Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen _
Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof II“, 3.

Anderung

Stellungnahmen und Auswertung im .Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonsliger
Trager 6ffentlicher Belange gemal? § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden gemal §

2 Abs. 2 BauGB

Anschrift / Datum .

‘Stellungnahme in Kurzform

Abwégungs'\}brschlag

AbfallWirtschaftsgesell-
schaft mbH

17.02.2010

Um eine Befahrbarkeit mit Entsor-
gungsfahrzeugen zu gewdhrleisten,
sind folgende Auflagen zu beachten:

SiraBeneinmiindungen sind mit mind.
10 m Radien herzustelien.
Wendeplatze in Stichstraen missen
nach RAST06 einen Fahrbahnwende-
kreis von mind. 18 m aufweisen.

Die Hinweise werden zur Kenninis

1 genommen. Offentliche Verkehrsfla-

chen werden vom Geltungsbereich der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.

| 4 (16/31) nicht erfasst.

Die angrenzenden Verkehrsfiachen
sind ausreichend dimensioniert.

Die Stellungriahme ist somit bertick-

sichtigt.

 Staatliches Gewerbeauf-
sichtsamt Hannover

16.02.2010

Aus Sicht der vom GAA Hannover zu
vertretenden Belange des vorbeugen-

-| den gewerblichen Immissionsschutzes

bestehen kéine Bedéenken.

Es wird darauf hingewiesen, dass flr
die immissionsschutzrechtliche Beur-
teilung von Einzelhandelsbetrieben

gem. ZuStVO-Umwelt-Arbeitsschutz
der Landkreis Diepholz zustandig ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Freiwillige Feuerwehr
Bruchhausen-Vilsen

17.02.2010.

Die Héhe der baulichen Antagen soll
durch Firsthohenbegrenzungen ge-
steuert werden. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass die Feuerwehr Bruch-
hausen-Vilsen nur (iber 4-teilige Steck-
leitern verfligt und insofern nur bei
Geb#uden geringer Hohe die vorhan-

1 denen Rettungsgeréte ausreichen.

In der-Begrindung wird nur von Feu-
erwehrzufahren gesprochen. Es be-
steht auch ein Bedarf an Aufstellfla-
chen fir Feuerwehrfahrzeuge, Drehiei-
tern oder auch Loschfahrzeuge.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen. '
Die maximale Gebaudehdhe war mit
9,0 m iber Gelénde geptant und soll
noch weiter reduziert werden. Die Ful3-
béden moglicher Aufenthaltsriume
liegen daher unter 7,0 m Hoéhe (Ge-
baude geringer Hohe). Die Rettungs-
gerate reichen aus.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Die erforderlichen Aufstellfidchen wer-
den im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen.




Kabel Deutschland
GmbH

24.02.2010

Im Planbereich befinden sich Tele-
kommunikationsanlagen des Unter-
nehmens, deren Lage aus den Be-
standsplanen ersichtlich ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die
Anlagen bei der Bauausfiihrung zu
schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht
{iberbaut und vorhandene Uberde-
ckungen nicht verringert werden dir-

| fen.

Sollte eine Umverlegung der Tele-
kommunikationsanlagen erforderlich
werden, wird mind. drei Monate vor
Baubeginn ein Auftrag erforderlich.

Eigene Malnahmen der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service
GmbH und Co.KG zur Anderung bzw.
Erweiterung des Telekommunikations-
netzes sind im genannten Planbereich
nicht vorgesehen. .

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und beriicksichtigt. Die

| Begriindung wird erganzt.

Die Investoren werden um eine‘frﬂh—
zeitige Abstimmung gebeten.

EWE Netz GmbH

01.03.2010

Es wird darauf hingewiesen, dass sich
im Plangebiet Erdgas- und Telekom-
munikationsleitungen befinden. Im
Bereich der Leitungsirassen durfen
keine tiefwurzelnden Baume abge-
pflanzt werden. das DVGW- Regelwerk
GW 125 ist zu beachten.

| Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
‘nommen. Die Begriindung wird er-

ganazt.

VBN Verkehrsverbund

Bremen / Niedersachsen-

23.02.2010

Es wiirde begriidt, wenn die Erreich-
barkeit der Haltestelle ,Bahnhof* durch
eine direkte FuBgangerzuwegung op-
timiert werden konnte.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen. Es obliegt dem Investor,
innerhalb der Ausbauplanung eine
direkte FuBwegeverbindung zur Halte-
stelle ,Bahnhof" zu schaffen.

Wintershall Holding AG

24.02.2010

Der Geltungsbereich der Anderung
befindet sich innerhalb des bergrecht-
lichen Erlaubnisfeldes ,Achim, Teilge-
biet Emtinghausen®, der Wintershall
Holding AG, Erdolwerke, Barnstorf.
Hierbei handelt es sich um eine 6ffent-
lich-rechtlich verliehene Berechtigung
zur Aufsuchung und Gewinnung von
Erddl, Erdgas und anderen bituming-

| sen Stoffen.

Ein entsprechender hHinweis auf das

| Erlaubnisfeld / Teilgebiet ist in die Be-

grindung aufzunehmen.

Zu berilicksichtigende Bohrungen oder.
Anlagen unter unserer Betriebsfuhrung
sind im Gebiet nicht vorhanden.

Der Hinweis wird zur Kenninis ge-
nommen und berlicksichtigt. Die Be-
griindung wird erganzt.

Deutsche Telekom Netz-

produktion GmbH

05.03.2010

Sollten die im Planbereich vorhande-
nen Geb3ude abgerissen werden, so
wird um. vorherige Kontaktaufnahme
mit dem Aufbauleiter gebeten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen und beriicksichtigt. Die Be-
griindung wird erganzt.




Landkreis Diepholz

12.03.2010 -

Fachdienst Kreisentwicklung

Auf die Vorgaben des Landesraum-
ordnungsprogramm 2008 wird hinge-
wiesen und zum Teil zitiert.

Nachstehend wird nur die Beurteilung
aus Sicht der Raumordnung aufge-
fihrt.

1. Der Vertraglichkeit des geplanten
groBflachigen Einzelhandels mit
der zentralortlichen Funktion Fle-

- cken Bruchhausen-Vilsen als
Grundzentrum hat die Samtge-

meinde Bruchhausen-Vilsen durch
einen externen Gutachter untersu-

chen lassen. Dieser kommt zu
dem Schluss, dass eine Beein-

trachtigung benachbarter zentraler

Orte nicht zu erwarten sein, Das
Vorhaben filhre gemaf der get-

tenden planungsrechtlichen Maf-.

stabe zu keinen Unvertraglichkei-
ten.
Der vorgesehene Besatz habe

seinen Schwerpunkt bei Sortimen-

ten, die der Sicherung der Grund-
versorgung dienen. Insgesamt
diene das geplante Fachmarkt-
zentrum schwerpunkimaig der
taglichen Bedarfsdeckung.

" Dieser Beurteilung schlief3t sich
die Regionalplanung des Land-
kreises aus raumordnerischer
Sicht an. Die Vorgaben der Lan-

. desplanung werden aus Sicht der
Regionalplanung erfilillt.

2. Das geplante Vorhaben liegtin-
‘nerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des Flecken Bruchhau-
sen-Vilsen und erfiillt somit die
Vorgabe der Landesplanung.

Die Beurteilungen werden zur Kennt-
nis genommen.

Die Beurteilung wird zur Kenntnis ge-
nommen.




In'dem Regicnalen Einzelhandels-
konzept des Kommunalverbundes
fur die Region Bremen ist dem
Flecken Bruchhausen-Vilsen -
entgegen der Einschatzung des
von der SG Bruchhausen-Vilsen
beauftragten Gutachtérs- ein zent-
raler Versorgungsbereich zuge-
wiesen, der zwar direkt an den ge-
planten Standort des Fachmarkt-
zentrums angrenzt, diesen jedoch
nicht mit-einschlieft. _

Es ist aus Sicht der Regionalpla-
nung nicht schliissig, warum die
Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches den geplanten
Standort fur das Fachmarktzent-
rum nicht mit einschlieft. Es han-
" deit sich nach Auffassung der Re-
gionalplanung um einen Entwick-
lungsbereich, der dem zentralen
Versorgungsbereich des Flecken
Bruchhausen-Vilsen zugeordnet
werden muss.

Nach Auffassurig der Regionalpla-
nung des Landkreises plant die
SG das Vorhaben in eine stadte-
baulich integrierte Lage. Die Vor-
gaben der Landesplanung sind
somit erflillt. .

Die Regionalplanung. des Land-
kreises unterstiitzt bei Ansied-
lungsvorhaben von grof¥flachigem
Einzelhandel das im Geblet des
Kommunalverbundes Bremen-
Niedersachsen etablierte IMAGE-
Verfahren.

Die Aufgreifschwellen fur ein Mo-
derationsverfahren wéren bei der
geplanten Entwicklungsmafinah-
me erreicht. Die Regionalplanung
des Landkreises empfiehlt der SG
flr das geplante Vorhaben, das
vom Kommunalverbund angebo-
tene Moderationsverfahren durch-
fiihren zu lassen.

Dig Beurieilung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Das Regionale Zentren- und Einzel-
handelskonzept des Kommualver-
bunds liegt zur Zeit als Konzept vor.
Dieses Konzept soll die Grundlage flr
zukiinftige Verfahren bilden, Daeés =~
sich derzeit lediglich* um ein Konzept
handelt, verzichtet die Gemeinde

| Bruchhausen-Vilsen auf die Durchfiih-

fung eines Moderationsverfahrens,
zumal im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens bereits eine umfassende
Beteiligung der betroffenen
Kommunen erfolgte. Im Vorfeld
wurden Gesprache mit benachbarten

Verwaltungseinheiten gefiihrt.




5. Das Regionale Einzelhandelskon-
zept des Kemmunalverbundes fiir

den Raum Bremen bescheinigt der.

SG Bruchhausen-Vilsen eine Zeni-
ralitét im Sortimentsbereich Nah-
rung / Genuss (incl. Lebensmittel-
handwerk) von unter 75 % an in-
tegrierten Standorten. Mit der Ent-
wicklung des geplanten Standortes
wirkt die SG durch ihre Bauleitpla-
- nung darauf hin, die verbraucher-
nahe Grundversorgung der Bevol-
kerung an integrierten Standorten
nachhaltig zu verbessem und zu
sichemn,
Die Vorgaben der Landesplanung
sind aus Sicht der Regionalpla-
nung somit erfalit.

| Fachdienst Umwelt und Strafie -
UAB '

Im Geltungsbereich des Plangebietes

| befinden sich zum gegenwértigen
Kenntnisstand keine erfassten
Altlasten. '
Siidlich des Plangebietes béfindet sich
ein Altstandort (ehemaliges Gaswerk).

Auswirkungen dieses Altstandories auf
das Plangebiet sind Uber das

| Grundwasser moglich. Aus
Vorsorgegriinden sollte moglichst auf
die Entnahme von Grundwasser im
Plangebiet verzichtet werden.

Falls Grunhdwassernuizungen im
Gebiet vorhanden oder geplant sind,
sind aus Vorsorgegrindung die
konkreten Planen oder Nutzungen der
UAB vom Planungs- bzw.
Vorhabentrdger mitzuteilen.

Zu sonstigen Alistandorten oder
Verdachtsflachen liegen keine
ftachendeckenden Informationen vor.
Hier hat der Planungs- bzw.
Yorhabenirager bei
Verdachtsmomenten eingene
Recherchen zu veranlassen.

Sollten sich bej der weiteren Planung,
bei der ErschlieBung oder bei der
Bebauung Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten
ergeben, so ist dieses der Unteren
Abfall- und Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Diepholz unverziglich
mitzuteilen.

Die Beurteilung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
-nommen und berlcksichtigt. Die Be-
grundung wird ergénzt. :

Die Begriindung wird erganzt.

Ein entsprechender Hinweis wird in die
Verfahrensunterlagen aufgenommen.




Fachdienst Umwelt und Strafe —
uwe .

Gegen die Oberflaichenentwasserung
bestehen aus wasserbehdrdlicher
Sicht Bedenken.

Die Einleitung von' Niederschlagswas-
ser in die vorhandene Regenwasser-
kanalisation bedarf keiner wasser-
rechtlichen Erlaubnis..

.| Die Einleitung von Niederschlagswas-

ser auf Entwasserungsantagen (Re-

genwasserkanale / Regenriickhaltebe- |

cken) in ein Gewdsser bedarf aller-
dings einer Erlaubnis.

Die anzuschlieenden Flachen bzw.

Niederschlagsmengen des Plangebie-
tes an die vorhandene Regeriwasser-
kanalisation werden von keiner vor-
handenen Einleitungserlaubnis einge-
schlossen. .

