da sich das Areal nicht in stadtebaulich integrierter Lage befindet.
Dieses Kriterium wird von vielen Gutachtern und Rechtswissen-
schaftlern als Voraussetzung fur die Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereichs eingestuft. Nur wenn eine direkte Anbindung
an vorhandene oder geplante Wohngebiete und eine entsprechen-
de Erreichbarkeit auch zu Ful’ oder mit dem Rad gegeben ist, kann
ein Standort der Versorgungsfunktion eines Ortskerns auch gerecht
werden. Die Ausweisung dient u. E. vor allem dazu, einem fakti-
schen Fachmarktstandort die Legitimation fir weitere Entwicklun-
gen im Bereich des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Ein-
zelhandels zu gewdahren, die an einem solchen nicht integrierten
Standort von Seiten der Landesplanung ublicherweise beschrénkt
werden missten.

Die Stadt verfolgt das Ziel einen zentralen Bereich zur Schaffung der ,Neuen Mitte in
eigener Planungshoheit zu entwickeln. Der planungsrechtlich besetzte Begriff ,Zentraler
Versorgungsbereich wird in den Entwurfsfassungen der Bebauungsplane nicht mehr
verwendet.

Fazit

Die im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Schwenti-
nental durchgefiihrte Analyse zur Vertraglichkeit der geplanten
Verkaufsflachenerweiterungen basieren auf fehlerhaften und un-
vollstandigen Daten, so dass die Ergebnisse dieser Untersuchun-
gen in keiner Weise aussagekraftig sind. Ich befirchte nicht nur
einen VerstoR3 gegen Landesrecht mit den entsprechenden juristi-
schen Folgen und einen tiefgreifenden Eingriff in das zentral6rtliche
System des Landes Schleswig-Holstein, sondern insbesondere
negative Auswirkungen fir den Einzelhandel in der gesamten Re-
gion: das Wegbrechen von Versorgungsstrukturen, die Zunahme
interkommunaler Verkehrsstrome und einen tiefgreifenden Attrakti-
vitatsverlust auch fir die touristische Anziehungskraft der Stadt
PIon. Ich kann die Aussagen des Einzelhandelskonzepts und die
Planungen der Stadt Schwentinental hinsichtlich der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 57deshalb nicht positiv bewerten.

Diese Sichtweise wird durch die Stadt Schwentinental nicht geteilt.
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Amt Litjenburg
Bauamt, Neverstor-
fer Stralle 7

24321 Litjenburg
17. Januar 2011

Die Stadt Lutjenburg lehnt den 0.g. Bebauungsplan ab.
Begriindung:

Die vorgesehene Umstrukturierung im B-Plan Nr. 57 der Stadt
Schwentinental, Ortsteil Raisdorf, hat grundséatzlich Innenstadtrele-
vanz. Derartige Betriebe sind in der Innenstadt von Lutjenburg
ebenfalls vorhanden. Es ist zu befurchten, dass durch das geplante
Vorhaben weitere Kaufkraft aus Litjenburg abgezogen wird. Eine
derartige Entwicklung steht dem Ziel der Stadt Litjenburg entge-
gen, die Innenstadt, u. a. auch durch den Einsatz von Stadte-
bauférderungsmitteln, weiter zu starken und zu beleben.

Das Einzelhandelskonzept Schwentinental ermittelte unter der Mal3gabe der Einhaltung
des Beeintrachtigungsverbotes gemaR LEP 2010 (s. dort § 2.8 Einzelhandel - 4Z) fir Ub-
licherweise vollstandig oder Uberwiegend "zentrenrelevante" Hauptwarengruppen Fla-
chenobergrenzen, welche zusétzlich zu dem Handelsbestand, welcher zum Zeitpunkt
der Untersuchung im Sommer 2010 in Schwentinental aktiv betrieben wurde, im Ostsee-
park angesiedelt werden kénnen. Als Orientierungswert fiir die Uberschreitung des Be-
eintrachtigungsverbotes wurde eine Umsatzabgabe von maximal 10 % an betroffenen
Wettbewerbsstandorten angesetzt. Dieser Schwellwert ist in der Rechtsprechung mehr-
fach bestatigt und soweit davon abgewichen wird, werden eher hdhere als niedrigere Be-
lastungen als vertretbar angesehen. Gleichwohl kdnnen bei strukturell geschadigten
oder marktschwachen Standorten im Einzelfall auch niedrigere Belastungen zu schadi-
genden Wirkungen filhren. Die in das Konzept integrierten Wirkungsanalysen tragen
dem insoweit Rechnung, als auch der mit dem Ostseepark im intensivsten Wettbewerb
stehende Standortbereich Ikea/Plaza/Citti-Park in Kiel in die Betrachtung einbezogen ist,
obwohl er in Kiel gemaR dortigem Einzelhandelskonzept korrekterweise als (stadtebau-
lich nicht geschutzter) Fachmarkt-Sonderstandort und nicht als Zentraler Versorgungs-
bereich klassifiziert ist. An diesem Standortbereich werden vor allen anderen Wettbe-
werbsstandorten des Umlands in den Nonfood-Warengruppen Bekleidung/Schuhe,
Elektro/Technik und Personlicher Bedarf/Hartwaren erhdhte Verdrangungsquoten er-
reicht. Dies fUhrt dazu, dass die erwartete Belastung gewachsener Zentrumslagen bei
dem ermittelten Flachenrahmen deutlich niedriger als die 10%-Schwelle ausfallt, namlich
in GréRenordnungen von durchweg unter 7 %. Insoweit ist durch die Heranziehung eines
konkurrierenden Fachmarkt-Sonderstandortes als Benchmark fur die Ermittlung maximal
vertraglicher Verkaufsflachen ein zusétzlicher Sicherheitspuffer fir echte "Zentrale Ver-
sorgungsbereiche" in das Rechenmodell eingezogen worden.

Fir Latienburg sind maRige Umsatzabgaben in einer Spanne von je nach Sortiment ca.
2 - 4 % zu erwarten, welche in einem tolerierbaren Rahmen liegen und keinen Hinweis

auf Funktionsverluste geben.

33

Landeshauptstadt
Kiel, Stadtentwick-
lung und Umwelt
Rathaus, 24103 Kiel
14. Dezember 2010

Mit Schreiben vom 29.11.2010 haben Sie mir im Rahmen der frih-
zeitigen Behodrdenbeteiligung geméan § 4 Abs. 1 BauGB I|hre auf
einem Datentrager gespeicherten Unterlagen zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 57 zugesandt.

Sie bitten um Stellungnahme bis zum 21.01.2011. Aufgrund der
sehr komplexen Thematik sehe ich mich auRerstande, diesen Ter-
min einzuhalten. Ich bitte daher um Fristverlangerung.

Bereits nach Durchsicht der Unterlagen zeigt sich, dass lhr Vorha-
ben erhebliche Auswirkungen auf den Einzelhandel in der Landes-
hauptstadt Kiel haben wird, die in diesem Ausmal nicht akzeptabel
erscheinen. Wegen der groRen wirtschaftlichen Effekte und deren
stadtebaulichen Folgen muss ich eine sehr detaillierte Priifung lhrer
Unterlagen vornehmen und die politischen Gremien einbinden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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In den Jahren 2008 und 2009 hatten Sie bereits ein Einzelhandels- . -
Eorts;ettz%r:gKI__almdes- gutachten von der Firma GfK PRISMA fiir die Gemeinde Raisdorf Das (futachtendwu[df gtsjegenuber Vertretern der Landeshauptstadt mehrfach mindlich
s?ugtsil . klle’ und spater bereits eine Erganzung fir die Stadt Schwentinental vorgetragen und erortert.
‘3 Uen W'ft ung erarbeiten lassen. Ich bedauere, dass der sehr konstruktive Dialog
und Umwe wahrend dieser gutachterlichen Téatigkeit des Buros GfK PRISMA
nicht in demselben Umfang fortgesetzt wurde. Sie hatten die Lan-
deshauptstadt Kiel damals gemeinsam mit der Landesplanung und
anderen betroffenen Gemeinden laufend Uber die Arbeitsergebnis-
se unterrichtet und daran beteiligt. Ich hielte es deshalb fur ange-
messen, dass das neue Einzelhandelsgutachten der BulwienGesa
AG auch jetzt mindlich vorgestellt wird, um dann den eingeschla-
genen Weg der Kommunikation wieder aufnehmen zu kénnen.
Wenn die Prasentation der Gutachten erfolgt ist, sollten wir das | Die Fristverlangerung wurde gewahrt.
weitere Vorgehen abstimmen. Daher ist es uns jetzt nicht moglich,
einen konkreten Termin fir die erbetene Fristverlangerung zu nen-
nen. Wir schlagen vor, die Prasentation der Gutachten fur Mitte
Januar 2011 anzusetzen.
35 | Verkehrsbetriebe Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 29.11.2010 nebst beige- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Kreis PIon GmbH fugten Planunterlagen und teilen lhnen hierzu mit, dass wir als
Diedrichstrale 5 Trager Offentlicher Belange aus der Sicht unseres Omnibus-
24143 Kiel Linienverkehrs keine Einwande gegen die vorliegenden Planungen
07. Dezember 2010 | erheben.
41 | Polizeidirektion Kiel | Die Polizeidirektion Kiel hat bezlglich des o0.g. B-Plans keine Anre- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Sachgebiet 1.3 Ver- | gungen, Bedenken oder Hinweise.
kehr, GartenstraRe 7 | _. . . . .
24013 Kiel Die Polizei-Zentralstation Schwentinental wurde beteiligt.
12. Januar 2010
42 | E-ON Netz GmbH Ihre Planung berihrt keine von uns wahrzunehmenden Belange. | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Betriebszentrum Es ist keine Planung von uns eingeleitet oder beabsichtigt.
Lehrte, Eisenbahn- . . I
Ia?\grss\,/eg;sze: ann Zur Vermeidung von Verwaltungsaufwand bitten wir Sie, uns an
31275 Lehrte diesem Verfahren nicht weiter zu beteiligen.
07. Dezember 2010
44 | AG-29, BurgstralRe Vielen Dank fiir die Zusendung der Unterlagen zu dem vorgenann-

4, 24103 Kiel
19. Januar 2011

ten Verfahren, das die in der AG-29 zusammengeschlossenen
Naturschutzverbande zur Kenntnis genommen haben. Als Repra-
sentant von 8 Naturschutzvereinen erbittet die AG-29 die Unterla-
gen in weiteren kinftigen Verfahren in schriftlicher Ausfertigung
(ein Exemplar).
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Fortsetzung AG-29

Die AG-29 gibt zu der vorgelegten Planung folgende Stellungnah-
me ab: Die Planung verfolgt u.a. den Ausbau der Verkehrsanbin-
dung der Gutenbergstrale. Wegen der schwerwiegenden Beein-
trachtigungen der natirlichen Strukturen im AuRenbereich wird
diese Teilplanung abgelehnt. Bereits jetzt handelt es sich bei dem
Ostseepark um das deutschlandweit gréRte Einkaufszentrum. Ein
weiterer Flachenverlust und Inanspruchnahme wertvoller Biotope
werden daher sehr kritisch beurteilt.

Durch das Bauvorhaben werden artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdnde nach § 39 BNatSchG ausgel6st. Lebensrdume und Wan-
derrouten von Amphibien werden zerstért. Die Baumfallungen in
nicht unerheblichem Umfang beseitigen Fortpflanzungsstatten von
Brutvégeln und Flederméausen.

Von der Planung eines weiteren verkehrlichen Anschlusses des Ostseeparks durch
landschaftsdkologisch wertvolle Bereiche wird abgesehen.

Den Anregungen des AG-29 wird demnach gefolgt.

Das Verkehrskonzept muss auch Alternatividsungen vorstellen, die
geringere negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt beinhal-
ten.

Die erheblichen Versiegelungen und neue Zuwegung in bisher unzer-
schnittenen Lebensrdumen bedingen entsprechende Ausgleichs-
erfordernisse. Der AG-29 erwartet hierzu Aussagen zur Verfligbarkeit
von Ausgleichsflachen und die geplanten MaRnahmen zur ©kologi-
schen Aufwertung.

Die AG-29 macht darauf aufmerksam, dass die umweit- und natur-
schutzfachlichen Standards bei der Umsetzung der Planung einzu-
halten sind.

Wir bitten Sie, die AG-29 im weiteren Verfahren zu beteiligen. Ins-
besondere wéaren wir Ihnen fur eine Zuleitung des Beschlusses der
Stadt Schwentinental dankbar.

Fur weitere Auskinfte stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

46a

NABU Ortsgruppe
Preetz-Probstei
Nachtkoppelweg 32
24211 Preetz

30. Dezember 2010

Gegen die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplanes werden folgende
Anregungen gegeben.

Die vom Planungsbiiro Masuch und Olbrisch vorgeschlagene Tras-
senfihrung fur die neue Anbindung des Ostseeparks an den Krei-
sel im Westen fihrt durch landschaftlich schones, waldreiches
Gebiet. Dies zu zerteilen, sollte vermieden werden, zumal eine Ver-
kehrsfiihrung wegen der Topographie auch schwierig ist.

Eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Kreisels selbst wird
durch eine zusatzliche Anbindung sicher nicht erreicht. Insofern
stellt sich die Frage, ob der Nutzen einer solchen Anbindung die
Zerschneidung der Landschaft und Zerstérung der Natur rechtfer-
tigt.

Von der Planung eines weiteren verkehrlichen Anschlusses des Ostseeparks durch
landschaftsokologisch wertvolle Bereiche wird abgesehen.

Den Anregungen des NABU wird demnach gefolgt.
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Der NABU schlagt daher vor zu prifen, ob die angestrebten Ziele

Fortsetzung NABU nicht auch durch eine andere Verkehrsfiihrung innerhalb des Ge-

Ortsgruppe Preetz- bietes erreicht werden kénnen, z.B. durch die Einrichtung einer

Probstei Lunechten" Einbahnstrale am Knotenpunkt Gutenbergstral3e/Mer-
genthalerstraBe, wobei die MergenthalerstraBe von Westen aus
gesperrt ist, der Verkehr aber tatsachlich auf der Strae selbst in
beide Richtungen flief3t.
Auch eine ,Westspange"” am Rand der Bebauung westlich der
LeibnitzstraRe und Konrad-Zuse-Stral3e. sollte gepruft werden.
Im Ubrigen bestehen keine Bedenken gegen die vorgestellte Pla-
nung.

46b | NABU Schleswig- Der NABU Schleswig-Holstein bedankt sich fiir die zugeschickten | Vgl. Ausfiihrungen zu Nr. 46a.

Holstein, Farberstra- | Planunterlagen. Bezliglich der o.a. Bauleitplanung schlie3t sich der

Re 51, 24534 Neu- NABU Schleswig-Holstein der Ihnen bereits vorliegenden Stellung-

munster nahme des NABU Preetz-Probstei vom 30.12.2010 vollinhaltlich

11. Januar 2011 an.
Der NABU bittet um weitere Beteiligung am Verfahren und um
schriftliche RickauBerung, wie Uber seine hier vorgebrachten An-
merkungen, Anregungen und Einwendungen befunden wurde.

51 | Landessportverband | Grundlage der Stellungnahme des Landessportverbandes Schles- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Schleswig-Holstein
Winterbeker Weg 49
24114 Kiel

17. Januar 2011

wig-Holstein (LSV SH) ist die Stellungnahme des Kreissportver-
bandes Pion (KSV Pion), die wir hiermit zum Gegenstand unserer
Stellungnahme machen.

Die den LSV SH erreichenden Planungsunterlagen werden auf-
grund der besseren Vor-Ort-Kenntnisse und der Kenntnis ggf.
vorliegender Betroffenheiten durch unsere Kreissportverbénde
bearbeitet. Die dafur zustdndigen Personen der Kreissportverban-
de sind i.d.R. ehrenamtlich tatige Mitarbeiter. In jedem Fall trifft
dies fur die Vertreter der anséssigen Sportvereine zu, die durch
den KSV zu Rate gezogen werden. Insofern ist die eingerdumte
Frist von fast 2 Monaten fur die Stellungnahme ein ausreichender
Zeitraum.

Bei den uns bisher vorgelegten Planungsvorhaben besteht mit den
zustandigen Behdrden die Absprache, dem Landessportverband
eine Stellungnahmefrist von mindestens acht Wochen einzuréu-
men. Dieser Zeitraum wird benétigt, um die betroffenen Sport-
verbande und -vereine angemessen einbinden zu kénnen.

Wir bitten, diesen Sachverhalt bei zukunftigen Vorhaben zu be-
rucksichtigen.

Nach Durchsicht der Unterlagen zu dem vorbezeichneten Planent-
wurf haben wir keine Bedenken oder Anregungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme N
Schreiben vom ... Abwéagung/Beschlussempfehlung
52 | Wasserbeschaffungs- | Der WBYV ist nicht betroffen und muss daher am weiteren Verfahren | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
verband Panker-Gie- | nicht mehr beteiligt werden.
kau, Im Dorfe 70
24217 Krumbeck
12. Januar 2011
56 | TenneT TSO GmbH | Mit diesem Schreiben mdchten wir lThnen die Umfirmierung der | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eisenbahnléangsweg
2a, 31275 Lehrte
11. Januar 2011

transpower stromibertragungs gmbh mitteilen.

Die transpower stromibertragungs gmbh wurde zum 1. Januar
2010 vom niederlandischen Ubertragungsnetzbetreiber TenneT
erworben.

In diesem Zusammenhang kam es am 5. Oktober 2010 zu einer
neuen Firmierung. Das neue fiir die HOchstspannung (220.000/
380.000 Volt) verantwortliche Unternehmen tragt ab sofort den
Namen TenneT TSPO GmbH.

TenneT ist der erste grenziiberschreitende Ubertragungsnetzbe-
treiber fur Strom in Europa. Mit ungefahr 20.000 Kilometern an
Hoch- und Hoéchstspannungsverbindungen und 35 Millionen End-
verbrauchern in den Niederlanden und in Deutschland gehdren wir
zu den Top 5 der Netzbetreiber in Europa. Unser Fokus richtet sich
auf die Entwicklung eines nordwesteuropaischen Energiemarktes
und auf die Integration erneuerbarer Energie.

Zum Betreff:

Im Bereich lhrer Planung verlauft unsere o. a. Hochstspannungs-
freileitung. Bei Beachtung folgender Stellungnahme bestehen von
unserer Seite gegen die Planung keine Bedenken.

Sollten MalRnahmen in der N&he unserer Hochstspannungsfreilei-
tung erfolgen, bitten wir Sie, diese mit uns abzustimmen. Zu lhrer
Information erhalten Sie einen Anhang, in dem Punkte aufgefiihrt
sind, die bei Planungen in der Nahe zu unserer Hochstspannungs-
freileitung zu beachten sind.

Weiterhin erhalten Sie zu lhrer Information Lagepléane im MaRstab
1:2000, aus denen Sie den Leitungsverlauf und die Breite des
Leitungsschutzbereiches (gelb dargestellt) im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 57 "Mergenthalerstra3e/Gutenbergstrafle" entneh-
men kénnen.

Am weiteren Verfahren bitten wir Sie uns weiterhin zu beteiligen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung TenneT
TSO GmbH

Anhang

Lfd. Nr. 10-025203

220-kV-Leitung Kiel/KW — Kiel/Sud, Mast 23-25 (LH-13-211)
Bauleitplanverfahren der Stadt Schwentinental

hier:

a.) Planungsanzeige gem. § 16 Landesplanungsgesetz
b.) Frihzeitige Behoérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB
Aufstellung B-Plan Nr. 57 ,MergenthalerstraRe/Gutenbergstrae"
Ihr Schreiben vom: 03.12.2010

Der Leitungsverlauf und die Breite des Leitungsschutzbereiches
sind den beigefugten Lagepldnen zu entnehmen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Abgrabungen an den Maststandorten durfen nicht vorgenommen
werden. Sollten innerhalb eines Sicherheitsabstandes von 10,0 m
um einen Maststandort Abgrabungsarbeiten erforderlich werden, so
sind diese mit uns im Detail abzustimmen.

Die Maststandorte missen fur UnterhaltungsmaRnahmen standig,
auch mit schwerem Gerét wie z.B. Lastkraftwagen oder Kran, zu-
ganglich sein.

Innerhalb des Leitungsschutzbereiches unterliegen die zuléssigen
Arbeitshéhen — Hohe lber alles — der einzusetzenden Baumaschi-
nen und Gerate (Baukrédne und andere Hebezeuge, Baugeriste,
Forderbénder etc.) und die Bauhdhen geplanter Bauvorhaben
(Beleuchtungsanlagen, etc.) zur Gewahrleistung der VDE-
gemafen Sicherheitsabstande einer Begrenzung.

Im Zuge der einzelnen Baugenehmigungsverfahren missen uns
die Bauunterlagen (Lageplan und Bauzeichnung mit Angabe der
Niveauh6éhen) zur Prufung der Sicherheitsabstande zugesandt
werden.

Unserer Prifung liegt die DIN EN 50341-1 fir die im Freileitungs-
schutzbereich zuldssigen Bauhdhen und die DIN VDE 0105/10.97,
fur die Gewahrleistung der Sicherheitsabstande auf der Baustelle
zugrunde.

Im Freileitungsschutzbereich missen zur Fahrbahnoberflache neu
geplanter StraRen und Fahrwege die Sicherheitsabstande gemaf
DIN EN 50341-1 gewahrleistet sein. Zur Prifung und Abstimmung
benétigen wir die StralRenbaupléane (Lageplan, Hohen- und Quer-
profil) frihzeitig.

Vorgesehene Reklameeinrichtungen, Fahnenstangen sowie Be-
leuchtungseinrichtungen sind innerhalb des Leitungsschutzberei-
ches mit uns abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




Stadt Schwentinental: Bebauungsplan Nr. 57 "Mergenthaler Stral3e/Gutenbergstrae"

40
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Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung TenneT
TSO GmbH

Aufschittungen, Ddmme, Erdwalle etc. oder Zwischenlagerungen
durfen innerhalb des Schutzbereiches der Hochstspannungsfreilei-
tung nur bis zu der von uns zugelassenen Niveauhdhe vorgenom-
men werden, da andernfalls Lebensgefahr besteht.

Hochwiichsige Baume dirfen innerhalb des Leitungsschutzberei-
ches nicht angepflanzt werden, weil die Einhaltung der Sicherheits-
abstande in kurzester Zeit nicht mehr gewébhrleistet ist.
Empfehlenswert sind standortgerechte Wildgehdlze wie Biische
und Straucher bis zur Kategorie GroRRstréaucher, die mit geringer
Wuchsh6he einen ausreichenden dauerhaften Abstand zu den
Leiterseilen einhalten.

Da bei Spiel-, Sport- und Freizeitanlagen (z.B. Campingplatze)
erhdhte Abstande gefordert sind, bitten wir, diese mdoglichst auR3er-
halb des Freileitungsschutzbereiches anzulegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass bei ungtnstigen Witte-
rungsverhaltnissen mit Eisabwurf von den Seilen unserer Freilei-
tungen sowie mit Vogelkot zu rechnen ist. Fir solche witterungs-
und naturbedingten Schaden kann von unserer Seite keine Haftung
tibernommen werden.

Die am 01.01.1997 in Kraft getretene 26. Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundesimmissionsschutzgesetzes hat Grenzwerte fir die
elektrische Feldstarke und die elektromagnetische Flussdichte von
Niederfrequenzanlagen (Hochspannungsfreileitungen) festgelegt,
bei deren Einhaltung eine gesundheitliche Beeintrachtigung des
menschlichen Organismus ausgeschlossen werden kann. Diese
Grenzwerte werden beim Betrieb unserer Héchstspannungsfreilei-
tung eingehalten.

In Zweifelsfallen bitten wir Sie dringend, sich rechtzeitig mit uns in
Verbindung zu setzen.

Anschrift: TenneT TSO GmbH, Leitungen
Vor dem Nordwald 14, 31275 Lehrte
Telefon: 05132 89-2672 — Herr Wolfgang Sperling

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

57a

Einzelhandelsver-
band Nord e.V.
Hamburg — SH— MV-
HopfenstralRe 65
24103 Kiel

24 Januar 2011

Wir hatten in der Vergangenheit darum nachgesucht, bei entspre-
chenden Anhdrungen als Trager offentlicher Belange mit einbezo-
gen zu werden. Dies ist uns in Aussicht gestellt worden, im vorlie-
genden Verfahren aber leider nicht erfolgt. Gern wiirden wir zu der
nun vorliegenden Bekanntmachung umfassender Stellung nehmen
und bitten daher zunéachst darum, uns die Frist zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 4. Februar 2011 zu verlangern.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Fortsetzung Einzel-
handelsverband
Nord e.V. Hamburg —
SH— MV-

Vorbehaltlich weiterer Ausfiihrungen und vorsorglich einer Nicht-
gewahrung der Fristverlangerung méchten wir jedoch heute schon
darauf hinweisen, dass es wir es zunachst einmal auBerordentlich
begriiRen, dass der Ostseepark eine planerische Grundlage erhal-
ten soll. Wir bezweifeln allerdings, dass die Planung eines zentra-
len Versorgungsbereiches ,Ostseepark” in der jungen Stadt
Schwentinental eine ,neue Mitte" hervorrufen kann. Eine Uberpla-
nung ware aus unserer Sicht allerdings schon lange wiinschens-
wert gewesen.

Wir bestéatigen die Aussagen zur Landesplanung und Raumord-
nung, sehen aber anders als die Gutachter der BulwienGesa AG
durch die bloRe Verwaltungsgemeinschaft keine Veranlassung,
eine hohere Einstufung in das System der zentralen Orte vorzu-
nehmen. Aus unserer Sicht muss es bei einer Einstufung zum
Stadtrandkern zweiter Ordnung verbleiben. Danach hat die Stadt
Schwentinental lediglich die Aufgabe, die Grundversorgung zu
sichern. Fir eine Weiterentwicklung bedarf es der interkommuna-
len Abstimmung mit den benachbarten Ubergeordneten Zentren,
hier insbesondere mit der Landeshauptstadt Kiel.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die gewachsenen Einzelhandelsstrukturen im ,Ostseepark” bedirfen einer landesplane-
rischen Sonderstellung, da die im Landesentwicklungsplan (LEP 2010) zentralértliche
Zuordnung ,Stadtrandkerne Il. Ordnung” nicht den bereits bestehenden Gegebenheiten
entsprechen.

Die Einstufung Schwentinentals als Stadtrandkern Il. Ordnung gibt einzelhandelsseitig
einen Ordnungsrahmen vor, der der realen Situation weder in der Vergangenheit, noch
in der Gegenwart und auch kunftig nicht gerecht wird. Tatsachlich handelt es sich beim
Ostseepark Schwentinental um einen regionalen Einzelhandelsschwerpunkt, der hin-
sichtlich Reichweite und Angebotsbreite durch seine schiere Masse durchaus oberzen-
trale Anklange aufweist, diese jedoch qualitativ weder durch die Art und Beschaffenheit
der angesiedelten Betriebe (welche sich mit Ausnahmen im eher niedrigpreisigen Seg-
ment bewegen), noch in den meisten Branchen durch die dargestellte Angebotstiefe und
schon gar nicht durch die stadtebauliche Qualitat und den gesamten Nutzungsmix des
Ostseeparks einlésen kann. Insoweit handelt es sich um einen klassischen Sonderstand-
ort, wie ihn Einzelhandelskonzepte auf kommunaler und regionaler Ebene durchaus
funktionsadaquat darstellen und beschreiben kénnen, welcher jedoch in der Landes-
raumordnung Schleswig-Holstein als Typus bisher nicht verankert ist.

Hierzu wird im Konsens mit Landesplanung, Nachbarn und TOBs eine adaquate Lésung
angestrebt. Im Regionalplan fiur den Planungsraum Il ist die Grundlage hierfir bereits
angelegt, indem dort fur die vormalige Standortgemeinde Raisdorf mit dem Ostseepark
eine Uberregionale Versorgungsfunktion konstatiert wird
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Fortsetzung Einzel-
handelsverband
Nord e.V. Hamburg —
Schleswig-Holstein —
Mecklenburg-
Vorpommern

Schon der Entwurf fir die Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Raisdorf macht allerdings deutlich, dass we-
der die landesplanerischen Vorgaben, noch die Regionalplanung
fur die Flachennutzungsplanung ausreichend bertcksichtigt wer-
den. Der Entwurf des Flachennutzungsplans sieht fur erhebliche
Bereiche, die bislang als gewerbliche Bauflachen deklariert waren,
zukunftig eine Nutzung ,Sonderbauflache" (SO, Einzelhandel) vor.
Wir halten es fur sehr fraglich, die Umstrukturierung des Ostsee-
parks mit weiteren Flachenausweisungen fiir Einzelhandel durch-
zufihren. Die angrenzenden Gewerbegebietsfestsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 40 und des Bebauungsplans Nr. 1 dagegen
halten wir fur richtig.

Anders als das Einzelhandelsentwicklungskonzept von BulwienGe-
sa sehen wir keinen Spielraum fiir eine Erweiterung des Ostsee-
parks ohne schadliche Auswirkungen auf andere Einzelhandels-
standorte. Aus unserer Sicht ist die Ausdehnung der Zonen 2a und
3a des Einzelhandelskonzeptes in einigen Teilen zu grof3raumig
abgesteckt. Infolgedessen liegt die Einwohnerzahl im Einzugsge-
biet nach unserer ersten Uberschlagigen Berechnung um etwa
30.000 Einwohner niedriger als von BulwienGesa angenommen.
Wir gehen auch davon aus, dass es richtiger wére, bei den Streu-
umséatzen mit einer Spannbreite von 3-7 % zu rechnen. Bulwien-
Gesa geht von 10 % aus.

Das von den Gutachtern ermittelte Nachfragevolumen von Uber
zwei Mrd. Euro ist aus unserer Sicht zu hoch. Nach unserer Ein-
schatzung wird es eher bei maximal bei 1,7 Mrd. Euro liegen. Da-
mit ergeben sich natiirlich hdhere Umsatzumverteilungswirkungen,
die so schon aufféllig knapp an der omindésen Vermutungsgrenze
von 10 % liegen

Mit der Ausweisung von Sonderbauflachen fur den Einzelhandel im Entwurf fir die Neu-
aufstellung des FNP werden keine neuen Bauflachen fir den Einzelhandel ausgewiesen,
sondern die Darstellungen an die gegenwartige Einzelhandelsstruktur im Gebiet ange-
passt.

Vorbemerkung zu den Anregungen und Einwendungen des Einzelhandelsverbandes
Nord:

Die Stellungnahme des Einzelhandelsverbandes Nord deutet darauf hin, dass von dieser
Seite eigene Berechnungen zum Einzugsgebiet des Ostseeparks, zum darin enthaltenen
Nachfragevolumen und zu den Verdrangungswirkungen eines maoglichen Angebotsaus-
baus vorgenommen worden sind. Deren Ergebnisse werden zwar denen der BulwienGe-
sa AG gegentbergestellt, die eigenen Analysen selbst werden jedoch nicht vorgelegt. In-
sofern ist eine Auseinandersetzung mit den vom Einzelhandelskonzept abweichenden
Marktdaten des Einzelhandelsverbandes im Rahmen der Abwéagung nicht moglich. Aller-
dings erfolgt eine Begriindung und Erlauterung der Befunde aus dem Einzelhandelskon-
zept.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir den Ostseepark ist topografisch/verkehr-
lich/wettbewerbsseitig nachvollziehbar vorgenommen und durch die Auswertung einer
reprasentativen Kundenbefragung im Ostseepark durch die Fa. GfK Prisma aus dem
Jahre 2007, durchgefuhrt an drei Tagen (Do-Sa) in der 35. KW, empirisch belegt.

Auch der vom Einzelhandelsverband Nord angezweifelte externe Streukundenanteil von
etwa 10 % ist entsprechend belegt (vgl. ausfiihrlich Einzelhandelskonzept Kap. 3.1).
Entsprechend basiert das berechnete Nachfragevolumen auf dem nachgewiesenen
Einzugsgebiet, belegt mit bundesdurchschnitltichen Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben fir
die untersuchten Sortimente, welche wiederum um die lokale Kaufkraftkennziffer des
Wohnortes gewichtet worden sind. Da nicht alle sortimentsbezogenen Verbrauchsaus-
gaben gleichermaRen auf Anderungen des Einkommensniveaus reagieren, wurden bei
der Anpassung der Verbrauchsausgaben sortimentsspezifische Ausgabenelastitzitaten
berlcksichtigt.
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Fortsetzung Einzel-
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Nord e.V. Hamburg —
Schleswig-Holstein —
Mecklenburg-
Vorpommern

Bei einer Zentralitdtskennziffer von 517 (aperiodischer Bedarf) und
222 (taglicher Bedarf) kann es nach unserer Auffassung kein Er-
weiterungsspektrum in der Nachbarschaft des Oberzentrums Kiel
oder auch den Unterzentren Preetz und PIon geben.

Die verkehrliche ErschlieBung macht aus unserer Sicht losgeldst
einer vorliegenden Planung fir die bessere ErschlieRung auch des
Ostseeparks in jetziger Form Sinn. Eine Entlastung der Mergentha-
lerstral3e Uber eine Verldngerung der Gutenbergstral3e ist zu emp-
fehlen.

Zusammenfassend begriiRen wir den Ansatz, dass Gewerbegebiet
Ostseepark zu Uberplanen und auch verkehrlich besser zu er-
schlieBen. Wir sehen jedoch keinen Raum fiir eine Weiterentwick-
lung der Verkaufsflache und eine Ausdehnung des Einzelhandels-
angebots Uber den IST-Zustand hinaus. Dies hatte aus unserer
Sicht erhebliche nachteilige Wirkungen fur das benachbarte Ober-
zentrum Kiel und auch die benachbarten Unterzentren Preetz und
Plon. Eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots setzt
eine interkommunale Abstimmung mit den Nachbarzentren voraus,
die wir hiermit anregen.

