Stadt Neumunster Neumunster, 12. April 2017
Der Oberbirgermeister

Stadtplanung und —entwicklung

- Abt. Stadtentwicklung und Verwaltung -

AZ: 61-26-123 / 3. And u. Erg. / Frau Loescher-Samel

Drucksache Nr.: 0976/72013/DS

Beratungsfolge Termin Status Behandlung

Planungs- und Umweltaus- 01.06.2017 @) Endg. entsch. Stelle

schuss

Berichterstatter: OBM / Stadtbaurat

Verhandlungsgegenstand: 3. Anderung und Erganzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 123 ""Gewerbegebiet Gruner
Weg"

- Bestatigung der durchgefuhrten fruhzeiti-
gen Offentlichkeits- und Behordenbeteili-

gung
- Billigung des Entwurfes
- Beschluss zur o6ffentlichen Auslegung

- Ablésung des Kostenerstattungsbetrages
im Plangebiet

Antrag: 1. Die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung vom 04.10.2016 und der frihzeiti-
gen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange werden zur Kennt-
nis genommen.

2. Der Umfang und der Detaillierungsgrad der Er-
mittlung umweltrelevanter Belange (Umwelt-
prufung) werden gemaf 8§ 2 Abs. 4 Satz 2 Bau-
gesetzbuch (BauGB) bestéatigt.

3. Der Entwurf der 3. Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes Nr. 123 ,,Gewerbegebiet
Gruner Weg*“ fur das Gebiet der Grundstiicke
Gruner Weg 3 und 9 — 11 im Stadtteil Wittorf,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) sowie die dazugehdrige Be-
grindung einschliel3lich des Umweltberichtes
wird in der vorliegenden Fassung gebilligt.




4. Der Entwurf der 3. Anderung und Erganzung
des Bebauungsplanes Nr. 123 , Gewerbegebiet
Gruner Weg“ mit der dazugehoérigen Begrin-
dung sowie die umweltbezogenen Stellungnah-
men sind nach 8 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen; die Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange sind nach § 4
Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

5. Der Kostenerstattungsbetrag im Bereich der
3. Anderung und Erganzung des Bebauungs-
planes Nr. 123 ,,Gewerbegebiet Griner Weg*“
kann im Rahmen eines Abldsevertrages abge-
I6st werden. Der Abl6ésungsbetrag betragt
3,00 €/m2 (Ausgleichs-) Grundstiicksflache.

6. Die Verwaltung wird beauftragt, das in der
Begrindung naher erlauterte Monitoring zur
konzeptgetreuen Umsetzung in einem Stédte-
baulichen Vertrag zu vereinbaren.

Finanzielle Auswirkungen: Keine

Gutachterkosten und Planungsleistungen ein-
schlie3lich Beschaffung der Plangrundlage wer-
den vom Antragsteller getragen. Eine entspre-
chende Kostenubernahmeverpflichtung wurde
abgegeben.

Begrundunag:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 03.12.2015 den ak-
tualisierten Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes
Nr. 123 , Gewerbegebiet Griner Weg* gefasst. Mit der Plandnderung sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Veranderung der Sortimentsstruktur des grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebes Nortex geschaffen werden.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat dabei zudem die anliegenden stadtebauli-
chen Rahmenvorgaben fur das weitere Aufstellungsverfahren beschlossen. Hieruber wur-
den die in 2014 von der Ratsversammlung formulierten Planungsziele konkretisiert (An-
lagen 5 und 6).

Zu l.und 2.: Fruhzeitige Beteiligungen und Umweltprufung

Eine fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand am 04.10.2016 im Rahmen der Stadtteil-
beiratssitzung Wittorf statt. Auf die beigefiigte Niederschrift (Anlage 4) wird verwiesen.

Zudem wurde die fruhzeitige Beteiligung der Fachbehérden und sonstigen Tréager offentli-
cher Belange durchgefiihrt. Diese Beteiligung dient auch der Erhebung und Bewertung
der umweltrelevanten Planungsauswirkungen (Umweltprifung).



Die Stellungnahme der Landesplanung und anderen Anregungen aus den frihzeitigen
Beteiligungen sowie die Vorschlage zu ihrer Bericksichtigung bzw. Nichtbertcksichtigung
sind in der anliegenden tabellarischen Ubersicht zusammengefasst (Anlage 3).

Auf die Durchfihrung einer Umweltprifung kann nicht verzichtet werden, da bei Planun-
gen zu groR¥flachigen Einzelhandelsunternehmungen eine entsprechende Prufungspflicht
entsteht, sobald umweltrelevante Belange auch nur berihrt sein kdnnten. Durch die an-
zunehmende leichte Zunahme von Kunden- und Lieferverkehren bei Umsetzung der Pla-
nung kann dies nicht ausgeschlossen werden.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden in einem Umweltbericht dargelegt, der der
Planbegriindung als gesonderter Teil beigefugt ist (Anlage 2).