Es ist vor der Erschliekung der Plan-
flachen umgehend eine Einleitungser-

laubnis bzw. eine Anderungsantrag bei _

der Unteren Wasserbehdrde zu bean
tragen. '

Grundséatzlich sollte von der Gemeainde

I Bruchhausen-Vilsen der alte Entwurf

fir die Oberflichenentwasserung
fiberarbeitet werden und entsprechen-
de Einleitungserfaubnisse bei der Un-
teren Wasserbehorde des Landkreises

Diepholz beantragt werden.

Fachdienst Kreisentwicklung —-UNB

Aus naturschutzfachlicher Sicht beste-
hen keine Bedenken, die Aussagen im
Umweltbericht sind ausreichend.

Es ist die Einléitung des Nieder-
schlagswassers in die vorhandene

.| Regenwasserkanalisation geplant.

Bei Erschliefung des vorhandenen
Gewerbegebiet ,Am Bahnhof* Anfang
der 80iger Jahre wurde auch die Ober-
flachenentwasserung berechnet. Dér
Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen
liegt der Planfeststellungsbeschluss fir

' das Regenriickhaltebecken ,Schiof-

weide” (heute ,Koppelsee®} der Be-
zirksregierung Hannover vom
02.04.1981 vor, in dem die Flachen
des Plangebiets beriicksichtigt wur-
den. Es bedarf daher keiner weiterge-
henden Erlaubnisse oder Genehmi-
gungen. Durch Anwendung der Bau-
nutzungsverordnung 1990 fir das
Plangebiet, die die Versiegelung des
Baugrundstiicks bis maximal 80 %
(GRZ 0,8 Kappungsgrenze) zulasst,
kann das Baugrundstiick nicht mehr zu |-
100% versiegelt werden, Die Abfluss-
menge wird geringer. N

Dem Landkreis Diepholz sind die Plan-
feststellungsunteriagen zur Verfligung
gestellt worden.

'Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-

nommeit.

Fachdienst Bauordnung und Stad-
tebau — Team De_nk’m_alpfl_ege

siehe.Anlage des Niedersachsischen
Landesamt fur Denkmalpflege

siehe Abwagung zur Stellungnahme |
des Niedersachsischen Landesamt flir-
Denkmalpflege

Niedersachsisches
Landesamt fur Denkmal-
pflege

02.03.2010

Das Pléngebiet ist durch vorhergehen-

de gewerbliche Nutzung des Geldndes

weitgehend liberpragt.

In den Bereichen, wo.tiefgrindige Ein-

| griffe in den Boden vorliegen, ist kaum

mit erhialtenen arch&ologischen Bo-
dendenkmélern zu rechnen. Grund-
satzlich kann das Aufireten archaolo-
gischer Siedlungsspuren in-ungestor-
ten oder nur oberflachlich gestdrten
Arealen nicht'ausgeschlossen werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen. Co

In die Verfahrensunterlagen wurde ein
entsprechender Hinweis aufgenom-
men. Auf § 14 NDSchG wird ausdrick-
lich hingewiesen. =~




Bei der Planung zukiinftiger Bauvor-
haben wird ein Hinweis empfohien.

Industrie- und
Handelskammer
Hannover

17.03.2010

Gemalt den textlichen Festsetzungen
sind in dem geplanien Sondergebiet
auf max. 5.550 gm Verkaufsflache ein
Lebensmitielvollsortimenter mit einer
maximalen Verkaufsflache von 2.400
gm sowie Fachmarkte mit einer maxi-
malen Verkaufsflache (VF) von 3.150
gm zulassig.

Dabei darf aulerhalb des Lebensmit-
telvollsortimenters die Verkaufsflache
fiir Nahrungs- und Genussmittel ma-
ximal 300 gm erreichen. Eine Differen-
Zierung der Gesamtverkaufsflache und
der Sortimentstruktur fir die Fach-
marktnutzungen findet nicht statt.

Die fehlende Differenzzierung hat zur
Folge, dass die Wirkungsanalyse nur
eine von mehreren denkbaren Projekt-
varianten untersucht. Geman Wir-
kungsanalyse soll das Projekt aus bis
zu 7 Markten (ein Lebensmittelvollsor-
timenter mit bislang 1.600-gm VF, .
sowie weiteren 6 Fachmarkten) beste-
hen. :
Die textlichen Festsetzungen liefen
aber beispielsweise auch Varianten
mit 2 Fachméarkten a’1.500 gm VF fr
die Sortimente Textil und Eiektronik
oder mit 3 Fachmérkten 2°1.000 gm -

VF 1Ur die Sortimenie Drogerie, Schu-

he und Nen-Food etc. zu.

Dabei ist zu beachten, dass in Abhan-

gigkeit von den tatsachlich realisierten
Fachméarkien und Fachmarkt-

Sortimenten sich die absatzwirtschaft- .

lichen, stadtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen des Planvor-
habens deutlich unterscheiden.

Die textlichen Festsetzungen miissen
hinreichend klar definieren, welche
konkreten Nutzungen mit welchen
Verkaufsflachenobergrenzen neben
dem Vollsortimenter realisiert werden
dirfen.

Eine Ubereinstimmung mit den Grund-
tagen des Gutachtens ist fur gine

' sachgerechte Bewertung der Vertrag-

lichkeit erforderlich.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die Verkaufsflachen werden im Be-
bauungsplan entsprechend. angepasst.
Die maximale Verkaufsflache im Son-
dergebiet wird auf 5.000 m? festge-
setzt. Die Verkaufsflachenobergrenze
fir den Lebensmittelvollsortimenter
wird auf 2.350 m* und fur die Fach-
markte somit auf 2.650 m? festgesetzt.
Durch die Festschreibung der einzel- -
nén Nutzungsarten und deren max.
Verkaufsflachen, die gréfier sind als
die gesamt zulissige Verkaufsflache,
kann ausreichend bis zur max. Ver-
kaufsflache jeder Nutzungsart variiert
werden. Es wurden die Verkaufsfig-
chengréBen der Wirkungsanalyse
bernommen.




- E5 wird darauf hingewiesen, dass die
Ansiedlung des Vollsortimenters und

des Textilmarktes nur dann als Verla-
gerung zu werten ist, wenn baurecht-
lich verbindlich eine Nachnutzung der
jeweiligen Altstandorte mit Einzelhan-
del ausgeschlossen wird. :

Hinweise zur Wirkungsanalyse

|- Die textlichen Festsetzungen las-
sen 3.150 gm VF fir Fachmarkt=
ansiedlungen zu. Eine Summie-
rung der Flachen aus dem Nut-
zungskonzept ergibt eine Ver-
kaufsflache von 3.500 gm. Diese
Verkaufsfliche geht mit dem Be-
bauungsplan nicht konform. ‘

- In der Wirkungsanalyse flr-einen
optiohalen zweiten Textiimarkt
wird der Verlagerungsumsatz
falschlicherweise zweimal in Ab-
zug gebracht.

- Die Raumleistungen des REWE,
des Textiimarktes sowie des
Schuhfachmarkiés wird als zu de-
fensiv angesetet betrachtet.

Der Hinweis wird zur Kenninis ge-
nommen. ’

Der Ausschluss von Einzelhandel auf
den Altstandorten kann von der Ge-
meinde nicht garantiert werdén. Viel-
mehr muss es Ziel der Gemeinde sein,
die Altstandorte mit anderen fir die
Versorgung des Grundzentrums wich-
tigen Branchen wieder zu besetzen,
ohne die raumordnerischen Belange
zu vernachléssigen. Nur so kann das
Ortsbhild durch Besatz der vorhande-
nen Geb3ude erhalten und-die Grund-
versorgung sichergestellf werden.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Im Bebauungsplan wird die Verkaufs-
flichenobergrenze an die Daten der
Wirkungsanalyse angepasst und un-
terschritten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die Wirkungsanalyse wurde
entsprechend Uberarbeitet.

Bedingt durch das enge und recht
einwohnerschwache Einzugsgebiet
und der - im Falle der beiden Textil-
fachmarkte — intensiven Konkurrenz-
beziehungen ist trotz der Agglomerati-
onswirkungen im Projekt aus Gutach-
tersicht mit keinen nennenswerten
positiven Agglomerationseffekten zu
rechnen.

Diese wilrden erst dann eintreten, -
wenn in griferem Umfang mit zusatz-
fichen Kunden von auRerhalb des Ein-
zugsgehietes zu rechnen ware, die
heute noch nicht in Bruchhausen-
Vilsen kaufen. Angesichts der Konkur-
renz in den Nachbargemeinden und
des nach geordneten Stellenwertes
der Kommune als Einkaufort, ist dies
jedoch unwahrscheinlich. Insofern ist
eine Ausweitung des Einzugsgebietes
und des Kundenpotentials nicht zu
erwarten, allenfalls diirfte die Be-
suchshaufigkeit der Einwohner der
Kommune zunehmen. Dies flihrt je-
doch nicht zwangsldufig zu héheren
Umsatzen, da in diesem Fall der Ein-
kaufsbetrag pro Besuch sinken kann.




Fazit:

Die Planungsunterlagen lassen eine
abschlieffende raumordnerische, stad-
| tébauliche und absatzwirtschaftliche
 Bewertung nicht zu. Ursachlich hierfir
sind in erster Linie die unzureichenden
Aussagen zur Ubergemeindlichen Wir-
kung des Vorhabens und die nicht
konkret formulierten textlichen Fest-
setzungen hinsichtlich der Fachmarki-
nutzungen.

Die Lage des Projektes in einem
Grundzentrum erfordert, dass sich
dessen Einzugsgebiet wesentlich am
Verflechtungsbereich des Grundzent-
rums auszurichten hat. Der Gutachter
setzt dementsprechend als Einzugs-
gebiet das Samigemeindegebiet an.
Hier wire eine detaillierte Prifung
moglicher Auswirkungen auf benach-
barte Grundzentren wie Hoya, The-
dinghausen oder Bassum vorzuneh-
men gewesen bzw. es hitte eine
stichhaltige Begriindung fur die Nicht-
einbeziehuhg in den Elnzugsberelch
erfolgen mussen

Es wird als nicht sachgerecht betrach-
tet, dass im Rahmen der Uberge-

o meindlichen Wirkungsbeurteilung die

zu erwartenden Agglomerationseffekte
des Vorhabens unbericksichtigt blei-
ben.

Insbesondere fir die in erheblicher
Flachengrofie geplanten Fachmarki-
nutzungen sind im Zusammenspiel mit
dem Lebensmitielvolisortimenter erfah-
rungsgeman Kopplungswirkungen mit
Uibergemeindlicher Ausstrahiungswir-
kung zu erwarten.

Die Realisierung des Einzelhandels-
vorhabens ist auf Basis der vorliegen-
den Planunterlagen aus raumordneri-
scher Sicht nicht zustimmungsfahig,
da nicht zuveriissig nachgewiesen ist,
ob die Planungen mit der grundzentra-
len Stufe der Samtgemeinde vereinbar
sind.

Der Versorgungsauftrag des Grund-
zentrums Bruchhausen-Vilsen kénnte

| bei Umsetzung der vorgelegten Pla-
nung vor allem hinsichtlich des perio-
dischen Bereiches als Ubererfiillt ein-
gestuft werden missen und wirde
somit gegen das Kongruenzgebot des
LROP 2008 verstoRen.

Die Umsatzerwartungen fur das Pro-
jekt wurden fast ausschlieBlich aus
Bindung von Kaufkraft im Gemeinde-
gebiet abgeleitet. Fur das Gemeinde-
gebiet ist aus raumordnerischer Be-
trachfungsweise lediglich das Grund-
zentrum selber {(Brichhausen-Vilsen)
sowie die Zentren mit Gbergeordneter
Zentralitadt Versorgungsfunktionen
zuzuordnen. Die benachbarten Grund-
zentren werden nur insoweit betroffen,
als sie, entgegen allen raumordneri-
schen Zielsetzungen, derzeit Kaufkraft
aus Bruchhausen-Vilsen binden. Inso-
fern wird durch das Projekt im Hinblick
auf benachbarte Grundzentren ledig-
lich eine raumordnerische Fehlent-
wicklung korrigiert. Diese Bewertung
wird durch den novellierten Passus im
Abs.2 des § 2 BauGB grundsatzlich
gestutzt § 2 Abs. 2 BauGB billigt den
Kommunen Abwehranspriiche zu,
wenn sie in der Wahrnehmung ihrer
raumordnerischen Aufgaben beein-
trachtigt werden.

