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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1. Rechtsgrundlagen

Der Flachennutzungsplan stellt die bestehende und die beabsichtigte Bodennutzung nach den vor-
aussehbaren Bedrfnissen fiir das gesamte Stadtgebiet dar. Die Verfahrensvorschriften fir seine
Aufstellung, Anderung und Ergdnzung richten sich nach den 88 1 - 6 und 13 des Baugesetzbu-
ches.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Neumunster ist bestrebt ihre oberzentrale Funktion als bedeutender Einzelhandelsstand-
ort in zentraler Lage Schleswig-Holsteins zu starken.

Ziel der Planung ist die Entwicklung einer Sonderbaufléche flr groRflachigen Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung Designer-Outlet-Center / Hersteller-Direktverkaufszentrum fir Markenartikel,
um die Errichtung eines grundsatzlich mit der Landesregierung abgestimmten DOC in Neumuns-
ter zu ermdglichen.

Die Aufstellung der Flachennutzungsplananderung ist erforderlich, um entsprechend oberzentraler
Anforderungen die VVorgaben fur eine geordnete Entwicklung der baulichen und sonstigen Nutzun-
gen insbesondere fiir die derzeit unbebauten Grundstiicke an der Oderstralie zu treffen. Dabei sind
die besonderen Interessen des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere
der Innenstadt, zu berticksichtigen.

Der Einzelhandel ist in den letzten 20 Jahren durch einen stetigen (Struktur-)Wandel gekenn-
zeichnet, ob bei der GroRenstruktur, der Standortwahl, dem Verbraucherverhalten, der zuneh-
menden Koppelung mit Freizeiteinrichtungen, oder der zunehmenden Konzentration bei den Her-
stellern u. a. Neben diesen Entwicklungstendenzen sind aus dem anglo-amerikanischen Raum
kommend, zunehmende Tendenzen eines Verkaufs an Endverbraucher unter Ausschaltung des
Facheinzelhandels in Form sog. Fabrikverkéufe zu beobachten. Gerade mit dem Fabrikverkauf
werden auch die bislang vorherrschenden standort- und branchenbezogenen Grenzen des Einzel-
handels zunehmend aufgehoben.

Die Entwickler und Betreiber von Factory Outlet Centern (FOC) / Designer-Outlet-Centern
(DOC) zielen vor allem auf die Gruppe der sog. Smart-Shopper, diejenigen, die Spitzenqualitét
(Premium- / Designer-) zu ,,Niedrigpreisen* suchen / erwerben wollen. Die Standortanforderun-
gen an FOC / DOC, die dabei aus Sicht der Investoren gestellt werden, sind hoch. Die Standorte
dirfen nicht direkt in einem Ballungsraum liegen, um die direkte Konkurrenz zum Facheinzelhan-
del zu vermeiden, sollen aber gleichzeitig fur ein breites Bevolkerungspotenzial verkehrsmailig gut
erreichbar sein und moglichst auch einen touristischen Bezug aufweisen. Damit wiederum kom-
men hauptsachlich Standorte am Rande / in der N&he von Ballungszentren in Frage.

Die Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplanes 2004 — Ziffer 7.5 — hat dieser Entwicklung
in Teilen Rechnung getragen, indem sie festlegt, dass in Schleswig-Holstein nur die Oberzentren
als Standorte von FOC / DOC in Frage kommen.

In Norddeutschland gibt es auBer dem DOC in Wolfsburg und dem FOC-ahnlichen Konstrukt
Ochtum-Park in Stuhr bei Bremen kein FOC / DOC, wenn man die Ansiedlungsinteressen in
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Niedersachsen — insbesondere in Soltau, Bispingen und Bad Fallingbostel —, wo derzeit noch
Raumordnungsverfahren laufen, auBer Acht l&sst. Ein DOC in Neumlinster kann somit weite Teile
Norddeutschlands als Marktgebiet abdecken.

Die Stadt Neumiinster vertritt die Auffassung, dass mit der Ansiedlung eines DOC folgende
Chancen verbunden sind :

a) Ein FOC / DOC fuihrt zu neuen Angeboten, tberwiegend im Bekleidungssektor (Premium- und
Designermarken), die bisher in Neumdinster nicht oder nicht mehr vorhanden sind.

b) Ein FOC / DOC fiihrt zu einem Alleinstellungsmerkmal fur das Oberzentrum Neumdinster in
Bezug auf das Einzelhandelsangebot. Dadurch kénnen neue K&uferschichten erschlossen und
andere zurtickgewonnen werden.

c) Die Errichtung eines FOC / DOC fiihrt zu einem zusatzlichen Besucheraufkommen von
1 - 2 Mio. Kunden pro Jahr in der Stadt. Daraus sind auch befruchtende Wirkungen fur den in-
nerstadtischen Einzelhandel zu erwarten. Auch kulturelle und touristische Einrichtungen der
Stadt (z. B. das neue Museum Tuch- + Technik in der Innenstadt) kénnen von diesem Besu-
cherstrom profitieren. Bekanntheitsgrad und Image der Stadt werden deutlich gesteigert.

d) Durch ein FOC / DOC werden zusatzliche Arbeitsplatze, insbesondere fur Frauen, geschaffen.
Im November 2005 beschloss die Stadt daraufhin, die Bauleitplanverfahren fir die planungsrecht-

liche Absicherung der Ansiedlung eines FOC / DOC in Neumunster einzuleiten.

3. Ausgangslage, Bestand

Mit den 1989 beschlossenen Bebauungspléanen Nr. 112 ,,Gewerbe- und Industriegebiet Hahnbarg“
und Nr. 113 ,,Gewerbe- und Industriegebiet Kuckswisch“ sowie dem 1995 beschlossenen Bebau-
ungsplan Nr. 116 ,,Industrie- und Gewerbegebiet An der Sidumgehung* hat die Stadt Neumins-
ter die VVoraussetzungen fur gewerbliche Ansiedlungen in verkehrsgunstiger Lage geschaffen.
Wahrend die Bauflachen im Bebauungsplangebiet Nr. 113 ,,Gewerbe- und Industriegebiet
Kuckswisch* weitgehend aufgesiedelt sind, sind die Flachen in den Bebauungsplangebieten Nr.
112/ 112, 2. Anderung ,,Gewerbe- und Industriegebiet Hahnbarg“ und Nr. 116 / 116 1. Anderung
»Industrie- und Gewerbegebiet An der Sidumgehung®, von dem bis jetzt nur der 1. Bauabschnitt
entwickelt und erschlossen worden ist, weitgehend unbesetzt.

Mit der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes und dem aufzustellenden Bebauungsplan Nr.
118 ,,Sondergebiet Oderstralle (FOC)* soll der dstliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 112 / 112,
2. Anderung ,,Gewerbe- und Industriegebiet Hahnbarg* tiberdeckt und die Ansiedlung eines FOC
/ DOC durch die Festsetzung eines Sondergebietes planungsrechtlich abgesichert werden.

Durch die Grol3e des Plangebietes, den Flachenzuschnitt und vor allem die verkehrsgiinstige Lage
eignen sich die Flachen fiir die Ansiedlung eines FOC / DOC. Zudem sind diese Flachen im stadti-
schen Eigentum und stehen somit flr eine bauliche Entwicklung sofort zur Verfigung.

Im Juni 2007 hatte die Stadt NeumUnster mit den ausgewéhlten Betreibern des geplanten DOC
einen Grundvertrag (stadtebaulichen Vertrag) abgeschlossen. Nach dem Bekanntwerden der
Rechtsprechung des OLG Dusseldorf (VVergabesenat) ist die Stadt Neumunster von diesem Ver-
trag zuriickgetreten, um ein VVergabeverfahren fur den Grundstiicksverkauf durchzufiihren.
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Im April 2007 wurde bei einer VVorab-Sichtung auf dem Vorhabengrundsttick durch das Arch&o-
logische Landesamt eine Fadrup-Axt aus der nordischen Bronzezeit (1800 bis 1700 v. Chr.) ge-
funden. Die Fadrup-Axt ist in Schleswig-Holstein ein seltener Fund, bislang wurden davon sechs
Stiick geborgen, der letzte 1992 bei Schleswig. Aufgrund dieses bedeutenden und seltenen Fundes
wurden durch das Archdologische Landesamt weitere Untersuchungen angeordnet.

Eine Sicherungsgrabung im August 2007 flihrte dann zu dem Ergebnis, dass im Umkreis der
Fundstelle keine weiteren archdologischen Funde zu erwarten sind.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung — Teilfortschreibung 2004 des Lan-
desraumordnungsplanes

Im Landesraumordnungsplan 1998 ist Neumtnster als Oberzentrum eingestuft. Auf der Ebene der
Regionalplanung gehort Neumiinster zum Planungsraum 111 — kreisfreie Stadte Kiel und Neu-
minster, Kreise Rendsburg-Eckernférde und PIon -. Nach Aussagen des Regionalplanes, Fort-
schreibung 2000, hat Neumtnster im Rahmen der Wahrnehmung oberzentraler Aufgaben nach
den Zielen der Landesplanung u. a. die Aufgabe, fur den Nah- und Mittelbereich die Versorgung
mit Gutern des aperiodischen Bedarfs zu gewéhrleisten, indem entsprechende Standorte fur den
Einzelhandel vorgehalten werden. Entsprechend der Teilfortschreibung 2004 des Landesraumord-
nungsplanes, Ziffer 7.5 Einkaufseinrichtungen grofReren Umfangs, ist Neumiinster als Oberzent-
rum grundsétzlich fur die Ansiedlung eines Hersteller-Direktverkaufszentrums (Factory- oder De-
signer-Outlet-Center) als besondere Form des groRflachigen Einzelhandels geeignet.

4.1 Ziele der Raumordnung zu Einkaufseinrichtungen grofReren Umfangs

In der Teilfortschreibung 2004, Ziffer 7.5, des Landesraumordnungsplanes sind mehrere Ziele der
Raumordnung verankert die bei der Planung / Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu beachten sind:

a) Zentralitatsgebot (Abs. 3)

,Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sorti-
mentsstrukturen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die Zent-
ralitat nur in den zentralen Orten vorzusehen®. (...)

Dieses Ziel der Raumordnung ist erflllt; die Stadt Neuminster wird im Landesraumordnungsplan
1998 als Oberzentrum eingestuft.

b) Beeintrachtigungsverbot (Abs. 4)

»Bei der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrachti-
gung der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter VVersorgungszentren, insbesondere an in-
tegrierten Standorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Daruber hinaus darf die
Versorgungsfunktion bzw. die Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren
benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintréchtigt werden®.

Diese Zielvorgabe der Raumordnung wird erfullt. Mit der raumordnerischen und stadtebaulichen
Vertraglichkeitsanalyse des Buros Junker + Kruse, die dieser Begriindung zugrunde liegt (siehe
Kap. B.3.1 und B.3.2 dieser Begrundung) wird nachgewiesen, dass es zu keinen wesentlichen
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Beeintréchtigungen bestehender oder geplanter VVersorgungszentren in benachbarten Gemeinden
oder in zentralen Versorgungsbereichen von Neumiinster kommt. Im Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Neuminster wird der Interessenausgleich zwischen der Innenstadt, dem geplan-
ten DOC und anderen Standorten gesichert.

¢) Kongruenzgebot (Abs. 5)

,Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentral6rtlichen Bedeutung der
Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevolkerungszahl
und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- und Verflechtungsbereich angemessen sein®.

Dieses Ziel der Raumordnung ist erflllt. In der Begriindung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Neumunster (Kernaussagen) und in der raumordnerischen und stadtebaulichen
Vertréaglichkeitsanalyse werden die entsprechen Nachweise gefuhrt.

d) Stadtebauliches Integrationsgebot (Abs. 6, Satz 2)

,Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind grundsatz-
lich nur an st&dtebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig*.

Dieses Ziel der Raumordnung wird nicht erfullt. Zu den Ausflihrungen der Begriindung einer
Ausnahme zur Uberwindung des stadtebaulichen Integrationsgebotes wird auf das nachfolgende
Kapitel 4.2 Stadtebauliches Integrationsgebot verwiesen.

e) Einbindung in OPNV-Netze (Abs. 13)

,Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen in drtliche und regio-
nale OPNV-Netze eingebunden werden®.

Dieser Grundsatz der Raumordnung ist erfillt. Das Industriegebiet Sud ist durch eine Buslinie der
SWN-GmbH an das 6rtliche OPNV-Netz angebunden. Durch einen evtl. moglichen Shuttlebus
vom geplanten DOC in die Innenstadt kann diese Einbindung noch verbessert werden.

4.2 Stadtebauliches Integrationsgebot

Entsprechend dem stadtebaulichen Integrationsgebot, das in der Teilfortschreibung 2004 des Lan-
desraumordnungsplanes Ziffer 7.5 verankert ist, sind groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevantem Kernsortiment nur an stadtebaulich integrierten Standorten in rdumlichem und
funktionalem Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zu-
l&ssig. Ausnahmsweise kdnnen derartige Einrichtungen auch zugelassen werden, wenn im baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebiet eine stadtebaulich integrierte Lage nicht moglich ist, und
wenn die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere, sortimentsspezifische Verkaufsflachenent-
wicklungen zuldsst und die zentral6rtliche Bedeutung insgesamt gestarkt wird.

Der in Rede stehende Standortbereich fir das DOC in Neumdinster im Industriegebiet Sud ist als
stadtebaulich nicht integrierter Standort einzustufen. Somit ist zu prifen, ob ein stddtebaulich
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integrierter Standortbereich fir die Aufnahme eines innerstadtischen DOC mit ca. 20.000 m? Ver-
kaufsflache und den erforderlichen Stellplatzen mit der erforderlichen exzellenten Verkehrsanbin-
dung zur Verfiigung steht.

4.2.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Neuminster - Alternativstandorte

Im beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Grundziige, ohne den Teil Nahversorgung)
wird flr die Stadt Neumdinster folgende Struktur festgelegt:

- Innenstadt

- Nahversorgungszentren

- Solitédre Nahversorgungsstandorte

- Sonderstandorte des Einzelhandels mit lokaler und regionaler Ausstrahlung

(Siehe Abb. 1 und 2)

Abbildung 1: Perspektivische Zentrenhierarchie in der Stadt Neumunster

Schiitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche i.S.d.
88 2(2), 9(2a) und § 34(3)
BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Innen-
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Innerstadtisch
lokale und regionale
Bedeutung

Bedarfsgiiter aller Sortimentsgruppen

Nahversorgungszentren
Grundversorgung mit vorwiegend

kurzfristigen Bedarfsgutern;
Bedeutung fiir einzelne Stadtbereiche

regionaler Ausstrahlung
SEEEEEEEESESEEEEEEEEEEEEEEEREEERT

Sonderstandorte des Einzelhandels
grofRflachige Ergénzungsstandorte mit lokaler und

Solitdre Nahversorgungsstandorte
Betriebe in Solitarlagen,
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter,
Bedeutung fiir umliegende Wohngebiete



Abbildung 2: Vorlaufige Zentrenstruktur in der Stadt Neumdinster
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In der Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplanes 2004 Ziffer 7.5 Abs. 5 ist festgelegt,
dass eine Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot nur dann zuldssig ist, wenn das
siedlungsstrukturelle Integrationsgebot berlicksichtigt wird und stadtebaulich integrierte Lagen
nachweislich nicht verfugbar sind. VVor der Auswahl des Plangebietes und damit des Standortes
fur das beabsichtigte Vorhaben wurde geprift, welche Standorte flr ein innerstadtisches DOC mit
der ausreichenden Flache sowie der exzellenten Verkehrsanbindung zur Verfligung stehen. Die
Prufung von Alternativen erstreckt sich auf die Innenstadt, Innenstadtrandlagen sowie nicht integ-
rierte Standorte, insbesondere im Industriegebiet Sud.
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4.2.2.1 Innenstadt

Standorte, die geeignet sind fiir die Aufnahme eines innerstadtischen DOC mit ca. 20.000 m?
Verkaufsflache und den erforderlichen Stellplatzen, sind nach dieser Prifung in der Innenstadt
nicht vorhanden, es sei denn, der innerstédtische Marktplatz ,,Grol3flecken* wiirde komplett fir
eine Uberbauung freigegeben oder eine bebaute Seite des GroRfleckens wiirde komplett wegge-
nommen und neu bebaut werden; die Probleme der Verkehrsfihrung waren allerdings kaum 16s-
bar, ebenso die zusatzliche L&rmbelastung.

In der Untersuchung ,,Die Stadt Neumdiinster als Einzelhandelsstandort* der GMA aus dem Jahr
2001 werden weitere Standortbereiche benannt, die fiir eine Nutzung durch groRflachige Einzel-
handelseinrichtungen in Frage kommen. Dies sind:

1. Das Gelande der Sagerschen Fabrik

2. die Sudflanke der Fabrikstrale

3. die Freiflache 0stlich des Park-Centers

4. der Parkplatz von Karstadt/ H& M/ C & A
5. der Waschpohl

6. der stdliche Bereich des Grof3fleckens (s. 0.).

Die unter 2. bis 5. angefuihrten Standortbereiche kommen durch ihren nicht ausreichenden Fla-
chenzuschnitt und z. T. durch ihre Lage (Verkehrsanbindung) fur eine groRflachige Einzelhan-
delsnutzung, wie das geplante DOC, nicht in Frage.

Es verbleibt der Standortbereich der Sagerschen Fabrik, der zwischenzeitlich einmal fir eine grol3-
flachige Einzelhandelsnutzung vorgesehen war. Mittlerweile sind dort kleinteilige Facheinzelhan-
delsbetriebe, Dienstleistungsunternehmen und Bironutzungen angesiedelt worden; tiw. erfolgt
eine Nutzung im Veranstaltungsbereich. Durch eine Stellplatzanlage wird der Komplex abgerun-
det. Der Standortbereich ware fir die geplante Nutzung durch ein DOC unter den angefuihrten
Gegebenheiten nur schwer zu entwickeln, zumal die Verkehrsanbindung fur die vorgesehene Nut-
zung nur suboptimal ware.

4.2.2.2 Innenstadtrandlage

Im Stadtgebiet Neumunsters gibt es zwei Standortbereiche nérdlich der Innenstadt, die den Be-
stimmungen des stadtebaulichen Integrationsgebotes nahe kommen, zum einen die Flache des e-
hemaligen Guterbahnhofes und zum anderen die Konversionsflache der Hindenburg-Kaserne.
Beide Standortbereiche liegen am innerstéadtischen Ring und weisen eine Gréle auf, die eine ent-
sprechende Verkaufsflachenentwicklung zuldsst. Die Probleme treten auf bei der Verkehrsanbin-
dung, insbesondere bei den Flachen fir den ruhenden Verkehr, dem Flachenzuschnitt, der FI&-
chenverfiigbarkeit und nicht zuletzt durch die vorhandene Altlastensituation. Beide Standortberei-
che sind zudem schon durch anderweitige Planungen im fortgeschrittenen Stadium, z. B. Gefah-
renabwehrzentrum / Bildungseinrichtung fir die Hindenburg-Kaserne oder die Entwicklung der Messe
/ Holstenhallen sowie eines KLV-Terminal, belegt und kommen somit nicht mehr in Frage.

