Zusammenfassende Erklarung
gemaf § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

zum

Bebauungsplan Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstralle (FOC)“

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 118 ,,.Sondergebiet Oderstrale (FOC)* besteht darin,
die Ansiedlung eines Designer-Outlet-Centers, als besondere Form des Einzelhandels, auf derzeit
brachliegenden Flachen im Industriegebiet Stid zwischen der Oderstral3e, der Saalestralle und der
Stidumgehung im Stadtteil Wittorf zu erméglichen. Das Plangebiet soll im Flachennutzungsplan
dementsprechend als ,,Sonderbauflache fir groRflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
Designer-Outlet-Center / Hersteller-Direktverkaufszentrum fir Markenartikel* dargestellt werden.
Die Planung dient der Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Neumiinster als bedeutender
Einzelhandelsstandort.

1. Bericksichtigung der Umweltbelange

Fur die Planung wurde eine Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Zu bertck-
sichtigen war dabei, dass das Plangebiet zu einem bereits planrechtlich abgesicherten Industrie-
und Gewerbegebiet gehdrt, fur das die entsprechenden Ausgleichsmalinahmen bereits durchge-
fuhrt wurden. Gleichwohl werden durch die vorliegende Planung geschiitzte Landschaftsbestand-
teile beeintrachtigt bzw. beseitigt. Insgesamt wurde festgestellt, dass diese Beeintrachtigungen
nicht vermeidbar sind und daher an anderer Stelle ausgeglichen werden missen.

Gegenuber der derzeitigen planungsrechtlichen Situation ist mit einem erhdhten Verkehrsauf-
kommen und damit verbunden héheren Larmemissionen zu rechnen, die insbesondere eine Wohn-
nutzung auBBerhalb des Plangebietes betreffen. Weiterhin ist mit einer verstarkten Ableitung von
Niederschlagsabflissen zu rechnen. Die zu erwartenden Larmemissionen wurden in einer schall-
technischen Untersuchung bewertet; die ggf. erforderlichen freiwilligen MalRnahmen seitens der
Stadt Neumunster sind mit den betroffenen Anwohnern abzustimmen. Fur die Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung ist ein Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers von den versiegelten
Grundstucksflachen entwickelt worden.

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

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihre Beriicksichtigung

Die Offentlichkeit wurde zuerst im Vorfeld der Planung auf einer Einwohnerversammlung am
29.09.2005 und anschliel?end durch eine friihzeitige Blrgeranhérung gemal § 3 Abs. 1 BauGB am
08.02.2007 beteiligt. Auf der Einwohnerversammlung im Jahr 2005 wurde die Errichtung eines
FOC / DOC begrufiit, wahrend bei der friihzeitigen Blrgerbeteiligung im Jahr 2007 Bedenken we-
gen der moglichen Auswirkungen des geplanten DOC auf den Facheinzelhandel, vorgetragen
wurden. Bei den mdglichen Auswirkungen handelt es sich um wettbewerbliche und nicht um stad-
tebauliche Auswirkungen geméaR der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertréaglichkeitsanaly-
se; der Verzicht auf die Ansiedlung des DOC wird nicht als Handlungsalternative gesehen.
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Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Planentwiirfe der Flachennutzungsplananderung und
des Bebauungsplanes vom 27.09.2007 bis 29.10.2007 sind zahlreiche Anregungen von Burgerin-
nen und Blrgern eingegangen. Gefordert wurde, die notwendigen Ausgleichsmalinahmen komplett
im Stadtteil Wittorf durchzufiihren, vorwiegend durch die komplette Aufforstung der Flachen zwi-
schen der Ortsrandlage Wittorf und der Sidumgehung. Die Anregungen wurden dahingehend be-
rucksichtigt, dass die geplanten AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Stadtteiles Wittorf nach
Wittorf verlegt wurden.

3. Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung und ihre Beriicksichtigung

Die in ihren Aufgabenbereichen berlihrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
wurden gemal 8 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 03.04.2006 friihzeitig tber die Planung
informiert. Die weitere Berhordenbeteiligung geméal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel zu der
offentlichen Auslegung der Planentwiirfe der Flachennutzungsplandnderung und des Bebauungs-
planes in der Zeit vom 27.09.2007 bis 29.10.2007.

Von Seiten der Behtrden und Trager Offentlicher Belange wurden keine direkten VVorbehalte ge-
gen das VVorhaben vorgetragen. VVon den sonstigen Trégern Offentlicher Belange und etlichen
Nachbargemeinden wurden deutliche VVorbehalte gegen das geplante DOC vorgebracht. Mit Ver-
weis auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumtnster, der ,,Raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse einer geplanten Ansiedlung eines Factory Outlet Cen-
ters in Neumunster” und der Stellung Neumidinsters im zentralortlichen Geftige des Landes
Schleswig-Holstein wurden diese VVorbehalte zuriickgewiesen.

4. Darlegung der grundlegenden Abwagungsentscheidungen

Im Aufstellungsverfahren zur vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes hat sich heraus-
gestellt, dass das Plangebiet grundsatzlich fiir die Ansiedlung eines Designer-Outlet-Centers ge-
eignet ist. Von dem geplanten VVorhaben werden keine unvertraglichen Auswirkungen auf den in-
nerstadtischen Einzelhandel in Neuminster, auf sonstige grol3flachige Einzelhandelsstandorte in
Neumunster noch auf die zentralen Versorgungsbereiche von Nachbargemeinden ausgehen.

Andere Planvarianten kommen nicht in Betracht, weder ein Verzicht auf die Realisierung der Pla-
nung — die eine Schwéchung der oberzentralen Funktion Neumiinsters zur Folge hatte — noch ein
anderer Standort. Im Stadtgebiet von Neumdinster sind derzeit keine weiteren Grundstiicke vor-
handen, die die notwendigen Anforderungen (Lage, GroRe, Verkehrsanbindung u. a.) erfullen.

Um die mdglichen Auswirkungen des VVorhabens zu minimieren, werden in der verbindlichen
Bauleitplanung Festsetzungen getroffen, die ausschlie3lich die geplante Einzelhandelsnutzung in
ihrer Atypik zulassen. Diese Nutzungsbestimmungen werden durch ein regelmaRiges Monitoring
zur Einhaltung der Festsetzungen ergénzt und darlber hinaus noch durch einen stadtebaulichen
Vertrag abgesichert.

Neumidnster, den 9. Januar 2009
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