In diesem Zusammenhang muss zu-
dem ausdriicklich darauf hingewiesen
werden, dass eine Grundzenfrums -
Gemeinde mit einer grof3en. raumli-
chen Ausdehnung wie Bruchhausen-
Vilsen zwangslaufig auf groRflachige
Finzelhandelsbeiriebe zuriickgreifen
muss, wenn sie fiir alle Teile ihres
Gemeindegebietes die ihr zugeschrie-
benen Versorgungsfunktionen wahr-
nehmen soll. Die fihrt zwangslaufig zu
gewissen externeh Zufliissen, die in
der Wirkungsanalyse bertcksichtigt
wurden.

in periodischen Bereich liegt, geman
der Wirkungsanalyse, die aktuelle
Bindungsquote fur das Gemeindege-
biet bei 95,4 %. Ca. 1,7 Mio. Euro p.a.
flieRen nach auberhalb ab. Dies ist ein .
hoher Wert, Steigerungen sind kaum
noch zu erwarten.

Durch das Projekt werden die Abflisse
um ca. 115 Tsd. Euro p.a. gemindert.
Dies sind gerade 0,3 % des ortsan-
séssigen periodischen Nachfragevo-
lumens. Angesichts dieser marginalen
Veranderungen wird die Versorgungs-
funktion in keine Weise mehr als nur
unwesentlich verandert.




Die Vertraglichkeit des Lebensmittel-
vollsortimenters wird als gegeben be-
frachtet, wenn an den Altstandorten
ein Einzelhandelsausschluss pla-
nungsrechtlich festgelegt wird.

1

L Fir die Fachmarkinutzungen wird eine
Reduzierung der Verkaufsflachen auf
1.800 gm empfohlen. Zusatzlich soll-
ten Grélte und Sortiment der Fach-
mérkte in den textlichen Festsetzun-
gen eindeutig festgelegt werden.

Die Erstellung eines Einzelhandels-
konzeptes fir die Samtgemeinde wird
angeregt. .

Die IHK geht offensichtlich davon aus,
dass bereits heute im pefiodischen
Bereich eine Uberversorg.ung stattfin-
det. Dies ist nach Einschifzung des -
Gutachters unzutreffend. Grundzent-
rer mit modernen und attraktiven Be-
triebsformen konnen im periodischen
Bereich durchaus Bindungsquoten von
ca. 90 % erreichen, insbesondere
wenn in einzelnen Ortsteilen die Vor-
aussetzungen fur die Befreibung att-
raktiver Supermarkte / Vollsortimenter
gegeben sind. Im vorliegenden Fall
fihren insbesondere die zeniralen
Supermarkte in Asendorf, Martfeld und
Schwarme zu ejner hohen Bindung vor. |
Ort. . :

im Angebot des Grundzentrums fehlt
bisher der Typ des modernen
Verbraucher- und des modermnen Dro-
geriemarktes. Beide Betriebsformen
zahten heute zur Grundausstattung

von Grundzentren.

Durch das Vorhaben wird diese Liicke
geschlossen. '

Es wird auf die bereits oben geflihrte
Abwagung zur Frage der Aufgabe von

| Altstandorten verwiesen,

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt. Die GroRe und das Sortiment der
Fachmarkte werden in den textlichen
Festsetzungen geregeli. ES erfolgt
eine Reduzierung der Verkaufsflachen
von 3.150 m? auf 2.650 mZ.

' Mit der vorliegenden Wirkungsanalyse

und entsprechenden Festsetzungen in
der Bebauungsplanénderung kann die |
Veriraglichkeit des Sondergebiets und
der geplanten Einzelhandelsnutzungen
nachgewiesen werden. Inwiefern die
Samtgemeinde fiir eventuell zukiinftige
Vorhaben ein Einzelhandelskeonzept

| erstellt, muss im Einzelfall gesehen

werden.




Landkreis 'Nien—
burg/Weser

01.03.2010

Das Vorhaben wird als raumibedeut-
sames Einzelhandelsgrofiprojekt ein-
gestuft, das die Nachfragebindung fiir
und damit nicht unwesentliche Auswir-
kungen auf die benachbarten Gemein-
den im Landkreis Nienburg / Weser
entfaltet.

Far die Beurteilung des Vorhabens
sind die Ziele der Raumordnung von
Betang.

Die Samtgemeinde Bruchhausen-
Vilsen hat die Vertraglichkeit des ge-
planten groBflichigen Einzelhandels
mit der zentraldrilichen Funktion Fle-
cken Briuchhausen-Vilsen als Grund-

-zentrum durch einen externen Gutach-

ter untersuchen lassen. Dieser kommt
zu dem Schluss, dass eine Beeintrach-
tigung benachbarter zentraler Orte
nicht zu erwarten ist.

Diese Beurteilung wird auch vom
Landkreis Diepholz, Fachdienst Kreis-
entwicklung__ geteilt.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind
interkommunal abzustimmen (Abstim-
mungsgebot)

Um zu einer abgestimmien Vorge-
hensweise bei der Ansiedlung neuer
grol¥flachiger Einzelhandelsvorhaben
zu kommen, wird eine interkommunale
Moderation angeregt.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen
und deren Verwirkiichung, die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und
integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung

-der Bevolkerung diirfen durch neug

Einzelhandelsgroliprojekte nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

Die Wirkungsanalyse umfasst nur das
Gebiet der Ansiedlungsgemeinde. Die
méglichen Auswirkungen auf das
Grundzentrum Hoya sowie weiterer
Zentren im Landkreis Nienburg / We-
ser werden dabei nur'im Hinblick auf
die Beeintrdchtigung benachbarter
zentraler Ort untersucht.

Die Gemeinde Bruchhausen-Vilsen
verzichtet auf die Durchfiihrung eines
Moderationsverfahrens, zumal.im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens
bereits eine umfassende Beteiligung
der betroffenen Kommunen erfolgt. Im
Vorfeld wurden Gespriche mit be-
nachbarten Verwaltungseinhéiten ge-

1 fihrt.

Das Regionale Einzelhandelskonzept
des Kommunalverbundes fir den
Raum Bremen bescheinigt der Samt-
gemeinde Bruchhausen-Vilsen eine
Zentralitat im Sortimentsbereich Nah-

|.rung / Genuss von unter 75 % an in-

tegrierten Standorten. Mit der Entwick-
lung des geplanten Standortes, der
votrangig der Modernisierung der 6rtli-
chen Einzelhandelslandschaft dient,
wirkt die Samtgemeinde durch fhre
Bauleitplanung darauf hin, die
verbrauchernahe Grundyersorgung
der Bevolkerung nachhaltig zu verbes-
sern und zu sichern.

Die benachbarten Grundzentren sind
nur insoweit betroffen, als sie, entge-
gen allen raumordnerischen Zielset-
zungen, derzeit Kaufkraft aus Bruch-
hausen-Vilsen binden. Insofern wird
durch das Projekt im Hinblick auf be-
nachbarte Gruhdzeniren lediglich eine
raumordnerische Fehlentwicklung
korrigiert.

Die Vorgaben der Landesplanung sind
somit erfullt. '
Auf die Stellungnahme des Landkrei-
ses Diepholz, Fachdienst Kreisent-
wicklung wird hingewiesen.




Stadt HoyélWeser

22.03.2010

Durch den groftflachigen Einzelhandel
wird Kaufkraft aus dem Bereich des
Grundzentrums Stadt Hoya abgezo-
gen. '

Durch die Wirkungsanalyse fir das

geplante Fachmarktzentrum wird kein

schilssiger Nachweis erbracht, dass
sich diese Auswirkungen auf das

_| Grundzentrum Hoya nicht ergeben.

Es wird daher angeregt, durch eine
Konkretisierung und Ergénzung der
Festsetzungen der Bauleitplane si-
cherzustellen, dass sich keine negati-
ven Auswirkungen fiir das Grundzent-
rum Hoya ergeben.

Es wird kritisiert, dass keine konkrete
Ermitflung des Einzugsgebietes vor-
genommen wurde.

In der Untersuchung wurde lediglich-
ein begrenzter Einzugsbereich

i zugrunde gelegt, ohne zu tberpriifen,

ob das Fachmarktzentrum auch dar-
Uber hinaus Kaufkraft bindet.

[ lm dem Gutachten wird lediglich ein

Nachweis erbracht, dass in dem
zugrunde gelegten Einzugsbereich ein

| Kaufkraftvolumen besteht, dass den
fiir das Fachmarkizentrum erforderli-

chen Umsatz bedienen kann.

Die Auswirkungen auf das Grundzent-
rum Hoya werden nicht untersucht.
Auch wenn unterstellt wird, dass der
fur das Fachmarktzentrum benétigte
Zielumsatz im zugrunde gelegten Ein-
zugsbereich gewonnen werden kann,
kann hieraus nicht automatisch der
Schluss gezogen werden, dass sich
keine Auswirkungen auf benachbarte
Zentren ergeben. Diesem Aspekt ist
durch detaillierte Nachweise Rech-
nung zu tragen.

Ohne einer solchen Untersuchung
vorgreifen zu wollen, liegt es nahe,
dass ein Fachmarktzentrum in der
bislang geplanten Form auch Auswir-
kungen auf das Grundzentrum Hoya
haben wird.

Die Umisatzerwartungen fir das Pro-
jekt wurden fast ausschlieflich aus
Bindung von Kaufkraft im Gemeinde-
gebiet abgeleitet. Fur das Gemeinde-
gebiet ist aus raumordnerischer Be-
trachiungsweise lediglich das Grund-
zentrum selber {(Bruchhausen-Vilsen})
sowie die Zentren mit ibergeordneter
Zentralitat Versorgungsfunktionen

- zuzuordnen. Die benachbarten Grund-

zentren werden ganz Uberwiegend nur
insoweit betroffen, als sie, entgegen
alleh raumordnerischen Zielsetzungen,
derzeit Kaufkraft aus Bruchhausen-
Vilsen binden. Insofern wird durch das
Projekt im Hinblick auf benachbarte
Grundzentren lediglich einé raumord-
nerische Fehientwicklung korrigiert.

Die Festsetrungen zum Bebauungs-
plan werden konkretisiert.

Wie vorstehend dargelegt wurden die
Umsatzerwartungen fir das Projekt
fast ausschliefilich aus Bindung von
Kaufkraft im Gemeindegebiet abgelei-
tet.

Aus gutachterlicher Sicht ist der Stel-
lenwert Bruchhausen-Vilsens als Ein-
kaufsort im Vergleich zu den benach-
barten Mittel- uhd teilweise auch

| Grundzentren deutlich nachgeordnet.

Eine Betroffenheit der benachbarten
Grundzentren wird nur insoweit gese-
hen, als durch das Vorhaben Kaufkraft
aus Bruchhausen-Vilsen gebunden
werden kann, die bisher in benachbar-
te Zentren abflielt.




Die vom Gutachter zugrunde gelegten
Daten erscheinen zu optimistisch und
sind daher zu hinterfragen.

Es wird von einer positiven Einwoh-
nerentwicklung ausgegangen.

Die tatsachliche Entwicklung stellt sich
offenbar anderes dar. o
Aulterdem ist die sich aufgrund des
demografischen Wandels ergebende
Verinderung der Altersstruktur zu
berlcksichtigen.

Die im Gutachten getroffenen Feststel-
lungen sind auf Grundiage von Fla-
chenproduktivititen bzw. Zielumsatzen
getroffen worden. Hier werden relativ
ginstige Werte angesetzt.
Bundesweit-ist in den letzten Jahren -
ein erheblicher Riickgang der Fi&-
chenproduktivitat zu verzeichnen.

Grundlage des Gutachtens ist eine
Verlagerung des bestehenden REWE-
Marktes und des Kik-Markies. Im Gut-
achten werden nur die zusatzlichen
Verkaufsflachen am neuen Standort
‘einbezogen.

Die Bauleitplane enthalten hierzu kei-
ne Festsetzung. Es besteht damit wei-
ter die Méglichkeit, dass die bisherigen
Méarkte auch weiterhin far Einzelhan-
delszwecke genutzt werden.

Es ist sicherzustellen, dass die Ver-
kaufsflachen der zu verlagerndéen Be-
triebe nicht mehr fir Einzelhandels-
zwecke genutzt werden kénnen.

Der Entwurf des-Bebauungsplanes
enthalt lediglich eine Festsetzung der
Gesamtverkaufsflache. Fiir den Le-
bensmittelvollsortimenter ist eine er-
ganzende Fesisétzung erforderlich, die
den Anteil des Warensortiments bezo-
gen auf die Bereich Food/Non Food
bericksichtigt. ‘

Bie Prognosen basieren auf der all-
gemein anerkannten Statistik der Ber-
telsmannstiftung und werden durch
Aussagen im-Standortportrait der IHK
Hannover unterstitzt. Es ist daher
nicht erkennbar, dass die getroffenen
Annahmen falsch bzw. unrealistisch
sind. Abgesehen davon wiirde auch
eine Veranderung der Einwchnerzahl
die Gesamtannahme nicht veréndern.

