ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gem. 8§ 6 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB)
zur

40. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990
,Oderstral3e / Saalestral3e - 1. Erganzung des Sonder gebietes Oderstral3e (FOC)"

Das Planungsziel der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes 1990 ,OderstraRe / SaalestraRe -
1. Ergénzung des Sondergebietes Oderstrale (FOC)" besteht darin, die flur den 1. und 2. Bauab-
schnitt des Designer-Outlet-Centers insgesamt notwendigen Stellplatze realisieren und nachwei-
sen zu kénnen. Hierzu beabsichtigt der Trager des Vorhabens nunmehr, ein Parkhaus auf dem
Eckgrundstiick ,,Oderstral3e / SaalestraRe” zu errichten

Die angestrebte Planung entspricht nicht den Darstellungen der geltenden Flachennutzungspla-
nung der Stadt Neumdinster. Das Plangebiet ist dort als gewerbliche Bauflache dargestellt. Zur
Einhaltung des ,Entwicklungsgebots® nach § 8 Abs. 2 BauGB ist daher fir den Planbereich der 1.
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 118 eine 40. Anderung des Flachennutzungsplanes erfor-
derlich. Diese wurde im Parallelverfahren durchgefiihrt, wobei die Flachennutzungsplan-Anderung
im Sinne einer Abschichtung der detaillierteren Planungsebene der Bebauungsplanung vorange-
stellt wurde.

1. Berticksichtigung der Umweltbelange

Zu der Planung wurde eine Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) durchge-
fuhrt.

Die Flachen des Anderungsbereiches sind bisher Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
109 und der rechtswirksamen Flachennutzungsplanung, in dem hier eine Nutzung als einge-
schranktes Industriegebiet (Gl) vorgesehen ist. Real besteht hier ein gewerblich genutzter Park-
platz. Es ist somit bereits eine bauliche Nutzung erfolgt, die durch Zu- und Abfahrten zur ,Oder-
straRe” und zur ,Saalestraf3e” mit einem gewissen Verkehrsaufkommen verbunden ist.

Im Rahmen der 1. Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 118 wurde der gewerbliche Betrieb des
FOC auf allen zugehdrenden Grundstiicken als eine Gesamtanlage als Gewerbe- und Verkehrs-
larm bewertet. Ergebnis der Untersuchungen ist, dass keine planungsrechtlichen Festsetzungen
zum Immissionsschutz oder Festsetzungen zu technischen Details der Realisierung der Anlagen
erforderlich werden und dementsprechend auch bodenrechtlich relevante Darstellungen in der
Flachennutzungsplan&nderung nicht vorzunehmen sind. Zudem ist festzustellen, dass der Stra-
Benverkehrslarm Uberwiegend pegelbestimmend ist. Lediglich im nahen Umfeld des FOC und des
geplanten Parkhauses sind maf3gebende Anteile aus Gewerbeldrm zu erwarten. Beurteilungspegel
im Bereich der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags werden nicht erreicht. Die Zunahmen
liegen uberall unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Uberwiegend liegen die Zunah-
men im Bereich der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und darunter. AuRerdem wurde gu-
tachterlich festgestellt, dass relevante Konflikte durch Lichtimmissionen durch den Betrieb des
Parkhauses nicht zu erkennen sind.

Zur Uberprifung der Leistungsfahigkeit des das Parkhauses angrenzenden StralRennetzes wurde
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine verkehrstechnische Stellungnahme erstellt. Er-
gebnis ist, dass

* der Knotenpunkt ,Altonaer Strale / OderstralRe” im derzeitigen Ausbauzustand und mit der
vorhandenen Signalsteuerung auch bei den prognostizierten Verkehrsstarken (Prognose
2020+x werktags und samstags) ausreichend leistungsfahig sein wird. Die Verkehrsqualitat
wird unveréndert als gut bis sehr gut zu bezeichnen sein.
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e Es bestehen noch Reserven fiur unvorhersehbare Verkehrszunahmen oder aul3ergewohnliche
Schwankungen des Verkehrsaufkommens.

e der Knotenpunkt ,Oderstral3e / Saalestrae” im derzeitigen Ausbauzustand und mit der vor-
handenen Signalsteuerung fur die prognostizierten Verkehrs-starken (Prognose 2020 +x werk-
tags und samstags) aufgrund fehlender Kapazitatsreserven nicht mehr ausreichend leistungs-
fahig sein wird.

Zur Gewabhrleistung einer auch zukinftig akzeptablen Qualitédt des Verkehrsablaufes wird es
erforderlich sein, in dem ostlichen Knotenpunktarm in der ,Oderstra3e” einen zuséatzlichen
Linksabbiegefahrstreifen herzustellen und die Signalsteuerung entsprechend anzupassen

Die erforderlich werdenden baulichen Malinahmen werden in einer der Bauleitplanung nachgeord-
neten ErschlieBungsplanung im Detail geregelt. Bodenrechtlich relevante Darstellungen sind im
Rahmen dieser Flachennutzungsplandnderung jedoch nicht erforderlich, da die Leistungsfahigkeit
auf den nachgeordneten Planungsebenen sichergestellt werden kann.

Entlang der nordlichen Plangebietsseite besteht eine alte Knickstruktur, deren Wall sich zwar kaum
mit einer Erh6hung abzeichnet, die jedoch in Reihenform mit 10 machtigen Eichen bewachsen ist.
Der Knick und die Eichen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in geeigneter Form
gegenuber maglicher Beeintrachtigung durch den Betrieb des Parkhauses zu schitzen.