Zu 3. und 4.: Billigung des Entwurfs und Auslegungsbeschluss

In der Entwurfsplanung galt es, das Planungsziel der Ratsversammlung bzw. die stadte-
baulichen Rahmenvorgaben zum Sonderstandort Nortex festsetzungstechnisch auszuar-
beiten und rechtskonform umzusetzen. Es wird die Ausweisung eines Sondergebietes fur
grof3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung eines ,,Besonderen Einkaufszent-
rums* in zwei Teilgebieten vorgeschlagen. Diese Festsetzung tragt der atypischen Be-
triebsform am Textil-Sonderstandort Nortex Rechnung und erlaubt sowohl die ndtigen
Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankungen als auch die Festlegung des besonderen
Betriebstyps. Die stadtebauliche Begrindung fur die gewéhlten Festsetzungen liegt in
erster Linie darin, dass die Innenstadt Neumunsters als Hauptgeschéftsbereich vor aus-
ufernden Erweiterungen von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten an an-
derer Stelle zu schitzen ist. Zudem soll verhindert werden, dass sich am Sonderstandort
Nortex ein drittes regulares Einkaufszentrum (neben dem DOC und der Holsten Galerie)
entwickelt. Der historisch gewachsene Betriebstyp als grof3flachiger Textil-
Spezialausstatter soll gewahrt bleiben.

Auf die anliegenden Entwurfsunterlagen (Planzeichnung, textliche Festsetzungen, Be-
grindung) wird verwiesen (Anlagen 1 und 2). Eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes ist nicht erforderlich.

Auf der Grundlage des Planentwurfes sollen nunmehr die Verfahrensschritte der offentli-

chen Auslegung sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange durchgefihrt werden.

Zu 5.: Ablésung des Kostenerstattungsbetrages

Aufgrund der planerischen Festsetzungen ist im Plangebiet ein Kostenerstattungsbetrag
far die Durchfihrung von MalBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft auf der Grundlage der Kostenerstattungssatzung der Stadt Neumunster vom
01.07.1998 zu erheben. Der Kostenerstattungsbetrag soll durch einen entsprechenden
Vertrag abgeldst werden. Dazu ist gemaR § 5 (3) der Kostenerstattungssatzung ein ent-
sprechender Beschluss durch den Planungs- und Umweltausschuss zu fassen. Der Ablo-
sebetrag wurde auf Grundlage der voraussichtlichen Kosten der AusgleichsmalRnahmen
nach MaRgabe der Kostenerstattungssatzung mit 3,00 €/m2 berechnet. Insgesamt sind
von dem Vorhabentrager 1.460,- € fur AusgleichsmalBhahmen zu erstatten.



Zu 6.: Stadtebaulicher Vertrag zum Monitoring

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Planungsziele hinsichtlich der Verkaufsflachenober-
grenzen und Betriebstypik wird mit dem Vorhabentrager ein Stadtebaulicher Vertrag ab-
geschlossen. Darin verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Kosten fur ein wiederkeh-
rendes Monitoring zum gutachterlichen Nachweis zu tragen. Das Monitoring setzt erst
ein, wenn aufgrund der vorliegenden Bebauungsplananderung neue Vorhaben bauauf-
sichtlich genehmigt, umgesetzt und in Betrieb genommen werden. Das Grundprinzip des
Vertragswerkes entspricht den Vereinbarungen, die bereits fir andere Sonderstandorte
im Stadtgebiet getroffen wurden. Zu nennen sind hier das DOC und die ehemalige Prakti-
ka-lmmaobilie im Stdrpark. Bei nachgewiesener Nichteinhaltung der Festsetzungen drohen
Vertragsstrafen; die Absicherung erfolgt Gber Bankbirgschaften.

Im Auftrage
Dr. Olaf Tauras Thorsten Kubiak
Oberblrgermeister Stadtbaurat

Anlagen:

01 3. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 123 — Entwurf, bestehend aus
Planzeichnung (Teil A) und Textfestsetzungen (Teil B)

02 Begrundung einschlie3lich Umweltbericht, Entwurf, Februar 2017

03 Tabellarische Ubersicht tiber die im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung
vorgebrachten Stellungnahmen mit Berlicksichtigungsvorschlagen (Abwagungsvor-
schlage)

04 Niederschrift zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 04.10.2016

05 Stéadtebauliche Rahmenvorgaben gem. Beschluss vom BPU 03.12.2015

06 Beschluss der Ratsversammlung vom 03.06.2014

Hinweise zu den Anlagen:

e Zur Druck- und Papierersparnis wird auf den Versand folgender Fachbeitrage verzich-
tet:

07_Schalltechnische Untersuchung, LairmConsult (Nov. 2016),
08_Verkehrsplanerische Stellungnahme, SBI (Juni 2015), und
09_Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel, GfK (Mai 2015).

Die Ergebnisse dieser Fachbeitrage sind in die Begrindung zum Bauleitplanverfahren
eingeflossen. Die volilstandigen Unterlagen zu den Fachbeitragen kénnen im Ratsin-
formationssystem unter dem entsprechenden Tagesordnungspunkt der Sitzung des
Planungs- und Umweltausschusses am 01.06.2017 eingesehen werden oder werden
auf Anfrage vom Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung gedruckt zur Verfiigung
gestellt.




