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Zusammenfassende Erklarung
gem. § 10 a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

ZUur

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

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158 ,Gewerbegebiet Freesenburg
(Freesen-Center)" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Veran-
derung der VerkaufsflachengréBen bei den Einzelhandelsbetrieben des Einkaufs-
zentrums geschaffen werden. Den Anlass fur der Bebauungsplananderung bildet
dabei die SchlieBung des SB-Warenhauses als Ankermieter des Freesen-Centers
und die Absicht der Grundeigentimerin das Einkaufszentrum in diesem Zuge
umzustrukturieren und zu modernisieren.

Wesentlicher Inhalt der Bebauungsplananderung ist eine Neustrukturierung der
Festsetzungen zum zuldssigen Einzelhandel. Dabei waren die Anforderungen an
eine Modernisierung des Einkaufszentrums und ausreichend Flexibilitat fur lau-
fende Anpassungen zu bericksichtigen. Weiteres Ziel war, dass die Festsetzun-
gen mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt NeumUunster kompati-
bel sind und negative stadtebauliche Auswirkungen vermieden werden. Mit der
Neustrukturierung der Festsetzungen sollte zudem ein geeignetes Instrument zur
Steuerung des Einzelhandels bereit gestellt werden. Die Ziele werden durch eine
gestufte Festsetzung erreicht, mit der durch eine Mindestgrundflache eine Be-
grenzung auf ein einziges Einkaufszentrum erfolgt und die im Einkaufzentrum
zulassige maximale Gesamtverkaufsflache, die zuldssigen Betriebstypen und sor-
timentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen festgelegt werden.

Der Uberwiegende Teil der Flache wird wie bisher als Sondergebiet festgesetzt.
Lediglich angrenzend an die Wasbeker StraBe wird statt des bisherigen Sonder-
gebietes entsprechend der westlich angrenzenden Grundstlickes und der nur er-
ganzenden Funktion fir das Einkaufszentrum ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Umfangreiche bauliche Erweiterungen werden durch die Bebauungsplanande-
rung nicht vorbereitet bzw. ermdglicht, so dass die bisher geltenden Festsetzun-
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gen im Wesentlichen Ubernommen bzw. zum Teil an den Bestand angepasst
wurden.

1. Verfahrensablauf

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neuml(inster hat am 24.10.2018
den Aufstellungsbeschluss fiir die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 158
~Gewerbegebiet Freesenburg (Freesen-Center)" gefasst. Die Aufstellung der Be-
bauungsplananderung ist im Regelverfahren einschlieBlich Umweltbericht erfolgt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB fand am
15.08.2019 im Rahmen einer Sitzung des Stadtteilbeirats Bocklersiedlung-
Bugenhagen statt. Die Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wur-
den im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 23.08.2019 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten (Scoping).

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss fiir die 6. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 158 wurde durch den Planungs- und Umweltausschuss am 27.11.2019
gefasst. Die dffentliche Auslegung des Planentwurfes gemaB3 § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgte in der Zeit vom 18.12.2019 bis einschlieBlich 17.01.2020. Gleichzeitig
wurde den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange mit
Schreiben vom 13.12.2019 gemaB § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, zum
Entwurf Stellung zu nehmen.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde die textliche Festsetzung Nr. 1.1.2 mate-
riell-rechtlich geandert und mit Schreiben vom 20.02.20 eine auf die Betroffenen
eingeschrankte erneute Beteiligung zu den geanderten und erganzten Teilen vor-
genommen.

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

2. Berilicksichtigung der Umweltbelange

Zu der Planung wurde eine Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB durchge-
fuhrt. Die Durchfihrung der Umweltprifung erfolgte parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes. Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen wurden im Um-
weltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet einen gesonder-
ten Bestandteil der Planbegrindung.

Mit der 6. Bebauungsplananderung soll in erster Line eine Neustrukturierung der
Festsetzungen zum zuldssigen Einzelhandel erfolgen, wahrend sich die lGbrigen
Festsetzung am Bestand und den bisher geltenden Festsetzungen orientieren. In
der Folge ergeben sich durch die 6. Bebauungsplananderung nur sehr begrenzte
Umweltauswirkungen. Insgesamt hat der Geltungsbereich aufgrund der bereits
bestehenden baulichen Nutzung nur eine geringe Bedeutung fir die Umwelt.
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Die fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt wichtigen bisherigen
Festsetzungen werden inhaltlich durch die 6. Bebauungsplananderung tbernom-
men. Einzelne nicht Ubertragene griinordnerische Festsetzungen haben in Bezug
auf die Schutzglter nur eine geringe Bedeutung, so dass insgesamt keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen entstehen. Zur Beurteilung der artenschutz-
rechtlichen Belange wurde ein Fachgutachten erstellt. Dies stellt im Ergebnis
fest, dass zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande bei spate-
ren Vorhaben flr die Durchflihrung von Gehdlzrodungen, Baufeldraumungen und
BaumaBnahmen an der AuBenfassade des Einkaufszentrums bestimmte jahres-
zeitliche Beschrankungen zu beachten sind.

FlUr das Schutzgut Boden und in der Wirkungsfolge flir das Schutzgut Wasser
entstehen nachteilige Auswirkungen durch eine Mehrversiegelung, durch die auf-
grund des begrenzten Umfangs und der Lage in einem bereits bebauten und
weitgehend versiegelten Areal jedoch keine erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen erwartet werden.

