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TEIL1I

A. GRUNDLAGEN, ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpldane aufzustellen,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,
sind flir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Orts-
satzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstlicke und bilden die Grundlage fir weitere zum Vollzug des Bauge-
setzbuches erforderliche MaBnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch
fir deren Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung. Die vorgeschriebenen Beteiligungs-
schritte sind komplett durchgeflihrt worden. GemaB § 47 f der Gemeindeordnung (GO)
sind Gemeinden verpflichtet, bei Planungen und Vorhaben, die die Interessen von Kin-
dern und Jugendlichen berlihren, diese in angemessener Weise zu beteiligen. Der in
2018 etablierte Kinder- und Jugendbeirat der Stadt NeumuUnster vertritt die Belange
von Kindern und Jugendlichen u. a. bei Planungen und stédtischen Vorhaben. Der Bei-
rat wurde daher im Aufstellungsverfahren Gber dessen Geschaftsstelle, das Kinder-
und Jugendbiiro, beteiligt.

Dem Bauleitplan ist eine Begrindung beizufligen, in der die Ziele, Zwecke und wesent-
lichen Auswirkungen der Planung darzulegen sind.

Seit 2004 ist die Umweltprifung in das Bauleitverfahren integriert. In der Umweltpri-
fung sollen die umweltbezogenen Verfahren und Belange gebiindelt werden. Die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
werden in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung dargelegt.

2. Plangebiet, Planungsanlass und -ziel

Das Plangebiet liegt an der Wasbeker StraBBe etwa 3 km westlich des Stadtzentrums
und 1 km &stlich der Anschlussstelle NeumUnster-Mitte der Bundesautobahn A7. Der
Geltungsbereich hat eine GréBe von rund 6,3 ha und umfasst das Grundstiick Wasbe-
ker StraBe 330 und einen kleinen Teil der Wasbeker StraBe. Das Plangebiet wird durch
das bestehende Einkaufszentrum Freesen-Center genutzt, das den dstlichen Bereich
des Einkaufsstandortes nérdlich der Wasbeker StraBe bildet. Der Anderungsbereich
entspricht dem Teilbereich B 2 gemé&B der bisher wirksamen 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 158.

Die Grundstiickseigentimerin des Einkaufszentrums Freesen-Center strebt innerhalb
der bestehenden Gebaude eine Umstrukturierung und Modernisierung der Centers an,

in deren Zusammenhang die Zuordnung von Verkaufsflachen verdndert werden soll.
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Die Stadt begriBt eine Modernisierung im Sinne eines Funktionserhalts und der Siche-
rung dieses Einzelhandelsstandortes. Der Anderungsbereich schlieBt neben dem Ge-
baude selbst die zugehdrigen Stellplatzanlagen und sonstigen Nebenflachen sowie eine
derzeit nicht bebaute Flache westlich der Zufahrt zur Wasbeker StraBe mit ein.

Wesentlicher Inhalt der Bebauungsplananderung ist eine Neustrukturierung der Fest-
setzungen zum zulassigen Einzelhandel. Diese soll die Anforderungen an eine Moder-
nisierung des Einkaufscenters berlicksichtigen und mit der Festsetzung sogenannter
sortimentsbezogener Flachenpools ausreichend Flexibilitat flr laufende Anpassungen
im Rahmen des Centermanagements bieten. Gleichzeitig dient die Neustrukturierung
der Festsetzungen als geeignetes Instrument zur Steuerung des Einzelhandels. Die
Bebauungsplananderung soll mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Neuminster kompatibel sein und negative stadtebauliche Auswirkungen auf die In-
nenstadt und andere zentrale Versorgungsbereiche sowie stadtebaulich integrierte
Nahversorgungsstandorte in Neumunster und Kommunen der Umgebung vermieden
werden.

Umfangreiche bauliche Erweiterungen sollen durch die Bebauungsplananderung nicht
vorbereitet bzw. ermdglicht werden. Insofern sollen die bisher geltenden Festsetzun-
gen im Wesentlichen fortgelten. Einzelne Festsetzungen sollen an den Bestand und
aktuelle Erfordernisse angepasst werden.

Bestand

Das Freesen-Center besteht aus einem Gebaude, in dem sich als bisheriger Hauptnut-
zer ein SB-Warenhaus mit gesondertem Getrankemarkt befindet. Uber eine Mall sind
zwei weitere gréBere Geschaftseinheiten, die derzeit durch einen Lebensmittel-Disco-
unter und einen Drogeriemarkt genutzt werden sowie weitere kleinere Shops und
handwerkliche Dienstleistungs- sowie gastronomische Angebote miteinander verbun-
den.

Sudlich und 6stlich des Gebdudes befinden sich Stellplatzanlagen, die lber eine Zufahrt
zur Wasbeker StraBe erschlossen sind. Der Kreuzungsbereich der Wasbeker Stral3e,
der in den Geltungsbereich einbezogen wurde, um den bisherigen Bereich B 2 gemal
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158 vollstdndig abzudecken, ist vollstédndig
ausgebaut und wird durch eine Lichtsignalanlage (Ampel) geregelt. Eine Nebenzufahrt
besteht im Nordosten zur StraB3e Kleingartenweg, Uber die auch die Anlieferung erfolgt.
Das Gebdude des Freesen-Centers ist direkt an das westlich angrenzende Einzelhan-
delsgebdaude gebaut.

Im Siden des Grundstiicks westlich der Zufahrt zur Wasbeker StraBe befindet sich ein
weiteres kleineres Baufeld, auf dem angrenzend an die Wasbeker StraBe ein Werbe-
pylon steht. Der ndrdliche Bereich wurde bisher durch eine zwischenzeitlich abgeris-
sene Tankstelle genutzt. Entlang der westlichen Grenze ist der Rest eines Knicks mit
mehreren Gehdlzen vorhanden, fir den jedoch eine Rodungsgenehmigung besteht.
Einzelne weitere Baume und Gehdlzbestande stehen noérdlich des Werbepylons und im
Nordosten des Grundstiicks. Weitere Baume sind in die Stellplatzanlage integriert.

Das direkte Umfeld des Freesen-Centers ist im Wesentlichen gewerblich gepragt. Di-
rekt westlich dominieren weitere Einzelhandelsnutzungen. Ndérdlich grenzt zunachst

6 von 52
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die offentliche Griinachse Freesenburg an, an deren nérdliche Seite ein Gewerbegebiet
liegt. Im Nordosten verlauft der Geltungsbereich entlang der StraBe Kleingartenweg,
an der sich weitere Gewerbegrundstiicke befinden. Im Siidosten grenzen eine innerort-
liche Waldflache sowie der Standort des KIN Lebensmittelinstituts an. Im Siden
schlieBt der Geltungsbereich einen Teil der Wasbeker StraBe (Bundesstrae 430) mit
ein. Westlich des Geltungsbereichs, sudlich der Stellplatzanlage sowie stidlich der Was-
beker StraB3e liegen weitere Gewerbegrundstiicke mit zum Teil weiteren Einzelhandels-
nutzungen.

Abbildung 1: Luftbild, Quelle: www.geoportal-hamburg.de/Geoportal/geo-online/ 06.05.2019

4. Flachennutzungsplan und
sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

4.1 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan 1990 stellt in seiner gegenwartig geltenden Fassung mit
Stand der 46. Anderung fiir den Geltungsbereich eine Sonderbauflédche dar. Die 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158 ist damit gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Dies gilt auch fur den Bereich des festgesetzten Ge-
werbegebietes, das mit ca. 0,23 ha nur einen sehr kleinen Anteil an der insgesamt
dargestellten Sonderbauflache umfasst und damit lediglich eine Konkretisierung der
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Ubergeordneten gréberen MaBstabsebene der Flachennutzungsplanung im Zuge der
verbindlichen Bebauungsplanung darstellt. Zudem ist zu erwarten, dass sich auch im
dem Gewerbegebiet Nutzungen ansiedeln werden, die eine dienende Funktion flir das
Sondergebiet haben werden.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1990 mit der Stand der 45. Anderung (01/2017)

Der Landschaftsplan 2000 stellt in seiner gegenwartig geltenden Fassung mit Stand
der Anpassungen 2016 fur den Geltungsbereich ebenfalls eine Sonderbauflache dar.
Uber diese Flachendarstellung hinaus sind keine weiteren Entwicklungsziele enthalten.

4.2 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Die gemeindliche Bauleitplanung ist gemaB § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele werden im Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein 2010 (LEP) sowie im Regionalplan fir den Planungsraum (alt) III
(kreisfreie Stadte Kiel und Neuminster, Kreise Rendsburg-Eckernférde und Pl6n) -
Technologie-Region K.E.R.N. - in der Fassung der Fortschreibung 2000 dargelegt. Der
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich innerhalb des in beiden
Planen dargestellten Stadt- und Umlandbereiches sowie gemaB Regionalplan im zu-
sammenhdngenden Siedlungsgebiet des Oberzentrums Neumduinster.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) wird derzeit fortgeschrieben.
Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplans ist die Grundlage fir die Neuaufstel-
lung der Regionalpléne (ohne das Thema Windenergie), die derzeit durch die Landes-
planungsbehdrde vorbereitet wird. Dem Entwurf der Planfortschreibung des Landes-
entwicklungsplans hat die Landesregierung im November 2018 zugestimmt, zu dem
vom 18. Dezember 2018 bis zum 31. Mai 2019 ein o6ffentliches Beteiligungsverfahren
stattgefunden hat. In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) im Zuge der Abwagung im
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Bebauungsplanverfahren zu berlicksichtigen (§ 4 Abs. 1 Satz 1 ROG). Die Kernaussa-
gen des ersten Entwurfes der Fortschreibung des LEP, welche fiir die Inhalte der Be-
bauungsplananderung relevant sind, weichen von den aktuell geltenden Zielen der
Raumordnung nach dem LEP nicht ab. In dem Entwurf der Fortschreibung des LEP ist
in Abschnitt 3.10 Ziff. 11 ein Ziel zur Uberplanung von Bestandsstandorten enthalten,
dessen Vorgaben durch die 6. Anderung des Bebauungsplans eingehalten werden.

In der vorlaufigen landesplanerischen Stellungnahme der Landesplanungsbehérde
vom 07.06.2019 hatte diese darauf hingewiesen, dass die Auswirkungen auf umlie-
gende Versorgungsstrukturen und die Vereinbarkeit der geplanten Sortimentsver-
schiebung mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Neu-
minster zu prifen und abzuwdagen sind. Dies wurde mit dem zur Bebauungsplanan-
derung erstellten Einzelhandelsgutachten aus August 2019 beachtet.! In der landes-
planerischen Stellungnahme der Landesplanungsbehdrde vom 19.09.2019 wurde mit-
geteilt, dass keine landesplanerischen Ziele erkennbar sind, die der im Rahmen der 6.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 158 geplanten Sortimentsverschiebung entgegen-
stehen.

Im LEP 2010, ziffer 2.8 sind verschiedene Ziele der Raumordnung enthalten, die bei
der Planung bzw. Ansiedlung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben, insbesondere
mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu beachten sind:

a) Zentralitédtsgebot
~GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer
besonderen Bedeutung flir die Zentralitdt nur in den Zentralen Orten vorzusehen".

Die Stadt Neumlinster ist als Oberzentrum eingestuft. Das Zentralitatsgebot wird er-
fallt.

b) Beeintrédchtigungsverbot

~Bei der Ansiedlung groBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Be-
eintrdchtigung der Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanten Versorgungszen-
tren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortge-
meinde zu vermeiden. Dariber hinaus darf die Versorgungsfunktion bzw. die Funkti-
onsfdhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler
Orte nicht wesentlich beeintréchtigt werden."

In der gutachterlichen Uberpriifung und Bewertung durch Junker + Kruse, die dieser
Begrindung zugrunde liegt, wird hergeleitet, welche maximalen Verkaufsflachen im
Freesen-Center eine stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit ge-
wahrleisten. Nach Aussage des Gutachters liegt der maximal vertragliche Verkaufsfla-
chenzuwachs in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bei 800 m2 und in der
Warengruppe Gesundheit und Kdrperpflege bei 100 m2. Daraus resultiert unter Be-
rticksichtigung der bereits genehmigten Verkaufsflachen am Standort Freesen-Center
eine maximal vertragliche Verkaufsflache von 5.450 m2 in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel und 1.330 m2 in der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege.
Auf Grundlage der gegentber der urspringlichen Planung der Grundeigentiimerin re-
duzierten warengruppenspezifischen Dimensionierung kann nach Aussage des Gutach-

! Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verkaufsflachenumstrukturierung des Freesen-Centers,

Junker + Kruse, Dortmund, August 2019
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tens sowohl flir Neumiinster als auch die Umlandkommunen ein Umschlagen der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche und versorgungsstruk-
turelle Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden:

e Auswirkungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

o In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel werden die héchsten Um-
satzumverteilungsquoten - neben den nicht integrierten Lagen und einem Son-
derstandort - fur solitéare Angebotsstandorte in stéadtebaulich integrierten Lagen
prognostiziert. Flir den Stadtteil Faldera wurde eine untersuchungsrelevante Um-
satzumverteilungsquote von 10 % entsprechend 0,6 Mio. Euro ermittelt. Als
Wettbewerber zu den untersuchungsrelevanten Vorhaben zdhlen hier insbeson-
dere zwei solitéare Nahversorgungsstandorte (Lebensmitteldiscounter). Beide Le-
bensmittelmarkte erflillen eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur die angren-
zenden Wohnsiedlungsbereiche und verfligen Uber ausreichend Kaufkraftpoten-
zial im Nahbereich. Erganzt wird das untersuchungsrelevante Angebot im Stadt-
teil durch einen Lebensmittelladen sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks.
Die monetar vergleichsweise geringen Auswirkungen verteilen sich demnach auf
verschiedene Anbieter, so dass eine relevante absatzwirtschaftliche Beeintrach-
tigung mit negativen stadtebaulichen und/oder versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen unter Bertlicksichtigung der reduzierten Verkaufsflachendimensionierung
ausgeschlossen werden kann.

o Die ermittelten Werte im Nahversorgungszentrum Wittorf sowie den stadtebau-
lich integrierten Streulagen fallen moderat aus und liegen bei maximal 7 %, ent-
sprechend 0,2 Mio. Euro bis maximal 0,6 Mio. Euro. Eine nennenswerte absatz-
wirtschaftliche Beeintrachtigung der bestehenden Angebotsstrukturen kann an-
gesichts dieser Werte ausgeschlossen werden. Ein Umschlagen der ermittelten
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche und/oder ver-
sorgungsstrukturelle Folgewirkungen ist unter Berlicksichtigung der reduzierten
Verkaufsflachendimensionierung nicht zu erwarten.

e Auswirkungen in der Warengruppe Gesundheit und Kdérperpflege

o In der Warengruppe Gesundheit und Koérperpflege werden nachweisbare Um-
satzumverteilungsquoten auBer in den solitdren Angebotsstandorten nur in den
stadtebaulich nicht integrierten Lagen im Stadtteil Wittorf (12 %) fir das Nah-
versorgungszentrum Wittorf (8 %) errechnet.

Dabei sind jedoch ausschlieBlich Randsortimente von Lebensmittelmarkten be-
troffen, so dass eine relevante absatzwirtschaftliche Beeintrachtigung mit nega-
tiven stdadtebaulich und/oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausge-
schlossen werden kann. Kernsortimentsanbieter in Form von Drogeriemarkten,
die als Wettbewerber zu den untersuchungsrelevanten Vorhaben zdhlen, gibt es
- mit Ausnahme des bestehenden Drogeriemarkts am Vorhabenstandort - im
Untersuchungsraum nicht. Aufgrund der monetar geringen Auswirkungen, die
sich knapp oberhalb der Nachweisbarkeitsgrenze bewegen, kann eine relevante
absatzwirtschaftliche Beeintrachtigung mit negativen stadtebaulichen und/oder
versorgungsstrukturellen Auswirkungen unter Bericksichtigung der reduzierten
Verkaufsflachendimensionierung ausgeschlossen werden.
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Die von dem Einzelhandelsgutachter empfohlenen Verkaufsflachenreduzierungen ha-
ben Eingang in die textlichen Festsetzungen gefunden. Das Beeintrachtigungsverbot
ist damit eingehalten.

c) Kongruenzgebot

LArt und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der zentralértlichen Be-deu-
tung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss
der Bevélkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- bzw. Verflech-
tungsbereich angemessen sein.™

Den Oberzentren vorbehalten sind daher

o einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, héherwertigen, langfris-
tigen oder spezialisierten Bedarfs (GroBkaufhduser, Fachmarkte mit mehr als
10.000 m2 Verkaufsflache je Einzelvorhaben),

o Einkaufszentrum und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (z.B. Fachmarkt-
zentren) mit mehr als 15.000 m2 Gesamtverkaufsflache je Standort.

Art und Umfang des Vorhabens entsprechend der zentraldrtlichen Bedeutung der
Standortgemeinde. Der Nachweis zur sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- und
Verflechtungsbereich wird in der gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse
gefiuihrt. Auch dieses Ziel der Raumordnung ist erfullt.

d) Siedlungsstrukturelles und Stéddtebauliches Integrationsgebot
~GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind nur im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zu-
l&ssig.

GroBfldachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur an stadtebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig."

Das Plangebiet liegt im zusammenhdngenden Siedlungsgebiet des Oberzentrums Neu-
munster. Aufgrund der peripheren, autokundenorientierten Lage kann nicht von einem
stadtebaulich integrierten Standort im eigentlichen Sinne gesprochen werden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt (EzZK) in der Fassung seiner Fort-
schreibung aus 2016 bericksichtigt diesen Umstand und stuft den Einzelhandelsstand-
ort als Sonderstandort des Typs A ein (vgl. Begriindung Kap. A 4.3). In der Fortschrei-
bung zum EZK werden flr diesen schon jahrzehntelang existierenden Sonderstandort
bestimmte Ansiedlungs- und Umstrukturierungsperspektiven aufgezeigt, die sich an
den hierzu gefassten Beschliissen der Selbstverwaltung orientieren. An dortigen Aus-
sagen orientiert sich die vorliegende Anderung des Bebauungsplans und die damit er-
moglichte Umstrukturierung am Standort.