Gern werden wir unsere Ausfiihrungen bei gewahrter Fristverlange-
rung noch untermauern und erganzen. Fir eine kurzfristige Riick-
aulerung diesbeziglich waren wir dankbar.

Eine interkommunale Abstimmung ist durch die vorgezogene Beteiligung sowie die Be-
rechnung maximal vertraglicher Flachenspielrdume im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes als Abstimmungsgrundlage intendiert.

Von einer Verlangerung der GutenbergstraRe wird im weiteren Planungsverfahren aus
landschaftsokologischen Grinden abgesehen. Eine Fortschreibung der Verkehrsunter-
suchung zeigt Losungsmoglichkeiten zur Losung der verkehrlichen Fragen auf, die in
den Bebauungsplanen bericksichtigt werden.

Zusammenfassend ist auszufiihren, dass durch die Bauleitplanung eine rdumliche Steu-
erung und Reglementierung des Einzelhandels bei gleichzeitiger Sicherung der Raum-
und Zentrenvertraglichkeit erfolgt.
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57b | Einzelhandelsver- Wir danken lhnen dafir, dass Sie uns die Frist zur Abgabe einer | Unbestritten ist die Pro-Kopf Flachenausstattung von Einzelhandelsverkaufsflachen in

band Nord e.V.
Hamburg — Schles-
wig-Holstein — Meck-
lenburg-Vorpommern
HopfenstralRe 65
24103 Kiel

07. Februar 2011

abschlieBenden Stellungnahme in o.a. Angelegenheit verlangert
haben und erganzen unsere Ausflihrungen vom 24. Januar wie
folgt:

1. Flachenerweiterung

Mit einem derzeitigen Einzelhandelsverkaufsflachenbestand (im
Folgenden VKF) von insgesamt 111.300 m2 entfallen auf jeden
Birger Schwentinentals rund 8,2 m2. Benachbarte Stadte mit &hnli-
chen Einwohnerzahlen, wie z.B. Plén und Preetz, weisen dagegen
lediglich 1,2 bzw. 1,3 m2 VKF fur jeden Einwohner auf. Selbst das
Oberzentrum Kiel erreicht ,nur" 1,9 m2 VKF je Einwohner.

Rechnet man zu der Einwohnerzahl von Schwentinental noch die
Einwohner aus dem Nahbereich dazu (etwa 64.000 Einwohner), so
wird eine Quote von 1,4 m2 VKF je Einwohner erreicht. Dieser Wert
liegt im Bundesdurchschnitt. Wird der Ostseepark um 24.000 bzw.
27.500 m2 VKF erweitert, erhéht sich der Wert allerdings auf 1,7
bzw. 1,8 m2 VKF je Einwohner.

Schwentinental und auch im Nah-Einzugsgebiet Uberdurchschnittlich.
Betrachtet man den gesamten Einzugsbereich des Ostseeparks ohne Berucksichtigung
von landlichen Raumen und ohne zentralértliche Einstufung, dann ergeben sich mit
Stand 2009 folgende Werte:

- Schwentinental inkl. Ostseepark 111.000 gm
- Stadt Kiel 450.000 gm
- Umland Zonen 2+3 104.000 gm
- EZG total: 665.000 gm

- Einwohner im EZG: 408.000 Pers.

- VKF je Einwohner im EZG:
@ BRD zzt.: ca. 1,4-1,5 gm (Quelle: HDE)

ca. 1,6 gm

Wirde die Erweiterung des Ostseeparks vollstdndig an der ausgewiesenen Obergrenze
von 27.500 gm orientiert und ohne jede Substitution innerhalb des Ostseeparks ausge-
fuhrt, stiege die VKF im Untersuchungsraum dadurch auf etwa 693.000 gm - rund 1,7
gm pro Einwohner und nicht signifikant Giber dem Bundesdurchschnittsniveau.

Da zwar die Landeshauptstadt Kiel mit ihrer gesamten Verkaufsflache in den Vergleich
eingeht, nicht jedoch ihr gesamtes landliches Einzugsgebiet im Schwentinentaler EZG
enthalten ist (zwischen dem EZG des Ostseeparks und dem der Stadt Kiel besteht keine
vollstandige Uberschneidung), ist die Flachenausstattung dabei tendenziell noch leicht
Uberhoht dargestellt.
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Mit zusatzlichen 24.000 m2 VKF wird die Gesamteinzelhandelsfla-
che in Schwentinental auf einen Schlag um rund 22 % erweitert.
Wird von 27.500 m2 zusatzlicher VKF ausgegangen, ergibt sich
eine Erweiterung von nahezu 25 %. Dabei ist die vorhandene Ver-
kaufsflachenausstattung fir Schwentinental schon heute &uRerst
bedenklich und aus raumordnerischen Gesichtspunkten Uberdi-
mensioniert.  Zusatzliche Verkaufsflichen wirden samtliche
Grundsétze und Ziele der Raumordnung ad absurdum fihren. Der
nunmehr verfolgte Weg zur hdéheren Einstufung Schwentinentals
als zentraler Versorgungsort kann daher nur als Irrweg bezeichnet
werden. Die Begriindungen hierfur sind nicht Uberzeugend und
gehen zu Lasten der benachbarten Zentren und Versorgungsberei-
che.

Wir appellieren an die politischen Entscheidungstréger in der Re-
gion der Argumentation der Regionalplanung weiterhin zu folgen.
Dort heil3t es: ,Sowohl eine Ausweitung der vorhandenen Verkaufs-
flache als auch ein zentrenschadigender Qualitatssprung hinsicht-
lich der Sortimente wird im Gewerbegebiet Ostseepark auch mit
Rucksicht auf das zentralortliche System landesplanerisch nicht
mehr fur vertretbar gehalten”. Der Regionalplan schlagt vor, im
Zuge einer Bestandsplanung die vorhandenen Geschosse, Ver-
kaufsflachen und Sortimente zu beschranken. Dem schlieRen wir
uns an.

2. Umsatzprognose

Wir errechnen fiir das geplante Projekt auf Datenbasis vorhande-
ner Flachen- und Umsatzleistungen anderer Fachmarktagglomera-
tionen (,faktische Einkaufszentren") ein Umsatzvolumen von zu-
nachst rund 90,9 Mio. bis 112,2 Mio. Euro. Es ergibt sich fur alle
Flachen insgesamt eine durchschnittliche Flachenproduktivitat zwi-
schen rund 3.790 und ca. 4.080 Euro je Quadratmeter.

Die angestrebte Schaffung einer Stadtmitte mit stadtebaulichem Anspruch l&sst sich im
vorhandenen Verkaufsflachenspektrum nicht entwickeln. Ebensowenig kann eine
Zwangssubstituierung vorgenommen werden. Es flhrt zur Erreichung dieser stadtebauli-
chen Zielsetzung insoweit kein Weg an einer erneuten kurzfristigen Flachenausweitung
vorbei. Langfristig ist durch eine Baurechtsanpassung im weiteren Umfeld eine Flachen-
konzentration zumindest der ,zentrenrelevanten* Sortimente in der Neuen Mitte ange-
strebt. Um schadliche Auswirkungen in den umgebenden Zentralorten zu vermeiden,
berechnet das Einzelhandelskonzept einen Orientierungsrahmen fur zuséatzliche Fla-
chenkapazitaten, innerhalb dessen mit noch vertraglichen Auswirkungen gerechnet
werden kann.

Die aus der Rahmenplanung entwickelten B-Plane 57A bis 57D treffen in hoher Zahl
Festsetzungen, die ausschlie3lich der Bestandssicherung dienen. Hierunter fallen bspw.
Sortiments-, H6hen- und Verkaufsflachenbeschréankungen sowie respektive Baufenster,
die die gegenwartige stadtebauliche und Einzelhandelssituation darstellen. Gleichzeitig
erfolgt eine Konzentration von zentralen Nutzungen im Geltungsbereich des B-Planes
57A zur planungsrechtlichen Sicherung der ,Neuen Mitte von Schwentinental.

Bisher liegt noch kein operationalisierbares Erweiterungskonzept vor, weshalb im Einzel-
handelskonzept Spannweiten fur einen realistischen Zielumsatz angesetzt sind. Sie ori-
entieren sich an vergleichbaren Raumleistungen an Standorten, welche insgesamt im
unteren mittleren Angebotsniveau positioniert sind. Ein relativ hoher Fachmarktanteil ist
an einem landlichen und durch das vorhandene Angebot vorgepragten Standort wie
Schwentinental auch bei einer erfolgreichen stadtebaulichen Aufwertung zu erwarten.
Daruber hinaus steigt mit jedem neuen Vorhaben die Wettbewerbsintensitat in der jewei-
ligen Region, weshalb &ltere Bestandsbenchmarks, welche vom Einzelhandelsverband
zudem tendenziell aus eher urbanen Umfeldern entnommen und daher im vorliegenden
Fall zu hoch angesetzt sind, in neu an den Markt tretenden Projekten regelméaRig nicht
erreicht werden.

Mit einer g Gesamtauslastung in der Spanne 3.500 € - um 4.000 € ist das Vorhaben be-
reits vergleichsweise optimistisch eingeschétzt und bewegt sich im Sinne eines Worst-
Case-Ansatzes um ca. 8 % - 25 % Uber der Auslastung des bestehenden Ostseeparks.
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Flachenproduktivitaten und Umséatze Erweiterung Ostseepark
24.000 Quadratmeter Verkaufsflache

> Periodischer Bedarf: 6.500 m2x 5.100 — 5.600 €/m2 33,2 - 36,4 €
»  Modischer Bedarf:  8.800 m2 x 2.850 — 3.350 €/m2 25,1 - 29,5 €
»  Elektro/Technik: 3.100 m2 x 5.800 — 6.000 €/m2 18,0 - 18,6 €
> Personlicher Bedarf: 5.600 m2 x 2.600 — 3.000 €/m2 14,6 - 16,8 €

Summe 24.000 m2 90,9-101,3€

Flachenproduktivitaten und Umsatze Erweiterung Ostseepark
27.500 Quadratmeter Verkaufsflache

»  Periodischer Bedarf 7.200 m2 x 5.050 — 5.500 €/m2 36,4 - 39,6 €
> Modischer Bedarf 10.400 m2 x 2.800 — 3.300 €/m2 29,1-34,3 €
»  Elektro/Technik 3.400 m2x 5.600 — 5.900 €/m2 19,0 - 20,1 €
> Personlicher Bedarf 6.500 m2 x 2.500 — 2.800 €/m2 16,3 -18,2 €

Summe 27.500 m2 100,8-112,2€

Da jedoch beabsichtigt ist, den Ostseepark ,qualitativ aufzuwer-
ten”, liegt die Annahme nahe, dass die Flachenproduktivitdten und
Umsétze hoher sein werden. Als Orientierungswerte kénnen die
Flachenproduktivitaten und Umsétze des in unmittelbarer raumli-
cher Nahe befindlichen Citti-Park/Ikea/Plaza-Standorts herangezo-
gen werden. Dieser Standort wird ja auch als ,Hauptwettbewerber"
des Ostseeparks gewertet. An diesem Standort liegt die Flachen-
produktivitét bei ca. 5.200 €/m2. Legt man diese Flachenleistung
zugrunde, so errechnen sich Umsatze von etwa 124,8 Mio. € his
143,0 Mio. € p.a. Wir gehen davon aus, dass sich die Umsétze fur
die geplanten Erweiterungen in einem realistischen Korridor zwi-
schen 120 und 130 Mio. € p.a. bewegen werden. Was bedeutet,
dass sich die Flachenproduktivitditen zwischen rund 4.700 und
5.600 € bewegen durften. Diese Umsatzwerte bilden die Aus-
gangswerte flr die weiteren Analysen und Berechnungen.

Zum Vergleich:

. EKZ Férde-Park, Flensburg: Gesamtauslastung ca. 3.200 €/gm VKF, darin "Mo-
discher Bedarf": Ca. 2.100 €/gm VKF.

. Innenstadt Flensburg: Gesamtauslastung ca. 3.100 €/gm VKF, darin "Modischer
Bedarf": Ca. 2.800 €/gm VKF.

. Innenstadt Flensburg, nur A-Lage: Gesamtauslastung ca. 3.400 €/gm VKF, da-

rin "Modischer Bedarf": Ca. 3.100 €/gm VKF.
(Quellen Flensburg: Eigene Berechnungen BulwienGesa AG, Management For-
de-Park, Angaben fur 2009).

. Fachmarktbereich Citti-Park/Plaza/lkea, Kiel: Gesamtauslastung ca. 5.200 €/gm
VKF, Branchen- und Standortdifferenzierung der Auslastung nach Quellenlage
nicht méglich.

. Innenstadt Kiel (inkl. EKZ Sophienhof): Gesamtauslastung ca. 3.350 €/gm VKF,

darin "Modischer Bedarf": Ca. 2.940 €/gm VKF. (Quellen Kiel: Cima, 2009).

Die hohe Auslastung des Fachmarktstandortes Citti-Park/Plaza/lkea in Kiel basiert einer-
seits auf teilweise Uberdurchschnittlich leistungsfahigen standortprdgenden Betrieben
(Citti, Media, Ikea) und wird durch diese Sondereffekte vermutlich verzerrt, andererseits
macht sie auch deutlich, dass der Wettbewerber Ostseepark offensichtlich keine erdri-
ckende Marktwirkung auf den regionalen Wettbewerb ausiiben kann. Da keine differen-
zierten Angaben nach Warengruppen und Einzelstandorten (z. B. EKZ Citti-Park) verflig-
bar sind und somit auch eine Plausibilisierung der Umsatzschatzung dort nicht méglich
ist, taugt der Standortbereich allerdings nicht als Referenz zum Ostseepark.

Zu beachten ist ferner, dass die im Einzelhandelskonzept errechneten Verkaufsflachen
fur zusétzliche "zentrenrelevante" Sortimente Hochstgrenzen angeben, innerhalb derer
eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes nicht zu erwarten ist. Sie bilden damit ei-
nen Orientierungsrahmen fir Gemeinde, Investoren Investoren und die regionale Ab-
stimmung. Sie bilden jedoch nicht den vorgelegten Branchenmix eines Investors ab. Die-
ses ware nach Vorlage ohnehin einer gesonderten wirkungsanalytischen Untersuchung
zu unterziehen. S. hierzu Einzelhandelskonzept Schwentinental, Seite 83: "Der hier ab-
geleitete Flachenrahmen versteht sich konzeptionell und dient zur Orientierung fiir die
Entwicklung konkreter Projekte. Empfohlen wird, solche konkreten Projekte anhand de-
taillierter Wirkungsanalysen zu Uberpriifen".
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3. Einzugsgebiet

Die Ausdehnung der Zonen 2a, 3a und 3b des Einzugsgebiets ist in
einigen Teilen zu grolRraumig (siehe beigefugte Karte). Die Ein-
wohnerzahl im Einzugsgebiet liegt u.a. aufgrund dessen nach un-
seren Berechnungen um etwa 25.000 Einwohner niedriger als von
BulwienGesa angegeben. Das Einzugsgebiet umfasst demnach
nicht 408.200, sondern lediglich rund 383.200 Einwohner. Wir
sehen uns insofern auch von den Ergebnissen der Kundenbefra-
gung von GfK Prisma aus dem Jahre 2007 bestatigt. Gtk Prisma
hatte im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fur Raisdorf ein Ein-
zugsgebiet mit rund 387.000 Einwohnern ermittelt. Der zwischen-
zeitliche Einwohnerschwund im Einzugsgebiet geht ebenso kon-
form mit unseren Berechnungen.

Das Einzugsgebiet ist durch die Auswertung der représentativen GfK Prisma-Kundenbe-
fragung im Ostseepark 2007, deren Urliste zur Kundenherkunft der BulwienGesa AG
freundlicherweise zur Verfugung gestellt wurde, empirisch abgesichert und zudem analy-
tisch plausibilisiert. Es liegt kein Grund vor, eine empirisch abgesicherte Ableitung eines
Einzugsgebietes durch theoretische Betrachtungen zu ersetzen.

Im Ubrigen gibt es bei der Darstellung eines Einzugsgebietes keinen "falschen" oder
"richtigen” Weg, da die Darstellung der Gesamtausdehnung von der Schwelle der Markt-
durchdringung abhéngt, aber ein Ort gerade noch dem EZG zugerechnet wird. Die Bul-
wienGesa AG orientiert sich hierbei an einem Grenzwert von etwa 10 % im Vergleich zur
Marktdurchdringung in der Standortgemeinde selbst. Die Marktdurchdringung kann
durch den Anteil der Einwohner einer Gemeinde operationalisiert werden, die in der
Stichprobe einer Kundenherkunftsermittlung enthalten sind. Am Beispiel Schwentinental
bedeutet dies: Etwa 7,3 %o der Einwohner Schwentinentals sind in der Stichprobe von
GfK Prisma aus dem Jahre 2007 enthalten. Dem Einzugsgebiet Schwentinentals werden
insoweit alle Gemeinden des Umlands zugerechnet, aus denen noch rund 0,5 - 1,0 %o
der Einwohner in der Kundenherkunftsermittlung vertreten waren. Da durch die Vielzahl
kleiner und einwohnerschwacher Gemeinden in Schleswig-Holstein statistische Ausrei-
Ber beglinstigt werden, ist eine gewisse Glattung unumgéanglich. So sind eine ganze Rei-
he kleinerer Gemeinden dem EZG zugerechnet, aus denen zwar keine Einwohner in der
Befragung angetroffen worden sind, die aber von gréReren Gemeinden umgeben sind,
deren Einwohner durchaus noch signifikant im Ostseepark vertreten sind. Vgl. hierzu
ausfihrlich Einzelhandelskonzept Schwentinental Seite 14ff.

4. Theoretisches Nachfragevolumen

Das von BulwienGesa ermittelte theoretische Nachfragevolumen
im Einzugsbereich von Uber 2 Mrd. € p.a. ist zu hoch. Nach unse-
ren Berechnungen muss von einem rund 150 Mio.€ geringerem,
theoretischem Nachfragevolumen ausgegangen werden. Das rein
theoretische Nachfragevolumen liegt nach unserer Auffassung bei
knapp unter ca. 1,9 Mrd. £€.

Die BulwienGesa AG ging zum Zeitpunkt der Berichterstellung von einem g Pro-Kopf-
Ausgabenbetrag fur Einkdufe im stationdren Ladenhandel (inkl. Apotheken und Laden-
verkaufe des Lebensmittelhandwerks) von 5.216 € je Einwohner im Bundesdurchschnitt
aus. Er leitet sich ab aus dem gesamten stationédren Einzelhandelsumsatz "im engeren
Sinne" (d. h. ohne Kfz- und Brennstoffhandel, Quelle: HDE Hauptverband des deutschen
Einzelhandels), erganzt um Apothekenumsatze sowie die Umsétze des Ladenhand-
werks. Dieser Wert wird von der BulwienGesa AG jahrlich fortgeschrieben.

Die Differenzierung dieses Betrages nach Hauptwarengruppen und rdumlichen Teilein-
heiten erfolgt unter Anpassung um die jeweiligen ortlichen Kaufkraftkennziffern, gewich-
tet um warengruppenspezifische Einkommenselastizititen. Diese Elastizitdten beriick-
sichtigen, dass die Konsumausgaben fiir einzelne Warengruppen nicht alle gleicherma-
Ben stark auf Einkommensunterschiede reagieren. Die Elastizitatskoeffizienten werden
aus der bundesweiten Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) des Statistischen
Bundesamtes berechnet.




Stadt Schwentinental: Bebauungsplan Nr. 57 "Mergenthaler Stral3e/Gutenbergstrae" 48

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Einzel-
handelsverband
Nord e.V. Hamburg —
Schleswig-Holstein —
Mecklenburg-
Vorpommern

In diesem Kontext ist zu erwahnen, dass es sich bei dem ermittel-
ten Nachfragevolumen um eine rein rechnerische GréRe handelt,
die mit den tatsachlichen Verhéltnissen wenig zu tun hat. Es wird
suggeriert, dass das Vorhaben neue Nachfrage schafft bzw. gene-
riert und bisherige Angebote nur bedingt verdrangt. Hierzu gilt zu
sagen: Der Kuchen kann nur einmal verteilt werden; d. h. die vor-
handene Kaufkraft der Verbraucher fur einzelhandelsrelevante Pro-
dukte ist nur einmal zu vergeben. Neue Einzelhandelsprojekte
generieren daher auch keine neue, bisher ,ungebundene" Kauf-
kraft, sondern bewirken eine nahezu hundertprozentige Umsatzver-
lagerung.

Ebenso fraglich erscheint die Argumentation, dass neue getétigte
Ausgaben nicht zu Lasten der Ausgaben im Einzelhandel gehen,
sondern etwa aus dem Freizeitbudget oder zu Lasten der Erspar-
nisbildung bestritten werden. Diese Argumentation ist in Ganze der
Betrachtung insofern ebenso abwegig als sie wesentliche Aspekte
des Verbraucherverhaltens sowie die gesamtwirtschaftliche Situati-
on in Deutschland véllig auRer Acht Iasst.

In Anbetracht stagnierender oder sinkender Realeinkommen der
Verbraucher sowie der gegenwartigen und wohl auch kurz- bis
mittelfristig anhaltenden gesamtgesellschaftlichen Lage ist einer-
seits nicht zu erwarten, dass die Verbraucher verstarkt Ersparnisse
.antasten" werden. Das Gegenteil durfte eher der Fall sein. In ,Kri-
senzeiten" ist stets eine verstarkte Ricklagenbildung aus verringer-
ten Konsumauslagen zu erwarten. Andererseits ist auch nicht da-
von auszugehen, dass die Ausgaben fir die Freizeit wesentlich
zugunsten einzelhandelsrelevanter Ausgaben zuriickgehen wer-
den. Diese Vermutung wird durch einen Vergleich der Umsétze
beider Wirtschaftssektoren in den letzten Jahren erhéartet. Wahrend
die Einzelhandelsumsatze in den letzten Jahren stagnierten oder
sogar sanken, stiegen die Ausgaben fiir die Freizeit recht deutlich.
Fuhrende Freizeitforschungsinstitute prognostizieren auch kunftig
steigende Freizeitausgaben.

Das Einzelhandelskonzept geht mitnichten davon aus, dass die zusétzlichen Verkaufs-
flachen in der Neuen Mitte zusétzliche Nachfrage generieren. Die Kaufkraftstrom-
Modellrechnung bildet ein Totalmodell ab. Zuséatzliche Umséatze entstehen darin nur in
geringem Umfang durch die Verédnderung von Kaufkraftstromen mit Standorten auf3er-
halb des Untersuchungsraumes.
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5. Umsatzverlagerungen in den Stadten innerhalb des Ein-
zugsgebietes

Zur Ermittlung der moglichen Umsatzumverteilungen, die durch das
geplante Vorhaben ausgeldst wiirden, wurde von uns das erweiter-
te probabilistische Gravitationsmodell von Huff verwendet. Die zu
erwartenden Umsétze des Vorhabens rekrutieren sich demnach
wie folgt:

> Zone |: 22 Prozent des Umsatzes (26,4 bis 28,8 Mio. €)
>  Zone lI: 33 Prozent des Umsatzes (39,6 bis 42,8 Mio. €)
>  Zone lll: 41 Prozent des Umsatzes (49,2 bis 53,2 Mio. €)

Diffuse Umsétze/Streuumsatze: 4 % des Umsatzes (4,8 bis 5,2
Mio. Euro).

Fur den Ostseepark ergibt sich im Bereich des periodischen Be-
darfs eine Umsatzverdrdngungsquote von 13,5 % sowie fur
Schwentinental insgesamt von 12,2 %. Die Umverteilungseffekte
im Bereich des periodischen Bedarfs fiir benachbarte Versorgungs-
zentren liegen bei 11,3 % fur Preetz und 11,6 % fur Kiel-Elm-
schenhagen. Fir das Kieler Stadtgebiet ergibt sich eine durch-
schnittliche Umverteilungsquote von 3,7 % sowie fir das landliche
Umland von 4,2 %.

Die internen Umverteilungseffekte im Segment des modischen
Bedarfs liegen im Ostseepark bei etwa 14,3 % sowie im Ubrigen
Stadtgebiet Schwentinentals bei 6,2 %. Die Umverteilungsquoten
im modischen Bereich liegen gegentber Citti-Park/lkea/Plaza bei
12,4 % sowie gegeniiber der Kieler Innenstadt bei durchschnittlich
7,3 %.

Im Bereich Elektro/Technik ergeben sich Umsatzumverteilungen zu
Lasten der Citti-Park/lIkea/Plaza Agglomeration von 15,2 %. Fur die
Kieler Innenstadt errechnet sich eine Umverteilung in diesen Sorti-
mentsbereich von 8,2 %. Die internen Umverteilungseffekte fir den
Ostseepark bewegen sich um 15 %.

Die von der BulwienGesa AG erstellten Marktverteilungs-Modellrechnungen sind dem
Einzelhandelskonzept im Anhang jeweils fiir die Ausgangslage sowie die Situation nach
dem simulierten Markteintritt moglicher Flachenerweiterungen im Ostseepark beigefugt.
Bei der Berechnung und Modellkalibrierung wurden verfuigbare Unterlagen, Drittgutach-
ten (inkl. Einzelhandelskonzepte) und Befunde zu Kundenherkunftsermittiungen im Ost-
seepark und in der Kieler Innenstadt, dazu auch betreiberinterne Analysen der Bulwien-
Gesa AG zu Standorten im Einzugsgebiet herangezogen. Die Ergebnisse sind so zuver-
lassig, wie es die zugangliche Quellenlage derzeit gestattet. Hauptwettbewerber zum
Standort Ostseepark sind weniger individuell gefiihrte Fachgeschéfte in integrierten La-
gen, als vielmehr pkw-kunden-orientierte Standorte mit ahnlicher Zielgruppenansprache
und insoweit einer stark auf filialisierende Fachmérkte basierenden Angebotsstruktur.

Hierzu zahlt in erster Linie der Fachmarktbereich Citti-Park/Plaza/lkea in Kiel, welcher
ebenfalls an der B 76 liegt. Dieser Standort kann auf Grund seines guten Zuspruchs je-
doch als wirtschaftlich vergleichsweise belastbar gelten, was auch durch die dem Kieler
Einzelhandelskonzept enthommene gute Auslastung gestitzt wird. Ein Ansatz von 10 %
als Orientierungswert fur eine vertretbare Umsatzbelastung ist in diesem Falle nicht ver-
fehlt. Als Fachmarkt-Sonderstandort unterliegt dieser Bereich zudem nicht dem stadte-
baulichen Schutz, welcher gewachsenen Innenstadten bzw. zentralen Versorgungsberei-
chen entgegenzubringen wére. Zentrumslagen dirften mit deutlich < 10 % (max. ca. 7
%) Umverteilungsquoten deutlich geringer belastet werden.

Hieraus entsteht eine zusatzliche Sicherheitsmarge. Die vorgelegte Berechnung dient
als Uberschlagiger OrientierungsmaflRnahmen fir eine konkrete Projektentwicklung, fir
die eine detaillierte Wirkungsanalyse einzuholen ware.




Stadt Schwentinental: Bebauungsplan Nr. 57 "Mergenthaler Stral3e/Gutenbergstrae" 50

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Einzel-
handelsverband
Nord e.V. Hamburg —
Schleswig-Holstein —
Mecklenburg-
Vorpommern

Im Segment des persdnlichen Bedarfs ergibt sich gegentber Citti-
Park/lkea/Plaza eine Umverteilungsquote von 13,3 % sowie ge-
geniber der Kieler Innenstadt von 7,5 %. Die interne Umvertei-
lungsquote liegt bei rund 18,5 % gegeniber den Bestandsstruktu-
ren.

Die von uns ermittelten Umsatzumverteilungsquoten liegen bezo-
gen auf den Ostseepark und Schwentinental selbst einerseits zu-
meist niedriger. Andererseits sind die Umsatzverdrangungsquoten
fur die externen Standorte in fast allen Segmenten deutlich héher
als von BulwienGesa ermittelt.

EXKURS , 10-Prozent-Umsatzverteilungsgrenze"

Bei der Bewertung potentieller Auswirkungen groRflachiger Einzel-
handelsvorhaben auf den bestehenden Einzelhandel in den vom
jeweiligen Vorhaben betroffenen Stadten wird immer wieder nach
einheitlichen Bewertungsmafstédben gesucht. Die Handhabung von
Kaufkraftabziigen als Mafistab zur Beurteilung von Einzelhandels-
vorhaben divergiert allerdings sehr stark von Gericht zu Gericht. In
jungster Vergangenheit wird ein Wert von 10-%-Umsatzverteilung
in der Rechtsprechung heftig diskutiert.

Die 10-%-Marke wird in der Praxis nicht einheitlich gehandhabt und
ist auch alleine nicht tauglich, um schadliche Auswirkungen eines
groR¥flachigen Einzelhandelsvorhabens zu bestimmen. Die der 10-
%-Marke zugrunde liegenden wissenschaftlichen Annahmen sind
brichig, reflektieren nicht die mit der jeweiligen stadtebaulichen
Situation, der jeweiligen Brache, der Tiefe und Breite des Sorti-
ments sowie dessen Qualitat und insbesondere mit dem Einzel-
handelsbesatz betroffenen Kommunen verbundenen Besonderhei-
ten. Insofern ist die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts
vom 17.09.2003 (Az.: 4C 14/01) am weiterfiihrendsten, indem dort
der Kaufpreis lediglich als ein Anhalt fiir die Vertraglichkeitspriifung
eingeordnet und diesem damit keine zentrale bzw. alleinige Bedeu-
tung eingeraumt wird. In der Entscheidung des Verwaltungsge-
richts Hannover vom 15.09.2000 (Az.: 4B 3763/00) wird es aus-
drucklich abgelehnt, die Vertréaglichkeit eines EinzelhandelsgroR3-
vorhabens allein bzw. vorrangig auf der Basis eines prognostizier-
ten Kaufkraftabflusses zu prifen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Heranziehung des 10 %-Malf3stabs erfolgt im Sinne einer Uberschlagigen Ermittlung
eines voraussichtlich noch vertraglich umsetzbaren Ansiedlungsspielraums. Bei Konkre-
tisierung des Vorhabens ware dieses mit einer vertieften Wirkungsanalyse zu unterle-
gen. Stellt sich dabei heraus, dass umgebende Zentren nur eingeschréankt belastbar
sind, ware die tolerierbare Belastung ggf. nach unten anzupassen.
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Generell ist zu erwahnen, dass vor dem Hintergrund der seit Jah-
ren stagnierenden oder sogar ricklaufigen Umsatzentwicklungen
im deutschen Einzelhandel eine zu tolerierende Umsatzverteilung
von 10 % als vdllig absurd zu bezeichnen ist. Die Margen im Ein-
zelhandel sind im Durchschnitt aller Branchen zumeist eher gering.
Eine Welle von UnternehmensschlieBungen wére bei der Zugrun-
delegung einer Toleranzgrenze von 10 % Umsatzverteilung wahr-
scheinlich. Die ,Pleite" eines Einzelhandelsunternehmens ist in
einer Gesellschaft mit marktwirtschaftlicher Grundordnung sicher-
lich ein normaler Teil des taglichen Ausleseprozesses. Tausende
Firmeninhaber des Einzelhandels erleben das Jahr fur Jahr. Primar
betroffen sind kleinere sowie mittelstdndische Einzelhandelsbetrie-
be. Diese Betriebe sind aber oftmals noch die letzten, stadtpragen-
den und identitatsstiftende Handelseinrichtungen in den Innenstad-
ten. Insofern ergibt sich ein raumrelevanter Aspekt der Umsatzver-
teilung.

Die prognostizierten Umsatzverlagerungen des Erweiterungsvor-
habens in Schwentinental lassen negative raumordnerische und
stadtebauliche Auswirkungen erwarten. Durch die Erweiterung des
Ostseeparks wird kein zusétzlicher, bisher nicht getatigter Umsatz
veranlasst werden kdnnen, weil aufgrund des Warenangebots kein
ganzlich neuer Bedarf geweckt wird. Von den Umsatzverlagerun-
gen waren in erster Linie kleinere und mittlere Unternehmen in den
jeweiligen Stadten betroffen. Vor allem diese kleineren und mittle-
ren Betriebe sind es aber, welche oftmals die verbrauchernahe
Versorgung gewahrleisten.
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6. Bewertung der Verkehrssituation

In der Regel muss davon ausgegangen werden, dass rund im
Durchschnitt rund 60 % aller Besucher und Kunden des Ostsee-
parks mit dem Pkw anreisen. Im Folgenden wird fur das Szenario |
die best-case-Variante errechnet und fir Szenario Il die worst-
case-Variante der Verkehrsbelastungen durch den individuellen
Kunden-/Besucherverkehr ermittelt.

»  Zusétzliches Verkehrsaufkommen (Besucher/Kunden) durch
die geplante Erweiterung des Ostseeparks
Szenario | (24.000 m2 VKF)

» 120,0 Mio. Euro Sollumsatz p.a.: 55 Euro/Besucher (durch-
schn. Ausgabebetrag*): 302 Verkaufstage: 1,9** Perso-
nen/Pkw (60 Prozent Anreise mit Pkw)

>  Durchschnittswert: 2.281 Pkw am Tag = 4.662 Pkw-Fahrten
am Tag

* Prognostiziert nach Erfahrungswerten
** Medianwert nach Handelsverband BAG 2008

Bei einer realistischen Einschatzung des Verkehrsaufkommens
muss im Szenario | téglich durchschnittlich mit rund 4.660 Pkw-
Fahrten (An- und Abfahrten) gerechnet werden. Bei 302 Einkaufs-
tagen wirden pro Jahr statistisch betrachtet rund 1,4 Mio. Pkw-
Fahrten anfallen.