Entlang der ,Saalestral3e” und der ,OderstraRe” besteht Baumreihen aus 9 Linden bzw. 10 Linden
auf einem Grunstreifen, die durch die Planung nicht grundsétzlich nicht verandert werden. Sofern
einzelne Baumstandorte durch Herstellung verkehrstechnisch einwandfreier Zufahrtsbereiche zum
Parkhaus nicht erhalten werden kénnen, sind diese in rAumlicher Nahe zu ersetzen.

Eingriffe in Gehdlze sind artenschutzrechtlich nur dann relevant, wenn sie innerhalb des Sommer-
halbjahrs ausgefuihrt werden sollen. Bei Beachtung der gesetzlichen Schonfrist und Beschrankung
der Arbeiten an Geholzen auf den Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 14. Marz (vgl. § 27a
LNatSchG) sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der zu schitzenden Vogelarten zu erwar-
ten. Beziiglich der potenziellen Fledermausvorkommen gilt eine von § 27a LNatSchG abwei-
chende Schonfrist, die vom 15. Méarz bis zum 30. November andauert.

Der Boden ist tUberwiegend versiegelt. Bei der Oberflachenentwasserung ist friihzeitig darauf zu
achten, dass das Grundwasser in dem Plangebiet sehr hoch unter Flur ansteht. Dadurch ist eine
Wasserhaltung in der Grundungsphase zu erwarten. Fir die Ableitung des Oberflachenwassers
besteht keine Vorflut. Das Oberflichenwasser ist daher auf dem eigenen Grundstlick zu versickern
oder zu nutzen. Die Versickerung des Oberflachenwassers ist bei einem hohen Versiegelungsgrad
und hoch anstehendem Grundwasser technisch anspruchsvoll und frihzeitig zu bertcksichtigen.

Die Auswirkungen der Planung bestehen in dem Entfall von einzelnen BAumen, méglicherweise im
Verlust von Tierlebensraumen und in der Zunahme von Verkehrs-und Larmbelastungen.

Zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind folgende MalRnahmen vorge-
sehen:

« Rodung von Baumen auf3erhalb der Vogelbrutzeit,

MaRnahmen zur Oberflachenentwéasserung,

*  MalRnahmen zum Schutz des nérdlichen Knicks und zum nachhaltigen Erhalt der 10 méchti-
gen Eichen

Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden im Umweltbericht festgehalten, der Bestandteil der
Planbegrindung ist.
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2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ih re Beriicksichtigung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand am 25.04.2013 im Rahmen
einer offentlichen Sitzung des Stadtteilbeirates Wittorf. Von den anwesenden Birgerinnen und
Blrgern wurden Anregungen in Bezug auf mogliche Beeintrachtigungen durch Verkehrs- und Ge-
werbeldarm und auf mdgliche verkehrliche Veranderung sowie auf den Verlust von einzelnen Bau-
men gemacht.

Mit Verweis auf die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erstellten Gutachten zum Gewer-
be- und Verkehrslarm und zur Leistungsfahigkeit des dffentlichen Stral3ennetzes konnten die vor-
getragenen Anregungen im Rahmen der Entwurfsplanung inhaltlich bearbeitet und bertcksichtigt
werden.

Detaillierte Angaben hierzu werden in der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend den dann
getroffenen Festsetzungen vorzunehmen sein.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung der Planentwirfe der Flachennutzungsplananderung sind
keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit heraus abgegeben worden.

3. Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung und ihre Berii cksichtigung

Die in ihren Aufgabenbereichen bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden geméaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 10.02.2014 frihzeitig tGber die Planung
informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Mit gleichem Datum wurden die
Nachbargemeinden und Nachbarkreise von der stadtischen Planung geméaR § 2 Abs. 2 BauGB
unterrichtet. Die weitere Behordenbeteiligung gemar 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel zur 6ffent-
lichen Auslegung des Planentwurfes vom 17.04.2014 bis zum 23.05.2014.

Von Seiten der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der anerkannten
Naturschutzverbande und der Nachbargemeinden / Nachbarkreise wurden keine planerisch bzw.
bodenrechtlich relevanten Stellungnahmen zur Flachennutzungsplandnderung abgegeben. Teil-
weise beziehen sich die Hinweise und Anregungen auf die detailliertere Planungsebene der Be-
bauungsplanung.

Das Referat fur Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht des Innenministeriums des Landes S-
H wies darauf hin, dass die enge funktionale Anbindung des Parkhauses zum Nachweis erforderli-
cher Stellplatze fur das DOC auch in der Zweckbestimmung klar erkennbar sein muss. Dement-
sprechend erfolgte eine redaktionelle Ergédnzung der Zweckbestimmung und Darstellung in der
abschliel3end beschlossenen Planfassung als ,DOC - Parkhaus”.

4. Darlegung der grundlegenden Abwagungsentscheidun gen

Im Aufstellungsverfahren zur vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes wurde deutlich,
dass grundsatzliche Bedenken gegen die Errichtung und den betrieb eines Parkhauses mit Zuord-
nung zum FOC nicht bestanden, jedoch deren moglichen Auswirkungen unterschiedlich gewichtet
wurden.

Die Stadt Neumunster hat sich - unterstiitzt durch Fachgutachten - fir die 0. a. Planung entschie-
den, da hierdurch ein angemessenes Stellplatzangebot in r&umlich funktionaler Verbindung zum
FOC geschaffen werden kann.

Neumunster, den 2014
Fachdienst

Stadtplanung und Stadtentwicklung
Im Auftrage

Heilmann
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