Vor diesem Hintergrund tragt der Sonderstandort auch nach der Einordnung des Ein-
zelhandelsgutachters Junker + Kruse? als funktionaler Erganzungsstandort zu einer

2 Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verkaufsflachenumstrukturierung des Freesen-Centers,

Junker + Kruse, Dortmund, August 2019, (dort Seite 34).
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zukunftsfahigen Arbeitsteilung innerhalb der Stadt Neumdinster bei, mit der vorliegen-
den Bebauungsplananderung erfolgt eine zentrenvertragliche Entwicklung des Stan-
dortes.

Der Regionalplan in seiner Fortschreibung 2000 fiuhrt erganzend aus, dass Neumtins-
ter mit der oberzentralen Funktion u. a. die landesplanerische Aufgabe hat, flir den
Nah- und Mittelbereich die Versorgung mit Glutern des aperiodischen Bedarfs zu ge-
wahrleisten, indem entsprechende Einzelhandelsstandorte vorgehalten werden.

Im Hinblick darauf, dass der Sonderstandort Bestandteil des gesamtstadtischen Ent-
wicklungskonzepts zum Einzelhandel und damit in das raumlich-funktionale Standort-
strukturmodell der Stadt integriert ist, wird das Integrationsgebot mithin ebenfalls er-
fallt.

e) Einbindung in das innergemeindliche Zentrensystem
~In Gemeinden mit mehreren Versorgungsbereichen muss der groBfldchige Einzel-
handel auf das innergemeindliche Zentrensystem ausgerichtet sein."

Hier kann auf die vorstehenden Ausflihrungen zum Integrationsgebot verwiesen wer-
den.

4.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster

Die Stadt Neumiinster verfigt tber ein gesamtstadtisches Einzelhandels- und Zentren-
konzept (EZK), das Ende 2008 vom Rat der Stadt Neumiinster beschlossen und mit
Ratsbeschluss vom 11. November 2016 fortgeschrieben wurde. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept stellt als stadtebauliches Entwicklungskonzept ein wichtiges In-
strument zur Steuerung des Einzelhandels dar und ist bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen mit zu berlcksichtigen.

Die Handlungsempfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wurden darauf
ausgerichtet, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Neumu-
nsteraner Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversor-
gung zu erhalten bzw. zu starken sowie ergéanzend Standorte zentrenvertraglich wei-
terzuentwickeln (vgl. EZK S. 98).

Kernpunkte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sind u.a.

e die Festlegung eines Zentralen Versorgungsbereiches ,Hauptgeschdftsbereich der
Innenstadt" als Vorrangstandort flir zentrenrelevanten Einzelhandel,

e die Festlegung von erganzenden Nahversorgungsstandorten, Sonderstandorten Typ
A als Vorrangstandorte fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel und Sonderstand-
orten Typ B flr zentrenvertragliche, atypische Sonderformen des Einzelhandels
(Standorte Nortex und DOC), sowie

e der an den Sonderstandorten grundsatzlich restriktiv zu behandelnde weitere Aus-

bau zentren- und nahversorgungsrelevanter Verkaufsflachen Uber den Bestands-
schutz hinaus.

12 von 52



6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158 Stadt Neumdunster

Begriindung

Damit wird eine klare raumliche Angebotsstruktur auf bestimmte Standortbereiche an-
gestrebt, die nach dem unten abgebildeten Standortstrukturmodell eingeordnet sind
und mit dem die grundsatzliche Entwicklungsmdglichkeit in den einzelnen Versor-
gungsbereichen der Stadt Neumlinster vorgezeichnet wird.

I
Sonderstandortedes |
Einzelhandels |
TYP A: .
erganzende Fachmarktstandorte | Hauptzentrum Schiitzenswerte zentrale
fiir (groBfléchigen) Einzelhandel | Innenstadt Versorgungsbereiche
.a. im Sinne von
- mit nicht-zentrenrelevanten | gesamtstadtische e T
Hauptsortimenten sowie Versorgungsfunktion § 1 (6)Nr. 4 BauG,
I und regionale Bedeutung § 2 (2) BauGB,
e | §9 (2a) BauGB,
gung der Bevolkerung : § 34 (3) BauGB),
§ 11 (3) BauNVO und
I Nahversorgungszentrum IRk o
TYP B: erweiterte Grundversorgung
Regional stark I Bedeutung auf Ebene des Stadtteils
bedeutsame Anbieter |
zur Sicherung und Starkung - -
der oberzentralen | integrierte Nahversorgungsstandorte Sl
Ye=cisiEs Dk e | Besondere Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage wohnortnahe
| Grundversorgung

mit lokaler Bedeutung flir umliegende Wohnquartiere;

_ funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter (2.B.iSw.
Ziel:zentrenvertligliche I ——————— — — —— — — — ————— — §11(3)83IINVO)

|

|

(d.h. quantitativangemessen
dimensionierte) Sicherung bzw.
(Weiter-)Entwicklung

Sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels
in stadtebaulich nicht integrierten Solitdrlagen;

funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

Abbildung 3: Standortstrukturmodell fir die Stadt Neumduinster,
Quelle: Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016, Abbildung 7, S. 105

Der Geltungsbereich der 6. Anderung liegt innerhalb des Standortes Freesenburg /
Wasbeker StraBe3, der den Sonderstandorten des Typs A zugeordnet ist. Diese sind
gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept wie folgt charakterisiert:

.Die Sonderstandorte des Typs A weisen hohe Angebotsanteile von groBfldchigen Ein-
zelhandelbetrieben auf. Dabei handelt es sich vor allem um Fachmé&rkte mit tUberwie-
gend nicht-zentrenrelevanten Angebotsschwerpunkten wie beispielsweise Mébel- oder
Bau- und Gartenmérkte und / oder Einkaufszentren mit Angebotsschwerpunkten in
grundversorgungsrelevanten Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe, insbeson-
dere auch groBfldchigen Lebensmittelmdérkten. Als hauptsdchlich autokundenorien-
tierte Standorte verfiigen die Sonderstandorte dieses Typs Uber teil- bis gesamtstad-
tische Einzugsgebiete, weisen dariber hinaus jedoch vor allem auch fir die Umland-
gemeinden eine wichtige Versorgungsfunktion auf. Dies betrifft auch Waren des
kurzfristigen Bereiches, die in den kleinen Umlandkommunen nicht oder in nur margi-
nalem Umfang angeboten werden." (vgl. EZK, S. 122)

Der derzeitige Standort Freesen-Center und seine Entwicklungsziele werden in der
Fortschreibung de EZK 2016 wie folgt beschrieben:

3 Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird der Gesamt-Einzelhandelsstandort beiderseits der StraBen
Freesenburg, nordlich der Wasbeker StraBe als ,Freesen-Center" bezeichnet. Der Sonderstandort
,Freesen-Center" gemaB dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept umfasst damit neben dem Einkaufs-
zentrum Freesen-Center im engeren Sinne (Bereich der vorliegenden Bebauungsplan@anderung), auch
die o6stlich angrenzenden Einzelhandelsflachen.
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~Der Sonderstandort Freesen-Center liegt in peripherer, stadtebaulich nicht integrier-
ter Lage an der Freesenburg / Wasbeker StraBe am westlichen Stadtrand. Er besteht
aus einem Standortverbund aus dem Einkaufszentrum Freesen-Center (8.500 m2 Ver-
kaufsflache) und angrenzenden groBflachigen Fachméarkten (insgesamt 32.500 m?2).
Als autokundenorientierter Standort in verkehrsglinstige Lage weist er ein umfangrei-
ches Stellplatzangebot auf. Die 16 Einzelhandelsbetriebe umfassen zusammen rund
41.000 m=2 Verkaufsfldche. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Mébel
(Mébel & Klchen Brigge mit 24.000 m2 VKF). Weitere frequenzerzeugende Anbieter
und Ankermieter des Freesen-Centers sind das SB-Warenhaus Real, der Lebensmittel-
discounter Aldi und der Drogeriemarkt Rossmann.

Als Entwicklungsziel fiir den Standort Freesen-Center kann die zentrenvertrdgliche
Sicherung bzw. der Ausbau in der Funktion als regional bedeutsamer Fachmarktstand-
ort in Erganzung zur Innenstadt festgehalten werden. Ansiedlungs- und Umstrukturie-
rungsperspektiven ergeben sich entsprechend vor allem fir Betriebe mit nicht-zen-
tren-relevantem Kernsortiment. Einer Ausweitung nahversorgungs- und zentrenrele-
vanter Sortimente (ber den genehmigten Bestand hinaus ist hingegen restriktiv zu
begegnen." (vgl. EZK, S. 122f)

Die Stadt Neuminster ist mit dem Einzelhandelsgutachter Junker & Kruse* der Auffas-
sung, dass die Anderung des Bebauungsplans insgesamt zu einer langfristigen Siche-
rung des Standortes mit einer Deckelung der maximal mdglichen Verkaufsflachen der
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente flihrt. Eine bislang fehlende Fein-
differenzierung wird durch die geplanten Festsetzungen zu bestimmten Betriebstypen
und maximalen warengruppenspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen erreicht. Das
Einkaufszentrum Freesen-Center umfasst nahversorgungs- und zentrenrelevante
Kernsortimentsanbieter auf einer genehmigten Verkaufsflache von rund 9.300 m2. Die
mit der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 158 festzusetzende Ge-
samtverkaufsflache liegt bei 9.600 m2, was gegenliber dem derzeit genehmigten Be-
stand einen nur geringfligigen Zuwachs von 300 m2 bzw. + 3% bedeutet. Unter Be-
rticksichtigung der im Freesen-Center nach den bisher geltenden textlichen Festset-
zungen flr das Teilgebiet B 2 des Bebauungsplans Nr. 158 zulassigen Gesamtverkaufs-
flache von 12.500 m2 ergibt sich eine deutliche Verkaufsflachenreduzierung (-2.900
m2 bzw. 23 %). Dabei wird aus der bislang unbestimmten Festsetzung ,,SB-Discoun-
ter", die auch beispielsweise Non-Food-Discounter mit zentrenrelevanten Sortimenten
hatte umfassen kénnen, zukiinftig der festsetzungsfahige Betriebstyp ,groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb (Lebensmitteldiscounter)".

Schlussendlich wird durch die Anderung des Bebauungsplans Rechtssicherheit ge-
schaffen, so dass der Sonderstandort im Sinne des geltenden EZK als funktionaler
Erganzungsstandort zu einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung innerhalb der Stadt Neu-
munster beitragt und eine zentrenvertragliche Weiterentwicklung des Standortes er-
folgt.

4 Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verkaufsflaichenumstrukturierung des Freesen-Centers,

Junker + Kruse, Dortmund, August 2019, (dort Seite 33f.).
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4.41Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Neumdunster (ISEK) ist ein fach-
dienstlibergreifendes dynamisches Steuerungsinstrument, welches die Selbstverwal-
tung und Verwaltung in ihren Entscheidungen zum Zwecke einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung unterstutzt.

Mit Beschluss der Ratsversammlung vom 27.03.2018 wurde in diesem Zusammenhang
ein aktualisiertes Zielsystem mit verschiedenen gesamtstadtischen Zielen sowie mit
sechs verschiedenen Produktbereichen beschlossen. Die vorliegende Planung ent-
spricht den gesamtstadtischen Zielen ,Neumdinster als Oberzentrum erhalten und star-
ken', ,Innenstadt attraktiver machen', ,Stadtteile entsprechend ihrer jeweiligen Beson-
derheiten und Bedarfe entwickeln' sowie ,Umwelt- und Lebensqualitdt nachhaltig si-
chern und verbessern'.

Unter dem Produktbereich 5 ,,Gestaltung der Umwelt" ist als ISEK-Ziel formuliert: Neu-
miunster als ,Wirtschaftsstandort strukturell stdrken'. Eine der SchlisselmaBnahmen
ist die ,Sicherung und Weiterentwicklung von Neumdiinster als Einzelhandelsstandort',
der sowohl fir die Stadtentwicklung als auch fir die Daseinsvorsorge der Bevélkerung
eine groBe Bedeutung beigemessen wird. Als ein Steuerungsinstrument flir den Ein-
zelhandel dient das zuletzt im August 2016 fortgeschriebene Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fur die Stadt Neuminster. Die vorliegende Bebauungsplananderung stellt
ein konkretes Projekt dar, mit dem dieses Konzept und damit die SchlisselmaBnahme
,Sicherung und Weiterentwicklung von Neumdiinster als Einzelhandelsstandort' umge-
setzt wird.

B. INHALT DER PLANUNG

1. Planungskonzept

Mit der Bebauungsplananderung sollen unter Beachtung der stadtischen Entwicklungs-
ziele zum Einzelhandel die Festsetzungen an die aktuellen Anforderungen fir die Wei-
terentwicklung des Centers angepasst und dabei gleichzeitig eine neue rechtlich klare
Plangrundlage geschaffen werden. Die Grundausrichtung der bestehenden Nutzungen
sollen somit nicht gedandert werden. Die Festsetzungen orientieren sich dementspre-
chend stark an dem vorhandenen Bestand und den bisher geltenden Regelungen.

2. Bisher geltende Festsetzungen

Fur den Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung gelten derzeit die
Festsetzungen der 1., der 2. und der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158.

Mit der 1. Anderung (in Kraft getreten am 10.08.1998) wurden fiir den Bereich der
vorliegenden Bebauungsplananderung sowie die westlich benachbarten Fléachen bei-
derseits der StraBe Freesenburg Sondergebiete mit dem Ziel festgesetzt, auf den vor-
mals als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen groBflachigen Einzelhandel anzusiedeln.
Es wurden zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen, welche die Festset-
zungen des Ursprungsbebauungsplan in diesen Bereichen vollstandig ersetzt haben.
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Mit der 2. Anderung (in Kraft getreten am 30.12.2005) wurden fiir den Geltungsbe-
reich der 1. Anderung textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geandert. Die
Ubrigen Festsetzungen der 1. Anderung haben weiterhin Bestand.

Die 5. Anderung (in Kraft getreten am 27.06.2013) umfasst zwei Teilgebiete. Mit dem
Teilgebiet 1 wurden fiir das Sondergebiet westlich der StraBBe Freesenburg neue zeich-
nerische und textliche Festsetzungen getroffen. Mit dem Teilgebiet 2 wurden die Son-
dergebiete dstlich der StraBe Freesenburg erfasst und die gemaB der 2. Anderung bis
dahin geltende Obergrenze von 45.000 gm fir die Gesamtverkaufsflache aller Einzel-
handelsbetriebe aufgehoben.

Im Geltungsbereich der vorliegenden 6. Bebauungsplananderung gelten derzeit zu-
sammengefasst folgende Festsetzungen:

e Als Art der baulichen Nutzung ist ein Sondergebiet festgesetzt, in dem groBflachige
Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe zuldssig sind.

e Die Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe wird durch die Festsetzung von bestimm-
ten Arten groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit maximalen Verkaufsflachen und
Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe zu den einzelnen Teilbereichen innerhalb des
gesamten Sondergebietes geregelt. Insgesamt sind im Geltungsbereich bisher ma-
ximal 12.500 gm Verkaufsflache zulassig. Innenstadtrelevante Warensortimente
sind ausgeschlossen bzw. kénnen nur als Nebensortimente zugelassen werden.
Weitere Festsetzungen differenzieren und erganzen die Zuldssigkeiten der groB3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe.

¢ Im Geltungsbereich der 6. Bebauungsplananderung, der dem Teilbereich B 2 gemaBi
der 1. Anderung entspricht, ist ein SB-Warenhaus mit angegliederter Shop-Zone
und SB-Discountern zuldssig. Die Verkaufsflache fir das SB-Warenhaus ist auf
6.000 gm begrenzt. Von der tatsachlich realisierten Verkaufsflache des SB-Waren-
hauses ist ein Flachenanteil von mindestens 75% dem Vertrieb von Nahrungs- und
Genussmitteln (Food-Artikel) vorbehalten. Auf den verbleibenden 25% der Ver-
kaufsflache sind mittel- bis langfristige Bedarfsgiter mit Innenstadtrelevanz zulas-
sig. Einschrankungen zu den zuldssigen Sortimenten bestehen dabei nicht.

e Neben dem SB-Warenhaus kénnen ausnahmsweise weitere Einzelhandelsbetriebe
zugelassen werden, wenn diese dem SB-Warenhaus angegliedert sind. Die Brutto-
geschossflache ist auf insgesamt 3.000 gm und die Verkaufsflache flr innenstadt-
relevante Sortimente insgesamt auf maximal 800 gm, bei maximal 300 gm in einem
Betrieb, begrenzt. Die Verkaufsflache fiur SB-Discounter ist auf je 1.000 gm limitiert.

¢ Neben Einzelhandelsbetrieben sind sonstige Gewerbetriebe gemaB § 8 BauNVO zu-
lassig. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sind ausnahmsweise
sowohl fir Einzelhandels- als auch flir sonstige Gewerbebetriebe zuldssig.

e Das MaB der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6,
eine maximale Hohe der baulichen von 15 m und eine Baumassenzahl von 6,0 be-
stimmt. Begrenzte Uberschreitungen der maximalen Héhe sind fiir Dachaufbauten
und ahnliches zulassig. Zudem ist eine selbstandige Werbeanlage bis zu 30 m Héhe
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zulassig. Die Grundflachenzahl inklusive Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen u.a.
darf einen Wert von bis zu 0,83 haben.

e Es sind zwei Uberbaubare Flachen festgesetzt, eine im Norden und eine im Siden
des Geltungsbereiches, die jeweils Teile der bestehenden Stellplatzanlage Uberla-
gern.

e Ausgehend von der Wasbeker StraBe bis zum westlich angrenzenden Grundstiick
ist eine mit Fahrrechten zu belastende Flache zu Gunsten des Kundenverkehrs und
des offentlichen Buslinienverkehrs festgesetzt. Entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze verlauft eine mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache zu Guns-
ten von Anliegern und Feuerwehr, sowie flir Leitungsrechte zu Gunsten der Ver-
und Entsorgungsunternehmen.

e Die Festsetzungen zur Grinordnung beschranken sich auf eine Erhaltungsgebot fir
einen ca. 80 m langen Knick am slidwestlichen Rand des Geltungsbereiches, Rege-
lungen zu Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sowie Anpflanzungen von Baumen auf
der Stellplatzanlage und Gehdlzanpflanzungen am norddéstlichen Rand des Gel-
tungsbereiches sowie eine kleine Flache mit Fassadenbegriinung.