>  Zusatzliches Verkehrsaufkommen (Besucher/Kunden) durch
die geplante Erweiterung des Ostseeparks
Szenario Il (27.500 m2 VKF)

> 130,0 Mio. Euro Sollumsatz p.a.: 55 Euro/Besucher (durch-
schn. Ausgabebetrag*): 302 Verkaufstage: 1,9** Perso-
nen/Pkw (60 Prozent Anreise mit Pkw)

Die aus den geplanten Neuansiedlungen zu erwartende Verkehrserzeugung wurde in
den vorliegenden Verkehrsuntersuchungen detailliert ausgewiesen.

Hierbei wurden auch die einzubeziehenden Wechselwirkungen mit den Bestandsobjek-
ten bericksichtigt, deren GréRenordnung auf Basis der nach Revitalisierung des Baltic-
Centers und Ansiedlung neuer Fachmarkte durchgefiihrten Aktualisierungszahlung ho-
her ist als urspriinglich angenommen.

Die auf dieser Basis neu berechneten zusatzlich zu erwartenden Verkehre kénnen mit
Umsetzung der aufgezeigten MalRhahmen an den Hauptknotenpunkten im Plangebiet
sowie der vorzusehenden Verkehrsfihrung ohne zusétzliche neue Stralenanbindung
leistungsgerecht abgewickelt werden.

>  Durchschnittswert: 2.471 Pkw am Tag = 4.942 Pkw-Fahrten
am Tag

* Prognostiziert nach Erfahrungswerten
** Medianwert nach Handelsverband BAG 2008




Stadt Schwentinental: Bebauungsplan Nr. 57 "Mergenthaler Strae/Gutenbergstrafl3e"

53

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Einzel-
handelsverband
Nord e.V. Hamburg —
Schleswig-Holstein —
Mecklenburg-
Vorpommern

Im Szenario Il muss taglich durchschnittlich mit mindestens 4.940
Pkw-Fahrten (An- und Abfahrten) gerechnet werden. Pro Jahr
wirden fast 1,5 Mio. Pkw-Fahrten anfallen. Es ist uf3erst fraglich,
ob die vorgesehene Planung im Hinblick auf den zusétzlich erzeug-
ten Pkw-Verkehr den Anforderungen einer zukunftsorientierten
Verkehrspolitik in einem neuen zentralen Versorgungsbereich auch
nur annéhernd gerecht werden kann. Es ist ebenso fraglich, ob das
derzeit in Stof3zeiten bereits stark Uberlastete Strafennetz den
zusatzlichen Verkehr, in erster Linie an Knoten- bzw. Verteilpunk-
ten, adaquat abwickeln kann. Vielmehr sehen wir die geplante
Anderung der Verkehrsfiihrung als erforderlich an, das derzeitige
Verkehrsaufkommen, ohne zusétzliche Verkehre aufgrund geplan-
ter Erweiterungen der Verkaufsflachen, angemessener zu bewalti-
gen.

Wir wiederholen hier noch einmal unsere Empfehlungen aus unse-
rem Schreiben vom 24. Januar, welches wir diesem Schreiben
noch einmal beigefiigt haben. Fiir Ruckfragen stehen wir gern zur
Verfiigung.
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. Die Stadt Neumdnster bedankt sich fur die Ubersendung der Unter-
58 | Stadt Neuminster

Brachenfelder

Str. 1-3

24534 Neumdunster
23. Februar 2011

lagen vom 27.01.2011 und bittet darum, im weiteren Verfahren —
insbesondere zum Verfahrensschritt der 6ffentlichen Auslegung —
beteiligt zu werden.

Die Stadt Neuminster wird im Landesraumordnungsplan 1998 /
Landesentwicklungsplan 2009 als Oberzentrum eingestuft, die
Stadt Schwentinental als Rechtsnachfolgerin der Gemeinde Rais-
dorf dahingegen als Stadtrandkern Il. Ordnung

Nach einer ersten Durchsicht der Unterlagen scheint die Stadt
Neumdinster selbst von der mdglichen Einzelhandelsentwicklung,
die mit den o.a. Bebauungsplanverfahren ermdglicht werden soll,
nicht wesentlich betroffen zu sein. Festzustellen ist allerdings, dass
mit der vorliegenden Planung in das Einzugsgebiet des Oberzent-
rums Neumunster eingegriffen wird, und dass sich daraus eine
Beeintrachtigung der oberzentralen Funktion ergeben kann.

Wie aus der Modellrechnung auf Seite 54 ff. des Einzelhandels-
konzeptes hervorgeht, werden ca. 157 Mio. Euro an Kaufkraft aus
der Zone 3 und den externen Zufluss erwartet, die damit ca. 62%
des erwarteten Umsatzes im Ostseepark von ca. 235 Mio. Euro
ausmachen und dies vor allem mit Gitern des aperiodischen Be-
darfs.

Die Stadt Neumiinster sieht in dieser Entwicklung einen Eingriff in
ihren oberzentralen Einzugsbereich und damit auch eine Beein-
trachtigung der Entwicklungschancen des in Neumiinster geplanten
innerstadtischen Einkaufszentrums.

Zwischen der Stadt Neumiinster und dem Ostseepark bestehen bisher keine nennens-
werten Uberschneidungen des Einzugsgebietes. Empirische Nachweise hierzu liefern
Ubereinstimmende Kundenherkunftsermittiungen in der Neumdiinsteraner Innenstadt aus
den 1990er Jahren und aus 2001 sowie aus dem Freesencenter 2004. Gemal diesen
Untersuchungen ist gegenwartig von einem Einzugsgebiet fir Neumdinster von etwa
190.000 Einwohnern auszugehen. Auch die jungste Wirkungsanalyse zum geplanten in-
nerstadtischen Einkaufszentrum in Neumunster aus Dezember 2010 operiert mit dieser
GroRRenordnung. Lediglich das Neumuinsteraner Einzelhandelskonzept 2008 beinhaltet
zwar keine erneuten Kundenherkunftsermittlungen (und insoweit auch keine neuen Er-
kenntnisse zu friheren Analysen), legt jedoch das Einzugsgebiet der Stadt pl6tzlich we-
sentlich weiter aus als die tbrigen Untersuchungen vorher, ohne hierfir Grinde anzuge-
ben oder sich mit den vorherigen Befunden auseinanderzusetzen. Insoweit kann diese
Ansicht als Ausreil3er gelten.

Die Darstellung der Stadt Neuminster, dass 56 % der Besucher des Ostseeparks aus
dessen Einzugsgebiets-Zone Ill sowie weiter entfernten Bereichen stammen wiirden, ist
richtig. Nicht richtig ist jedoch, dass die Marktzone |ll des Ostseeparks deckungsgleich
mit dem Einzugsgebiet der Stadt NeumUinster sei. Tatsachlich bestehen Beriihrungen
beider Einzugsbereiche lediglich im Raum Bordesholm - Wankendorf - Bornhéved, aus
dem etwa 1 % der Kunden im Ostseepark stammt.

Mit Fertigstellung des dortigen DOC nebst innerstadtischen Zentrenplanungen durfte
Neumiinster sein Einzugsgebiet Uiber das gegenwartige Maf? hinaus ausbauen und auch
den Wettbewerb mit dem Ostseepark intensivieren. Diese Planungen wéaren durch einen
Flachenausbau in Schwentinental jedoch nicht in Frage gestellt.

Eine Belastung oder gar Schadigung der oberzentralen Versorgungsfunktion Neumuns-
ters ist bei einem Flachenausbau des Ostseepark innerhalb des im Einzelhandelskon-
zept angeleiteten Rahmens insoweit nicht zu erwarten.
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9 Landeshauptstadt, Sie haben uns im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung zur
Kiel Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 57 ,Mergenthaler Stra-

Stadtplanungsamt
Postfach 1152
24099 Kiel

24. Marz 2011

Re/Gutenbergstrafle” mit Schreiben vom 29.11.2010 umfangrei-
ches Material (Rahmenplan Ostseepark, Verkehrsgutachten und
Einzelhandelskonzept) zugesandt und zur Stellungnahme aufge-
fordert.
Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 57 wurde am
22.09.2008 gefasst. Mit Beschluss der Stadtvertretung Schwenti-
nental vom 31.05.2010 wurde der Aufstellungsbeschluss um die
Punkte

e Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches

e  Entwicklung einer Stadtmitte

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
erganzt.

Die Rahmenplanung fiir den Ostseepark (Verfasser. PAN Pla-
nungsgesellschaft ARSU NWP mbH), die Verkehrsuntersuchung
fur die Stadt Schwentinental (Verfasser: Masuch und Olbrisch) und
das Einzelhandelskonzept Stadt Schwentinental (Verfasser: Bulwi-
enGesa AG) wurden am 15.11.2010 von der Stadtvertretung
Schwentinental als Grundlage fur das weitere Verfahren gebilligt.
Die Landeshauptstadt Kiel erhebt gegen die vorliegende Planung
erhebliche Bedenken.
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Ein entsprechend rechtlicher Befund ergibt sich im Ubrigen auch im
Blick auf die aus dem zentral6rtlichen System abzuleitenden weite-
ren Ziele der Raumordnung insbesondere zum Zentralitdtsgebot
und zum Kongruenzgebot.

Der Ostseepark hat sich in den letzten Jahrzehnten unbeplant zu
der grofiten Agglomeration von Verkaufsflachen in der Bundesre-
publik Deutschland entwickelt.

Die fortlaufende Ansiedlung von Verkaufsflachen fand gemaR 8§34
BauGB statt und umfasst heute 88.600 m2. Zum Vergleich: Die
Innenstadt des Oberzentrums Kiel weist 125.000 m? Verkaufsflache
auf. Der Sonderstandort CITTI/IKEA/PLAZA erreicht mit 65.000 m?
Verkaufsflache bei weitem nicht den Umfang des Ostseeparks.

In Schwentinental stehen zurzeit 8,2m?2 Verkaufsflache pro Ein-
wohner zur Verfiigung, wahrend es im Oberzentrum Kiel nur 1,9 m?2
pro Einwohner sind.

Die gewachsenen Einzelhandelsstrukturen im ,Ostseepark” bedirfen einer landesplane-
rischen Sonderstellung, da die im Landesentwicklungsplan (LEP 2010) zentral6rtliche
Zuordnung ,Stadtrandkerne Il. Ordnung” nicht den bereits bestehenden Gegebenheiten
entsprechen.

Die Einstufung Schwentinentals als Stadtrandkern Il. Ordnung gibt einzelhandelsseitig
einen Ordnungsrahmen vor, der der realen Situation weder in der Vergangenheit, noch
in der Gegenwart und auch kunftig nicht gerecht wird. Tatsachlich handelt es sich beim
Ostseepark Schwentinental um einen regionalen Einzelhandelsschwerpunkt, der hin-
sichtlich Reichweite und Angebotsbreite durch seine schiere Masse durchaus oberzen-
trale Anklange aufweist, diese jedoch qualitativ weder durch die Art und Beschaffenheit
der angesiedelten Betriebe (welche sich mit Ausnahmen im eher niedrigpreisigen Seg-
ment bewegen), noch in den meisten Branchen durch die dargestellte Angebotstiefe und
schon gar nicht durch die stadtebauliche Qualitat und den gesamten Nutzungsmix des
Ostseeparks einlésen kann. Insoweit handelt es sich um einen klassischen Sonderstand-
ort, wie ihn Einzelhandelskonzepte auf kommunaler und regionaler Ebene durchaus
funktionsadaquat darstellen und beschreiben kénnen, welcher jedoch in der Landes-
raumordnung Schleswig-Holstein als Typus bisher nicht verankert ist. Hierzu wird im
Konsens mit Landesplanung, Nachbarn und TOBs eine adaquate Lésung angestrebt. Im
Regionalplan fir den Planungsraum 1l ist die Grundlage hierfur bereits angelegt, indem
dort fur die vormalige Standortgemeinde Raisdorf mit dem Ostseepark eine Uiberregiona-
le Versorgungsfunktion konstatiert wird.
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Die eingetretene Entwicklung im Ostseepark entspricht nicht den
landesplanerischen Zielvorgaben und hat seit Jahrzehnten zu mas-
siven negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelslandschaft im
benachbarten Oberzentrum Kiel gefhrt.

Die Landesregierung hat die Stadt Schwentinental nach § 14 Abs.
4 Landesentwicklungsgrundsétzegesetz (LEGG) in Verbindung mit
§ 6 Abs. 2 Verordnung zum Zentraldrtlichen System als Stadtkern
II. Ordnung eingestuft. Die Stadt Schwentinental ist damit kein
Zentraler Ort im Sinne des Abschn. 2.8 3Z LEP 2010. Daraus folgt,
dass die Stadt Schwentinental gro3flachige Einzelhandelseinrich-
tungen und Dienstleistungszentren nicht vorsehen darf.

Genau dieses ist aber mit dem vorgesehenen Bebauungsplan Nr.
57 geplant.

Vorgesehen ist nach der Rahmenplanung fur den Ostseepark die
Ausweisung eines Kerngebiets (sog. Zentraler Versorgungsbereich
zur Verdichtung der Einzelhandelsnutzung mit Angeboten im Be-
reich Gastronomie, weitere Offentliche und private Dienstleistung,
Kultur und Freizeitgestaltung) sowie von vier Teilbereichen als
Sondergebiete nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO. Demnach waren im
Uberplanten Bereich Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe zulassig, als
groR¥flachige, also groR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen und
Dienstleistungszentren im Sinne von Abschnitt 2.8 3Z LEP 2010.

Fir "massive negative Auswirkungen" auf die Einzelhandelslandschaft in Kiel bestehen
derzeit keine Belege. Auch im Einzelhandelskonzept - soweit zuganglich- wird dies nicht
thematisiert. Kiel wird durch den Ostseepark deutlich schwécher angesprochen als der
landliche Raum.

Im Einzelhandelskonzept ist das Kieler Stadtgebiet je nach Intensitat der Kundenbindung
in die Marktzonen 2b (6stliche, an Schwentinental angrenzende Stadtteile) mit etwa
28.000 Einwohnern und 3b (Ubriges Stadtgebiet) mit etwa 200.000 Einwohnern geglie-
dert. Der weit Uberwiegende Teil der Stadt Kiel zahlt somit zum Rand-Einzugsgebiet des
Ostseeparks. Infolgedessen ist die Kaufkraftbindung des Ostseeparks in Kiel moderat
ausgepragt und wird es auch nach einer Flachenerweiterung im vertraglich ausgewiese-
nen Rahmen noch bleiben.

Wie bereits erwahnt, entspricht die Einstufung Schwentinentals als Stadtrandkern II.
Ordnung nicht der realen Situation. Der Ostseepark als Bestand bedarf einer speziellen
landesplanerischen Bewertung.

Der B-Plan Nr. 57 dient hauptsachlich der stadtebaulichen Ordnung und der rechtsi-
chernden Lenkung des Einzelhandels sowie dem Bestandsschutz.

Es sind zwar grundsatzlich grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bzw. Einkaufszentren in
den Kerngebieten zuléssig; diese werden durch Gliederungen der Baugebiete und durch
die Begrenzung der Baufelder auf die raum- und zentrenvertraglichen GréRenordnungen
begrenzt.
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Durch den Bebauungsplan Nr. 57 soll Planungsrecht fiir groR3fla-
chige Nutzungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO geschaffen
werden. Das verstofit gegen Abschnitt 2.8 Abs. 3Z des LEP 2010
mit der Folge, dass aus diesem Grunde der Bebauungsplan Nr. 57
nicht den Zielen der Raumordnung angepasst wéare mit den weite-
ren Folgen des Verstol3es gegen § 1 Abs. 4 BauGB und seiner
Unwirksamkeit.

Der B-Plan bzw. die B-Plane befassen sich mit dem landesplanerischen Sonderfall ,Ostsee-
park®, der in seiner GroRenordnung und als Versorgungschwerpunkt nicht ignoriert werden
kann. Die Stadt will vorhandene Brachflachen fur die Entwicklung einer ,Neuen Mitte* nutzen.
Gleichzeitig erfolgt eine raumliche Steuerung des Einzelhandels durch eine Begrenzung der
zentrenrelevanten Verkaufsflichen in den Randlagen des Ostseeparks zu Gunsten einer
Entwicklung des zentralen Bereichs. Insgesamt ergibt sich dann eine durch Bebauungspla-
nung geregelte Verkaufsflache im zentrenrelevanten Bereich, die als raum- und zentrenver-
traglich zu bewerten ist.

Als lex specialis gegeniiber den unter Absatz 3Z bis 11Z des Abschnitts 2.8 des Landesent-
wicklungsplans fur das Land Schleswig-Holstein (LEP SH) festgelegten raumordnerischen
Zielen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung wird unter Absatz 12Z dieses Abschnittes
auf Ebene der Landesplanung eine Sonderregelung fiir den Umgang mit bestehenden Einzel-
handelsagglomerationen auf3erhalb integrierter Standorte getroffen. Hiernach sind fir beste-
hende Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten Standorten Bebauungsplane auf-
zustellen, um die vorhandenen, regionalen Versorgungsstrukturen in integrierter Lage zu
sichern und weitergehende, nicht integrierte Entwicklungen auszuschlief3en.

Diesem Ziel der Raumordnung entsprechend dient die vorliegende Bauleitplanung der Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung in dem in unmittelbarer Nahe zur Landeshauptstadt Kiel
gelegenen Bereich des sog. Ostseeparks, als einer Uber fast 40 Jahre gewachsenen Agglo-
meration verschiedener Fachmarkte, die mit einer Verkaufsflache von mehr als 100.000 m? zu
einem der groRten Einkaufszentren der Bundesrepublik Deutschland gehért. Mit der in Auf-
stellung befindlichen Bauleitplanung sollen erstmals die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, die einerseits die Wahrung des vorhandenen Bestands ermdglichen,
andererseits aber auch in Ubereinstimmung mit der landesplanerischen Zielvorstellung die
vorhandenen, regionalen Versorgungsstrukturen in integrierter Lage insbesondere in der
Landeshauptstadt Kiel sowie dem naheren Umland sichern.

Weitergehende, nicht integrierte Entwicklungen im Sinne der landesplanerischen Regelung
werden im Bereich des in Aufstellung befindlichen B-Plans ebenfalls ausgeschlossen. Dem
steht nicht entgegen, dass unter Beriicksichtigung von § 1 Abs.10 BauNVO in geringfligigem
MaRe auch Erweiterungen vorhandener Betriebe zugestanden werden. Im Rahmen der Aus-
legung dessen, was ,weitergehende Entwicklungen“ im Sinne der landesplanerischen Be-
stimmung sind, ist zu beriicksichtigen, dass es landesplanerisches Ziel ist, im Interesse der
raumlichen Gesamtentwicklung die wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit be-
stehender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten Standorten,
innerhalb der Standortgemeinde ebenso wie benachbarte Zentraler Orte zu vermeiden (vgl.
auch Abschnitt 2.8, Absatz 4Z LEP SH). Weitergehende und damit nach der unter Absatz 127
festgelegten landesplanerischen Zielvorstellung auszuschlieRende Entwicklungen sind dem-
nach nur solche, die eine (wesentliche) Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit von Versor-
gungszentren erwarten lassen. Eine derartige Beeintrachtigung kann auf Grundlage der im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellten, gutachterlichen Untersuchung der BulwienGesa
AG jedoch ausgeschlossen werden. Entsprechendes gilt fir die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 57A geplante Schaffung einer ,Neuen Mitte".
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Der vorgesehene Bebauungsplan Nr. 57 mit der beabsichtigten
Ausweisung eines Kerngebietes und von den Sondergebieten
verstofit zudem gegen § 20 Abs. 4 LEGG in Verbindung mit § 15
Abs. 1 LEGG.

Kongruenzgebot:

Danach ist es ein von der Stadt Schwentinental strikt zu beachten-
des Ziel der Raumordnung, durch Erlass des Bebauungsplans
sicherzustellen, dass allenfalls Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des Grundbedarfs mit bis zu 2.000 m2? Verkaufsflache je
Einzelvorhaben zuléssig sind. Der Bebauungsplan soll aber gerade
grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszen-
tren zulassen.

Nach dem derzeitigen Stand der Planung ist nicht vorgesehen, die
Nutzung im Plangebiet auf Einzelhandleseinrichtungen und sonsti-
ge Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des Grundbedarfs
mit bis zu 2000m?2 Verkaufsflache je Einzelvorhaben zu beschran-
ken. Das verstdf3t gegen Abschn. 2.8 Abs. 5Z des LEP 2010 mit
der Folge, dass aus diesem Grunde der Bebauungsplan Nr. 57
nicht den Zielen der Raumordung angepasst ware mit den weiteren
Folgen des VerstoRBes gegen 8§ 1 Abs. 4 BauGB und seiner Unwirk-
samkeit.

Bestandsuberplanung:

Die Einschatzung in der ,Rahmenplanung fur den Ostseepark* der
Ostseepark habe eine landesplanerische Sonderstellung als ,fakti-
sches Einkaufszentrum“ und das musse bei der landesplaneri-
schen Bewertung ebenso Berlicksichtigung finden wie der auf
Baugenehmigungen beruhende Bestand einschlieBlich der be-
standsorientierten Entwicklung, kann nicht unkommentiert im Raum
stehen blieben.

Diese Forderung hat keine rechtliche Grundlage.

Die Sonderstellung des Ostseeparks muss bei der landesplanerischen und regionalpla-
nerischen Bewertung Berlcksichtigung finden. So kann das nicht einhaltbare Kongru-
enzgebot und die zentraltrtliche Einordnung nicht als alleiniger Maf3stab zur Beurteilung
herangezogen werden. Vielmehr muss dem Bestand, der auf verschiedenen und vielfal-
tigen Baugenehmigungen beruht, als auch einer bestandsorientierten Entwicklung
Rechnung getragen werden.

Die tatsachliche Einzelhandels-Versorgungsfunktion von Schwentinental ist von der
zentral-Ortlichen Einstufung als nachrangiger Stadtrandkern Il. Ordnung zu unterschei-
den. Beim Ost-seepark handelt es sich vielmehr um einen regionalen Einzelhandels-
schwerpunkt. Ein derar-tiger klassischer Sonderstandort kann in einem Einzelhandels-
konzept auf kommunaler und regionaler Ebene durchaus funktionsadaquat dargestellt
und beschrieben werden, wahrend er in der Landesraumordnung Schleswig-Holstein als
Typus bisher nicht verankert ist.

Gegenwartig sind mehrere Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflachenzahl von
mehr als 2000m? im Ostseepark ansassig. Der neu aufzustellende B-Plan Nr. 57 muss
auf diese bestehende Situation Ricksicht nehmen. Die Festsetzungen mit ihren Ver-
kaufsflachenobergrenzen dienen dem Bestandschutz und rdumen den Einzelhandelsbe-
trieben moderate Entwicklungsméglichkeiten zu.

Diese Einschatzung wird von der Stadt Schwentinental nach wie vor so betrachtet.
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Fortsetzung Landes-
hauptstadt Kiel

Ziel 12 zum Abschnitt 2.8 ,Einzelhandel* im LEP 2010 regelt viel-
mehr ausdriicklich folgendes: ,Fur bestehende Einzelhandelsag-
glomerationen an nicht integrierten Standorten sind Bebauungsplé-
ne aufzustellen, um die vorhandenen, regionalen Versorgungs-
strukturen in integrierter Lage zu sichern und weitgehende, nicht
integrierte Entwicklungen auszuschlieRen.” In der Begriindung zu
diesem Ziel wird auf S. 58 des LEP 2010 ausdrucklich auf das
Urteil des Bundesverwaltungsgericht wird hingewiesen. In diesem
Urteil des Bundesverwaltungsgericht wird festgesetzt, dass aus § 1
Abs. 4 BauGB eine gemeindliche Erstplanungspflicht resultieren
kann, wenn die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung bei
Fortschreiten einer ,planlosen” stadtebaulichen Entwicklung auf
unuberwindliche tatséchliche oder rechtliche Hindernisse stoRRen
oder wesentlich erschwert wirde. Hieraus folgt, dass hier nur eine
Bauleitplanung in Betracht kommen kann, mit der die vorhandenen
Betriebe auf den Bestandschutz beschrénkt werden.

Tatsachlich bleibt, dass der LEP 2010 von der Landesplanungsbe-
hérde zu einem Zeitpunkt geschaffen wurde, als der heutige Be-
stand bereits Gegenstand der landesplanerischen Abwéagung war.
Die Planung eines Zentrums fir das offentliche, urbane Leben an
einem nicht-integrierten Standort, durch Gewerbegebiete abge-
grenzt von den Siedlungsbereichen, ist stadtebaulich nicht be-
grundbar und mit dem Blick auf die einschlagige Rechtsprechung
zu diesem Themenkomplex (Zentrale Versorgungsbereiche) auch
rechtlich nicht herleitbar. Diese Planung weiterhin mit zuséatzlichen
Verkaufsflachen zu verbinden, kann nicht Zustimmung der Landes-
hauptstadt Kiel finden.

ErschlieBungskonzept/Grinzasur:

Zur Optimierung der verkehrlichen ErschlieBung des Ostseeparks
ist in der Planung eine neue StralBe vom westlichen Kreisel zu
GutenbergstraBe Siidwest durch eine vorhandene Griinzasur vor-
gesehen.

Das offentlich-urbane Leben ist nicht vergleichbar mit dem eines Oberzentrums Kiel.
Schwentinental hat kaum andere Mdglichkeiten eine neue Mitte zu gestalten als die
Nutzung des Standortes im Ostseepark. Diese Einschatzung wird z.B. auch von der IHK
geteilt.

Die Begriffsmerkmale des Rechtsbegriffs ,Zentraler Versorgungsbereich* wird durch die
hdchstrichterliche Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgericht geklart (BverwG,
Urteil vom 11.10.2007, - 4 C 7.07 — und Urteil vom 17.12.2009, - 4 C 1.08 und 4 C 2.08).
Darin wird u.a. gesagt: ,Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden
keinen zentralen Versorgungsbereich [...]. Dieser Satz ist bei dem B-Plans Nr. 57 nicht
anzuwenden, da innerhalb des Plangebiets nicht einzelne, sondern eine geschlossene
Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben vorhanden ist. Dartiber hinaus bildet das Areal
des Ostseeparks keinen isolierten Standort, sondern ist baulich direkt mit dem Ortsteil
Raisdorf verbunden. Schlief3lich wird im weiteren Verfahren nicht mehr von einem zent-
ralen Versorgungsbereich sondern von einem zentralen Bereich zur Gestaltung der
.Neuen Mitte" von Schwentinental gesprochen.
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Die Landeshauptstadt Kiel regt an, auf diese WesterschlieRung zu
verzichten, da die gut ausgebildete Griinz&sur eine unverzichtbare
Abgrenzung zu den von Garten gepragten Siedlungsbereichen des
Stadtteils EImschenhagen darstellt.

Es handelt sich um einen Flachenmix aus gesetzlich geschitzten
Wald-, Biotop- und MalRnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (F-Planentwurf der
Gemeinde Raisdorf 2007), einem Bachlauf und einem naturnah
gestalteten Regenriickhaltebecken. Im gemeinsamen ,Freirdumli-
chen Leitbild Kiel und Umland“ wird die Flache als potentielle ortli-
che Verbundstruktur dargestellt. Der gesamte Bereich der Grunza-
sur ist zu erhalten.

Fazit:

Aufgrund der klaren Rechtslage gehe ich davon aus, dass die Stadt
Schwentinental bei der nun gebotenen Abwéagung zu der Schluss-
folgerung kommen muss, die mit dem Bebauungsplan Nr. 57 ver-
folgte Planungsabsicht nicht weiter zu verfolgen. In Betracht kommt
nach derzeitiger Auffassung und nach den vielfaltigen Stellung-
nahmen auch anderer Trager offentlicher Belange allenfalls eine
rein bestandsorientierte Entwicklung des Gebietes.

Die anliegenden Expertisen des Biros Junker und Kruse (Dort-
mund) sowie der Kanzlei Baumeister Rechtsanwalte (Minster) sind
Bestandteil unserer Stellungnahme.

Im weiteren Verfahren wurde eine Uberarbeitung der verkehrstechnischen Betrachtung
erforderlich. So wurde im Ergebnis zweier ergdnzender Verkehrsuntersuchungen die
geplante EntlastungsstraBe zwischen Konrad-Zuse-Strae und Kreisel (Mergenthaler
StraRe / L 52) verworfen. Durch Umbaumafen der im Bestand Uberlasteten Knoten-
punkte kann das erwartete Verkehrsaufkommen abgewickelt werden.

Somit entfallt eine Inanspruchnahme der Freiflachen westlich des Plangebiets.

Den Anregungen der Landeshauptstadt Kiel wird damit gefolgt.

Die Stadt Schwentinental sieht sich mit ihrer Bauleitplanung auf dem richtigen Weg ei-
nerseits eine vertretbare Entwicklung des Ostseeparks zu ermdglichen und gleichzeitig
raumlich steuernd in die Entwicklung des Einzelhandels einzugreifen.
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Fortsetzung Landes-
hauptstadt Kiel

Thesen zum Einzelhandelskonzept Schwentinental
Von Junker und Kruse

Ausgangssituation: Kapitel 1-6, S. 1ff des EHK)

Eingangs wird u.a. das Ziel formuliert, eine multifunktiona-
le, stadtebauliche Mitte — S. 1 des EHK — auszuweisen.
Dieses wird jedoch — im Verlaufe des EHK — nahezu aus-
schlieBlich mit quantitativen MaBnahmen unterfittert. Da-
bei verfligt Schwentinental (so auch ausgefiihrt an zahl-
reichen Stellen im EHK), tber genugend” Einzelhandel im
Stadtgebiet. Ein zusatzlicher Bedarf, der sich ggf. aus An-
gebotsliicken ableiten liel3e, ist offensichtlich nicht er-
kennbar und somit auch nicht begrtindbar.

Dieses durchaus legitime stadtebauliche Ziel steht im
krassen Widerspruch sowohl zur Ausgangssituation als
auch zu den spéater im EHK formulierten quantitativen Ver-
kaufsflachenspielraumen.

Bereits heute (und auch als Ergebnis der Entwicklung in
den vergangenen Jahren und Jahrzehnten) hat (insbe-
sondere) der Ostseepark die Entwicklung des Kieler Ein-
zelhandels und seiner Zentren negativ beeintréchtigt. Dies
betrifft insbesondere das Ostufer und die dort vorhande-
nen zentralen Versorgungsbereiche. So in erster Linie das
Stadtteilzentrum Gaarden-Ost, das, als Entlastungszent-
rum fir die Kieler Innenstadt geplant, diese Funktion nie
erreichen konnte und heute den Schwerpunkt im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich hat (68% der Verkaufsflache). Hier
ist eine Vorschadigung festzustellen.

Die "quantitative" Wirkungsanalyse im Einzelhandelskonzept dient primér dazu, vertragli-
che Flachenobergrenzen abzuleiten. Sie sollen als Orientierungsrahmen fiir die weitere
Bauleitplanung, Investorenvorgabe sowie Grundlage fir die regionale Abstimmung die-
nen.

Ein quantitativer "Bedarf" im Sinne einer Einzelhandels-Unterdeckung in Schwentinental
ist im Einzelhandelskonzept nicht intendiert und dient auch nicht als Begriindung fur ei-
nen Flachenausbau. Vielmehr bemiht sich die Stadt Schwentinental um die Schaffung
eines adaquaten Zentrumsbereiches, welchen der ungeordnet gewachsene Ostseepark
in seiner derzeitigen Struktur nicht ersetzen kann. Hierzu ist ein umfassender Rahmen-
plan der Fa. PAN ausgearbeitet. Das Einzelhandelskonzept hat wesentliche stadtebauli-
che Aussagen daraus Ubernommen bzw. plausibilisiert.

Das Einzelhandelskonzept stellt im Sinne einer Arbeitsteilung insofern weder die einzige,
noch die primére konzeptionelle Grundlage fur diese Absicht dar, sondern plausibilisiert
in erster Linie den raumvertraglichen Umfang und die marktseitige Tragfahigkeit der Pla-
nung. Langfristiges Ziel der Planung ist es, ungeordnet gewachsene Bereiche des Ost-
seeparks planungsrechtlich abzusichern bzw. abgestuft kiinftig zentrenrelevante Sorti-
mente in bestimmten Lagen auszuschlieBen oder gar gewerblichen Nutzungen zuzufih-
ren, wahrend zentrenrelevante Sortimente in einem kunftigen Zentralbereich konzentriert
und dort in einer angemessen stadtebaulichen Qualitdt und Nutzungsmischung, welche
bisher fast vollig fehlen, neu entwickelt werden sollen.

Nur zu beantworten, wenn Untersuchungsbericht zum Kieler Einzelhandelskonzept aus-
gewertet werden kann ####Untersuchungsbericht ist angefordert###.
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Vergleichbares gilt fur die sidlichen Stadtbezirke. Auch
die groRen Wettbewerbsstandorte des periodischen Be-
darfs im heutigen Schwentinental haben dazu gefuhrt,
dass in den sudlichen Stadtgebieten eine entsprechende
Nahversorgungsstruktur sich nicht entwickeln konnte.
Auch hier ist eine Vorschadigung (nicht herstellbare woh-
nungshahe Grundversorgungsstruktur) gegeben.

