Stadt Neumunster Neumduinster, 19. Mai 2017
Der Oberbirgermeister

Stadtplanung und —entwicklung

- Abt. Stadtplanung und Erschlief3ung -

AZ: 61-26-118 / 3. And. / Frau Loescher-Samel

Drucksache Nr.: 1013/2013/DS

Beratungsfolge Termin Status Behandlung

Planungs- und Umweltaus- 06.07.2017 o) Endg. entsch. Stelle
schuss

Berichterstatter: OBM / Stadtbaurat
Verhandlungsgegenstand: 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.

118 ""Sondergebiet Oderstralze (FOC)"

- Bestatigung der durchgefuhrten fruh-
zeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

- Billigung des Entwurfes

- Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Antrag: 1. Die Ergebnisse der frithzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung vom 23.02.2017 und
der frihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher
Belange werden zur Kenntnis genom-
men.

2. Der Umfang und der Detaillierungsgrad
der Ermittlung umweltrelevanter Belange
(Umweltprifung) werden gemafd § 2
Abs. 4 Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB)
bestatigt.



3. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 118 ,,Sondergebiet Oder-
stralBe (FOC)“ fur das Gebiet der Grund-
stiicke zwischen der Oderstraf3e im Nor-
den, der Saalestraflle im Osten, der Su-
dumgehung (B205) im Suden und einer
naturbelassenen Grinflache im Westen
im Stadtteil Wittorf, bestehend aus dem
Text (Teil B) sowie die dazugehérige Be-
grindung einschlieBlich des Umweltbe-
richtes wird in der vorliegenden Fassung
gebilligt.

4. Der Entwurf der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 118 ,,Sondergebiet
Oderstralle (FOC)“ mit der dazugehori-
gen Begrundung sowie die umweltbezo-
genen Stellungnahmen sind nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen; die
Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange sind nach § 4
Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen: Keine

Gutachterkosten und Planungsleistungen
werden vom Antragsteller getragen. Eine
entsprechende Kostentibernahmeverpflich-
tung wurde abgegeben.

Begrundunag:

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 27.11.2016 den Aufstel-
lungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,Sondergebiet Oderstrale
(FOC)* gefasst. Mit der Plananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine Anpassung der Sortimentsstruktur und Angebotsqualifizierung im bestehenden De-
signer Outlet Center (DOC) geschaffen werden. Der Bebauungsplandnderung liegt ein
entsprechender Antrag von McArthurGlen, Betreiber des DOC Neuminster, zugrunde.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass eine verbindliche Festlegung
von Planinhalten im Vorwege zu einer Bauleitplanung unzulassig ist. Das planerische Ab-
wagungsgebot erfordert, dass Planinhalte erst im Laufe eines Verfahrens im Detail aus-
gestaltet und am Ende — nach Wurdigung aller Belange und rechtlichen Erfordernisse -
verbindlich definiert werden.

Zu 1. und 2.: Frihzeitige Beteiligungen und Umweltprifung

Eine frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand am 23.02.2017 im Rahmen der Stadtteil-
beiratssitzung Wittorf statt. Auf die beigefuigte Niederschrift (Anlage 01) wird verwiesen.



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

Die Stellungnahme der Landesplanung und die anderen Anregungen aus den frihzeitigen
Beteiligungen sowie die Vorschlage zu ihrer Berucksichtigung bzw. Nichtberucksichtigung
sind in der anliegenden Ubersicht zusammengefasst (Anlage 02). Aufgrund der Forde-
rung der Landesplanung sowie verschiedener kritischer Stellungnahmen von Umlandstad-
ten und dem Handelsverband wurde die Durchfihrung einer erneuten Evaluierung der
Wirkungsweise und Vertraglichkeit des DOC im Untersuchungsraum beauftragt. Die Er-
gebnisse liegen Ende Juni 2017 vor und sollen wahrend der Ausschusssitzung am
06.07.2017 zusammenfassend vorgestellt werden.

Auf die Durchfuhrung einer Umweltprufung kann nicht verzichtet werden, da bei Planun-
gen zu grof3flachigen Einzelhandelsunternehmungen eine entsprechende Prifungspflicht
entsteht, sobald umweltrelevante Belange auch nur berihrt sein kdnnten. Dies konnte im
Vorwege nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden in einem Umweltbericht dargelegt, der der
Planbegrindung (Anlage 03) als gesonderter Teil beigefugt ist.

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

Aufgrund der Ergebnisse der fachgutachterlichen Stellungnahme zum Einzelhandel (An-
lage 04) sowie der Bedenken der Landesplanung wurde der Umfang der Verkaufsflachen
fir Rand- und Nebensortimente in dem Entwurf der textlichen Festsetzungen gegenuber
der Antragstellung des Betreibers um die Halfte reduziert. Ansonsten wurden die bean-
tragten Anderungen als vertraglich eingestuft und in dem Entwurf umgesetzt. Zudem
wurde die bisher fehlende quantitative Definition fir Zubehdr/Accessoires textlich er-
ganzt. Hiermit wird unter anderem erzielt, dass im weiteren Monitoring eine eindeutige
Zuordnung der Zubehodr-Waren méglich ist.

Im Ubrigen wird auf den anliegenden Entwurf der textlichen Festsetzungen verwiesen
(Anlage 05). Die B-Plananderung besteht ausschlie3lich aus dem neu gefassten Text
(Teil B). Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist in diesem Zusammenhang nicht
erforderlich.

Auf der Grundlage des Planentwurfes sollen nunmehr die Verfahrensschritte der 6ffentli-
chen Auslegung sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange durchgefiihrt werden.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Planungsziele hinsichtlich der Verkaufsflachenober-
grenzen und Besonderheit des Warenangebots wurde mit dem Vorhabentrager bzw. Be-
treiber McArthurGlen bereits in 2008 ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Darin
verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Kosten fir ein wiederkehrendes Monitoring,
Uber das der gutachterliche Nachweis zur Vertragseinhaltung erbracht wird, zu tragen.

Das Monitoring hat unmittelbar mit Eréffnung der ersten Shops im Jahr 2012 eingesetzt.
Die letzte turnusmaiige Gesamtuberprifung fand im September 2016 statt (vgl. Ergéan-
zung zu Drucksache 0751/2013).



Das Grundprinzip des Vertragswerkes entspricht den Empfehlungen, die das fortgeschrie-
bene Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster vom November 2016
enthalt. Analoge Vereinbarungen wurden in jungster Zeit auch fur andere Sonderstandor-
te im Stadtgebiet getroffen (z. B. ehemalige Praktiker-lmmobilie im Stérpark) und sind
auch fur den Sonderstandort Nortex vorgesehen. Bei nachgewiesener Nichteinhaltung der
Festsetzungen drohen Vertragsstrafen; die Absicherung erfolgt Uber Bankbirgschaften.
Aufgrund der B-Plandnderung sind entsprechende Vertragspassagen zu aktualisieren.

Im Auftrage
Dr. Olaf Tauras Thorsten Kubiak
Oberblurgermeister Stadtbaurat

Anlagen:

01 Niederschrift zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 23.02.2017

02 Ubersicht tiber die im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung (Scoping) vorge-
brachten Stellungnahmen mit Bertcksichtigungsvorschlagen (Abwégungsvorschlage)

03 Begrundung einschlie3lich Umweltbericht, Entwurf, Stand Mai 2017

04 Gutachterliche Stellungnahme zum Einzelhandel, Junker + Kruse, 12. April 2017

05 Entwurf zur 3. And. des B-Planes Nr. 118, bestehend aus Textfestsetzungen (Teil B)