3. Festsetzungen der Plananderung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der aktuellen und weiterhin angestrebten Nutzungen wird flr den Gel-
tungsbereich im Wesentlichen ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufs-
zentren" festgesetzt. Lediglich fir ein vergleichsweise kleines Baufeld westlich der Zu-
fahrt zur Wasbeker StraBe erfolgt analog zu den direkt westlich angrenzenden Flachen
die Festsetzung eines Gewerbegebietes, so dass eine raumliche Gliederung erfolgt.

Die Zweckbestimmung ,Einkaufszentren®" in der Pluralform wird dabei gewahlt, da flr
die Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Vorhaben innerhalb des Sondergebietes
keine rechtliche Grundlage besteht. Planerische Absicht ist es jedoch, dass entspre-
chend des Bestandes auch zuklinftig lediglich ein Einkaufszentrum angesiedelt ist. Die-
ses Ziel wird erreicht, indem fir die Einkaufszentren eine Mindestgrundflache festge-
setzt ist, die innerhalb der Uberbaubaren Flache nur die Errichtung eines einzigen Ein-
kaufszentrums zulasst.

1. Sondergebiet

Anlass der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 158 ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir eine durch den Betreiber des Freesen-Centers angestrebte Um-
strukturierung und Modernisierung des Freesen-Centers zu schaffen. Die Stadt Neu-
munster mdchte in diesem Zuge die Steuerungsmaoglichkeiten insbesondere im Hin-
blick auf die zulassigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente und Ver-
kaufsflachen gegenliber dem bisher geltenden Planungsrecht verbessern.

Der Zulassigkeitsrahmen im Sondergebiet Einkaufszentren ist so gestaltet, dass keine

wesentlichen Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel und die sonstige
stadtteilbezogene Grundversorgung entstehen und sich die geplanten Nutzungen auch
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im Ubrigen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster (vgl. Kap.
A 4.3) einflgen.

Einzelhandelsgutachten

Zur Uberpriifung der Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept und
der Auswirkungen der vorgesehenen Festsetzungen auf die zu schiitzenden Einzelhan-
delsstandorte, wurde ein Einzelhandelsgutachten durch das Biro Junker + Kruse® er-
stellt. Nachfolgend werden die Untersuchungsmethodik sowie die Ergebnisse des Gut-
achtens zusammengefasst und die daraus abgeleiteten Festsetzungen erlautert. Na-
here Angaben kdénnen der gutachterlichen Stellungnahme enthommen werden.

Der Gutachter hat seiner Untersuchung das geplante Sortimentskonzept des Betrei-
bers des Freesen-Centers zugrunde gelegt. Sowohl die konkreten Anbieter als auch die
geplanten Betriebsformen und GréBenordnungen waren bekannt und lagen der Ermitt-
lung der Rahmendaten des Vorhabens, wie warengruppenspezifische Verkaufsflachen,
Flachenproduktivitaten und Umsatzen, zugrunde. Der Gutachter hat im Hinblick auf
das Vorhaben maximal zu erwartende, jedoch realitétsnahe Flachenproduktivitaten
angenommen, um die potentiellen Umsatzumverteilungen fir den realitdtsnahen
Worst-Case zu berechnen. Hierbei wurde im Rahmen der Modellrechnung der waren-
gruppenspezifische Bestandsumsatz des Freesen-Centers mit berlicksichtigt, da dieser
bereits heute im Untersuchungsraum wirksam ist (Differenzbetrachtung). Zudem
wurde der verkehrsglinstigen, autokundenorientierten Lage des Vorhabenstandorts an
der B 430 in unmittelbarer Nahe zur A 7 durch die Annahme einer 80 %igen Um-
satzumverteilung innerhalb des Untersuchungsraums Rechnung getragen. Im Rahmen
der Vertraglichkeitsanalyse konnte aufgezeigt werden, dass bei der Planung des Be-
treibers und den dortigen GréBenordnungen in den Bereichen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Gesundheit und Koérperpflege stadtebauliche Beeintrachtigungen der be-
stehenden Angebotsstrukturen sowie versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht
ganzlich ausgeschlossen werden kénnen. Der Gutachter hat auf dieser Grundlage Ver-
kaufsflachenreduzierungen empfohlen, die eine stadtebauliche und versorgungsstruk-
turelle Vertraglichkeit gewahrleisten®:

5 Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verkaufsflaichenumstrukturierung des Freesen-Centers,
Junker + Kruse, Dortmund, August 2019

6 Nachfolgende Tabelle entnommen aus der gutachterlichen Stellungnahme von Junker + Kruse, dort S.
36.
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Backwaren / Konditoreiwaren,

Mahrungs- und Genussmittel nvr | Fleisch- und Metzgereiwaren, Ge- :&L}jﬁﬂ?
tranke, Mahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren [ Korperpflegearti-
nvr | kel, freiverkaufl. Apothekenwaren
Gesundheit und Korperpflege h tische Artikel 1330
(pharmazeutische ikel) (-203)
zr | Kosmetikartikel / Parflimeriewaren
nvr | Schnittblumen 170
Blumen (Indoor) / Zoo o | Topf- und Zimmerpfian- 100
zen/Blumentopfe /\Vasen
PBS / Zeitungen / Zeitschrif- zr  Bucher / Papier / Schreibwaren 220
ten/Bucher nvr | Zeitungen / Zeitschriften 170
zr | Bekleidung 160
Bekleidung o | Handarbeitsartikel / Kurzwaren / 150
Meterwaren / Wolle
Schuhe, Lederwaren / Taschen
Schuhe / Lederwaren | ' i / 450
Koffer / Regenschirme
GPK / Haushaltswaren zr | GPK, Haushaltswaren 300
Spielwaren / Hobbyartikel zr | Spielwaren 160
Sport und Freizeit zr | Sportbekleidung, -schuhe, -artikel 150

Heimtextilien, Wohndeko, Gardinen
Wohneinrichtung zr |/ Dekostoffe, Kunstgewerbe, Bilder 300
und Bilderrahmen

Elektro / Leuchten zr | Elektrokleingerate 300
Elektronik / Multimedia zr | Unterhaltungselektronik etc. 300
Medizin. u. orthopad. Artikel zr | Sanitatsartikel 1350
Uhren / Schmuck zr | Uhren / Schmuck 60

Quelle: eigene Annahmen

Die empfohlenen Verkaufsflachenreduzierungen haben Eingang in die textlichen Fest-
setzungen der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 158 gefunden.

Festsetzung
Die fiir das Sondergebiet getroffene Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung be-
rucksichtigt die Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersuchung.

Das Sondergebiet, das den wesentlichen Teil des Geltungsbereichs der 6. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 158 umfasst, dient entsprechend der vorhandenen Nutzung
der Unterbringung von Einkaufszentren (Zweckbestimmung). Die Einkaufszentren
miussen jeweils eine Grundflache von mindestens 14.000 m? haben. Hierdurch wird
sichergestellt, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundstilicksflache (rund 23.600 m?)
entsprechend der planerischen Absicht nur ein einziges Einkaufszentrum entstehen
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bzw. erhalten werden kann. Die Zielsetzung, die bisher genehmigte Verkaufsflache flr
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente nicht (wesentlich) zu erhéhen und
fir die einzelnen Sortimente im Sinne der Steuerungsmdéglichkeiten der Stadt Neumda-
nster klar definierte Obergrenzen festzusetzen, die dem Eigentimer / Betreiber gleich-
zeitig die erforderliche Flexibilitat ermdéglichen, wird fir das Sondergebiet durch eine
gestufte Festsetzung erreicht.

Insgesamt sind im Sondergebiet maximal Verkaufsflachen von 9.600 m?2 zuldssig. Dies
bedeutet einen geringfligigen Zuwachs von 300 m2 Verkaufsflache gegeniber den bis-
lang genehmigten Verkaufsflachen von rund 9.300 m2. Damit geht eine deutliche Ver-
kaufsflachenreduzierung (- 2.900 m2 bzw. - 23 %) der im Freesen-Center auf Grund-
lage der bisher geltenden textlichen Festsetzungen zuldassigen Gesamtverkaufsflache
von maximal 12.500 m?2 einher.

Des Weiteren werden die zuldssigen Sortimente / Sortimentsgruppen festgesetzt (sog.
Positivliste), untergliedert in nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sorti-
mente gemaB der Neumlnsteraner Sortimentsliste. Fir die einzelnen Sortimente wer-
den die jeweiligen maximalen Verkaufsflachen als Obergrenzen festgesetzt. Sie ent-
sprechen flr die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente den untersuchten
und als vertraglich beurteilten maximalen Verkaufsflachen. Die von dem Einzelhan-
delsgutachter empfohlenen Reduzierungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel von den urspringlich vom Eigentiimer gewlinschten 6.100 m2 auf 5.450 m=2
und Gesundheit und Korperpflege auf 1.330 m2 sind - genauso wie die empfohlene
Reduzierung der Gesamtverkaufsflache des Lebensmitteldiscounters um 200 m2 von
den urspringlich gewlinschten 1.500 m2 auf 1.300 m2 - in den Bebauungsplan Uber-
nommen worden.”

Die festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze fiir das Sortiment “Back- und Konditorei-
waren, Metzgerei- und Fleischereiwaren, Nahrungs- und Genussmittel, Getranke" darf
ausnahmsweise um bis zu 300 m2 Uberschritten werden, wenn die zusatzliche Flache
fir Mischnutzungen von Verkauf und Gastronomie innerhalb des Verkaufsbereichs des
SB-Warenhauses genutzt wird. Hiermit soll fiir das SB-Warenhaus die Mdéglichkeit ge-
schaffen werden, innovative Laden-Konzepte umzusetzen, bei denen innerhalb des La-
dens z.B. gastronomische Angebote integriert werden, so dass zusatzlicher Flachen-
bedarf aus der Zubereitung und/oder dem Verzehr von Speisen resultiert (z.B. Flachen
fur Tische, Stlhle, Sitztresen, Kochflachen).

Die Summe der Verkaufsflache in den Sortimenten 1.3 Drogeriewaren und Kdérperpfle-
geartikel, freiverkaufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel) und 2.12 Kos-
metik- und ParfUmerieartikel darf zusammengenommen 1.330 m?2 nicht Uberschreiten.
Der Einzelhandelsgutachter hat eine Differenzierung zwischen diesen beiden Sorti-
mentsgruppen nicht vorgenommen, sondern hat sie als Warengruppe ,,Gesundheit und
Kérperpflege" zusammen betrachtet und so der Vertraglichkeitsanalyse zugrunde ge-
legt. Es ist zuldssig, im Rahmen der Baugenehmigung die vorgenannten Sortimente
zusammengefasst als ,Gesundheit und Kérperpflege" zu genehmigen, ohne dass es
einer Differenzierung zwischen den Einzelsortimenten bedarf. Hierdurch soll fur den
Betreiber eine gewisse Flexibilitat bei gleichzeitiger Begrenzung auf die nach dem Ein-
zelhandelshandelsgutachten vertragliche Gesamtverkaufsflache fir die vom Einzelhan-

7 vgl. gutachterliche Stellungnahme von Junker + Kruse, Seite 36 f.
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delsgutachter gebildete Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege (d.h. das nahver-
sorgungsrelevante Sortiment 1.3 Drogeriewaren und Kdrperpflegeartikel, frei verkauf-
liche Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel) sowie das zentrenrelevante Sorti-
ment 2.12 Kosmetikartikel / Parfimeriewaren) erreicht werden.

Im Sinne einer Flexibilitat, die fir die Méglichkeit der Anpassung des Freesen-Centers
an Marktentwicklungen von groBer Bedeutung fir die Sicherung des Standorts und die
Versorgung der Wohnbevélkerung der Stadt Neumdnster ist, soll die Summe der Ver-
kaufsflachenobergrenzen der einzelnen Sortimente gréBer als die insgesamt zulassige
Gesamtverkaufsflache des Freesen-Centers sein. Da die sortimentsbezogenen Ober-
grenzen nur im Rahmen der zulassigen Gesamtverkaufsflache und Obergrenzen der
Betriebstypen ausgenutzt werden kénnen, fihrt diese Flexibilitat zudem nicht zu einer
VergroBerung des Freesen-Centers. Unter Berilicksichtigung der am Freesen-Center
aktuell zulassigen Gesamtverkaufsflache gemaB der bisher geltenden textlichen Fest-
setzungen flir das Teilgebiet B 2 des Bebauungsplans Nr. 158 von maximal 12.500 m2
ergibt sich sogar eine deutliche Verkaufsflachenreduzierung (- 2.900 m2 bzw. - 23 %).
Gegenulber den bisher geltenden Festsetzungen, die keine Sortimentsobergrenzen im
Sinne einer Feindifferenzierung enthalten, fihrt die nun getroffene Festsetzung zu be-
stimmten Betriebstypen und maximalen warengruppenspezifischen Verkaufsflachen-
obergrenzen im Vergleich zur derzeitigen Situation zu einer Beschrankung der Gestal-
tungsmaoglichkeiten des Grundstiickseigentiimers und zu erweiterten Steuerungsmaog-
lichkeiten flr die Stadt Neuminster.

Die Betriebsstruktur des Freesen-Centers wird auf der Grundlage der 6. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 158 entsprechend der Betreiberplanung und den gutachterlichen
Empfehlungen durch die Festsetzung von Betriebstypen und damit einhergehenden
Verkaufsflachenobergrenzen fiir den jeweiligen Betriebstyp wie folgt gegliedert:

e FEin groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (SB-Warenhaus) mit maximal 5.600 m2
Verkaufsflache und einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment nach Nr. 1 der
Neuminsteraner Sortimentsliste. Innerhalb der Verkaufsflache nach Satz 1 sind auf
maximal 25 % der Verkaufsflache zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente
nach Nr. 2 und Nr. 3 der NeumUlinsteraner Sortimentsliste zulassig.

e Ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (Lebensmitteldiscounter) mit maximal
1.300 m2 Verkaufsflache (- 200 m2 gegenlber der vom Betreiber anvisierten Pla-
nung). Klargestellt wird insoweit, dass zum Kernsortiment eines Lebensmitteldis-
counters auch das Sortiment Gesundheit und Kérperpflege (also das nahversor-
gungsrelevante Sortiment Drogeriewaren und Kérperpflegeartikel, frei verkaufliche
Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel) sowie das zentrenrelevante Sortiment
Kosmetikartikel / Parfimeriewaren) sowie die Sortimente Schnittblumen, Zeitungen
und Zeitschriften gehéren (d.h. samtliche nahversorgungsrelevanten Sortimente
nach Nummer 1 der Neumilnsteraner Sortimentsliste). Das nicht-zentrenrelevante
Sortiment zoologische Artikel, Heimtier- und Kleintierfutter (Ziffer 3.6 der Neumd-
nsteraner Liste) rundet das Angebot weitergehend ab. Innerhalb der festgesetzten
maximalen Verkaufsflache im Lebensmittel-Discounter kénnen auf maximal 15 %
der Verkaufsflache Aktionswaren angeboten werden. Aktionswaren in diesem Sinne
bestehen aus nahversorgungsrelevanten, zentren- und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten nach Nummern 1 bis 3 der Neumilnsteraner Sortimentsliste, die in
regelmaBigen Abstanden (wéchentlich oder haufiger) zeitlich begrenzt angeboten
werden und somit nicht dauerhaft zum Sortiment des Betriebs gehdren.
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e FEin groBflachiger Einzelhandelsbetrieb flir Drogeriewaren mit maximal 820 m2
Verkaufsflache. Innerhalb der Verkaufsflache des Drogeriefachmarktes ist das zen-
trenrelevante Sortiment nach Nr. 2.12 (Kosmetik- und Parfiimerieartikel) der Neu-
minsteraner Sortimentsliste zuldssig, sofern die Verkaufsflache flir dieses Sorti-
ment 300 m2 nicht Gberschreitet. Zudem sind innerhalb des Drogeriefachmarktes
auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsflache nahversorgungs-, zentren- und
nicht-zentrenrelevante Sortimente nach Nr. 1 bis 3 der Neumlinsteraner Sorti-
mentsliste zulassig.

e Ein Einzelhandelsbetrieb fiir Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer und Re-
genschirme mit maximal 300 m2 Verkaufsflache. Innerhalb der Verkaufsflache
sind auf maximal 10 % der Flache andere zentrenrelevante Randsortimente nach
Nr. 2 der Neumunsteraner Liste zulassig.

e FEin groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment mit maximal 1.100 m2 Verkaufsflache. Innerhalb der Verkaufsflache
sind auf maximal 10 % der Flache andere zentrenrelevante Randsortimente nach
Nr. 1 und 2 der NeumUnsteraner Liste zulassig.

¢ Die Mall mit 500 m2 Gesamtverkaufsflache und Ladeneinheiten von je maximal
120 m2 und flir einen Laden maximal 160 m2. Aktionswaren dirfen auch in der Mall
angeboten werden. Die hierfir beanspruchte Flache von maximal 50 m2 ist dabei
als Verkaufsflache innerhalb der festgesetzten Obergrenze zu berlicksichtigen. Im
Ubrigen z&hlt die Mall nicht zur Verkaufsfliche, sondern zu der innerhalb des Ge-
bdudes liegenden ErschlieBungsflache. Dementsprechend dirfen hier auBBer den Ak-
tionswaren keine Waren zum Verkauf angeboten werden. Gastronomie- und Dienst-
leistungsangebote sind jedoch zulassig.

Neben den Einzelhandelsangeboten sind als ergéanzende Nutzungen im Sondergebiet
die in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.6 genannten Nutzungen zuldssig. Damit wer-
den bereits vorhandene Nutzungen bertcksichtigt und auch im Sinne einer langfristi-
gen Standortsicherung Mdglichkeiten fur eine Abrundung des Gesamtstandorts gege-
ben.

Die mit der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplans getroffenen Festsetzun-
gen zur Einzelhandelssteuerung sind mit der Dienstleistungsrichtlinie
2006/123/EG vereinbar.