Der Ausschiuss von Einzelhandel auf
den Altstandorten kann von der Ge-
meinde nicht garantiert werden. Viel-
mehr muss es Ziel der Gemeinde sein,

 die Altstandorte mit anderen fiir die

Versorgung des Grundzentrums wich-
tigen Branchen wieder zu besetzen,
ohne die raumordnerischen Belange
zu vernachlassigen. Nur so kann das
Ortshild durch Besatz der vorhande-
nen Gebiude erhalten und die Grund-
versorgung sichergestelit werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Auf eine Beschrankung des Warensor-
timents fir den Non Food Bereich wird
verzichtet. Heutige moderne Vollsorti-
menter zeichnen sich insbesondere
durch einen groften Frischebereich
(Obst und Gemise, Molkereiprodukie),
Brot und Kuchen sowie ein umfangrei- -
ches Sortiment an Fertigprodukten
aus.

Der Non-Foaod-Bereich stellt eher eine
untergeordnete Rolle dar, insbesonde-
re da die Gesamtverkaufsflache auf
2.350 gm begrenzt wird.




Hinsichtlich der Fachmarkte wird ledig-
tich eine Begrenzung der Gesamtver-
kaufsfliche vorgenommen. Hier wer-
den die Grundlagen des Gutachiens
nicht durch enfsprecheride Festset-
zungen im Bebauungsplan Oberriom-
men, durch die die Verkaufsflachen
und Warensortimente der Fachmérkte
entsprechend differenziert dargestellt
werden. : .

GemaR LROP ist die Ausweisung
neuer Fléchen fur grofflachigen Ein-
zelhandel interkommunal abzustim-
men. o

Eine solche Abstimmung hat nicht
stattgefunden.

Einen Nachweis, dass die mit der Pla-
nung verfolgte Ansiediung von.grof-
fldchigem Einzelhandel raumordne-
risch unbedenklich ist tnd daher keine
bzw. nur unwesentliche Auswirkungen
auf das Grundzentrum Hoya haben
wird, ist mit dem vorliegenden Unterla-
gen nicht erbracht worden.

Dem Hinweis wird Rechnung getra-
gen. Die textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan werden erganzt.

Es werden die im Gutachten unter-
suchten Fachmarkte mit Verkaufsfla-
chenobergrenzen festgesetzt. '

Das Regionale Zenfren- und Einzel-
handelskonzept des Kommualver-.
bunds liegt zur Zeit als Konzept vor.
Dieses Konzept soll die Grundlage fur

'| zukiinftige Verfahren bilden. Da es

sich derzeit lediglich um ein Konzept

| handelt, verzichtet die Gemeinde

Bruchhausen-Vilsen auf die Durchflh-
rung eines Moderationsverfahrens,
zumal im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens bereits eine umfassende Be-

teiligung der betroffenen Kommunen

erfolgte. Im Vorfeld wurden Gesprache
mit benachbarten Verwaltungseinhei-
ten gefilhrt. )

Die Veriraglichkeit des geplanten
grofiflzchigen Einzelhandels wurde
nachgewiesen.

Dieser Beurteilung hat sich auch der
Landkreis Diepholz, Fachdienst Kreis-
entwicklung angeschlossen.
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Fachbereich 4 - Bauwesen | Bruchhausen-Vilsen, 19.05.2010

Abt. 61 Ma

1. Vermerk

85. Flichennutzungsplaninderung ‘
Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,,Amn Bahnhof* — 3. Anderung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §€ 3 Abs. 1 BanGB am Dienstag, den
18.05.2010, um 18.30 Uhr im Sitzungssaal des Rathauses in Bruchhausen-Vilsen

Anwesende: siche Anwesenheaitsliste

Beginn: 18:30 Uhr _ ' ~ Ende: 18.45 Uhr

Es wurden keine Aﬁregungen oder Bedenken vorgetragen.
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2. zum Bauleitplanverfahren

- Scite b-



Anwesenheitsliste

tiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichikeit am Dienstag, 18.05.2010, um 18.30 Uhr
im Sitzungssaal des Rathauses, Lange SiraBe 11,-27305 Bruchhausen-Vilsen

85. Flachennutzungsplaninderung )
B-Plan Nr. 4 (16/31) .,Am Bahnhof II* — 3. Anderung
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Samigemeinde Bruchhausen-Vilsen

. Herm Matheja

Tange Str. 11
27305 Bruchhausen-Vilsen

' 17. Februar 2010

Herrn Miller

- 04241/801-149

mueller@awg-bassum.de

Bauleitpianung der Samtgememde Bruchhausen-—V]lsen
Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof IF“- 3. Anderung
Beteiligung der Behirden und sonstigen Triiger éffentlicher Belangg gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr gechrte Damen und Herren,

Sie haben uns im Zuge des o. g. Vorhabens um Stellungnahme ge‘beten.

Die AbfallWirtschafisGesellschaft mbH hat gemeiné.ém mit dem zustindigen Fachdienst Stré-Banwesen
des Landkreises Diepholz den Leitfaden ,,Bauléitplanung unter abfallwirtschaftlichen
Gesichtspunkten herausgegeben Er gibt Hinweise iiber die abfallmrtschafthchen Aspekte, die bei der
Planung zu betticksichtigen sind. - . \

Um eine Befahrbarkeit mit Entsorgungsfahrzeugen zu gewihrleisten, sind unter anderem folgende
Auﬂagen zn beachten: ' '

"= StraBeneinmiindungen sind mit mind. 10-m-Radien herzustellen

= Wendepléitze in StichstraBen miissen nach RASTO6 cinen Fahrbahnwendekreis von mind. 18 m

aufweisen.

_ Sie erhalten eine Ausfertipung dieser aktuellen Richtlinie mit der Bitte um Berficksichtigung bei Thren

Planungsvorhaben. Falls Sie die Unterlage als pdf-Datei verwenden wollen, schicken wir Sie [hnen geme
auf Anfrage per E-Mail zu. '

Freundliche Griifie
Im Aufirag:

- R. Miiller -



Gewerbeaufsicht : Staatiiches Gewerbeaufsichtsamt
in Niedersachsen ' ' Hannover
Behorde fir Arbeits-, Umwelt- und
Verbraucherschuiz

Staall. Gewerbeauisichisamt Hannover
Am Listholze 74, 30177 Hannover

Flecken Bruch hapsen-\[ri‘?gé'ﬁmi B
Lange StraBe 11 eeeir T T

27305 Bruchhausen;Viisén ) '

Bearbeijter/in: :
Frau Kénemann, A.

Angelika Koenemann@gaa-h.niedersachsen.de

hr Zeichen, thre Nachricht vom Mein Zeichen (Bel Antwort angeber) Durchwahl 0511 Hannover

FB 4/Ma, 11.02.2010 5019 kon 9096-116 o 16.2.2010

Bauleitpianung des Flecken Bruchhausen-Vilsen )
Bebauungsplan Nr. 4{16/31) ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof II“ - 3. Anderung
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1

BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den vorgelegten Bebauung-éplanentwurf bestehen aus Sich;g der vom Staatliichen Gewer-
beaufsichisamt Harinover zu vertretenden Belange des vorbeugenden gewerblichen immissi-
onsschutzes keine Bedenken.

Hin_weis: o :
Far die immissionsschutzrechtliche Beurteilung von Einzelhandelsbetrieben ist gemak ZuStVO-
Umwelt-Arbeitsschutz der Lks. Diepholz zustandig. :

Y
H

it freundlichen Grifen
Im Auftrage

A. Kdnemann

Seite 1 von 1
Dienstgebiude Sprechzeiten Telefon 05119006 0 ) Bankverbindung ’
Am Listholze 74 Mo-Do: 8:00-16:00 Fax 0511 9096 199 Norddeutsche Landesbank
30177 Hannover Freitag: 8:00-14:30 E-Mail poststelle@yaa-h. niedersachsen.de BLZ: 250 50000

oder nach Vereinbarung Internet warw. gewerbeaufsicht medersachsen.de Konto: 106 025216
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Freiwillige Feuerwehr Bruchhausen-Vilsen
Ortsfeuerwehr Bruchhausen-Viisen

Freiwillige Feuerwehr Bruchbausen-Vilsen - Ortsfeuerwehr Bruchh.-Vilsen Es schreibt lhnen:
OrtsBM Jérg Kehlbeck - Graf-Otto-Str. 24 + 27305 Bruchhausen-Vilsen }
: ' . Ortsbrandmeister

Jorg Kehibeck

Eieckens ?rﬁhhausen-Vﬁsen : : Gral-Otto Str. 24 -
ange oir. 27305 Bruchhausen-Vilsen
27305 Bruchhausen-Viisen , : Tel.: 0425273526 (pr)

- 04251/ 828 — 240 (dstl)
Fax: 04252 /93 94 20
Mobil: 0173/6101 702
E-Mail: ioerg.kehibeck@amx.nel . .
Internet www.i-bruchhausen-vilsen.de

Brhchhausen-ViIsen“ 17.02.2010

Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,Gewerbegebiet Am Bahnhot [I*— 3. Anderung :
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager affentlicher Belange gem §4 Abs. 1 BauGB
Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem o.a. Plan gebe ich folgende Stellungnahme ab:

s Unter Nr. 5.2 der Begrindung zum B-Plan sofl die"Hﬁhe der bau|ichen'AnIage durch
Firsthbhenbegrenzungen gesteuert. ich michte hierbei daruthinweisen, dass die Feuerwehr
Bruchhausen-Vilsen nur iber 4-teilige Steckléitern verfligt und insofern nur bei GebAuden geringer
Héhe die vorhandenen Rettungsgerate ausreichen.

e Unter Nr. 5.2 wird nur von Feuerwehrzufahrten gesprochen. Allerdings besteht auch ein Bedarf an

Aufstellilachen fir Feuerwehrfahrzeuge wie Drehleitern oder auch Léschfahrzeuge.

lch bitie dieses bet den weiterén Planungen zu berlicksichtigen.

M freundlichen Gru Ben

Jbrg Kehlbeck, Oberbrandmeister -
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[ (01:63.2010) Michael Matheja - Stellungnahme §73571/2010, Beteligung T0B

Von: "'Ud-er, Lutz" <lutz.Uder@kabeldeutschland.de>

An: <michael.matheja@bruchhausen-vilsen.de>
Datum: 24.02.2010 14:06

Betreff: Stellungnahme S/3971/2010, Beteiligung T0B
Anlagen: LAP BBPL Nr.4 Bruchhausen-Vilsen.pdf

Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH + Co. KG

Region Niedersachsen / Bremen * Bavinksir.23 , 26789 Leer

Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen
Lange Sir. 11
27305 Bruchhausen-Vilsen

Referenz: FB 4/Ma _ :

Unser Zeichen: VP Nord, Stellungnahme Nr.: S3971

Telefon: 0491-9604-178, Fax: 0491-9604--195, email:-Lutz.Uder@kabeldeutschland.de
Datum: 24. Februar 2010 ‘ ‘
27305 Bruchhausen-Vilsen, BBPL Nr.4 (16/31)- Gewerbegebiet Am Bahnhof Il - 3.Anderung

. Vorhabenart: Beteiligung TOB

Séhr geehrie Damer und Herren,

wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 11.02.10.

‘Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehrﬁens, deren Lage aus den

beiliegenden Bestandsplan ersichtlich ist.

Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind,
nicht tiberbaut und verhandene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen. ] ’
Sollte eine Umverlegung unserer Telekommunikationsanlagen erforderfich werden, benttigen wir
mindestens drei Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung zu
veraniassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen. ’
Eigene Mafnahmen der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH und Co.KG zur Anderung bzw.
Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind im genannten Planbereich nicht vorgesehen:

Mit freundlichen Griilten '

Kabel Deutschiand Vertrieb und Service GmbH und Co. KG

Dieses Schreiben wurde elekironisch erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig
Anlageén

1 Lageplan{-plane)

<<LAP BBPL Nr.4 Bruchhausen-Vilsen.pdf>>

Kabel Deutschland bietet lhnen Fernsehen, Internet und Telefonie aus einer Hand. Informieren Sie sich
ueber unsere Produkte unter www.kabeldeutschiand.de

Diese E-Mail und etwaige Anhaenge enthalten vertrauliche und/oder rechtlich geschuétzte Informationen.