4.2.2.3 Nicht integrierter Standort

Als potentieller nicht integrierter Standort flur die Ansiedlung des DOC im Stadtgebiet von Neu-
minster kommt nur noch das Industriegebiet Stid zwischen der Gadelander Stral3e und der Sud-
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umgehung in Frage ohne den Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 116 ,,Industrie- und Gewer-
begebiet an der Sidumgehung®, da hier nur ein erster Bauabschnitt erschlossen ist. Das Industrie-
gebiet Sud wird durch eine Reihe von Bebauungsplénen tberdeckt, in denen der selbststandige
und vor allem groR3flachige Einzelhandel ausgeschlossen ist, es sei denn, er steht in einem unter-
geordneten Verhaltnis zur Dienstleistungs-, Wartungs-, Reparatur- und Herstellungseinrichtun-
gen. Das Industriegebiet Sud verfiigt Giber eine gute Anbindung an die Sidumgehung und damit
an die Autobahn A 7 sowie an die L 319 (Altonaer Stralie) und die K 18 (Boostedter Stralie) als
uberortliche ErschlieBung. Im Industriegebiet Sud stehen ausreichend Flachen fur eine Gewerbe-
ansiedlung zur Verfugung, nicht aber in der erforderlichen GroéRenordnung. Es liele sich allenfalls
ein DOC in der geplanten GroRenordnung von 20.000 m? Verkaufsflache ohne eigene Stellplatz-
anlage realisieren, was realistischerweise nicht umsetzbar ist.

4.3 Begrundung zur Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot und zur An-
siedlung eines DOC im Industriegebiet der Stadt Neumunster

In Auslibung ihrer gemeindlichen Planungshoheit (88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 in Verbindung mit
Art. 28 GG sowie Art. 46 Landesverfassung) hat sich die Stadt Neumunster im Wesentlichen aus
folgenden Griinden zur Ansiedlung eines DOC auf dem vorgesehenen Standort entschlossen:

- Durch die Ansiedlung des DOC kann in der Stadt Neumunster und dessen Umfeld eine Ange-
botsliicke geschlossen und damit die zentralortliche Funktion leistungsgerecht erganzt werden.
Die Kaufkraftbindung an die Stadt Neumtnster wird erhoht.

- Die Planung fiihrt zu einer Starkung des Tourismus und der Schaffung eines Zielgruppen orien-
tierten shoppingtouristischen Angebots.

- Die Ansiedlung fiihrt zu nachhaltigen Beschéaftigungseffekten.

- Durch die geplante DOC-Ansiedlung kdnnen positive Synergieeffekte fiir die Innenstadt erzielt
werden.

Bei der Entscheidung fir den Standort des geplanten DOC im Industriegebiet Std hat sich die
Stadt von folgenden Erwégungen leiten lassen:

(1) Bei der geplanten DOC-Ansiedlung geht es um eine spezifische Form des grol3flachigen Ein-
zelhandels. Es ist eine zuléssige Verkaufsflache von 20.000 gm vorgesehen. Bei einem DOC
handelt es sich um eine neuartige, in der Bundesrepublik Deutschland bislang kaum verbreite-
te Art des Einzelhandels, die sich deutlich von bereits etablierten Formen des grofl3flachigen
Einzelhandels unterscheidet. Bei dem geplanten DOC handelt es sich um :

- Eine Agglomeration vieler kleiner Ladeneinheiten unter der Leitung eines Centermanage-
ments,

- Ladeneinheiten, die sich innerhalb eines gemeinsam geplanten Gebdudekomplexes oder einer
raumlich zusammenhéngenden Anlage befinden,

- Ladeneinheiten, die direkt an die Hersteller der Produkte vermietet werden,

- Angebote von Markenartikeln mit erheblichen Preisnachlassen und folgenden Eigenschaf-
ten: Ware aus Uberschussproduktion, Ware mit kleinen Schonheitsfehlern, Ware aus Kol-
lektionen vergangener Saisons sowie Ware zu Markttestzwecken
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Somit handelt es sich bei einem DOC nicht um ein typisches Einkaufszentrum etwa im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO, sondern um eine atypische Art des grol3flachigen Einzelhandels.
Sie ergibt sich vorrangig aus den besonderen Eigenschaften der angebotenen Waren und der
Betriebsform.

Das DOC in Neumiinster wird vermutlich in Ubereinstimmung mit den erklarten Vorstellun-
gen der Landesplanungsbehorde perspektivisch das einzige DOC des Bundeslandes Schles-
wig-Holstein werden und bleiben. Dies intendiert zugleich, dass ein DOC die nach dieser
Form des Einzelhandelns resultierende Nachfrage des gesamten Bundeslandes decken soll und
dementsprechend eine angemessene GroRRe aufweisen muss. Zudem stellt ein DOC ein Ange-
bot fur sogenannte Shoppingtouristen dar und rekrutiert auch eine Nachfrage der lediglich auf
der Durchreise befindlichen Touristen. VVor diesem Hintergrund ist der gewahlte Standort
wegen seiner Verkehrsanbindung naheliegend.

Vorliegende Untersuchungen zu den allgemeinen Auswirkungen von DOC lassen zudem er-
warten, dass es bei der Frage, ob und in welchem MaRe Synergieeffekte erreicht werden kon-
nen, neben Ausgestaltung und Ausrichtung des DOC auch auf eine angemessene Grole des
DOC ankommt. Erst ab einer bestimmten GréRenordnung kann eine entsprechend grofRRe
Sogwirkung auf Kunden auBerhalb Neuminsters entfaltet werden, die positive Synergien
durch ausreichende Zufiihreffekte erwarten lassen.

Aufgrund des zu erwartenden Alleinstellungsmerkmals im Land Schleswig-Holstein sowie der
aus Griunden der Wirtschaftlichkeit und Ausschopfung der Synergiepotentiale erforderlichen
Grole des DOC von 20.000 gm Verkaufsflache und des daraus resultierenden Verkehrsauf-
kommens kann das DOC in Neumlinster nur an dezentralen Standorten auRerhalb der ge-
wachsenen Zentren angesiedelt werden. Eine gebietsvertragliche Integration ist wegen des zu
erwartenden Verkehrsaufkommens an integrierten innerstadtischen Standorten zumindest in
Neuminster nicht moglich. Die Stadt Neumidinster kann ihrer zentralortlichen Funktion nur
dann gerecht werden, wenn gro3flachiger Einzelhandel, der in einer Art und Weise Kunden
anzieht, die der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion eines Oberzentrums gerecht werden
soll, auch dezentral am Stadtrand angesiedelt werden kann.

Aufgrund der bereits erwahnten Atypik eines DOC im Vergleich zu klassischen Einkaufszent-
ren ist auch nicht mit entsprechend negativen Folgen dieser Centeransiedlung fir die Innen-
stadt Neumdinsters zu rechnen. Ein groRer Teil der zukinftigen DOC-Kunden kommt wegen
des DOC erstmals nach Neumtnster und hatte die Stadt sonst nicht besucht. Aufgrund des re-
lativ hohen A-Markenanteils im DOC ist - anders als bei typischen Einkaufszentren — die U-
berschneidung mit innerstadtischen Sortimenten (hier gibt es nur ein geringes A-Mar-
kenangebot) nur gering.

Insgesamt gibt es jedoch zwischen dem Angebot im DOC einerseits sowie Einzelhandelsbe-
trieben im Zentrum der Stadt Neumdinster (insbesondere dem Warenhaus Karstadt) anderer-
seits Uberschneidungen, die zu Umsatzumverteilungen namentlich zu Lasten des Warenhau-
ses Karstadt fihren kénnen. Solchen denkbaren Beeintréchtigungen der Attraktivitat und des
Handels im Zentrum der Stadt soll mit folgenden MaRnahmen entgegengewirkt werden:
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- Optimierung der verkehrlichen Erreichbarkeit der Innenstadt Uber die Altonaer StraRRe

- Stadtebauliche Aufwertung der Altonaer Stra3e, z.B. durch das vom Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss beschlossene Alleenkonzept flr die Altonaer StraRe

- Sté&dtebauliche Aufwertung im weiteren Umfeld des Warenhauses Karstadt zwischen dem
Bereich der gesamten Teichuferanlagen und dem Kleinflecken, wobei die Teichuferanlagen
im Januar / Februar 2008 ausgebaggert wurden um das Erscheinungsbild zu verbessern; ein
Parkentwicklungskonzept ist in Aufstellung

- Optimierung des Geschéaftsumsatzes am Grof3flecken durch Neuansiedlung bzw. Erweite-
rung im Bestand

- den inzwischen erfolgten Neubau und Inbetriebnahme des Tuch- und Techniktextilmuseums
Neumunster sowie die geplante Umgestaltung des Kleinfleckens

- Aufwertung der riickwartigen Grundstiicksflachen von Karstadt sowie C & A zwischen den
Kaufhdusern und den Teichuferanlagen, die von der GMA in der Untersuchung aus dem
Jahr 2001 ,,Die Stadt Neumunster als Einzelhandelsstandort* bereits als Potentialflache fur
zukunftige Ansiedlungen bezeichnet wurde

- Férderung eines Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie zur
Steigerung der Attraktivitat der Verbindung zwischen Grol3flecken und dem Kleinflecken

Im Ubrigen ist auf das konkrete MaRnahmenpaket des ISEK hinzuweisen. Dieses kann durch
folgende konkrete Aktivitaten unterstutzt werden:

- Installation eines Citymanagements
- gemeinsame Uberregionale Werbung fir Neumiinster

- im DOC Hinweise auf Angebote in der Innenstadt (gemeinsamer Einkaufsfuhrer) und weite-
re Attraktionen (z. B. Tierpark, Textilmuseum)

- Synchronisation der Kernoffnungszeiten in der Innenstadt

Durch eine Biindelung derartiger MaRnahmen ware eine Steigerung des Kundenzustroms aus
dem geplanten DOC in die Innenstadt tber die prognostizierten 4 % der geschétzten 1,7
Mio. Kunden/Jahr hinaus moglich. Diese sicherlich noch steigerbare Zahl von knapp 70.000
zusétzlichen/neuen Besuchern (Shoppingtouristen) der Innenstadt stellen ein nicht zu unter-
schadtzendes Potential dar, zumal Touristen das Shopping zunehmend als eine weitere Ur-
laubsattraktivitat betrachten. SchlieBlich ist zu erwarten, dass die Attraktivitat des Oberzent-
rums Neuminster im Lande Schleswig-Holstein und dartiber hinaus dadurch gesteigert wird,
dass an diesem Standort das einzige DOC Norddeutschlands existieren wird. Hieraus ergeben
sich zwangslaufig positive wirtschaftliche Entwicklungsimpulse.

Wie der der Begriindung als Anlage beigefugten Wirkungsanalyse entnommen werden kann,
ist mit einer Steigerung der Zentralitat und damit der zentralortlichen Bedeutung Neumins-
ters, bedingt durch die Ansiedlung des DOC, in Hohe von 17 bis 19 % zu rechnen. Eine Stei-
gerung der Zentralitat von 1,74 auf 1,91 bis 1,93 entspricht der Stellung eines Oberzentrums
im landlich gepragten Raum mit einem grof3en Einzugsgebiet. Eine relevante Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden ist damit nicht zu erwarten. Dies
wird durch die Ergebnisse der Wirkungsanalyse bestétigt. Das Einzelhandels- und
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Zentrenkonzept sichert den Interessenausgleich zwischen der Innenstadt, dem DOC und an-
deren Standorten. Durch geeignete Marketing-MalRnahmen, die durch ein noch zu bestellen
des Citymanagement zu entwickeln sind und die sowohl die Belange der Innenstadt als auch
des DOC berucksichtigen, kann diese Entwicklung weiter gefordert werden.

Nach alledem ist die Abweichung vom Integrationsgebot stadtebaulich zu rechtfertigen und

mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

5. Vereinbarkeit des geplanten Designer-Outlet-Center mit dem Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept (ISEK)

Im Rahmen der formulierten Zielsetzung einer Starkung und Weiterentwicklung der Einzelhan-
delszentralitat entspricht die Ansiedlung eines DOC in der Stadt grundsétzlich den stadtentwick-
lungspolitischen Zielsetzungen des ISEK.

B. ANDERUNGSBEREICH, INHALT DER PLANUNG

1. Plangebiet — Abgrenzung

Das Plangebiet ist ca. 9,26 ha gro3 und liegt etwa 3 km sidlich des Stadtzentrums im Stadtteil
Wittorf. Es wird begrenzt im Norden durch die OderstraRe, im Osten durch die Saalestralle, im
Sliden durch die Suidumgehung (B 205) und im Westen durch die naturbelassenen Griinflachen
des Landschaftsschutzgebietes Stadtrand Neumdiinster in Hohe der OderstraRe. Die Entfernung
zur BAB A 7 Uber die Sidumgehung betréagt ca. 3,5 km; iber die Stidumgehung besteht weiterhin
eine Anbindung an die BAB A 21 bei Bad Segeberg.

Die an das Plangebiet angrenzenden gewerblichen Bauflachen werden vorwiegend durch Betriebe

des Kfz-Gewerbes, Logistikbetriebe, Recycling-Betriebe, Metallbe- und -verarbeitung sowie Fir-
men der Medizintechnik genutzt.

2. Inhalt der Planung

Die Planungsabsichten der Stadt Neumtnster sehen die Ansiedlung eines DOC mit 20.000 m?
Verkaufsflache und folgenden Angebotsschwerpunkten vor:

Bekleidung / Wasche, Schuhe / Lederwaren, Sportartikel, Wohneinrichtung und Glas / Porzellan /
Keramik. Der Angebotsschwerpunkt Bekleidung / Wésche wird, wie in anderen FOC / DOC in
Deutschland bzw. Europa tblich, auch in Neumdinster der dominierende Bereich sein.

Mit der Entwicklung einer Sonderbauflache fir gro3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbe-
stimmung Designer-Outlet-Center / Hersteller-Direktverkaufszentrum fur Markenartikel sollen
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die planungsrechtlichen VVoraussetzungen fiir die Sicherung einer geordneten Entwicklung einer

sondergebietstypischen Nutzung geschaffen werden. Wesentliche Merkmale der Planung sind da-

bei:

- Die inhaltliche Auseinandersetzung mit den planungsrechtlichen VVoraussetzungen fiir die An-
siedlung eines DOC / Hersteller-Direktverkaufszentrums fiir Markenartikel,

- die inhaltliche Auseinandersetzung mit den méglichen Auswirkungen der Planung auf die an-
grenzende Region und Neumnster selbst,

- die Sicherstellung der konzeptgetreuen Umsetzung des VVorhabens und

- die Schaffung von Planungssicherheit fir den zukinftigen Betreiber und den Einzelhandel in
Neumunster sowie im Einzugsgebiet.

2.1 Designer-Outlet-Center / Hersteller-Direktverkaufszentren fir Markenartikel

Ein DOC / Hersteller-Direktverkaufszentrum fur Markenartikel ist ein Zusammenschluss vieler
Fabrikverkaufsstellen zu einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einem einheitlichen Cen-
termanagement. In den einzelnen, abgeschlossenen Ladeneinheiten vertreiben die Hersteller oder
von ihnen ausgewahlte Lizenznehmer / Franchisepartner ihre Produkte zu deutlich reduzierten
Preisen direkt an den Endverbraucher. Der Schwerpunkt der Angebote in einem DOC / Herstel-
ler-Direktverkaufszentrum fur Markenartikel liegt, wie die Beispiele aus Deutschland und aus dem
europaischen Ausland zeigen, im Textilbereich (incl. Schuhe) und bei Haushaltswaren. Dies ist in
den Festsetzungen verankert (62 % Textil).

Die in einem DOC / Hersteller-Direktverkaufszentrum fiir Markenartikel angebotenen Sortimente
/ Waren setzen sich ausschlieBlich aus Teilen des Markenartikelsortiments eines Herstellers zu-
sammen. Dementsprechend ist es nicht vorgesehen bzw. zulassig, im einzelnen Einzelhandelsbe-
trieb das gesamte Sortiment eines Herstellers anzubieten. Dies hat zur Folge, dass in einem DOC
/ Hersteller-Direktverkaufszentrum fir Markenartikel aufgrund der geringeren Angebotsbreite
und -tiefe nur in Ausnahmefallen ein bestimmter Artikel, z. B. eine Hose, in allen Konfektionsgro-
Ren vorhanden ist. Die in einem DOC / Hersteller-Direktverkaufszentrum fir Markenartikel an-
séssigen Hersteller werden vom Betreiber des DOC regelmélig entsprechend den mit dem Plan-
geber auf der Grundlage eines Vertrages getroffenen Regelungen zur Einhaltung des Vertriebs-
konzeptes verpflichtet, das sicherstellt, dass nur die nach den Bebauungsplanfestsetzungen zulés-
sigen Waren und Sortimentspaletten angeboten werden. Mit einem derartigen Vertriebskonzept,
das weder eine breite noch eine tiefe Angebotsstruktur zulasst, ist fur den Kunden ein gezielter
Einkauf bestimmter und konkreter Waren im DOC / Hersteller-Direktverkaufszentrum fir Mar-
kenartikel nicht moglich.

2.2 Sortimente, Markenartikel, Verkaufsflachen und Hersteller

Um Auslegungsschwierigkeiten hinsichtlich der bislang nicht gesetzlich definierten Begriffe ,,Sor-
timente®, ,,Markenartikel und ,,Verkaufsflache* vorzubeugen, werden durch die Stadt Neumins-
ter folgende Definitionen vorgegeben - u.a. in Anlehnung an die Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichtes - und in die Bauleitplanverfahren tibernommen :

- Sortiment ist die Gesamtheit aller hergestellten oder zugekauften Waren, die ein Hersteller unter
seinem eigenen Namen oder Markennamen allgemein anbietet oder anbieten lasst.
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- Markenartikel sind Waren, deren Lieferung in gleichbleibender oder verbesserter Giite von ei-
nem Markeninhaber / Lizenznehmer / Franchisepartner gewéhrleistet wird und

- die er selbst oder
- deren fir die Abgabe an den Endverbraucher bestimmte Umhillung oder Ausstattung oder
- durch Behaltnisse, aus denen sie verkauft werden,

mit einem ihre Herkunft kennzeichnenden Merkmal (Firmen-, Wort- oder Bildzeichen) versehen
sind.

- Verkaufsflache ist die gesamte dem Kunden zugéngliche Flache des Einzelhandelsbetriebes ein-
schliellich Flure, Treppen, Kassenzonen, Ausstellungsflachen (einschl. Schaufenster) mit Aus-
nahme der Kundensozialrdume (Toiletten u. &.). Zur Verkaufsflache zahlen auch jene Flachen,
die aullerhalb der Abgrenzung des Einzelhandelsbetriebes (z. B. Tlren, Zugénge, Schaufenster)
liegen und flr die Présentation oder den Verkauf von Waren genutzt werden; auf die Nutzungs-
haufigkeit kommt es nicht an. Nicht zur Verkaufsflache z&hlen: Restaurants, Nebenflachen der
Mieter (z. B. Personalrdume, Toiletten, Lagerflachen), 6ffentliche Flachen (d. h. Ladenpassagen,
Toiletten etc.), Kinderspielplatz und Kinderbetreuungsflachen.