Ein wesentlicher Grund fir diese Situation in den 6stlichen
und sudostlichen Kieler Stadtteilen ist der regional be-
deutsame Einzugsbereich des Ostseeparks. Er umfasst
mehr als 400.000 Einwohner und Ubersteigt damit ein viel-
faches (nahezu Faktor 30!) den laut Landesplanung
Schleswig-Holstein zugestandenen Einzugsbereich (Ver-
sorgungsauftrag) fur die Stadt Schwentinental als Stadt-
randkern Il. Ordnung. Diesem ist (in der Regel) ein Ei-
genversorgungsauftrag zugewiesen. Legt man die im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Schwentinental ermittelten
Zentralititen des Schwentinentaler Einzelhandels zu
Grunde (s. 53 des EHK), so ergeben sich folgende Fak-
ten:

Die Einzelhandelszentralititen im Ostseepark sind unbestritten hoch. Sie bilden zu-
nachst jedoch nur einen einfachen Saldo aus Umsatz und ortsansassiger Kaufkraft ab,
sagen jedoch nichts Uber die Intensitat der Marktdurchdringung im Umland aus und las-
sen deshalb auch keine Riickschliisse darliber zu, ob und in welchem Maf3e durch die
Angebotsmassierung im Ostseepark bereits benachbarte Zentren in ihrer Funktion be-
eintrachtigt sein konnten. Diesbezuglich macht es einen erheblichen Unterschied, ob die
Uberdrtlichen Umsatze in einem weit ausladenden Raum, dafir aber mit geringer Kauf-
kraftbindung, oder in einem réaumlich kompakteren Einzugsgebiet und darin jedoch mit
einer hohen Kaufkraftbindung getétigt werden. Insofern ist die Berechnung der tatséchli-
chen Kaufkraftbindung diesbeziglich aussagekréftiger als die Zentralitat.

Der Ostseepark spricht derzeit nachweislich ein relativ weitlaufiges Einzugsgebiet mit
etwa 410 Tsd. Einwohnern an. Die Intensitat der Kaufkraftbindung innerhalb dieses Ein-
zugsgebietes féallt jedoch mit insgesamt 11 % noch moderat aus (vgl. hierzu Einzelhan-
delskonzept Schwentinental, Seite 53ff). Sie bewegt sich fur den Ostseepark zwischen

. @ ca. 40 % in Schwentinental selbst

(Spanne nach Warengruppen: 29 - 60 %),

. @ ca. 12,4 % im landlichen Umland-Einzugsgebiet:

(Spanne nach Warengruppen: ca. 9 - 34 %) und

. ca. 8 % im Kieler Stadtgebiet:
(Spanne nach Warengruppen: ca. 6 - 18 %).

Damit stellt sich der Ostseepark zwar zweifellos als leistungsstarker Standort dar, doch
wirkt er flr seinen Einzugsbereich insgesamt nicht dominant und erst recht nicht erdru-
ckend.
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Gesamtzentralitéat: 375 = Vollversorgung fiir ca. 51.000
Menschen, d.h. 1/8 der Menschen innerhalb des Einzug-
bereichs (s.0) missen sich zu 100% im Ostseepark ver-
sorgen bzw. 25% der Menschen im Einzugsbereich mis-
sen sich zu 50% im Ostseepark versorgen!
Zentralitdt Modischer Bedarf: 601 = Vollversorgung filr ca.
81.740 Menschen, d.h. 1/5 der Menschen innerhalb des
Einzugbereichs (s.0.) missen sich zu 100% im Ostseepark
mit Sortimenten des modischen Bedarfs versorgen bzw.
40% der Menschen im Einzugbereich miissen sich mit Sor-
timenten des modischen Bedarfs zu 50% im Ostseepark
versorgen!
Zentralitat Elektro, Technik: 700 = Vollversorgung fir ca.
95.200 Menschen, d.h. knapp %2 der Menschen innerhalb
des Einzugbereichs (s.0.) missen sich zu 100% im Ost-
seepark mit Sortimenten im Bereich Elektro, Technik ver-
sorgen bzw. knapp die Halfte der Menschen im Einzug-
bereich mussen sich mit Sortimenten im Bereich Elektro,
Technik zu 50% im Ostseepark versorgen!
Die — im Analyseteil — angesetzten Flachenproduktivitaten
des Ostseeparks (S. 21) sind in den relevanten Branchen
z.T. deutlich zu niedrig angesetzt, obwohl ein vielfaltiges
und gut ausgepragtes Warenangebot (S. 22) konstatiert
wird. Neben discountorientierten Angeboten, die in der
Regel immer in solchen Standortagglomerationen zu fin-
den sind, findet sich neben namhaften Bekleidungsfilialis-
ten (u.a. New Yorker, Buddelei) auch der (mit Saturn)
Marktfuhrer im Bereich Unterhaltungselektronik.

Aber auch im Vergleich zu den z.B. fir die Landeshaupt-
stadt Kiel angesetzten Flachenproduktivitaten fallen die
den Ostseepark angesetzten Flachenproduktivitéten
deutlich ab. Und dies auch in den eher durch einen
schwachen oder auch fast ausschlieBlich discountorien-
tierten Einzelhandel geprégten Einzelhandel in einigen
Nebenzentren der Landeshauptstadt Kiel.

Bisher liegt noch kein operationalisierbares Erweiterungskonzept vor, weshalb im Einzel-
handelskonzept Spannweiten fir die Flachenproduktivitaten der Neuentwicklungsflachen
angesetzt sind. Sie orientieren sich an vergleichbaren Raumleistungen an Standorten,
welche insgesamt im unteren mittleren Angebotsniveau positioniert sind. Ein relativ ho-
her Fachmarktanteil ist an einem landlichen und durch das vorhandene Angebot vorge-
pragten Standort wie Schwentinental auch bei einer erfolgreichen stadtebaulichen Auf-
wertung zu erwarten. Dartber hinaus steigt mit jedem neuen Vorhaben die Wettbe-
werbsintensitéat in der jeweiligen Region, weshalb &ltere Bestandsbenchmarks, welche
vom Einzelhandelsverband zudem tendenziell aus eher urbanen Umfeldern entnommen
und daher im vorliegenden Fall zu hoch angesetzt sind, in neu an den Markt tretenden
Projekten regelmafig nicht erreicht werden. Darlber hinaus sind gréRere Flachen ten-
denziell niedriger als kleinflachige Strukturen ausgelastet. Insofern ist die Leistungsfahig-
keit des eher groR3flachig strukturierten Ostseeparks gegenliber gewachsenen Kieler
Stadtteillagen nicht unterzeichnet.
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So z.B. Gaarden (2.799 Euro je gm Verkaufsflache im
aperiodischen Bedarf) oder auch Mettenhof (2.636 Euro
/qm Vkfl. Aperiodischen Bedarf); demgegeniiber stehen
2.372 Euro je gm VKfl. Aperiodischer Bedarf im Ostsee-
park (S. 21).

Insgesamt belegen diese vergleiche, dass die Flachen-
produktivitdten des Ostseeparks (im Bestand) zum Uber-
wiegenden Teil (und insbesondere in den zentrenrelevan-
ten Sortimenten!) nicht angemessen sind. Dieses Vorge-
hen fuhrt im Ergebnis dazu, dass die existente regionale
Bedeutung des Schwentinentaler Ostseeparks (z.T. signi-
fikant) héher anzusetzen ist, als dargestellt!

Vertraglichkeitsanalyse
(Kapitel 7, S. 60ff des EHK)

Die Aussage, dass die ,Ermittlung [sich] an der maximalen
Vertraglichkeit in Bezug auf die relevanten Einzelhandels-
und Zentrenstrukturen im definierten Einzugsgebiet [ori-
entieren] sowie nachhaltige Stérungen bzw. erhebliche
Beeintrachtigungen dieses Einzelhandels- und Zentrenge-
fuges [...] bei der konzeptionellen Entwicklung des Ost-
seeparks vermieden werden [sollen] lassen vollig aul3er
Acht, dass der Ostseepark bereits heute weit iber die der
Stadt Schwentinental zugewiesene landesplanerische
Funktion als Stadtkern Il. Ordnung hinaus wirkt und auch
dazu gefuhrt hat, dass z.B. Gaarden-Ost sich nicht als
Entlastungszentrum der Landeshauptstadt Kiel entwickeln
konnte.

Mit einer durchschnittlichen Gesamtauslastung in der Spanne 3.500 € - um 4.000 € sind
die Erweiterungsflachen bereits vergleichsweise optimistisch eingeschéatzt. Die ange-
nommene Auslastung bewegt sich im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes um ca. 8 % - 25
% Uber der Auslastung des bestehenden Ostseeparks.

Zum Vergleich auch:

« EKZ Foérde-Park, Flensburg: Gesamtauslastung ca. 3.200 €/gm VKF, darin "Modischer
Bedarf": Ca. 2.100 €/gm VKF.

¢ Innenstadt Flensburg: Gesamtauslastung ca. 3.100 €/gm VKF, darin "Modischer Be-
darf": Ca. 2.800 €/gm VKF.

* Innenstadt Flensburg, nur A-Lage: Gesamtauslastung ca. 3.400 €/gm VKF, darin "Mo-
discher Bedarf": Ca. 3.100 €/gm VKF.(Quellen Flensburg: Eigene Berechnungen Bulwi-
enGesa AG, Management Forde-Park, Angaben fiir 2009).

» Fachmarktbereich Citti-Park/Plaza/lkea, Kiel: Gesamtauslastung ca. 5.200 €/gm VKF,
Branchen- und Standortdifferenzierung der Auslastung nach Quellenlage nicht moglich.

« Innenstadt Kiel (inkl. EKZ Sophienhof): Gesamtauslastung ca. 3.350 €/gm VKF, darin
"Modischer Bedarf": Ca. 2.940 €/gm VKF. (Quellen Kiel: Cima, 2009).
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Die bereits durch die jahrelange Entwicklung des Ost-
seeparks eingetretenen negativen Entwicklungen inner-
halb des Landeshauptstadt Kiel wiirden somit durch ei-
nen weiteren deutlichen flachenméafRigen Ausbau des
Ostseeparks manifestiert bzw. die Umsetzung stadtebau-
lich formulierter Entwicklungsziele (dokumentiert im
Rahmen des gesamtstéadtischen Einzelhandelskonzepts)
nachhaltig gefahrdet.

Die Aussage, dass ,als Orientierungsrahmen gilt, dass ei-
ne maximale Vertraglichkeit dann erreicht wird, wenn ein
wesentlicher Einkaufsort mit einer zu erwartenden Um-
satzeinbufRe ab 10% belastet wird* (S. 60), ist eine Be-
hauptung und hélt eine rechtliche Prufung nicht satt.

Denn: ,, Ein bestimmter 'Schwellenwert’ fur einen stadte-
baulich beachtlichen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht
vorgegeben. Auch in der obergerichtlichen Rechtspre-
chung wird die Frage, ob und gegebenenfalls bei welchen
Prozentsatzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den
Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fir die davon
betroffene Gemeinde zulésst, mit unterschiedlichen Er-
gebnissen diskutiert” (Urteil des OVG NRW vom 30. No-
vember 2009).

Als Orientierungswert fiir die Uberschreitung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine
Umsatzabgabe von maximal 10 % an betroffenen Wettbewerbsstandorten angesetzt.
Dieser Schwellwert ist in der Rechtsprechung mehrfach bestétigt und soweit davon ab-
gewichen wird, werden eher hdhere als niedrigere Belastungen als vertretbar angese-
hen. Gleichwohl kénnen bei strukturell geschadigten oder marktschwachen Standorten
im Einzelfall auch niedrigere Belastungen zu schadigenden Wirkungen fiihren. Insoweit
ist eine Auslegung der Umverteilungsquoten stets unter Berucksichtigung der lokalen
Gegebenheiten zu erfolgen. Sofern eine vertiefte Analyse konkurrierender Standorte hin-
sichtlich ihrer wirtschaftlichen Belastbarkeit nicht in ausreichendem MafRe mdglich ist (in
Kiel z. B. griffen die Gutachter der BulwienGesa AG mit Ausnahme der Nahversorgungs-
zentren Wellingdorf und ElImschenhagen auf Erhebungsdaten der Fa. Cima zuruck, wel-
che auch fiir das aktuelle Einzelhandelskonzept der Stadt Kiel herangezogen wurden),
ist schliissigerweise eine Orientierung tolerierbarer Belastungsgrenzen am unteren in
der Rechtsprechung noch akzeptierten Bereich, mithin regelmaRig < 10 % Umsatzabga-
be, angezeigt. Dadurch, dass der Standortbereich Citti-Park/Plaza/lkea, welcher primar
im Wettbewerber zum Ostseepark steht, in den Kreis der hierbei zu berlcksichtigenden
Standortbereich aufgenommen worden ist, obwohl er als Sonderstandort gemaf Kieler
Einzelhandelskonzept diesbeziglich nicht einem "Zentralen Versorgungsbereich" gleich-
gestellt werden kann, ist eine zusétzliche Sicherheitsmarge in das Modell eingebaut. Am
Standort Citti-Park/Plaza/lkea - welcher dank insgesamt guter Auslastung auch eine ho-
here Umverteilung als 10 % verkraften kénnte - wird die 10%-Schwelle eher erreicht als
an den Ubrigen Wettbewerbsstandorten der Region. Deshalb dient er als Benchmark fiir
die Ermittlung des maximal vertraglichen Flachenausbaus im Ostseepark. In den ge-
wachsenen Zentrumslagen sind die zu erwartenden Belastungen daher durchweg niedri-
ger und liegen bei max. knapp 7 %.
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Denn: ,Stadtebauliche Konsequenzen einer Planung zei-
gen sich etwa dann, wenn eine Schadigung des Einzel-
handels in der Nachbargemeinde nachteilig verandert. Im
Zusammenhang mit der Planung von Einzelhandelspro-
jekten kann insoweit der Abfluss bislang in der Nachbar-
gemeinde absorbierter Kaufkraft einen wesentlichen Indi-
kator darstellen. Der Kaufkraftabfluss ist typischerweise
die Kerngrol3e, anhand derer die Intensitat der Belastung
der Nachbarkommunen ermittelt werden kann. Allerdings
handelt es sich bei dem Kriterium 'Kaufkraftabfluss’ zu-
nachst um eine wirtschaftliche BezugsgréRle, deren stad-
tebauliche Bedeutung sich erst bei der Uberschreitung
der stadtebaulichen Relevanzschwelle ergibt. Nichts an-
deres gilt fur den Umstand, dass sich das wirtschaftliche
Umfeld des Einzelhandels in der Nachbargemeinde ver-
andert und sich dessen Konkurrenzsituation verschlech-
tert. Uberschritten ist die stadtebauliche Relevanzschwel-
le erst dann, wenn ein Umschlag vor rein wirtschaftlichen
zu stadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht”
(Urteil des OVG NRW vom 30. September 2009)

Diese Uberpriifung jedoch, ob ein Umschlagen von rein
wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen statt-
finden droht, hat indes nicht stattgefunden. Es liegt somit
ein Ermittlungsfehler in dem EHK (Kapitel 7, Maximale
vertragliche Entwicklungsspielrdume Ostseepark) vor!
Auch ist in diesem Zusammenhang nochmals herauszu-
stellen, dass das EHK bzw. die durchgefuhrte Berechnung
und Bewertung die aktuelle Situation vollig aul3er Acht ge-
lassen hat. Die modellhafte Betrachtung richtet sich einzig
und allein auf den zusétzlichen Verkaufsflachenspielraum
und lasst den Bestand (mit seinen moglichen Auswirkun-
gen) aul3en vor.

Das Zahlenmaterial — als Grundlage fiir die Uberpriifung
auch der methodischen Vorgehensweise- ist intransparent
und z.T. mit internen Widerspriichen behaftet. Das im An-
hang vorhandene ausfuhrliche Tabellenmaterial des Gut-
achtens ,besticht als Zahlenwert”, der die Nachvollzieh-
barkeit und Uberpriifbarkeit erheblich erschwert, zum Teil
sogar unmdglich macht.
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e Der Bereich der Wirkungsanalyse (S. 60 ff) beriicksichtigt
nicht mogliche Vorschadigungen z.B. auch von Kieler
Standorten / zentralen Versorgungsbereichen. Angesichts
der enormen Zentralitdt des Schwentinentaler Einzelhan-
dels liegt einen solche Vermutung sehr nahe und hétte in
die gutachterlichen Uberlegungen mit eingestellt werden
mussen. Somit liegt ein eklatanter Ermittlungs- / Bewer-
tungsfehler vor!

Bei dem Uberschneidungsbereich der Wirkungsbereiche wird in der
Regel immer vom Kieler Stadtgebiet gesprochen. Angesichts der
rdumlichen Konstellation ist es jedoch wahrscheinlicher, dass die
der Stadt Schwentinental nahe gelegenen Stadtteile (Ostufer und
sudlichen Stadtteile) deutlich mehr betroffen sind und auch sein
werden als z.B. der Kieler Norden. Eine entsprechend erforderliche
Gewichtung hat hier aller Voraussicht nicht stattgefunden. Somit
kommen die durch die Wirkungsanalyse ermittelten Umverteilungs-
quoten zu ungenauen und unrichtigen Ergebnissen. Die — auch
stadtebaulichen — Betroffenheiten einzelner zentraler Versorgungs-
bereiche im Kieler Stadtgebiet werden héher sein!

e Die angesetzten Flachenproduktivitaten fir die errechne-
ten Entwicklungsspielraume des Ostseeparks (S. 66) lie-
gen mit den oberen Werten in den relevanten Brachen am
unteren Rand eines mdglichen Worst-Case-Ansatzes.
Hoéher anzusetzende FP héatten somit wiederum hdhere
Umverteilungen zur Folge, die ihrerseits geringere Ver-
kaufsflachenrdume bedeuten wirden.

Auf Ebene der Kieler Stadtteilzentren ist sie bei allen gepriften Sortimenten durch-
schnittlich < 5 % zu erwarten; in ihrer originaren Nahversorgungsfunktion (Sortiment "Pe-
riodischer Bedarf") durchschnittlich < 2 %. Die ausgewiesenen Kieler Stadtteilzentren lie-
gen allesamt in der Randzone des Einzugsgebietes und weil sie primér der lokalen Nah-
versorgung der umgebenden Stadtteile dienen und kaum Zielorte fiir Einkaufsfahrten
aus dem Ubrigen Einzugsgebiet Schwentinentals sein durften, ist dort auch keine signifi-
kante Umsatzumverteilung zu erwarten. Eine aggregierte Behandlung in den Marktver-
teilungsrechnungen des Schwentinentaler Einzelhandelskonzeptes ist vor diesem Hinter-
grund vertretbar. Sie war zum Zeitpunkt der Untersuchung auch deshalb unvermeidlich,
weil die Kieler Marktdaten der Fa. Cima, welche auch dem zwischenzeitlich fertig gestell-
ten Kieler Einzelhandelskonzept zugrunde liegen, nicht starker differenziert zugénglich
waren.

Im Einzelhandelskonzept Schwentinental ist jedoch klargestellt, dass die dort ausgewie-
senen raumvertraglichen Flachenspielrdume einen Orientierungsrahmen bilden, welcher
bei einer Konkretisierung der zuséatzlichen Flachen im Rahmen einer projektbezogenen
Wirkungsanalyse zu verifizieren wére (vgl. Einzelhandelskonzept Schwentinental Seite
83). Ein operationalisierbares Konzept liegt bislang noch gar nicht vor; das Einzelhan-
delskonzept soll hierfiir die Eckdaten als Vorgaben liefern. Im Rahmen solch einer pro-
jektbezogenen Analyse ware dezidiert auf die Kieler (Nah-) Versorgungsbereiche einzu-
gehen.
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Etwa 50% des Umsatzes stammen aus Zone 3 des Ein-
zugsgebietes des Ostseeparks. Dieser hohe Anteil ent-
spricht, auch wenn er mdglicherweise kompatibel ist mit
dem Ergebnissen der Kundenherkunftserhebung, nicht ei-
nem rechtlich erforderlichen Worst-Case-Ansatz! Glei-
ches gilt fir die zum Ansatz gebrachten vergleichsweise
hohen Umsatzverteilungen innerhalb des Ostseeparks.
Die fachlich erforderliche Korrektur beider Werte bzw.
Grundannahmen wirden dazu fihren, dass die Um-
satzumverteilung u.a. zu Lasten der Kieler Standorte /
zentralen Versorgungsbereiche (z.T. signifikant) steigen
wirde.

Einzelhandelskonzept
(Kapitel 8, S. 68 ff des EHK)

Der konzeptionelle Teil des Einzelhandelskonzept (Titel
der Beauftragung) nimmt weniger als 20% des Gut-
achtenumfangs ein. Zum Vergleich: der Anteil des kon-
zeptionellen Teils im gesamtstadtischen Einzelhandels-
konzept der Landeshauptstadt Kiel betragt mehr als 1/3!
Dies nahrt die Vermutung, dass es vordergriindig um die
Herleitung und Begriindung zusatzlicher Verkaufsflachen-
spielraume und weniger um die konzeptionellen Eckpunk-
te einer in der Zukunft gerichteten Stadtentwicklungspolitik
fur die Stadt Schwentinental geht.

Eine stadtebauliche Begriindung / Rechtfertigung fir ei-
nen zentralen Versorgungsbereich fehlt und ist auch nicht
herstellbar! Siehe hierzu auch ausfihrlich die Ausfiihrung
von Dr. Olaf Bischopink.

Es ist nicht Intention der Stadt Schwentinental, ihre neue Mitte weniger attraktiv als den
vorhandenen Ostseepark zu gestalten. Im Gegenteil sollen dessen stédtebauliche Defizi-
te dort weitgehend beseitigt werden. Diesem Umstand tragt die Wirkungsanalyse Rech-
nung, indem die dort zu erwartenden Auslastungen bis ca. 25 % Uber denen im vorhan-
denen Ostseepark angesetzt werden. Eine solche Leistungssteigerung korrespondiert
nicht mit der Forderung, den fiir den vorhandenen Ostseepark empirisch abgesicherten
Umsatzbeitrag von Kunden aus der Fernzone 3 in einem Erweiterungsvorhaben willkir-
lich abzusenken. Im Ubrigen liegt die Masse der betroffenen Kieler Wettbewerbsstandor-
te im Rand-Einzugsgebiet der Marktzone 3b. Wollte man annehmen, dass die neue Mitte
in Schwentinental einen geringere Reichweite habe als der vorhandene Ostseepark, d.
h. dass dort der Fernkundenanteil niedriger ausfallen wiirde, miisste man schlissiger-
weise die Umsatzschéatzung fur die Erweiterungsflachen zuriicknehmen. Die Kieler
Stadtteilzentren wiirden durch eine solche Annahme tendenziell eher weniger belastet.
Dem geforderten "Worst-Case"-Gedanken entspricht es also eher, auch fir die neue Mit-
te eine mindestens ebenso hohe Reichweite anzunehmen.

Die Qualitat eines Einzelhandelskonzeptes hangt nicht vom Umfang des Konzeptteils ab.
Man kann ebenso gut die Auffassung vertreten, dass dieser je besser sei, je kirzer er
gehalten werden kann.

Der Vergleich hinkt jedoch auch insoweit, als Kiel ein Oberzentrum mit zahlreichen Sub-
zentren ist, wahrend in Schwentinental im Grunde nur der Ostseepark als Einzelhandels-
standort von Gewicht ist. Es handelt sich im Vergleich dort um eine Uberaus Ubersichtli-
che Situation, was sich auch im Umfang des Konzeptteils niederschlagt. Zudem wirft das
Schwentinentaler Einzelhandelskonzept einen weitrAumigen Blick in die Einzelhandels-
landschaft der Region und muss dabei auch eine voraussichtlich vertrégliche GréRRen-
ordnung fiir mégliche Flachenerweiterungen bestimmen, was mehrere eingebettete regi-
onale Wirkungsanalysen erforderlich macht. Dadurch nimmt der Analyseteil zwangslau-
fig einen vergleichsweise grofien Raum ein.

Letztlich erfolgte die Konzepterstellung arbeitsteilig mit der Fa. PAN, welche den Ostsee-
park einer stadtebaulichen Analyse unterzog, deren wesentliche Befunde im Einzelhan-
delskonzept wiedergegeben sind. Vgl. hierzu das Einzelhandelskonzept Kap. 4.2 (Be-
fund der Ausgangslage) und 8.1. (konzeptionelle Entwicklung).

Es wird kein zentraler Versorgungsbereich im Bebauungsplan ausgewiesen, sondern ein
zentraler Bereich fur die Entwicklung der ,Neuen Mitte* planungsrechtlich definiert. Der
Begriff zentraler Versorgungsbereich wird in den Entwurfsfassungen der B-Plane 57A bis
57D nicht ehr verwendet.
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Weitergehende Argumente im Hinblick ZVB sind:

In der Tat muss bei der Funktionszuweisung und der kon-
kreten raumlichen Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen mitbedachten werden, ob Entwicklungsfla-
chen (oder auch —rdumen) erforderlich sind (S. 71). Dies
insbesondere dann, wenn der derzeitige ZVB seine ihm
zugewiesene Funktion derzeit nicht oder auch absehbar
nicht erflllen kann. Dies kann aber fur Schwentinental ein-
deutig verneint werden (s.0.). Allenfalls fiir die nicht oder
nur rudimentér vorhandenen nicht einzelhandelsspezifi-
schen Nutzungen und Funktionen (im Sinne eines multi-
funktionalen Angebotmixes innerhalb des ZVB) kénnte ein
gewisser ,Nachholbedarf* konstatiert werden.

Die Formulierung ,marktanalytisch hergeleiteter maximal
vertraglicher Verkaufsflachenspielraum” (S.73) macht er-
neut deutlich, dass es sich lediglich um die Herleitung zu-
satzlicher quantitativer Verkaufsflachen geht, ohne Wiirdi-
gung des Bestandes und ohne Berucksichtigung, ob dieser
—im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB — auch stadtebaulich erfor-
derlich ist.

Die vorgeschlagene Begrenzung zentrenrelevanter Rand-
sortimente bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist vor dem Hintergrund des extremen
Verkaufsflachenspielraums fir Betriebe mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten eher als ,Feigenblatt* zu verste-
hen.

Ein quantitativer Verkaufsflachen-"Mehrbedarf" liegt in Schwentinental nicht vor und ist
auch weder Ausldser, noch Begriindung fiir die angestrebte Entwicklung der "Neuen Mit-
te". Der Einwand folgt offenbar der Logik, dass lediglich quantitative Defizite in der Han-
delsausstattung einen Flachenausbau rechtfertigen wirden. Um die Schaffung von zu-
satzlicher Quantitdt geht es in Schwentinental jedoch nicht in erster Linie. Die junge
Stadt sieht sich in der Situation, dass die beiden Kernsiedlungsbereiche Klausdorf und
Raisdorf siedlungsstrukturell nicht miteinander verbunden sind und zudem in ihren Orts-
lagen keine entwicklungsfahigen Zentren mit nennenswerter Masse, sondern nur ge-
streute Grundversorgungsstrukturen aufweisen. Ein gemeinsames Zentrum fehlt véllig
und ist realiter durch die schiere Masse einer ungeordnet gewachsenen und mit vielfalti-
gen stadtebaulichen und Ausstattungsdefiziten versehenen Fachmarkt-Gemengelage er-
setzt. Die Neuordnung und Aufwertung dieser Fachmarktlage zu einem kiinftigen Stadt-
zentrum ist das primére Ziel der Entwicklungsplanung. Da der vorhandene Altbestand
unmoglich in diese Richtung nachentwickelt werden kann, ist eine gewisse Neuentwick-
lung zusétzlicher Flachen im Rahmen eines verdichteten und gemischt genutzten Quar-
tiers zunachst unumganglich. Im Gegenzug werden zahlreiche Verkaufsflachen auf3er-
halb der kunftigen Neuen Mitte mit Nutzungseinschrankungen fir Handelsnutzungen
(Ausweisung als Sondergebiete fir "nicht zentrenrelevante Kernsortimente oder Gewer-
beflachen) versehen, so dass im Ostseepark langfristig eine Verlagerung/Konzentration
"zentrenrelevanter" Sortimente auf den kinftigen Kernbereich intendiert ist.
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Rechtsanwalte Baumeister

Kurzstellungnahme zum
e In Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 57 der
Stadt Schwentinental,
e zur Rahmenplanung fir den Ostseepark als Vorentwurf flr
den bebauungsplan Nr. 57
und

e zum Einzelhandelskonzept der Stadt Schwentinental als
Grundlage fir die beiden sogenannten Verfahren.

L[]
A. Sachverhalt
l.
Die Stadt Schwentinental liegt im Sidosten der Landeshauptstadt
Kiel und ist im Jahr 2008 aus dem Zusammenschluss der Gemein-
den Raisdorf und Klausdorf hervorgegangen. In der Stadt leben ca.
13.600 Einwohner. Zwischen den beiden ehemals selbstéandigen
Gemeinden Raisdorf und Klausdorf liegt der sogenannte Ostsee-
park mit umfangreichen Einzelhandlesnutzungen, eingebettet in
einem im Ubrigen gewerblich gepragten Siedlungszusammenhang.
Schwentinental verfligt Gber insgesamt 106.000m? Verkaufsflache
innerhalb des sogenannten Ostseepark. 88.000m2 Verkaufsflache
werden hier derzeit aktiv betrieben. Dartber hinaus existieren
Leerstandsflachen zur Gré3e von 18.000m2.
Nach den Ausfuhrungen in der sogenannten ,Rahmenplanung fir
den Ostsee-Park” der Planungsgesellschaft ARSU-NWP mbH,
Potsdam, existieren diverse Baugenehmigungen, die Anderungen
des vorhandenen Einzelhandelsbestandes im Ostsee-Park ermdg-
lichen. Die betrifft beispielsweise das sogenannte ,Baltic-Center",
LiebigstralBe 5-7. Hier soll eine Bauerlaubnis ohne Sortimentsbe-
schrankung vorliegen, die einen umfangreichen Umbau erméglicht.
Die Nutzungen sollen zentrenrelevante Sortimente insbesondere
der Warengruppe ,Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren“ be-
treffen.
Nach Aussage des Einzelhandelskonzeptes der Bulwien Gesa AG
hat der Ostsee-Park ein Einzugsbereich von 408.200 Einwohnern.
Nach den Ausfihrungen der Bulwien Gesa AG ergibt sich fur die
Stadt Schwentinental eine Zentralitdtskennziffer bezogen auf den
gesamten Einzelhandelsbestand von 375. Per Saldo sollen dem
Schwentinentaler Einzelhandel demnach gut 218 Mio. €/Jahr aus
dem Umland zufliel3en.
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In einer sortimentsspezifischen Differenzierung ergibt sich fur den
periodischen Bedarf eine Einzelhandelszentralitdt von 222 und fir
den aperiodischen Bedarf von 517. Im bereich ,modischer Bedarf*
liegt die Einzelhandelszentralitdt nach Bulwien Gesa bei 601. Im
Bereich ,Elektro, Technik® liegt die Einzelhandelszentralitat bei 700.

Il.

Nach den Ausfiihrungen in der Rahmenplanung fir den Ostsee-
park soll im Mittelpunkt des neuen Planungskonzeptes die Festle-
gung eines Teils des Ostseeparks als zentraler Versorgungsbe-
reich ,Neue Mitte" stehen. Dies betrifft die Flachen Liebig-, Guten-
berg- und Mergenthaler Stral3e. Ein wesentlicher Teil dieses Be-
reichs entlang der Carl-Zeiss-StraBe und im westlichen Teil der
DieselstraBe sollen als Kerngebiet tiberplant werden. Die weiteren
Teilflachen sollen als Sondergebiet fur grol3flachige Einzelhandels-
betriebe festgesetzt werden. Die Grundstiicke im Norden des Plan-
gebietes zwischen der Mergenthaler StraRe und der B76/202 sollen
hingegen als Gewerbegebiet Uberplant werden. Innerhalb dieser
Festsetzungen sollen die bereits vorhandenen Einzelhandelsbe-
triebe nach § 1 Abs. 10 BauNVO (Uberplant und im Bestand gesi-
chert werden.

Im Falle der Konzeptrealisierung ergeben sich nach dem Inhalt der
Rahmenplanung zusatzliche Verkaufsflachen von 22.000m2 bis
27.000m2.

Il

Die Bulwien Gesa AG hat im Einzelhandelskonzept der Stadt
Schwentinental den Versuch unternommen ,maximal vertragliche
Entwicklungsspielraume* fir den Ostseepark zu ermitteln. Die
rechnerische Ableitung maximaler Vertraglichkeiten ist dabei auf
der Basis der Ist-Situation erfolgt. Die Ableitungen erfolgen als auf
der Basis einer Status-Quo-Analyse.

Die Bulwien Gesa AG hat also mit anderen Worten in der Umvertei-
lungsberechnung nur das prognostizierte zusatzliche Umsatzvolu-
men eingestellt.

Als Orientierungsrahmen fiir die Bewertung der Vertraglichkeit der
Umverteilungseffekte hat sich die Bulwien Gesa AG daran orien-
tiert, dass ,eine maximale Vertraglichkeit dann erreicht* sein soll,
-wenn ein wesentlicher Einkaufsort mit einer zu erwartenden Um-
satzeinbufBe ab 10% belastet* werde. Dieser Umsatzverteilungs-
schwellenwert habe als kritische Grenze bei der Rechtsprechung
Eingang gefunden. Darliber hinaus seien aber quantitative Aspekte
bei der Einschatzung von Vertraglichkeiten bedeutsam.