Wenn Sie nicht der richtige Adressat sind, benachrichtigen Sie bitte den Absender und vernichten Sie
anschiiessend diese Mail und die Anlagen. '

Kabeil Deutschland GmbH
Betastr. 6-8
85774 Unterfoehring
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EWE NETZ GmbH - Netzregion Cuxhaven/Delmenharst
Postfach 1319 - 27731 Delmenhorst

Flecken Bruichhausen-Vilsen
Herrn Matheja

Lange Str: 11 |
27305 Bruchhausen-Vilsen

Thre Zei- ) : e, A
Datum . chen/Nachiicht EWE Durchwahl N E-Mait

01.03.2010 FB 4/Ma Reinhard von Brackel/Re 04221 9‘!4 278 : reinhard.vonbrackel@ewe.de
Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,Gewerbegebiet Am Bahnhof II" - 3. Anderung -

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Sehr geehrter HerrMatheja,

vielen Dank fiir die Zusendung der Planunterlagen, Wir haben keine Einwénde, weisénjedc)ch darauf
hin, dass sich im dortigen Gebiet Erdgas- und Telekommunikationsleitungen befinden. Im Bereich der
Leitungstrassen diirfen keine tiefwurzelnden Baume angepflanzt werden; auferdem ist das DVGW-

Regelwerk GW 125 (Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen) zu beachten.

Fragen hierzu beantworten Ihnen gern die Mltarbelter unserer Bezirksmeisterei Syke,
Tel. 04242 5793-420.

Mit freundlichen GrUBen

. EWE NETZ GmbH

Netzreglon Cuxhaven/ Delmenhorst

iy ) | .

AL f“-’i"’

A7 A. Manfred Heiden Lfj:. A nhard von Brackel

Anlage
Plan'Nr. 324589953D (Gas und TK)

EWE NETZ GmbH Vorsitzender des Aufsichtsrates Bankverbindungen

Netzregion Cuxhaven/Delmenhorst Heiko Hartng . Gldenbirgische Landesbank AG
Fischstrafie 35 Geschaftsfilhrung Kantonummer 142 334 8000
27749 Delmenhorst Bankleitzahl 280 200 50

Torsten Maus {Vorsitzender)
info-netz@ews.de Nikolaus Behr, Heiko Fastje

www.ewa-netz.de Handelsregister
- Amisgericht Oldenburg, HRB 5236

Fax 04221914-239
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VBN - Willy-Brandt-Platz 7 - 28215 Bremen

Flecken Bruchhausen-Vilsen
Herrn Matheja

Lange Strale 11

27305 Bruchhausen-Vilsen

Ihre Zeichen/Nachricht Unser Zeichen
FB 4/Ma Be

(11.02.2010)

Bearbeiterfin Telefon
Anja Behrmann -182

Bauleitplanung Flecken Bruchhausen-Vilsen -
Bebauungsplan Nr. 4 {(16/31) ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof lI“ — 3. Anderung
hier: Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Metheja,

wir haben keine Einwande bezlglich der oben genannten Planungen.

Verkehrsverbund
Bremen/Nigdersachsen

Verkahrsverbund
Bremen/Miedersachsen GmbH {VBN)
Willy-Brandt-Platz 7

28215 Bremen

Haltestelle: Hauptbahnhof
Ausgang: Blrgerwelde

Tel.: 0421/59 60-0

Fax: 0421755 60-199

E-Mail; info@vbn.de

Internet: www.vbn.de
Serviceauskunft; 0 1805 7826 826

(14 CL/Min, a, d. dt. Festretz, ggf.
abweichend aus den Mobiifunknetzen)

£-Mail . Datum

behmann@vbn.de 23.02.2010

Wir wilrden es begriRen, wenn die Erreichbarkeit der Haltestelle ,Bahnhof* wie beschrieben durch
eine direkte Fullg&ngerzuwegung optimiert werden wirde.

Mit freundlichen GrisRen

e el

Anja Behrmann

(V_erkehrsangebot)

Sitz der Geselischaft Voisitzender des
Bremen Aufsichtsrates
Guido Yerhoefen

5

.,

Klaus Diesing
(Verkehreahgebot)

Geschaftsfiihrer Registergericht
Wolfgang Mdller Amtsgericti Bremen
HREB 17148

e

USt-ldir: DE185129335
Steuer-Nr. 7159705131
Finanzamt Bremen-Mitte

Br-vilsen_B-Pland{16-31)-3And.docx

Bankverhindung
Sparkasse Bremen
BLZ 260 507 01
Kte.-Nr. 103 29 29
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Wintershall Holding AG

Erdélwerke
Barnstorf
D= BASEF Gruppe

Wintershall Helding AG, Postfach 12 65, 49403 Barnstorf, Deutschland
Flecken
Bruchhausen-Vilsen

s
Lange Strae 11 i /
27305 Bruchhausen-Vilsen /
Bernd Cepera CTel. (05447 20-311 £ DER/OSB-Ce Barnstorf,
Fachreferent Fax  (05442) 20-483 23.311 BP-Brvi-4-16-31-3 doc 24. Februar 2010
Behdrdenverkehr befnd cepera@wintershall.com

Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof li* - 3. Anderung
Beteiligung der Triger dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
-Ihr Schreiben FB 4/Ma Herr Matheja vom 11 02.2010

Sehr geé‘hﬁe Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die UbermittIUng der Pianunterlagen im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und nehmen - nach Durchsicht - zu der
beabsichiigien Pianung wie foigt Stellung: ' '

Der raumliche Geltungsbéreich des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/31) bzw. der 3. Anderung
befindet sich innerhalb des bergrechtlichen Erfaubnisfeides ,Achim, Teilgebiet Emtinghausen”,
deu Wintershall Holding AG, Erdélwerke, Barnstorf. Hierbei handelt es sich um eine Offentlich-

echilich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewmnung von Erdél, Erdgas und
ande ren bitumindsen Stoffen.

Wir bitten Sie, nachrichtlich einen entsprechenden Hinwels auf das Erigubnisfe ‘df" eilgebiet in
die Begriindung aufzunehmen.

Zu beriicksichtigende Bohrungen oder Aniagen unter unserer Betriebsiuhrung sind im Piangebiet
nicht vorhanden; Bedenken gegen die Anderung des Bebauungsplanes bestehen nicht. '

Mit freundlichen GriiRen und Gitickauf

Wintershali Holdmg AG
Erddlwerke : :
-Behb6rdenye : 7 Kopie

' L BEG - Hannover

Rechterner StraBe 2 Cormmerzbank AG, Ludvigshalen Viorstand: Aufsichtsratsvorsitzender:
49406 Barnstorf, Deutschland IBLZ 545400 33) Konto 206105800 Dr. Rainer Seele (Vorsitzender) D, Hans-Ulrich Engel

’ IBAN: DE21 54540033 0206 1055 00 wartin Bachmann ’ -
Telefon +49 5442 20-0 BiC: GOBADEFFXXX Dr. Karsten Heuchert Sitz der Gesellschaft Celle
Telefax +49 5442 20-216 VAT-Nr. DE 814756874 Dr. Gerhard Konig Amtsgericht Liineburg

www. wintershall.com St-Nr 2767100010 Dr. Ties Tiessen (HRB 200519}
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Flecken Bruchhausen-Vilsen
Lange Strafie 11
27305 Bruchhausen Vilsen

FB 4/Ma, Michael Matheja, vom 11.02.2010
PTi 23, PB A, Ao Stradomsky

(0421) 495-6131, Fax: (0421) 495—6234

5. Marz 2010

Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,Gewerbegebiet Am Bahnhof I1“—3. Anderung, Flecken
Bruchhausen-Vilsen '

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns far die Zusendung Ihrer 0.g. Planung und nehmen wie folgt Stel-
Iung

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Bedenken Wir weisen Jedoch auf Folgen-
des hin: ‘

Sollten die im Planbereich vorhandenen Gebatide abgerissen werden, so bitten wir
den Bauvorhabentréger um vorherige Kontaktaufnahme mit unserem Aufbauleiier
Herr Sichhart, Tel.: (04241) 87263, damit die Versorgungskabel abgetrennt werden
kéninen.

Bei Plan&nderung bitten wir uns erneut zu beteiligen.

Mit freundlichen Gridien

e
Rainer Schafer ' Arno Stradomsky //




e Landkrels Di ephoiz | Der Landrat

-~ gut miteinander leben. Fachdienst Bauordnung u.

QtiAtahan
Landkreis D iepholz’ Postfach 1340 - 49343 Diepholz _ Auskunft erteilr: Frau Marks
' Gebaude: Kreishaus Diepholz
o ) Zimmer: B 016
Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen _ Telefon: 05441-976- 1418
Lange Stralie 11 Telefax: 05441-976- 1758

irmtraud.marks@diephoiz.de

27305 Bruchhausen-Vilsen Samwemesnde’:""‘m

BruchheusenVilesn, | roen 054419760

Internet:;. " hitp:fiwww.diepholz.de

&

[ / Blekironischen Kommunikation finden Sie auf den
. . % ! i;ntemetse_iten des Landkreises Diepholz.
thr Zeichen {hr Schreiben vom b@n{é‘vh E ben) . 49356 Diepholz, Niedersachsenstr. 2
FB 4/Ma 11.02.2010 63 DH Oq3041201 0/81 o 12. Marz 2010/MA

7

f
f

Bauleitplanung der Gemeinde Bruchhausen-\!lisen

Bebauungsplan Nr. 4 {(16/31) "Gewerbegebiet Am Bahnhof II" - 3. Anderung

Frithzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

- Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem mir zugeleiteten o. g. Bebauungsplan ist aus der Sicht der von mir wahrzuneh-
menden Sffentlichen Belange Folgendes zu sagen:

Fachdisnst Kreisentwicklung

Zur raumvertraglichen Entwicklung der Versorgungsstrukturen macht die Landesraumordnung

folgende Vorgaben im aktu'ellérr Landesraumordnungsprogramm von 2008.

Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Saiz 1 und 2:

“Verkaufsfiache und Warensortiment von Emzefhandelsgroﬁpro;ekten missen der zentrafGrifi-
chen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
sprechen (Kogruenzgebot). Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich auch aus den vorhande-
nen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur®.

Beurteilung aus Sicht der Raumordnung:

Die Vertréaglichkeit des geplanten groRflachigen Einzelhandels mit der zentralgrtlichen Funktion
des Flecken Bruchhausen-Vilsen als Grundzentrum hat die Samtgemeinde Bruchhausen Vilsen
durch einen externen Gutachter untersuchen lassen. Dieser kommt zu dem Schluss, dass eine
Beeintrachtigung benachbarter zentraler Orte nicht zu erwarten sei. Das Vorhaben fihre gemal
der geltenden planungsrechtlichen Mafstibe zu keinen Unvertraglichkeiten. Der vorgesehene

Offnunaszeiten BilrgerService Bankverbindungen

Mo - Mi 7:30 - 17;00 Uhr, Do 7:30 - 18:30 Uhr, Fr 7:30 - 13:00 Uhr Kreissparkasse Diepholz Kto. 13 144 BLZ 256 513 25
BirgerSesvice Syke zusatzlich Di 7:30 - 18:30 Unr Kreissparkasse Syke Kto. 11 100 101 37 BLZ 281 517 00
Qffnungszeiten der Anlaufstellen der Auslanderstelle Volksbani Diepholz Kto. 11 08¢ 000 BLiZ 250 69503
Mo - Fr 7:30 - 13:00 Uhr, Do zusatzlich 14:00 - 18:30 Uhr Postbank Hannover Kto. 6075-308 BLZ 250 100 30
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter aller anderen Fachdienste stehen Postbank Hamburg Kto, 6543-205 BLZ 200 100 20

- Ihnen nach telefonischer Vereinbarung zur Verfiigung.

*

1 5 Wary 01 - ,
i oo i LMBE * Hinweis: E!rzfos zur rechtssicheren und rechtsverbindlichen

{3F01F20A-5600-4CE1-ABC4- ’
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Besatz habe seinen Schwerpunkt bei Sortimenten die der Sicherung der Grundversorgung die-
nen. Insgesamt diene das geplante Fachmarktzentrum schwerpunktmafBig der taglichen Be-

darfsdeckung.

Dieser Beudeilun'g schlieRt sich die Regionalplanung des Landkreises aus raumordnerischer
Sicht an. Die Vorgaben der Landesplanung werden-aus Sicht der Regionalplanung eifulit.

Abschnltt 2.3 Ziff. 03 Satz &:
“Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur- mnerhaib des zentralen Siedlungsgebietes des je-

weiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot)”.

Beurteilung aus Sicht der Raumordnung:

- Das geplante Vorhaben liegt innerhalb. des zentralen Siediungsgebietes des Flecken Bruchhau~

sen-Vilsen und erflllt somit die Vorgabe der Landesplanung.

Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satz 6 und 7

“Neue Einzelhandelsgroprojekle, deren Kernsortimente innenstadirelevant sind, sind nur in-
nerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zulgssig (Integrationsgebot). Diese Fldchen miis-
sen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein”. : )

Beurteilung aus Sicht der Raumordnung:

In dem Reglonaien Einzelhandelskonzept des Kommunalverbundes fur diz Region Bremen ist
dem Flecken Bruchhausen-Vilsen —entgegen der Einschitzung des von der SG Bruchhausen-
Vilsen beauftragten Gutachters- ein zentraler Versorgungsbereich zugewiesen, der zwar direkt
an den geplanten Standort des Fachmarktzentrums angrenzt, diesen jedoch nicht mit ein-
schiiefit.

Es ist aus Sicht der Regionalplanung —auch unter Anwendung der im Kommuna.lverbund—
Konzept zugrunde gelegten Kriterien- nicht schliissig, warum die Abgrenzung des zentralen
Veérsorgungsbereiches den geplanten Standort fir das Fachmarktzentrum nicht mit einschliefit.
Es handelt sich nach Auffassung der Regionalplanung um einen Entwicklungsbereich der dem
zentralen Versorgungsbereich des Flecken Bruchhausen-Vilsen zugeordnet werden muss.

" Nach Auffassung der Regionalplanung. des Landkreises. pl-aht die Samtgemeinde das Vorhaben

in einer stadtebaulich integrierten Lage. Die Vorgaben der Landesplanung sind somit erfifit.

Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satz 17

Neue Emze!handeisgroﬂpro;ekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).

Beurteilung aus Sicht der Raumordnung.

‘Die Regionalplanung des Landkreises unterstitzt bei Ansiediungsvorhaben von groBflachigem

Einzethandel das im Gebiet des Kommunalverbundes Bremen-Niedersachsen etablierte IMAGE
Verfahren. Die Aufgreifschwellen fir ein Moderationsverfahren waren bei der geplanten Ent-
wicklungsmafnahme erreicht. Die Regionalplanung des Landkreises empfiehit der Samitge-
meinde fur das geplante Vorhaben das vom Kommunalverbund angebotene Moderationsver-

fahren durchfiihren zu lassen.



ra

Abschnitt 2.3 Ziff. 03 Satz 19

JAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsféhigkeit der
zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchemahe Versorgung
der Bevolkerung dirferr durch neue Emzelhande!sgronro;ekte mcht wesentlich beemtracht:gt
werden (Beeitrédchtigungsverbot)*.

Beurtetlung aus Sicht der Raumordnung

Das Regionale Einzelhandelskonzept des Kommunalverbundes fir den Raum Bremen be-
scheinigt der Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen eine Zentralitdt im Sortimentsbereich Nah-
rung / Genuss (incl. Lebensmittelhandwerk) von unter 75% an integrierten Standorten. Mit der
Entwicklung des geplanten Standortes wirkt die Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen durch ihre
Bauleitplanung gerade darauf hin, die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolkerung an
integrierten Standorten nachhaltig zu verbessern und zu sichern.

Die Vorgaben der Landesplanung sind aus Sicht der Regionalplanung somit erfullf.

Fac‘hdienst Umwelt und Stralle - UAB

Im Geltungsberezch des Plangebietes befinden sich zum gegenwartigen Kenntnisstand
(03/2010) keine erfassten Altlasten (Altablagerungen, Altstandorte oder Verdachtsfla-
chen).

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Altstandort (das ehemalige Gaswerk).

Auswirkungen dieses Altstandortes auf das Planungsgebiet sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand ober das Grundwasser méglich (das Planungsgebiet befindet sich im voraussicht-
lichen Grundwasserabstrom des Altstandortes). Aus Vorsorgegrunden sollte moglichst auf
die Entnahme von Grundwasser im Planungsgebiet verzichtet werden.

Falls Grundwassernutzungen trotzdem (auch Grundwasserabsenkungen) im Planungsge-
biet vorhanden oder geplant sind, sind aus Vorsorgegrinden die konkreten Planungen
oder Nutzungen der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde vom Planungs- bzw. Vorha-
benstrager m!tzutealen damit von hier eine Beurteilung erfolgen kann.

Zu sonstigen Altstandorten oder Verdachtsflachen liegen der Unteren Abfall- und Boden-
schutzbehorde derzeit keiné flaichendeckenden Informationen vor.

Hier hat der Planungs- bzw. Vorhabenstrager bei Verdachtsmomenten eigene Recherchen
zu veranlassen; insbesondere bei ehemaliger bzw. heutiger gewerblicher Nutzung, oder
wenn der Umgang mit umweltgefahrlichen oder wassergefahrdenden Stoffen bekannt oder

© vermutet wird.

Sollten sich bei der weiteren Planung, bei der ErschlieBung oder bei der Bebauung Hin-
weise auf schadliche Bodenverénderungen oder Altlasten ergeben, so ist dieses der Unte-
ren Abfall- und Bodenschutzbehsrde des Landkreises Diepholz unverziglich mitzuteilen.

Fachdienst Umwelt und StraRe - UWB

Gegen die geplante Oberﬂéchenéntwésserung innerhalb des B-Plangebietes bestehen
aus wasserbehdrdlicher Sicht folgende Bedenken:

Die Einleitung van Niederschlagswasser in die vorhandene Regenwasserkanalisation be-
darf keiner wasserrechtlichen Erlaubnis.
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Die Einleitung von Niederschlagswasser aus Entwasserungsanlagen (Regenwasserkand-
le/Regenriickhaltebecken) in ein Gewasser bedarf allerdings einer Erlaubnis gemaf § 10
WHG. ‘

Die anzuschlieRenden Flachen bzw. Niederschlagsmengen des 0.g. B-Plangebietes an die
vorhandene Regenwasserkanalisation werden von keiner vorhandenen Einleitungserlaub-
nis eingeschlossen. : . :

Es ist vor der Erschlieung der B-Planflaichen umgehend eine Einleitungserlaubnis bzw.
ein Anderungsantrag bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Das unerlaubte Einleiten aus Entwasserungsantagen in ein Gewasser ist ein Verstol3 ge-
gen den § 10 des WHG. ' ) -

Grundsétziich sollte von der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen der alte Entwurf far die Ober-
fiachenentwésserung von 1983 neu Oberarbeitet werden und entsprechende Einleitungser-
laubnisse bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreis Diepholz beantragt werden!
Fachdienst Kreisentwicklung - UNB

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine Bedenken, die Aussagen im Umweltbe-
richt sind ausreichend.

Fachdienst Bauordnung und Stidtebau - Team Denkmaipflege

Siehe Anlage des Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege.

Freundliche Grifie

Im Auftrag

Y ,’-\? / L,x‘ v’;‘.; :
Boiggf;%ie [N



(03.08.2010) Inge Laabs - Stellungnahme_Gewerbegebiet Am Bahnhof I Brushhausen-Visenpdf

. Bauaufsicht und Derkmalpflege

Niedersa disische s Lar;qesamt i rOenkmalpflege hf_le ders a-c;h_s'ls Ch_e s Landesamt
Schamhorstsiall e 1,20175 Hannover fiir Denkmalpflege
’ : {IReferat Archaologie 3

Landkreis Diepholz

Fachdienst 63

Beateitet von Veronica Kénig
Niedersachsenstr. 2

49356 Diepholz . ' 7 E-Mail veronica.koenigi@ nid.nigdersachse n.de

thr Zeichen, Ihre Nachricht wom Mein Zeichen (Bei Antwort Ei;te angeben} Durchwahi (05 11) 9 25- Hannaver
63 DH 00303/2010/81 + o 5342 02.03.2010
63 DH 00304/2610/81

85 Anderung des Flachennutzungsplanes, Teilplan A-Bruchhausen Vilsen und )
Bebauungsplan Nr. 4 (1 6/31) ,Gewerbagebjet Am Bahnkof II* -3, fnderung der Gemeinde
Bruchhausen Vilsen. ’

Sehr geehrie Frau Laabs,
‘ b

zuden 0.g. geplanten Anderungen des Flachennutzungsplanes und des Bebéuu‘ngsmanes ist
van Seiten der Archdologischen. Denkmalpfiege folgendes vorzutragen:

Das Plangebiet ist durch vorhergehende gewerbliche Nulzung des Gelandes weitgehend

‘iberpr&gt. In den Bereichen, wo figfgrandige Eingriffe in den Boden vorliegen, ist kaum riit

erhalienen archaclogischen Bodendenkmélern zu rechren. Grundsatzlich kann das Aufireten

. archaologischer Siediungsspuren in ungestorten oder nur oberflachiich gestdrten Arealen nicht

ausgeschlossen werden. .

Bei der Planung zukiinftiger Bauvorhaben ist somit folgender Hinw eis dringend zu empfehlen:

Soliten bei den geplanten Bau- urid Erdarbeiten ur- oder fri]'hg'eschiéhtlidwe Bodenfunde
(das kinnen u.a. sein: TohgefiBscherben Holzkohiansammiungen, Schlacken sowie
auffzlligeBodenverfdarbungen und Steinkonzéentrationen, auch geringe Spuren soicher
Funde) gemacht werden, sind diese gemib §14 Abs. 1 des ND5chG meldepflichtig und
miissen der Unteren Denkmalschutzbelirde des Landkreises Diepholz sowie dem
Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziglich gemeidet werden,
Bodenfundeund Fundstellensind nach §14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablaufvon vier
Werktagen nach der Anzeige unverandertzu lassen, bzw. frihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehirde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

' Mif freundlichen Grillien

Im Aufirage

U ‘L((;;L?/ .

(V. Kdnig) -

Dignstgebi udel Besuchszeitan B Telefon Bankverbindung

Scharnhorsistrall & 1 Mo, - Fe.0.-12 Ute (05113925 50 MorLB (BLZ 250 500 (0) Konto 105 032 B3
30175 Hannowver Besuche bille Telefax IBAR: DE16 2505 0000 G106 032 543

misdghchst vererbaren (0511) 9 2553 26 SWIFT-BIC:NOLA DE 2H
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Flecken Bruchhausen-Viisen 3 IV/Herr JanBen
: am%s“&m@ inde
Lange Strake 11 . Bruchhsusen. V‘iser‘ Telefon:
27305 Bruchhausen-Viisen (05 11) 31 07-276
‘2 5. gﬁgag}zﬁm‘%g Telefax:
P (05 11) 31 07-410
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17. Marz 2010

Bauleitpianung des Fleckens Bruchhausen-VIIsen

~ Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,Gewerbegebiet Am Bahnhof Il - 3. Anderung

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geméR
§ 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Industrie- und Handelskammer 'H_annover tragt bézﬁglich der o.g. Planung
folgende Bedenken bzw. Anreg_ungen vor: '

GemaR den textlichen Festsetzungen sind in dem.als Sondergebiet ,,Volisortsmenter
/ Fachmarktzentrum” ausgewiesenen Plangebiet auf maximal 5.550 m? Verkaufs-
flache (VF) eln L ebensmittel-Vollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache
von 2.400 m’ sowie Fachmarkte mit einer maximalen Verkaufsflache ven 3.150 m?
zulassig. Dabei darf aufderhalb des Lebensmittel- Vollsortimenters die Verkaufsflache
fir Nahrungs- und Genussmittel {inkl. Getrianke) maximal 300 m? erreichen. Eine
Differenzierung der Gesamtverkaufsflache und der Sortimentstruktur fur die 3.150
m? Fachmarktnutzungen findet in den textlichen Festsetzungen leider nicht statt.
Differenzierte Festsetzungen sind aber Voraussetzung fir eine rechtssichere und .
belastbare raumordnerische, stadtebaullche und absatzwirtschaftliche Beurteilung
des Vorhabens ‘

Die fehlende Differenznerung hat zur Folge, dass dle im Auftrag des Vorhabentra-
gers erstellte Wirkungsanalyse der BulwienGesa AG nur eine von mehreren denkba-
ren Projektvarianten untersucht. GemaR Wirkungsanalyse soll das Projekt aus bis zu
7 Markten bestehen: Einem zu ver!agernden und zu erweiternden Lebensmittel-Voll-
sortimenters mit bislang ‘i 600 m? VF sowie weiteren 6 Fachmarkte mit den Sortl—
menten: Schuhe (500 m? VF}, Textil (500 m? +500 m? VF), Drogerie {650 m* VF),
Non-Food (650 m? VF), Tierfutter (650 m? VF). Die textlichen Festsetzungen liefzen

industrie~ ung Handelskammer Hannover
Sehiffgraben 49 | 30175 Hannover | Postfach 3029 | 30030 Hannover

- Telefon: {05 11) 31 07-0 | Telefax: (0511) 3107-333 | wwwhannoverihk.de

Norddeutsche Landesbank Hannover Konte 101059509 (BLZ 250 50000) | Postbank Hannover Konto 35-307 (BLZ 250 10630)
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abef_bei'spielswei'se auch Varianten mit 2 Fachmarkten a 1.500 m? VF fir die Sor-
timente Textil und Elektronik oder mit 3 Fachmarkten a 1.000 m? VF fir die Sorti-
mente Drogerie, Schuhe und Non-Food etc. zu. Dabei ist zu beachten, dass in Ab-

hangigkeit von den tats&chlich realisierten Fachmaérkten und Fachmarkt-Sortimenten

sich die absatzwirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen des Planvorhabens deutlich unterscheiden. '

Vor diesem Hintergrund missen die textlichen Festsetzungen im Sondergebiet in
ihren Formulierungen hinreichend klar definieren, welche konkreten Nutzungen mit

~ welchen Verkaufsflachenobergrenzen neben dem Vollsortimenter realisiert-werden

darfen. Nur wenn es hier zu einer Ubereinstimmung mit den Grundlagen des Gut-
achtens kommt, kénnen die Analysen im Gutachten insgesamt als sachgerechte
Basis zur Bewertung der Vertraglichkeit des Vorhabens bewertet werden. Wir
weisen in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass die Ansiedlung des Voll-
sortimenters und des Textilmarktes nur dann als Verlagerungen zu werten sind,
wenn baurechtlich verbindlich eine Nachnutzung der jeweiligen Altstandorte mit
Einzelhandel ausgeschlossen wird. Bei fehlendem Ausschluss ist von einer Neuan-
siedlung auszugehen und Verlagerungsumsatze konnen nicht in Rechnung gestelit
werden.