- Hersteller ist, wer die Markenrechte innehalt oder nutzen darf und die Ware entweder selbst her-
stellt oder fiir sich zum Vertrieb unter dem Markennamen herstellen l&sst.

2.3 Sonstige Nutzungen im Plangebiet

AuBer der Nutzung fur groRflachigen Einzelhandel fur ein Hersteller-Direktverkaufszentrum fir
Markenartikel ( DOC) sollen im Plangebiet noch Birro- und Verwaltungsnutzungen sowie Gast-
ronomie zuléssig sein. Zum einen wird dadurch die Verwaltung des Centers abgesichert und zum
anderen sollen den zukunftigen Mietern im DOC entsprechende Mdglichkeiten angeboten wer-
den. Letztere Nutzung ist fur Urlauber interessant, die entweder auf der Durchreise sind oder Ur-
laub an der Kiiste machen und bei evtl. schlechtem Wetter das DOC besuchen. Eine Nutzung der
Biiro- / Geschéftsraume durch freie Berufe wie Arzte, Anwilte, Architekten u. a. ist dahingegen
nicht vorgesehen, da fir diese Berufsgruppen kein direkter Zusammenhang zum DOC besteht.

3. Auswirkungen der Planung

3.1 Auswirkungen des Designer-Outlet-Centers auf Neumiinster und die angrenzende
Region

Grundlage der Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen des DOC / Hersteller-Direktver-
kaufszentrum fur Markenartikel ist die von der Stadt beauftragte und vom Biro Junker + Kruse
aus Dortmund erarbeitete Vertraglichkeitsuntersuchung vom Februar 2007 (siehe Anlage). Basis
der Untersuchungen sind fir Neumdinster die von Seiten der Stadt zur Verfigung gestellten Daten
zum Einzelhandelsbesatz, die auf eine Untersuchung der Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung (GMA) aus dem Jahr 2001 zuruickgehen — seitdem kontinuierlich fortgeschrieben — und
weitere, vorliegende Standortgutachten. Die Daten flir Neuminster wurden vom Buro Junker +
Kruse vor Ort tberprift und der betroffene Einzugsbereich — insbesondere flr die betroffenen
Sortimente — nach folgenden Kriterien:
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- Zentraler Versorgungsbereich

- Innenstadt / Hauptgeschaftszentrum
- Stadtteilzentrum und

- bedeutender Sonderstandort

empirisch erhoben.

Die Abgrenzung des gesamten Einzugsbereiches erfolgte, wie bei derartigen VVorhaben ublich,
durch die Abgrenzung von Zeitisochronen, der Verkntpfung mit Kaufkraftangaben und dem Ein-
zelhandelsbesatz in den projektrelevanten Sortimenten. Zudem wurden Auswirkungen auch an
Hand von Vergleichsvorhaben ermittelt, aus denen dann der Untersuchungsraum abgegrenzt wird.

3.2 Stadtebauliche Bewertung der regionalen Auswirkungen des geplanten Designer-
Outlet-Centers

Die Ermittlung der moglichen Umsatzumverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen ist
ein Schritt zur Bewertung von moglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen. Die durch die
Rechtsprechung und gutachterliche Stellungnahmen entwickelte 10 %-Linie der Umsatzumvertei-
lung, ab der mit Auswirkungen zu rechnen ist, ist keine feststehende Grenze (Junker + Kruse, S.
12 — 14). Die Bewertung ist in Abhangigkeit zu sehen von der Angebotsstruktur des Einzelhandels vor
Ort sowie von den besonderen Rahmenbedingungen. Die Regelung des 8 2 Abs. 2 BauGB besagt
nicht, dass der von einer Planung betroffene Einzelhandel einer Nachbargemeinde / einer betroffe-
nen Gemeinde per se vor Konkurrenz geschiitzt werden soll; die Regelung richtet sich an die Ge-
meinde als Tréagerin der Planungshoheit. Die Auswirkungen einer Planung haben die stadtebauli-
che Entwicklung einer Nachbargemeinde / einer betroffenen Gemeinde in Rechnung zu stellen.

Schédliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwarten,
wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ,,um-
schlagen®. Dieses ,,Umschlagen® kann eintreten, wenn die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur der Nachbargemeinde nachhaltig veran-
dert wird. Eine solche stédtebaulich relevante (schédliche) Umsatzumverteilung liegt z. B. dann
vor, wenn

m eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von , flichendeckenden* Ge-
schéftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr
gewadhrleistet ist, bzw.

B das jeweilige VVorhaben zu bedeutenden bzw. mehr als vereinzelten Leerstanden und somit zu
einer Verminderung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Fre-
quenz, zur Niveauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des
betroffenen zentralen VVersorgungsbereiches flhrt (Junker + Kruse, Kapitel 7, S. 51 / 52).

Im Hinblick auf mogliche stadtebaulich negative Auswirkungen sind in der Vertraglichkeitsunter-
suchung von Junker + Kruse alle die zentralen VVersorgungsbereiche einer detaillierten stadtebau-

lichen Analyse unterzogen worden, die Umsatzumverteilungswerte von > 6 % aufweisen. Auf3er
dem Oberzentrum Neumdnster sind dies die Gemeinde Wabhlstedt (als Teil des gemeinsa-
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men Mittelzentrums Bad Segeberg / Wahlstedt) sowie die Unterzentren Bad Bramstedt, Bordes-
holm, Hohenwestedt, Kellinghusen und Nortorf.

3.2.1 ... auf das Umland von Neumiinster (insbesondere)

Bei der Untersuchung der besonders betroffenen Gemeinden kommt es insbesondere darauf an,
wie die von der Umsatzumverteilung betroffenen Betriebe in den zentralen VVersorgungsbereich
integriert sind und welche Bedeutung sie fur den zentralen Versorgungsbereich haben. Untersucht
werden dabei insbesondere

- Lage im Stadtgefuige

- Struktur des zentralen Versorgungsbereiches
- st&dtebauliche Qualitat

- Qualitét der Laden, des Strallenraumes

- Einzelhandelsdichte

- Magnetbetriebe

In die Untersuchung einzubeziehen ist auch die Stellung der Gemeinde im zentralortlichen Geflige
(siehe Junker + Kruse, a.a.0.).

3.2.1.1 ... Wahlstedt

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Warengruppe Bekleidung ergabe sich eine Umsatzumverteilung von 6,0 % bis 6,7 %, was
rund 0,1 Mio. € entspréche.

Lage

Die Stadt Wahlstedt (rd. 9.400 Einwohner, im Zweckverband Mittelzentrum Bad Segeberg -
Wahlstedt mit mittelzentraler Teilfunktion) liegt knapp 30 km suddstlich von Neuminster. Die
Anbindung erfolgt tber die Bundesstralie 205. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst zum Ei-
nen eine ,,angelegte* Mitte ,,An der Eiche* (sudlich der Neumunster Strae) und zum Anderen
mehrere Nahversorgungsbetriebe ndrdlich der Neumtnster Strale.

Stadtebauliche Charakterisierung und Angebotssituation

Bei dem Kern des zentralen Versorgungsbereiches — ,,An der Eiche* — handelt es sich um eine
geplante Mitte mit den typischen architektonischen und stadtebaulichen Charakteristika der 70er
oder 80er Jahre. Durch die kompakte Ausgestaltung entsteht eine ,,echte” Einkaufsatmosphére.
Ergénzt wird der Einzelhandel durch eine Vielzahl von Dienstleistungen und Gastronomiebetrie-
ben. Nordlich der Neumunster StralRe befinden sich mit Aldi, Neukauf und Plus drei Nahversor-
gungsbetriebe, die als wichtige Magnetbetriebe flr den gesamten Zentrenbereich fungieren.

Daneben ibernehmen insbesondere das Kaufhaus Woolworth, aber auch der Drogeriefachmarkt
Kloppenburg und das Bekleidungsgeschéaft Ernstings Family (alle ,,An der Eiche* verortet) eine

Frequenzfunktion fur das Zentrum. Insgesamt existiert ein recht umfassendes Angebot im kurz-
fristigen Bedarfsbereich. Angebote im mittel- und langfristigen Bedarf sind llickenhaft vertreten.
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Absatzwirtschaftlich beeintrachtigt sind nur wenige Bekleidungsbetriebe (vier Betriebe an ,,An der
Eiche®, einer an der Neuminster Stral3e), die insgesamt keine Gebietspragung entfalten kénnen.
Allerdings waére auch das Kaufhaus Woolworth beeintréchtigt, wobei jedoch nur ein
eingeschrankter Bereich (insbesondere Bekleidung) der Angebotspalette des Kaufhauses betroffen
waére, so dass Umsatzverluste im Bezug auf den Gesamtbetrieb relativiert werden kénnen. Auch
profiliert sich Woolworth immer deutlicher als ,,Discountkaufhaus®. Durch diese klare Angebots-
ausrichtung tberschneidet sich das Bekleidungssegment nur bedingt mit dem mittel- bis hochwer-
tigen Sortiment des geplanten DOC. Das Kaufhaus scheint demnach nicht unmittelbar geféhrdet.
Durch eine Einschréankung der Konkurrenzfahigkeit einzelner Betriebe im Wahlstedter zentralen
Versorgungsbereich wirde demnach kein strukturelles Problem resultieren. Dies gilt insbesondere
vor dem Hintergrund der ,,Nicht-Betroffenheit” der eigentlichen Magneten Plus, Aldi und Neu-
kauf sowie einer unproblematisch erscheinenden Leerstandssituation.

Fazit

Fir den zentralen Versorgungsbereich von Wahlstedt ist nicht mit einem ,,Uumschlagen* absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung) in stadtebaulich negative Aus-
wirkungen zu rechnen.

3.2.1.2 ... Bad Bramstedt

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Warengruppe Bekleidung ergébe sich eine Umsatzumverteilung von 6,1 % bis 6,7 %, was
rund 0,1 Mio. Euro entspréache.

Lage

Die Stadt Bad Bramstedt (rd. 13.300 Einwohner, Grundzentrum) liegt rd. 28 Kilometer stdlich
von Neumunster. Die Anbindung erfolgt Gber die BAB 7. Der zentrale Versorgungsbereich er-
streckt sich im Bereich der Strallenziige Maienbeck, Bleecker Briicke, Bleeck, Landweg sowie
dem nordlichen Bereich der Hamburger StraRe.

Stadtebauliche Charakterisierung und Angebotssituation

Entlang der sehr lang gezogenen, bandférmigen Hauptlage besteht zwar eine erkennbare
Einkaufslage, diese kann allerdings aufgrund des Durchgangsverkehrs sowie der langen
Ausdehnung nur eine eingeschrankte Aufenthaltsqualitat und Einkaufsatmosphére entfalten. Z.T.
sind die Geschaftslagen dinn und immer wieder mit Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnen
durchsetzt.

Das Zentrum ist durch ein hohes Mal3 an Funktionsvielfalt geprégt. Neben 6ffentlichen und priva-
ten Dienstleistungen existieren mehrere Gastronomiebetriebe. Im Einzelhandelsbereich zeichnet
sich das Zentrum durch eine Vielzahl von Angeboten im Grund- bzw. Nahversorgungsbereich
aus. Insbesondere den Betrieben Sky, Rossmann und Kloppenburg kommt dabei eine besondere
Magnetfunktion fur das Zentrum zu.

Angebote im mittel- und langfristig nachgefragten Sortimentsbereich sind nur marginal vertreten.
Absatzwirtschaftlich beeintréchtigt werden demzufolge lediglich fiinf — Giberwiegend kleinere —
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Bekleidungsgeschéfte. Diese entfalten keine Gebiets- oder Angebotspragung flr das Zentrum.
Durch eine Einschréankung der Konkurrenzfahigkeit einzelner Textilgeschafte im Bad Bramstedter
zentralen Versorgungsbereichs wiirde demnach kein strukturelles Problem resultieren.

Fazit

Fir den zentralen Versorgungsbereich von Bad Bramstedt ist nicht mit einem ,,Umschlagen* ab-
satzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung) in stadtebaulich negative
Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.3... Kellinghusen

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Warengruppe Bekleidung ergabe sich durch den Markteintritt des DOC in Neumiinster
eine Umsatzumverteilung von 5,5 % bis 6,1 %, was rd. 0,1 Mio. Euro entspréche.

Lage

Die Stadt Kellinghusen (rd. 8.000 Einwohner, Grundzentrum) liegt rd. 30 Kilometer siidwestlich
von Neumunster. Die Anbindung erfolgt tiber die Bundesstrae 206 und die BAB 7. Der zentrale
Versorgungsbereich erstreckt sich im Bereich der StralRenziige Lehmberg Stralle und Hauptstral3e
sowie einiger SeitenstralRen (u. a. SteinsstraRe, Bahnhofstralle, Bergstrai3e).

Stadtebauliche Charakterisierung und Angebotssituation

Der zentrale Versorgungsbereich zeichnet sich im Bereich der Hauptstralie/BergstralRe durch ein
atmospharisches Gesamtumfeld aus. Dazu tragt die VVerkehrsberuhigung sowie die StraRen- und
Platzgestaltung in diesem Teil des zentralen VVersorgungsbereiches bei. An der Lehmberg Stralle
ist die Aufenthaltsqualitat aufgrund des Durchgangsverkehrs eingeschrankt.

Wichtige Betriebe mit Magnetfunktion sind eine Rewe Supermarkt sowie der Drogeriediscounter
Kloppenburg. Dariber hinaus dominiert durchmischter, eher kleinteiliger Besatz, der ein umfas-
sendes Grundversorgungsangebot gewahrleistet. In dem zentralen VVersorgungsbereich sind funf
Bekleidungsgeschéfte verortet, von denen sich lediglich drei im Bereich der Fuligangerzone befin-
den. Die Betriebe ergédnzen das vorhandene Einzelhandelsangebot, entfalten allerdings keine be-
sondere Gebietspragung. Aufgrund der — tiberdies — unproblematischen Leerstandssituation blei-
ben wettbewerbliche Auswirkungen ohne stadtebauliche Relevanz.

Fazit

Fir den zentralen Versorgungsbereich von Kellinghusen ist nicht mit einem ,,Umschlagen* ab-
satzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung) in stadtebaulich negative
Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.4 ... Hohenwestedt

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Warengruppe Bekleidung ergibt sich eine Umsatzumverteilung von 6,2 % bis 6,8 %, was
rund 0,3 — 0,4 Mio. Euro entspricht.
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Lage

Die Stadt Hohenwestedt (rd. 5.000 Einwohner, Grundzentrum) liegt ca. 24 Kilometer westlich
von Neumunster. Die Anbindung erfolgt Gber die Bundesstrale 430. Die Hauptlage des zentralen
Versorgungsbereiches befindet sich in den beiden ParallelstralRen Lindenstralie und Friedrichstra-
Re, die durch mehrere QuerstraRen miteinander verbunden werden.

Stadtebauliche Charakterisierung und Angebotssituation

Der zentrale Versorgungsbereich stellt sich durch die grofl3e Langsausdehnung bei eher dinnem
Einzelhandelshbesatz wenig kompakt dar, so dass keine wirkliche Einkaufsatmosphére entsteht.
Zahlreiche Dienstleistungsbetriebe flankieren das Angebot. Bei geringem Durchgangsverkehr
schaffen stralRenbegleitendes Griin und eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung (z. B. Pflas-
terung) jedoch eine angenehme Atmosphére. Das Kaufhaus K-Punkt stellt vor dem Bekleidungs-
fachgeschaft Young & Clever und dem Textildiscounter Kik den groRten Magnetbetrieb des Zent-
rums dar. Insgesamt entspricht die Angebotsstruktur des Zentrums seiner Grundversorgungsfunk-
tion, ein darlber hinausgehendes Angebot der mittelfristigen Bedarfsstufe ist nur ansatzweise vor-
handen.

Absatzwirtschaftliche Beeintrachtigungen ergaben sich fiir vier Bekleidungsfachgeschéfte und den
Fachdiscounter (Kik) sowie eingeschrankt das Kaufhaus K-Punkt. Bei letzterem ist jedoch nur ein
Teil des gesamten Angebots betroffen. Insgesamt ist den beiden Betrieben eine starke Grundver-
sorgungsausrichtung ihres Angebots zu attestieren, weswegen keine unmittelbare Gefahrdung der
Betriebe besteht. Flr die vier betroffenen Bekleidungsfachgeschafte hingegen sind wettbewerbli-
che Auswirkungen nicht auszuschlie3en. Die insgesamt unproblematische Leerstandssituation so-
wie die geringe Gebietspragung der absatzwirtschaftlch beeintréchtigten Betriebe unterstreicht
allerdings die Folgerung, dass eine Beeintrachtigung der Konkurrenzfahigkeit einzelner Textilge-
schéfte im Hohenwestedter zentralen Versorgungsbereich kein strukturelles Problem nach sich
ziehen wirde.

Fazit

Fir den zentralen Versorgungsbereich von Hohenwestedt ist nicht mit einem ,,Umschlagen* ab-
satzwirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung) in stadtebaulich negative
Auswirkungen zu rechnen.

3.2.1.5... Nortorf

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Warengruppe Bekleidung ergabe sich durch den Markteintritt des DOC in Neumunster
eine Umsatzumverteilung von 7,4 % bis 8,2 %, was rd. 0,2 bis 0,3 Mio. Euro entsprache.

Lage

Die Stadt Nortorf (rd. 6.400 Einwohner, Grundzentrum) liegt rd. 16 Kilometer nordwestlich von
Neumunster. Die Anbindung erfolgt Gber die LandstraRe 328. Der zentrale Versorgungsbereich
erstreckt sich im Bereich des Marktes und der anschlielenden Stral3en im gewachsenen Stadtkern.
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Stadtebauliche Charakterisierung und Angebotssituation

Der zentrale Versorgungsbereich zeichnet sich durch seine gewachsenen und durchmischten
Strukturen aus. Gastronomie und Dienstleistungen flankieren die Betriebe des Einzelhandels im
Bereich des Marktes. Durch die Gestaltung des Marktplatzes und die verkehrsberuhigten angren-
zenden StralBen wird die Aufenthaltsqualitat des zentralen VVersorgungsbereiches befordert.

Wichtige Betriebe mit Magnetfunktion sind der Edeka Aktiv Markt, die Drogeriemarkte Klop-
penburg und Rossmann, der Textildiscounter Kik sowie das Textilgeschéft Ernstings Family. Dar-
uber hinaus dominiert durchmischter und kleinteiliger Besatz, der ein umfassendes Grundversor-
gungsangebot gewahrleistet. Im zentralen Versorgungsbereich sind neben Kik und Ernstings Fa-
mily finf weitere Bekleidungsgeschéfte vorhanden. Bei diesen handelt es sich jedoch zum Grol3-
teil um verstreut gelegene und — mit einer durchschnittlichen GréRRe von unter 80 m? — kleinteilige
Betriebe, denen keine gebietspragende Funktion zukommt. Das Angebot des Zentrums ist in sei-
ner Gesamtheit fast ausschliel3lich auf die Grundversorgungsfunktion ausgerichtet, was sich auch
in den relevanten Magnetbetrieben widerspiegelt, die als Nahversorger nicht vom geplanten VVor-
haben tangiert werden. Die Betroffenheit des Betriebes Kik ist aufgrund seiner Discountorientie-
rung zu relativieren. Es lasst sich festhalten, dass im Nortorfer zentralen Versorgungsbereich
Magnetbetriebe nur in einem geringen Ausmal} betroffen waren, wéhrend sich absatzwirtschaftli-
che Konsequenzen eher fir einige der nicht-gebietspragenden, kleinteiligen und verstreuten Be-
triebe ergeben wirden.