Mit dem Urteil des Europaischen Gerichtshofs vom 30.01.2018 (C-31/168) ist geklart,
dass die Dienstleistungsrichtlinie 2006/123/EG auch auf Bebauungsplane anzuwenden
ist. Dies gilt jedenfalls dann, wenn mittelbar oder unmittelbar der Einzelhandel als
Dienstleistung reglementiert wird, was bei Verkaufsflachenbeschrankungen anzuneh-
men ist®. Die Regelungen zur Verkaufsflachenbeschrénkung des Einzelhandels im Be-
bauungsplan dirfen nicht direkt oder indirekt wegen der Staatsangehdrigkeit oder des
Gesellschaftssitzes diskriminierend (Art. 15 Abs. 3 lit. a der Richtlinie) sein und mUissen
erforderlich sowie verhaltnismaBig sein (Art. 15 Abs. 3 lit. b und c).

8 DVBI. Heft 4 2019, 233.
9  Battis/Hennig, in: DVBI. Heft 4 2019, 197 (199).
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Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans Nr. 158 beinhaltet weder eine direkte
noch eine indirekt Diskriminierungen in diesem Sinne. Die Regelungen gelten sowohl
flr deutsche als auch fiur ausléandische Einzelhandler gleichermaBen.

Die Festsetzungen sind auch erforderlich im Sinne von Art. 15 Abs. 3 lit. b) der Richt-
linie. Hiernach missen die Festsetzungen des Bebauungsplans durch einen zwingen-
den Grund des Allgemeinwohls gerechtfertigt sein. Solche zwingenden Griinde sind
insbesondere der Schutz der Verbraucher und Dienstleistungsempfanger und der
Schutz der Umwelt und der stadtischen Umwelt (Art. 4 Nr. 8 der Richtlinie).

Die mit der 6. Anderung verfolgte Planung der Stadt Neumiinster mit der Beschrén-
kung von Verkaufsflachen dient mehreren zwingenden Griinden des Allgemeinwohls.
Insbesondere sollen durch die Beschrankungen negative stadtebauliche Auswirkungen
auf die Innenstadt und andere zentrale Versorgungsbereiche sowie stadtebaulich inte-
grierte Nahversorgungsstandorte (,integrierte Versorgungslagen") in Neumtinster und
Kommunen der Umgebung vermieden werden. Hierdurch sollen im Sinne des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Neumdlinster die gewachsenen, integrierten Einkaufslagen
und eine Stadt der kurzen Wege geschitzt werden. Die Lebensqualitat der Bevdlkerung
soll nicht durch fehlende Einkaufsmdglichkeiten in integrierten Lagen beeintrachtigt
werden. Die Bevdlkerung ist Dienstleistungsempfanger der dort ansassigen Einzel-
handler und auf eine fuBlaufig zu erreichende Nahversorgung angewiesen. Auch nicht-
motorisierte Mitmenschen sollen durch diese Regelung geschiitzt werden, sodass sie
ihre Versorgungsbedirfnisse vor Ort decken kénnen. Gleichzeitig werden durch den
Erhalt des Einzelhandels in der Innenstadt und anderen stadtebaulich integrierten La-
gen die dort geschaffenen Arbeitsplatze gesichert. Zusatzlich dient die Festsetzung
dem Umweltschutz. In der Stadt wohnende Blrger sollen in Zukunft nicht gezwungen
sein, Einkaufe zur taglichen Bedarfsdeckung nur mit Verkehrsmitteln erreichen zu kén-
nen und dadurch den Aussto8 von NO2- und CO2-Immissionen fordern. Bei all diesen
vorgenannten Erwagungen handelt es sich um vom EuGH als tauglich angesehene
Griunde zur Rechtfertigung solcher Beschrankungen!®. Insbesondere im modernen
Stdadtebau, der unter anderem den Riickgang des PKW bezwecken und Stadtgebiete
urbanisieren soll, rechtfertigt diese Kumulation vieler bodenrechtlicher Belange eine
Beschrankung von Verkaufsflachen, um eine funktionsfahige und umweltfreundliche
Einzelhandelsversorgung aufrechterhalten zu kénnen.

Es handelt sich zudem auch um Festsetzungen, die die Dienstleistung als solche in
verhaltnismaBiger Weise regeln. Voraussetzung dafir ist, dass die Festsetzungen zur
Verwirklichung des Ziels geeignet sein mussen. Weiterhin dirfen sie nicht tber das
hinausgehen, was zur Erreichung des Ziels erforderlich ist. Sie durften nicht durch
weniger einschneidende MaBnahmen ersetzbar sein (Art. 15 Abs. 3 lit. c der Richtlinie).

Die Geeignetheit der Verkaufsflachenbeschrankungen ergibt sich aus dem Umstand,
dass nach dem vorliegenden Einzelhandelsgutachten nur mit entsprechenden Sorti-
ments- und Verkaufsflachenbeschrankungen schadliche Auswirkungen auf die Neumu-
nsteraner Innenstadt und andere integrierte Versorgungslagen vermieden werden
kénnen. Die Beschrankung von Verkaufsflachen, erganzend untergliedert nach nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, stellt die mit dem Einzelhandels-
konzept der Stadt NeumlUinster angestrebte Arbeitsteilung innerhalb der Versorgungs-
lagen in Neumdinster sicher. Im Sinne dieser Arbeitsteilung wird ein auskémmliches

0 Hinweise der Fachkommission Stadtebau zu Auswirkungen des ,Visser'-Urteils des EuGH, insbes. zur
Anwendbarkeit der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane (Marz 2019), S. 6.
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Versorgungskonzept flir die einzelnen Standorte in Neumunster gestaltet. Damit wer-
den keine Anreize flr Bilrger geschaffen, ihre Einkaufe zum taglichen Lebensbedarf
regelmaBig und vordergriindig auBerhalb der Innenstadt und anderer integrierter Ver-
sorgungslagen zu decken. Dadurch wiederum kénnen Einkdufe weiterhin auch fuBlau-
fig erledigt werden, so dass kein Mehrverkehr entsteht und dem Umweltschutz gedient
wird. AuBerdem bleiben durch das innerstadtische Einkaufen Arbeitsplatze und ein be-
lebter Stadtkern erhalten.

Um die durch den Gutachter festgestellten mdglichen schadlichen Auswirkungen zu
vermeiden, ist eine Verkaufsflachenbeschrankung im Plangebiet notwendig. Ohne die
Beschrankungen wiirden die vom europdischen Gesetzgeber angestrebten Ziele einer
Urbanisierung und eines effektiven Umweltschutzes konterkariert.

Die mit der 6. Bebauungsplananderung zu treffenden Verkaufsflachenbeschrankungen
gehen auch nicht iber das hinaus, was zur Zielerreichung notwendig ist. Ziel der Pla-
nung ist gerade, den Einzelhandlern im Plangebiet - stadtebaulich vertraglich —Flexi-
bilitat hinsichtlich aktueller und zukiinftiger Entwicklungsvorhaben zu ermdglichen. Zur
im Bestand genehmigten Verkaufsfliche kénnen durch die vorliegende Anderung
300 m2 Verkaufsflache hinzukommen. Eine Beschrankung des tatsachlich bereits vor-
handenen Einzelhandels findet nicht statt. Eine Flexibilisierungsmadglichkeit wird auch
durch die Zusammenfassung bestimmter Sortimente erreicht. Die Méglichkeit schadli-
cher Auswirkungen ist ohne die beabsichtigte Beschrankung von Verkaufsflachen nicht
mit dem gleichen Effekt auszuschlieBen. Die Bebauungsplandnderung zeigt sich insge-
samt als eine ausgewogene und nur auf das notwendige MaB beschrankte Einzelhan-
delssteuerung.

Zusatzlich werden die Beschrankungen dadurch aufgelockert, dass im Gewerbegebiet
schon im Bebauungsplan Ausnahmen zur Ermdglichung von Annex-Handel festgesetzt
werden (siehe dazu weiter unten). AuBerdem sind im Einzelfall Befreiungen gemal
§ 31 Abs. 2 BauGB denkbar.

Andere, weniger eingreifende MaBnahmen, die zum Schutz der NeumUnsteraner In-
nenstadt und anderer stadtebaulich integrierter Versorgungslagen mdoglich waren, sind
nicht ersichtlich bzw. wiirden den kompletten Ausschluss von Einzelhandel oder ganzer
Sortimente an dieser Stelle zum Gegenstand haben. Auch im Vergleich zum Original-
bebauungsplan Nr. 158 sowie die Anderungen 1. bis 5. zeigt sich ein deutliches Be-
streben der Stadt Neumiinster, neben einem effektiven Schutz der stéadtebaulich inte-
grierten Versorgungslagen eine groBtmaogliche Flexibilitat der Einzelhandler zu gewahr-
leisten.

2. Gewerbegebiet

In dem Gewerbegebiet gelten fur die Zulassigkeit von Nutzungen die Regelungen ge-
maB § 8 BauNVO unter Beachtung der gemaB Bebauungsplan festgesetzten Einschran-
kungen.

Abweichend von den gemaB § 8 Abs. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen, sind
Lagerplatze nicht zuldssig, da zu erwarten ist, dass sie mit ihrem Erscheinungsbild
nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild und den Einzelhandelsstandort haben wir-
den. Zudem sind Einzelhandelsbetriebe mit nah- und zentrenrelevanten Sortimenten
ausgeschlossen, um nachteilige Auswirkungen auf die Innenstadt Neumuinsters und
sonstige benachbarte Nahversorgungsbereiche zu vermeiden. Einzelhandelsbetriebe
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mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, fiir die an diesem Standort keine stadtebau-
licher Regelungsbedarf besteht, sind im Gewerbegebiet zuldssig.

Abweichend vom Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nah- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten, kénnen diese Sortimente auf einer Flache von bis zu 250 gm Ver-
kaufsflache als Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen produzierenden
Gewerbebetrieben, ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang
in eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gu-
tern einschlieBlich Reparatur und Serviceleistungen der Betriebsstatten im Plangebiet
stehen und die Verkaufsflache der Betriebsflache deutlich untergeordnet ist (Annex-
Handel) oder es sich um eine Verkaufsstelle eines Tankstellen-shops handelt. Der An-
nex-Handel kann fiir den jeweiligen Betrieb einen wichtigen betriebswirtschaftlichen
Baustein darstellen und soll daher ausnahmsweise mdglich sein. Durch die Bindung an
den konkreten Handwerks- oder produzierenden Betrieb ist die mégliche Produktpa-
lette stark eingeengt, so dass stadtebauliche Auswirkungen auf andere Einzelhandels-
standorte nicht zu erwarten sind. Zudem soll auch die Ansiedlung einer Tankstelle
ermdglicht werden, zu denen regelmaBig auch ein Tankstellenshop gehdrt.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und nach Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter von ansassigen Gewerbebetrieben sowie Vergnligungsstatten sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und kdénnen somit nicht zugelassen werden. Der
Ausschluss erfolgt, da der Standort unmittelbar angrenzend an die Wasbeker StraBe
und die Stellplatzanlage fir Wohnzwecke nicht geeignet ist und die Flache nicht durch
Vergnlgungsstatten beansprucht, sondern der Ansiedlung sonstiger Gewerbebetriebe
dienen soll.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

1. Sondergebiet

Das MaB der baulichen Nutzung im Sondergebiet wird durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4, eine Mindestgrundflache von 14.000 m2 und eine maximale Héhe der
baulichen Anlagen von 15 m bestimmt. Die Festsetzung einer Baumassenzahl kann
entfallen, da mit der Grundflachenzahl und der Gebaudehdhe entsprechend der aktu-
ellen Baunutzungsverordnung (BauNVO) das MaB ausreichend geregelt ist.

Die Hohenfestsetzung entspricht den bisher geltenden Festsetzungen. Dabei kann die
maximale Héhe ausnahmsweise flr flaichenmaBig untergeordnete Bauteile, Glasliber-
dachungen, turmartige Aufsatze, Solaranlagen oder ahnliches um bis zu 3 m Uber-
schritten werden. Als unterer Bezugspunkt fir die Bemessung der zuldassigen Hohe ist
Normalhéhennull mit 21,00 m U NHN festgelegt. Die Grundflachenzahl liegt mit 0,4
niedriger als die bisherige zulassige Grundfldchenzahl. Damit wird berlcksichtigt, dass
die Uberbaubaren Fldachen gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan entsprechend
des Bestandes reduziert wurden und nunmehr ein an die verkleinerte Flache ange-
passtes MaB festgesetzt wird.

Da Einzelhandelsnutzungen an Kfz-orientierten Standorten einen hohen Bedarf an
Stellplatzanlagen haben und fir deren Gestaltung mehr Flexibilitét, z.B. im Hinblick
auf Barrierearmut gegeben sein soll, wird festgesetzt, dass die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren

25 von 52



6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158 Stadt Neumiuinster

Begriindung

Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberfldche) die nach Satz 2 der genannten Vorschrift maximal zuldssige Uber-
schreitung um 50 % und die im Hochstfall zuldssige GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von
0,9 Uberschreiten dirfen.

Mit der Festsetzung einer Mindestgrundflache wird sichergestellt, dass in dem Sonder-
gebiet nur ein Einkaufszentrum zuldssig ist und die zuldssigen Nutzungen in diesem
gebundelt angeboten werden. Eine Aufsplittung in mehrere kleinere Einkaufszentren
ist bei einer Mindestgrundflache von 14.000 m? und der festgesetzten Uberbaubaren
Flache von rund 23.600 m? nicht moglich. Die Beschrankung auf ein einziges Einkaufs-
zentrum ist wichtig, um sicherzustellen, dass die als vertraglich beurteilten maximalen
Verkaufsflachen nicht durch die Entstehung mehrerer Einkaufszentren Uberschritten
werden. Gleichzeitig soll dem Anliegen Rechnung getragen werden, durch eine Min-
destgréBe den Standort entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept als re-
gional bedeutsamen Fachmarktstandort in Ergénzung zur Innenstadt zu sichern.

2. Gewerbegebiet
Fir das Gewerbegebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine maximale Héhe der
baulichen Anlagen von 12 m festgesetzt.

Mit der GRZ von 0,8 wird eine aus Sicht des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sinnvolle und stadtebaulich an diesem Standort vertragliche hohe Ausnutzung des
Grundstiickes ermdglicht.

Mit der genannten Hohe erfolgt eine Reduzierung gegentliber der bisher geltenden ma-
ximalen Héhe von 15 m, da diese direkt angrenzend an den Zufahrtsbereich und die
Wasbeker StrafBBe eine zu starke Dominanz entfalten wiirde und mit 12 m ein besserer
Ubergang zu den westlich angrenzenden Gewerbegrundstiicken mit maximal zul&ssi-
gen Hoéhen von 10 m geschaffen wird. Fir den Bereich angrenzend an die Wasbeker
StraBe ist in dem mit ,A" und einer Schraffur gekennzeichneten Bereich abweichend
eine Werbeanlage bis zu einer Héhe von 30 m zuldssig, womit der bestehende Werbe-
pylon bericksichtigt und die bisher festgesetzte Maximalhdhe fir eine selbstandige
Werbeanlage Gbernommen wird.

Die im Sondergebiet geltende Festsetzung fiir die Uberschreitung der Héhe durch
Dachaufbauten gilt auch im Gewerbegebiet.

3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die durch Hauptgebaude lberbaubaren Flachen werden durch die Baugrenzen be-
stimmt. Es werden zwei Baufelder festgesetzt, von denen das eine das bestehende
Einkaufszentrum und das andere das Gewerbegebiet umfasst.

Die Baugrenzen im Sondergebiet legen das Baufeld entsprechend des vorhandenen
Gebaudes fest und ermdglichen flr dieses begrenzte Erweiterungsmdglichkeiten von
wenigen Metern, um kleine Anbauten zu ermdéglichen. Damit erfolgt gegentiber den
bisherigen Baugrenzen, die einen gréBeren Bereich 6stlich des Gebaudes mit einge-
schlossen haben, eine Festlegung auf den vorhandenen Gebaudestandort. Die Uber-
baubare Grundstiicksfldche umfasst damit nunmehr etwa 40% der Sondergebietsfla-
che, was mit der oben genannten Festsetzung einer GRZ von 0,4 berlicksichtigt wird.
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Mit der Festsetzung der Baugrenzen ist die stadtebauliche Ordnung zur Anordnung der
Gebdude ausreichend geregelt. Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich.
Die Flache innerhalb der Baugrenzen kann vollstéandig durch ein Gebaude ausgenutzt
werden. Die erforderlichen Abstandsflachen werden durch das Bauordnungsrecht ge-
regelt.

Die fUr das Einkaufszentrum erforderlichen Stellplatzanlagen und Zufahrten kénnen
auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen angelegt werden.

Der stidéstliche Randbereich der Uberbaubaren Flache im Sondergebiet liegt innerhalb
des regularen Mindestwaldabstandes von 30 m gemaB § 24 Landeswaldgesetz
(LWaldG), der fur den benachbarten Wald nachrichtlich in die Bebauungsplanénderung
ibergenommen wurde. Die untere Forstbehérde Neumiinster hatte dieser Uberlage-
rung bereits im Zusammenhang mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 158 zuge-
stimmt und mitgeteilt, dass dies somit auch zuklinftig erfolgen kann. Bei zukilnftigen
Neubauvorhaben einschlieBlich Anbauten werden die Voraussetzungen, die im Einzel-
fall fur die Zulassung der Unterschreitung des Waldabstandes erforderlich sind, durch
die zustandige Bauaufsichtsbehdrde zu prifen sein. Anforderungen kénnen sich fir die
Gebdudeteile innerhalb des Waldabstandsbereiches bezliglich des Brandschutzes und
der Statik ergeben, mit denen ein Feueriiberschlag zwischen Wald und Gebaude ver-
hindert und die Standfestigkeit des Gebaudes bei Umsturz eines Baumes sichergestellt
werden sollen. Anforderungen an die Anordnung von Stellplatzen ergeben sich geman
Auskunft der unteren Forstbehérde nicht.

3.4 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Die Festsetzungen zur Grinordnung werden weitgehend aus dem bisher geltenden
Recht ibernommen.

Im Nordosten des Geltungsbereichs, nérdlich und stdlich der Zufahrt zur StraBe Klein-
gartenweg, werden zwei bestehende Gehdélzflachen zum Erhalt festgesetzt. Damit wer-
den die Flachen, die hier gemaB der 1. Anderung des Bebauungsplan fiir die Anlage
entsprechender Bepflanzungen vorgesehen waren, mit ihrem realisierten Bestand be-
rucksichtigt.