Die Darstellung des Einwenders ist missverstandlich. Ziel der im Einzelhandelskonzept
Schwentinental eingebetteten Wirkungsanalyse ist es, den maximal noch als vertraglich
anzunehmenden Flachenrahmen fir zusatzliche Verkaufsflachen im Ostseepark zu er-
mitteln. Insofern kann vom Erreichen einer "maximalen Vertraglichkeit" nicht die Rede
sein, insbesondere dann nicht, wenn damit eine erwartbare 10%ige Umsatzumverteilung
verbunden ist. "Maximal vertraglich" wére sicher ein vollstandiger Verzicht auf jede Fl&-
chenentwicklung in Schwentinental, dann hétte sich eine diesbeziigliche Untersuchung
jedoch erubrigt.
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B. Rechtliche Problemstellung
I. Raumordnung und Landesplanung

81 Abs. 4 BauGB enthélt die strikte Rechtsverpflichtung der Ge-
meinden, ihre Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Ein Abwagungsgebot steht den Gemeinden insoweit nicht
zu. Ein Verstof3 der kommunalen Bauleitplanung gegen die Ver-
pflichtung zur Anpassung an die Zeile der Raumordnung flhrt
zwingend zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans.

8§ 1 Abs. 4 BauGB kann auch eine gemeindliche Erstplanungs-
pflicht begriinden, wenn die Verwirklichung von Zielen der Raum-
ordnung bei Fortschreiten einer ,planlosen” stadtebaulichen Ent-
wicklung auf unuberwindbare tatsachliche oder rechtliche Hinder-
nisse stoRen oder sie wesentlich erschweren wirde (hier Hinweis
auf BVerwG, Urteil vom 17.09.2003, - 4 C 14/01 -, BVerwGE 119,
25).

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der B-Plan bzw. die B-Plane befassen sich mit dem landesplanerischen Sonderfall ,Ost-
see-park®, der in seiner GréRenordnung und als Versorgungschwerpunkt nicht ignoriert
werden kann. Die Stadt will vorhandene Brachflachen fiir die Entwicklung einer ,Neuen
Mitte" nutzen. Gleichzeitig erfolgt eine rdumliche Steuerung des Einzelhandels durch
eine Begrenzung der zentrenrelevanten Verkaufsflachen in den Randlagen des Ostsee-
parks zu Gunsten einer Entwicklung des zentralen Bereichs. Insgesamt ergibt sich dann
eine durch Bebauungsplanung geregelte Verkaufsflache im zentrenrelevanten Bereich,
die als raum- und zentrenvertraglich zu bewerten ist.

Als lex specialis gegenuber den unter Absatz 3Z bis 11Z des Abschnitts 2.8 des Lan-
desent-wicklungsplans fur das Land Schleswig-Holstein (LEP SH) festgelegten raum-
ordnerischen Zielen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung wird unter Absatz 127
dieses Abschnittes auf Ebene der Landesplanung eine Sonderregelung fur den Umgang
mit bestehenden Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb integrierter Standorte getrof-
fen. Hiernach sind fir bestehende Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten
Standorten Bebauungsplane aufzustellen, um die vorhandenen, regionalen Versor-
gungsstrukturen in integrierter Lage zu sichern und weitergehende, nicht integrierte
Entwicklungen auszuschliel3en.

Diesem Ziel der Raumordnung entsprechend dient die vorliegende Bauleitplanung der
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in dem in unmittelbarer Néhe zur Landes-
hauptstadt Kiel gelegenen Bereich des sog. Ostseeparks, als einer Uber fast 40 Jahre
gewachsenen Agglomeration verschiedener Fachmarkte, die mit einer Verkaufsflache
von mehr als 100.000 m2 zu einem der gréten Einkaufszentren der Bundesrepublik
Deutschland gehdrt. Mit der in Aufstellung befindlichen Bauleitplanung sollen erstmals
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die einerseits die Wah-
rung des vorhandenen Bestands ermdglichen, andererseits aber auch in Ubereinstim-
mung mit der landesplanerischen Zielvorstellung die vorhandenen, regionalen Versor-
gungsstrukturen in integrierter Lage insbesondere in der Landeshauptstadt Kiel sowie
dem naheren Umland sichern.
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Dariiber hinaus sind die Bindungswirkungen der Erfordernisse der
Raumordnung in § 4 Abs. 1 ROG normiert. Danach sind bei raum-
bedeutsamen Planungen und MaRnahmen offentlicher Stellen die
Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und sonsti-
ge Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Hieraus ergibt sich, dass die Stadt Schwentinental bei der Uberpla-
nung des Ostseeparks an bestehenden Zielen der Raumordnung
strikt gebunden ist und Grundséatze der Raumordnung in ihrer Ab-
wagungsentscheidung zu beachten hat.

1. Zentral6rtliches System

In § 2 Abs. 2 Nr. 2 S. 3 ROG wird als Grundsatz der Raumordnung
bestimmt, dass die Siedlungstatigkeit raumlich zu konzentrieren
und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infra-
struktur und auf zentrale Orte auszurichten ist.

Diese bundesrechtliche Vorgabe wird wiederum im Landespla-
nungsgesetz Schleswig-Holstein (LPlanG SH) aufgenommen. § 2
Abs. 1 LPlanG Schleswig-Holstein bestimmt, dass die Grundsatze
zur Entwicklung des Landes, die die Landesplanung neben den
Grundsétzen der Raumordnung nach § 2 Abs. 1 ROG zu beachten
hat, durch das Landesentwicklungsgrundsatzegesetz (LGG SH)
festgelegt werden. In diesem Gesetz sollen nach § 2 Abs. 2 LPanG
SH auch die Kriterien zur Festlegung der zentralen Orte und Stadt-
randkerne bestimmt werden.

Weitergehende, nicht integrierte Entwicklungen im Sinne der landesplanerischen Rege-
lung werden im Bereich des in Aufstellung befindlichen B-Plans ebenfalls ausgeschlos-
sen. Dem steht nicht entgegen, dass unter Beriicksichtigung von § 1 Abs.10 BauNVO in
geringfugigem Maf3e auch Erweiterungen vorhandener Betriebe zugestanden werden.
Im Rahmen der Auslegung dessen, was ,weitergehende Entwicklungen“ im Sinne der
landesplanerischen Bestimmung sind, ist zu bericksichtigen, dass es landesplaneri-
sches Ziel ist, im Interesse der raumlichen Gesamtentwicklung die wesentliche Beein-
trd-~chtigung der Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren,
insbesondere an integrierten Standorten, innerhalb der Standortgemeinde ebenso wie
benachbarte Zentraler Orte zu vermeiden (vgl. auch Abschnitt 2.8, Absatz 4Z LEP SH).
Weitergehende und damit nach der unter Absatz 12Z festgelegten landesplanerischen
Zielvorstellung auszuschlieBende Entwicklungen sind demnach nur solche, die eine
(wesentliche) Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit von Versorgungszentren erwarten
lassen. Eine derartige Beeintrachtigung kann auf Grundlage der im Rahmen des Bau-
leit-planverfahrens erstellten, gutachterlichen Untersuchung der BulwienGesa AG je-
doch ausgeschlossen werden. Entsprechendes gilt fir die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 57A geplante Schaffung einer ,Neuen Mitte".
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Im LGG SH ist das zentralortliche System in den 88 14 ff. veran-
kert. Danach sind zentrale Orte landliche Zentralorte, Unterzentren,
Unterzentren mit Teilfunktion von Mittelzentren, Mittelzentren und
Oberzentren. Im né&heren Umkreis von Mittel- und Oberzentren
sowie von Hamburg werden Stadtrandkerne festgelegt (§ 14 Abs. 1
LGG). Die Landesregierung wird in § 14 Abs. 4 LGG beauftragt,
unter Anwendung der Kriterien der 88 15 bis 20 LGG die zentralen
Orte und Stadtrandkerne durch Verordnung festzulegen.

Die Landesregierung hat diesen Gesetzgebungsauftrag durch die
Verordnung zum zentral6rtlichen System vom 08.09.2009 umge-
setzt. Die Stadt Schwentinental wird in § 6 Abs. 2 der Verordnung
als Stadtrandkern II. Ordnung eingestuft. Dementsprechend ist
Schwentinental in der Hauptkarte zum LEP 2010 nachrichtlich als
Stadtrandkern Il. Ordnung dargestellt.

8§ 20 Abs. 4 LGG bestimmt hierzu, dass Stadtrandkerne 1l. Ordnung
nach ihrer Zentralitétsfunktion unter Berticksichtigung der besonde-
ren Verhaltnisse im Stadtrandgebiet den landlichen Zentralorten
entsprechen und innerhalb des Planungszeitraumes im Bereich
von mindestens 10.000 Personen versorgen soll. Zu den léndlichen
Zentralorten ist wiederum in § 15 LGG bestimmt, dass diese Uber-
wiegend der Grundversorgung eines Nachbereichs dienen.

Der LEP 2010 greift das zentralértliche System in seiner Ziff. 2.2
wiederum auf und konkretisiert es als ziel der Raumordnung. Je-
dem zentralen Ort sind danach entsprechend seiner zentraldrtli-
chen Einstufung Verpflechtungs-/Versorgungsbereiche zuzuord-
nen. Die Mittelbereiche sind in der Hauptkarte dargestellt. Die Nah-
bereiche sind in den Regionalpléanen darzustellen.

2. Kongruenzgebot

Unter Ziffer 2.8 des LEP 2010 wird zum Einzelhandel der Grund-
satz der Raumordnung bestimmt, dass die VerkaufsflachengréfRe
der Einzelhandelseinrichtung an der sortimentsbezogenen &rtlichen
Versorgungsfunktion der Standortgemeinden ausgerichtet werden
soll. Als Ziel der Raumordnung wird konkret bestimmt, dass Art und
Umfang grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen dem Grad der
zentralértlichen Bedeutung der Stadtortgemeinde entsprechen
missen und die Gesamtstruktur des Einzelhandels der Bevoélke-
rungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- und
Verflechtungsbereich angemessen sein muss.
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Hieraus wird dann im LEP 2010 fur die Stadtrandkerne Il. Ordnung
abgeleitet, dass den Stadtkernen Il. Ordnung nur den landlichen
Zentralorten entsprechende Einkaufseinrichtungen vorbehalten
sind. Maf3geblich sollen die Einwohnerzahlen des jeweiligen Ver-
sorgungsbereichs sein.

Den landlichen Zentralorten mit mehr als 5.000 Einwohnern im
Nahbereich sind wiederum Einzelhandelseinrichtungen und sonsti-
ge Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des Grundbedarfs
mit bis zu 2.000 m2 Verkaufsflache je Einzelhandelsvorhaben zu-
geordnet.

Es ist ohne weiteres festzustellen, dass die Bauleitplanung der
Stadt Schwentinental, die auf eine Erweiterung des Ostseeparks
angelegt ist, mit dieser raumordnerischen Zielfestlegung nicht ver-
einbar ist. Dies wird auch in der Rahmenplanung der Stadt
Schwentinental mit den Angaben zum Einzugsgebiet des Ostsee-
parks ohne Weiteres offenbar.

Das Bundesverwaltungsgericht hat das Kongruenzgebot in seiner
Ausgestaltung durch den LEP 2002 des Landes Baden-
Wirttemberg erst kirzlich mit dem Urteil 16.12.2010 als Ziel der
Raumordnung anerkannt. Wortlich zitiert hat das BVerwG auf Seite
12 des Entscheidungsabdrucks Folgendes ausgeftihrt.:
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.Die mit dem Kongruenzgebot bewirkte raumordnerische Standort-
planung fur raumbedeutsame EinzelhandelsgroRbetriebe stellt ein
Uberdrtliches Interesse dar, das eine Beschrankung der gemeindli-
chen Planungshoheit rechtfertigen kann. Das Kongruenzgebot wird
aus dem Zentrale-Orte-Prinzip abgeleitet (...). Dieser Grundsatz
findet sich in 8 2 Abs. 2 Nr. 2 S. 4 ROG (...), der anordnet, dass die
Siedlungstatigkeit auf ein System leistungsfahiger zentraler Orte
ausgerichtet ist. Ziel der dieses Prinzip konkretisierenden raumord-
nerischen Regeln ist die raumvertragliche Entwicklung des Einzel-
handels nicht nur fir die Bevdlkerung, sondern auch fir die Ge-
meinde insgesamt. Aus diesem Grund ist der Einzelhandel an den
Standorten zu sichern, die in das stéadtebauliche Ordnungssystem
funktionsgerecht eingebunden sind. Das Kongruenzgebot dient —
ebenso wie das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot und
das Beeintrachtigungsgebot — der Sicherstellung einer raumstruktu-
rellen und —funktionellen vertraglichen Ansiedlung grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe. Schutzzweck eines von der konkreten Be-
eintréchtigung der Versorgungssituation abgekoppelten Kongru-
enzgebot ist die raumordnerische Annahme, das grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die nach Lage, Umfang und Art nicht der
jeweiligen zentralértlichen Hierarchiestufe der Standortgemeinde
entsprechen, selbst dann raumunvertraglich sind, wenn sie nicht zu
Beeintrachtigungen fuhren, weil sie wegen ihrer uberértlichen, tber
den Einzugsbereich der Standortgemeinde hinausgehenden Wir-
kung zur Zersiedlung und Erhéhung des Verkehrsaufkommens
fihren, mithin dem Grundsatz eines schonenden Flachen- und
Ressourcenverbrauchs und dem Grundsatz der effektiven Nutzung
und Bundelung der Infrastruktur und des Verkehrs widersprechen.
Das ist ein raumordnungsrechtlich legitimer Zweck.“

Die beabsichtige Planung der Stadt Schwentinental ist mit dem als
Ziel der Raumordnung LEP 2010 verankerten Kongruenzgebot
nicht vereinbar.

3. Beeintrachtigungsverbot

Ziel 4 im Kapitel 2.8 ,Einzelhandel“ des LEP 2010 bestimmt, dass
bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen die
wesentlichen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit bestehender
oder geplanter Versorgungszentren, inshesondere an integrierten
Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu ver-
meiden ist. Dariiber hinaus darf die Versorgungsfunktion bzw. die
Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren
benachbarter Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wirkt auf eine konkrete Entwicklungsplanung. Das Erforder-
nis der konkreten Priifung einer etwaigen Vorschadigung durch friilhere Projekte lasst
sich daraus nicht ableiten. Ein solcher Nachweis wére regelméafig zudem kaum zu er-
bringen, weil im Zeitablauf stets eine Vielzahl von Einflussfaktoren auf Einzelhandels-
standorte einwirken und der schadigende Einfluss einer bestimmten in der Vergangen-
heit liegenden Standort- oder Projektentwicklung bestenfalls durch Indizien, jedenfalls in
aller Regel nicht in Form eines nachweislichen kausalen Zusammenhangs zu isolieren
ist.
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Ob hier ein Versto3 der beabsichtigten Bauleitplanung gegen das
raumordnungsrechtliche Beeintrachtigungsgebot vorliegt, lasst sich
auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen nicht prifen, weil im
Einzelhandelskonzept nur die Folgen einer Erweiterung des Ost-
seeparks geprift werden und folglich die schon eingetretenen
Auswirkungen auf die Versorgungszentren der benachbarten zent-
ralen Orte ausgeblendet wurde.

Die Stadt Kiel argumentiert z. B. Uber ihren Gutachter Fa. Junker und Kruse mit einer
Vorschadigung von Zentren wie dem Stadtteilzentrum Gaarden-Ost durch den Ostsee-
park, fiuhrt jedoch nicht aus, worin diese besteht. Lediglich den beigefliigten Thesen der
Fa. Junker und Kruse ist zu entnehmen, dass der Angebotsschwerpunkt in Gaarden-Ost
mit 68 % der Verkaufsflache im Periodischen Bedarf lage, die geplante Funktion als Ent-
lastungszentrum der Kieler Innenstadt somit nie erreicht worden sei und hieraus eine
Vorschadigung abzuleiten sei. Warum dieser Sortimentsanteil auf eine Vorschédigung
hindeutet, was der Ostseepark damit zu tun hat und ob dadurch eine mégliche Belast-
barkeitsreduktion (schwache Auslastung, hohe Leerstandsrate...) angezeigt wird, bleibt
unklar. Offenbar ist die Ausstattung mit Nonfood-Angeboten zu gering, dadurch fehlt es
dem Zentrum an grofRraumiger Ausstrahlung. Ein ursachlicher Zusammenhang mit dem
Ostseepark ist jedoch eher unwahrscheinlich. Gaarden liegt bereits im Randbereich des
Einzugsgebietes des Ostseeparks, so dass dieser dort nur noch eine geringe Markt-
durchdringung entfaltet. Zudem handelt es sich bei dem Zentrum um eine typische
Struktur aus der Vor- und Nachkriegszeit, mithin durch beengte Verhaltnisse, kleinflachi-
ge Laden und mdoglicherweise auch ein sozial konflikttrachtiges Umfeld mit einem hohen
Einwohneranteil ethnischer Minderheiten. Eine Ausrichtung der 6rtlichen Angebotsstruk-
tur auf die umgebende Sozialstruktur fuhrt durch die Konzentration des Angebotes auf
eine bestimmte Zielgruppe regelmafRig zu einem Verlust an Fernreichweite. Hinzu
kommt, dass das Zentrum bereits nah an der Kieler Innenstadt liegt und die "Entlastung"
derselben primar durch den Sonderstandort Citti-Park/Plaza/lkea bewirkt wird. Nach-
weislich ist die Marktdurchdringung des Ostseeparks in Gaarden ebenso schwach wie in
den weit entfernt liegenden Kieler Stadtteilen nérdlich des Nord-Ostsee-Kanals (vgl.
dazu im Einzelhandelskonzept Schwentinental die Darstellung zur Besucherherkunft Sei-
te 15). Nur 0,5 %o der Gaardener Einwohner konnten in der Stichprobe angetroffen wer-
den (durchschnittliche Marktdurchdringung des Ostseeparks in Kiel: um 1,0 %.). Anders
gesagt: Ausgerechnet im Stadtteil Gaarden hat der Ostseepark eine sichtbar niedrigere
Akzeptanz als im Ubrigen Kieler Stadtgebiet. Wettbewerbsbedingte Vorschadigungen
sind hier also eher unwahrscheinlich.

Gleichwohl ware zu bertcksichtigen, dass Wettbewerbsstandorte moglicherweise durch
Vorschadigungen in ihrer Belastbarkeit reduziert sind. Sofern die Analysetiefe hiertiber
keine belastbaren Aussagen zulasst, hatten die Gutachter sich hinsichtlich der Interpre-
tation zumutbarer Umsatzumverteilungen vorsichtigerweise an unteren Werten zu orien-
tieren. Dies ist bei den im Einzelhandelskonzept Schwentinental integrierten Wirkungs-
analysen geschehen. Im Einzelhandelskonzept Schwentinental ist ferner klargestellt,
dass die dort ausgewiesenen raumvertraglichen FlachenspielrAume einen Orientierungs-
rahmen bilden, welcher bei einer Konkretisierung der zusatzlichen Flachen - ein operati-
onalisierbares Konzept liegt bislang noch gar nicht vor; das Einzelhandelskonzept soll
hierfir die Eckdaten als Vorgaben liefern - im Rahmen einer projektbezogenen Wir-
kungsanalyse zu verifizieren wéare (vgl. Einzelhandelskonzept Schwentinental Seite 83).
Im Rahmen solch einer projektbezogenen Analyse wére dezidiert auf die Kieler (Nah-)
Versorgungsbereiche einzugehen.
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4, Bestehende Standorte

Fur bestehende Einzelhandlesagglomerationen an nicht integrier-
ten Standorten bestimmt das Ziel 12 im Kapitel 2.8 ,Einzelhandel”
des LEP 2010, dass Bebauungsplane aufzustellen sind, um die
vorhandenen, regionalen Versorgungsstrukturen in integrierter
Lage zu sichern und weitergehende, nicht integrierte Entwicklun-
gen auszuschlieRen.

Mit dieser Zielfestlegung wird die Rechtsprechung des BVwerG
vom 17.09.2003 (hier Verweis auf: Urteil vom 17.09.2003, - 4 C
14/01-) aufgegriffen, wonach sich aus den Zielen der Raumord-
nung fir die Gemeinden auch eine Erstplanungspflicht ergeben
kann. Bestehende Einzelhandelsansiedlungen, die mit den Zielen
der Raumordnung nicht vereinbar sind, sollen danach so tberplant
werden, dass eine weitgehende nicht zielkonforme Entwicklung
ausgeschlossen wird.

Auch mit dieser Zielvorgabe ist die Bauleitplanung der Stadt
Schwentinental nicht vereinbar, weil sie sich nicht darauf be-
schrankt, den vorhandenen Bestand festzuschreiben, sondern eine
Erweiterung des Einzelhandelsbestandes ermdglicht.

Il. Stadtebaurecht
1. Begriff des zentralen Versorgungsbereich

Nach dem Inhalt der Ausfihrungen in der ,Rahmenplanung fir den
Ostseepark” verfolgt die Stadt Schwentinental mit ihrer Planung die
stadtebauliche Zielsetzung, innerhalb des Ostseeparks einen zent-
ralen Versorgungsbereich zu schaffen, der den Ortsteilen Raisdorf
und Klausdorf eine ,Neue Mitte" als stadtisches Zentrum geben
soll.

a) Der Begriff des zentralen Versorgungsbereich ist ein Rechtshe-
griff, der an verschiedenen Stellen des BauGB und der BauNVO
verwand wird (vgl. 88 1 Abs. 6 Nr. 4, 6 Abs. 2 S. 2, 9 Abs. 2a, 34
Abs. 3, 34 Abs. 3a S. 2 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO). Die Be-
griffsmerkmale dieses Rechtsbegriffs sind zwischenzeitlich durch
die héchstrichterliche Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richt geklart (hier Verweis auf: BverwG, Urteil vom 11.10.2007, - 4
C 7.07 — und Urteil vom 17.12.2009, - 4 C 1.08 und 4 C 2.08)

Es wird hierzu auf die bisherigen Ausfiihrungen verwiesen.

In dem weiteren B-Planverfahren wird nicht mehr von einem Zentralen Versorgungsbe-
reich ausgegangen, sondern von einem zentralen Entwicklungsbereich der Stadt zur
planungsrechtlichen Sicherung der ,Neuen Mitte" Schwentinentals gesprochen. Einen
zentralen Bereich kann die Stadt im Rahmen ihrer Planungshoheit planungsrechtlich

selbststandig entwickeln.
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Die wesentlichen Aussagen aus der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumliche abgrenzbare Berei-
che, denen aufgrund vorhandner Einzelhandelsstrukturen — haufig
erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nachbereich
hinaus zukommt.

Entscheiden ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in
einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Be-
griff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Orts-
mitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitdt kann durchaus
auch kleinteilig sein. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen
Ubergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der
auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten O&rtlichen
Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des zentralen Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall
in der Sicherstellung einer wohnortsnahen Grundversorgung der im
Einzugsbereich lebenden Bevélkerung.

Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden
keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie Uber einen
weiten Einzugsbereich verfiigen und eine beachtliche Versorgungs-
funktion erfillen mdgen. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt
daher eine integrierte Lage voraus.

Welche planerischen Vorstellungen der Bundesgesetzgeber zu den
gesetzlichen Vorgaben zu zentralen Versorgungsbereichen veran-
lasst haben, hat das Bundesverwaltungsgericht im Urteil vom
17.12.2009 (- 4 C 1/08 -, juris Rdn. 10.) dargelegt. Danach sollen
zentrale Versorgungsbereiche erhalten werden, weil ihnen eine
herausragende Bedeutung fur Bestand und Entwicklung von Stad-
ten und Gemeinden zukommt. Bezweckt wir nicht der Schutz der
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst Willen; schon
gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkurrenz.
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Vielmehr soll eine bestimmte stédtebauliche Struktur erhalten wer-
den, die sich durch Zentralitat auszeichnet und eine diffuse Vertei-
lung von Einrichtungen in der Flache vermeidet. Der Gesetzgeber
misst — so das Bundesverwaltungsgericht — der Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Stadte und
Gemeinden eine hohe stadtebauliche Bedeutung bei, und zwar zur
Starkung der Innenentwicklung und der Urbanitat der Stadte sowie
besonders auch zur Sicherstellung einer wohnungsnahen Versor-
gung, die angesichts der demografischen Entwicklung besonderen
Schutzes bedarf, namentlich wegen der Mobilitat &lterer Menschen.
Hieraus lasst sich folgern, dass dem gesetzgeberischen Schutz
zentraler Versorgungszentren auf stadtebaulicher Ebene eine éhn-
liche planerische Leitvorstellung zugrunde liegt, wie dem zentralért-
lichen Gliederungsprinzip und dem Kongruenzgebot als einer Aus-
pragung diese Prinzips auf der Ebene der Raumordnung.

b) Mit dem Rechtsbegriff des zentralen Versorgungsbereich in
diesem Sinne ist die planerische Vorstellung der Stadt Schwenti-
nental, gro3e Teile des Ostseeparks als zentralen Versorgungsbe-
reich auszuweisen, nicht vereinbar.

Es handelt sich insoweit gerade nicht um einen Versorgungsbe-
reich mit einem auf sein stadtebauliches Einzugsgebiet bezogenen
Spektrum an Einzelhandelsnutzungen. Es handelt sich weder um
einen integrierten Standort innerhalb der zur Stadt Schwentinental
gehorenden und rdumlich voneinander getrennt liegenden Ortstei-
len, noch kann der Versorgungsbereich mit dem Einzugsgebiet der
Gemeinde in Einklang gebracht werden. Das Erfordernis einer
integrierten Lage darf nicht geografisch in dem Sinne missverstan-
den werden, dass ein Einzelhandelsstandort, der geografisch zwi-
schen den zur Stadt gehérenden Ortsteil liegt, deshalb die Anforde-
rungen des Begriffsmerkmals ,zentral“ erfllt.

Bei dem Ostseepark handelt es sich in stadtebaulicher Hinsicht um
einen isolierten Einzelhandelsstandort, der weitgehend und offen-
sichtlich deutlich Uber das zu versorgende Gemeindegebiet hin-
ausgehende Versorgungsfunktion wahrnimmt. Dies wird im Ubrigen
auch in der Rahmenplanung selbst eingerdumt, wenn auf S. 4
dargelegt wird, dass der Ostseepark gepragt ist durch eine planeri-
sche ungesteuerte Entwicklung, die zur erheblichen Diskfunktionali-
tat gefiihrt hat.

Die der Planung der Stadt Schwentinental zugrunde liegende Vor-
stellung, Teilen des Ostseeparks die Funktion eines zentralen
Versorgungsbereichs zuzuweisen, ist mit den Tatstandsmerkmalen
dieses Rechtsbegriffs nicht vereinbar.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt sieht innerhalb des Ost-
seeparks einen Bereich flr die Gestaltung der ,Neuen Mitte" der Stadt vor. Dieses steht
in ihrem eigenen planerischen Ermessen.

Im Rahmen der hier in Rede stehenden Bauleitplanung ist im weiteren Planverfahren
nicht mehr die Rede von einem zentralen Versorgungsbereich.
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2. Interkommunales Abstimmungsgebot

a) Nach § 2 Abs. 2 S. 1 BauGB sind die Bauleitpléne benachbarter
Gemeinden aufeinander abzustimmen. Dabei kdnnen sich Ge-
meinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zuge-
wiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche berufen (§ 2 Abs. 2 S. 2 BauGB). Das Gebot
des § 2 Abs. 2 BauGB, die Baupléne benachbarter Gemeinden auf
einander abzustimmen, steht in engem sachlichen Zusammenhang
mit 8§ 1 Abs. 7 BauGB. Es handelt sich um eine besondere Auspré-
gung des Abwéagungsgebotes.

Befinden sich benachbarte Gemeinden objektiv in einer Konkur-
renzsituation, so darf keine von ihren Planungshoheit riicksichtslos
zum Nachteil der anderen Kommunen Gebrauch machen. Der
Gesetzgeber bringt dies in 8§ 2 Abs.2 BauGB unmissverstandlich
zum Ausdruck. Diese Bestimmung erleiht dem Interesse der Nach-
bargemeinde, von Nachteilen bewahrt zu werden, besonders Ge-
wicht.

b) Eine mit diesem interkommunalen Abwégungsgebot zu verein-
barende Planungsentscheidung lasst sich durch die Stadt
Schwentinental auf der Grundlage der von ihr bislang vorliegenden
Erkenntnisse aus ihrem Einzelhandelskonzept nicht treffen.

Dies folgt bereits aus dem Umstand, dass sie die schon eingetrete-
nen Auswirkungen der Einzelhandelsansiedlung im Ostseepark auf
die Nachbarstadte, insbesondere die Landeshauptstadt Kiel, noch
nicht in den Blick genommen hat.

Das Einzelhandelskonzept Schwentinental ermittelt fir die Ausgangslage das Einzugs-
gebiet und die darin bereits erreichte Kaufkraftbindung des Ostseeparks. Demzufolge ist
das Kieler Stadtgebiet zu rund 90 % dem Randbereich des Einzugsgebietes (operationa-
lisiert durch die Marktzone 3b) mit einer nur geringfiigigen Kaufkraftbindung zuzuordnen.
Im Mittel flieBen um 4 % der Kieler Nachfrage fur Periodischen bedarf und knapp 13 %
der Nachfrage fur Gebrauchsgiiter (darin als Maximum 18 % fiir Modischen Bedarf) nach
Schwentinental. Aus dem landlichen Umland sind es je knapp 6 % bzw. knapp 20 % der
Nachfrage.

Von einer dominanten oder gar erdriickenden Marktposition des Ostseeparks ist daher
nicht auszugehen (s. Einzelhandelskonzept Kap. 6.2 und zusammenfassend 6.4). Kiel
besitzt ausreichende SpielrAume zur Entfaltung eigener Angebotsstrukturen. Mit dem
Ausbau des Standortes Citti-Park/Plaza/lkea hat Kiel bereits in erheblichem Umfang
Kaufkraft und Umsatzanteile zurtick gewonnen und z. B. mit dem fuhrenden Spielwaren-
anbieter Toys'R'Us einen wesentlichen Ankerbetrieb zur Verlagerung aus dem Ostsee-
park veranlasst. In der Ausgangslage befindet sich der Ostseepark eher in einer defensi-
ven Marktposition. Der Ausbau des (beraus gut angenommenen Sonder-Standortes Cit-
ti-Park/Plaza/lkea durfte zudem die Kieler Einzelhandelsstandorte wesentlich starker als
der Ostseepark belastet haben. Dieser Ausgangslage ist im Einzelhandelskonzept inso-
weit ausreichend Rechnung getragen.
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Das OVG Minster hat in seinem Normenkontrollurteil vom
25.08.2005 (hier Verweis auf: OVG NW, Urteil vom 25.08.2005, - 7
D 2/05.NE, BauR 2006, 67 (zum Porta-Markt in Porta-Westfalica)
insoweit rechtlich unmissverstandlich dargelegt, dass die bei der
Ermittlung der von der Bebauungsplanung beriihrten Belange nicht
schon deshalb auRen vor gelassen werden dirfen, weil sich auf der
Grundlage des Bebauungsplan keine beachtlichen zuséatzlichen
Auswirkungen ergeben kdnnen. Das Oberverwaltungsgericht hat
vielmehr betont, dass das Gegenteil der Fall ist.

Das OVG Munster hat weiter betont, dass die Abwéagung der stad-
tebaulichen Konsequenzen fur die Nachbargemeinde auch nicht
etwa deshalb entbehrlich ist, weil der Bebauungsplan einen Be-
reich erfasst, in dem nach § 34 BauGB aufgrund der faktischen
Gegebenheiten bereits die Mdglichkeit zur Genehmigung weiterer
Einzelhandelsnutzungen besteht.

In die Abwagung kénnen zum Schutz der Nachbargemeinde durch
den Bebauungsplan festzusetzende Sortimentsbeschrankungen
einzubeziehen sein und zwar auch dann, wenn die Gemeinde
Planschadensersatzanspruche befirchten muss (hier Verweis auf:
OVG NW, a.a.O. Leitsatz 2.

Im Ubrigen hat das Bundesverwaltungsgericht (hier Verweis auf:
BVerwG, Urteil vom 22.12.2009, - 4 B 25.09 - ) zu dem von der
Bulwien Gesa AG ihrer Auswirkungsanalyse zugrunde gelegten
10%-Kriterium wortlich ausgefihrt: ,Abgesehen davon erscheint
auch die Annahme der Beschwerde, das Kaufkraftabflisse unter
10% grundsétzlich lediglich von untergeordneter Natur und deshalb
geeignet sein, ein Planungsbedurfnis zu widerlegen, rechtlich frag-
wurdig. Der Senat hat Kaufkraftabflisse aus Nachbargemeinden
zwar als mogliches Kriterium fur die interkommunale Vertraglichkeit
von EinzelhandelsgroBprojekten im Grundsatz anerkannt. Die
stéadtebaulichen Auswirkungen eines prognostizierten Kaufkraftab-
flusses zu beurteilen, hat er jedoch den Tatsachengerichten Uber-
lassen. Nur erganzend ist darauf hinzuweisen, dass ein Kaufkraft-
abfluss von mehr als 10% bereits mit den Zielen der Landespla-
nung kollidieren und Uber das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB zur Rechtswidrigkeit und Unwirksamkeit der Planung fiih-
ren kann.”