Fazit

Fur den zentralen Versorgungsbereich von Nortorf ist nicht mit einem ,,Umschlagen absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung) in stadtebaulich negative Auswir-
kungen zu rechnen.

3.2.1.6 ... Bordesholm

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Warengruppe Bekleidung ergébe sich eine Umsatzumverteilung von 7,4 % bis 8,2 %, was
rund 0,2 bis 0,3 Mio. Euro entspréche.

Lage

Die Stadt Bordesholm (rd. 7.600 Einwohner, Grundzentrum) liegt rd. 13 Kilometer nérdlich von
Neumunster. Die Anbindung erfolgt Gber die LandstraRe 318. Der zentrale Versorgungsbereich
erstreckt sich im Bereich der Stralienziige BahnhofstraRe und Mihlenstralie.

Stadtebauliche Charakterisierung und Angebotssituation

Der bandférmigen zentrale Versorgungsbereich I&sst sich in drei Abschnitte gliedern. Der westli-
che Bereich der Bahnhofsstral3e besitzt durch seinen stark liickenhaften Einzelhandelsbesatz und
seine Durchgangsstralienfunktion wenig Zentrencharakter. Mit den Magnetbetrieben Kloppenburg
und Schlecker stellt er sich vorrangig grundversorgungsorientiert dar. Der 6stlich anschlie3ende
Bereich der BahnhofstraRRe verfligt Giber einen dichteren Einzelhandelsbesatz. VVerkehrsberuhigen-
de MaRRnahmen verleihen diesem ca. 100 Meter langen Abschnitt den Charakter einer Ful3ganger-
zone. An diesen Teilabschnitt schlie3t sich im Osten ein Fachmarktstandort mit dem Magnetbe-
trieb Hinrich Kiel (Haushaltswaren) an.
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Die vier vorhandenen Bekleidungsbetriebe befinden sich ausschliel3lich im mittleren Bereich des
Zentrums. Unter diesen ist der Kik aufgrund seiner Discountorientierung nicht als betroffen einzu-
stufen. Die Mehrzahl der Magnetbetriebe des Zentrums ist somit nicht in ihrer Funktionsfahigkeit
betroffen. Aufgrund der strukturell ginstigen Lage verschiedener Magnetbetriebe an den West-
und Ostpolen des Zentrums ist insgesamt kein Riickgang der Kundenfrequenzen im Zentrum zu
erwarten. Die betroffenen drei Textilanbieter entfalten keine Gebietspragung, so dass eine Beein-
trachtigung ihrer Konkurrenzfahigkeit kein strukturelles Problem nach sich ziehen wiirde.

Fazit

Fir den zentralen Versorgungsbereich von Bordesholm ist nicht mit einem ,,Umschlagen* absatz-
wirtschaftlicher Auswirkungen (in der Warengruppe Bekleidung) in stadtebaulich negative Aus-
wirkungen zu rechnen.

3.2.2 ... auf Neumiunster (insbesondere)

Die Auswirkungen der geplanten Ansiedlungen des DOC (Umsatzumverteilung, Kaufkraftrick-
gewinnung, Steigerung der Zentralitat, ...) auf Neumunster insgesamt sind der raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertréglichkeitsanalyse zu entnehmen.

Nachstehend werden die Auswirkungen des geplanten DOC auf den zentralen Versorgungsbe-
reich bzw. den Hauptgeschéftsbereich, die Innenstadt von Neuminster, thematisiert.

3.2.2.1 ... Hauptgeschaftsbereich

Die Abgrenzung des Hauptgeschaftsbereiches ist der beigefiigten Karte 1 zu entnehmen. Sie ist
zwischen dem Buro Junker + Kruse und der Stadt Neumdinster abgestimmt und deckt sich mit
vorliegenden Einzelhandelsuntersuchungen, so z. B. der GMA aus dem Jahr 2000 / 2001.

Aus Tabelle 17 (Junker + Kruse, S. 46; siehe Kapitel 2.1.5.1) ergeben sich fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich / den Hauptgeschaftsbereich die nachstehend angeflihrten Umsatzumvertei-
lungswerte:

- Bekleidung / Wasche: 9,3-10,3% (4,5-5,0 Mio. €)

- Schuhe / Lederwaren: 7,9-8,8% (0,8 - 0,9 Mio. €)
- Sportartikel: 10,3-11,4% (0,4 -0,5 Mio. €)
- Wohneinrichtung: 6,8-74% (~ 0,1 Mio. €)
- GPK: 6,6 -7,3% (~ 0,1 Mio. €)

Aus der Gesamtbetrachtung (Umsatzumverteilung in % und monetére Betrachtung) ergibt sich,
dass die Sortimentsgruppen Wohneinrichtung und GPK zwar prozentual deutlich betroffen sind,
sich allerdings am Rande der Nachweisbarkeit bewegen aufgrund der ,,geringen“ monetédren Be-
lastung. Die Umsatzumverteilungswerte beruhen auf modellhaften Berechnungen, bei denen Wer-
te von < 0,1 Mio. € nicht mehr nachweisbar sind.
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Karte 1: Hauptgeschaftszentrum (= zentraler Versorgungsbereich) von Neumdinster (Junker +
Kruse, S. 61, Karte 6)

= * Hauptgeschaftszentrum (=zentraler Versorgungsbereich)

.

Quelle: Eigene Darstellung

Die Untersuchung konzentriert sich damit auf die Warengruppen Bekleidung / Wasche, Schuhe /
Lederwaren und Sportartikel.

Als Kern des Hauptgeschéftsbereiches ist der GroRflecken (siehe Karte 2) anzusehen.
Die Lage Grof3flecken / Stid besitzt eine durchmischte, durch zahlreiche Fachgeschéfte gepragte

Struktur sowie erganzende Dienstleistungen und Gastronomie. Auch in den betroffenen Branchen
Bekleidung, Schuhe und Sport sind umfangreiche Angebote vorhanden.
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Karte 2: Hauptgeschaftszentrum Neuminster — Hauptlage (Junker + Kruse, S. 64, Karte 9)

%G .
4 /-\ ™ GroRflecken/
Sid 4

Quelle: eigene Darstellung

Die Funktionsfahigkeit der Lage stellt sich in enger Abhé&ngigkeit von der unmittelbar nérdlich
angrenzenden Hauptlage GrofRflecken/Nord dar.

Der nordliche Bereich der StralRe Grol3flecken bildet die zentrale Haupteinkaufslage (1a-Lage)

Grol3flecken / Nord. Hier finden sich bedeutende und zugkréftige Anbieter im beeintrachtigten
Warensegment (Bekleidung, Schuhe/Leder, Sport): Karstadt, Orsay, XOX, C&A, H&M, New

Yorker, Street One, Ulla Popken etc.

Die Aufgabe einzelner Betriebe in diesem Bereich, bedingt durch den Markteintritt des FOC, ist
nicht auszuschlieBen. Allerdings ist ein flichendeckender Wegbruch der genannten Textil-Filia-
listen nicht zu erwarten, zumal sich die zu erwartenden Umsatzumverteilungen mit — auch unter
worst case Annahmen — max. rd. 10 % in der Warengruppe Bekleidung niederschlagen werden.
Die Lage Grofflecken prasentiert sich als stabile Einzelhandelslage ohne Leerstandsproblematik.

Den Kernbestandteil bildet als Magnetbetrieb mit tberértlicher Ausstrahlung das Warenhaus Kar-
stadt. Das Warenhaus ubernimmt eine préagende, frequenzerzeugende Funktion fir die benachbar-
ten Betriebe. Wahrend die punktuelle Aufgabe von klein- oder mittelflachigen Betrieben im Be-
reich GroRflecken/Nord aus stadtebaulich-struktureller Sicht unproblematisch erscheint, kénnte
die Aufgabe des Warenhauses zu einer problematischen Situation flr die gesamte Lage GroRfle-
cken fuhren. Daher sind die Auswirkungen auf den — fur die Funktionsfahigkeit des Zentrums be-
deutsamen — Betrieb gesondert herauszustellen und abzuschéatzen:
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Auswirkungen auf Karstadt

Die Modellberechnung lasst fir Karstadt generell auf UmsatzeinbuRen von rd. 7% bis 11% in den
betroffenen Warengruppen schlieBen. Die mdgliche — damit einhergehende — betriebswirtschaftli-
che Bedeutung fiir das Warenhaus kann in diesem Kontext allerdings nicht detailscharf beurteilt
werden, da die Rentabilitdt und Standortbedeutung des Karstadt-Warenhauses in hohem Malie
von betriebsinternen Komponenten wie Geschaftsstrategie, Personal, Marketing etc. abhéngig ist.

In diesem Kontext ist zu berticksichtigen, dass fur Filialisten wie Karstadt (aber auch C&A,
H&M) die Standortprasenz in einem Zentrum oberzentraler Bedeutung prinzipiell von Bedeutung
ist. Dies gilt insbesondere in einem Bundesland wie Schleswig-Holstein, das nur tber wenige, ver-
gleichsweise groliere Zentren verfiigt. Die innerbetriebliche Flexibilitat eines Warenhauses wie
Karstadt erlaubt eine zeitnahe Umgestaltung der Sortimentspalette. Ebenfalls zur Standortsiche-
rung beitragen kann die Stadt Neumunster mit flankierenden MaRnahmen und der Forderung von
Synergien.

=> Die detaillierte Betrachtung zeigt, dass die Aufgabe des Warenhauses Karstadt insgesamt
als eher unwahrscheinlich einzustufen ist.

=> Die Haupt- und Nebenlage Grof3flecken als Ganzes ist somit nicht als geféhrdet einzustufen,
da durch den Markteintritt des VVorhabens weder eine flachendeckende Aufgabe der zahlrei-
chen Filialisten noch die Standortaufgabe des Ankerbetriebes Karstadt zu erwarten ist.

3.2.2.2 ... Rand- / Nebenlagen in Hauptgeschéaftszentren

Als Randlagen im Hauptgeschéftsbereich sind der Kuhberg, das Sagerviertel, die Holstenstrale /
Fursthof und die Altonaer StralRe anzusehen (siehe Karte 3); die Ltjenstral3e und die Christian-
stralRe sind als tlw. spezialisierte Nebenlagen zu betrachten (siehe Karte 4).

Das Sager Viertel befindet sich in westlicher Randlage des Hauptgeschéftszentrums im Bereich
der Straen BahnhofstraRe, Kaiserstralle, Fabrikstralle, Am Teich und Kleinflecken. Es ist in ers-
ter Linie durch Dienstleistungen und Gewerbe gepragt und verflgt nur tiber wenig Einzelhandels-
besatz.

Der Kuhberg bildet den nérdlichen Abschluss des Hauptgeschaftszentrums. Mit Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz stellt er sich stark durchmischt dar. Der Lage ist eine ge-

ringe Angebotsaffinitat mit dem FOC zu attestieren.

Die Lage HolstenstraBe/Fursthof im Bereich der beiden gleichnamigen ParallelstralRen im Osten
des Zentrums verfugt Gber ein durchmischtes Angebot mit teilweise hoherem Spezialisierungsgrad
uberwiegend im nicht-projektrelevanten Sortimentsbereich.
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Karte 3: Hauptgeschaftszentrum Neumiinster — Ergénzungs- / Randlagen (Junker + Kruse, S. 63, Karte 7)

4

HolstenstraRe/
Fursthof

Altonaer Strale

Quelle: eigene Darstellung

Die Altonaer Straf3e stellt den sudlichen Abschluss des Zentrums dar. Sie dient tberwiegend der
Grundversorgung (u.a. Kik) und ist mit einigen Dienstleistern besetzt. VVorhabenaffine Angebote

gibt es kaum.

Die Lage LutjenstraRe / Muhlenbrtcke stellt sich als Standortbereich mit kleinteiligen Besatz-
strukturen und eigenem Profil dar. In der Lutjestrale befinden sich zwar einige beeintréchtigte
Betriebe, ein Grofiteil der vorhandenen Betriebe hat seinen Angebotsschwerpunkt allerdings in
den Bereichen Medien (Telekommunikation, Foto, Technik, Biicher) und spezialisierte Nahrungs-
/ Genussmittel ( Tabak, Tee). Als Frequenzerzeuger dient der — ebenfalls nicht betroffene — Su-

permarkt Edeka.
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Karte 4: Hauptgeschaftszentrum NeumUnster — Nebenanlagen (Junker + Kruse, S. 63, Karte 8)

Christianstrale

Latjenstralie/
Mdhlenbriicke %

Quelle: eigene Darstellung

Die ChristianstrafRe im nordostlichen Zentrumsbereich prasentiert sich als Einkaufs-, Freizeit-
und Dienstleistungsareal. Der (projektrelevante) Einzelhandel ist auf discountorientierte Angebote
beschrankt (Kodi, Kik, Tedi, Adler, Deichmann) und ware daher nur geringfiigig beeintrachtigt.
Daneben bestehen ergédnzende Angebote wie Kino, Fitnesscenter und Gastronomie, die eine we-
sentliche Magnetfunktion flr dieses Areal (ibernehmen.

= Die Randlagen sind durch den moglichen Markteintritt des DOC-Vorhabens in ihrer Struk-
tur nicht gefahrdet, da inr Angebot nur eine geringe Uberschneidung mit dem des geplan-
ten FOC aufweist und die Lagen sich zudem durch die hohe Angebotsvielfalt ihrer kleintei-
ligen Strukturen sowie die zahlreichenden erganzenden Nutzungen (Dienstleistungen, Gast-
ronomie) profilieren kdnnen.

= Die (spezialisierten) Nebenlagen sind in ihrer Struktur durch den Markteintritt des DOC-
Vorhabens nicht gefahrdet. Durch ihr klares Angebotsprofil verfligen sie Gber eigene
Standortstarke und tiberschneiden sich insbesondere in qualitativer Hinsicht nur in geringem
Mal3e mit dem avisierten DOC-Sortiment.

In der Gesamtbetrachtung kann fur den Hauptgeschaftsbereich folgendes Ergebnis konstatiert

werden:
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Der Innenstadtkern Neumdinsters (nérdlicher Grol3flecken, Karstadt) stellt sich nicht als erheblich
gefahrdet dar. Dadurch bleibt auch die wirtschaftliche Grundlage (Magnetwirkung, Frequenzbrin-
ger, uberdrtliches ,,Aushangeschild®) fir die tbrigen Lagen erhalten. Die Neben- und Erganzungs-
lagen sind — autark betrachtet — aufgrund ihrer Spezialisierung und Profilierung nicht gefahrdet.

Fur das Hauptgeschaftszentrum von Neuminster ist nicht mit einem ,,Umschlagen® absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen in stadtebaulich negative Auswirkungen zu rechnen.

Aus dem beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept ergibt sich die Aufgabe / Notwen-
digkeit, den Schwerpunkt der Entwicklung Neumtnsters auf die Innenstadt und die sonstigen
zentralen Versorgungsbereiche zu fokussieren und dafurr die notwendigen Rahmenbedingungen zu
schaffen.

3.2.2.3 ... nicht integrierter Standort Griiner Weg 9 — 11 — Firma Nortex

Am Grinen Weg 9 — 11, ungefahr auf halbem Weg zwischen der Innenstadt und dem Vorhaben-
standort, befindet sich das Bekleidungshaus Nortex mit einem hoch- und mittelpreisigen Angebot
und einer Verkaufsflache von ca. 9.200 m2. Planungsrechtlich abgesichert und somit zu bertick-
sichtigen sind seit Februar 2002 insgesamt 11.200 m? Verkaufsflache im Bereich Bekleidung. Be-
dingt durch die festgestellte Angebotsuberschneidung im Bereich Bekleidung und durch die Néhe
zum Vorhabenstandort wird die Firma Nortex deutlich von den Auswirkungen des geplanten
DOC betroffen sein, der dort angeflihrte Wert entspricht einer Umsatzumverteilungsquote von 11
% - 13 % (Junker + Kruse, S. 59).

Hinsichtlich der Auswirkungen der Umsatzumverteilung gelten fur die Firma Nortex die gleichen
Bedingungen wie fur die Firma Karstadt in der Innenstadt (siehe Kapitel B.3.2.2.1). Weiterhin ist
die Stellung des Standortes Griiner Weg im stédtischen Zentrengefuige zu beachten. Der Standort
Gruner Weg gehort zu keinem zentralen Versorgungsbereich und grenzt auch an keinen zentralen
Versorgungsbereich an. Er dient nicht der Grundversorgung der Bevilkerung; die zu erwartenden
Auswirkungen der DOC-Ansiedlung auf die Firma Nortex sind daher in erster Linie unter absatz-
wirtschaftlichen und nicht unter stéadtebaulichen Aspekten zu betrachten. Die geltenden planungs-
rechtlichen Bestimmungen des BauGB dienen zudem nicht dem Konkurrenzschutz, sondern aus-
schlieBlich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Bewaltigung der dabei auftre-
tenden Konflikte, die im Rahmen der Abwdagung zu lésen sind.

In einer Gesamtbetrachtung der intendierten stadtebaulichen Entwicklung Neumdinsters wird der
Ansiedlung eines DOC ein groReres Gewicht beigemessen als einer uneingeschrankten Sicherung
des Standortes Gruner Weg. Es wird jedoch nicht verkannt, dass auch die Firma Nortex als regio-
nal bedeutsames Angebot einen wichtigen Baustein des gesamtstadtischen Einzelhandelsspekt-
rums darstellt (siehe Abb. 2 in Kap. A.4.2.1 der Begriindung). Dem Betrieb soll daher die M&g-
lichkeit ero6ffnet werden, die zu erwartenden UmsatzeinbulRen durch Erweiterungen und Umstruk-
turierungen in seiner Angebotsgestaltung nach Mdéglichkeit zu kompensieren, um seine Position
im kunftigen Angebotsgefuge sichern und festigen zu kdnnen. Hierbei ist jedoch darauf zu achten,
dass diese Malinahmen nicht zu einer Beeintrachtigung des zentralen VVersorgungsbereiches In-
nenstadt fuhren. Dies kann insbesondere dadurch gewahrleistet werden, dass Erweiterungen im
wesentlichen auf das Kernsortiment Bekleidung beschrénkt werden und eine Ausweitung des An-
gebotes auf andere zentrenrelevanten Sortimente ausgeschlossen wird.
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Im beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (siehe Kap. A. 4.2.1 der Begriindung) wird
darauf in den Kernaussagen explizit eingegangen, in dem in Grundsatz 1 ,,Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind zuktnftig nur noch im Hauptgeschéftsbereich der
Neuminsteraner Innenstadt zuléssig“ speziell fiir die Fa. Nortex eine Ausnahme formuliert wird.

