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Zusammenfassende Erklarung
gem. 8 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

ZUur

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 118
»Sondergebiet Oderstral3e — (FOC)*“

Mit der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 118 , Sondergebiet
OderstralRe — (FOC)* wird beabsichtigt, fur das bestehende Designer Outlet Cen-
ter (DOC) die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Anpassung der Sorti-
mentsstruktur und Angebotsqualifizierung zu schaffen. Das Plangebiet erfasst
komplett den Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 118 aus dem
Jahr 2008. Dieser Bereich umschlief3t die Grundstiucke zwischen Oderstralie im
Norden, SaalestralR3e im Osten, der Sudumgehung im Stden und einer naturbe-
lassenen Grunflache im Westen.

Insbesondere nach Eroffnung des Il. Bauabschnittes im Jahr 2015 wurde im lau-
fenden Betrieb des DOC deutlich, dass - im Rahmen der zulassigen Gesamtver-

kaufsflache von 20.000 gm - ein grof3erer Spielraum fur bestimmte Warengrup-
pen erforderlich ist, um eine optimale Belegung des Centers zu ermdoglichen.

Aus diesem Grund wurde eine Aktualisierung der bisherigen textlichen Festset-
zungen mit Einzelhandelsrelevanz erforderlich.

Mit der entsprechenden 3. Anderung des Bebauungsplanes sollen folgende Ein-

zelziele erreicht werden:

- Sortimentserganzung fur spezielle Anbieter aus dem Bereich Nahrungs-
/Genussmittel und Gesundheits-/Korperpflege,

- Umschichtung von Verkaufsflachenobergrenzen innerhalb der bereits zulassi-
gen Sortimente,

- Offnung fur Rand- und Nebensortimente, und

- Erweiterung der Flachen fur Gastronomie.

Die Plananderung bezieht sich ausschliel3lich auf die textlichen Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung. Es werden weder eine hdohere Verdichtung noch zu-



Stadt NeumuUnster

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 118 — Zusammenfassende Erklarung

satzliche ErschlieungsmalRnahmen ermdglicht. Von daher war auch die bisherige
Eingriffs-Ausgleichs-Konzeption nicht erneut zu tberprifen.

Auch sind die betreffenden Flachen im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt
Neumiinster bereits als Sonderbauflache dargestellt, so dass eine Anderung des
Flachennutzungsplanes entbehrlich ist.

1. Verfahrensablauf

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neumunster hat am 17.11.2016
den Aufstellungsbeschluss fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 118
~Sondergebiet OderstralRe (FOC)* gefasst. Durch die Planung sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine Anpassung der Sortimentsstruktur und An-
gebotsqualifizierung im bestehenden Designer Outlet Center geschaffen werden.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand am
23.02.2017 im Rahmen einer Sitzung des Stadtteilbeirats Wittorf statt. Die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im sog. Scoping-
Verfahren gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 01.03.2017 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 118 wurde der Entwurfs- und Aus-
legungsbeschluss durch den Planungs- und Umweltausschuss am 06.07.2017
gefasst. Die Auslegung des Planentwurfes erfolgte in der Zeit vom 07.08. bis ein-
schlief3lich 07.09.2017.

Der Satzungsbeschluss wurde von der Ratsversammlung der Stadt Neumunster
in ihrer Sitzungam ................. gefasst.

2. Berucksichtigung der Umweltbelange
Zu der Planung wurde eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchge-

fahrt. Die Durchfuhrung der Umweltprufung erfolgte parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wur-

den im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Bestandteil der Planbegriindung. Er wurde durch ein externes Buro,
dem Biulro Franke aus Kiel, aufgestellt.

Da es sich bei der Planung lediglich um eine textliche Anpassung innerhalb der
Einzelhandels-steuernden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Sonder-
gebiet) handelt und eine bauliche Erweiterung dadurch nicht erméglicht wird,
ergeben sich fur die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Klima, Landschaft und
Kultur durch die Planung keine Veranderungen oder Beeintrachtigungen. Auch
eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung zum Anderungsverfahren war entbehrlich.
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Bei der Umweltprufung waren in erster Linie die Schutzguter Mensch und Luft zu
berucksichtigen. Das Schutzgut Luft ist durch eine mégliche geringfugige Erho-
hung des anlagen-bezogenen Verkehrs betroffen. Erhebliche Auswirkungen sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Auf das Schutzgut Mensch kdnnen die drei Wirkfaktoren LArm, Verkehr sowie
Einzelhandel Einfluss haben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind aufgrund
der Geringfugigkeit der geplanten Veranderungen sowie bestehender Larm-
schutzmallnahmen, der Leistungsfahigkeit der betroffenen StraRen und der Ver-
meidung negativer Effekte auf andere Einzelhandelsstandorte auch hier nicht zu
erwarten. Die Vertraglichkeit der Planung mit der Einzelhandelsstruktur Neumu-
nsters wurde in einer gutachterlichen Stellungnahme dargelegt. Bezogen auf das
Umland und dabei insbesondere verschiedene zentrale Orte wurde eine aktuelle
Evaluierung der Wirkungsweise und Auswirkungen des DOC auf den Untersu-
chungsraum vorgenommen. Danach sind keine negativen Beeintrachtigungen der
Umlandkommunen durch das DOC bzw. die mit der Bebauungsplananderung er-
moglichten Vorhaben zu beflrchten.