Grundsétzlich weisen wir bezogen auf die Wirkungsanalyse auf folgende inhaltliche
Punkte hin: '

- Die textlichen Festsetzungen lassen 3.150 m? Verkaufsflache fur
Fachmarktansiedlungen zu. Eine Summierung der Flachen aus dem Nut-

- zungskonzept {Seite 4, Wirkungsanalyse) ergibt insgesamt aber eine Ver-
kaufsflachen von 3.500 m2: 550 m Textilfachmarkt + 500 m? Schuhfach-
mark + 650 m? Drogeriefachmarkt + 650 m? Non-Food-Fachmarkt + 650
m? Tierfutterfachmarkt + 500 m? {zuséatzlicher) Textilfachmarkt. Diese Ver-
kaufsflache geht mit dem vorgelegten Bebauungsplan nicht konform.

- In der Wirkungsanalyse fur einen optionalen zweiten Textilfachmarkt wird in
den Tabellen {Seite 79 f, Anlage 4, Wirkungsanalyse} der Verlagerungsum-
satz falschlicherweise zweimal in Abzug gebracht. Die Bewertung der Ver-
traglichkeit des zweiten Textilmarktes ist damit nur eingeschrankt moglich.

- Die Raumleistungen des Rewe, des Textilmarktes sowie des Schuh-
Fachmarktes halten wir fir zu defensiv angesetzt. Es ist nicht nachvollzuah—
bar, dass die Flachenproduktivititen an den neuen, optimierten Standorten
— mit zu erwartender héherer Kundenfrequenz durch die Agglomerationswir-
kungen des Fachmarktzentrums — geringer ausfallen sollen als an den
Altstandorten. o

!
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Fazit: .

Die vorliegenden Planungsunterlagen lassen eine abschlieBende raumordnerische,
stadtebauliche und absatzwirtschaftliche Bewertung nicht zu. Urséchlich hierfar
sind in erster Linie die unzureichenden Aussagen zur Ubergemeindlichen Wirkung
des Vorhabens und die nicht konkret formulierten textlichen Festsetzungen hin-
sichtlich der Fachmarktnutzungen.

Die Lage des Projekts in einem Grundzentrum erfordert, dass sich dessen Einzugs-
gebiet wesentlich am Verflechtungsbereich des Grundzentrums, d.h. an den Gren-
zen der Samtgemeinde, auszurichten hat. Der Gutachter setzt dementsprechend als
Einzugsgebiet das Samtgemeindegebiet an. Unseres Erachtens wére hier allerdings

- eine detaillierte Prafung maglicher Auswirkungen auf benachbarte Grundzentren

wie Hoya, Thedinghausen oder Bassum vorzunehmen gewesen bzw. es hatte eine
stichhaltige Begrindung fur die Nichteinbeziehung in den Einzugsbereich erfolgen
missen. Ebenfalls halten wir es fur nicht sachgerecht, dass im Rahmen der Gberge-
meindlichen Wirkungsbeurteilung die zu erwartenden Agglomerationseffekte des
Vorhabens unberticksichtigt bleiben. Insbesondere firr die in erheblicher Flachen-
grofte geplanten Fachmarktnutzungen sind im Zusammenspiel mit dem Lebensmit-
tel-Vollsortimenter erfahrungsgemaf Kopplungswirkungen mit Ubergemeindlicher
Ausstrahlungswirkung zu erwarten. : ‘

Insgesamt ist aus raumordnerischer Sicht festzustellen, dass die Realisierung des
geplanten Einzelhandelsvorhabens mit einer Gesamtverkaufsfiache von 5.550 m? im .
Grundzentrum Bruchhausen-Vilsen auf Basis gegenwartig vorliegender Planungs-
unterlagen nicht zustimmungsfahig ist, da nicht zuverldssig nachgewiesen ist, ob
die Planungen mit der grundzentralen Stufe der Samtgemeinde vereinbar sind. Der

.Versorgungsauftr'ag_ des Grundzentrums Bruchhausen-Vilsen kénnte bei Umsetzung

der vorgelegten Planung vor allem hinsichtlich des periodischen Bereiches als tber-
erfiillt eingestuft werden missen und wirde somit gegen das Kongruenzgebot des
LROP 2008 verstofen. :

Bezogen auf die Ansiedlung des geplanten Lebensmittel-Vollsortimenters mit

2.400 m? VF halten wir die Vertraglichkeit hinsichtlich raumordnerischer, stadte-
baulicher Wirkungen und der Wirkungen auf die wohnungsnahe Grundversorgung,
sofern an den Altstandorten der Einzelhandelausschluss planungsrechtlich festge-
legt wird, fur gegeben. Bei Umsetzung der im Gutachten bewerteten Fachmarktnut-
zungen sind aufgrund der bestehenden Einzelhandelsstruktur und einer bereits exi-
stierenden FEinzelhandelszentralitdt im periodischen Bereich von ber 100 % {Regio-
nales Zentren- und Einzelhandelskonzept fur die Region Bremen, Fortfihrung des
IMAGE-Moderationsverfahrens, Endbericht 2008) Umlenkungseffekte im Samtge-

meindegebiet, die zu Lasten kleinflachiger Anbieter gehen, nicht auszuschlieBen.

Hinzu kommt, dass die vorgelegten Fachmarktplanungen dem zentralen Ortskern
weiter Kaufkraft entziehen und damit die zukdnftigen Entwickiung- und Ansied-
lungsmoglichkeiten im Ortskern von Bruchhausen-Vilsen erheblich einschrénken.
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Wir empfehien deshalb, die Gesamtverkaufsflache fiir Fachmarktnutzungen auf
etwa 1.800 m? zu reduzieren {(u.a. Verzicht auf den Schuhfachmarkt und den zwei-
ten Textilfachmarkt). Zuséatzlich sollten Groflle und Sortiment der Fachmérkte in den
“textlichen Festsetzungen eindeutig festgelegt werden.

AbschlieRend regen wir die Erstellung eines mit {ibergecrdneten Zielen zu vereinba-
renden Einzelhandelskonzeptes fir die Samtgemeinde Bruchhauseh—Vilsen an. Dabei
sollten der Ortskern als ,Zentraler Versorgungsbereich” ausgewiesen sowie die

Nahversorgungsstruktur in den Mitgliedsgemeinden gesichert und geférdert werden.

Mit freundlichen Griifden
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LANDKREIS NIENBURG/WESER

" Sehr geehrte Damen und Hetren, | | R
.das Vorhaben sieht die Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die An-

DER LANDRAT

LANDKREIS NIENBURGMWESER = 31580 NIENBURG . Stabsstelle Regionalentwickiung
" Markus Arndt 7
Zimmer: 457, Eingang B

Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen - Telefé)n: _05021 967-478

" Lange Strake 11 © . o . Fax: - 05021 967-434

27305 Buchhausen-Vilsen R —— . E-Mail: ~ Amdtmarkus@kreis-ni.de
R | | T Zgichen: 6217.05.03

Ihre Nachrichf vom;
lhr Zeichen:

01.03.2010

85. Anderung des Flachenny

, ' ﬂng’splanes_SG Bru’_chhaus‘:én-VilSen,'Tei—!b!an A
Bruchhausen-Vilsen ' ' - o

sied-!ung_Einzelhandelsagg{omeratiﬂn (Funktionseinheit) von mehr als 5.500 m* VKF vor.
Damit wird das Vorhaben von mir als raumbedeutsames Einzelhandelsgroliprojekt einge-
stuft, das eine Nachfragebindung fiir und damit nicht unwesentliché Auswirkungen auf die

‘benachbarten Gemeinden im Landkreis Nienburg/Weser entfaltet.

Edr die Beurteilun'g_ des,\_-/dr_habens, sind aus meiner Sicht folgende Ziele der Raumord-
nung von Belang (vgl. 2.3 03 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008):

" Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstim-

- mungsgebot). Zur Verbesserung der Grundlagen fur regionalbedeutsame Standort-
- “entscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte
erstelit werden. =~ 7 . ' e

Die Ausweisung neuer Flachen fir grofBifidchigen Einzelhandel erfordert imt Sinne der
Sicherung und Entwickiung ‘regfonal- und stadtvertréglicher Versorgungsstrukturen Ab-
~ stimmung im regionalen bzw. {iberregionalen Rahmen. Aufgabe der Regionalplanung
ist es, solche Flachenausweisungen hinsichilich Umfang und réaurnficher Lage auf ihre
-Auswirkungen zu dberpriifen und auf eine raum- und strukturvertragliche Standort- und

. Fldchenplanung sowie eine hinreichende interkommunale Abstimmung hinzuwirken.

Um zu einer abgestimmien Yorgehensweise bei der Ansiedlung neuer. grof$flachiger
Einzelhandelsvorhaben zu kommen, rege ich eine interkommunale Moderation des
Ansiedlungsvorhabens an. Auf diese Weise sollte die Ansiedlung mit den Gemeinden
im Landkreis Nienburg/Weser so abgestimmt werden, dass.negative Wirkungen auf die -
Versorgungsstrukturen minimiert werden. . - ' ‘

Hausanschrift: Servicezeiten: Regeln zur ~_Sparkasse Nienburg , Postbank Hannover

" Kreishaus : Mo. - Do. 8 bis 16 Uhr  elektronischen  “Kio. 300 384 BLZ 255 501 06 Kto. 86 92-204 BLZ 250 100°30 '
am Schiofiplatz Fr. 8 his 12 Uhr  Komimunikation  IBAN: IBAN: I .
31582 Nienburg - Bitte vereinbaren unter: -~ DE212565 0106 0000 300384 . DEG8 2501 0030 0008 6923 04 B %F

Tel. Zentrale: 05021 967 -0 Sie einen Temmin, - www krels-ni.de BIC: NOLADE21NIB BiC: PBNKDEFF - o - Zeifikn seltjeng

sudit berufundfamilie
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— Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
~fahigkelt der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorie sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhan-
de!sgroﬁprmekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden {Beeintriachtigungsver-
tot). :

Hinsichtiich des Beeintrdchtigungsverbotes sind ebenso wie beim Kongruenzgebot die
Verkaufsfldchengrofle und die Differenzierung des Warensortiments, u.a. nach periodi-
schem und aperiodischem Bedarf, wesentliche Kenngrof3en fiir die Analyse und Be-
wertung der Auswirkungen eines geplanten Einzethandelsgrofiprojekies.

Danach ist zu priifen, -ob von dem geplanten Einzelhandelsgrofiprojekt wesentliche
Beeintrédchtigungen auf die einzelnen Kornponenten ausgeglichener Versorgungsstruk-
turen insbesondere ifr der Samtgemeinde Grafschaft Hoya sowie ggf. anderer Ge-
meinden im. Landkreis Nienburg/Weser und deren Verwirklichung ausgehen. Hierbei
steht aus raumordnerischer Sicht nicht ailein die durch das Einzelvorhaben bzw. durch’
die Einzelhandelsaggiomeration bewirkte Umsatzumverteilung im Vordergrund, son
- dern auch Kennziffern zur Zentralitdtsentwicklung und zur Nachfrageentwicklung im
Emzugsber eich des Vorhabens, d.h. hier des Zentrums Buchhausen-Vilsen. '

Leider umfasst das von der BulwienGesa AG néher um‘ersuchz‘e in 3 Zonen aufgeiellfe
Einzugsgebiet nur das Gebiet der Ansiedlungsgemeinde. Die mglichen Auswirkungen
auf das Grundzentrum Hoya sowie weiterer Zentren im Landkreis Nienburg/Weser
werden dabei nur aggregiert (Beeintrdchtigung benachbarter Zentraler Orte) unter-
sucht, wobei insgesamt Umverteilungsraten von 15% erreicht wurden. Im Zuge der
weiteren Planung solfte auch fiir Hoya detailliert gepriift werden, dass: keme mehr als
unwesentlichen Umverteilungen zu erwarten smd

ich bitte darum, die 0.g. Anregurigen im Zuge der weiteren Planungs- und Verfahrens-
schritte zu berticksichtigen und behalte mir eine abschlieRende Stellungnahme vor.