3.3 Vertragliche Regelungen — Konzeptgetreue Umsetzung der Planung

Nach dem Abschluss des Vergabeverfahrens fur das Grundstiicksgeschéft (siehe Kapitel A.3) wird
die Stadt Neumunster mit dem zukunftigen Betreiber des DOC Vertrége abschlie3en, um die Pla-
nungsziele abzusichern; vorgesehen ist insbesondere ein Stadtebaulicher Vertrag. In den Vertrag
werden Regelungen aufgenommen, die die Spezifika eines DOC ausmachen (z.B. die Zusammen-
setzung der Sortimente und deren hdchstzuldssige Verkaufsflache, die durchschnittliche Verkaufs-
flache eines Ladens, die hdchstzulassige durchschnittliche Verkaufsflache insgesamt u.a.). Des
weiteren wird dort die konzeptgetreue Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes gere-
gelt (regelméRiges Monitoring, Rhythmus des Monitoring, Auswahl des Gutachters, Vertragsstra-
fenu.a.).

3.4 Leistungsfahigkeit der ErschlieRungsanlagen

VVon besonderer Bedeutung fir die Ansiedlung eines DOC ist die Erschlieung. Das Plangebiet
bietet dafiir optimale VVoraussetzungen. Insbesondere fir den Hauptkundenstrom aus sudlicher
Richtung (Hamburg) ist der Standort hinsichtlich der Erreichbarkeit nahezu ideal. Mit Blick auf
die zusétzlich zu erwartenden Emissionen durch den Kundenverkehr gilt diese Aussage ebenfalls.

Das Plangebiet gehort zum Industriegebiet Sud der Stadt Neumiinster und kann verkehrstechnisch
als erschlossen angesehen werden.

Da mit der geplanten Ansiedlung eines DOC eine ungleich hohere Verkehrsbelastung als in einem
bislang festgesetzten Industriegebiet zu erwarten ist, hat die Stadt Neuminster im Rahmen der
Aufstellung der Bauleitplane eingehend untersucht, ob die Kapazitaten der verkehrlichen Anbin-
dung an das ortliche und das regionale Verkehrsnetz ausreichend sind.

Der Untersuchungsraum wurde dabei durch folgende StraRenziige begrenzt: Den Holsatenring
(L 323) im Norden, die Boostedter Stralle (K 18) im Osten, die Stidumgehung (B 205) im Stden
und die Altonaer StraRBe (L 319) im Westen; den Schwerpunkt der Untersuchung bildeten dabei
die entsprechenden Knotenpunkte, insbesondere an der Altonaer Strale (Kreuzung Oderstrale
und die Anbindungen an die B 205), die SaalestraRe (Kreuzung Oderstrae und die Anbindungen
an die B 205) sowie die Anbindung des geplanten DOC an die Oderstral3e (Abbildung 3).
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Abb. 3 Relevante Knotenpunkte im Untersuchungsraum (SBI, Marz 2007, S. 4, Tab. 1)

Knoten- Stralennamen Anzahl der | derzeitige Verkehrs-
punkt Nr. Arme regelung
1 Gadelander Stral3e / Weserstrale 3 Vorfahrt
2 SaalestralRe / OderstralRe 4 Vorfahrt
3 SaalestraRe / B205 Nordrampe 3 Vorfahrt
4 Donaubogen / B205 Siidrampe 3 Vorfahrt
5 Altonaer StralRe / B205 Sudrampe 3 Vorfahrt
6 Altonaer StraRe / B205 Nordrampe 3 Vorfahrt
7 Altonaer StraRBe / OderstraRe 3 Vorfahrt
8 Altonaer StralRe / Krokamp 4 Lichtsignalanlage
9 Altonaer StralRe / Gadelander Strale 4 Lichtsignalanlage
10 Altonaer StraRe / Griiner Weg 4 Lichtsignalanlage
11 Boostedter Stralle / Gadelander StraRe 4 Lichtsignalanlage
FOC Oderstrale / Erschlieung FOC ) -

In der Untersuchung mit dem Prognosezeitraum 2020 wurden folgende Aspekte zu berticksich-

tigt:

- die allgemeine Verkehrsentwicklung (Planfall PO - Annahme: Zunahme des Pkw-Verkehrs um 6
% und Zunahme des Lkw-Verkehrs um 20 %),

- die Verkehrsentwicklung flr das Industriegebiet stidlich der Sidumgehung, das Uber die Saale-
stralRe an das Ortliche und regionale Verkehrsnetz angeschlossen ist, fir den Fall einer dann
100 %igen Aufsiedelung (Planfélle P1 WT und P2 SA - Annahme: 9.000 Kraftfahrzeuge / werk-
tags und ca. 6.500 Kraftfahrzeuge / samstags),

- die Einbeziehung von weiteren Randbedingungen wie z. B. den Bau der BAB A 20 sowie der A
21 oder den besonderen Verhéaltnissen auf der Altonaer Stral3e (Bahniibergang am Stidbahnhof)
und

- die Ansiedlung eines DOC mit 20.000 m? Verkaufsflache sowie einer Kundenfrequenz — ge-
trennt nach werktags und samstags —, die oberhalb der prognostizierten Kundenzahlen der
raumordnerischen und stadtebaulichen Vertréglichkeitsanalyse (ca. 1,7 Mio. Besucher / Jahr
entsprechend ca. 5.700 Kunden / Tag) liegt und Angaben aus einem in etwa vergleichbaren
DOC in Osterreich (Parndorf) beriicksichtigt (ca. 6.900 Kunden / werktags bzw.
ca. 9.200 Kunden / samstags), um auf die sichere Seite zu gelangen.

Auf Anraten des Landesbetriebes Straenbau und Verkehr wurde die Untersuchung um weitere
Planungsfalle ergénzt:

- die Inbetriebnahme des DOC mit einer Verkaufsflache von ca. 15.000 m? im Jahr 2008 sowie
dem aktuellen Besatz des Industriegebietes stdlich der Sidumgehung (Planfalle P3 WT und P4
SA) und
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- fur das Jahr 2014 die Belastung des StralRennetzes / der Knotenpunkte durch ein DOC mit
20.000 m? Verkaufsflache sowie der Verkehrserzeugung aus einem zu 50 % aufgesiedelten In-
dustriegebiet sudlich der Sidumgehung.

Mit der Untersuchung wurde das Buro SBI Verkehr Spanheimer Bornemann Grofimann aus
Hamburg beauftragt; die ergdnzenden Verkehrszahlungen zu den bereits vorliegenden Verkehrs-
angaben wurden vom Biro Wasser- und Verkehrskontor aus Neumunster durchgefiihrt. Beide
Untersuchungen sind der Begriindung als Anlage beigeftigt.

Als Ergebnis beider Untersuchungen ist festzuhalten, dass das Stralennetz im Prinzip ausreichend
dimensioniert ist, und dass es einen zeitlich gestuften Handlungsbedarf fir die Ertlichtigung der
untersuchten Knotenpunkte gibt (Abbildung4).

Der Hauptanteil des Verkehrsaufkommens (ca. 61 %) des geplanten DOC wird entsprechend der
Vertraglichkeitsuntersuchung und den Verkehrsgutachten tiber die Stidumgehung (B 205) von
Stden uber die BAB A 7 und A 21 kommend abgewickelt. Der Verkehr aus anderen Richtungen
und damit auch aus der Innenstadt Neuminsters (insgesamt ca. 19 %) spielt eine deutlich unter-
geordnete Rolle.
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Erst zum Ende des Prognosehorizontes weisen:

- unter Berucksichtigung der allgemeinen Verkehrsentwicklung,
- eines voll aufgesiedelten Industriegebietes sudlich der Sidumgehung und
- eines in Betrieb befindlichen DOC mit 20.000 m? Verkaufsflache

nahezu alle Knotenpunkte einen Handlungsbedarf auf, woran die beiden erstgenannten Punkte ei-
nen malgeblichen Anteil haben.

Der Zeitpunkt flr die Anpassung / Ertichtigung der Knotenpunkte Altonaer Stral3e / Oderstralie,
Altonaer StralRe / B 205 (Stdrampe) und Saalestral’e / Donaubogen / B 205 (Slidrampe), z. B.
durch den Bau von Lichtsignalanlagen, ist dabei mit dem Landesbetrieb StralRenbau und Verkehr
gesondert abzustimmen.

Die 0. a. weiteren Randbedingungen (Bau der BAB A 20 und A 21, Situation des Bahnuibergangs
Altonaer StralRe / Stidbahnhof) spielen fir die Gewéhrleistung der ErschlieBung des Plangebietes
bzw. des DOC keine Rolle (BAB A 20 und A 21) bzw. wadre eine Verbesserung nur mit einem
erheblichen finanziellen Aufwand zu erreichen, hier: Brucken- / Tunnelbauwerk an der Altonaer
StraRe im Bereich des Stidbahnhofs. Die erforderliche Planungs- und Bauzeit fiir einen h6éhenfrei-
en Bahniibergang ist mit mindestens 10 Jahren zu veranschlagen, d. h., eine Realisierung vor Inbe-
triebnahme des DOC ist somit nicht realistisch. Um die Rickstaugefahr auf der Altonaer StraRe
bei einem weiter steigenden Verkehrsaufkommen zu minimieren, wére eher eine Entzerrung des
Fahrplans der DB AG sowie der AKN auf den Regionalbahnstrecken Erfolg versprechend, um die
SchrankenschlieRzeiten auseinander zu ziehen. Weiterhin besteht die Méglichkeit, Besucherver-
kehr aus dem DOC in Richtung Innenstadt, durch verkehrslenkende MaRnahmen tber die Boo-
stedter Stral3e in Richtung Innenstadt zu leiten. Diese Variante ist nicht sehr attraktiv, da sie mit
einer langeren Fahrzeit verbunden ist. Sie kann aber durchaus zu einer Entzerrung der Verkehrs-
strome beitragen.

3.5 Zukunftige Larmbelastung in der Umgebung des geplanten DOC

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des geplanten VVorha-
bens gegenuber dem Prognose-Nullfall aufgezeigt und bewertet. Dabei wurden die Veranderun-
gen der Belastungen aus Gewerbeldrm und Verkehrslarm getrennt erfasst und anschlieRend die
Veranderungen der Gesamtbelastungen ermittelt.

Als Untersuchungsfalle wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten MalRnahmen
und der Prognose-Planfall beruicksichtigt. Beide Untersuchungsfélle beziehen sich auf den Prog-
nosehorizont 2020. Dabei wurde zwischen den Belastungen im Jahresmittel und an Samstagen
analog zu den Verkehrsuntersuchungen unterschieden.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass die jeweils geltenden Richtwerte fiir gewerbliche L&rmimmissi-
onen sowohl im Prognose-Nullfall als auch im Prognose-Planfall tberall eingehalten bzw. deut-
lich unterschritten werden. Fir den Nachtabschnitt wurde bei der Beurteilung ein Gleichzeitig-
keitsgrad von 50 % berucksichtigt, d.h. dass fir 50 % aller Betriebe die gemal TA Larm mal3ge-
bende lauteste volle Nachtstunde zusammenfallt oder alle Betriebe im Mittel 50 % ihres Kontin-
gents ausschopfen. Rechnerisch entspricht ein Gleichzeitigkeitsgrad von 50 % einer Verringerung
des Beurteilungspegels nachts um 3 dB(A).
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Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung mit dem Schutz der angrenzenden
vorhandenen Wohnbebauung vertraglich ist. Die Zunahmen des plangegebenen Gewerbelarms lie-
gen in einer GroéRenordnung, die sowohl messtechnisch als auch subjektiv nicht nachweisbar ist
(Wahrnehmbarkeitsschwelle 1 dB(A)). Die ermittelten Zunahmen sind somit nicht beurteilungsre-
levant, da die Anforderungen der TA L&rm unter Beriicksichtigung der Gesamtbelastung aus Ge-
werbeldrm eingehalten werden.

Um die prinzipielle Genehmigungsfahigkeit des DOC am vorgesehenen Standort zu prifen, wurde
erganzend eine Schallimmissionsprognose fiir den tatsachlich zu erwartenden Betrieb unter Be-
rucksichtigung des derzeitigen Planungsstandes erstellt. Zusammenfassend ist festzustellen, dass
aulRerhalb der Gewerbegebiete die tatsachlichen Gewerbelarmimmissionen durch den Betrieb des
DOC mit den stédtebaulichen Ansétzen tags vertraglich sind.

An einigen Immissionsorten innerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete Uberschreiten zwar die
tatsachlichen Immissionen die Beurteilungspegelanteile aus den flaichenhaften Emissionsansatzen.
Die Vertraglichkeitspriifung ist in diesem Bereich jedoch nicht beurteilungsrelevant, da die Immis-
sionsrichtwerte durch den tatsachlichen Betrieb des DOC tags und nachts eingehalten werden. Da
die Beurteilungspegel vom DOC um mehr als 6 dB(A) unterhalb der Immissionsrichtwerte liegen,
wird das Relevanzkriterium der TA Larm eingehalten, eine Betrachtung der Vorbelastung von an-
deren Betrieben ist somit nicht erforderlich. Vielmehr liegen die betrachteten Immissionsorte so-
gar auBerhalb des Einwirkungsbereichs des FOC (10 dB(A) unterhalb der Immissionsrichtwerte).
Das DOC ist somit auch hier mit dem Schutz der Nachbarschaft vertréaglich.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden des weiteren die Belastungen aus Ver-
kehrslarm berechnet. Dabei wurden der Strallenverkehrslarm auf den mal3geblichen Strallenab-
schnitten sowie der Schienenverkehrslarm auf den Strecken der Deutschen Bahn AG und der
AKN bericksichtigt. Die StraBenverkehrsbelastungen wurden im Rahmen einer VVerkehrsuntersu-
chung ermittelt (Prognosehorizont 2020). Die Zugzahlen wurden von den Betreibern zur Verfi-
gung gestellt. Bei den Berechnungen wurde neben den Gblicherweise heranzuziehenden Belastun-
gen im Jahresmittel ergdnzend der Lastfall ,,Samstag™ einbezogen, da fiir das Plangebiet an diesem
Tag mit den héchsten Kundenzahlen zu rechnen ist.

Der Plangeltungsbereich sowie die mal3gebliche Stralenrandbebauung im Untersuchungsgebiet
sind bereits heute teilweise erheblich durch StraBenverkehrslarm belastet, wobei die Orientie-
rungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 als auch die Immissionsgrenzwerte der

16. BImSchV teilweise Uberschritten werden. Es zeigt sich, dass der Einfluss des Schienenver-
kehrslarms auf die ma3geblichen Immissionsorte der Stra3enrandbebauung gering ist.

An der Wohnbebauung im Einmindungsbereich Altonaer Strae/Oderstral3e sind bereits im Prog-
nose-Nullfall Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts aufgerundet zu
erwarten. Die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts sowie die Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden somit
weitgehend uberschritten. Im Prognose-Planfall (Jahresmittel) sind hier Zunahmen der Beurtei-
lungspegel von bis zu 3,6 dB(A) sowohl tags als auch nachts zu erwarten, so dass die Erheblich-
keitsschwelle von 3 dB(A) tberschritten wird. Dies ergibt sich im Wesentlichen durch die neue
Lichtsignalanlage und die zu beriicksichtigenden Zuschlage geméR RLS-90 fur die erhdhte Stor-
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wirkung. Sofern auf eine Lichtsignalanlage verzichtet wird, oder diese zumindest in der Nacht
nicht betrieben wird, ergeben sich aus den Zusatzbelastungen von/zum Plangebiet (FOC) Zunah-
men der Beurteilungspegel von weniger als 1 dB(A).

Auch an den Gebduden im Gewerbegebiet im Einmindungsbereich Altonaer Stral3e / Oderstralie
sind tlw. Zunahmen oberhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) zu erwarten. Der Immissi-
onsgrenzwert fur Gewerbegebiete von 69 dB(A) wird tags eingehalten, nachts wird der Grenz-
wert von 59 dB(A) teilweise tberschritten. Dies ist jedoch nur beurteilungsrelevant, sofern sich
hier schutzbedrftige Nutzungen in der Nacht befinden (ausnahmsweise zulassige Wohnnutzung).

In allen weiteren Bereichen liegen die Zunahmen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von
3 dB(A) bzw. sogar unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und sind daher nicht
beurteilungsrelevant.

Zum Schutz der von Pegelzunahmen von 3 dB(A) und mehr betroffenen Bebauung im Kreu-
zungsbereich Altonaer Stral3e / Oderstralie sind Malinahmen zum Schallschutz zu prufen. Sofern
in diesem Bereich mit dem Bau der Lichtsignalanlage zusétzlich ein erheblicher baulicher Eingriff
in den Stral’enraum erfolgt (z. B. durch Verbreiterung der Fahrspuren oder den Bau von Ab-
biegefahrstreifen), sind gemal? 16. BImSchV und Verkehrslarmschutzrichtlinie Anspriiche auf
Larmschutzmalinahmen ,,dem Grunde nach“ zu priifen. Der Bau der Lichtsignalanlage allein stellt
keinen erheblichen baulichen Eingriff dar, so dass hieraus keine Anspriiche auf L&rmschutzmal3-
nahmen abzuleiten sind. In letzterem Fall wird jedoch seitens der Stadt Neumunster eine freiwilli-
ge Prifung und Umsetzung von LarmschutzmaBnahmen in Anlehnung an die 16. BImSchV und
die Verkehrslarmschutzverordnung zugesagt. Der durch die vorliegende Planung hervorgerufene
Konflikt kann somit gelést werden.

Fur den Lastfall ,,Samstag*” ist festzustellen, dass an nahezu allen Immissionsorten die héheren
Verkehrsbelastungen durch Kundenverkehre zum DOC durch die geringeren Grundbelastungen
mehr als kompensiert werden. Dadurch ergeben sich nahezu tberall um bis zu 2 dB(A) geringere
Beurteilungspegel als im Jahresmittel. Lediglich an der Oderstral3e Uberwiegt tiw. der Einfluss
durch die hoheren Kundenverkehre, so dass sich hier geringfiigig hohere Beurteilungspegel als im
Jahresmittel ergeben (unter 1 dB(A)).

Da das Verhaltnis Kundenverkehre zu Grundbelastung am Samstag hoher als im Jahresmittel aus-
fallt, ergeben sich auch héhere Zunahmen im Prognose-Planfall gegeniiber dem Prognose-Nullfall.
So betragen die Zunahmen im Einmindungsbereich Altonaer Stral3e / Oderstral3e bis zu 4,2
dB(A). Da dies allerdings bei niedrigeren Beurteilungspegeln als im Jahresmittel der Fall ist, ergibt
sich keine andere Beurteilung als im Jahresmittel.

Auch fur die anderen Einwirkbereiche sind die Beurteilungspegel und die Zunahmen im Lastfall
»Samstag“ nicht anders zu bewerten als im Jahresmittel.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden die Orientierungswerte flr Gewerbegebiete von

65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts sowie die Immissionsgrenzwerte von 69 dB(A) tags und 59
dB(A) nachts durch den Verkehrslarm iiberwiegend eingehalten. Uberschreitungen sind in den
Bereichen entlang der B205 und der Rampe zur B205 / Saalestral3e zu erwarten. GemaR DIN
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4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Biiro- und aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen vor Verkehrslarm. Die Dimensionierung des passiven
Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen gemal? DIN 4109 im B-Plan.
Dabei werden auch die Belastungen aus Gewerbelarm beriicksichtigt.