Die Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen auf der Stellplatzanlage wurden sinnge-
maB aus der 2. Anderung in die 6. Anderung des Bebauungsplanes (ibernommen. Die
Stellplatzanlagen sind so zu gliedern, dass wie bisher auf jeweils 6 Stellplétze mindes-
tens ein Baum vorhanden ist. Dies gilt sowohl fiir das Sondergebiet als auch fir das
Gewerbegebiet. Bei den Pflanzungen sind dabei die Mindestqualitdten flir die Baume
sowie die flr den Erhalt der Baume wichtigen offenen Vegetationsflachen von mindes-
tens 6 gm und durchwurzelbare Raume von mindestens 10 cbm je Baum zu beachten.
In begehbaren Bereichen sind Baumroste von mindestens 3 gm einzubauen. Die
Baume kdnnen auch in Gruppen angepflanzt und bestehende Baume sowie Baume auf
den an die Stellplatzanlagen angrenzenden begehbaren Bereichen auf die Anzahl der
Baume angerechnet werden. Die Baume sind zu erhalten und zu pflegen und bei Fort-
fall zu ersetzen.
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3.5 Ortliche Bauvorschriften

Angesichts der Lage innerhalb eines gréBeren Einzelhandelsstandortes und der stark
gewerblich gepragten Umgebung besteht fir die Gestaltung kein erhdéhter Regelungs-
bedarf. Die gestalterischen Festsetzungen beschranken sich daher wie bisher auf die
Werbeanlagen, die mit Blick- und /oder Wechselbeleuchtung sowie nach oben gerich-
tetem Licht nicht zulassig sind, um stérende Wirkungen auf die Umgebung und das
Ortsbild zu vermeiden.

4. ErschlieBung, Ver- und Entsorqung

4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung erfolgt wie bisher Uber die Wasbeker StraBe (Bundesstrale B
430) und die StraBe Kleingartenweg, wobei die Wasbeker StraBe als Uberértliche
HauptverkehrsstraBe und mit dem gut ausgebauten Knotenunkt mit integrierter Licht-
signalanlage (Ampel) die Hauptanbindung darstellt.

Zudem besteht Uber die Stellplatzanlage der 6stlich angrenzenden Einzelhandelsnut-
zungen (Teilbereich B1 gemé&B der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158) zuséatz-
lich eine Anbindung an die StraBBe Freesenburg, die auch durch den 6ffentlichen Bus-
verkehr genutzt wird. Diese durchgehende Verbindung soll erhalten bleiben und wird
im Bebauungsplan durch eine Flache fir ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allge-
meinheit gesichert.

Die Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt ebenfalls tiber die Flache fliir das Geh-und
Fahrrecht. Dabei ist fir das Gewerbegebiet zusatzlich auch die Begrindung eines Lei-
tungsrechtes vorgesehen. Eine direkte Anbindung des Gewerbegebietes von der Was-
beker StraBe kann aus verkehrlichen Grinden nicht erfolgen, so dass der Bebauungs-
plan hier einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Entlang des nérdlichen Randes des Geltungsbereiches ist eine Flache fir Geh- und
Fahrrechte zugunsten der Anlieger und der Feuerwehr sowie fiur Leitungsrechte zu-
gunsten der Stadt Neumiinster und der Versorgungsunternehmen festgesetzt, die be-
reits in dem bisherigen Bebauungsplan enthalten war und sich westlich des Geltungs-
bereiches bis zur StraBBe Freesenburg fortsetzt.

Veranderungen des Verkehrsaufkommens sind durch die vorliegende Bebauungs-
plananderung nicht zu erwarten, da der Standort bereits vollstandig entwickelt ist und
sich die Anderungen auf eine Umstrukturierung innerhalb des Bestandsgeb&udes be-
schrankt. Der planungsrechtlich mégliche Bebauungsumfang wird zudem gegenlber
dem bisher mdglichen reduziert, da die liberbaubaren Flachen verkleinert werden.

Die fUr die Vorhaben gemaB Landesbauordnung erforderlichen Stellplatze flr Kraft-
fahrzeuge und Abstellanlagen fUr Fahrrader sind in den Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen. Ein ausreichendes Angebot an attraktiven Fahrradabstellanlagen (z.B.
Fahrradbigel) sowie die Bereitstellung von Lademdglichkeiten fiir E-Bikes und E-Autos
werden dabei im Sinne einer Férderung umweltschonender Mobilitatsformen begriBt.
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4.2 Technische ErschlieBung

Die Flache im Geltungsbereich ist vollstandig bebaut und erschlossen. Durch die Be-
bauungsplananderung entstehen keine neuen Anforderungen an die ErschlieBung.

Die Oberflachenentwdsserung des Grundstiicks, die im Zuge der vorhandenen Bebau-
ung genehmigt und realisiert wurde, erfolgt durch Anschluss an das 6ffentliche Regen-
kanalnetz. Die Ableitung erfolgt im Wesentlichen Richtung Westen lber die benach-
barten Einzelhandelsfldchen bis zur StraBe Freesenburg. Nur ein geringer Teil der dst-
lichen Stellplatzflache entwassert Uber die StraBe Kleingartenweg. Da durch den Be-
bauungsplan keine neuen Bauvorhaben oder Anderungen gegeniiber den vorhandenen
Baubestand erméglicht werden, ergeben sich auch bezliglich der Oberflachenentwas-
serung keine Veranderungen.

Fur kinftige Neubauten wird darauf hingewiesen, dass gemaB der Abwassersatzung
der Stadt Neumtnster anfallendes Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versi-
ckern ist.

5. Umweltbelange

Im Rahmen der Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt eine
Untersuchung aller umweltrelevanten Auswirkungen der vorliegenden Bebauungs-
plananderung. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht als ge-
sonderten Teil der Begriindung dargelegt (vgl. Teil II der Begriindung).

Der Geltungsbereich ist bereits durch einen Bebauungsplan tberplant und die Auswir-
kungen der Bebauungsplananderung auf die Umwelt sind daher bezogen auf die bereits
bestehenden Festsetzungen zu beurteilen. Im vorliegenden Fall bestehen dabei zwi-
schen Planrecht und realisierten Bestand keine wesentlichen Abweichungen, da das
Gebiet bereits vollstdandig auf der planungsrechtlichen Grundlage des bisherigen Be-
bauungsplanes bebaut wurde (vgl. Kap A 3. Bestand). Zusammengefasst ist festzu-
stellen, dass durch die bestandsorientierte und im Wesentlichen auf eine verdnderte
Feinsteuerung des Einzelhandels ausgerichtete 6. Anderung des Bebauungsplans nur
fUr einzelne Schutzglter geringe, jedoch nicht erheblich nachteilige Umweltauswirkun-
gen entstehen.

Nachfolgend wird auf die flir die Bebauungsplanéanderung wichtigsten Umweltthemen
kurz eingegangen.

5.1 Biotopschutz

Ein bisher gemaB 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158 festgesetzter Knick (Wall-
hecke) am stidwestlichen Rand des Geltungsbereiches westlich des Gewerbegebietes,
wird nicht festgesetzt. Fir den Knick, der zu den nach § 30 BNatSchG i.V. mit § 21
LNatSchG geschitzten Biotopen zahlt, wurde zwischenzeitlich eine baurechtliche Be-
freiung von der derzeit geltenden Erhaltungsfestsetzung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 158 genehmigt und in diesem Zusammengang eine naturschutzrecht-
liche Ausnahmegenehmigung fur die Knickrodung erteilt. Als Ausgleich wurde die Neu-
anlage eines Knicks im Verhaltnis 1:2 oder Leistung einer entsprechenden Ausgleichs-
zahlung festgelegt, die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung
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zu erbringen ist. Die Knickfestsetzung kann somit bei der 6. Anderung des Bebauungs-
plans unbeachtet bleiben.

5.2 Artenschutz

Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Aspekte wurde zur der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 158 eine artenschutzrechtliche Prifung durch das Biro BBS
Greuner-Ponicke, Kiel erstellt!!.

Die gesetzlichen artenschutzrechtlichen Regelungen gelten unmittelbar und sind damit
auch bei der Umsetzung von Vorhaben zu beachten. GemaB den Ergebnissen zum
Artenschutz sind fur Gehdlzrodungen sowie Baufeldraumungen und BaumaBnahmen
an AuBenfassaden Fristen zu beachten, um die Verletzung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Sofern durch fachkundige
Einzeluntersuchungen nachgewiesen wird, dass keine Betroffenheit vorliegt, kénnen
die Bau- oder RodungsmaBnahmen auch innerhalb der Ausschlussfristen erfolgen.
Die artenschutzrechtlichen Hinweise des Fachbeitrages sind in den Text Teil B aufge-
nommen und werden im Umweltbericht (Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Viel-
falt) zusammengefasst erlautert.

Ein artenschutzrechtlicher Ausgleich fir innerhalb des Gewerbegebietes liegende Ge-
hdlze wurde bereits im Rahmen des bestehenden Bebauungsplans erbracht, der meh-
rere Gehdlzausgleichsflachen beinhaltet, die entsprechend hergestellt wurden. Arten-
schutzrechtliche Aspekte bezlglich des Knicks, werden in dem gesonderten o.g. Aus-
nahmeverfahren fir die Knickbeseitigung bericksichtigt. In der 6. Bebauungsplanan-
derung ist somit kein artenschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.

Unter Berlcksichtigung der genannten VermeidungsmaBnahmen wird das Eintreten
von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG vermieden. Artenschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigungen werden somit durch die Bebauungsplananderung nicht erfor-
derlich.

5.3 Waldabstand

Fur den 6stlich und stdlich des Geltungsbereichs angrenzenden Wald ist der Mindest-
waldabstandes von 30 m gemaB § 24 Landeswaldgesetz (LWaldG) nachrichtlich in die
6. Bebauungsplananderung Gbernommen. Die Untere Forstbehdrde hatte bereits in
Zusammenhang mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 158 einer Uberlagerung der
Uberbaubaren Flachen mit dem Waldabstandes unter der Voraussetzung zugestimmt,
dass hierflir eine Ersatzaufforstung erfolgt.

Die Anforderungen, die sich fiir Bauvorhaben innerhalb des Waldabstandes ergeben
kénnen, sind im Rahmen der jeweiligen Bauzulassungsverfahren zu beurteilen (vgl.
auch Kapitel 3.3). Die Belange des Waldes sind damit in der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes berlcksichtigt.

11 Artenschutzrechtliche Priifung, B-Plan Nr. 158, 6. Anderung Freesen-Center,
Bliro BBS Greuner-Pdnicke, 08/2019
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5.4 Klimaschutz

Zentrale Zielsetzung jeder Bauleitplanung ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen berick-
sichtigt. Der Bundesgesetzgeber hat dabei die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung insbesondere mit der Klimaschutznovelle 2011 explizit in die Pla-
nungsleitsatze bei der Aufstellung von Bauleitplanen aufgenommen (u. a. § 1 Abs. 5
und Abs. 6 Nr. 7 a sowie § 1a Abs. 5 BauGB).

Da es sich bei der vorliegenden Bebauungsplananderung um ein Gebiet handelt, das
bereits vollstandig Uberplant und fiir bauliche Zwecke genutzt wird, bestehen fir die
Bericksichtigung von Klimabelangen kaum Planungsspielrdume. So ist z.B. der Uber-
wiegende Teil der Flache bereits versiegelt und es wurde bereits im Rahmen der Um-
weltprifung der 2. Anderung festgestellt, dass die vorhandene Dachkonstruktion keine
Dachbegriinung zulasst.

Anhand der ,Leitlinien zur Bewertung der Klimarelevanz von Beschlussvorlagen' von
Neumiinster wurde Uberpriift, in wie weit der Beschluss zur Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes klimarelevant ist. Da die Bebauungsplanédnderung kein konkretes
Vorhaben darstellt, sondern die planungsrechtliche Grundlage fir Bauvorhaben bildet,
handelt es sich dabei um indirekte Auswirkungen. Im Einzelnen lassen sich folgende
Wirkungen benennen:

Negative Auswirkungen, d. h. eine Verursachung von zusatzlichen CO2eq'? Emissionen,
sind nicht zu erwarten, da - aufgrund der bisher schon vorhandenen und zulassigen
Nutzungen - keine zusatzlichen Verbrennungsprozesse, z. B. durch zusatzlichen Kfz-
Verkehr oder Heizungsanlagen zu erwarten sind und die baulichen Erweiterungsmaog-
lichkeiten gegenlber dem bestehenden Planungsrecht zudem reduziert werden.

Aus den gleichen Griinden ist nicht mit zusatzlichen Emissionen durch den Energiever-
brauch (Strom, Warme) fur die 0. g. Nutzungen zu rechnen. Stattdessen sind eher zu
eine Modernisierung und Verbrauchssenkung zu erwarten, da die Bebauungsplanan-
derung eine Modernisierung des Bestandes férdert. Durch den anzunehmenden Umbau
des Einkaufszentrums mit zeitgemaB hohem energetischen Standard und aktueller
Haustechnik z.B. flir Beheizung, Belliftung und Licht ist eine Einsparung von CO2eq
Emissionen zu vermuten; konkrete Berechnungen sind allerdings nur auf Objektpla-
nungsebene mdglich.

Aus der vorgelagerten Wertschépfungskette (Rohmaterialien, Baustoffe, Einrichtungs-
gegenstande etc.) kénnten bei Planumsetzung zusatzliche Emissionen entstehen. Da
jedoch auch ohne die Anderung des Bebauungsplanes ein innerer Umbau des Freesen-
Centers und eine Bebauung der gewerblichen Flache an der Wasbeker StraBe maéglich
war und ist bzw. planungsrechtlich auch eine bauliche Erweiterung des Bestandes mdg-
lich ware, kdnnen auch diese Emissionen nicht auf die Bebauungsplananderung zu-
rickgefihrt werden.

Gewisse Vorteile hinsichtlich des Lokalklimas bzw. der Luftzirkulation entstehen durch
die mit der Planung einhergehende Verkleinerung der Gberbaubaren Flachen und Re-
duzierung der Grundflachenzahl (GRZ) flir die Hauptgebdude im Sondergebiet.

12 CO2¢q Emissionen steht fiir Kohlendioxid und andere Treibhausgase (Methan, Lachgas, Schwefelhexaflu-
orid u. a.)
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Die etwaigen nachteiligen Auswirkungen auf das Klima, die durch geringfligige Aufrun-
dung der maximalen Versiegelung entstehen kénnen, sind gering und werden unter
Berlicksichtigung des Vorgenannten sowie zugunsten einer Flexibilisierung der Stell-
platzgestaltung, die im Sinne der Starkung der Einzelhandelsstandortes ist, und der
Ausnutzung einer bereits erschlossenen Flache in der Abwagung als akzeptabel erach-
tet.

Aus der Gesamtschau folgt die Einschatzung, dass die Beschlussfassung zur Anderung
des Bebauungsplanes keine oder nur sehr geringe Auswirkungen auf das Klima haben
wird.

5.5 Abwagung beziiglich Natur und Landschaft

Die Bebauungsplananderung beinhaltet im Wesentlichen eine Neustrukturierung der
Festsetzungen zum Einzelhandel, ohne dass bauliche Erweiterungen vorbereitet wer-
den und orientiert sich im Gbrigen im Wesentlichen an den bisherigen Festsetzungen
und am Bestand, so dass sich im Hinblick auf die Eingriffssituation keine grundsatzli-
chen Anderungen ergeben und das in den fritheren Planverfahren zum B-Plan Nr. 158
entwickelte Ausgleichskonzept weiterhin tragfahig ist. Die mdglichen Auswirkungen
der geringfligig gednderten Festsetzungen werden im Rahmen der Abwagung wie folgt
beurteilt.

Die Uberbaubaren Flachen werden gegeniiber der bisher geltenden 1. Anderung des
Bebauungsplanes reduziert, so dass sie nur noch das bestehende Einkaufszentrum in-
klusive geringfligiger Erweiterungsflachen flir kleine Anbauten sowie die brach lie-
gende Bauflache westlich der Zufahrt umfassen. Die Grundflachenzahl (GRZ) im Son-
dergebiet wurde in diesem Zuge von bisher 0,6 auf 0,4 reduziert und im Bereich des
kleinen Gewerbegebietes von 0,6 auf 0,8 erhoht.

Gleichzeitig wurde die Festsetzung, dass die Grundflachenzahl (GRZ) durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenan-
lagen, unterirdische Anlage) Uberschritten werden darf, im Sondergebiet auf 0,9 auf-
gerundet, um etwas mehr Flexibilitat bei der Gestaltung der Stellplatzanlage zu geben;
fiir den Bereich des Gewerbegebietes ist diese Uberschreitungsméglichkeit entfallen.

Von einem zusatzlichen Ausgleich flr die hierdurch entstehende Mehrversiegelung wird
abgesehen, da sie im Vergleich der Gesamtversiegelung gering ist und in einen bereits
als Baugebiet vorbelasteten Bereich erfolgt und damit die Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt insgesamt gering sind. AuBerdem erfolgen mit dem flUr die genehmigte
Knickrodung zu erbringenden Ausgleich auch positive Auswirkungen auf den Natur-
haushalt. Davon unabhangig entstehen durch die Reduzierung der GRZ fiir die Haupt-
gebaude des Sondergebietes und die Verkleinerung der Gberbaubaren Flachen positive
Auswirkungen im Hinblick auf die Luftzirkulation und das Stadt- und Ortsbild.

Mit der Festsetzung einer maximal versiegelbaren Flache entsprechend einer GRZ von
0,9 inklusive Nebenflachen stehen im Sondergebiet 10% der Flache und im Gewerbe-
gebiet mit einer GRZ von 0,8 20% als Vegetationsflache fir Bdume und Straucher zur
Verfigung. Damit wird die bisherige Vorgabe, dass 10% der Grundstiicksflachen mit
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einheimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind, prak-
tisch umgesetzt, ohne dass diese konkretisierende Festsetzung in die 6. Anderung auf-
genommen wurde.