In diesem Zusammenhang ist letztlich noch auf das Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichts vOm 17.09.2003 (sogenannte Mihlheim-
Karlich-Entscheidung) (hier Verweis auf: BVerwG, Urteil vom
17.09.2003, - 4 C 14/1 -, BVerwGE 119, 25) zu verweisen. In dieser
Entscheidung hat das Bundesverwaltungsgericht eine Planungs-
pflicht einer Gemeinde aus § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. dem inter-
kommunalen Abstimmungsgebot (§ 2 Abs. 2 BauGB) anerkannt.

Eine Abwagung mit den Belangen der Nachbargemeinden hat stattgefunden wird im
weiteren Verfahren auch weiter stattfinden.

Die textlichen Festsetzungen zu den Entwiirfen der Bebauungsplane werden Regelun-
gen zu VerkaufsflachengrofRen und Sortimentsbegrenzungen enthalten.
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Das Planungsermessen einer Gemeinde kann sich danach im
unbeplanten Innenbereich zur strikten Planungspflicht verdichten,
wenn qualifizierte stadtebauliche Griinde von besonderem Gewicht
vorliegen.

Ein qualifizierter (gesteigerter) Planungsbedarf besteht danach,
wenn die Genehmigungspraxis auf der Grundlage von § 34 Abs. 1
und 2 BauGB stadtebauliche Konflikte auslést oder auszulésen
droht, die eine Gesamtkoordination der widerstreitenden offentli-
chen und privaten Belange in einem férmlichen Planungsverfahren
dringend erfordern.

Die Gemeinde muss planerisch einschreiten, wenn ihre Einschét-
zung, die planersetzende Vorschrift des § 34 BauGB reiche zur
Steuerung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung aus,
eindeutig nicht mehr vertretbar ist. Wortlich zitiert wird in der ge-
nannten Entscheidung folgendes ausgefiihrt:

.Die Vorinstanz stiitzt die Planungspflicht der Klagerin auf § 1 Abs.
3 BauGB und das interkommunale Abstimmungsgebot ( 8 2 Abs. 2
BauGB). Die kommunalsaufsichtliche Anordnung soll die Interes-
sen der betroffenen Nachbarkommunen durchsetzten, die ihren
.Niederschlag in § 1 Abs. 3 i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB*" gefunden
hatten. Die Genehmigungspraxis nach § 34 Abs. 1 BauGB habe
eine stadtebauliche Fehlentwicklung eingeleitet. Der ,Gewerbe-
park” habe sich zu einem ,grof3en Einkaufszentrum“ mit einer Ver-
kaufsflache von 120.000m2 (1996) entwickelt und beeintrdchtige
die benachbarten Stadte wesentlich. Der eingetretene Verdran-
gungswettbewerb sei mit einem deutlichen Kaufkraftabfluss aus
den Nachbarstadten in den ,Gewerbepark® verbunden gewesen.
Eine weitere gravierende Verschlechterung der Situation habe bei
Erlass der angefochtenen Anordnung unmittelbar bevor gestan-
den.”

Diese vom Bundesverwaltungsgericht bestatigte Rechtssprechung
hat es dann in seinem Beschluss vom 22.12.2009 (hier Verweis
auf: BVerwG, Beschluss vom 22.12.2009, - 4 B 25/09, BauR 2010,
7440) aufgegriffen und betont, aus § 2 Abs. 2 BauGB folgt, dass
sich Nachbargemeinden gegen unmittelbare Auswirkungen gewich-
tiger Art zur Wehr setzen kdnnen. Bei Einkaufszentren wirde sol-
che Auswirkung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO unwiderleglich vermu-
tet.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt folgt den nebenstehenden
Intentionen durch die Aufstellung von Bebauungsplanen.
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10.01.2011

C. Zusammenfassung

I. Die beabsichtigte Uberplanung des Ostseeparks mit dem Ergeb-
nis, dass die vorhandene Einzelhandelsnutzung nicht nur unwe-
sentlich erweitert werden kdnnen, verstof3t gegen die Vorgaben der
Landesplanung zum zentralértlichen System in Schleswig-Holstein.
Die beabsichtigte Bauleitplanung ist weder mit der Einordnung der
Stadt Schwentinental als Stadtkern Il. Ordnung, noch mit dem
landesplanerischen Kongruenzgebot vereinbar. Ein entsprechender
Bebauungsplan wirde daher mit der Folge seiner Unwirksamkeit
gegen § 1 Abs. 4 BauGB verstoRen.

Il. 8 1 Abs. 4 BauGB begriindet hier die Verpflichtung der Gemein-
de Schwentinental den Ostseepark zu Uberplanen, weil bei Fort-
schreiten der ,planlosen” stadtebaulichen Entwicklung die Verwirk-
lichung der Ziele der Raumordnung unmdoglich wird.

IIl. Dem Ostseepark kann nicht die Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs planerisch zugewiesen werden, weil der be-
troffene Bereich die Begriffsmerkmale dieses Rechtsbegriffs nicht
erfillt.

IV. Aus § 1 Abs. 3, 2 Abs. 2 BauGB ergibt sich ebenfalls die Ver-
pflichtung der Stadt Schwentinental den Ostseepark mit einem
qualifizierten Bebauungsplan zu tberplanen. § 11 Abs. 3 BauNVO
ist nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgericht Aus-
druck der Erkenntnis, das Einkaufszentren regelméaRig geeignet
sind, Nachbargemeinden in so gewichtiger Weise zu beeintrachti-
gen, das sie ohne eine férmliche Planung, die den Abstimmungs-
gebot des § 2 Abs. 2 BauGB gerecht wird, nicht zugelassen wer-
den dirfen.

Es werden folgende Anregungen vorgebracht:

Landschaftlichpflegerische Belange sind in zwei Teilbereichen
betroffen:

1. Brache- bzw. Sukzessionsflichen sowie die im Gehdlz
(Straucher und auch gréRBeren Baumen) bestandenen
Hangflachen des Erdbeer-Berges im Bereich des zukinf-
tigen ZVB)

2. Ein Mosaik von verschiedenen naturnahen Flachen im Be-
reich der geplanten neuen Westanbindung (Zufahrtsstra-
Re) westlich des Ostseeparks und sidlich der bestehen-
den ZufahrtstralRe (der Mergenthaler Stral3e).

Es wird auf den ,Sonderfall Ostseepark” verwiesen, mit dem landesplanerisch umge-
gangen werden muss. Die geplante Steuerung des Einzelhandels tber Bebauungspla-
nung regelt die Einzelhandelsentwicklung und schafft gleichzeitig die Voraussetzungen
fur die Herausbildung einer Neuen Mitte Schwentinentals. Mit der in Aufstellung befindli-
chen Bauleitplanung sollen erstmals die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
fen werden, die einerseits die Wahrung des vorhandenen Bestandes ermdglichen, ande-
rerseits aber auch in Ubereinstimmung mit der landesplanerischen Zielvorstellung die
vorhanden, regionalen Versorgungsstrukturen in integrierter Lage sichern. Wesentliche
Beeintrachtigungen kénnen auf der Grundlage der erstellten gutachterlichen Untersu-
chung jedoch ausgeschlossen werden.

Dieser Anregung kommt die Stadt Schwentinental durch die Fortsetzung der Planverfah-
ren mit vier Bebauungsplanen nach.

Der Rechtsbegriff ,zentraler Versorgungsbereich” ist nicht mehr Gegenstand der fortzu-
fuhrenden Bebauungsplanverfahren.

Bei den vorgesehenen Planentwiirfen handelt es sich um qualifizierte Bebauungsplane,
mit denen die Nachbargemeinden weiter beteiligt werden.
Dieser Anregung wird entsprochen.
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Zu 1: Gemal der auf S. 39 der Rahmenplanung getroffenen Aus-
sage fuihrt die Neubebauung der als Potentiale im Kerngebiet zwi-
schen Dieselstral3e und Carl-Zeiss-StraRe liegenden Freiflache zu
Neuversiegelung und Lebensraumverlust. Hiervon betroffen sind
rd. 1,0 ha ruderale Gras- und Staudenfluren mit geringem bis mitt-
lerem Biotopswert. Sofern nur diese Brachflachen betroffen sind,
bestehen keine landschaftspflegerischen Bedenken. Eine arten-
schutzrechtliche Priifung ist allerdings durchzufiihren.

Die mit StrAuchern und z.T. auch mit gréReren Bdumen bewachse-
nen Hange des Erdbeer-Bergs sollen offensichtlich nicht in An-
spruch genommen werden. Es handelt sich hier um die letzten
markanten Grinelemente des Gewerbegebietes. Daher sollten
diese auch unbedingt erhalten bleiben, zumal die Rahmenplanung
auf S. 21 auch von einem ,unansehnlichen und unattraktiven Er-
scheinungsbild* als Defizit des ,Mittelpunktbereichs” spricht. Eine
vernlinftige Durchgriinung unter Einbeziehung vorhandener Struk-
turelemente kdnnte die Attraktivitéat dieses geplanten Mittelpunkts
sicher steigern!

Zu 2: Im Westen des Gewerbegebietes soll zur Verbesserung der
Verkehrsanbindung eine ErschlieBungsstralle neu geplant werden.
Diese soll in Verlangerung der Konrad-Zuse-Strale nach Westen
fuhren und dabei tUber den Ringverkehr an der Mergenthaler Stra-
Re an die B 76/ B 202 angebunden werden. Mit der geplanten
Trassenfuhrung werden bisher unversiegelte Flachen unterschied-
lichster Auspragung (s. auch Aussagen des Rahmenplanes auf S.
39, letzter Absatz, Bestands- und Planungskarte des Landschafts-
planes der Gemeinde Raisdorf sowie eigene Ortshegehung).

Durch die Anlage der neuen Stra3entrasse sind folgende Flachen-
strukturen betroffen: landwirtschaftliche Flachen, insbesondere
Griinland unterschiedlicher Nutzungsintensitat, z.T. als Ausgangs-
flache festgesetzt, Misch- und Feuchtwaldbereiche (hier wére auch
die untere Forstbehtrde mit einzuschalten), Gehdlzgruppen, ein
naturnaher, wenn auch kleiner, mit Gehoélzen bestandener Bach-
lauf, alte Sukzessionsflachen mit z.T. dichtem Weidengebisch und
darin liegendem Kleingewéasser sowie einem unbefestigten Weg
mit Gehdlzsaum. Einige dieser Elemente (z.B. Kleingewasser,
Feuchtgebiische und Bachlauf) sind als ,geschiitzte Biotope nach §
30 Abs. 2 BNatSchG anzusprechen.

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Den Anregungen des Kreises PIon wird gefolgt und auf die verkehrliche Anbindung
durch diese landschaftsékologisch wertvollen Bereiche verzichtet.
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Gemal Landschaftsplan der Gemeinde Raisdorf Plan Nr. 2 ,Ent-
wicklung® ist dieser Komplex unterschiedlicher Lebensraume zu
erhalten. GemaR Karte ,Biotoptypen und Bewertung“ ist er Uber-
wiegend als sehr wertvoll (1) bis mittlerer Wert (3) eingestuft wor-
den. Eingriffsvorhaben sind fur diesen Bereich nicht vorgesehen. In
der Karte ,Leitbild“ ist der Bereich als Flache fur ,Erhaltung und
Entwicklung halbnatirlicher Lebensraume® sowie ,Erhaltung und
Entwicklung 6kologischer Austauschrdume” vorgesehen. Die Anla-
ge einer neuen Stralle durch diesen Biotopkomplex widerspricht
somit den Vorgaben des landschaftsplanes und wird daher auch
seitens der UNB abgelehnt.

Die Losung der Verkehrsproblematik sollte vorrangig innerhalb des
Gewerbegebiets Erfolgen, Alternativenprifungen zwecks Eingriffs-
minimierung sind vorzunehmen.

Weitere Bedenken / Anregungen werden nicht erhoben.
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la |Franz Weipert Ostseepark Schwentinental Einzelhandelskonzept des Gutach- Eine konkrete Ermittlung projektbezogener Umverteilungsquoten ist letztlich einer pro-

21. Dezember 2010

ters Bulwien/Gesa

Die Gutachterfirma Bulwien/Gesa hat im Auftrage der Stadt Schwenti-
nental ein Einzelhandelskonzept erstellt. Das seit einigen Wochen
offentlich verfugbare Gutachten hat eine Reihe von inhaltlichen
Punkten, die einer kritischen Wirdigung und einer Korrektur unter-
zogen werden missen.

Im Folgenden werden die vom Unterzeichner ermittelten wichtigs-
ten Kritikpunkte nur in Stichworten aufgefuhrt. Eine ausfihrliche
Darstellung zu den einzelnen Kriterien bedarf jeweils einer separa-
ten Dokumentation und mindlichen Erlauterung mit Belegfakten:

»  Erweiterter Einzugsbereich des Ostseeparks Schwentinental

> Hohere Basisumsétze des Standortcluster (Citti-Park — IKEA —
PLAZA)

jektspezifischen Analyse vorbehalten. Die im Einzelhandelskonzept enthaltene Wir-
kungsanalyse leitet fiir ein solches Konzept die im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes
noch tolerierbaren Flachenobergrenzen fiir die Sortimente ab, die in der "Neuen Mitte"
kunftig primar entwickelt werden sollen. Dabei handelt es sich um "zentrenrelevante"
Sortimente. Ein weiterer Angebotsausbau fiir "nicht zentrenrelevante" Sortimente im Sin-
ne zusatzlich Uber das bisher vorhandene Maf3 hinaus zu entwickelnde Fléchen ist nicht
intendiert, zumal ein GroRteil der vorhandenen Fachmarkte auferhalb des kiinftigen
Zentralbereiches als Sondergebiete fur "nicht zentrenrelevanten" Einzelhandel ausge-
wiesen werden soll. Darin sind gegenwartig auch etliche "zentrenrelevante" Anbieter ent-
halten, welche zwar zunachst Bestandsschutz genieRen, jedoch bei einem Wechsel
(welcher z. B. in den kunftigen Kernbereich durchaus erwiinscht ist) nur mehr durch
Handelsbetriebe mit "nicht zentrenrelevanten" Kernsortimenten nachgenutzt werden
koénnten.

Allein aus dieser absehbaren Nachnutzungsproblematik heraus ergibt es keinerlei Sinn,
daruber hinaus in Schwentinental noch zuséatzliche Entwicklungsflachen fur groRflachi-
gen Einzelhandel mit "nicht zentrenrelevanten" Sortimenten auszuweisen.

Der Ansatz der 10%-Regel auf Sonderstandorte wie den Citti-Park ist tatsachlich nicht
zwingend erforderlich, weil Sonderstandorte keinen einem Zentralen Versorgungshe-
reich vergleichbaren stadtebaulichen Schutz beanspruchen kann. Jedoch entsteht aus
diesem Vorgehen eine zusatzliche Sicherheitsmarge fur die "echten" zentralen Versor-
gungsbereiche im Einflussbereich des Vorhabens. Die bisher angestellte Analyse soll ei-
nen vertraglichen Entwicklungsrahmen vorgeben, mit dem Schwentinental auch nach
Vorlage einer daran orientierten konkreten Projektentwicklung noch nach Méglichkeit auf
der sicheren Seite, d. h. in einem raumvertraglichen Bereich, agieren soll. Deshalb ist
eine solche Marge im Sinne eines "Worst-Case"-Ansatzes durchaus angezeigt. Die ma-
ximale Belastung gewachsener und ausgewiesener Zentralbereiche erreicht beim ge-
genwartigen Ansatz max. knapp 7 %.

Aus dem gleichen Grund bewegt sich der Ansatz der Flachenproduktivitaten im Rechen-
modell fiir die "Neue Mitte" in einem Korridor deutlich Gber dem Ausgangswert im Ost-
seepark. Da sich mit deren Markteintritt der Wettbewerb zunachst weiter verscharft (die
Wirkungsanalyse geht vorsichtigerweise nicht davon aus, dass im Ostseepark bereits
bestehende Betriebe dorthin verlagern, obwohl dies durchaus erwiinscht und marktseitig
wohl auch notwendig sein wird, um den Flachenrahmen tberhaupt ausfillen zu kénnen),
waren auch niedrigere Flachenproduktivitdten durchaus schliissig und vertretbar. Da mit
der MaRBnahme jedoch auch eine Standort- und Qualitatsverbesserung intendiert ist,
greift auch hier der Worst-Case-Ansatz.
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»  Hohere Zumutbarkeitsgrenze (%) des Standortcluster (Citti-
Park — IKEA — PLAZA).
>  Zumutbarkeitsgrenze bis 9,9% fiir die Kieler Innenstadt und
Preetz.
>  Evil. Verschiebung zwischen den Quotenanteilen ,Cluster"
und Kieler Innenstadt.
> Reduzierte Verkaufsflachenleistung fir die Einzelhandelsneu-
flachen im Ostseepark.
» Esliegen keine Ermittlungsdaten Uber zusétzliche zumutbare
Umsatzpotentiale in den Segmenten Heimwerker und Mobel
VOr.
1b | F. Weipert Einzelhandelskonzept/Leitlinien

19. Januar 2011

Unterschiedliche Einschétzung zwischen der Stadt Kiel und
der Stadt Schwentinental

Stadt Kiel

Die Stadt Kiel verordnet sich jetzt neue Leitlinien fur die Entwick-
lung ihres Einzelhandels. GemaR einem Artikel in den Kieler Nach-
richten vom 17.12.2010 gilt die Zustimmung der Ratsversammlung
am 20. Januar 2011 als sicher. Herr Birgermeister Todeskino hat
in dem entsprechenden Zeitungsartikel betont, dass das Einzel-
handelskonzept "kein Baurecht schafft und nicht fir die Ewigkeit
bestimmt ist". Die Stadt Kiel lege sich damit (nur) fir die néchsten
Jahre eine Selbstbindung auf. Dieses Verhalten bedeutet faktisch,
dass sich die mittelfristig alle Mdglichkeiten offenhélt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Schon die ehemalige Oberbiirgermeisterin, Frau Volquartz, hat vor
einigen Jahren diese "flexible Bindung" als Verhaltensleitlinie mehr-
fach offentlich betont.
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Fortsetzung
F. Weipert

Stadt Schwentinental

Die Verwaltung und Politik der Stadt Schwentinental vertritt auf-
grund des jetzt vorliegenden Einzelhandelskonzeptes (Gutachten
Bulwien/GESA) eine ganz andere Ansicht. Zugrunde liegen hierbei
die Beschlisse vom 25.10.2010 und 15.11.2010 der zustandigen
Ausschiisse bzw. der Stadtvertretung.

Das Einzelhandelskonzept sieht fiir den Bereich des Ostseeparks
mehrere rechtshindende Bebauungsplane vor.

Diese Bebauungsplane wirken langfristig und lassen sich nicht
ohne weiteres kurz- bzw. mittelfristig einseitig &ndern.

Aus den bisher vorliegenden Unterlagen der Gutachter und den
politischen Beschliissen lasst sich bis heute nicht erkennen, dass
in Zukunft marktwirtschaftliche Anpassungsprozesse mdglich sein
werden bzw. sollen.

Zusammenfassung

Die Ideen uber die zukinftige Bindung und Auswirkung zwischen
den Einzelhandelskonzepten der Stadt Kiel und der Stadt
Schwentinental sind damit gravierend und werden einen wichtigen
Einfluss auf die weitere Entwicklung der jeweiligen Einzel-
handelsstandorte haben. Diese bedeutet fur die Grundstiickseigen-
tumer und Mieter im Ostseepark eine klare Benachteiligung, fur die
es keine qualifizierten Grunde gibt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Mit der eingeleiteten Bauleitplanung verspricht sich die Stadt Schwentinental eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und réaumliche Steuerung des Einzelhandels im
Ostseepark. Der Einzelhandel kann sich zukunftig nicht an jedem Standort ungehindert
entwickeln und ist auch vielfach in seiner GréBenbegrenzung festgelegt. Insofern gibt es
natirlich Auswirkungen auf die Einzelhandelsentwicklung im Ostseepark, die allerdings
vor der geplanten Zielsetzung der Bauleitplanung zuriicktreten missen.

B2

Frank Wolf, Bischof-
Bertold- StraRe 18

24223 Schwentinen-
tal, 23. Januar 2011

Zunachst mochte ich betonen, dass ich das Gesamtvorhaben sehr
positiv finde. Es ist langst Uberfallig, dieses Gebiet zu ordnen und
stadtebaulich aufzuwerten.

Trotzdem mochte ich hiermit die Gelegenheit nutzen und auch
etwas Kritik und Anregungen loszuwerden.

Waéhrend das Verkehrsgutachten sehr ausfihrlich die Verkehrs-
strome der Autofahrer erfasst, auswertet und LOsungsanséatze
erlautert, schweigt es sich zu der Analyse von Defiziten und der
Entwicklung von AbhilfemaRnahmen weitgehend aus. Sicherlich ist
der Pkw-Verkehr eines der groR3en zentralen Probleme des Gewer-
begebietes, aber wer die Absicht hat, die Verkehrsstruktur des
Plangebietes fir die Zukunft insgesamt grundlegend neu zu ord-
nen, darf sich vor einer ganzheitlichen Verkehrsuntersuchung nicht
scheuen.

Eine Defizitanalyse, auch aus Sicht von Nicht-Pkw-Verkehren hat in fur die Untersu-
chung der verkehrlichen Auswirkungen des B-Planes erforderlichen Rahmen stattgefun-
den.

Realisierbare Empfehlungen zu erforderlichen Anpassungen wurden gemacht.

Die Uberpriifung eines gewachsenen Gebietes anhand aktuellster Richtlinien mit Aus-
weisung aller Abweichungen wurde als nicht zielfihrend unterlassen.
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Fortsetzung
Frank Wolf

Auch bezuglich der Rad- und FuRwegeverbindungen ist eine um-
fassende, analytische Betrachtung notwendig. Besonderes Augen-
merk méchte ich dabei der Radwegsituation schenken, da Radwe-
ge innerhalb des gesamten Gewerbegebietes Ostseepark faktisch
nicht existieren. FulRwege sind grundsatzlich schon vorhanden,
sind diese auch recht einfallslos und wenig attraktiv gestaltet.

Die Lage des Gewerbegebietes zu den angrenzenden Wohngebie-
ten in Raisdorf (7.650 EW), Klausdorf (6.000 EW), aber auch zu
Elmschenhagen/Kroog (18.000 EW) hat eine ideale Entfernung von
1-4 Kilometer fiir eine Fahrradanbindung und kénnte fiir viele Men-
schen eine gute Alternative zum Pkw darstellen, wenn auch nur fur
den kleinen Einkauf. Fur eine fuBlaufige Verbindung hingegen ist
die Strecke fur den Alltagsverkehr zu weit.

Insbesondere vor dem Hintergrund, ein neues stadtisches Zentrum
fur Schwentinental zu entwickeln, erscheint mir ein vernunftiger
FuB- und Radwegeausbau innerhalb des Ostseeparks sowie auch
Durchfahrtméglichkeiten mit deutlichen und verstandlichen Markie-
rungen eines zusammenhangenden Wegesystems dringend erfor-
derlich.

Fur junge Leute stellt das Fahrrad oft die einzige reelle Méglichkeit
dar, eine Wegstrecke von 1-5 km zuriickzulegen und an den kom-
merziellen sowie zukinftig evtl. auch kulturellen Angeboten teilzu-
haben. Der momentane Zustand erweckt den Eindruck, dass Rad-
fahrer unerwiinscht sind.

Auch Abstellméglichkeiten vor den jeweiligen Einzelhandelsge-
schéften sind nur rudimentéar vorhanden, obwohl die Landesbau-
ordnung sowie der Stellplatzerlass ausdriicklich auch Abstellanla-
gen fur Fahrrader verlangen. Die Gemeinde kdnnte auch von die-
sem grundsatzlichen Erfordernis absehen und mit entsprechenden
Abldsebetragen einige glnstig gelegene Gemeinschaftsabstellplat-
ze fur die Teilgebiete mit hoherer Kunden- und Besucherfrequenz
anbieten.

Wahrend Zufahrtsmdglichkeiten fir Radfahrer bis zum Ostseepark
durchaus bestehen, verlieren sich die Wege schon an den ersten
Kreuzungen im Gebiet selbst. Den Radfahrern bleibt nichts ande-
res ubrig, als sich in das Pkw-Chaos zu begeben oder sich den
schmalen Weg mit den Fu3gangern und wartenden Busfahrgésten
zu teilen. Als Einwohner Schwentinentals oder EImschenhagens ist
es da sehr schwierig, dem Nachwuchs das Einkaufserlebnis per
Fahrrad als gute und sichere Alternative vorzufiihren.

Aufgrund ortlicher Gegebenheiten ist die Realisierung von Radwegen im Ostseepark
nahezu unmdéglich. Aktuelle Richtlinien weisen hierfiir auch kein Erfordernis aus, da die
Radfahrer aufgrund der Verkehrsstarken und auch aufgrund der Einmindungs-/ Zu-
fahrtsanzahl eher auf der Stral3e gefiihrt werden sollten. Die evtl. mdgliche, partielle
Ausweisung von Schutzstreifen ware eine verkehrsbehdrdliche Anordnung und nicht im
Rahmen eines B-Planes zu bearbeiten.

Markierungen und Wegweisungen sind nicht B-Plan-relevant, sondern werden verkehrs-
rechtlich angeordnet.

Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader vor den einzelnen Geschéften sind von den Betrei-
bern bzw. Grundeigentiimern anzulegen. Sie sind nicht Gegenstand von Festsetzungen
der Bebauungsplane.

Der Ostseepark wird hauptséchlich durch motorisierte Kunden aufgesucht. Dementspre-
chend sind die 6ffentlichen StraRen mit den notwendigen Breiten ausgestattet. Fiir eine
Verbreiterung der offentlichen Verkehrsflachen zu Gunsten der Radfahrer und FuRgén-
ger sieht die Stadt zur Zeit keine realistische Moglichkeit, entsprechenden Grunderwerb
von den jeweiligen Grundeigentimern zu tatigen und die Kosten fir den Ausbau der
Stral3en zu finanzieren.
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Fortsetzung
Frank Wolf

Die Schaffung von Querungshilfen fir Radfahrer und Fu3ganger ist
wichtig, macht aber ohne verniinftiges Gesamtkonzept noch lange
kein sicheres und angenehmes Radfahren aus.

Im Rahmen der umzugestaltenden Hauptknoten werden sinnvolle Querungshilfen reali-

siert.
Sie sind nicht Gegenstand der Festsetzungen der Bebauungspléane.

Es gibt darliber hinaus auch noch den Fahrraddurchgangsverkehr
durch das Gewerbegebiet. SchlieBlich verlauft hier die einzige
direkte Radverbindung zwischen Schwentinental und ElImschenha-
gen sudlich der B 76. Sie wird regelmaRig von vielen Schilern auf
dem Schulweg genutzt, aber dient natirlich auch der Pflege von
privaten Kontakten zwischen den drei Wohngebieten sowie als
Fahrweg fur Berufstatige im Nahbereich.

Ein gut ausgebautes Radwegenetz entspricht auch den Zielen und
Grundséatzen des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein
2010. Dort heil3t es: "Der Radwegverkehr soll weiterhin geférdert
werden. Die Attraktivitat im Alltag, in der Freizeit und im Urlaub soll
dabei erhoht und die Verknupfung des Radverkehrs mit den ande-
ren Verkehrsarten verbessert werden. Auf Grund der weiterhin
steigenden Pkw-Dichte und des drohenden Verkehrsinfarktes in
den stadtischen Ballungsraumen ist es zudem notwendig, das
Bewusstsein der Bevélkerung fiir die besondere Rolle des Fahr-
rads im Alltagsverkehr zu schérfen. Hier bestehen erhebliche Um-
steigepotentiale vom Pkw, die geférdert werden missen.”

Ich hoffe, dass meine Anregungen bei der weiteren Diskussion
Beachtung finden und sich auch langfristig in der realen Verkehrs-
struktur deutliche Veranderungen zu Gunsten des Radfahrens
umsetzen lassen

Der Ausbau des Radwegenetzes ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
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B 3 | Wegner, Stahr und Wir vertreten die Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG, diese vertre-

Partner, Rechtsan-
walte und Notare
Sopienblatt 100,
24026 Kiel

24. Januar 2011

ten durch die Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG, Industriestralle 5,
24647 Wasbek.

Unsere Mandantin ist Eigentimerin des Grundstickes Mergentha-
ler StraBe 22, auf dem sie zurzeit einen grofR3flachigen Lidl Le-
bensmitteldiscountmarkt und eine Backshop betreiben lasst. Das
Grundstuck liegt im kiinftigen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 57 der Stadt Schwentinental fir den Bereich "Mergenthaler
StraRe/GutenbergstraBe (Ostseepark)". Der Vorentwurf des Be-
bauungsplanes sieht vor, das Grundstiick unserer Mandantin kinf-
tig als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festzusetzen.
Nach der Rahmenplanung fir den Ostseepark (Stand Oktober
2010) fur die im Auftrage der Stadt durch die PAN Planungsgesell-
schaft ARSU-NWP mbH erstellt wurde, ist zu entnehmen, dass das
vorgesehene Gewerbegebiet die im Plangebiet vorhandenen Ge-
werbebetriebe und deren Erweiterungsmaoglichkeiten sichern und
dartiber hinaus auch Spielraum flir gewerbliche Neuansiedlungen
bieten soll.

Vorhandene Einzelhandelsbetriebe sollen in ihrem Bestand gesi-
chert und festgeschrieben werden. Bauliche Erweiterungen und die
Ausweitung der Verkaufsflachen sollen nur geringfiigig zulassig
sein. Die Belange der Eigentumer will der Plangeber dadurch be-
ricksichtigen, dass eine mogliche Verkaufsflichenerweiterung von
maximal 10 % mit einer Beschrénkung auf die bestehenden bzw.
zugelassenen Sortimente festgesetzt werden soll. Nutzungs- und
Sortimentsanderungen sollen, abgesehen von einer Anderung in
eine gewerbliche Nutzung entsprechend der Zuldssigkeiten nach
§ 8 Abs. 2 und 3 BauNVO nicht zulassungsfahig sein. Im Hinblick
auf das sogenannte GE 1, in dem das Grundstiick unserer Man-
dantin belegen ist, sollen weitere differenzierte Festsetzungen
getroffen werden, auf die es hier jedoch zunéchst nicht ankommt.
Unsere Mandantin hat uns als Planbetroffene beauftragt, im Rah-
men der frihzeitigen Burgerbeteiligung folgende Stellungnahme
abzugeben, die mit der Anregung verbunden ist, die Planung nicht
weiter zu verfolgen.
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Fortsetzung Wegner,
Stéhr und Partner

a)

Schon heute ist absehbar, dass die beabsichtigte Planung allein
dem Ziel dient, die Neuansiedlung eines Shopping-Centers im
Bereich der kunftig als Kerngebiet im Sinne des § 7 BauNVO aus-
gewiesenen Flachen des Ostseeparks zu ermdglichen, de facto
also um eine Interessentenplanung fiir die es an einer stadtebauli-
chen Rechtfertigung fehlt. Insoweit durfte bereits ein Verstol3 gegen
8§ 1 Abs. 3 BauGB vorliegen. Diese Vorschrift ist verletzt, wenn eine
Bebauungsplanaufstellung dazu dient, den Interessen eines
Grundstuckseigentimers zu dienen. Dies ist hier nicht géanzlich von
der Hand zu weisen, da die Beschrankung der Nutzungsméglich-
keiten auf dem Grundstiick unserer Mandantin die grofR3zligige
.verkaufsflachenzuteilung” an den potentiellen, wenn auch na-
mentlich schon bekannten Investor erst moglich macht.

Die beabsichtigte Planung hat die planungsrechtliche Steuerung zulassiger Nutzungen
im Bereich des sog. Ostseeparks zum Ziel. Im Interesse der gesamtraumlichen Vertrag-
lichkeit des Standortes und unter Berlcksichtigung der landesplanerischen Zielvorstel-
lungen werden vorhandenen Einzelhandelsbetrieben gewisse Erweiterungsmdglichkei-
ten zugestanden, die eine Wahrung des vorhandenen Bestandes ermdglichen, aber
gleichzeitig auch sicherstellen, dass zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
benachbarter Gemeinde nicht beeintrachtigt werden. Auf diese Weise soll einer weiterhin
ungesteuerten Ansiedlung auf Grundlage von § 34 BauGB entgegengewirkt werden. Im
Ubrigen fordert nicht nur § 1 Abs. 3 BauGB, sondern auch § 1 Abs. 4 BauGB im konkre-
ten Fall die Aufstellung eines Bebauungsplans (vgl. Urteil des BVerwG vom 17.09.2003
— 4 C 14/01 — BVerwGE 119, 25).
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b)

Dariiber hinaus wird die bislang vorgestellte Planung gegen § 1
Abs. 4 BauGB verstol3en, wonach die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen sind. Der vorliegende Bebauungsplan-
entwurf trAgt dem nicht Rechnung, denn schon heute zeichnet sich
ab, dass die Planung jedenfalls gegen Ziffer 2.8.5 des Landesent-
wicklungsplanes 2010 verstof3en wird. Auch der Grundsatz der
Ziffer 2.8.2 durfte verletzt werden. Das fiihrt dazu, dass der Bebau-
ungsplan insbesondere von der Landeshauptstadt Kiel erfolgreich
wird angefochten werden kénnen, woméglich mit der Folge, dass
die Festsetzungen Uber die Sondergebiete und die Kerngebiets-
festsetzung fur unwirksam erklart werden und der Bebauungsplan
im Ubrigen mit den sich daraus ergebenden Beschrankungen fiir
das Grundstick meiner Mandantin wirksam bleibt. Dieses Risiko
zwingt dazu, die Planung nicht weiterzuverfolgen.