3.6 Natur und Umwelt, Umweltprifung

Das Plangebiet der in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanidnderung wird im gultigen
Flachennutzungsplan der Stadt Neumunster komplett als gewerbliche Bauflache bzw. als Flache
fur ,,sonstige Uberdrtliche und 6rtliche Hauptverkehrsstrallen* dargestellt, tlw. tberlagert mit der
Darstellung von unterirdischen Haupttransportleitungen. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist
somit planerisch schon vollzogen und ausgeglichen worden. Im Rahmen des in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 118 ,,Sondergebiet OderstralRe (FOC)“ wird der Eingriff in Natur und
Landschaft, der tiber das Mal} hinausgeht, das im Bebauungsplan Nr. 112 ,,Gewerbe- und Indust-
riegebiet Hahnbarg* festgesetzt wurde, behandelt; die erforderliche Umweltprifung wird fur die
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstrale (FOC)* erstellt und in die
Begrundung der Flachennutzungsplanédnderung tibernommen.

4. Alternativen

Die Betrachtung von Alternativen heil3t vorliegend die Priifung der Null-Variante bzw. die Pri-
fung von Standortalternativen im Stadtgebiet.

Die Null-Variante wirde bedeuten, dass die Stadt Neumunster — als Oberzentrum in zentraler La-
ge in der Mitte des Landes Schleswig-Holstein — von sich aus auf eine Entwicklungschance ver-
zichtet, die sich durch die Entwicklung neuer Formen des Einzelhandels ergeben und die gemal
Ziffer 7.5 des Landesraumordnungsplanes — Teilfortschreibung 2004 — nur in den Oberzentren
zul&ssig sind.

Wie schon vorstehend ausgefiihrt, ist die Vertriebsform des DOC eine atypische Variante des
groRflachigen Einzelhandels. Die DOC haben sich als neue Vertriebsform des Einzelhandels ent-
wickelt, in dem die Premium-Markenanbieter ihre tberschissige Ware / Angebote auRRerhalb der
groRen Oberzentren / Metropolen verkaufen, um dort ihre Betriebsstatten nicht mit Rabattverk&u-
fen zu blockieren. Fur Neumtnster als Oberzentrum in Schleswig-Holstein bietet sich die Mdg-
lichkeit, hochwertige Einzelhandelsmarken in Neumdinster anzusiedeln, die sonst nicht nach Neu-
munster gekommen wéren, weil die Stadt als Standort nicht Uber das entsprechende Nachfragepo-
tenzial verfligt. Durch die Ausschdpfung von Synergieeffekten kann der Innenstadteinzelhandel
von der Ansiedlung eines DOC partizipieren. Mit der Ansiedlung eines DOC bietet sich weiter-
hin die Moglichkeit, an Konkurrenzstandorte verlorengegangene Kundenstrome zuriickzugewin-
nen. Die Stadt Neumdinster ist daher der Auffassung, dass diese Vorteile die moglichen Nachteile
durch Umsatzumverteilungen innerhalb von Neumunster tberwiegen. Als einziges Oberzentrum in
der Mitte des Landes bietet es sich aufgrund der bevorzugten verkehrlichen Anbindungen in alle
Richtungen geradezu an, dass die Stadt Neumunster die Zulassigkeitsvoraussetzungen des Lan-
desraumordnungsplanes ausschopft. Die anderen Oberzentren in Schleswig-Holstein befinden
sich, bezogen auf das abzugrenzende Einzugsgebiet eines DOC eher in einer Randlage und erfiil-
len somit nicht die Standortanforderungen an ein DOC, wie sie von DOC-Betreibern gestellt wer-
den.
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Als Alternativstandorte innerhalb der Stadt Neumiinster kommen die in den Kapiteln A 4.2.1.1
Innenstadt, A 4.2.1.2 Innenstadtrandlagen und A 4.2.1.3 Nicht-integrierter Standort beschriebe-
nen Standorte in Betracht, also:

1. Das Gelande der Sagerschen Fabrik

2. der sudliche Bereich des GroRfleckens

3. der Bereich des ehemaligen Guterbahnhofes,

4. die Konversionsflache Hindenburg-Kaserne und
5. das Industriegebiet Siid

Zul.

Der Standortbereich Sagersche Fabrik war zwischenzeitlich einmal flr eine begrenzte groRRflachi-
ge Einzelhandelsnutzung vorgesehen. Mittlerweile sind dort kleinteilige Facheinzelhandelsbetrie-
be, Dienstleistungsunternehmen und Blronutzungen angesiedelt worden; tlw. erfolgt eine Nut-
zung im Unterhaltsbereich. Durch eine Stellplatzanlage wird der Komplex abgerundet. Der
Standortbereich ist fur die geplante Nutzung durch ein DOC unter den angeflihrten Gegebenhei-
ten realistisch nicht mehr zu entwickeln, zumal auch die Verkehrsanbindung flr die vorgesehene
Nutzung nur suboptimal ist.

Zu 2.

Der GroRflecken ist der zentrale innerstadtische Platz der Stadt Neumiinster mit Marktplatz und
Veranstaltungsfunktionen. Der Grol3flecken weist eine GréRe auf, die fur die Aufnahme von
20.000 m2 Verkaufsflache geeignet wiare, entweder durch eine komplette Uberbauung bzw. durch
die Wegnahme einer bebauten Seite des Grol3fleckens und entsprechender Neubebauung. Die
Probleme der Verkehrsfiihrung und die des Stellplatzbedarfs setzen ein neues Verkehrskonzept
fur die Innenstadt voraus. Inwieweit sich die schalltechnischen Probleme, die sich durch die stér-
kere Verkehrsbelastung ergeben, zu 16sen wéren, ist derzeit nicht absehbar. In beiden denkbaren
Féllen ist mit schwerwiegenden stadtebaulichen Folgewirkungen zu rechnen.

Zu 3.

Der Bereich des ehemaligen Gterbahnhofes ist als Entwicklungsflache fur die Messe / Holsten-
hallen vorgesehen. SchwerpunktmaRig soll der Messestandort der Holstenhallen durch erganzen-
de Nutzungen zukunftsfahig entwickelt sowie Anlagen fir den kombinierten Verkehr Stral3e —
Schiene gesichert und ausgebaut werden. Wegen der Standortgebundenheit kommt ein Abriicken
von diesen Entwicklungsvorstellungen kaum in Frage, selbst aber fur diesen Falle ware der Zu-
schnitt des Geléndes durch seine Langsausdehnung uber eine Distanz von ca. 1 km und einer Tie-
fe von ca. 50 m — 150 m fur eine Nutzung wie die eines DOC schlecht geeignet. Es gibt nur weni-
ge Zufahrtsbereiche, Uber die ein Verkehrsaufkommen wie das bei einem DOC zu erwartende ab-
gewickelt werden kann, die aber mit Blick auf bereits vorhandene Nutzungen ungiinstig gelegen
sind. Weiterhin ist die Altlastensituation als erschwerend zu beachten.

Zu 4.

Der Bereich der ehemaligen Hindenburg-Kaserne ist inzwischen fir eine Nutzung als Gefahren-
abwehrzentrum / Bildungseinrichtung vorgesehen. Der Flachenzuschnitt ist gunstiger als im Be-
reich des ehemaligen Glterbahnhofs, dafir ist die Flache insgesamt kleiner und weist zudem eine
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besondere Altlastenproblematik auf. AuBerdem grenzen unmittelbar Wohngebiete an. Das zu er-
wartende Verkehrsaufkommen eines DOC wiurde hier zu erheblichen Spannungen fiihren, da auch
die ErschlieungsstraRen als nicht ausreichend anzusehen sind.

Zub.

Das Industriegebiet Sud ist planungsrechtlich abgesichert, verfligt grundsétzlich tber die entspre-
chenden Flachenreserven und eine gute Verkehrsanbindung. Allerdings fehlen zusammenhangende
Flachen, die den Erfordernissen eines DOC entsprechen, es sei denn, bestehende Betriebe wiirden
an einen anderen Standort verlagert; diese Méglichkeit scheidet aber aufgrund der finanziellen
Rahmenbedingungen aus.

Bei Betrachtung der 0. a. Alternativen stellt sich die Variante, die der Fl&chennutzungsplanande-

rung zugrunde liegt, als diejenige heraus, die den Standortanforderungen eines DOC am ehesten
entspricht.

C. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Die Stadt Neumdinster ist bestrebt ihre oberzentrale Funktion als bedeutender Einzelhandelsstand-
ort zu stérken. Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Sondergebietes fur groRRflachigen Ein-
zelhandel mit der Zweckbestimmung DOC/ Hersteller-Direktverkaufszentrum flr Markenartikel
um die Errichtung eines, mit der Landesregierung abgestimmten, DOC in Neumiinster zu ermdg-
lichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um Vorgaben entsprechend der Zielsetzung
fur eine geordnete Entwicklung der baulichen und sonstigen Nutzungen, insbesondere fur die der-
zeit unbebauten Grundstlicke an der OderstraRe zu treffen. Besondere Bedeutung kommt hierbei
der Wahrung der oberzentralen Funktion Neumdinsters im Bereich des Einzelhandels — insbeson-
dere mit hoherwertigen Gebrauchs- / Verbrauchsgitern — zu, unter gleichzeitiger Berlcksichti-
gung der besonderen Interessen des innerstadtischen Einzelhandels, vor allem dem Einzelhandel in
den zentralen Versorgungsbereichen.

Der fiir diesen Bereich bislang giiltige Bebauungsplan Nr. 112, 2. Anderung ,,Gewerbe- und In-
dustriegebiet Hahnbarg“ trifft hierzu keine gesonderten planungsrechtlichen Festsetzungen und
soll deshalb durch den aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 118 ,,Sondergebiet OderstralRe (FOC)*
ersetzt werden.
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Bebauungsplangebiet 9,92 ha
Sondergebiet 8,75 ha
Strallenverkehrsflachen 1,17 ha

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Be-
ricksichtiqung

8 1 Abs. 5 sowie § 1a BauGB: Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln. Bei der
Aufstellung der Bauleitplane sind u.a. die Belange des Umweltschutzes und des Naturschutzes
und der Landschaftspflege geméal 8 1a BauGB zu bericksichtigen.

8 1 BBodSchG: Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern. Hierzu sind u.a. schadli-
che Bodenveranderungen abzuwehren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Bo-
den zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie még-
lich vermieden werden.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schédliche Bodenveranderungen
nicht hervorgerufen werden (8 4 BBodSchG).

8 1 WHG: Die Gewaésser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und
im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintrdchtigungen ihrer
6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhdngenden Landékosysteme und Feuchtge-
biete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige
Entwicklung gewéhrleistet wird.

Jedermann ist verpflichtet, bei Manahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden
sein kdnnen, die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreinigung
des Wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu verhdten, um ei-
ne mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers zu erzie-
len um die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und um eine VergréRerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

8 1 BImSchG: Zweck des Immissionsschutzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Eingriffsregelung

Gemal} 8 21 BNatSchG ist uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-

schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Er-

ganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
Dementsprechend sind gemal § 1a Abs. 3 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraus-
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sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsféhigkeit des Naturhaushaltes in der Abwégung zu berticksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht er-
forderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren.

Fir die Abwégung der umweltschiitzenden Belange stellt der griinordnerische Fachbeitrag auf der E-
bene des Bebauungsplanes eine fachliche Grundlage dar.

Die Entscheidung tiber die Ber(cksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sowie tiber Dar-
stellungen und Festsetzungen zu Vermeidung und Ausgleich im Bebauungsplan fallt die Gemeinde in
der Abwagung nach den 8§ 1 und 1a BauGB.

8 9 BauGB: Art und Umfang von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind im Bebauungsplan durch
geeignete Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Fachplanungen

Landesraumordnungsplan

Das Plangebiet liegt im landlichen Raum, der hier vom Stadt- und Umlandbereich des Oberzent-
rums Neumdinster Uberlagert wird. Die Stadt- und Umlandbereiche sollen als regionale Wirt-
schafts-, Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkte weiterentwickelt werden.

Regionalplan

Der Regionalplan stellt das Plangebiet als Stadt- und Umlandbereich in landlichen Raumen dar.
Dieser soll als bedeutendes Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentrum im Planungsraum sowie als
Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkt im landlichen Raum gestérkt und weiterentwickelt wer-
den. Im Norden und Osten grenzt das baulich zusammenhédngende Siedlungsgebiet der Stadt
Neumdinster an. Die sudliche Grenze bildet die Bundesstrale B 205 die Grenze. Sudlich davon
befindet sich ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt, nach Westen an-
schlie3end sind naturbelassene Griinflichen dargestellt.

Landschaftsprogramm

Der Geltungsbereich liegt gemaR den Darstellungen des Landschaftsprogramms weder in einem
Raum flr eine naturnahe Entwicklung noch in einem Raum fir eine tberwiegend naturvertragli-
che Nutzung, sondern im Bereich der tibrigen Landesflache. Fur diese gilt gemaR Landschaftspro-
gramm als Zielsetzung die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Nut-
zungsfahigkeit der Naturgter.

Landschaftsrahmenplan

Fir den Plangeltungsbereich sind im Landschaftsrahmenplan keine Darstellungen vorhanden. Der
westlich angrenzende Bereich ist als VVerbundsystem als Bestandteil der Gebiete mit besonderer
Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Verbundsystems dargestellt. AulRerdem ist dieser
Bereich Bestandteil eines Landschaftsschutzgebietes, und zwar des LSG ,,Stadtrand Neumdinster*.

-42 -



-42 -

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt, die westlich angren-
zenden Flachen sind als Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen dargestellt.

Berlicksichtigung der genannten VVorgaben im Rahmen der Planung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickeln sich aus dem parallel gednderten Flachennut-
zungsplan der Stadt Neumidinster. Der Landschaftsrahmen-plan enthalt fiir den Plangeltungsbe-
reich keine Darstellungen. Auch den Aussagen des Landschaftsplans, der die gewerblichen Bau-
flachen entsprechend dem Flachennutzungsplan bercksichtigt, wird durch die Planung nicht wi-
dersprochen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale

Die Angaben zu den Schutzgiitern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschaft
sind den Beschreibungen und Bewertungen des griinordnerischen Fachbeitrages enthommen und
hier zusammenfassend beschrieben.

Schutzqut Menschen

Das Schutzgut Menschen ist im Plangebiet nicht betroffen; das Plangebiet ist ein rechtskréftig
festgesetztes Industriegebiet (Bebauungsplan Nr. 112 ‘Gewerbe- und Industriegebiet Hahnbarg')
und wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

Nordlich der Oderstrae schlie3t sich das plan- und baurechtlich abgesicherte Industriegebiet Siid
der Stadt Neumunster an. In den dafir aufgestellten Bebauungsplanen sind als ausnahmsweise zu-
l&ssige Nutzungen die Wohnungen von Betriebsinhabern, Werksleitern bzw. Aufsichtspersonen
aufgenommen worden. Westlich des Plangebietes, an der Altonaer Stral3e, befindet sich das
néchstgelegene Wohngebiet.

Das Industriegebiet Sud ist voll erschlossen und nahezu komplett aufgesiedelt; die ErschlieBung
erfolgt u. a. Gber die Altonaer Stral3e - die Hauptzufahrt von Siiden in die Innenstadt - und die
OderstraRe.

Die Orientierungswerte flr Gewerbeldrm, bezogen auf die angrenzenden gewerblich genutzten
Bereiche nordlich des Plangebietes und die Wohngebiete westlich des Plangebietes werden im
Wesentlichen eingehalten. Die Orientierungswerte flur Verkehrslarm werden sowohl im Industrie-
und Gewerbegebiet tlw. und in den Wohngebieten an der Altonaer Stral3e tberschritten. Dort
werden auch die Immissionsgrenzwerte und teilweise die Sanierungsgrenzwerte (nachts) tber-
schritten, bedingt durch die allgemeine Verkehrsentwicklung.

Das Plangebiet und die angrenzenden Gebiete weisen damit eine recht hohe Larmbelastung auf.

Bewertung der Auswirkungen

Sofern die Planung nicht realisiert werden sollte, ist trotzdem mit einer erheblichen Larmbelastung
in den an das Plangebiet angrenzenden Gebieten zu rechnen, alleine aufgrund der allgemeinen
Verkehrsentwicklung.
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Bei einer Realisierung der Planung ist zuerst von erhdhtem Baustellenverkehr und einer damit
verbundenen Larmbelastung auszugehen, die allerdings in der vorhandenen Larmkulisse aufgeht,
zumal der Baustellenverkehr so geleitet werden kann, dass die Wohngebiete an der Altonaer Stra-
Re davon nicht betroffen werden. Das heil3t, diese zusatzliche Belastung ist aufgrund der VVorbe-
lastung nicht erheblich, da sie auch vortbergehend ist.

Mit der Inbetriebnahme des geplanten DOC ist mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rech-
nen, das durch eine entsprechende Wegweisung in seinen Auswirkungen minimiert werden kann.
Trotzdem kommt es u. a. durch die Installation einer Lichtsignalanlage an der Kreuzung Altonaer
Strale / Oderstral’e zu einer relevanten Larmpegelerhohung von > 3 dB(A) die fur die angren-
zende Wohnnutzung als erheblich anzusehen ist. Um diese Auswirkungen abzufedern, ist zu pru-
fen, welche LarmschutzmaRnahmen notwendig sind (z. B. Einbau von Larmschutzfenstern u. a.).

Die vorgesehene ausnahmsweise zuléssige Blro- und Wohnnutzung im Plangebiet wird vor allem
durch den Verkehrslarm der BundesstraRe 205 (Stidumgehung) sowie der Saalestral3e und teil-
weise durch den Gewerbeldrm belastet. Um der nicht unerheblichen Belastung vorzubeugen, sind
passive Schallschutzmalinahmen entsprechend der DIN 4109 vorzusehen.

Schutzqut Tiere

Eine gewisse Bedeutung fur die Tierwelt haben der westlich gelegene Knick und der nérdlich ge-
legene Redder.

Hier ist von einem VVorkommen allgemein verbreiteter Gehdlzbruter und damit vom Vorkommen
geschiitzter Arten auszugehen, da alle Vogelarten mindestens besonders geschiitzt sind.

Weiterhin ist ein Vorkommen von Flederméusen, und damit von streng geschitzten Tierarten
madglich. Diese nutzen méglicherweise die Knickstrukturen als Leitlinien innerhalb ihrer Jagdhabi-
tate. AuBerdem konnen in dlteren Baumen - Stammdurchmesser gréRer als 50 cm - des Knicks
bzw. des Redders Tagesverstecke von Fledermdusen vorhanden sein.

Die anderen Bereiche des Plangebietes haben auf Grund der VVorbelastung nur eine geringe bzw.
sehr geringe Bedeutung als Lebensraum wild lebender Tierarten.