Die Festsetzung einer 100 m2-groBen Fassadenbegriinung an der Ostfassade aus der
2. Anderung des Bebauungsplans trégt nur zu einem sehr geringen Teil zur Begriinung
des Gesamtareals bei, so dass sie in der 6. Anderung in Abwagung mit einer héheren
Flexibilitat bei der konkreten Fassadengestaltung nicht mehr festgesetzt wird. Nen-
nenswerte Auswirkungen auf den Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind hier-
durch nicht zu erwarten.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1. Kampfmittel

GemaB einer durch den Grundstlickseigentliimer veranlassten Auswertung von Luftbil-
dern in Mai 2019 besteht in Teilbereichen des Geltungsbereichs ein Kampfmittelver-
dacht!3 . Im Schreiben des Kampfmittelraumdienstes wird darauf hingewiesen, dass
der bestehende Kampfmittelverdacht abschlieBend durch Uberpriifung/ Sondierungs-
maBnahmen bewertet werden muss (Gefahrenerforschung) und vor Abschluss dieser
Bewertung keine Tiefbauarbeiten durchgefiihrt bzw. bauliche Anlagen errichtet werden
dirfen.

Die Auskunft des Kampfmittelrdumdiensts vom 21.05.2019 ist zeitlich befristet, da
dieser laufend neue Luftbilder erhalt und sich der Kenntnisstand Gber Verdachtsflachen
somit andern kann. Nach Fristablauf ist bei Bauplanungen eine erneute Auskunft ein-
zuholen.

Es gilt im Grundsatz somit weiterhin, dass im Geltungsbereich der Bebauungsplanan-
derung Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden kdnnen und vor Beginn von Bauar-
beiten die betroffene Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen ist. Die Untersu-
chung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Dezernat 33, Sachgebiet 331,
Mihlenweg 166 in 24116 Kiel, durchgefiihrt. Bautrager sollen sich friithzeitig mit dem
Amt in Verbindung setzen, damit Sondier- und RdummaBnahmen in die Bauphase ein-
bezogen werden kdnnen. Der Text (Teil B) enthalt einen entsprechenden Hinweis.

2. Denkmalpflege

Zurzeit liegen keine Kenntnisse Uber Bodendenkmale im Einflussbereich des Plange-
bietes vor. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Funden von Kulturdenkmalen die
Melde- und Sicherungspflichten des § 15 DSchG gelten:

~Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder
Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung
besteht ferner flr die Eigentiimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den
Besitzer des Grundstiicks oder des Gewéssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und

13 Schreiben des Ministeriums fiir Inneres und Bundesangelegenheiten Schleswig-Holstein, Kampfmittel-
raumdienst, vom 21.05.2019
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fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die brigen.
Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unver-
dndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendun-
gen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spdtestens nach Ablauf
von vier Wochen seit der Mitteilung." (§ 15, Abs. 1 DSChG Schleswig-Holstein (i.d.F.
vom 30.12.2014)

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

Auf die entsprechenden Regelungen des Denkmalschutzgesetzes Schleswig-Holstein
(DSchG) wird ebenfalls im Text (Teil B) hingewiesen.

3. Zeitvorstellungen

Bauliche MaBnahmen innerhalb des Einkaufszentrums werden parallel zur Aufstellung
der 6. Anderung des Bebauungsplanes auf Grundlage des derzeit bestehenden Pla-
nungsrechts durchgeftihrt. Die nicht vom Umbau betroffenen Teilflachen sind weiterhin
in Betrieb. Von Seiten des Eigentimers ist geplant, das Einkaufszentrum mdglichst
zeitnah nach Fertigstellung der BaumaBnahmen wieder vollstédndig unter Beachtung
der dann geltenden Festsetzungen in Betrieb zu nehmen.

4. Bodenordnung, Entschadigung

Die Uberplanten Grundsticksflachen befinden sich mit Ausnahme der StraBenflachen
der Wasbeker StraBe im Eigentum von Privaten. Bodenordnende MaBnahmen sind
nicht erforderlich. Die Bebauungsplananderung wurde aufgrund der angestrebten Um-
strukturierung auf Bitte der Grundstlickeigentimerin aufgestellt. Es ist nicht erkenn-
bar, dass durch die vorliegende Bauleitplanung Entschadigungstatbestande nach §§
39 bis 44 BauGB ausgel6st werden.

5. Stadtebauliche Gebote

Zur Realisierung der fur die Baugebiete getroffenen Festsetzungen zum Erhalt und zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern kann die Stadt Neumdinster als planende Ge-
meinde die Eigentimer zu gegebener Zeit durch besonderen Bescheid verpflichten
(§ 178 BauGB). Diese MaBnahmen sind vorher mit den Eigentimern zu erértern (§ 175
Abs. 1 BauGB). In der Praxis hat es sich als zweckmaBig erwiesen, die Umsetzung der
Pflanzgebote mit dem Baugenehmigungsverfahren zu verknipfen.

6. Rechtsfolgen

Durch die vorliegenden Bebauungsplanénderung werden die bisher im Geltungsbereich
geltenden Festsetzungen der 1., 2. und 5. Anderung des Bebauungsplanes vollstédndig
ersetzt. Die vorliegende Bebauungsplananderung erflllt mit ihren Festsetzungen die
in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebau-
ungsplan. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der

34 von 52



6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158

Stadt Neumdiinster

Begriindung

vorliegenden Bebauungsplananderung richtet sich somit ausschlieBlich nach den in der
6. Anderung getroffenen Festsetzungen.

7. Monitoring

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Planungsziele hinsichtlich der Verkaufsflachen-
obergrenzen und -spezifika im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes
soll mit dem Grundstiickseigentimer eine Verpflichtung zum Monitoring vertraglich
vereinbart werden. In dem entsprechenden stadtebaulichen Vertrag soll festgelegt
werden, dass und nach welchen Modalitaten fir die realisierten Nutzungen eine tur-
nusméBige Uberpriifung zur konzept- bzw. festsetzungstreuen Umsetzung stattzufin-

den hat.

Die Regelungen des stadtebaulichen Vertrages sollen neben den gewdahlten Festset-
zungen dazu beitragen, dass sich der Sonderstandort Freesen-Center innerhalb des
festgelegten Rahmens weiterentwickelt und bei gegebenenfalls abweichender Entwick-
lung gegengesteuert werden kann.

Zum Monitoring hinsichtlich der umweltrelevanten Auswirkungen wird auf den Um-

weltbericht verwiesen.

D. STADTEBAULICHE DATEN, KOSTEN UND FINANZIERUNG

1. Flachenangaben, Daten

Der Plangeltungsbereich der 6. Anderung umfasst folgende Fléchen:

Sondergebiet (S0) ca. 5,97 ha ca. 94,4 %
Gewerbegebiet (GE) ca. 0,23 ha ca. 3,6%
StraBenverkehrsflache ca. 0,13 ha ca. 2,0%
Gesamtflache ca. 6,32 ha 100 Y%

2. Kosten und Finanzierung

Die durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehenden externen Planungskosten
werden von der Eigentimerin getragen. Entsprechende Kostenibernahmeerklarungen
wurden vereinbart. ErschlieBungs- oder andere Kosten fallen fiir die 6ffentliche Hand

nicht an.
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TEIL IT Umweltbericht

Mit dem Verfahren zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 158 wird gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt. Durch sie sollen die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung ermittelt und ihre Erheblichkeit bewertet werden. Im Umweltbericht gemal § 2a BauGB wer-
den die Ergebnisse der Umweltpriifung beschrieben. Der Umweltbericht dient gleichzeitig als
Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit und bei der Abwigung der Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 (a) BauGB im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung.

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung

Das Plangebiet liegt an der Wasbeker StraBe etwa 3 km westlich des Stadtzentrums
und 1 km &stlich der Anschlussstelle Neumiinster-Mitte der Bundesautobahn A7. Der
Geltungsbereich hat eine GréBe von rund 6,3 ha und umfasst das Grundstiick Wasbe-
ker Strae 330 und einen kleinen Teil der Wasbeker Strae (ca. 0,13 ha). Das Plange-
biet wird durch das bestehende Einkaufszentrum Freesen-Center genutzt, das den dst-
lichen Bereich des Einkaufsstandortes nordlich der Wasbeker StraBe bildet. Der Ande-
rungsbereich entspricht dem Teilbereich B 2 gemé&B der bisher wirksamen 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 158. Fiir einzelne Festsetzungen gelten die 2. Anderung und
5. Anderung des Bebauungsplanes, mit denen die 1. Anderung bzgl. der zuldssigen
Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Gewerbebetriebe sowie Anpflanzregelungen in
einigen Punkten geandert wurde.

Wesentlicher Inhalt der 6. Bebauungsplananderung ist eine Neustrukturierung der
Festsetzungen zum zuldssigen Einzelhandel. Mit ihr soll eine Umstrukturierung und
Modernisierung des Einkaufscenters innerhalb des vorhandenen Bestandes ermdglicht
werden und fur die Stadt Neuminster die Mdglichkeiten zur Steuerung des Einzelhan-
dels gegeniber dem bisher geltenden Planrecht verbessert werden. Bauliche Erweite-
rungen gegenitiber dem bestehenden Planungsrecht sollen durch die Bebauungs-
plananderung nicht ermdglicht werden. Die Festsetzungen zur Bebaubarkeit orientie-
ren sich dementsprechend an dem bisher zuldssigen Rahmen und dem vorhandenen
Bestand.

Die 6. Anderung setzt entsprechend des Bestandes fiir den wesentlichen Teil des Gel-
tungsbereiches ein Sondergebiet ,Einkaufszentren" fest (ca. 5,97 ha). Fir eine ver-
gleichsweise kleine Flache westlich der Zufahrt zur Wasbeker StraBe wird ein Gewer-
begebiet (ca. 0,23 ha) festgesetzt.

Die Festsetzungen zum zuldssigen Einzelhandel bertcksichtigen die Ergebnisse einer
Einzelhandels-Vertraglichkeitsuntersuchung. Fir das Sondergebiet ,Einkaufszentren®"
wird eine gestufte Festsetzung mit einer Grundflache von mindestens 14.000 m2, einer
maximalen Verkaufsflache von insgesamt 9.600 gm, zuldssigen Betriebstypen mit je-
weils geltender Verkaufsflachenobergrenze sowie sortimentsbezogenen Verkaufsfla-
chenobergrenzen, getroffen. Neben den Einzelhandelsangeboten sind erganzende,
dem Einzelhandel untergeordnete Nutzungen zulassig.

Das MaB der Nutzung wird im Sondergebiet durch eine maximale Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und 0,9 inklusive der nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen
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(Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, unterirdische bau-
liche Anlagen), eine Mindestgrundflache von 14.000 m2 und eine Héhe der baulichen
Anlagen von maximal 15 m bestimmt. Die iberbaubaren Flachen umfassen das beste-
hende Gebaude inklusiver geringer Anbaumadglichkeiten. Nérdlich des Gebaudes und
innerhalb der vorhandenen Stellplatzanlage stidlich des Gebaudes sind entsprechend
des Bestandes verschiedene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Im Gewerbegebiet kénnen sich fast alle gemaB § 8 BauNVO zulassigen Betriebe an-
siedeln. Ausgeschlossen sind Lagerplatze, die ansonsten ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen fir Betriebspersonal sowie Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme unterge-
ordneter Verkaufsstellen ansassiger Gewerbebetriebe (Annex-Handel) und Tankstel-
lenshops.

Im Gewerbegebiet wird das MaB3 der Nutzung durch eine GRZ von 0,8 und eine Hohe
der baulichen Anlagen von maximal 12 m bestimmt. Die Uberbaubaren Flachen um-
fassen das gesamte Gewerbegebiet mit Ausnahme seitlicher Abstande zu dem westlich
angrenzenden Gewerbegrundstiick und zur 6ffentlichen StraBe. In dem an die Wasbe-
ker StraBe angrenzenden Bereich ist entsprechend des Bestandes eine Werbeanlage
mit einer maximalen Héhe von 30 m zulassig.

Die Festsetzungen zum Erhalt oder Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen beziehen sich auf Baumpflanzungen innerhalb der Stellplatzanlage
sowie Gehdlzflachen im Nordosten des Sondergebietes.

1.2 Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze und Fachpla-
nungen sowie deren Beriicksichtigung

Fir die Umweltprifung zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren haben insbeson-
dere allgemeine Ziele des Umweltschutzes des Baugesetzbuches (BauGB), des Bun-
desnaturschutzgesetztes (BNatSchG) und des Landeswaldgesetzes (LWaldG) sowie
Fachplanungen Bedeutung.

Baugesetzbuch (BauGB)

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

8§ 1a BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere
die Berlcksichtigung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den, die Berlicksichtigung der Vermeidung und des Ausgleichs voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes sowie von MaBnahmen des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB umfassen.

Die Umweltschutzziele des BauGBs werden durch die Beurteilung der Umweltauswir-
kungen im Rahmen der Umweltprifung und der Abwagung im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes bericksichtigt.

Die Planung tragt insgesamt dazu bei, einen fur Siedlungszwecke bereits bean-
spruchten Bereich weiter zu entwickeln und in seiner Funktionalitat zu erhalten.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In § 1 BNatSchG ist als allgemeiner Grundsatz festgelegt, dass Natur und Landschaft
auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Men-
schen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich nach Maf3gabe so zu schiitzen sind, dass die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie die Vielfalt,
Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erfor-
derlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

GemaB 18 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstel-
lung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

Diese wird bei der Abwagung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes be-
rucksichtigt.

In § 44 BNatSchG ist der besondere Artenschutz geregelt, der insbesondere Zugriffs-
verbote flr wild lebende Tiere und Pflanzen der besonders und der streng geschuitzten
Arten enthalt, die im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beachten sind.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde zu der Bebauungsplanan-
derung ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt und die sich daraus ergebenden
Hinweise flr spatere Vorhaben in den Plan aufgenommen.

Landeswaldgesetz (LWaldG)

GemaB § 24 LWaldG gelten zur Verhitung von Waldbranden, Sicherung von bauli-
chen Anlagen u.a.m. fir Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB (bauliche Vorhaben
u.a.m.) Mindestabstande. Unterschreitungen kénnen zugelassen werden.

Der § 24 LWaldG wurde beachtet, indem der geltende Waldabstand nachrichtlich in
den Bebauungsplan aufgenommen wurde.

Landesentwicklungsplan (LEP) und Regionalplan

Im LEP und Regionalplan werden die Zielen der Raumordnung festgelegt; Bauleitplédne
sind diesen anzupassen. Die planerischen Vorgaben aus den bestehenden Fachplanen
und deren Bericksichtigung sind in Teil I Kap. A 4.2 der Begriindung beschrieben.
Abweichungen von den Zielen der Raumordnung entstehen durch die Planung nicht.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan 2000 der Stadt Neumtunster stellt in seiner gegenwartig geltenden
Fassung mit Stand der Anpassungen 2016 flr den Geltungsbereich eine Sonderbau-
flache dar. Uber diese Flachendarstellung hinaus sind keine weiteren Entwicklungsziele
enthalten.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158 beriicksichtigt mit der (iberwiegenden
Festsetzung eines Sondergebietes die Darstellungen des Landschaftsplanes. Dies gilt
auch flr den Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes, das mit ca. 0,23 ha nur ei-
nen sehr kleinen Anteil an der insgesamt dargestellten Sonderbauflache umfasst und
lediglich eine Konkretisierung im Zuge der verbindlichen Bebauungsplanung darstellt.
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Schutzgebiete
Im Plangebiet und dessen direktem Umfeld sind keine Schutzgebietes vorhanden.

Die nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete befinden sich sldwestlich des Gel-
tungsbereiches sudlich der Wasbeker StraBe sowie Richtung Norden nérdlich des be-
nachbarten Gewerbegebietes. Sie sind durch die Bebauungsplananderung nicht betrof-
fen.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Europdische Vogel-
schutzgebiete) befinden sich norddstlich und dstlich in gréBerer Entfernung zum Sied-
lungsbereich Neumunsters und liegen damit auBerhalb des Einflussbereiches des Plan-
gebietes.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen

Der Geltungsbereich ist bereits durch einen Bebauungsplan Gberplant und die Auswir-
kungen der Bebauungsplananderung auf die Umwelt sind daher bezogen auf die bereits
bestehenden Festsetzungen zu beurteilen. Im vorliegenden Fall bestehen dabei zwi-
schen Planrecht und realisiertem Bestand keine wesentlichen Abweichungen, da das
Gebiet bereits vollstandig auf der planungsrechtlichen Grundlage des bisherigen Be-
bauungsplanes bebaut wurde.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumenta-
tiv. Die Beschreibung des Bestandes und Prognose der Umweltauswirkungen bei
Durchfihrung erfolgt gegliedert nach den einzelnen Schutzgitern. Im Anschluss wer-
den die Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung sowie MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung und zum Ausgleich dargestellt sowie mdgliche Planungsalter-
nativen und Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen beurteilt.

2.1 Bestandsaufnahme und Prognose der Umweltauswirkungen bei
Durchfithrung der Planung

2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits als Baugebiet fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe festgesetzt und wird entsprechend genutzt. Der Geltungs-
bereich ist bis auf Randbereiche bebaut und durch Stellplatzanlagen und Zufahrten
versiegelt. Er hat damit insgesamt als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen nur eine
geringe Bedeutung. Lebensraum flr einige weniger stdranfallige Arten bieten die Ge-
hélzflachen im Nordosten des Geltungsbereiches. Die Baumpflanzungen innerhalb der
Stellplatzanlagen und eine Teil-Fassadenbegriinung der Ostfassade sowie Baum- und
Gebuschpflanzungen auf mindestens 10 % der Grundstlicksfldche stellen Durchgri-
nungsmaBnahmen innerhalb der Bauflachen dar und haben fir die Tier- und Pflanzen-
welt nur geringe Bedeutung.
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Ein kleiner Gehélzbestand im Siiden des Plangebietes liegt innerhalb einer bereits bis-
her festgesetzten Uberbaubaren Flache. Am sldwestlichen Rand des Geltungsberei-
ches ist geméaB der 1. Anderung des Bebauungsplanes ein Knick (Wallhecke) festge-
setzt, bei dem es sich um ein gemaB § 30 BNatSchG i.V. mit § 21 LaNatSchG geschiitz-
tes Biotop handelt. Der Knick ist derzeit noch vorhanden, fir ihn wurde jedoch eine
Rodungsgenehmigung erteilt und extern ausgeglichen.