Als lex specialis gegenuber den unter Absatz 3Z bis 11Z des Abschnitts 2.8 des Lan-
desentwicklungsplans fiir das Land Schleswig-Holstein (LEP SH) festgelegten raumord-
nerischen Zielen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung wird unter Absatz 127
dieses Abschnittes auf Ebene der Landesplanung eine Sonderregelung fur den Umgang
mit bestehenden Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb integrierter Standorte getrof-
fen. Hiernach sind fir bestehende Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten
Standorten Bebauungsplane aufzustellen, um die vorhandenen, regionalen Versor-
gungsstrukturen in integrierter Lage zu sichern und weitergehende, nicht integrierte
Entwicklungen auszuschlie3en.

Diesem Ziel der Raumordnung entsprechend dient die vorliegende Bauleitplanung der
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in dem in unmittelbarer N&he zur Landes-
hauptstadt Kiel gelegenen Bereich des sog. Ostseeparks, als einer Uber fast 40 Jahre
gewachsenen Agglomeration verschiedener Fachmarkte, die mit einer Verkaufsflache
von mehr als 100.000 m2 zu einem der gré3ten Einkaufszentren der Bundesrepublik
Deutschland gehdort. Mit der in Aufstellung befindlichen Bauleitplanung sollen erstmals
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die einerseits die Wah-
rung des vorhandenen Bestands ermdglichen, andererseits aber auch in Ubereinstim-
mung mit der landesplanerischen Zielvorstellung die vorhandenen, regionalen Versor-
gungsstrukturen in integrierter Lage insbesondere in der Landeshauptstadt Kiel sowie
dem néheren Umland sichern.
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Fortsetzung Wegner,
Stéhr und Partner

Die vorgelegte Planung verletzt daruber hinaus die den Ziffer 6.5.3
niedergelegten Grundsatze des Regionalplanes fir den Planungs-
raum Il Technologie — Region K.E.R.N. (Fortschreibung 2000), in
dem es zum sogenannten "Nahbereich Raisdorf" heif3t: ,Die zahl-
reichen grofR3flachigen Einkaufseinrichtungen im ,Ostseepark”, die
eine deutliche Uberregionale Versorgungsfunktion haben, kenn-
zeichnen diese Stadtrandgemeinde von Kiel. Sowohl eine Auswei-
tung der vorhandenen Verkaufsflachen als auch ein zentrenschadi-
gender Qualitatssprung hinsichtlich der Sortimente wird in dem
Gewerbegebiet auch mit Ricksicht auf das zentraldrtliche System
landesplanerisch nicht mehr fir vertretbar gehalten. Um die negati-
ven Folgen der Einzelhandelskonzentration in Raisdorf, insbeson-
dere fur die Versorgungsfunktion in der Landeshauptstadt Kiel und
die benachbarten gréReren zentralen Orte, in Grenzen zu halten,
sollte eine Beschrédnkung der vorhandenen Geschosse, der Ver-
kaufsflachen und der Sortimente in dem Gewerbegebiet im Rah-
men einer ,Bestandsplanung” erfolgen. Um jedoch auch wirtschaft-
liche Belange zu berlcksichtigen, sind den Betrieben in angemes-
senem Umfang Entwicklungsperspektiven einzurdumen, die es
ermdglichen, dem raumlichen Gesamtgefiige mit der Landeshaupt-
stadt Kiel und anderen zentralen Orte des Umlandes Rechnung zu
tragen."

Es ist nichts daflir erkennbar, dass der vorstehende Grundsatz der
Raumordnung beachtet wirde, insbesondere die Ausweitung der
Verkaufsflachen im Bereich der sogenannten ,neuen Mitte" beach-
tet die Grundsétze der Ziffer 6.5.3 des Regionalplanes Il nicht.
Auch dies fiihrt dazu, dass der Bebauungsplan erfolgreich von der
Landeshauptstadt Kiel angegriffen werden kann, mit der Folge,
dass es unter Umstanden nur bei den nachteiligen Festsetzungen
fur das Grundstiick unserer Mandantin verbleibt.

Die im Regionalplan fir den Planungsraum lll — Schleswig-Holstein/Mitte — unter Kapitel
6.5 genannten Grundsatze der Raumordnung bilden lediglich einen Orientierungsrah-
men fir die jeweilige Gemeinde und wurden noch vor der Vereinigung der ehemaligen
Gemeinden Raisdorf und Klausdorf im Jahre 2008 entwickelt.

Diesem Orientierungsrahmen entspricht die Planung im Wesentlichen. Um negative
Folgen der Einzelhandelskonzentration im Plangebiet, insbesondere fiir die Versor-
gungsfunktion in der Landeshauptstadt Kiel und die benachbarten gréReren zentralen
Orte, in Grenzen zu halten, erfolgt eine Beschrédnkung der vorhandenen Betriebe im
Rahmen einer Bestandsplanung. Soweit den vorhandenen Einzelhandelsbetrieben in
gewissem Rahmen Entwicklungsperspektiven zugestanden werden, dient dies unter
besonderer Beriicksichtigung auch der wirtschaftlichen Interessen der Bestandswah-
rung.

Soweit mit der Planung einer ,Neuen Mitte* fur Schwentinental durch den Bebauungs-
plan Nr. 57A die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung eines zentra-
len Bereiches innerhalb der Gemeinde geschaffen werden, wird dies fir landes- und
regionalplanerisch vertretbar gehalten. Dem kommunalen Interesse an einer in stadte-
baulicher Hinsicht Identitat stiftenden ,Neuen Mitte" wird Vorrang vor einer strikten Fest-
schreibung des vorhandenen Bestandes eingerdumt.

Bereits aus den dargestellten Griinden verbietet es sich, die Pla-
nung weiterzuverfolgen.

Die Stadt Schwentinental wird die Bauleitplanung weiter fortsetzen.
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Schreiben vom .... Stellungnahme

Fortsetzung Wegner, | c)

Stéhr und Partner Hinzu kommt ein weiteres:

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungspléane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Ein Flachennutzungsplan ist
nur dann nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan allein aus-
reicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen (§8 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB). Das BauGB bringt mit der Vorschrift die grundséatz-
liche planerische Prioritdt des Flachennutzungsplans gegeniiber
dem Bebauungsplan zum Ausdruck. Das heil3t, der Gesetzgeber
geht von einer Stufenfolge der Planung aus, die sich vom jeweils
gréBeren Raum stufenweise bis zur Nutzungsregelung fiir das
einzelne Grundstiick konkretisiert. Dafir, dass hier eine Ausnahme
von der Zweistufigkeit der Bauleitplanung entsprechend § 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB vorliegt, gibt es keine Anhaltspunkte.

Der in Rede stehende Bebauungsplan Nr. 57 ist nicht in der Lage,
die stddtebauliche Entwicklung fir das gesamte Gemeindegebiet
der Stadt Schwentinental zu ordnen. Das wird bereits daraus deut-
lich, dass — bezogen auf die Nahversorgung im Ortsteil Klausdorf —
Uiber eine Standortverlagerung des vorhandenen Sky-Marktes von
der DorfstraRe an die Klingenbergstrae nachgedacht wird. Diese
Verlagerung ist nur dann realisierbar, wenn zuvor ein verbindlicher
Bauleitplan aufgestellt wird.

Aufgrund der verschiedenen Ortslagen und Streulagen innerhalb | Mit Beschluss vom 30.06.2011 hat die Stadtvertretung der Stadt Schwentinental die
des Stadtgebietes lasst sich eine stadtebauliche Ordnung allein | Aufstellung eines Flachennutzungsplanes fir das Gemeindegebiet beschlossen. Ziel ist
durch einen Bebauungsplan nicht herstellen, was zur Folge hat, | es, die bestehenden Flachennutzungspléane der ehemaligen Gemeinden Klausdorf und
dass der in Rede stehende Bebauungsplan nur dann weiterentwi- | Raisdorf zusammenzufihren und die Entwicklung der Stadt Schwentinental fir die
ckelt werden kann, wenn zuvor ein Flachennutzungsplan aufge- | nachsten 15 Jahre planungsrechtlich darzustellen. Das im Parallelverfahren zum Bebau-
stellt ist. ungsplanverfahren laufende Aufstellungsverfahren gem. 8§ 8 Abs. 3 BauGB dauert aktu-
ell noch an.

Soweit bekannt, ist die Aufstellung des Flachennutzungsplanes fir
die Stadt Schwentinental aber Uber das Stadium des Aufstellungs-
beschlusses noch nicht hinaus. Raum fir eine Ausnahme von dem
Gebot der Zweistufigkeit nach § 8 Abs. 4 BauGB besteht ebenfalls
nicht; nach den bisherigen Aussagen der Stadt Schwentinental
werden selbst dort nicht die Voraussetzungen fir einen sogenann-
ten vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 4 BauGB
gesehen.
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Soweit aus den bisherigen Planungskonzessionen ersichtlich ist,
dass das Grundstlick unserer Mandantin bzw. die darauf ausgeb-
ten Nutzungen faktisch auf den Bestandsschutz gesetzt werden
sollen, entspricht dies naturlich nicht den Nutzungsinteressen und
-absichten unserer Mandantin. Diese erwartet, dass fir das Grund-
stiick ausreichende Entwicklungsoptionen bereitgehalten und fest-
gesetzt werden, was an sich nur dann mdglich ist, wenn sich die
bisherige planungsrechtliche Situation nicht verandert, d.h. auch
kiinftig die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben auf dem
Grundsttick unserer Mandantin nach § 34 BauGB erfolgt.

Wir behalten uns eine weitergehende Stellungnahme vor, sobald
die Planung weiter konkretisiert und auch die konkreten Festset-
zungen fur das Grundstiick unserer Mandantin ablesbar sind. Indes
gehen wir davon aus, dass in Ansehung der durchgreifenden Be-
denken gegen die vorgelegte Planung das Planvorhaben insge-
samt aufgegeben wird.

Mit der Planung werden gerade auch im Interesse und unter Beriicksichtigung der wirt-
schaftlichen Belange der jeweiligen Grundstuckseigentimer gewisse Entwicklungsper-
spektiven eingeraumt. Dem Ansatz, die Grundstiickseigentimer wirden faktisch auf den
Bestandsschutz gesetzt, kann daher nicht gefolgt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Planverfahren zur raumlichen Steuerung
des Einzelhandels wird fortgesetzt.

B4

Wegner, Stahr und
Partner, Rechtsan-
walte und Notare
Sopienblatt 100,
24026 Kiel

24. Januar 2011

Wir vertreten bekanntlich die Grundstiicksgesellschaft Spekenbe-
ker Weg IV GmbH & Co. KG, Buschkoppel 7, 24113 Molfsee. Un-
serer Mandantin wurde im Jahre 2010 die Baugenehmigung fir die
Errichtung zweier Einzelhandelsbetriebe und eines Schnellrestau-
rants auf dem Grundstick Mergenthaler StralBe 22 a in 24223
Schwentinental erteilt. Das Vorhaben ist zwischenzeitlich realisiert.
Der Betrieb ist aufgenommen.

Das Grundstiick liegt im kinftigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 57 der Stadt Schwentinental ,Mergenthaler Stra-
Be/Gutenbergstralle (Ostseepark)". Der Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes sieht vor, das Grundstiick unserer Mandantin kunftig
als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festzusetzen. Nach
der Rahmenplanung fiir den Ostseepark (Stand Oktober 2010) fur
die im Auftrage der Stadt durch die PAN Planungsgesellschaft
ARSU-NWP mbH erstellt wurde, ist zu entnehmen, dass das vor-
gesehene Gewerbegebiet die im Plangebiet vorhandenen Gewer-
bebetriebe und deren Erweiterungsmoglichkeiten sichern und dar-
Uber hinaus auch Spielraum fur gewerbliche Neuansiedlungen
bieten soll.
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Vorhandene Einzelhandelsbetriebe sollen in ihrem Bestand gesi-
chert und festgeschrieben werden. Bauliche Erweiterungen und die
Ausweitung der Verkaufsflachen sollen nur geringfiigig zulassig
sein. Die Belange der Eigentumer will der Plangeber dadurch be-
rucksichtigen, dass eine mogliche Verkaufsflachenerweiterung von
maximal 10 % mit einer Beschrankung auf die bestehenden bzw.
zugelassenen Sortimente festgesetzt werden soll.

Nutzungs- und Sortimentséanderungen sollen, abgesehen von einer
Anderung in eine gewerbliche Nutzung entsprechend der Zulas-
sigkeiten nach § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO nicht zulassungsfahig
sein. Im Hinblick auf das sogenannte GE 1, in dem das Grundstlick
unserer Mandantin belegen ist, sollen weitere differenzierte Fest-
setzungen getroffen werden, auf die es hier jedoch zunéchst nicht
ankommt.

Unsere Mandantin hat uns als Planbetroffene beauftragt, im Rah-
men der frihzeitigen Birgerbeteiligung folgende Stellungnahme
abzugeben, die mit der Anregung verbunden ist, die Planung nicht
weiter zu verfolgen.

a)

Schon heute ist absehbar, dass die beabsichtigte Planung allein
dem Ziel dient, die Neuansiedlung eines Shopping-Centers im
Bereich der kunftig als Kerngebiet im Sinne des § 7 BauNVO aus-
gewiesenen Flachen des Ostseeparks zu ermdglichen, de facto
also um eine Interessentenplanung fiir die es an einer stadtebauli-
chen Rechtfertigung fehlt. Insoweit dirfte bereits ein Verstol3 gegen
8 1 Abs. 3 BauGB vorliegen. Diese Vorschrift ist verletzt, wenn eine
Bebauungsplanaufstellung dazu dient, den Interessen eines
Grundstickseigentiimers zu dienen. Dies ist hier nicht ganzlich von
der Hand zu weisen, da die Beschrankung der Nutzungsméglich-
keiten auf dem Grundstick unserer Mandantin die grofl3zugige
.verkaufsflachenzuteilung” an den potentiellen, wenn auch na-
mentlich schon bekannten Investor erst mdglich macht.

b)

Dartiber hinaus wird die bislang vorgestellte Planung gegen § 1
Abs. 4 BauGB verstoRen, wonach die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen sind. Der vorliegende Bebauungsplan-
entwurf trdgt dem nicht Rechnung, denn schon heute zeichnet sich
ab, dass die Planung jedenfalls gegen Ziffer 2.8.5 des Landesent-
wicklungsplanes 2010 verstof3en wird. Auch der Grundsatz der
Ziffer 2.8.2 durfte verletzt werden.

Der Anregung, die Planung nicht weiter zu fiihren, wird nicht gefolgt.

Abwagung wie zu B 3.

Abwagung wie zu B 3.
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Das fiihrt dazu, dass der Bebauungsplan insbesondere von der
Landeshauptstadt Kiel erfolgreich wird angefochten werden kdn-
nen, womdglich mit der Folge, dass die Festsetzungen Uber die
Sondergebiete und die Kerngebietsfestsetzung fur unwirksam
erklart werden und der Bebauungsplan im Ubrigen mit den sich
daraus ergebenden Beschrénkungen fur das Grundstick meiner
Mandantin wirksam bleibt. Dieses Risiko zwingt dazu, die Planung
nicht weiterzuverfolgen.

Abwagung wie zu B 3.

Die vorgelegte Planung verletzt daruber hinaus die den Ziffer 6.5.3
niedergelegten Grundsatze des Regionalplanes fir den Planungs-
raum Il Technologie — Region K.E.R.N. (Fortschreibung 2000), in
dem es zum sogenannten "Nahbereich Raisdorf" heif3t: ,,Die zahl-
reichen grof3flachigen Einkaufseinrichtungen im ,,Ostseepark", die eine
deutliche Uberregionale Versorgungsfunktion haben, kennzeichnen diese
Stadtrandgemeinde von Kiel. Sowohl eine Ausweitung der vorhandenen
Verkaufsfldchen als auch ein zentrenschédigender Qualitatssprung hin-
sichtlich der Sortimente wird in dem Gewerbegebiet auch mit Rucksicht
auf das zentralortliche System landesplanerisch nicht mehr fir vertretbar
gehalten. Um die negativen Folgen der Einzelhandelskonzentration in
Raisdorf, insbesondere fur die Versorgungsfunktion in der Landeshaupt-
stadt Kiel und die benachbarten groReren zentralen Orte, in Grenzen zu
halten, sollte eine Beschrankung der vorhandenen Geschosse, der Ver-
kaufsflachen und der Sortimente in dem Gewerbegebiet im Rahmen einer
.Bestandsplanung" erfolgen. Um jedoch auch wirtschaftliche Belange zu
berticksichtigen, sind den Betrieben in angemessenem Umfang Entwick-
lungsperspektiven einzurdumen, die es ermdglichen, dem r&umlichen
Gesamtgefiige mit der Landeshauptstadt Kiel und anderen zentralen Orte
des Umlandes Rechnung zu tragen."”

Es ist nichts daflir erkennbar, dass der vorstehende Grundsatz der
Raumordnung beachtet wirde, insbesondere die Ausweitung der
Verkaufsflachen im Bereich der sogenannten ,neuen Mitte" beach-
tet die Grundsétze der Ziffer 6.5.3 des Regionalplanes Il nicht.
Auch dies fiihrt dazu, dass der Bebauungsplan erfolgreich von der
Landeshauptstadt Kiel angegriffen werden kann, mit der Folge,
dass es unter Umsténden nur bei den nachteiligen Festsetzungen
fur das Grundstiick unserer Mandantin verbleibt.

Bereits aus den dargestellten Griinden verbietet es sich, die Pla-
nung weiterzuverfolgen.
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c)

Hinzu kommt ein weiteres:

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Ein Flachennutzungsplan ist
nur dann nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan allein aus-
reicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen (§8 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB). Das BauGB bringt mit der Vorschrift die grundsatz-
liche planerische Prioritdt des Flachennutzungsplans gegeniiber
dem Bebauungsplan zum Ausdruck. Das heil3t, der Gesetzgeber
geht von einer Stufenfolge der Planung aus, die sich vom jeweils
gréRBeren Raum stufenweise bis zur Nutzungsregelung fiir das
einzelne Grundstiick konkretisiert. Dafir, dass hier eine Ausnahme
von der Zweistufigkeit der Bauleitplanung entsprechend § 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB vorliegt, gibt es keine Anhaltspunkte.

Der in Rede stehende Bebauungsplan Nr. 57 ist nicht in der Lage,
die stadtebauliche Entwicklung fir das gesamte Gemeindegebiet
der Stadt Schwentinental zu ordnen. Das wird bereits daraus deut-
lich, dass — bezogen auf die Nahversorgung im Ortsteil Klausdorf —
Uiber eine Standortverlagerung des vorhandenen Sky-Marktes von
der DorfstraRe an die Klingenbergstral3e nachgedacht wird. Diese
Verlagerung ist nur dann realisierbar, wenn zuvor ein verbindlicher
Bauleitplan aufgestellt wird.

Aufgrund der verschiedenen Ortslagen und Streulagen innerhalb
des Stadtgebietes lasst sich eine stadtebauliche Ordnung allein
durch einen Bebauungsplan nicht herstellen, was zur Folge hat,
dass der in Rede stehende Bebauungsplan nur dann weiterentwi-
ckelt werden kann, wenn zuvor ein Flachennutzungsplan aufge-
stellt ist. Soweit bekannt, ist die Aufstellung des Flachennutzungs-
planes fur die Stadt Schwentinental aber Uber das Stadium des
Aufstellungsbeschlusses noch nicht hinaus. Raum fiir eine Ausnah-
me von dem Gebot der Zweistufigkeit nach § 8 Abs. 4 BauGB
besteht ebenfalls nicht; nach den bisherigen Aussagen der Stadt
Schwentinental werden selbst dort nicht die Voraussetzungen fir
einen sogenannten vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne des § 8
Abs. 4 BauGB gesehen.

Abwagung wie zu B 3.
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Soweit aus den bisherigen Planungskonzessionen ersichtlich ist,
dass das Grundstlick unserer Mandantin bzw. die darauf ausgeb-
ten Nutzungen faktisch auf den Bestandsschutz gesetzt werden
sollen, entspricht dies naturlich nicht den Nutzungsinteressen und
-absichten unserer Mandantin. Diese erwartet, dass fir das Grund-
stiick ausreichende Entwicklungsoptionen bereitgehalten und fest-
gesetzt werden, was an sich nur dann mdglich ist, wenn sich die
bisherige planungsrechtliche Situation nicht verandert, d.h. auch
kiinftig die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben auf dem
Grundsttick unserer Mandantin nach § 34 BauGB erfolgt.

Wir behalten uns eine weitergehende Stellungnahme vor, sobald
die Planung weiter konkretisiert und auch die konkreten Festset-
zungen fur das Grundstiick unserer Mandantin ablesbar sind. Indes
gehen wir davon aus, dass in Ansehung der durchgreifenden Be-
denken gegen die vorgelegte Planung das Planvorhaben insge-
samt aufgegeben wird.

Abwagung wie zu B 3.

B5

Wegner, Stahr und
Partner, Rechtsan-
walte und Notare
Sopienblatt 100,
24026 Kiel

24. Januar 2011

Wir vertreten Herrn Dietrich Storm, Hinterm Lindenhof 17, 24147
Klausdorf, die Harmsen Grundstiicksgesellschaft GbR, vertreten
durch Herrn Fridjof Harmsen, Mergenthaler StralRe 16, 24223
Schwentinental, die Wagner OHG, vertreten durch Herrn Horst
Wagner, GutenbergstralRe 52, 24223 Schwentinental sowie Herrn
Wilfried Ehlert und Herrn Karl Heinz Giesecke, Zum See 6, 24223
Schwentinental.

» Unser Mandant Herr Storm ist Eigentimer des Grundstiickes
Mergenthaler StraRe 12, das zurzeit von einem Autohaus ge-
nutzt wird. AuBerdem findet in dem ebenfalls auf dem Grund-
stiick errichteten Blrogeb&aude eine Buronutzung statt.

» Unsere Mandantin, die Harmsen Grundstucksgesellschaft
GbR, ist Eigentimerin des Grundstickes Mergenthaler Stral3e
16, auf dem durch die Firma Autohandelsgesellschaft Fritjof
Harmsen GmbH zur Zeit ein Autohaus mit angeschlossener
Reparaturwerkstatt betrieben wird.

» Unsere Mandantin, die Wagner OHG, ist Eigentiimerin des
Grundstickes Gutenbergstrale 52, das zum Teil durch die
Firma Stehr GmbH genutzt wird, die einen Produktionsbetrieb
fur Kunststoffartikel betreibt. Eine Teilflache ist an einen Ein-
zelhandelsbetrieb fur Modelleisenbahnen und Spielwaren
vermietet bzw. sind an einen Einzelhandelsbetrieb, der vor-
nehmlich Druckerpatronen und Computerzubehér verauRert,
vermietet.
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> Die Herren Ehlert und Giesecke sind Eigentimer des Grund-
stiickes GutenbergstraBe 1. Die dort errichtete Immobilie wird
zurzeit von der Firma Atelco Computerevent GmbH (Compu-
ter, Software, Navigation und Kommunikation, Entertainment
etc.), der Firma Orion (Erotikfachgeschéft mit einer Verkaufs-
flache von ca. 200 m®) und der Firma "World of Winners
(Spielhalle mit einer Nutzflache von 530 m2) sowie einem
Schnellimbiss genutzt.

Die gerade genannten Grundstiicke liegen samtlichst im Geltungs-
bereich des kinftigen Bebauungsplanes Nr. 57 der Stadt
Schwentinental "Mergenthaler StraBe/Gutenbergstrale (Ostsee-
park)". Der kiinftige Bebauungsplan setzt fur die Grundstiicke der
Mandanten kiinftig ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest,
wobei die Festsetzungen je nach Zuordnungen zu den Teilgebieten
GE 1-4 variieren sollen, in der Tendenz jedoch dahin gehen, dass
sie lediglich bestandsorientiert und im Hinblick auf mdgliche Ein-
zelhandelsnutzungen restriktiv bzw. nur mit geringfiigigen Erweite-
rungsoptionen vorgesehen sind.

Unsere Mandanten haben uns als von der Planung Betroffene be-
auftragt, bereits im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung die
nachfolgende Stellungnahme abzugeben, aus der sich die Anre-
gung ergibt, das Planungsvorhaben aufzugeben und nicht weiter-
zuverfolgen.

a)

Schon heute ist absehbar, dass die beabsichtigte Planung allein
dem Ziel dient, die Neuansiedlung eines Shopping-Centers im Be-
reich der kiinftig als Kerngebiet im Sinne des § 7 BauNVO ausge-
wiesenen Flachen des Ostseeparks zu ermoglichen, de facto also
um eine Interessentenplanung fir die es an einer stadtebaulichen
Rechtfertigung fehlt. Insoweit dirfte bereits ein Versto3 gegen § 1
Abs. 3 BauGB vorliegen. Diese Vorschrift ist verletzt, wenn eine
Bebauungsplanaufstellung dazu dient, den Interessen eines
Grundstuckseigentimers zu dienen. Dies ist hier nicht géanzlich von
der Hand zu weisen, da die Beschrankung der Nutzungsméglich-
keiten auf dem Grundstiick unserer Mandantin die grofR3zligige
.verkaufsflachenzuteilung” an den potentiellen, wenn auch na-
mentlich schon bekannten Investor erst moglich macht.

Der Anregung, die Planung nicht weiter zu fiihren, wird nicht gefolgt.

Abwagung wie zu B 3.
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b)

Dariiber hinaus wird die bislang vorgestellte Planung gegen § 1
Abs. 4 BauGB verstol3en, wonach die Bauleitpl&ne den Zielen der
Raumordnung anzupassen sind. Der vorliegende Bebauungsplan-
entwurf trdgt dem nicht Rechnung, denn schon heute zeichnet sich
ab, dass die Planung jedenfalls gegen Ziffer 2.8.5 des Landesent-
wicklungsplanes 2010 versto3en wird. Auch der Grundsatz der
Ziffer 2.8.2 durfte verletzt werden. Das fiihrt dazu, dass der Bebau-
ungsplan insbesondere von der Landeshauptstadt Kiel erfolgreich
wird angefochten werden kénnen, woméglich mit der Folge, dass
die Festsetzungen Uber die Sondergebiete und die Kerngebiets-
festsetzung fur unwirksam erklart werden und der Bebauungsplan
im Ubrigen mit den sich daraus ergebenden Beschrankungen fiir
das Grundstick unserer Mandaten wirksam bleibt. Dieses Risiko
zwingt dazu, die Planung nicht weiterzuverfolgen.

Die vorgelegte Planung verletzt daruber hinaus die den Ziffer 6.5.3
niedergelegten Grundséatze des Regionalplanes fir den Planungs-
raum Il Technologie — Region K.E.R.N. (Fortschreibung 2000), in
dem es zum sogenannten "Nahbereich Raisdorf" heif3t: ,,Die zahl-
reichen groRflachigen Einkaufseinrichtungen im ,,Ostseepark”, die eine
deutliche Uberregionale Versorgungsfunktion haben, kennzeichnen diese
Stadtrandgemeinde von Kiel. Sowohl eine Ausweitung der vorhandenen
Verkaufsflachen als auch ein zentrenschadigender Qualitatssprung hin-
sichtlich der Sortimente wird in dem Gewerbegebiet auch mit Ricksicht
auf das zentraldrtliche System landesplanerisch nicht mehr fir vertretbar
gehalten. Um die negativen Folgen der Einzelhandelskonzentration in
Raisdorf, insbesondere fir die Versorgungsfunktion in der Landeshaupt-
stadt Kiel und die benachbarten groReren zentralen Orte, in Grenzen zu
halten, sollte eine Beschrankung der vorhandenen Geschosse, der Ver-
kaufsflachen und der Sortimente in dem Gewerbegebiet im Rahmen einer
.Bestandsplanung" erfolgen. Um jedoch auch wirtschaftliche Belange zu
berticksichtigen, sind den Betrieben in angemessenem Umfang Entwick-
lungsperspektiven einzurdumen, die es ermdglichen, dem r&umlichen
Gesamtgefiige mit der Landeshauptstadt Kiel und anderen zentralen Orte
des Umlandes Rechnung zu tragen."”

Abwagung wie zu B.3.
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Es ist nichts dafur erkennbar, dass der vorstehende Grundsatz der
Raumordnung beachtet wiirde, insbesondere die Ausweitung der
Verkaufsflachen im Bereich der sogenannten ,neuen Mitte" beach-
tet die Grundsatze der Ziffer 6.5.3 des Regionalplanes III nicht.
Auch dies fuhrt dazu, dass der Bebauungsplan erfolgreich von der
Landeshauptstadt Kiel angegriffen werden kann, mit der Folge,
dass es unter Umstanden nur bei den nachteiligen Festsetzungen
fur das Grundstiick unserer Mandantin verbleibt.

Dr. Voss

Fortsetzung Wegner,
Stéhr und Partner

Bereits aus den dargestellten Griinden verbietet es sich, die Pla-
nung weiterzuverfolgen.

c)

Hinzu kommt ein weiteres:

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Ein Flachennutzungsplan ist
nur dann nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan allein aus-
reicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen (§ 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB). Das BauGB bringt mit der Vorschrift die grundséatz-
liche planerische Prioritdt des Flachennutzungsplans gegeniber
dem Bebauungsplan zum Ausdruck. Das heil3t, der Gesetzgeber
geht von einer Stufenfolge der Planung aus, die sich vom jeweils
gréRBeren Raum stufenweise bis zur Nutzungsregelung fiir das
einzelne Grundstiick konkretisiert. Dafiir, dass hier eine Ausnahme
von der Zweistufigkeit der Bauleitplanung entsprechend § 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB vorliegt, gibt es keine Anhaltspunkte.

Der in Rede stehende Bebauungsplan Nr. 57 ist nicht in der Lage,
die stadtebauliche Entwicklung fir das gesamte Gemeindegebiet
der Stadt Schwentinental zu ordnen. Das wird bereits daraus deut-
lich, dass — bezogen auf die Nahversorgung im Ortsteil Klausdorf —
Uber eine Standortverlagerung des vorhandenen Sky-Marktes von
der DorfstraRe an die Klingenbergstraf3e nachgedacht wird. Diese
Verlagerung ist nur dann realisierbar, wenn zuvor ein verbindlicher
Bauleitplan aufgestellt wird.

Abwagung wie zu B 3.
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Fortsetzung Wegner,
Stéhr und Partner

Aufgrund der verschiedenen Ortslagen und Streulagen innerhalb
des Stadtgebietes lasst sich eine stadtebauliche Ordnung allein
durch einen Bebauungsplan nicht herstellen, was zur Folge hat,
dass der in Rede stehende Bebauungsplan nur dann weiterentwi-
ckelt werden kann, wenn zuvor ein Flachennutzungsplan aufge-
stellt ist. Soweit bekannt, ist die Aufstellung des Flachennutzungs-
planes fur die Stadt Schwentinental aber Uber das Stadium des
Aufstellungsbeschlusses noch nicht hinaus. Raum fiir eine Ausnah-
me von dem Gebot der Zweistufigkeit nach § 8 Abs. 4 BauGB
besteht ebenfalls nicht; nach den bisherigen Aussagen der Stadt
Schwentinental werden selbst dort nicht die Voraussetzungen fir
einen sogenannten vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne des § 8
Abs. 4 BauGB gesehen.

Abwagung wie zu B 3.

Soweit aus den bisherigen Planungskonzessionen ersichtlich ist,
dass das Grundstiick unserer Mandantin bzw. die darauf ausgelb-
ten Nutzungen faktisch auf den Bestandsschutz gesetzt werden
sollen, entspricht dies natirlich nicht den Nutzungsinteressen und
-absichten unserer Mandantin. Diese erwartet, dass fir das Grund-
stiick ausreichende Entwicklungsoptionen bereitgehalten und fest-
gesetzt werden, was an sich nur dann moglich ist, wenn sich die
bisherige planungsrechtliche Situation nicht veréndert, d.h. auch
kiinftig die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben auf dem
Grundstiick unserer Mandantin nach § 34 BauGB erfolgt.

Wir behalten uns eine weitergehende Stellungnahme vor, sobald die
Planung weiter konkretisiert und auch die konkreten Festsetzungen fir
die Grundstiicke unserer Mandanten ablesbar sind. Indes gehen wir
davon aus, dass in Ansehung der durchgreifenden Bedenken gegen
die vorgelegte Planung das Planvorhaben insgesamt aufgegeben wird.
Insbesondere vor dem Hintergrund, dass es sich bei unseren Man-
danten und den auf den Grundstiicken unserer Mandanten ansas-
sigen Betrieben um langjéhrige und in Schwentinental ortsanséassi-
ge Grundstiickseigentimer und Betriebe handelt, die seit Jahren einen
Beitrag zur wirtschaftlichen Prosperitat Schwentinentals geleistet ha-
ben, ist fur diese nicht erklérlich und nachvollziehbar, weshalb sich die
Stadt Schwentinental in ihrer Bauleitplanung nun so sehr gegen die
Entwicklungsmaglichkeiten der genannten Grundstiicke und der da-
rauf anséssigen Betriebe wendet und durch die beabsichtigte Planung
und wirtschaftliche Nutzungsmdglichkeiten der genannten Grund-
stiicke in erheblichem MaRRe beschranken will, um damit zu einer Ent-
wertung des Grundbesitzes beizutragen.

Abwagung wie zu B 3.
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Fur ein solches Vorgehen gegen alteingesessene Grundstlicks-
eigentiimer und Unternehmen haben unsere Mandanten keinerlei
Verstandnis. So erwarten sie, dass die Planung entweder ganzlich
eingestellt wird oder aber den Entwicklungsmdglichkeiten ihrer
Grundstucke und der dort ansassigen Betriebe in deutlich groRe-
rem Umfang als bisher erkennbar Rechnung getragen wird. Das gilt
insbesondere im Hinblick auf die Festsetzung der zuléssigen Art
der baulichen Nutzung.