Bewertung der Auswirkungen

Die ggf. vorkommenden Flederm&use werden auf Grund ihrer nachtlichen Lebensweise weniger
durch den L&rm und die Bewegungen wéhrend der Bauphase beeintrachtigt als durch die dauer-
hafte Verénderung ihres Jagdgebietes. Eine erhebliche Betroffenheit ist voraussichtlich nicht ge-
geben, da es sich nur um einen kleinen Teil des Ublicherweise ausgedehnten Jagdgebietes handelt.
Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von Fledermdusen ware daher nur fur den Fall gegeben,
dass Sommerquartiere, insbesondere Wochenstuben vorhanden und betroffen waren. Dies ist je-
doch nicht zu erwarten, da letztlich nur von Tagesquartieren ausgegangen wird. Eine Befreiung
gemal § 62 BNatSchG ist in diesem Fall nicht erforderlich.

Fir die vorkommenden Vogelarten ist fur allgemein verbreitete Gehdlzbriter von einem dauerhaf-
ten Verlust an Brutplatzen und/oder Nahrungshabitaten auszugehen.
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Da auf Grund der Vorbelastungen vom Vorkommen wertgebender Arten nicht ausgegangen wer-
den kann, sind durch die 0.g. Beeintrachtigungen die Verbotstatbestdnde des § 42 Abs. 1 Nr. 1
und Nr. 3 BNatSchG nicht erflllt. Damit ist eine Befreiung nach § 62 BNatSchG nicht erforder-
lich.

Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten werden nicht beeintrachtigt und damit auch keine
hiermit geschiitzten Tierarten. Die ndchstgelegenen FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete liegen
mehr als 7,5 km entfernt vom geplanten Sondergebiet, so dass eine Beeintrachtigung ausgeschlos-
sen ist.

Schutzqut Pflanzen

Fir die mit dem Bebauungsplan Nr. 118 vorgesehene Planung wurde unter Beriicksichtigung der
rechtsgultigen Planung des Bebauungsplans Nr. 112 eine Bestandsaufnahme der vorhandenen Bi-
otoptypen durchgefihrt. Danach gibt es im Plangebiet zwei hoherwertige und auch geschiitzte
Biotopbestande, den Knick am westlichen Rand des Plangebietes und den Redder am nérdlichen
Rand des Gebietes, die beide relativ artenreiche Gehdlzbestinde und &ltere Eichen als Uberhalter
aufweisen.

Fur die Gbrigen Flachen des Gebietes ist kleinflachig von einer gértnerischen Gestaltung sowie
groRflachig von einer Uberbauung und damit von einem geringen bzw. sehr geringen Biotopwert
auszugehen.

Besonders oder streng geschiitzte Pflanzenarten wurden bei der Bestandsaufnahme nicht festge-
stellt.

Bewertung der Auswirkungen

Fir den Knick und den Redder ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 118 eine U-
berbauung vorgesehen. Damit gehen 291 m Knick und 1.049 m Redder verloren. Weiterhin wer-
den geringwertige Biotopbestande (Griinflichen) Uberbaut, wobei zu erwahnen ist, dass auch in-
nerhalb der neu geplanten Bauflachen Anteile von Grinflachen entstehen.

Befreiungen nach 8 62 BNatSchG sind in Bezug auf Pflanzenarten nicht erforderlich, da bei der
Bestandsaufnahme keine geschiitzten Arten festgestellt wurden.

Schutzgut Boden

Fur den groiiten Teil des Plangebietes ist gemaR Bebauungsplan Nr. 112 von berbauten Boden
und damit von praktisch nicht mehr vorhandenen bzw. nicht mehr wirksamen Bodenfunktionen
auszugehen. Dasselbe gilt fur die vorhandenen Verkehrsflachen der OderstralRe, der Saalestralie
und des dort benachbarten Parkplatzes.

Lediglich auf 20% der tberbaubaren Flachen des festgesetzten Industriegebietes stehen geméaR
Bebauungsplan Nr. 112 nicht uberbaute Boden an, bei denen es sich urspriinglich um aus Sanden
entstandene Feuchtpodsole und kleinflachig, entlang eines ehemaligen Grabens, um Gleye, d.h.
um grundwasserbeeinflusste Boden, handelt. Fir diese Bdden ist jedoch durch die Anlage des In-
dustriegebietes von starken anthropogenen Uberformungen auszugehen.
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Bewertung der Auswirkungen

Aus der Sicht des Bodenschutzes ist im Hinblick auf die geplante stadtebauliche Nutzung flr den
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 118 von einem geringen Konflikt auszugehen, da die Bdden in
der Gesamtschau aller Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Naturlichkeitsgrad, Archivfunkti-
on, Regelungsfunktion) ein geringes bis sehr geringes Funktionspotenzial aufweisen.

Durch die Ausweisung des Sondergebietes mit der festgesetzten zuldssigen Bebauung und der
Verkehrsflachen wird eine Neuversiegelung von Boden vorbereitet. Dadurch gehen auf den zu-
sétzlich zur rechtskréftigen Ausgangssituation versiegelten Flachen alle Funktionen des Bodens
fur den Naturhaushalt verloren.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir die Gberbaubaren Flachen und die Verkehrsfla-
chen ergibt sich fur den bisher nicht bzw. nicht in dem Umfang tberplanten Bereich unter Berlck-
sichtigung vorhandener bzw. als vorhanden geltender Versiegelungen eine maximal zuléssige
Neuversiegelung in einer GréRenordnung von 1,6 ha, fur die Ausgleichsmalinahmen festzulegen
sind.

Der geplante Bodenauftrag oder —abtrag im Bereich des im Ausgangszustand weitgehend ebenen
Sondergebietes und der Stra3en wird sich in einem Umfang bewegen, der fiir Baugebiete Ublich
ist.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind zwar quartére Ablagerungen mit glnstiger Durchléssigkeit, aber keine jungter-
tiare Ablagerungen ausgebildet, und somit keine geologischen Schichten, die fur die Grundwas-
sergewinnung als Trinkwasser von Bedeutung sein kdnnten.

Oberflachengewasser sind gemal? Bebauungsplan Nr. 112 auch nicht vorhanden. Westlich des
Plangebietes befindet sich im Bereich eines gemaR Bebauungsplan Nr. 112 geplanten Regenriick-
haltebeckens ein Kleingewasser.

Bewertung der Auswirkungen

Beeintréchtigungen des Schutzgutes Wassers werden durch die zusatzliche Versiegelung verur-
sacht, da keine Riickhaltung des Oberflachenwassers vor Ort, sondern eine Ableitung des anfal-
lenden Wassers aus dem Gebiet in einen Vorfluter vorgesehen ist, so dass eine Versickerung an
Ort und Stelle weitgehend unterbleibt.

Es ist daher insgesamt davon auszugehen, dass durch die zusétzliche Versiegelung in einer Gro-
Renordnung von 1,6 ha erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers verursacht werden, die
durch geeignete MalRnahmen auszugleichen sind.

Schutzquter Klima und Luft

Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung fir das Lokalklima auf, da es sich nicht im Be-
reich relevanter Kaltluftentstehungsgebiete befindet und wegen des hohen Versiegelungsgrades
auch nicht von anderen positiv auf das Stadtklima wirkenden klimatischen Funktionen auszugehen
ist. In Bezug auf die Luftqualitét ist zumindest flr die straRennahen Bereiche der B 205 von einer
durch den Kraftfahrzeugverkehr verursachten Immissionsbelastung auszugehen, da Gehdlzbestén-
de, die hier Filterfunktionen Gbernehmen kénnten, kaum vorhanden sind.
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Bewertung der Auswirkungen

Flachenversiegelung und Flacheninanspruchnahme haben die Beseitigung von Vegetation zur Fol-
ge. Insbesondere die Beseitigung von Geholzen, die Schadstoffe aus der Luft zu filtern vermédgen,
kann zu Beeintrachtigungen fuhren. In Bezug auf das Schutzgut Luft wird dieses aber als
unerheblich eingeschétzt, da die zu beseitigenden Gehélzflachen lediglich linear ausgepréagt und
bereits durch benachbarte gewerbliche Bebauung und Stral3en beeintrachtigt sind.

Beziiglich des Lokalklimas ist mit gewissen Auswirkungen infolge der Neuversiegelung von Fla-
chen zu rechnen, die aber in dem insgesamt schon grof3flachig durch Bebauung geprégten Gebiet
keine erhebliche Rolle mehr spielen, da von einer stadtischen Uberpragung und damit auch von
stadtklimatischen Bedingungen bereits auszugehen ist.

Schutzqut Landschaft

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist gepragt durch die Lage am sudlichen Rand des Sied-
lungsgebietes von Neumunster, der von grol3formatiger gewerblicher Bebauung und von Stral3en-
verkehr bestimmt wird. Charakteristisch sind die zum Teil stark befahrenen Stralien an den Rén-
dern des Gebietes sowie die gewerblich-industrielle Bebauung im Gebiet selbst, die zwar tatsach-
lich noch nicht vorhanden ist aber planungsrechtlich gemal rechtskraftigem Bebauungsplan Nr.
112 bereits besteht. Dementsprechend ist von einer sehr gro3flachigen Bebauung bzw. Versiege-
lung und groRformatigen Baukdrpern mit Hohen von bis zu 12 m auszugehen, die nur durch
kleinflachige Grunflachen begleitet werden.

Naturnah wirkende Strukturen sind der Redder am ndrdlichen Rand des Gebietes und der Knick
am westlichen Rand, die zu einer Eingrinung des Gebietes beitragen. AuBerdem ist von einem
Geholzstreifen entlang der B 205 auszugehen, auch wenn dieser tatséchlich erst in Teilabschnitten
vorhanden ist.

Bewertung der Auswirkungen

Durch den hoheren Versiegelungsgrad in Verbindung mit gréReren Gebaudehdhen als bisher zu-
l&ssig waren, kann es zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kommen. Da aber flir den
grolten Teil des Gebietes bereits von grol3flachiger gewerblicher Bebauung auszugehen ist und
auch das Umfeld Giberwiegend durch gewerbliche Bebauung und starken Strallenverkehr gepréagt
ist, ist insgesamt nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen.

Das Gleiche gilt fir Beeintrachtigungen der landschaftsbezogenen Erholung, die wegen der Lage
abseits von Wohngebieten und zwischen Gewerbegebieten nur eine geringe Bedeutung hat und
lediglich durch die Beseitigung eines durch Gehdlzstrukturen gesdumten Weges (im Bereich des
Redders) betroffen ist.

Schutzquter Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Kulturguter sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden. Als sonstige Sachguter kommen die
vorhandenen Stral3en sowie die (bisher noch nicht realisierten) gewerblichen Bauten in Betracht.

Bewertung der Auswirkungen

Kulturguter sind durch die Planung nicht betroffen. Sachguter werden zwar z. T. veréndert, je-
doch ist auch hierfur nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung auszugehen.
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2.2 Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung

Die Uberbauung bisher nicht iiberbauter bzw. als bebaut anzunehmenden Teilbereiche des Indust-
riegebietes sowie die starkere Ausnutzung der Bauflachen flhrt zu einer Verstarkung des stadti-
schen Charakters des Gebietes, der jedoch in grof3en Teilen schon besteht, so dass die Beeintrach-
tigungen der Landschaft und auch der landschaftsbezogenen Erholung nicht als erheblich einzu-
schétzen sind.

Ausgehend von der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist mit erheblichen Auswirkun-
gen durch Verkehrslarm auf das Schutzgut Menschen im Kreuzungsbereich Altonaer Stral3e / O-
derstraRe zu rechnen.

Die Immissionsrichtwerte fir Gewerbelarm entsprechend der TA-Larm und werden eingehalten.
Die zusatzliche Belastung durch das geplante DOC ist mit der Nachbarschaft vertraglich. Die Be-
lastung durch Gewerbeladrm ist damit nicht erheblich.

Bezogen auf den Verkehrslarm kommt es bereits durch die allgemeine Verkehrsentwicklung bis
zum Jahr 2020 zu einer Uberschreitung der Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwerte und tiw.
der Sanierungswerte (nachts) fur Verkehrslarm an der Altonaer StraRe auf3erhalb des Plangebie-
tes. Bei der Realisierung der Planung (Prognose-Planfall) ist mit einer erheblichen Erhéhung des
Beurteilungspegels von 3,6 dB(A) bis 4,2 dB(A) im Kreuzungsbereich der Altonaer StralRe / O-
derstraRe zu rechnen, bedingt durch den Bau einer Lichtsignalanlage. Die Zunahmen liegen an-
sonsten unterhalb der Erheblichkeitsschwelle 3 dB(A) und tlw. unterhalb der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A). Die Realisierung der Planung fuihrt somit nicht zu erheblichen Auswirkun-
gen.

Der Naturhaushalt ist in Bezug auf mehrere Schutzguter betroffen, und zwar hinsichtlich der
Schutzguter Boden, Wasser sowie Pflanzen (Biotope) in erheblichem Mal3e.

Es werden ca. 1,5 ha Flachen neu versiegelt mit den entsprechenden Beeintréchtigungen der
Schutzguter Boden und Wasser. Als Biotopbestéande sind ein Knick (291 m) und ein Redder
(1.049 m) durch Uberbauung / Flacheninanspruchnahme betroffen. Fiir die genannten Beeintrach-
tigungen sind Ausgleichsmainahmen in einem Umfang von ca. 1,1 ha flr die Schutzguter Boden
und Wasser sowie ca. 3,1 ha fur Knick und Redder erforderlich, die auBBerhalb des Plangebietes zu
realisieren sind.

Geschitzte Pflanzenarten sind nicht betroffen, jedoch geschiitzte Tierarten in gewissem Umfang,
und zwar allgemein verbreitete Gehélzbriter unter den Vogeln und ggf. Flederméuse, da eine
Nutzung der Knickstrukturen als (gering bedeutsames) Jagdhabitat und von Tagesquartieren in
alteren Einzelb&dumen nicht ausgeschlossen werden kann. Ein iber die 0.g. Erfordernisse hinaus-
gehender zusatzlicher Ausgleich ist flr die Beeintrachtigung der genannten Arten(-gruppen) nicht
erforderlich.

2.3 Prognose Uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung werden die flr die Sondergebietsflichen vorgesehenen Fl&-
chen weiterhin in der festgesetzten gewerblich-industriellen Nutzung verbleiben bzw. wird die
bauliche Entwicklung voranschreiten, bis die festgesetzte Ausnutzung erreicht ist.
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Der Knick am Westrand und der Redder am Nordrand werden erhalten bleiben, aber von der ge-

werblich-industriellen Bebauung eingegrenzt bleiben.

Die aullerhalb des Geltungsbereiches liegenden Ausgleichsflachen werden weiterhin intensiv

landwirtschaftlich genutzt und verharren auf dem heutigen, geringer wertigen 6kologischen Ni-

veau.

Wechselwirkungen

Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen eines Planes sind auch die Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgltern zu bertcksichtigen. Grundsétzlich bestehen immer Wechselwirkungen
bzw. -beziehungen zwischen allen Bestandteilen des Naturhaushaltes. Im Geltungsbereich ist die-
ses Wirkungsgeflecht in starkem Malie durch die Auswirkungen des menschlichen Handelns auf
die anderen Schutzgiter gepréagt. Die wesentlichen Veranderungen fiir den Naturhaushalt durch
die Umsetzung der geplanten Mal3nahmen ergeben sich durch die weitere Versiegelung von Bo-
den und die Zerstorung von Lebensrdumen fur Pflanzen und Tiere.

Die zusatzlichen Bodenversiegelungen werden die Eigenschaften des Bodens in den betroffenen
Bereichen veréndern, z.B. die Warmeleitfahigkeit, wodurch sich auch das Mikroklima andert. Zu-
dem wirken sich die Bodenversiegelungen auch auf das Schutzgut Wasser aus: Der Oberflachen-
abfluss nimmt zu; es ist mit einer Beeintrachtigung der lokalen Grundwasserneubildung zu rech-
nen.

Durch die Beseitigung eines Knicks und eines Redders gehen Lebensrdume flr die spezifische
Pflanzen- und Tierwelt verloren bzw. wird die Lebensraumqualitat fur Tiere, die auf diese Biotope
angewiesen sind, eingeschrankt. Darlber hinaus beeinflussen Gehdlze positiv das Mikroklima in
der Form, dass die Luftfeuchtigkeit erh6ht wird.

Insgesamt werden die vorhandenen Wechselbeziehungen durch die Planung in Bezug auf die
Schutzglter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen verandert. Eine Verstarkung der erheblichen
Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Bebauungsplan
jedoch nicht zu erwarten.

3. Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, VVerringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemél3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Insbesondere sind auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8 1 a Abs. 3 BauGB und 88 18 ff
BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die im Rahmen der Bauleitplanung
vorbereitet werden, zu beurteilen und Aussagen zu ihrer Vermeidung, Verminderung bzw. ihrem
Ausgleich zu treffen.

3.1 MalRlnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

e Schutz des Bodens vor baubedingten Beeintrachtigungen

Der von Baumalinahmen betroffene Oberboden wird vor Beginn der Baudurchfiihrung gemaf
DIN 18300 sachgemaR ausgebaut und zwischengelagert. Er wird nach Abschluss der BaumaR-
nahmen im Geltungsbereich tiw. wieder verwendet, z.B. im Bereich neu anzupflanzender Geholz-
bestdnde. Flr den Bau erforderliche Zuwegungen und Bodenlagerflachen, die nicht fiir Versiege-
lungsflachen vorgesehen sind, werden nach Abschluss der Bauphase wieder zurlickgebaut und ge-
lockert.
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»  Verwendung von Baumaschinen und -fahrzeugen, die dem neuesten Stand der Larmminde-
rungstechnik entsprechen; sachgerechter und vorsichtiger Umgang mit Ol, Schmierstoffen,
Treibstoffen.

Zur Minderung von Larmbelastungen fur Erholungssuchende, die die Umgebung nutzen, sollen
Baumaschinen und -fahrzeuge verwendet werden, die dem neuesten Stand der Larmminderungs-
technik entsprechen.

Zur Vermeidung von Belastungen des Bodens, der Oberflachengewésser und des Grundwassers
erfolgt ein sachgerechter und vorsichtiger Umgang mit Ol, Schmierstoffen und Treibstoffen.

e Vermeidung von baubedingten Beeintrachtigungen der Fauna

Nach Mdoglichkeit sollten sowohl die Rodungsarbeiten, die gemal § 24 Abs. 4 LNatSchG ohnehin
zwischen 15.3. und 30.9. nur mit Ausnahmegenehmigung madglich sind, als auch die Arbeiten zur
Bodenplanierung auBRerhalb der Brut- und Jungenaufzuchtzeiten (Mitte April bis Juli/August) von
Brutvogeln stattfinden. Falls das nicht méglich sein sollte, sind geeignete VVorkehrungen zu tref-
fen, die eine Betroffenheit von Niststatten ausschliel3en. Zu nennen ist hier vor allem der Beginn
der Arbeiten vor der Brutzeit, so dass davon ausgegangen werden kann, dass auf der Flache keine
Nester mehr besetzt werden.

e Vermeidung von Beeintrachtigungen zu erhaltender Geholzbestande / Baume wéahrend
der Bauphase

Die Gehdlzbestédnde bzw. B&dume, die flr die Planung nicht zwingend beseitigt werden mussen,
z.B. Einzelbdume im Bereich des geplanten Parkplatzes, werden wéhrend der Bauphase gemaf}
DIN 18920 vor Beeintrachtigungen geschutzt. Auch die Lagerung von Bodenmassen in ihren
Kronentraufbereichen ist nicht zul&ssig.

e Eingrinung zur Landschaft durch Gehdlzbestande

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der umgebenden Landschaft werden die Sondergebiets-
flachen mit einem randlichen Gehdlzstreifen eingegrint.