Planungsrechtliche Betrachtung der Planauswirkungen

Die bisherigen Festsetzungen der Baumpflanzungen auf den Stellplatzanlagen werden
inhaltlich in die 6. Bebauungsplananderung iibernommen. Ebenso werden die festge-
setzten Flachen mit Anpflanzgeboten flir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzun-
gen als Erhaltungsgebote festgesetzt.

Die Festsetzung flir den Knick entlang der siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze ent-
fallt, da fur ihn einen Rodungsgenehmigung erteilt wurde, so dass der Knick im Rah-
men der Umweltprifung unbeachtet bleiben kann. Die Rodungsgenehmigung beinhal-
tet eine Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehdrde fiir die Beseitigung
eines geschitzten Biotops, in deren Zusammenhang auch eine Ausgleichsregelung er-
folgt ist.

Nicht tbernommen wurde die Festsetzung flir eine 100 gm groBe Fassadenbegriinung
und die Bepflanzung von 10% der Grundstiicksfldche. Mit der Festsetzung einer maxi-
malen GRZ von 0,9 inklusive Nebenanlagen ist jedoch sichergestellt, dass auch wei-
terhin 10 % der Flache unversiegelt bleiben und als Vegetationsflachen zur Verfligung
stehen.

Durch die geringe Mehrversiegelung aufgrund der aufgerundeten zuldssigen Versiege-
lung durch Stellplatzanlagen, Zufahrten etc. reduzieret sich die offene Bodenflache mit
prinzipiell nachteiligen Auswirkungen bezlglich der Bodenfunktionen als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere (vgl. Schutzgut Boden). Aufgrund des geringen Umfangs der
Mehrversiegelung und dem insgesamt naturfernen Charakter des Gebietes sind die
Auswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt jedoch
sehr gering.

Artenschutz

Unabhangig von der Betrachtung des veranderten Planungsrechtes ist die Planung in
Bezug auf die artenschutzrechtlichen Vorgaben des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beurteilen, der Zugriffsverbote auf bestimmte geschiitzte Arten enthalt,
die unmittelbar wirken und im Rahmen der Bauleitplanung und auch bei der spateren
Umsetzung einzelner Vorhaben zu beachten sind. Hierzu wurde ein Fachbeitrag zur
artenschutzrechtlichen Priifung erstellt'4, in der der potenziellen Auswirkungen auf
Grundlage einer Potenzialanalyse beurteilt werden. Da fir den Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung bereits ein Bebauungsplan besteht, gilt fliir die artenschutz-
rechtliche Prifung die Privilegierung nach § 44 (5) BNatSchG und sind hier die Aus-
wirkungen auf europdisch geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
heimische Vogelarten zu betrachten.

Von den Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ist im Plangebiet ein Vorkommen
von Fledermdusen mdglich. Weitere Arten des Anhangs IV sind aufgrund fehlender

14 Artenschutzrechtliche Priifung, B-Plan Nr. 158, 6. Anderung Freesen-Center,
Bliro BBS Greuner-Podnicke, 10/2019
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geeigneter Strukturen oder der Lage auBerhalb des Verbreitungsgebietes der Arten
nicht zu erwarten. Die Standorte der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschuitzte
Pflanzenarten in Schleswig-Holstein sind bekannt und kommen im Plangebiet nicht vor.

Flederméause
In Bezug auf Fledermduse kénnen im Plangebiet Bdume mit Spalten/Hdhlen vorkom-
men, die ggf. als Tagesverstecke genutzt werden.

Um eine Verletzung des Zugriffsverbots ,,Fangen, Verletzung, Tétung" gemaB § 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist daher als VermeidungsmaBnahmen zu beachten,
dass Baumfallungen nur in der Zeit vom 01. Dezember bis 28./29. Februar und damit
auBerhalb der Sommerquartierszeiten, vorgenommen werden. Sollte vor Fallarbeiten
durch fachliche Kontrolle festgestellt werden, dass keine geeigneten Hohlen oder Spal-
ten an den Baumen vorhanden sind oder bei Vorkommen von Hdéhlen oder Spalten
nachgewiesen wird, dass diese nicht als Quartiere genutzt werden, entfallt die zeitliche
Vorgabe.

Das Zugriffsverbot ,Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten™ gemaB § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG wird nicht verletzt, da auch bei Verlust
von moglichen Tagesverstecken die dkologische Funktion von Lebensstatten, die po-
tentiell im Umfeld des Plangebietes vorkommen kénnen, weiterhin bestehen bleibt.

Das Zugriffsverbot ,Stérung™ gemaB § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG wird nicht verletzt. St6-
rungen von Fledermausen kénnen zwar in geringem MaB durch Bauarbeiten und Licht-
wirkungen auftreten. Erhebliche Stérungen mit Auswirkungen auf den Erhaltungszu-
stand der lokalen Population sind jedoch nicht zu befiirchten.

Um einen positiven Effekt flir Insekten und Fledermause zu erreichen, wird arten-
schutzrechtlich empfohlen, bei Anderungen an der AuBenbeleuchtung, insekten- und
fledermausvertragliche Leuchtmittel zu verwenden und die Beleuchtung von angren-
zenden und im Geltungsbereich vorhandenen Gehdlzflachen zu reduzieren oder zu ver-
meiden.

Europdische Vogelarten

Im Geltungsbereich besteht ein potentielles bzw. zum Teil festgestelltes Vorkommen
von haufigen und ungefahrdeten Brutvdgeln der Gehdlze und Bodenbritern sowie von
ungefahrdeten Brutvdgeln der Gebdude. In Schleswig-Holstein gefahrdete, streng ge-
schitzte Arten oder Arten des Anhangs I der Vogelschutzrichtlinie kénnen fir den Gel-
tungsbereich ausgeschlossen werden.

Héufige und ungefdhrdete Brutvédgel der Gehélze und Bodenbriiter

Die Baumbestande der Umgebung kénnen in Verbindung mit Gehdlzen im Plangebiet
ungefahrdeten und unempfindlichen Arten als Nistplatze dienen. Der umfangreiche
Baumbestand ermdglicht eine Reihe von Revieren. Dabei kdénnen die bestehenden Ge-
hoélze auf der als Gewerbegebiet festgesetzten Flache flir kleinere Arten auch ganze
Reviere bieten. Aufgrund der stérungsintensiven Lage ist die Eignung jedoch einge-
schrankt. Straucher und umgebende Grin- und Ruderalfldchen kénnen auch Boden-
britern Nistmdglichkeiten bieten.

Um bezlglich der gehélz- und bodenbritenden Arten eine Verletzung des Zugriffsver-
bots ,Fangen, Verletzung, Tétung" gemaB § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist
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als VermeidungsmaBnahmen zu beachten, dass Baumfallarbeiten und Baufeldfreima-
chungen nur auBerhalb der Brutzeiten, das heiBt nur in der Zeit vom 01. September
bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden. Von diesem Zeitraum kann abgewichen wer-
den, wenn durch Kartierung nachgewiesen wird, dass keine besetzten Nester vorhan-
den sind.

Das Zugriffsverbot ,Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten™ gemal § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG wird nicht verletzt, da die Gehdlze be-
stehen bleiben bzw. bezogen auf die Gehdlze im Gewerbegebiet, in dem auch bisher
bereits eine Bebauung zuldssig war, bereits in Zusammenhang mit der bisherigen Be-
bauungsplanung durch die Anlage von Gehdlzflachen 6stlich des Geltungsbereiches
der 6. Bebauungsplananderung ausgeglichen wurden. Fir den fortfallenden Knick wird
der artenschutzrechtliche Ausgleich im Rahmen der Rodungsgenehmigung erbracht.

Das Zugriffsverbot , Stérung" gemaB § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG wird nicht verletzt, da
es sich um verbreitete, ungefahrdete Arten handelt.

Ungefdhrdete Brutvégel der Gebdude

Bei der faunistischen Potentialanalyse im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung
wurde festgestellt, dass der Einkaufsmarkt selbst kaum Nistplatze fiir Vogelarten bie-
tet. Bei der Begehung wurde jedoch ein Vorkommen von Bachstelze und Mehlschwalbe
als gebdudebritende Arten festgestellt; Nester wurden nicht gefunden.

Beide Arten zdhlen zu den besonders geschitzten, jedoch nicht zu den streng geschit-
zen Arten gemaB BNatSchG. Die Mehlschwalbe ist gemaB der Roten Liste Deutschland
als gefahrdet eingestuft. GemaB der Roten Liste Schleswig-Holstein sind beide Arten
ungefahrdet.

Um bezlglich der gebdaudebritenden Arten eine Verletzung des Zugriffsverbots ,Fan-
gen, Verletzung, Toétung"™ gemaB § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist als Ver-
meidungsmaBnahmen zu beachten, dass Arbeiten an der AuBenfassade des Gebaudes
nur auBerhalb der Brutzeiten, das heiBt nur in der Zeit vom 01. September bis 28./29.
Februar durchgeflihrt werden. Von diesem Zeitraum kann abgewichen werden, wenn
durch Kartierung nachgewiesen wird, dass keine besetzten Nester vorhanden sind.

Das Zugriffsverbot ,Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten™ gemaB § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG wird nicht verletzt, da Fortpflanzungs-
und Ruhestatten nicht in relevantem Umfang beeintrachtigt werden.

Das Zugriffsverbot ,Stérung" gemaB § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG wird nicht verletzt. Sto-
rungen kénnen zwar wahrend der Bauarbeiten auftreten. Erhebliche Stérungen sind
jedoch nicht zu erwarten, da es sich um verbreitete, ungefahrdete Arten handelt und
maximal Einzelpaare betroffen sind.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beachtung der genannten
VermeidungsmaBnahmen, die bei der Durchfihrung von RodungsmaBnahmen, Bau-
feldraumungen und Bauarbeiten an AuBenfassaden zu beachten sind und des bereits
erbrachten Ausgleichs durch Gehdélzanpflanzungen im Rahmen des bereits bestehen-
den Bebauungsplanes, das Eintreten von der artenschutzrechten Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG vermieden wird.
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Benachbarter Wald

Auf dem 6stlich angrenzenden Grundstiick befindet sich eine Gehdlzflache, bei der es
sich um einen Wald gemaB Landeswaldgesetz (LWaldG) handelt. Der Wald befindet
sich auBerhalb des Geltungsbereiches der 6. Bebauungsplananderung und bleibt somit
unverandert bestehen. GemaB § 24 LWaldG ist flir bauliche Anlagen eine Mindestwald-
abstand von 30 m vorgesehen. Dieser wird durch das bestehende Einkaufszentrum
und durch die derzeit geltenden iberbaubaren Flachen gem&B der 1. Anderung des
Bebauungsplanes unterschritten, was auch weiterhin mit der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes erfolgt. Der Unterschreitung hatte die untere Forstbehdrde bereits 1994 in
Zusammenhang mit dem Ursprungsbebauungsplan bei Leistung einer Ersatzauffors-
tung als Ausgleich zugestimmt. Die Ersatzaufforstung ist auf dem Flurstick 46/3 Flur
7 der Gemeinde und Gemarkung Wasbek erfolgt. Nachteilige Auswirkungen auf den
Wald entstehen somit durch die 6. Anderungen des Bebauungsplanes nicht. Konkrete
Anforderungen, die sich fiir Neubauvorhaben innerhalb des Waldabstandes ergeben,
sind im Zuge der jeweiligen Bauzulassungsverfahren zu regeln.

Zusammengefasste Bewertung der Planauswirkungen

Da es sich bei dem Gebiet um eine bebaute Siedlungsflache handelt und sich die darin
enthaltenen begrenzten Vegetationsflachen durch die Bebauungsplanédnderung nicht
wesentlich verandern bzw. der Bebauungsplan das gesonderte Verfahren zur Knickro-
dung bericksichtigt, sind durch die Bebauungsplananderung insgesamt keine er-
heblich negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt zu erwarten.

2.1.2 Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 6,3 ha. Die Flache ist geméaB der bisher
geltenden 1. Anderung des Bebauungsplanes vollstindig als Sondergebiet und im Be-
reich der Wasbeker StraBe als Verkehrsflache festgesetzt. Durch die vorliegende 6.
Anderung wird weiterhin im Wesentlichen ein Sondergebiet fiir Einzelhandel und fiir
einem kleinen Bereich ein Gewerbegebiet sowie eine Verkehrsflache festgesetzt, so
dass sich der Umfang der beanspruchten Flache nicht verandert.

Die vorliegende Planung hat somit keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Flache.

2.1.3 Schutzgut Boden

GemaB einer Bodenuntersuchung®> mit zwei Kleinbohrungen auf der Stellplatzanlage
stdlich Gebdudes besteht der Boden unterhalb der Oberfldchenbefestigung der Stell-
platzanlage bis zu der Endteufe von 3 m Tiefe aus gewachsenen feinsandigen Mittel-
und Grobsanden. Wasser wurde in Tiefen von 1,80 m unter der Gelandeoberkante
festgestellt. Dabei handelt es sich um einen in den gewachsenen Sanden vorhanden
freien Grundwasserspiegel, fir den in Abhangigkeit vom anfallenden Niederschlag mit
Schwankungen um mehrere Dezimeter zu rechnen ist.

15 Baugrunduntersuchung fir Bauvorhaben 490/18 Freesen-Center in Neumunster, Neumann GmbH &
Co. KG 21.06.2019
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Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Im Bereich des festgesetzten Gewerbegebie-
tes wurde im Herbst 2018 die bis dahin bestehende Tankstelle zuriickgebaut. Die Riick-
baumaBnahme wurde umwelt- und abfalltechnisch durch eine Fachfirma begleitet und
dokumentiert.'® Die Tankstelleneinrichtungen wurden vollstandig zurlickgebaut und
entfernt. Aus den Sohlen der Baugruben wurden zur Beweissicherung Proben entnom-
men. Dabei wurden keine sensorischen Auffalligkeiten festgestellt und die Laborana-
lysen zeigten keine Verunreinigungen des Bodens durch tankstellenspezifische Para-
meter. Das Abbruch- und Aushubmaterial wurde fachgerecht entsorgt und die Baugru-
ben mit unbelasteten Natursteinschottern und Bdden verfillt. Die Gefahrenabschat-
zung, der weiterhin eine gewerbliche Nutzung zugrunde gelegt wurde, kommt zu dem
Ergebnis, dass aus den Untersuchungsergebnissen keine Gefédhrdung der menschli-
chen Gesundheit tGber den Wirkpfad Boden-Mensch und keine Gefdhrdung des Grund-
wassers Uber den Wirkpfad Boden-Wasser abzuleiten ist.

Fur Teilflachen des Geltungsbereiches besteht ein Kampfmittelverdacht, der im Rah-
men einer Auswertung von Luftbildern in Mai 2019 festgestellt wurde!” . Die Ver-
dachtsflachen mussen vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten bzw. Errichtung von
baulichen Anlagen naher untersucht und bewertet werden. Der Kampfmittelrdumdienst
hat ergdnzend darauf hingewiesen, dass er laufend neue Luftbilder erhalt und sich der
Kenntnisstand Uber Verdachtsflachen somit andern kann, so dass nach Fristablauf des
0.g. Schreibens bei Bauplanungen eine erneute Auskunft einzuholen ist.

Bodenversiegelungen fiihren regelmaBig zu einem Verlust wesentlicher Bodenfunk-
tionen. GemalB der derzeit geltenden 1. Bebauungsplandnderung ist fiir das gesamte
Baugebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt, d.h. maximal 60% des
Grundstiicks kénnen mit Hauptgebauden Uberbaut werden. Flr die Grundflachenzahl
inklusive der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache) ist bisher ein Wert von maximal 0,83 festgesetzt,
d.h. insgesamt dirfen maximal 83% des Baugebietes versiegelt werden.

In der 6. Bebauungsplananderung wird die GRZ fiir die Hauptgebdude im Sondergebiet
auf 0,4 reduziert und fir den kleinen Bereich, der nunmehr als Gewerbegebiet festge-
setzt ist, auf 0,8 erhdht. Die GRZ inklusive Stellplatzanlagen etc. wird im Sondergebiet
auf 0,9 aufgerundet; fir den Bereich des Gewerbegebietes ist diese Uberschreitungs-
moglichkeit entfallen, so dass hier gemaB § 19 Abs.4 BauNVO eine maximale GRZ von
0,8 gilt.

Mit den geringfligig veranderten Festsetzungen wird im Geltungsbereich eine Mehrver-
siegelung von rund 4.000 gm zulassig. Damit entstehen grundsatzlich nachteilige Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden, da die Funktionen als Lebensraum flir Pflanzen,
Tiere und Bodenorganismen sowie den Naturhaushalt in Bezug auf die Regelung der
Wasser- und Nahrstoffkreisldufe verloren gehen. Die Mehrversiegelung wird dabei in
einem Bereich zugelassen, der bereits als Baugebiet genutzt wird, so dass davon aus-
gegangen werden kann, dass der Boden im Zuge der Herrichtung des Einkaufszent-
rums bereits Uberformt wurde und die natlrlichen Funktionen bereits eingeschrankt
sind. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte hat der Boden nicht, da

16 Dokumentation des Riickbaus der Supermarkt-Tankstelle Nr. 5209, Wasbeker StraBe 330 in 24537
Neuminster, Sakosta UCH, 30.11.2018

17" Schreiben des Ministeriums fir Inneres und Bundesangelegenheiten Schleswig-Holstein, Kampfmittel-
raumdienst, vom 21.05.2019
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keine Hinweise auf natur- oder kulturgeschichtliche Besonderheiten vorliegen und der
Boden zudem bereits tUberformt wurde.

Unter Berlicksichtigung dieser Vorbelastung und der in Relation zu dem Gesamtgebiet
vergleichsweise geringen Mehrversiegelung, sind nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden vorhanden, jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erwarten.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung bestehen keine Oberflachengewas-
ser. Nordlich des Geltungsbereiches verlauft innerhalb der dortigen Grinachse
~Freesenburg" ein Graben. Wirkungsgefligte zwischen dem Plangebiet und dem Gra-
ben sind nicht ersichtlich, da die Oberflachenentwdsserung des Geltungsbereichs durch
Anschluss an das stadtische Regenkanalnetz erfolgt.