Da es sich um einen bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsstandort handelt,
ist die Wirkung des Vorhabens bzw. der Plananderung auf das Schutzgut Mensch
als positiv zu bewerten: Neben Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen er-
folgen die Sicherung und Weiterentwicklung eines attraktiven Einkaufszentrums
und damit die Starkung der oberzentralen Funktion Neumunsters.

3. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihre Beriicksichtigung
Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung waren zwei Themen-

schwerpunkte fur die Offentlichkeit von Interesse: Fragen zur Summenbildung
der festgesetzten Verkaufsflachen sowie ein Hinweis auf etwaige verkehrliche
Auswirkungen des Vorhabens.

Die Frage bzgl. Verkaufsflachensummenbildung konnte erlautert werden. Etwaige
verkehrliche Auswirkungen wurden mittels ,worst case‘-Betrachtung zu planbe-
dingten eventuellen Mehrverkehren ermittelt. Die abschatzende Betrachtung
ergab, dass durch die geplanten Anderungen im DOC keine Verkehrsbelastungen
erreicht werden, die zu verkehrsplanerischen bzw. verkehrstechnischen Unver-
traglichkeiten fuhren wirden.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung ist von privaten Personen keine Stellung-
nahme abgegeben worden.

4. Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung und ihre Berucksichtigung
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung (Scoping) wurden von Seiten der be-

troffenen Behdrden und Trager offentlicher Belange keine grundsatzlichen Vorbe-
halte gegen die Planung geéaufert. Lediglich der Handelsverband Nord spricht
sich dafur aus, die geplante Anderung aufzugeben und zunachst die Marktveran-
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derungen in der Neumunsteraner Einzelhandelslandschaft nach DOC Gesamter-
o6ffnung und Einkaufszentrum-Er6ffnung abzuwarten.

Die gleichzeitig vollgenommene erste Abstimmung mit den Nachbargemeinden
ergab, dass sich die Stadte Rendsburg, Itzehoe und Bad Segeberg in ihren Be-
langen beriuihrt sehen und negative Auswirkungen auf ihre zentralen Versor-
gungsbereiche befurchten. Aufgrund der strukturellen Schwéache und Verwund-
barkeit der Rendsburger Innenstadt und gleichzeitig befurchteter Verdrangungs-
wirkung bei den betroffenen Einzelhandelssortimenten wurden Bedenken gegen
Planung erhoben. Zudem wurde von der Landesplanung Schleswig Holstein emp-
fohlen, eine Evaluierung der Wirkungsweise und Auswirkungen des DOC im Un-
tersuchungsraum durchzufuhren.

Um die Abwéagung auch im Hinblick auf das interkommunale Abstimmungsgebot
sachgerecht vornehmen zu kénnen, wurde ergénzend zur gutachterlichen Stel-
lungnahme zum Einzelhandel eine aktuelle Evaluierung der Wirkungsweise und
Auswirkungen des DOC auf die Neumunsteraner Innenstadt und benachbarte
zentrale Orte beauftragt. Ausgangslage dieser erganzenden Untersuchung bilde-
ten sowohl der umgesetzte zweite Bauabschnitt des DOC als auch das neue Ein-
kaufszentrum Holsten Galerie in der Innenstadt Neumunsters. Die Evaluierung
kommt zu dem Ergebnis, dass sich stadtebaulich negative Auswirkungen, die auf
das DOC und das EKZ Holsten Galerie zuruckzufihren wéaren, in den untersuch-
ten Kommunen nicht plausibel herleiten oder begrinden lassen.

5. Darlequng der grundlegenden Abwagungsentscheidungen
Die grundlegende Entscheidung fur die Lage des Sondergebietes OderstralRe

(FOC) ist bereits im Aufstellungsverfahren zum Ursprungsbebauungsplan gefal-
len. Damals fand ein raumordnungsrechtliches Verfahren mit entsprechenden
Untersuchungen statt. Hieriber wurde die Vertraglichkeit des groR3flachigen Son-
derstandortes fur Einzelhandel Uberprift und die landesplanerische sowie inter-
kommunale Abstimmung vorgenommen.

Mit der 3. Anderung wird an der in der Ursprungsplanung zugrunde gelegten
Atypik des Designer Outlet Centers im Wesentlichen festgehalten und die bisher
zulassige Verkaufsflache nicht erhdht. Die zugunsten einer Attraktivitatssteige-
rung vorgenommenen planungsrechtlichen Anpassungen und Veranderungen
sind als vertraglich einzuschatzen.

Neumunster, den 21.09.2017
Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung und -erschlieBung-
Im Auftrag

(Heilmann)
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