ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gem. § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
zum

VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 218
,,ROSCHDOHLER WEG / EICHHOFWEG*

Das Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 218 ,,Roschdohler Weg /
Eichhofweg“ besteht in der Festsetzung eines Sondergebietes fiir den grol3flachigen Einzel-
handel. Das hierfur vorgesehene Gelande ndrdlich der Sportplatzflachen am Roschdohler
Weg liegt derzeit zu einem Uberwiegenden Anteil brach; urspringlich war es fur die Ansied-
lung eines zweiten Bauhofes fur die Stadt Neumtnster sowie als potentielle Erweiterungsfla-
che fur den Sportplatz vorgesehen. Ein Bedarf an diesen Nutzungsoptionen ist jedoch nicht
mehr gegeben. Bei der vorgesehenen Einzelhandelsansiedlung handelt es sich um die Verla-
gerung des derzeit an der DorfstraBe im Stadtteil Einfeld befindlichen Lebensmittelmarktes,
dessen Grundstuck eine zeitgemafRe Entwicklung nicht zuldsst. Auf der Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung erfolgte eine 33. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990 ,,Sonder-
gebiet Roschdohler Weg*“. Die verbindliche Bauleitplanung wurde in Form eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes durchgefuhrt, um weitergehende Regelungsmdglichkeiten hin-
sichtlich der Gestaltung und Durchfiihrung des Bauvorhabens zu eréffnen.

1. Berucksichtigung der Umweltbelange

Zu der Planung wurde eine Umweltpriifung gemalR § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Hierbei
war zu berlicksichtigen, dass es sich um einen teilweise bereits vorbelasteten Standort handelt.
Es wurde festgestellt, dass durch die Planung Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
bzw. Landschaftsbild vorbereitet werden, die jedoch durch geeignete Ausgleichsmalinahmen
entsprechend kompensiert werden kénnen.

Gegenuber der derzeitigen Situation ist insbesondere mit einer Beeintrdchtigung vorhandener
Landschaftsbestandteile / Biotope, einer erhohten Bodenversiegelung, einer Beeintrachtigung
vorhandener Wegebeziehungen sowie einem erhéhten Verkehrsaufkommen und entsprechen-
den L&rmemissionen zu rechnen.

Die Beeintrachtigung vorhandener Biotope ist z.T. unvermeidbar und muss an anderer Stelle
ausgeglichen werden. Der Knick an der westlichen Plangebietsgrenze soll jedoch erhalten
bleiben. Die zu erwartenden Larmimmissionen wurden durch ein Schallschutzgutachten un-
tersucht; entsprechende Vorkehrungen finden im Bebauungsplan, dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sowie dem dazugehdrigen Durchfihrungsvertrag Umsetzung. Entsprechen-
des gilt fir das Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers von den versiegelten Grund-
stiicksflachen, das eine Mehreinleitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation vermei-
det. Die Beseitigung vorhandener Wegebeziehungen (Trampelpfade) soll durch die Neuanla-
ge eines separaten Fulwegs am Eichhofweg kompensiert werden.

Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden im Umweltbericht festgehalten, der Bestandteil
der Planbegriindung ist.

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihre Beriicksichtigung

Die Offentlichkeit wurde zunéchst durch eine frithzeitige Biirgeranhdrung gemanR § 3 Abs. 1
BauGB am 27.06.2006 beteiligt. Grundsatzliche Bedenken gegen die Ansiedlung eines Le-
bensmittelgeschaftes an diesem Standort sind nicht gedufRert worden. Einzelne Kritikpunkte,
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die insbesondere mdgliche Auswirkungen der Planung auf den Schiilerverkehr im unmittelbar
angrenzenden Bereich betrafen, konnten einvernehmlich gelést werden. Im Rahmen der an-
schlieBenden o6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes wéhrend der Zeit vom 29.05. bis zum
29.06.2007 wurden von den unmittelbaren Anliegern des Plangrundstucks Anregungen hin-
sichtlich eines weitergehenden Immissionsschutzes fur ihr Grundstiick vorgebracht; diesem
Belang kann in Abstimmung mit dem Investor durch die Errichtung einer Schallschutzmauer
Rechnung getragen werden..

3. Ergebnisse der Behodrdenbeteiligung und ihre Berucksichtiqung

Die in ihren Aufgabenbereichen berlihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge wurden geméal § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 12.01.2007 friihzeitig (ber die
Planung informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die weitere Behdrden-
beteiligung gemall § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel zu der 6ffentlichen Auslegung des
Planentwurfes vom 29.05. bis zum 29.06.2007.

Von Seiten der beteiligten Behorden und Tréager offentlicher Belange wurden keine grund-
sétzlichen Vorbehalte gegen den geplanten Einzelhandelsstandort geduf3ert. Die vorgebrach-
ten Anregungen beziglich diverser Planungsdetails - so z.B. zur naturschutzrechtlichen Kom-
pensation, zur Ableitung des Oberflachenwassers und zur Mitnutzungsmaoglichkeit der Stell-
platzanlage - kénnen durch entsprechende Festsetzungen und vertragliche Regelungen be-
ricksichtigt werden.

4. Darlegung der grundlegenden Abwagungsentscheidungen

Im Aufstellungsverfahren zur vorliegenden Bauleitplanung hat sich gezeigt, dass das Gelande
am Roschdohler Weg von allen Beteiligten grundsatzlich als geeigneter Ausweichstandort fir
die Verlagerung des Lebensmittelmarktes an der DorfstralRe beurteilt wird. Er weist eine aus-
reichende Integration in die vorhandenen Siedlungsstrukturen und eine rdumliche Zuordnung
zu den zu versorgenden Wohnquartieren auf; zudem bietet er wesentlich glinstigere Voraus-
setzungen fur eine zukunftsfahige Ausrichtung des Geschaftes. Mithin dient die Planung vor
allem auch der nachhaltigen Sicherung einer Einzelhandels-Nahversorgung im Stadtteil Ein-
feld.

Grundsatzlich abweichende Planvarianten kommen weder hinsichtlich der beabsichtigten
Nutzung noch des tiberplanten Grundstiicks in Betracht. Andere geeignete Grundstiicke, die
in &hnlicher Weise die gestellten Standortanforderungen erfillen - GroRe, Lage, ErschlieBung,
siedlungsstrukturelle Einbindung, v.a. - sind im Zentrum des Stadtteils nicht vorhanden bzw.
nicht innerhalb absehbarer Zeit zu aktivieren.

Den Anforderungen an eine spannungsfreie Integration des Vorhabens in die Umgebung -
insbesondere hinsichtlich der Minderung von Immissionseinwirkungen - wurden durch Be-
ricksichtigung entsprechender Vorgaben in den Planfestsetzungen und Regelungen des
Durchfuhrungsvertrages Rechnung getragen.

Neumiinster, den 11.07.2007
Fachbereich IV
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