GemaB einer im Juni 2019 durchgefiihrten Bodenuntersuchung (vgl. Schutzgut Boden)
wurde in Tiefen von 1,80 m unter der Gelandeoberkante Wasser festgestellt, bei dem
sich um einen in den gewachsenen Sanden vorhanden freien Grundwasserspiegel han-
delt. In Abhangigkeit vom anfallenden Niederschlag ist mit Schwankungen um mehrere
Dezimeter zu rechnen.

Durch die Mehrversiegelung aufgrund der geringfligig hdheren maximalen Versiege-
lung durch Stellplatzanlagen, Zufahrten etc. reduzieren sich die offene Bodenflachen
mit nachteiligen Auswirkungen auf die Grundwasserbildungsrate und die Filterfunk-
tionen des Bodens. Da mit der Bebauungsplananderung keine grundsatzlichen Veran-
derungen der Entwasserung einhergehen und der Umfang der Mehrversiegelung gering
ist und in einem anthropogen lberformten Bereich erfolgt, sind jedoch in der Gesamt-
betrachtung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser zu erwarten.

2.1.5 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild ist als Siedlungsflache gepragt. Im Plangebiet dominieren der
groBe Baukdrper des Einkaufszentrums Freesen-Center und des westlich direkt an-
schlieBenden weiteren Einkaufsmarkts sowie die ausgedehnten Stellplatzanlagen. Sid-
lich grenzen weitere gewerblich gepragte Nutzungen und die Verkehrsflache der Was-
beker StraBe an. Nordlich wird das Gebiet durch den Griinzug ,Freesenburg" mit seinen
am Rand vorhandenen B&umen gefasst. Ostlich begrenzen eine parallel zur Zufahrt
verlaufende Baumreihe sowie flachige als kleine Waldflache eingestufte Gehdlzbe-
stande das Gebiet. Im Siden finden sich im Bereich des Gewerbegebietes kleinere,
durch den bisher geltenden Bebauungsplan bereits Giberplante Gehdlzbestande. West-
lich grenzen Uberwiegend stark versiegelte Gewerbegrundstlicke an, auf denen weitere
einzelne Baume stehen. Innerhalb der Stellplatzanlage sorgen regelmaBig angeord-
nete Baumpflanzungen fir eine Durchgriinung.

Durch die Bebauungsplananderung werden keine neuen Baurechte geschaffen. Viel-
mehr werden die bisherigen Uberbaubaren Flachen so auf den vorhandenen Gebaude-
bestand reduziert, dass sie im Unterschied zum gegenwartigen Planungsrecht nur noch
geringfligige Anbauten zulassen. Auch im Siden wird die Gberbaubare Flache zukiinftig
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entsprechend des Bestandes auf den Bereich westlich der Zufahrt und stdlich der Stell-
platzanlage reduziert. Die Festsetzungen zu den Baumpflanzungen auf der Stellplatz-
anlage bleiben bestehen und die Gehdélzflachen im Nordosten des Geltungsbereichs
werden entsprechend ihres Bestandes festgesetzt, wodurch ihre Flache gegentliber den
bisherigen Anpflanzgeboten in diesem Bereich vergréBert wird.

Fur den Knick am stdwestlichen Rand wurde eine Rodungsgenehmigung erteilt, so
dass der Knick in der Bebauungsplananderung unbeachtet bleiben kann.

Bezogen auf das Schutzgut Landschaft erfolgen durch die Bebauungsplananderungen
nur geringe Veranderungen. Wesentliche Anderungen des Landschaftsbilds gegeniiber
dem Bestand sind nicht méglich.

Durch die vorliegende Planung sind somit keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

2.1.6 Schutzgut Klima, Luft

Die klimatische Situation im Plangebiet ist durch den hohen Versiegelungsgrad im Plan-
gebiet und auf benachbarten Flachen gepragt, fir die erhéhte Tag- und Nachttempe-
raturen und eine reduzierte Luftfeuchtigkeit charakteristisch sind. Ausgleichende Wir-
kungen bestehen durch den nérdlich angrenzenden Griinzug und die 6stlich angren-
zende innerdrtliche Waldflache. In Bezug auf die Luft ist von lage- und nutzungstypisch
erhdéhten Schadstoffwerten insbesondere aufgrund des Verkehrs auf der Wasbeker
StraBe sowie dem Grundstlck selbst auszugehen.

Da sich die Bebauungsplananderung in erster Linie auf veranderte Verkaufsflachenzu-
ordnungen innerhalb der bestehenden Einzelhandelsflachen bezieht, ohne dass dabei
Flachenerweiterungen erfolgen und die baulichen Nutzungen entsprechend ihres Be-
standes festgesetzt werden, sind keine wesentlichen Veranderungen des Verkehrsauf-
kommens zu erwarten und bleibt das Lokalklima unverandert. Gegenliber dem beste-
henden Planrecht wird der Umfang der mdglichen Bebauung etwas reduziert, so dass
keine gréBeren Gebaudeerweiterungen maoglich sind und im Bereich der unbebauten
Stellplatzanlagen weiterhin eine Luftzirkulation wie im Bestand mdglich ist. Die Aus-
wirkungen durch die zuldssige Mehrversiegelung der Nebenflachen (vgl. Schutzgut Bo-
den) sind aufgrund des geringen Umfangs gering.

Es sind keine erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgut Luft und
Klima zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die Beurteilung der umweltbezogenen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch um-
fassen in erster Linie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbezogen
Erholungsfunktionen.

Das Plangebiet hat keine Erholungs- oder Wohnfunktion. Die Erholungsfunktionen der
nérdlich angrenzenden Grinachse ,Freesenburg" bleiben mit der Bebauungsplanande-
rung unverandert bestehen. Wohngebiete sind in der Umgebung nicht vorhanden. Die
Situation einer bestehenden privilegierten gewerblichen Wohnnutzung im stdlich be-
nachbarten Gewerbegebiet bleibt unverandert, da keine anderen Nutzungsarten als
bisher erméglicht werden und sich die Anderungen vornehmlich auf die Verschiebun-
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gen der Verkaufsflachen innerhalb der bestehenden Einzelhandelsflachen ohne bauli-
che Erweiterungen beziehen. Auch Veranderungen bzgl. der Arbeitsverhaltnisse ent-
stehen nicht.

Durch die vorliegende Planung sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

2.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich und dessen Einwirkbereich sind keine Gebdude, archdologische
Denkmale oder sonstige Kulturgiter bekannt. Zudem ist der Geltungsbereich bereits
vollstéandig bebaut und sind keine Veranderungen der vorhandenen Nutzungen vorge-
sehen.

Die vorliegende Planung hat somit keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes

Es sind keine zusatzlichen negativen Auswirkungen durch die Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern zu erkennen, die Uber die bereits benannten Auswirkungen
bei den einzelnen Schutzgitern hinausgehen.

2.1.10 Nicht relevante Kriterien

Nicht relevant fir diese Planung sind die Auswirkungen gemaB Anlage 1 BauGB Nr. 2
b) infolge:

zu Buchstabe aa): von Abrissarbeiten.
In Folge der Planung entstehen keine Abrissarbeiten. Bei ggf. spateren Abrissarbeiten
greifen Regelungen der Genehmigungsebene.

zu Buchstabe cc): von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Warme,
Strahlung.

Soweit von den zulassigen Nutzungen entsprechende Belastungen ausgehen, andert
sich deren Art und Menge nicht, da keine Nutzungserweiterungen oder -énderungen
der zulassigen Nutzungen erfolgen.

zu Buchstabe dd): von Abféallen und ihrer Beseitigung und Verwertung.

Auch diesbeziiglich erfolgen durch die Planung keine Anderungen. Zudem sind die an-
fallenden Abfalle ordnungsgemaB entsprechend der bestehenden Regelungen zu ent-
sorgen. Besonders problematische Abfédlle sind angesichts der zuldassigen Nutzungen
von Einzelhandels- und nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben nicht zu er-
warten.

zu Buchstabe ee) von Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe o-
der die Umwelt (z. B. durch Unfalle oder Katastrophen).
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Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkbereich von Storfallbetrieben oder Risikogebieten
fir Naturkatastrophen und im Gebiet sind keine Nutzungen zuldssig, von denen die
Gefahr schwerer Unfalle oder Katastrophen ausgeht.

zu Buchstabe ff): der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarte
Plangebiete unter Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug
auf mdglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von natirlichen Ressourcen.

Kumulierende Auswirkungen mit benachbarten Vorhaben sind nicht ersichtlich.

zu Buchstabe gg): von Auswirkungen auf das Klima (z. B. Treibhausgasemissionen)
und der Anfalligkeit gegenliber den Folgen des Klimawandels.

Auch diesbeziiglich erfolgen durch die Planung keine Anderungen, so dass die Aus-
wirkungen auf das Klima unverandert bleiben. Eine Anfalligkeit der zuldssigen Nut-
zungen gegenuber den Folgen des Klimawandels besteht nicht.

zu Buchstabe hh): der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Auch diesbeziiglich erfolgen durch die Planung keine Anderungen. Angesichts der zu-
Iassigen Nutzungen von Einzelhandels- und nicht erheblich beldstigenden Gewerbebe-
trieben ist nicht zu erwarten, dass umweltproblematische Techniken und Stoffe ver-
wendet werden.

2.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum
Ausgleich

MaBnahmen Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Erhaltung von Gehdélzbesténden

Die bisher geltenden Anpflanzgebote fir Gehdlzflachen werden als Erhaltungsgebote
Ubernommen. Der Flachenzuschnitt wird dabei an den realisierten Bestand angepasst
und damit etwas vergroBert.

Die Stellplatzanlagen sind entsprechend der bisher geltenden Regelungen mit Badumen
zu durchgriinen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetati-
onsmaBnahmen sind diese grundsatzlich bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen
entsprechend DIN 18920 zu schitzen.

Bauzeitenregelung
Zur Vermeidung der Tétung von Fledermausen sind Baumfallungen nur in der Zeit vom
01.Dezember bis 28./29. Februar durchzufiihren.

Zur Vermeidung der Tétung von Geholzvdgeln sind Baumfallarbeiten und Baufeldfrei-
machungen nur vom 01.September bis 28./29. Februar durchzufihren.

Zur Vermeidung der Tétung von Gebdudevdgeln sind Arbeiten an der AuBenfassade
nur vom 01. September bis 28./29. Februar durchzufiihren.

Von den vorgenannten zeitlichen Regelungen kann jeweils abgewichen werden, wenn

im konkreten Einzelfall nachgewiesen werden kann, dass keine geschitzten Arten vor-
handen sind und damit auch keine Verbotsbestdnde entstehen kénnen.
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Unabhangig von den vorstehenden artenschutzrechtlich bedingten Bauzeitenregelun-
gen ist das Féllen von Baumen und Geblischen gemaB § 39 BNatSchG regelmaBig nur
vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zulassig.

Insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung

Bei Anderungen an der AuBenbeleuchtung sollen insekten- und fledermausvertragliche
Leuchtmittel verwendet werden und Beleuchtungen von angrenzenden Gehdlzflachen
vermieden werden.

MaBnahmen Boden und Flache

Fir das Sondergebiet ist eine Begrenzung der Bodenversiegelung auf eine maximale
GRZ von 0,9 und im Gewerbegebiet von 0,8 festgelegt.

Durch die Baugrenzen und GRZ flir die Hauptgebaude von 0,4 im Sondergebiet und
0,8 im Gewerbegebiet werden Eingriffe flir Baugriindungen auf Teile der Flachen be-
grenzt.

MaBnahmen Klima und Luft
Durch die Verringerung der Uberbaubaren Flachen bleibt im Bereich der unbebauten
Stellplatzanlagen weiterhin eine Luftzirkulation wie Bestand erhalten.

Ausgleich
Die nachteiligen Auswirkungen werden insgesamt als gering beurteilt. Von einem Aus-
gleich fir nachteiligen Auswirkungen aufgrund der Mehrversiegelung durch Stellplatz-
anlagen u.a. wird im Rahmen der Abwagung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
abgesehen.

2.3 Prognose der Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden sich gegeniber dem Bestand keine we-
sentlichen Veranderungen ergeben. Das bestehende Baurecht flir gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe wiirde unverandert bestehen bleiben
und das bestehende Einkaufszentrum wirde sich innerhalb des derzeit zuldssigen Rah-
mens entwickeln.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Da es sich um die Uberplanung eines vorhandenen Baugebietes handelt, bestehen
hinsichtlich der Standortwahl keine Alternativen. Auch innerhalb des Geltungsberei-
ches ergeben sich keine Planungsalternativen, mit denen die gleichen Planungsziele
mit geringeren Auswirkungen auf die Umwelt erreicht werden kénnten, da das Gebiet
bereits bebaut ist und damit in seiner gebietsinternen Nutzungsgliederung festgelegt
ist.

2.5 Erhebliche nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der
zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille und Katastrophen

Erhebliche nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der zuldssigen Vorhaben
fir schwere Unfdlle und Katastrophen bestehen nicht, da sich im Umfeld des Geltungs-
bereiches keine Betriebsbereiche im Sinne § 3 Abs. 5a BImSchG (Storfallbetriebe) be-
finden und das Plangebiet nicht in einem Gefahrengebiet fir Naturkatastrophen liegt.
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Auch innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Nutzungen zuldssig, von denen die
Gefahr schwerer Unfélle oder Katastrophen ausgeht.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Bei der Durchfihrung der Umweltprifung sind keine technischen Verfahren zur An-
wendung gekommen. Die Umweltprifung ist verbal-argumentativ erfolgt. Dabei wur-
den das derzeit geltende Planungsrecht gemaB der bestehenden Bebauungsplanande-
rungen, des Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans der Stadt Neumdunster
sowie die weiteren in den Quellenangaben genannten Unterlagen und Informations-
quellen zu Grunde gelegt.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen fir die Umweltprifung be-
standen nicht.

3.2 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Bauleitpléne eintreten zu Uberwachen, um insbesondere un-
vorhersehbare nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Uberwachung der MaBnahmen zur Verringerung und Vermeidung der Umweltaus-
wirkungen erfolgt im Rahmen der Zulassung von Bauvorhaben und der allgemeinen
Uberwachung bei der Durchfilhrung von BaumaBnahmen. Weiterhin Uberwacht die
Stadt, ob im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Informationen
von Behdrden eingehen, nach denen Auswirkungen nicht prognosekonform eingetre-
ten sind. Weitere MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht erforderlich, da durch die
Bebauungsplananderung keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen erwartet
werden.

3.3 Aligemeinverstindliche Zusammenfassung

Das etwa 3 km westlich des Stadtzentrums und 1 km &stlich der Anschlussstelle Neu-
minster-Mitte der Bundesautobahn A7 gelegene Plangebiet hat eine GréBe von rund
6,3 ha und umfasst das gesamte Grundstiick des bestehenden Einkaufszentrums
Freesen-Center an der Wasbeker Straf3e.

Mit der 6. Bebauungsplandnderung soll in erster Line eine Neustrukturierung der Fest-
setzungen zum zulassigen Einzelhandel erfolgen, wahrend sich die Ubrigen Festsetzung
am Bestand und den bisher geltenden Festsetzungen orientieren.

In der Folge ergeben sich durch die 6. Bebauungsplananderung nur sehr begrenzte

Umweltauswirkungen. Insgesamt hat der Geltungsbereich aufgrund der bereits beste-
henden baulichen Nutzung nur eine geringe Bedeutung fir die Umwelt.
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Die fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt wichtigen bisherigen Fest-
setzungen werden inhaltlich durch die 6. Bebauungsplandnderung ibernommen. Ein-
zelne nicht Ubertragene griinordnerische Festsetzung haben in Bezug auf die Schutz-
guter nur eine geringe Bedeutung, so dass insgesamt keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen entstehen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
sind bei spateren Vorhaben fir die Durchfihrung von Gehélzrodungen, Baufeldrau-
mungen und BaumaBnahmen an der AuBenfassade des Einkaufszentrums bestimmte
jahreszeitliche Beschrankungen zu beachten.

Fir das Schutzgut Boden und in der Wirkungsfolge fur das Schutzgut Wasser entstehen
nachteilige Auswirkungen durch eine Mehrversiegelung, durch die aufgrund des be-
grenzten Umfangs und der Lage in einem bereits bebauten und weitgehend versiegel-
ten Areal jedoch keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen erwartet werden.

Fir die Schutzglter Landschaft, Klima und Luft, Mensch und seine Gesundheit sowie
Kultur- und sonstige Sachgtiter sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
Gleiches gilt im Hinblick auf schwere Unfalle und Katastrophen, flr die es im Einfluss-
bereich des Plangebietes keinerlei Hinweise gibt.

3.4 Quellenangaben zum Umweltbericht

Artenschutzrechtliche Priifung, B-Plan Nr. 158, 6. Anderung Freesen-Center,
Bliro BBS Greuner-Pénicke, 10/2019

Baugrunduntersuchung fir Bauvorhaben 490/18 Freesen-Center in Neuminster,
Neumann GmbH & Co. KG, 21.06.2019

Dokumentation des Riickbaus der Supermarkt-Tankstelle Nr. 5209, Wasbeker Strale
330 in 24537 Neumdinster, Sakosta UCH, 30.11.2018

Schreiben des Ministeriums flr Inneres und Bundesangelegenheiten Schleswig-Hol-
stein, Kampfmittelrdumdienst, vom 21.05.2019

Schriftwechsel zur Ersatzaufforstung Gewerbegebiet Freesenburg B-Plan 158: Schrei-
ben der Stadt Neumiinster vom 16.06.1994 und 18.08.1994, des Forstamtes Neu-
minster vom 18.10.1994, des Forstamtes Rendsburg vom 03.05.1995

Landwirtschafts- und Umweltatlas Schleswig-Holstein
(www.umweltdaten.landsh.de/atlas/script/index.php, Abfrage Okt. 2019)

Liste der Betriebsbereiche in Schleswig-Holstein (Stand 15. Februar 2019)
(https://www.schleswig-holstein.de/DE/Fachinhalte/I/immissionsschutz/Down-
loads/12VO-Betriebsbereiche.pdf?__blob=publicationFile&v=3, Abfrage 10/2019)
Regionalplan fir den Planungsraum III (kreisfreie Stadte Kiel und Neumunster,
Kreise Rendsburg-Eckernférde und PI6n) - Technologie-Region K.E.R.N. - in der Fas-

sung der Fortschreibung 2000.

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)
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Neumiinster, den ...........
Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung

Im Auftrag

(Heilmann)
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