Flr die Schutzgiter Landschaft, Klima und Luft, Mensch und seine Gesundheit
sowie Kultur- und sonstige Sachguter sind keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten. Gleiches gilt im Hinblick auf schwere Unfalle und Katastrophen, fur die
es im Einflussbereich des Plangebietes keinerlei Hinweise gibt.

3. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihre Beriick-
sichtigung

Die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragenen Fragen
bezogen sich nicht auf Inhalte des Bebauungsplanes. Sie betrafen Fragen zum
Zeitablauf der BaumaBnahme, zur Ubernahme von Arbeitskréften in Zusammen-
hang mit der SchlieBung des bisherigen SB-Warenhauses sowie Stadtentwick-
lungsthemen in anderen stadtischen Kontexten.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung wurden von Seiten der Offentlichkeit kei-
ne Stellungnahmen abgegeben.

4, Ergebnisse der Behordenbeteiligung und ihre Beriicksichti-
gung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung (Scoping) wurden von Seiten der be-
troffenen Behdrden und Trager offentlicher Belange keine Bedenken geduBert. Es
wurden mehrere Hinweise gegeben, die durch Aufnahme in die Begrindung und
/ oder als Hinweis im Text -Teil B III berlicksichtigt wurden. Die Hinweise bezo-
gen sich auf den Umgang mit archaologischen Bodenfunden, eine den Bauvorha-
ben voranzustellende Sondierung auf Kampfmittel, eine erteilte Zustimmung zu
einer Knickbeseitigung, die drtliche Versickerung des Oberflachenwassers und die
Definition von Verkaufsflachen.
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Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden ebenfalls keine Be-
denken geduBert. Die gegebenen Hinweise waren zum GroBteil bereits in der
frihzeitigen Beteiligung geduBert worden und in den Planungsunterlagen enthal-
ten. Im Text Teil B wurde zur Klarstellung erganzt, dass sich der Hinweis zur
Versickerung von Oberflachenwasser nur auf kiinftige Neubauten bezieht. Ein
Anregung zur Bereitstellung von Fahrradabstellanlagen und Elektroladestationen
wurde in die Begriindung aufgenommen.

Der Hinweis des Ministeriums flr Inneres, landliche Raume und Integration des
Landes Schleswig-Holstein, Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht, dass
geman einer aktuellen Rechtsprechung aus Oktober 2019 die Beschrankung der
zulassigen Zahl an Betrieben mangels Rechtsgrundlage zur Unwirksamkeit der
Festsetzung oder des gesamten Planes flihren kann, wurde bertcksichtigt, indem
die zahlenmaBige Beschrankung auf ein Einkaufszentrum in der textlichen Fest-
setzung entfallen ist und durch die Erganzung einer Mindest-Grundflache eine
indirekte Begrenzung auf ein Einkaufszentrum erfolgt.

Die gleichzeitig zu den Behdérdenbeteiligungen vorgenommene Abstimmung mit
den Nachbargemeinden ergab keine Anregungen oder Bedenken.

5. Darlegung der grundlegenden Abwagungsentscheidungen

Die grundlegende Entscheidung zu dem Einzelhandelsstandort an der Wasbeker
StraBe ist bereits mit der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 158 im
Jahr 1994 und der Aufstellung der 1. Anderung mit Festsetzung eines Sonderge-
bietes im Jahr 1998 getroffen worden. Das Einkaufszentrum Freesen-Center und
die benachbarten groBflachigen Fachmarkte bilden gemaB dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fir die Stadt Neumiinster einen zu erhaltenden Sonder-
standort. Entwicklungsperspektiven werden vor allem flr Betriebe mit nicht-
zentrenrelevanten-Kernsortiment gesehen, wahrend einer Ausweitung nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente restriktiv begegnet werden soll.

Mit der 6. Anderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzung fiir eine Mo-
dernisierung und damit Sicherung des bestehenden Einkaufszentrums Freesen-
Centers als wichtigen Teilbereich des gesamten Einzelhandelsstandortes an der
Wasbeker StraBBe geschaffen. Eine geringe Zunahme der maximal zuldssigen
Verkaufsflache von rund 300 gm gegenuber der bereits bauaufsichtlich geneh-
migten Verkaufsflache und die neu strukturierten Festsetzungen mit einer maxi-
malen Gesamtverkaufsflache, zulassigen Betriebstypen und sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenzen wurden in ihren potenziellen Auswirkungen fachgut-
achterlich untersucht und als vertraglich eingeschatzt. Gegenlber dem bisheri-
gen Planungsrecht kommt es zu einer deutlichen Reduzierung der zulassigen Ge-
samtverkaufsflache um rund 2.900 gm und werden die Steuerungsméglichkeiten,
insbesondere im Hinblick auf die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente, verbessert.
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Geringe nachteilige Auswirkungen, die durch die Aufrundung der maximalen Ver-
siegelung entstehen kdnnen, werden aufgrund des geringen Umfangs zugunsten

einer Flexibilisierung der Stellplatzgestaltung, die im Sinne der Starkung des Ein-
zelhandelsstandortes ist, und einer guten Ausnutzung einer bereits erschlossenen
Flachen in der Abwagung als akzeptabel erachtet.

Neumdinster, den .......coovviiiiininnn
Fachbereich IV

- Fachdienst Stadtplanung und -erschlieBung-
Im Auftrag

(Heilmann)
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