Stadt Neumunster
Der Oberbirgermeister

Stadtplanung und —entwicklung
- Abt. Stadtplanung und Erschlief3ung -

Neumunster, 24. Oktober 2019

AZ:

61-26-158-6. And. / Frau Loescher-Samel

Drucksache Nr.: 0441/2018/DS
Beratungsfolge Termin Status Behandlung
Planungs- und Umweltaus- 27.11.2019 @) Endg. entsch. Stelle
schuss

Berichterstatter:

Verhandlungsgegenstand:

Antragqg:

OBM / Stadtbaurat

6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 158 "Gewerbegebiet Freesenburg
(Freesen-Center)

- Billigung des Entwurfs

- Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

1. Die Ergebnisse der frihzeitigen Blrger-
anhérung vom 15.08.2019, die zur
6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 158 durchgefuhrt wurde, sowie die
Ergebnisse aus der fruhzeitigen Beteili-
gung der Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange vom 23.08.2019 —
13.09.2019 werden zur Kenntnis ge-
nommen.

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



3. Der Entwurf der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 158 ,,Gewerbegebiet
Freesenburg (Freesen-Center)* fur das
Gebiet des Freesen-Centers (Teilgebiet 2
gemanR der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 158 innerhalb des Sonderge-
bietes Freesenburg), sudlich der Grun-
achse ,Freesenburg” und nérdlich der
Wasbeker StrafRe im Stadtteil Bockler-
siedlung-Bugenhagen, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die dazugehérige Begriun-
dung einschlielilich des Umweltberichts
wird in der vorliegenden Fassung gebil-
ligt.

4. Der Entwurf 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 158 ,,Gewerbegebiet
Freesenburg (Freesen-Center)“ mit der
dazugehoérigen Begrindung einschliel3lich
des Umweltberichts sowie die vorliegen-
den umweltbezogenen Stellungnahmen
sind nach 8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch 6f-
fentlich auszulegen; die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind
nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

ISEK: Wirtschaftsstandort strukturell starken

Finanzielle Auswirkungen: Die anfallenden Planungskosten werden von
Dritten getragen

Begrundunag:

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 24.10.2018 beschlossen,
fur das Gebiet des Freesen-Centers (Teilgebiet B 2 geméaR der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 158 innerhalb des Sondergebietes Freesenburg), sudlich der Grlinachse
»~Freesenburg”“ und nordlich der Wasbeker Stral3e im Stadtteil Bocklersiedlung-
Bugenhagen die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158 ,,Gewerbegebiet Freesenburg
(Freesen-Center)“ durchzufuhren. Nach naherer Prifung der Rahmenbedingungen wurde
festgestellt, dass in diesem Fall nicht das vereinfachte Verfahren nach 8 13 BauGB ange-
wendet werden kann; stattdessen wird das Regelverfahren einschlie3lich einer Umwelt-
prufung durchgefiuhrt.

Durch die Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur
Veranderungen der VerkaufsflachengrofRen bei den Einzelhandelsbetrieben geschaffen
werden.



Grundlage des Aufstellungsbeschlusses bildete ein entsprechender Antrag des Vorhaben-
tragers auf Anderung des bestehenden Bebauungsplanes. Der Anlass hierzu war die an-

stehende SchlieRung des REAL-Marktes und die damit einhergehende Notwendigkeit zur

Umstrukturierung und teilweise Neubelegung des Freesen-Centers.

Die wesentlichen Veranderungen zum bisherigen Planrecht umfassen folgende Aspekte

- Reduzierung der Verkaufsflache fur einen SB-Verbrauchermarkt von max. 6.000 gm auf
max. 5.600 gm Verkaufsflache (Vk)

- Erweiterung der Verkaufsflache fur einen Lebensmitteldiscounter von max. 1.000 gm
auf 1.300 m2 Vk

- Weitere Anpassungen im Belegungskanon fir das Einkaufszentrum

- Reduzierung der bisher zulassigen Gesamtverkaufsflache von 12.500 m2 Vk auf
9.600 m=2 Vk

- Anpassung der bisherigen einzelhandelsrelevanten Textfestzungen an geltendes Recht
sowie an die Grundaussagen und Terminologie des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Neumiunster

- Kleinflachige Korrektur der Gebietsausweisung angrenzend an die Wasbeker Stral3e, im
Bereich der friheren Tankstelle (bisher Sondergebiet, jetzt Gewerbegebiet).

Die Ubrigen bisher geltenden Festsetzungen zu Mal3 der baulichen Nutzung, Anpflanzun-
gen, Stellplatzen usw. wurden Gbernommen bzw. an den Bestand angepasst.

Im Zuge des Verfahrens wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Verkaufsflachen-
umstrukturierung eingeholt. In dieser wurden die voraussichtlichen Auswirkungen der
geplanten Vorhaben betrachtet, die Kompatibilitdt mit dem beschlossenen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept Uberprift und schlielich Empfehlungen zu den planerisch ermog-
lichten BetriebsgrofRen abgeben. Dieser Fachbeitrag ist in den Planungsprozess eingeflos-
sen.

Am 15. August 2019 fand im Rahmen einer Sitzung des Stadtteilbeirates Bocklersied-
lung-Bugenhagen eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zur Planung in Form einer
Burgeranhodrung statt. Die gestellten Fragen bzw. Anregungen sind in der anliegenden
Niederschrift zusammengefasst (Anlage 04). Die Planung wurde von dem Stadtteilbeirat
begruft.

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vorgebrach-
ten Anregungen fuhrten zur Aufnahme einiger Hinweise. Die Anregungen sowie die Vor-
schlage der Verwaltung zu ihrer Bericksichtigung bzw. Nichtbertcksichtigung sind in der
anliegenden Ubersicht bzw. Abwagungstabelle zusammengefasst (Anlage 05). Die Er-
gebnisse der Umweltprifung werden in einem Umweltbericht dargelegt, der der Planbe-
grindung als gesonderter Teil beigeflgt ist.

Auf der Grundlage der Entwurfsunterlagen (Anlagen 1 bis 3) sollen nunmehr die Verfah-
rensschritte der 6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange durchgefiihrt werden. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist nicht erforderlich.



Im Zuge der Einleitung des Planverfahrens wurde von der Selbstverwaltung beschlossen,
dass auch fir diesen Sonderstandort des grof3flachigen Einzelhandels zwischen Vorhaben-
tradger und Stadt erganzend ein Vertrag zum Monitoring der plangetreuen Umsetzung
abgeschlossen werden soll. Ein entsprechender Vertrag ist in Vorbereitung; der Bebau-
ungsplan soll erst nach Vorlage des Monitoringvertrages in Kraft gesetzt werden.

Im Auftrage
Dr. Olaf Tauras Thorsten Kubiak
Oberblrgermeister Stadtbaurat

Anlagen:

01 Planzeichnung - Teil A (als Verkleinerung) mit Legende

02 Textliche Festsetzungen - Teil B

03 Begrundung einschlie3lich Umweltbericht

04 Niederschrift zur Burgeranhdérung vom 17. April 2019

05 Ubersicht Uber die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen vorgebrachten Stel-
lungnahmen mit Bericksichtigungsvorschlagen der Verwaltung

Im Ratsinformationssystem zu dieser Drucksache oder zu den Dienstzeiten in der Stadt-
verwaltung (Stadthaus) einsehbar sind zudem folgende Unterlagen:

06 Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Verkaufsflachenumstrukturierung, Biro
Junker + Kruse, August 2019

07 Artenschutzrechtliche Priufung, Buro BBS, 16. Oktober 2019

08 Baugrunduntersuchung, Buiro Neumann, 21.06.2019