3.2 Mallhahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Fur die erheblich betroffenen Schutzgiter wurde im grinordnerischen Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan geméal dem gemeinsamen Runderlass 'Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung zum Baurecht' ein Ausgleichserfordernis ermittelt.

Fir die genannten Beeintrachtigungen sind Ausgleichsma3nahmen in einem Umfang von ca. 1,1
ha fir die Schutzglter Boden und Wasser sowie ca. 3,1 ha fr Knick und Redder erforderlich.

Aufgrund des fehlenden Flachenangebotes im Geltungsbereich kann der erforderliche naturschutz-
rechtliche Ausgleich fir die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe nicht im Geltungsbereich
vorgenommen werden. Die erforderlichen Malinahmen werden daher auRerhalb des Geltungsbe-
reichs auf stadteigenen Flachen umgesetzt. Die Malinahmen sind im griinordnerischen Fachbeitrag
beschrieben und werden hier zusammengefasst wiedergegeben.
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Wittorf Flurstiick 'Sudlich Krétenbek' - Knickausgleich

Als Teil-AusgleichsmaRnahme fiir die Eingriffe in Knicks und einen Redder im Zuge der Bebau-
ung im Gebiet des B-Planes Nr. 118 wird in der Gemarkung Wittorf, Flur 8, Flurstiick 64 'Stdlich
Krotenbek', stidwestlich in rd. 1,7 km Entfernung zum Plangeltungsbereich und 6stlich der Stadt-
grenze zu Padenstedt, ein gleichwertiger Ausgleich erbracht.

Die 40.861 m’ groRRe Flache wurde von der Stadt Neumiinster erworben. Das Flurstiick 64 ist ei-
ne mit der UNB der Stadt Neumiinster abgestimmte Okopoolflache der Stadt. Nach Abzug der
fur die B-Plane Nr. 268B und Nr. 110, 3. Anderung erforderlichen AusgleichsmaRnahmen
verbleiben fiir den B-Plan Nr. 118 noch 21.871 m? im Suidteil des Flurstiicks.

Auf diesen 21.871 m? ist, in Anlehnung an die MaBnahmen im Nordteil, ein gestuftes Gehdlz zu
entwickeln. Hierzu sind nach Umbruch der Grasnarbe auf 65% der Flache artenreiche, gestufte
Gehdlzinseln aus standortheimischen Arten als Initialpflanzung anzupflanzen sowie auf 35% der
Flache Graser-Stauden-Sukzessionsflachen zu entwickeln.

Wittorf Flurstiick 'SWN-Flache' - Knickausgleich

Als Teil-AusgleichsmaRnahme fiir die Eingriffe in Knicks und einen Redderabschnitt im Zuge der
Bebauung im Gebiet des B-Planes Nr. 118 werden westlich, in ca. 600 m Entfernung zum Gel-
tungsbereich des B-Planes Nr. 118, 12.095 m? einer ehemals mit Pferden beweideten Intensiv-
Grunlandflache in Anspruch genommen.

Die 2008 von der Stadt Neuminster erworbene SWN-Flache liegt in der Gemarkung Wittorf, Flur
8, Flurstlick 27/6 und hat eine Gesamtflache von 27.233 m?2. Sie liegt westlich der Altonaer Stra-
Re, ndrdlich der Auffahrt zur B 205. Westlich grenzt eine Ackerflache und nordlich neben einem
Redder der B-Plan Nr. 114 'Griinordnung Wittorf-Siid' an das Flurstiick. In 2003 bestand die Fla-
che unter dem Einfluss der Pferdebeweidung tberwiegend aus Intensiv-Griinland mineralischer
Standorte bzw. mesophilem Grunland. In der Umgebung der beiden Griippen im Ostteil des Flur-
stuckes hatte sich Flutrasen bzw. sonstiges wechselfeuchtes Griinland angesiedelt. In 2007 wurde
die Beweidung eingestellt und die Flache liegt jetzt brach. Infolgedessen haben sich die mesophi-
len Griinlandbesténde ungestort weiter entwickelt. Von der UNB wurde fur das Flurstiick ein
Aufwertungsfaktor von 0,75 festgelegt, so dass von den 12.095 m? fiir Ausgleichsma3nahmen
9.071 m? zur Verfligung stehen.

Vorgesehen ist hier als Teil-Ausgleichsmalinahme die Entwicklung eines naturnahen Laubwaldbe-
standes, die im Wesentlichen durch Aufforstung vorgenommen werden soll. Die Aufforstungsfla-
chen werden solange naturnah gepflegt, bis sich ein stabiler Waldbestand entwickelt hat. Dabei
wird darauf geachtet, dass sich ein angemessener Waldrand entwickeln kann.

Wittorf Flurstiick 'SWN-Flache' — Ausgleich fir Eingriffe in Boden und Wasser

Als Ausgleichsmalinahme fiir die Eingriffe in Boden und Wasser im Zuge der Bebauung im Gebiet
des B-Planes Nr. 118 wird auf dem Flurstlick 27/6 an der Altonaer Stral3e auf 14.352 m? ein Teil
der ehemals mit Pferden beweideten Intensiv-Grinlandflache in extensives Griinland umgewan-
delt. Auf Grund des Aufwertungsfaktors von 0,75 sind 10.764 m? als Ausgleich anrechenbar.
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Die Flache grenzt direkt stdlich an den B-Plan Nr. 114 'Griinordnung Wittorf-Std'. Hier sind ne-
ben flachigen Geholzpflanzungen auch extensiv gepflegte Gras- und Hochstaudenfluren als Ent-
wicklungsziel festgelegt. Die offenen Flachen sind im 2-Jahres-Rhythmus wechselseitig zu méhen,
das Mahgut ist abzufahren, VVerbuschungen sind zu entfernen.

Fur das Flurstuck 27/6 ist ebenfalls eine Entwicklung zu einer extensiv genutzten Wiese vorgese-
hen. Dafur werden folgende MaRnahmen geplant:

- In den ersten 2 Jahren zweischirige Mahd ab dem 15.06., Abfuhr des Mahgutes, danach ein-
schurige Mahd ab 15.07.

- Alternativ: extensive Beweidung vom 01.05. bis 31.10., Tierbesatz am Aufwuchs angepasst
max. 6 GVE (Rinder) oder 3 GVE (Pferde) bezogen auf die Gesamtflache

VerschlieRen der Drainage-Grippen zwei Jahre nach Beginn der Extensivierung.

Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuléssig.

Keine Diingung der Flache.

Keine Absenkung des Wasserstandes.

Keine Bodenbearbeitung im Zeitraum vom 25. Mérz bis 31. Oktober.
- Die Fléache darf nicht gewalzt werden.

Okologische Bilanz

In der nachfolgenden Tabelle sind den Eingriffen die entsprechenden Ausgleichserfordernisse so-
wie die vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen gegentibergestellt.

Eingriff Ausgleichserfordernis vorgesehener Ausgleich

Art Umfang |Art Umfang | Art Umfang

SCHUTZGUT BODEN

Versiegelung von Aufgabe intensiver landw. Nut- AuRerhalb Geltungsbereich:

Flachen zung, Entwicklung zum naturbeton- | Ausgleichspoolflache 'SWN-Flache'
15.377 m? | ten Biotoptyp anrechenbarer Faktor 1:0,75
7.689 m? ||y Anspruch genommene
Flache' 10.252 m?
SCHUTZGUT WASSER

Versiegelung von
Flachen
15.377 m?

Versickerung des Oberflachenwas-
sers vor Ort; wenn nicht méglich:
Aufgabe intensiver landw. Nut-
zung, Entwicklung zum naturbeton-

AuRerhalb Geltungsbereich: Aus-
gleichspoolflache 'SWN-Flache'
anrechenbarer Faktor 1:0,75

In Anspruch genommene

ten Biotoptyp Flache? 4.100 m2
3.075 m?
Flachensummen In Anspruch genommene
Flache
10.764 m? 14.352 m?

in Anspruch genommene Flache 10.252 m? x 0,75 = 7.689 m2 anrechenbare Flache

2

in Anspruch genommene Flache 4.100 m2 x 0,75 = 3.075 m? anrechenbare Flache
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Nach Abzug der Ausgleichsflache fir Eingriffe in Knicks in Hohe von 12.095 m? sowie der
14.352 m? grofRen Ausgleichsflache fir Eingriffe in Boden und Wasser verbleiben von der 27.233
m? groRen Gesamtflache des Flurstlicks 27/6 noch 786 m? fir andere Ausgleichsma3nahmen.

Eingriff Ausgleichserfordernis vorgesehener Ausgleich

Art Umfang | Art Umfang | Art Umfang

LANDSCHAFTSBESTANDTEILE MIT BESONDERER BEDEUTUNG
FUR DEN NATURSCHUTZ

Verlust von Knick und von Anlage von Knicks AuRerhalb Geltungsbereich:
Redderabschnitten 6.878 m

Anpflanzung von Gehélzflachen:
1.340m | oo - Auf 'SWN-Flache'

Anrechenb Faktor 1:0,75
Anpflanzung von Gehélzflachen: nrechenbarer Faxtor 2.9,

Linear auf 'SWN-Flache', flachig mit | I Anspruch genommene

Randflachen aus Gras-Staudenflur Flache 12.095 m?
auf Flache 'Stdlich Krotenbek' = Anrechenbare Flachel
2
30.942 n? 9.07Lm
- Auf Flache 'Sudlich
Krotenbek'
21.871 m?
30.942 m?

Lin Anspruch genommene Flache 12.095 m2 x 0,75 = 9.071 m? anrechenbare Flache

4. Ubersicht tiber die in Betracht kommenden anderweitigen Losungsmoglichkeiten

In der Innenstadt von Neuminster steht kein Standort zur Realisierung einer solchen atypischen
Verkaufseinrichtung mit 20.000 m? Verkaufsflache zur Verfigung.

Die mdglichen Alternativstandorte in den Innenstadtrandlagen sind entweder nicht grol? genug,
haben nicht den richtigen Flachenzuschnitt, sind z. T. mit Altlasten behaftet und haben Erschlie-
Rungsdefizite.

In den Industrie- und Gewerbegebieten ist ein derartiger Einzelhandel ausgeschlossen. AulRerdem
stehen Flachen in der erforderlichen GréRenordnung nicht zur Verfligung.

5. Zusatzliche Angaben

5.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Liste der bisher vorliegenden Fachbeitrége, Planungen und Gutachten:
- Landschaftsplan der Stadt Neumunster (Brien-Wessels-Werning 1999

- 32. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neumiinster, Vorentwurf, Stand
18.07.2007)

- Bebauungsplan Nr. 118 Stadt Neumunster, Vorentwurf, Stand 18.07.2007
- Bebauungsplan Nr. 112, 2. Anderung Stadt Neumiinster aus 1997
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- Bebauungsplan Nr. 114 Stadt Neumunster aus 1993

- Naturschutzfachliche Kurzstellungnahme zur Griinlandflache an der Altonaer Stral3e / Auffahrt
B 205 in Neumunster Std (Planungsbiiro Mordhorst-Bretschneider, November 2003)

- Oberflachenentwasserung Designer-Outlet-Center Neumiinster: Vermessung, Grundlagenermitt-
lung, Konzept (Ingenieurgesellschaft Losch, Mai 2007)

Bei der Ermittlung der Eingriffe und der sich daraus ergebenden Ausgleichserfordernisse wurde
der gemeinsame Runderlass "Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bau-
recht' - Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur Umwelt, Natur
und Forsten aus 1998 angewendet. Die Bewertung der Lebensrdume fir Pflanzen / Biotope orien-
tiert sich an KAULE 1991" und dessen Weiterentwicklung. Die Bewertung der Schutzgiter Boden
und Wasser beruht auf MARKS et al. 1992%, AG BODENKUNDE 1982° und BUNDESVERBAND Bo-
DEN 1999*. Weitere Bewertungsmethodiken zu den anderen Schutzgiitern sind der UVS zur 11.
Anderung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde Elmenhorst bzw. dem zugehdrigen Faunisti-
schen Fachgutachten entnommen.

5.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Unterlagen

Waéhrend der Bearbeitung des Umweltberichtes kam es zu keinen Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Unterlagen.

5.3 MaRnahmen zur Uberwachung

Im Rahmen der Ausfilhrung der AusgleichsmaRnahmen wird die Stadt eine fachliche Uberwa-
chung gewahrleisten. Im anschlieBenden Monitoring wird in Zeitrdumen von ca. 2 — 5 Jahren ge-
prift, ob die beabsichtigte Entwicklung der Flachen erreicht wurde bzw. eingesetzt hat. Falls sich
hierbei ergeben sollte, dass die Entwicklung anders als erwartet verlauft, wird von der Gemeinde
uberpraft, ob und in welcher Weise die Pflegemanahmen zu modifizieren sind.

Soweit die Auswirkungen von L&rm bei den larmtechnischen Untersuchungen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung auf der Grundlage von Verkehrsprognosen und Nutzungsprognosen
ermittelt wurden, wird zu einem spateren Zeitpunkt Uberpruft, ob der zu Grunde gelegte Progno-
sezustand tatsachlich eingetreten ist.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Sondergebietes fur gro3flachigen Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung Designer-Outlet-Center / Hersteller-Direktverkaufszentrum fir Markenartikel
um die Errichtung eines, mit der Landesregierung abgestimmten, Designer-Outlet-Centers in
Neumunster zu ermoglichen.
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! Kaule, Giselher 1991: Arten- und Biotopschutz. Stuttgart.

2Marks, Robert et al. (Hrsg.) 1992: Anleitung zur Bewertung des Leistungsvermégens des Landschaftshaushaltes. Schr.R., Forschungen zur deut-
schen Landeskunde, Zentralausschuss fur deutsche Landeskunde (Hrsg.), Bd. 229. Trier.

® AG Bodenkunde 1982: Bodenkundliche Kartieranleitung. Hannover.
* Bundesverband Boden (BVB) 1999: Bodenschutz in der Bauleitplanung — Vorsorgeorientierte Bewertung — Berlin.
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Der fiir diesen Bereich bislang giiltige Bebauungsplan Nr. 112, 2. Anderung ,,Gewerbe- und In-
dustriegebiet Hahnbarg* trifft hierzu keine gesonderten planungsrechtlichen Festsetzungen und
soll deshalb durch den aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 118 ,,Sondergebiet Oderstral3e (FOC)*
ersetzt werden.

Mit der Inbetriebnahme des geplanten DOC ist mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen zu rech-
nen, das durch eine entsprechende Wegweisung in seinen Auswirkungen minimiert werden kann.
Trotzdem kommt es u. a. durch die Installation einer Lichtsignalanlage an der Kreuzung Altonaer
StraRe / OderstralRe zu einer relevanten La&rmpegelerhthung von > 3 dB(A) die fir die angrenzen-
de Wohnnutzung als erheblich anzusehen ist. Um diese Auswirkungen abzufedern, ist zu priifen,
welche LarmschutzmalRnahmen notwendig sind (z. B. Einbau von L&rmschutzfenstern u. a.).

Eine gewisse Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt haben der westlich gelegene Knick und
der nordlich gelegene Redder. Hier ist von einem VVorkommen allgemein verbreiteter Geholzbri-
ter und damit vom VVorkommen geschutzter Arten auszugehen, da alle VVogelarten mindestens be-
sonders geschutzt sind. Weiterhin ist ein Vorkommen von Fledermausen, und damit von streng
geschitzten Tierarten moglich.

Fir den Knick und den Redder ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 118 eine U-
berbauung vorgesehen. Damit gehen 291 m Knick und 1.049 m Redder verloren. Weiterhin wer-
den geringwertiger Biotopbestande (Grunflachen) tiberbaut, wobei zu erwéhnen ist, dass auch in-
nerhalb der neu geplanten Bauflachen Anteile von Grinflachen entstehen.

Da auf Grund der Vorbelastungen vom Vorkommen wertgebender Tierarten nicht ausgegangen
werden kann, sind die Verbotstatbestande des § 42 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG durch die
Knickverluste nicht erftllt. Damit ist eine Befreiung nach 8 62 BNatSchG nicht erforderlich.

Es werden ca. 1,5 ha Flachen neu versiegelt mit den entsprechenden Beeintréchtigungen der
Schutzguter Boden und Wasser.

Fir die genannten Beeintrachtigungen sind Ausgleichsma3nahmen in einem Umfang von ca. 1,1
ha flr die Schutzglter Boden und Wasser sowie ca. 3,1 ha fir Knick und Redder erforderlich, die
aullerhalb des Plangebietes zu realisieren sind.

Als Teil-AusgleichsmalRnahme fiir die Eingriffe in Knicks und einen Redder im Zuge der Bebau-
ung im Gebiet des B-Planes Nr. 118 wird in der Gemarkung Wittorf, Flur 8, Flurstiick 64 'Stdlich
Krotenbek', stidwestlich in rd. 1,7 km Entfernung zum Plangeltungsbereich und Ostlich der Stadt-
grenze zu Padenstedt, ein gleichwertiger Ausgleich erbracht.

Aufrd. 2,2 ha ist ein gestuftes Gehdlz zu entwickeln. Hierzu sind auf 65% der Flache artenreiche,
gestufte Gehdlzinseln aus standortheimischen Arten als Initialpflanzung anzupflanzen sowie auf
35% der Flache Graser-Stauden-Sukzessionsflachen zu entwickeln.

Als weitere Teil-Ausgleichsmanahme fur die Eingriffe in Knicks und einen Redderabschnitt im
Zuge der Bebauung im Gebiet des B-Planes Nr. 118 werden westlich, in ca. 600 m Entfernung
zum Geltungsbereich des B-Planes Nr. 118, auf einer rd. 2,7 ha grof3en ehemaligen mit Pferden
beweideten Intensiv-Grinlandflache rd. 1,2 ha in Anspruch genommen. VVorgesehen ist hier als
Teil-Ausgleichsmalinahme die Entwicklung eines naturnahen Laubwaldbestandes, die durch
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Aufforstung vorgenommen werden soll. Von der UNB wurde fur das Flurstlck ein Aufwertungs-
faktor von 0,75 festgelegt, so dass von den rd. 1,2 ha nur rd. 0,9 ha fir AusgleichsmaRnahmen
angerechnet werden.

Auf dem Flurstlick 27/6 westlich der Altonaer Stral3e werden auch rd. 1,43 ha als Ausgleichsfla-
che fur Eingriffe in Boden und Wasser im B-Plan Nr. 118 in Anspruch genommen. Fir das Flur-
stuck ist eine Entwicklung zu einer extensiv genutzten Wiese vorgesehen. Auf Grund des Aufwer-
tungsfaktors von 0,75 werden von den rd. 1,43 ha nur rd. 1,1 ha fiir AusgleichsmaRnahmen ange-
rechnet.

Neumdinster, den 8. April 2008
Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung -

Im Auftrag

(Heilmann)