Abwagung wie zu B 3.

B6

PRO BAHN, Landes-
verband Schleswig-
Holstein/ Hamburg
Gemeinnutziger
Fahrgastverband
Landesvorsitzender
Stefan Barkleit, Dorf-
stral3e 60, 24223
Schwentinental

24. Januar 2011

Als Einwohner Schwentinentals und Landesvorsitzender des Fahr-
gastverbandes PRO BAHN Schleswig-Holstein/Hamburg habe ich
ein starkes Interesse an einem moglichst attraktiven OPNV in der
Stadt Schwentinental.

Leider ist das Thema OPNV im Verkehrsgutachten zum Ostsee-
park Schwentinental nur am Rande angesprochen und im weiteren
Verlauf nicht ndher untersucht worden. Somit ist weder eine Analy-
se der jetzigen OPNV-Qualitit und -linienfiihrung noch eine Unter-
suchung mdglicher Optimierungspotentiale und deren Kompatibili-
tat zu der vorgeschlagenen neuen Verkehrsfiihrung vorgenommen
worden.

Dabei hat die vorgeschlagene neue Verkehrsfiihrung durchaus
auch Auswirkungen auf den OPNV in seiner heutigen Form:

> Die Buslinie 2, Fahrtrichtung Raisdorf, Bahnhof, die schon
heute nur die Haltestelle Henri-Dunant-StraRe bedient und
damit den weitgehend zentral an der Mergenthalerstral3e ge-
legenen Einzelhandel nicht direkt bedient, wird durch ihre zu-
kunftige Fuhrung Uber die neue ErschlieungsstralRe (bedingt
durch die EinbahnstralRenregelung auf der Mergenthalerstra-
Re zwischen Gutenbergstrale und Paradiesweg) nur noch die
Haltestelle Paradiesweg bedienen kdnnen, so dass sich fir
OPNV-Fahrgaste die FuRwege zur Mergenthalerstrale noch-
mals verlangern.

> Durch den Umbau der Knotenpunkte Gutenbergstraf3e/Liebig-
straBe mit abknickender Vorfahrtsrichtung und Gutenberg-
straBe/Carl-Zeiss-Stralle zur abknickenden Vorfahrt in/aus
Richtung Gutenbergstrale Ost werden die Buslinien 2 und
300 in Fahrtrichtung Raisdorf, Bahnhof auf der Gutenberg-
stralle verkehrend, zweimal rechts abbiegen missen. Dies
durfte abhangig von der Verkehrsbelastung gerade am Kno-
tenpunkt GutenbergstraRe/Carl-Zeiss-Stralle zu Zeitverlusten
beziehungsweise Gutenbergstrafle im OPNV fiihren.

Das Verkehrsgutachten befasst sich ausschlie3lich mit der Bewaltigung des motorisier-
ten Individualverkehrs, da sich hieraus die wesentlichen Probleme fir die Funktionsfa-
higkeit des Ostseeparks ergeben.

Untersuchungen zum OPNV sind nicht Gegenstand des B-Planverfahrens.

Die neue Stral3e ist nicht mehr Konzeptbestandteil.

Das wird gem. aktuellem Konzept ein Kreisverkehrsplatz.
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Fortsetzung PRO

BAHN

Dariuiber hinaus sind folgende wiinschenswerte Optimierungspoten-
tiale im OPNV im Verkehrsgutachten zum Ostseepark Schwenti-
nental nicht nédher untersucht worden:

»  Auswirkungen der geplanten Bahnstation Ostseepark Schwen-
tinental,

> Verknlpfung des Bahnverkehrs mit dem Busverkehr in
Schwentinental an der geplanten Bahnstation Ostseepark
Schwentinental,

Untersuchungen zum OPNV sind nicht Gegenstand von Festsetzungen des Bebauungs-

planes.

Gesondertes Schreiben zu diesem Thema liegt der Stadt vor.

>  Einfilhrung einer einheitlicheren OPNV-Linienfiihrung im Ost-
seepark Schwentinental mit besserer Bedienung des weitge-
hend zentral an der Mergenthalerstrale gelegenen Einzel-
handels und daraus resultierende notwendige Anpassungen
der StraRenverkehrsinfrastruktur,

>  Uberpriifung der Standorte von Haltestellen und davon abhingig
weiterer barrierefreier Ausbau von Haltestellen.

OPNV-Konzept fiir die Gesamtstadt ist nicht B-Plan-Bestandteil.

B7

HSH Nordbank

Gerhart-Hauptmann-
Platz 50, 20095 Ham-
burg, 27. Januar 2011

In vorbezeichneter Angelegenheit bedankt sich der Rechtsunter-
zeichner zunachst fir das angenehme und konstruktive Telefonat
am 20. Januar dieses Jahres.

Abstimmungsgemaln teilen wir lhnen mit diesem Schreiben unsere
Bedenken gegen die Rahmenplanung mit und bitten Sie, diese bei
Ihren weiteren Uberlegungen zu beriicksichtigen.

Bekanntlich wurde das Objekt in der Mergenthaler Strae 14, wel-
ches uber die HSH Nordbank finanziert wurde, bis zum 31. De-
zember 2009 von der Kittner-Gruppe als BMW-Autohaus genutzt.
Mit Wirkung zum 31. Dezember 2009 wurde der Mietvertrag von
der Kittner-Gruppe vereinbarungsgeman gekiindigt und seit diesem
Zeitpunkt steht das Objekt leer. In den letzten 13 Monaten haben
wir intensiv versucht, einen Kaufer oder Pachter aus dem Bereich
Kraftfahrzeughandel fur dieses Objekt zu gewinnen. Leider ist es
uns mangels Nachfrage nicht gelungen, das Objekt zu vermarkten.
Vor diesem Hintergrund sehen wir derzeit keine Chance, dass das
Objekt zukiinftig als Autohaus oder Werkstatt weitergefiihrt werden
kann.
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Fortsetzung HSH-
Nordbank

Demgegeniiber gab es aus dem Bereich Einzelhandel bzw. Spiel-
hallen diverse Anfragen. So hat die ALDI-Gruppe signalisiert, dass
sie auf dem Grundstiick gerne einen ALDI-Markt errichten wiirde.
Im Gegenzug wirde ALDI den bereits bestehenden Markt im Ost-
seepark schlieBen. Aus unserer Sicht hétte diese Option den
Charme, dass die seit Anfang 2010 leerstehende und nicht beson-
ders attraktive Immobilie abgerissen und durch einen attraktiven
ALDI-Markt ersetzt werden kdnnte. Da sich das Autohaus am Ein-
gang des Ostseeparks befindet, wirde diese MaRhahme zu einer
deutlichen optischen Verbesserung und Aufwertung fiihren. Sofem
das Grundstiick keiner anderen Nutzung zugefiihrt werden kann,
sehen wir die Gefahr, dass das Objekt die nachsten Jahre leerste-
hen und der Zufahrtsbereich des Ostseeparks weiterhin optisch
abgewertet wird.

Die Stadt beabsichtigt mit der Planung, den zentrenrelevanten Einzelhandel im Ostsee-
park derart zu steuern, dass Einzelhandelsentwicklungen schwerpunktmafig auf den
geplanten Kernbereich der ,Neuen Mitte" gelenkt werden und der bestehende zentrenre-
levante Einzelhandel aul3erhalb dieses Zentralbereichs einen erweiterten Bestandschutz
erhalt.

Bereiche mit nicht-zentrenrelevanten Nutzungen haben im Segment der zentrenrelevan-
ten Sortimente keine weiteren Entwicklungsmdglichkeiten mehr.

Des Weiteren ist fir uns nicht nachvollziehbar, warum der obere
Bereich der Mergenthaler Stral3e als "GE 1" ausgewiesen wird und
die drei bestehenden Autoh&duser Renault, BMW und Toyota als
"GE 3" eingestuft worden sind. Aus unserer Sicht ware es nach
noch zu erfolgender Abstimmung mit den Eigentiimern der anderen
Autohauser sinnvoll, das Gebiet in Ganze als "GE 1" auszuweisen
und einer anderen Nutzung zuzufiihren.

Nach unseren Erkenntnissen waren die Eigentimer von Renault
und Toyota ebenfalls nicht abgeneigt, die Grundstiicke zu verau-
Bern. Aufgrund der knappen Umsatzrenditen im Automobilhandel
koénnte so auch die Gefahr beseitigt werden, dass méglicherweise
zukunftig drei Grundstucke respektive Autohduser ungenutzt da-
stehen. Wir mochten an dieser Stelle aber betonen, dalR wir hiermit
keine Aussage Uber die Bonitat der anderen Autohduser abgeben.
Die vorgenannten Aussagen beruhen lediglich auf einer Einschéat-
zung des Automobilhandels in Deutschland.

Sofern das Vorgenannte nicht umsetzbar sein sollte, so waren wir
Ihnen verbunden, wenn Sie uns die alsdann mdéglichen Nutzungs-
moglichkeiten schriftlich mitteilen wirden. Hierflr vorab vielen
Dank.

Wir hoffen, dass wir mit unseren Ausfiihrungen unsere Bedenken
klar kommuniziert haben und bitten Sie nochmals, diese bei lhren
weiteren Uberlegungen zu beriicksichtigen. Bei Riickfragen steht
Ihnen der Rechtsunterzeichner selbstverstéandlich gerne zur Verfu-

gung.

Die Festsetzung von GE —Gebieten ist nicht mehr Gegenstand der B-Planentwirfe. Die
genannten Autohauser werden eine Lage in einem Sonstigen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,hicht zentrenrelevanter Einzelhandel / Gewerbe* erhalten. Danach
kénnen neben gewerblichen Nutzungen, wie die bestehenden Autohauser zukinftig
auch Handelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimentsstrukturen angesiedelt
werden. Ausgeschlossen in diesem Bereich ist die Unterbringung von Verkaufsflachen
mit zentrenrelevanten Sortimenten. Damit haben sich die Nutzungsmdglichkeiten ge-
geniber der urspriinglich geplanten Festsetzung von Gewerbegebieten verbessert.
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B 8 | Wegner, Stahr und In vorbezeichneter Angelegenheit kommen wir zurlick auf unser an

Partner, Rechtsan-
walte und Notare
Sopienblatt 100,
24026 Kiel

31. Januar 2011

Frau Blrgermeisterin Leyk gerichtetes Schreiben vom 04.11.2010,
im Rahmen dessen wir uns bereits zu den planerischen Absichten
der Stadt Schwentinental geduf3ert haben. Nunmehr befindet sich
das Verfahren zur Aufstellung des rubrizierten Bebauungsplanes,
in dessen radumlichen Geltungsbereich das Betriebsgrundstiick
unserer Mandantschaft belegen ist, im Stadium der frihzeitigen
Birgerbeteiligung, in deren Rahmen wir folgende Stellungnahme
abgeben, die mit der Anregung verbunden ist, die Planung nicht
weiter zu verfolgen.

Fortsetzung Wegner,
Stahr und Partner

1.

Schon heute ist absehbar, dass die beabsichtigte Planung allein
dem Ziel dient, die Neuansiedlung eines Shopping-Centers im
Bereich der kinftig als Kerngebiet im Sinne des § 7 BauNVO aus-
gewiesenen Flachen des Ostseeparks zu ermdglichen, de facto
also um eine Interessenplanung fur die es an einer stadtebaulichen
Rechtfertigung fehlt. Insoweit dirfte bereits ein Versto gegen § 1
Abs. 3 BGB und das dort verblirgte Erfordernis einer Planrechtfer-
tigung vorliegen. Genannte Vorschrift ist verletzt, wenn ein Bebau-
ungsplan dazu dient, allein den Interessen eines Grundstiicksei-
gentiimers zu dienen, wie das OVG Lineburg im Jahre 1989 wie
folgt verstellt: ,Die Sicherung der Durchsetzung nur individueller
Interessen ist kein die Aufstellung, Anderungen, Ergénzungen oder
Aufhebungen von Bauleitplanen rechtfertigender Zweck." (OVG
Liineburg, Urteil vom 06.12.1989; NVwZ 1990, Seite 576).
Vorliegend ist der Vorwurf der Interessentenplanung nicht von der
Hand zu weisen, da die Beschrankung der Nutzungsmdglichkeiten
auf dem Grundstiick unserer Mandantschaft die grof3zlgige ,Ver-
kaufsflachenzuteilung" an den potentiellen, wenn auch namentlich
schon bekannten Investor erst méglich macht.

Abwagung wie zu B 3.
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Fortsetzung Wegner,
Stéhr und Partner

2.

Dariiber hinaus wird die bislang vorgestellte Planung gegen § 1
Abs. 4 BauGB verstof3en, wonach die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen sind. Der vorliegende Bebauungsplan-
entwurf trAgt dem nicht Rechnung, denn schon heute zeichnet sich
ab, dass die Planung jedenfalls gegen Ziffer 2.8.5 des Landesent-
wicklungsplanes 2010 verstof3en wird. Auch der Grundsatz der
Ziffer 2.8.2 durfte verletzt werden. Das fiihrt dazu, dass der Bebau-
ungsplan insbesondere von der Landeshauptstadt Kiel erfolgreich
wird angefochten werden kénnen, woméglich mit der Folge, dass
die Festsetzungen lber die Sondergebiete und die Kerngebiets-
festsetzung fir unwirksam erklart werden und der Bebauungsplan
im Ubrigen mit den sich daraus ergebenden Beschrankungen fiir
das Grundstick unserer Mandaten wirksam bleibt. Dieses Risiko
zwingt dazu, die Planung nicht weiterzuverfolgen.

Abwagung wie zu B 3.

Die vorgelegte Planung verletzt daruber hinaus die den Ziffer 6.5.3
niedergelegten Grundsatze des Regionalplanes fir den Planungs-
raum Il Technologie — Region K.E.R.N. (Fortschreibung 2000), in
dem es zum sogenannten "Nahbereich Raisdorf" heif3t: ,,Die zahl-
reichen grofflachigen Einkaufseinrichtungen im ,,Ostseepark”, die eine
deutliche Uberregionale Versorgungsfunktion haben, kennzeichnen diese
Stadtrandgemeinde von Kiel. Sowohl eine Ausweitung der vorhandenen
Verkaufsflachen als auch ein zentrenschadigender Qualitatssprung hin-
sichtlich der Sortimente wird in dem Gewerbegebiet auch mit Ricksicht
auf das zentraldrtliche System landesplanerisch nicht mehr fir vertretbar
gehalten. Um die negativen Folgen der Einzelhandelskonzentration in
Raisdorf, insbesondere fir die Versorgungsfunktion in der Landeshaupt-
stadt Kiel und die benachbarten groReren zentralen Orte, in Grenzen zu
halten, sollte eine Beschrankung der vorhandenen Geschosse, der Ver-
kaufsflachen und der Sortimente in dem Gewerbegebiet im Rahmen einer
.Bestandsplanung" erfolgen. Um jedoch auch wirtschaftliche Belange zu
berticksichtigen, sind den Betrieben in angemessenem Umfang Entwick-
lungsperspektiven einzurdumen, die es ermdglichen, dem r&umlichen
Gesamtgefiige mit der Landeshauptstadt Kiel und anderen zentralen Orte
des Umlandes Rechnung zu tragen."”

Abwagung wie zu B 3.
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Fortsetzung Wegner,
Stahr und Partner

Es ist nichts dafur erkennbar, dass der vorstehende Grundsatz der
Raumordnung beachtet wiirde, insbesondere die Ausweitung der
Verkaufsflachen im Bereich der sogenannten ,neuen Mitte" beach-
tet die Grundsatze der Ziffer 6.5.3 des Regionalplanes III nicht.
Auch dies fuhrt dazu, dass der Bebauungsplan erfolgreich von der
Landeshauptstadt Kiel angegriffen werden kann, mit der Folge,
dass es unter Umstanden nur bei den nachteiligen Festsetzungen
fur das Grundstiick unserer Mandantin verbleibt.

Bereits aus den dargestellten Griinden verbietet es sich, die Pla-
nung weiterzuverfolgen.

3.

Hinzu kommt ein weiteres:

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Ein Flachennutzungsplan ist
nur dann nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan allein aus-
reicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen (§8 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB). Das BauGB bringt mit der Vorschrift die grundséatz-
liche planerische Prioritdt des Flachennutzungsplans gegeniiber
dem Bebauungsplan zum Ausdruck. Das heil3t, der Gesetzgeber
geht von einer Stufenfolge der Planung aus, die sich vom jeweils
gréRBeren Raum stufenweise bis zur Nutzungsregelung fiir das
einzelne Grundstiick konkretisiert. Dafir, dass hier eine Ausnahme
von der Zweistufigkeit der Bauleitplanung entsprechend § 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB vorliegt, gibt es keine Anhaltspunkte.

Der in Rede stehende Bebauungsplan Nr. 57 ist nicht in der Lage,
die stadtebauliche Entwicklung fir das gesamte Gemeindegebiet
der Stadt Schwentinental zu ordnen. Das wird bereits daraus deut-
lich, dass — bezogen auf die Nahversorgung im Ortsteil Klausdorf —
Uber eine Standortverlagerung des vorhandenen Sky-Marktes von
der DorfstraRe an die Klingenbergstral3e nachgedacht wird. Diese
Verlagerung ist nur dann realisierbar, wenn zuvor ein verbindlicher
Bauleitplan aufgestellt wird.

Abwagung wie zu B 3.
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Fortsetzung Wegner,
Stéhr und Partner

Aufgrund der verschiedenen Ortslagen und Streulagen innerhalb
des Stadtgebietes lasst sich eine stadtebauliche Ordnung allein
durch einen Bebauungsplan nicht herstellen, was zur Folge hat,
dass der in Rede stehende Bebauungsplan nur dann weiterentwi-
ckelt werden kann, wenn zuvor ein Flachennutzungsplan aufge-
stellt ist. Soweit bekannt, ist die Aufstellung des Flachennutzungs-
planes fur die Stadt Schwentinental aber Uber das Stadium des
Aufstellungsbeschlusses noch nicht hinaus. Raum fiir eine Ausnah-
me von dem Gebot der Zweistufigkeit nach § 8 Abs. 4 BauGB
besteht ebenfalls nicht; nach den bisherigen Aussagen der Stadt
Schwentinental werden selbst dort nicht die Voraussetzungen fir
einen sogenannten vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne des § 8
Abs. 4 BauGB gesehen.

Abwagung wie zu B 3.

Soweit aus den bisherigen Planungskonzessionen ersichtlich ist,
dass das Grundstiick unserer Mandantin bzw. die darauf ausgelb-
ten Nutzungen faktisch auf den Bestandsschutz gesetzt werden
sollen, entspricht dies natirlich nicht den Nutzungsinteressen und
-absichten unserer Mandantin. Diese erwartet, dass fir das Grund-
stiick ausreichende Entwicklungsoptionen bereitgehalten und fest-
gesetzt werden, was an sich nur dann moglich ist, wenn sich die
bisherige planungsrechtliche Situation nicht veréndert, d.h. auch
kiinftig die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben auf dem
Grundstiick unserer Mandantin nach § 34 BauGB erfolgt.

4,

Wir behalten uns eine weitergehende Stellungnahme vor, sobald
die Planung weiter konkretisiert und auch die konkreten Festset-
zungen fir die Grundstlicke unserer Mandanten ablesbar sind.
Indes gehen wir davon aus, dass in Ansehung der durchgreifenden
Bedenken gegen die vorgelegte Planung das Planvorhaben insge-
samt aufgegeben wird.

Abwagung wie zu B 3.

H. Wagner

Am Hang 26

24223 Schwentinen-
tal / OT Raisdorf

01. Februar 2011

Ich mdchte lhnen mit diesem Brief meine Enttduschung Uber die
unmdogliche Vorgehensweise der Stadtpolitiker und der Verwaltung
der Stadt Schwentinental im Gewerbegebiet ,Ostseepark” zum
Ausdruck bringen.

Hier wird wieder einmal deutlich, wie mit Birgern, die jahrzehnte-
lang in einer Gemeinde bzw. Stadt leben und nicht unerheblich
durch Steuerzahlungen zum Wohle der Gemeinde beitragen, mit
.FURen getreten" werden.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Fortsetzung

H. Wagner

1975 erwarb ich ein Grindstiick in Raisdorf, welches ich bebaute
und somit Blrger von Raisdorf wurde. 1977 entschieden meine
Ehefrau und ich, unser Unternehmen von Kiel nach Raisdorf in die
Gutenbergstrale 52 im Gewerbegebiet zu verlegen. 1980 waren
die Betriebsgebaude bezugsfertig, so dass wir mit unserem Unter-
nehmen nach Raisdorf umziehen konnten. Wir waren somit eine
Familie in Raisdorf, die im Ort wohnte und Birgern von Raisdorf
und Umgebung Arbeitplatze gab.

Gleichzeitig verhalfen wir mit unserem Steueraufkommen und
Abgaben an die Gemeinde Raisdorf zu besseren finanziellen Ver-
haltnissen. Ebenfalls floB Uber die Gemeindebetriebe Uber die
Abnahme von Strom und Wasser zusatzlich Geld in die Gemeinde-
kassen.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen

Als wir 1980 unseren Betrieb von Kiel nach Raisdorf verlegten,
waren im Gewerbegebiet der Lebensmitteleinzelhandel ,Divi", das
Mobelgeschaft ,Marquardsen”, eine Lackiererei, ein weiterer
Kunststoffbetrieb, die Spedition ,Mordhorst" und mehrere Wohn-
h&auser mit kleinem Gewerbe.

Im Laufe der Zeit entwickelte sich das Gewerbegebiet in der Gu-
tenberg- und Mergenthalerstrale. Hauptséchlich produzierendes
Gewerbe. Nach und nach kam der Einzelhandel, viele Gewerbe-
treibende verkauften ihre Grundstiicke an Investoren, die grof3es
Interesse daran hatten, weiteren Einzelhandel hier zu etablieren.
Auch wir bekamen Angebote zu verkaufen. Wir blieben aber stand-
haft und trennten uns nicht von unserem Standort.

Da die Wirtschaft sehr schnelllebig geworden ist, haben wir uns
1995 entschieden, ein Einzelhandelsgeschaft mit beschaulicher
GroRRe in unseren Raumen zu erdffnen. Nachdem 1995/96 der
Bauantrag genehmigt wurde, haben wir einen kleinen Teil eines
unserer Lager, welches glnstig zur Gutenbergstralle liegt, umge-
baut. Ein paar Jahre danach ging der Einzelhandel im oberen Teil
der GutenbergstraRe zuriick. Lidl, Kloppenburg und andere verleg-
ten ihre Geschéfte.

Also entschied sich einer unserer S6hne, auch das Einzelhandels-
geschaft im selbigen Gewerbegebiet soweit zu verlegen, das wie-
der mehr Kunden zu erreichen waren. Unsere Einzelhandelsraume
wurden daraufhin an Fremde vermietet. Soweit zur geschichtlichen
Entwicklung.

Die Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen
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H. Wagner

Nun wollen Politiker Uber die Stadtverwaltung einen Bebauungs-
plan aufstellen, um einem nicht stadtnahen Investor die Tir zu
offnen, damit er hier weiteren Einzelhandel etablieren kann. Die
gemeindansassigen Gewerbetreibenden versucht man dabei aus-
zutricksen.

Wir sollen nur noch Bestandsschutz bekommen. Sollte die Entwick-
lung im Gewerbegebiet mit Schwerpunkt Einzelhandel beibehalten
werden, wird man unseren Standort an einen Produktionsbetrieb
oder Gewerbetreibenden nicht mehr verdaulern bzw. vermieten
kénnen. Denn keine Produktion wird in ein Gebiet verlegt, wo man
mit erheblichen Widerstanden der Anlieger zu rechnen hat, wenn
man Emissionen und Larm durch die Produktion mitbringt und sich
in der Nachbarschaft nur ,ruhiger Einzelhandel" befindet. Ebenfalls
zu einem Problem wirde der Anliefer- bzw. Abholverkehr durch
Lastwagen werden, wenn zeitgeplagte ,Hausfrauen und Rentner"
in dem Zeitraum einkaufen fahren.

Die beabsichtigte Planung hat die planungsrechtliche Steuerung zulassiger Nutzungen
im Bereich des sog. Ostseeparks zum Ziel. Im Interesse der gesamtraumlichen Vertrag-
lichkeit des Standortes und unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Zielvorstel-
lungen werden vorhandenen Einzelhandelsbetrieben gewisse Erweiterungsmdglichkei-
ten zugestanden, die eine Wahrung des vorhandenen Bestandes ermdglichen, aber
gleichzeitig auch sicherstellen, dass zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
benachbarter Gemeinde nicht beeintrachtigt werden. Auf diese Weise soll einer weiterhin
ungesteuerten Ansiedlung auf Grundlage von § 34 BauGB entgegengewirkt werden. Im
Ubrigen fordert nicht nur § 1 Abs. 3 BauGB, sondern auch § 1 Abs. 4 BauGB im konkre-
ten Fall die Aufstellung eines Bebauungsplans (vgl. Urteil des BVerwG vom 17.09.2003
— 4 C 14/01 — BVerwGE 119, 25).

Somit lieRe sich der Standort nur an den Einzelhandel verauf3ern
bzw. vermieten, so dass es fir uns finanziell wichtig ist, die M&g-
lichkeit zu haben, das Grundstiick auch an Einzelhandelsunter-
nehmen abzugeben. Andernfalls wird der Wert des Grundstticks
mit Inkrafttreten des neuen Bebauungsplans deutlich unter den
derzeitigen Wert fallen. Dies kénnen wir nicht hinnehmen. Zumal es
sich geradezu anbietet, wenn auch noch die neu geplante Zufahrt-
strale an die GutenbergstralRe angeschlossen wird, an unserem
Standort weiterhin Einzelhandel zu erméglichen.

Eine Ortsmitte zu etablieren, kann kein Grund sein, uns in unseren
Rechten so zu beschranken, dass wir unser Grundstiick nicht mehr
an Einzelhandelsuntemehmen verdufRern kénnen oder wir selbst
den Firmenkomplex als Einzelhandel betreiben kénnen bzw. dir-
fen. Die Stadt sollte noch einmal innehalten und sich Uberlegen, ob
sie weiterhin der Meinung sein sollte, auf dieser "Schiene" weiter-
zufahren.

Investoren kommen und gehen, dort wird gewechselt wie manch
einer sein Hemd. Was heute ist, hat morgen keinen Bestand mehr.
Die Stadt sollte sich auf den festen Bestand, der in ihrem Gebiet
ist, berufen und schiitzen. Aber nicht "mit FliRen treten" und die
seit Jahrzehnten ansassigen Gewerbetreibenden "kalt enteignen”.

Privatrechtliche Vermarktungen sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Das Steue-
rungsmodell zum Umgang mit den Einzelhandelsnutzungen wurde in den bisherigen
Begriindungen ausreichend erlautert. Die Regelungen werden fur die Auslegungsfas-
sung der Bauleitplanung weiter konkretisiert und detailliert.
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Fortset Hier kénnen Politiker und Stadtverwaltung einmal zeigen, dass sie
ortsetzung etwas mit und fir die Ortsansassigen tun und nicht wie weit ver-
H. Wagner breitet sich auf Kosten anderer versuchen zu profilieren.
Um Rickantwort und Stellungnahme wird gebeten.
Sehr geehrte Frau Leyk,
10 Dt. Rotes Kreuz dem DRK-Landesverband ist bekannt geworden, dass die Ge-

DRK-Landesverband
Schleswig-Holstein
eV
Klaus-Groth-Platz 1
24105 Kiel

meinde Schwentinental fir den Ostseepark eine neue Zufahrssitua-
tion plant. Die neue Zufahrtsstral3e soll nach unseren Kenntnissen
sehr dicht an den verschiedenen Einrichtungsbereichen unseres
DRK- Schul- und Therapiezentrums Raisdorf vorbeifiihren.

Als gravierendes Problem sehen wir die deutlich erschwerte Er-
reichbarkeit des Gewerbegebietes durch Fu3ganger und Rollstuhl-
fahrer. Ist die Situation hier bereits heute mehr als problematisch,
so durfte bei Umsetzung der Pléane noch eine weitgehende Ver-
schéarfung die Folge sein.

Zur Erlauterung sei zu erwéhnt, dass insbesondere die Bewohne-
rinnen und Bewohner unseres Christof-Husen-Hauses die Ein-
kaufsmdglichkeiten im Ostseepark gerne in Anspruch nehmen. Sie
sind Bestandteil unseres Selbstandigkeits- und Mobilitatskonzeptes
fur die uns betreuten Menschen mit Behinderungen. Auch werden
regelmaRig die Dienstleistungsangebote (zum Beispiel Thera-
piepraxen, Friseure, Gastronomie) von unseren Bewohnern in
Anspruch genommen.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die protokollierten
Vorgesprache mit der Polizeistation Schwentinental am 17.03.2009
und die nachfolgenden, ebenfalls niederschriftlich festgelegten
Gesprache, an denen auch Herr Eichfeldt, Frau Ferst und (am
07.05.2009) Herr Strauf3feld, als Vertreter der Stadt Schwentinen-
tal, beteiligt waren.

In den grundlegenden Erdrterungen mit dem Polizeihauptkommis-
sarin Kiekbusch und Adomeit am 17.03.2009 wurde die Verkehrssi-
tuation im Ubergangsbereich zur GutenbergstraRe als besonders
problematisch gekennzeichnet. Die spezifischen Schwierigkeiten
von Menschen mit Behinderung in diesem Verkehrsraum kamen
hier zu Sprache.

Schon jetzt zeichnet sich dieser Bereich durch eine Verkehrsiber-
lastung aus.

Gem. aktuellem Konzept wird keine zusétzliche Stra3enanbindung gebaut.
Durch den geplanten Kreisverkehrsplatz Mergenthaler Str./ Gutenbergstral3e wird die
Querungssituation an dieser Stelle verbessert.

Der angesprochene Bereich sollte aus Bestandssicht Uberplant werden. Fir Verbesse-
rungen ware ein Eingriff in Privatflachen erforderlich.

Durch die geplanten Ansiedlungen wird sich die Verkehrssituation hier (wenn Gberhaupt)
nur marginal andern, da durch die Optimierungen im Zuge der Mergenthaler Straf3e und
die vorgesehene Verkehrsfuihrung hier keine Mehrbelastungen zu erwarten sind.
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Dt. Rotes Kreuz

Es fehlen Orientierungshilfen, die Straensperre in Richtung Gu-
tenbergstraRe wird u.a. von motorisierten Zweiradfahrern oftmals
missachtet, die Verkehrssituation wirkt schon heute oft unibersicht-
lich und, so steht es in der Niederschrift vom 17.03., Fuf3gé&nger
sind uberwiegend auf die Mildtatigkeit und Nachsicht der motori-
sierten Verkehrteilsnehmer angewiesen um sicher den Gehweg zu
wechseln. Dies alles sind wichtige Bedenken.

Wir sprechen zurzeit viel von ,Inklusion* und meinen damit die
Einbeziehung und Dazugehorigkeit von Menschen mit Behinde-
rung.

Die Polizeihauptkommissarin Kiekbusch und Adomeit schliel3en ihr
Gesprachsprotokoll mit der Bemerkung: ,,Aus den oben genannten
Schilderungen ergibt sich die Forderung kurzfristig Hilfe im Ver-
kehrsraum ,Gewerbegebiet‘ anzubieten, mittel- und langfristig sind
bauliche MalRnahmen unausweichlich.” Das diese nicht in den nun
angedachten Planungen, die die Situation weiter verschéarfen be-
stehen kdnnen, liegt auf der Hand.

Die genannten Unterlagen liegen der Stadt Schwentinental vor. Wir
verweisen in diesem Zusammenhang auf den Schriftwechsel der
Jahre 2009 und 2010 unter lhrem Aktenzeichen 630.52000.
Dariiber hinaus gehen wir von einer ganz erheblichen Belastigung
durch Verkehrslarm aus, sollte die neue Zufahrt in Betrieb genom-
men werden.

Wir erwarten hier erhebliche Beeintrdchtigungen unseres Schul-
und Internatsbetriebes, des Norddeutschen Epilepsiezentrums, der
DRK eigenen Wohnh&user und wie schon erwahnt des Christof-
Husen-Hauses.

Weiterhin kommt erschwerend hinzu, dass die Zufahrt direkt an der
Halle unseres DRK-Hilfszuges Schleswig-Holstein vorbeifiihren
wirde. Durch Aufhebung der mobilen Kfz-Sperre der Henry-
Durant-Str. ist heute ein rasches Ausriicken der Einsatzfahrzeuge
im Einzelfall, in Richtung der BundesstralRe 76, moglich. Durch die
geplante Trasse wird dies erheblich behindert.

Wir erwahnen diese Einzelheiten um deutlich zu machen, dass wir
an einer Beteiligung am Planungsverfahren im Sinne einer Anho-
rung dringend interessiert sind und sie auch unbedingt fiir notwen-
dig halten. Bisher sind wir noch nicht angehort worden.

Wir bitten Sie herzlich, dies zu veranlassen und uns Gelegenheit zu
geben unsere Bedenken vorzutragen. Fur die Suche nach einver-
nehmlichen Losungen stehen wir gern zur Verfigung.

Die Anlage einer gesicherten Fahrbahnquerung ist nicht Gegenstand des B-Planes,
sondern muss verkehrsrechtlich angeordnet werden. Die Stadt prift, ob dies weiterver-
folgt wird.

Die neue Strale ist im Entwurf nicht mehr Bestandteil des Verkehrskonzeptes.
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