Mit fretjndlichem Gruf}

o Im Auﬂ:rag 4
b
/| %

L;plid’{ |



Stadt Hoya/Weser - Postfach 1351 - 27316 Hoya/Weser

Stadt Hoya/Weser
Der Stadidiraktor

Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen
Flecken Bruchhausen-Vilsen

. - Samtgemainde Dat 22, Marz 2010
Lange Stralle 11 Er’ubhmaawr’a Slgen o :
27305 Bruchhausen-Vilsen AZ Wa/Schr
' é 3 i EQ?L Name Rolf Walnsch

Telofon 04251/81560

E-Mail rwainsch@hoya-weser.de

85. F-Iéchénnuf;zungsp!anénderung — Teillpian A Bruchhéuse_n—\/iisen
. Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,Gewerbegebiet' Am Bahnhof Il - 3. Anderung;
% hier: Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 1
BauGB . ' '

!

~ Benachrichtigung vom 11.02.2010

Sehr geehrie Damen und Herren,

mit der vorgenannten Bauleitplanung sollen die. Voraussetzungen fiir einen grof¥flachigen Einzel--
handel mit einer Verkaufsfldche von 5. 550 gm geschaffen werden .

Durch diesen grofsﬂachlgen Einzelhandel wird Kaufkiaft aus dem Bereich des Grundzentrums
- Stadt Hoya mit der Folge eines Verdréngungswettbewerbs abgezogen. Fur die Versorgungs-
strukturen i im Grundzentrum Hoya ergeben sich ‘erhebliche negative Auswirkungen.

Durch die Wirkungsanalyse fir das geplante Fachmarktzentrum ,Am Bahnhof*, das Grundiage
‘ ~ flir die Bauleitplanung ist, wird kein schliissiger Nachweis erbracht, dass sich diese Auswirkun-
&, gen auf das Grundzentrum Hoya nicht ergeben. - :

Es wird daher argés;egt durch eine Konkretisierung und Erganzung der Festsetzungen der Bau-
leitplane sicherzustellen, dass sich keine negativen Auswirkungen fur. das Grundzentrum Hoya
ergeben.

1. Die Bauleitplanung verstoft gegen die Festlegungen des’ Landesraumordnungsprogramms
Danach mussen EinzelhandelsgroRprojekte so konzipiert sein, dass sie hinsichtlich ihrer
Verkaufsflache und ihres Warensortiments auf die Standortgemeinde ausgerichtet sind. Ein-
zelhandel mit einer dartber hinausgehenden Verkaufsflache bzw. einem dariiber hinausge- -
henden Warensortiment ist raumordnerisch in Grundzentreri nicht zulassig.

- Ein schitissiger Nachweis, dass eine solche Ausrichtung auf das Grundzentrum Bruchhau-
sen-Vilsen durch das geplante rachmarktzentrum mlt einer Verkaufsflache von 5.550 qm
gewshrieistet ist, ist nicht erbracht worden.

' SchicBplatz 2 Bankikonten: Wir sind fir Sieda:r

27318 Hova/Weser Sparkasse Nienburg, BLZ 256 501 06, Kio: 120000 &3 Montag bis Freitag: 8.30-12.00 Uhr
" Telefon 042 51/815-0 Volksbank Grafschaft Hoya, BLZ 256 635 84, Kto. 515 002 700 - Dornnerstag auch 13.00-19.00 Uhr

Telefax 04251/815-50 Comimerzbank Hoya, BLZ 290 40090, Kto. 42046 24 und nach Vereinbarung




Zunachst ist zu kritisieren, dass keine konkrete Ermittling des Einzugsgebietes vorgenom-
men-wurde. In der Untersuchung wurde lediglich ein begrenzter Einzugsbereich zugrunde -
gelegt, ohne zu Uberprixfen, ob das Fachmarktzentrum auch dariber hinaus Kaufkraft bindet.
fn dem'Gutac'hten wird lediglich ein Nachweis erbracht, dass in dem zugrunde gelegten Ein-

zugsbereich ein Kaufkraftvolumen besteht dass den fOr das. Fachmarktzentrum erforderli-

chen Umsatz bedlenen kann.

Die Ausw1rkungen auf das Grundzentrum- Hoya werden demgegenuber nicht untersucht
Auch wenn unterstellt wird, dass der fur das Fachmarkizentrum benétigte Ziefumsatz im -
zugrunde gelegten Einzugsbereich gewonnen werden kann, kann hieraus nicht automatisch
der Schluss gezogen werden, dass sich keine Auswnrkungen auf benachbarte Zentren erge- -
ben - werden, Diesem Aspekt ist.vielmehr durch detallherte Nachwelse!Untersuchungen

. Rechnung zu tragen

Ohne einer soichen Untersuchung vorgren‘en Zu wolien Ilegt es nahe, dass ein Fachmarkt—'

"~ zentrum in der blslang geplanten Form auch Ausw1rkungen auf das Grundzentrum Hoya ha— R
‘ben wird. L '

A'uch die dem Gutachten zugrunde gelegten Daten erscheinen zu optimistisch und sind da-

- her zu hinterfragen. Hier wird zum Beispiel aufgrund der aktualisierten Einwohnerprognose
‘der Bertelsmann-Stiftung von einer welterhln posrtlven Emwohnerentvwcklung bis zum Jahr
2025 ausgegangen - :

o Offenbar stelit s:ch dle tatsachi;che Entwmklung Jedoch anders dar W|e Pressebenchten .
. Uber einen Diskussionsprozess im Rahmen des demograﬂschen Wandels entnommen wer-
. den kann, hat die Samtgemeinde’ Bruchhausen-Vilsen in den vergangenen Jahren einen

Bevoikerungsruckgang zu verzeichnen gehabt. Danach hat' die Samtgemeinde in den- -90-
iger Jahren uberpropomonal von einem Zuzug.von Familien aus Bremen profitiert, ein Trend,
der sich in den vergangenen Jahren jedoch umdrehte und SICh auch auf dle Bevolkerungs-.
entwmklung der: Samtgememde auswwkt ‘ - -

Auf&erdem ist die’ S|ch aufgrund des demograf' schen Wande]s ergebende Veranderung der 5
Altersstruktur der Bevélkerung zu berucksmhtlgen Auch hler werden SICh Ausw1rkungen -

, .'zum Belsplel auf dze Kaufkraﬁ ergeben

Dle im Gutachten getroffenen Feststellungen smd auf der Grund]age von Flachenproduktm- R
' taten bzw. Zielunisdtzen getroffen worden. Hier werden relativ glnstige Werte angesetzt. =
- Auch hier stellt sich. die Frage; ob diese Umsétze tatsachlich-erreicht werden. Bundesweit ist :
- in denletzten Jahren ein erheblicher Riickgang der Flachenproduktivitat zu Verzelchnen Lag .

der Wert Mitte der 1990-iger Jahre noch bei 3.900 €/qm, betrégt dieser Wert derzeut_ etwa

3.300 €lqm Hler w;rd ein ‘weiteres Absmken auf unter 3.000 €/qm erwartet. .

Dlese durch die verschledensten Faktoren bedmgte Entwscklung ist bel der Untersuchung'

~ der Auswirkungen des Fachmarktzentrums zu berticksichtigen. Hier kann nicht nur. auf einen
“kurzfristigen Zeitraum abgestelit werden. Vielmehr sind auch die mittel- und langfristigen

Entwicklungen und sich hierdurch ergebenden Auswirkungen zu untersuchen und zu be-
rlicksichtigen, um nachzuwelsen dass das Vorhaben ln raumordnenscher anSfcht unbe-

' denkhch ist.

Grundlage des Gutachtens und auch der Bauleltpianung ist eine Verlagerung des bestehen~ .

- den REWE-Marktes und des Kik- Marktes. In das Gutachten werden aufgrund dieser Zte!set- -

Zung | nur die zusatziichen Verkaufsﬂachen am neuen Standort einbezogen

;'-Die Bau!eltplane enthalten hler:zu aiierdmgs kesnerlel Festsetzung Ohne sine solche Fest-

setzung besteht daher durchaus die Mdglichkeit, dass die bisherigen von den genannten
Markten. genutzten Verkaufsflachen auch weiterhin zusétzlich zu den Verkaufsﬂachen des
geplanten Fachmarktes for Emzelhandelszwecke genutzt werden. -



Es ist daher durch entsprechende Festsetzingen im Bebauungsplan sicherzustellen, dass
die Verkaufsflachen der zu verlagernden Betriebe nicht mehr fiar Einzelhandelszwecke ge-
“nutzt werden kénnen. Andernfalls wurden die Aussagen des Gutachtens auf Volhg falschen
Grundlagen basieren. : :

3. Der Entwurf des Bebauungspianes enthait iedzgiich eine Festsei’zung der Gesamiverkaufs-

flache von maximal 5.550 gm, davon Lebensmittelvollsortimenter mit einer Gesamtverkaufs-
flache von maximal 2.400 gm- und Fachmarkte mit einer Gesamtverkaufsﬂache von maXimal
3.150 gm. : _ ;

For den Lebensmlttalvoltsortlmenter ist eine erganzende Festsetzung erforderlich, die den

Anteil des Warensortiments bezogen auf die Bereiche Food/Non Food berlicksichtigt. Ohne

. eine solche Festsetzung besteht die Maéglichkeit einer bellebigen Veranderung des Waren»-'
© sortiments. S : : .

: 'Hms&chthch der Fachmarkte w:rd lediglich eine Begrenzung der Gesamiverkaufsflache vor-
. genommen. Nach der Begriindung des Bebauungsplanes und auch im zugrunde liegenden

- Gutachten sollen mehrere kleiné Fachmarkte mit unterschiedlichen Warensortimenten ange- . .
-siedelt werden. Auch hier werden die Grundtagen des Gutachtens riicht durch-entsprechen- . -

de Festsetzungen im Bebauungsplan libernomimen, durch die die Verkaufsﬂachen und Wa—:'
o rensortimente der Fachmarkte entsprechend dlfferenzaert dargestelit werden.

. 4. ,-Gemaf& LROP ist dte AusWe|sung neuer Flachen fur den groﬁ.ﬂachtgen Emzefhandel mter—'“

- kommunal abzustimmen. Eine solche vom LROP geforderte Abst:mmung hat bedauerii- )
_ cherwelse bls!ang nicht stattgefunden : S : '

‘ Auch der INTRA- Prozess des Kommunaiverbundes Ntedersachsen Bremen. eV dem so-
 woh! die Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen als auch die Samtgemeinde Grafschaft Hoya .

" angehoren, ist maBgeblich auf interkommunale Abstlmmungen ausgerichtet. So habén-sich

~alle Mitglieder des Kommuna[verbundes im Marz 2005 verpflichtet, (iber regional bedeutsa-

.. me eigene Planungen frithzeitig zu informieren Und eine konsensorientierte Verstandlgung '
_herbeizufihren. Die b|shenge Planung Iasst gine an d:eser Verembarung ausgenchtete Vor— -
gehenswelse vermissen. : -

Elnen Nachwels dass die mit der. Planung verfolgte An3|edlung von groBﬂachlgem Etnzelhandel

. raumordnerlsch unbedenklich ist und daher keine bzw. nur unwesentliche Auswirkungen auf das
; Grundzentrum Hoya haben wird, ist mit’ den vorliegenden Unteriagen nicht erbracht worden

Insofern werden Bedenken gegen dse Planung die vorstehend naher kc»nkretlsacrt wurden VOr-

- getragen: Es wird angeregt, die Planung- entsprechend zu konkretisieren und einen Nachweis zu - o
fuhren, dass sich fur das Grundzentrum Hoya keine nachteiligen Auswwkungen ergeben und o
dles durch geelgnete Festsetzungen sicherzustellen. : . S

Die Stadt Hoya!Weser und- dle Samtgememde Grafschaft Hoya fur ‘die_diese Steiluﬂgnahme
'ebenfal!s abgﬁgeben wird, behalten sich bis dahin erganzende SteEiungnahmen vor. :

_ Mit freunﬁhchem GruB

Wolfg a;né; ‘Rpstemey?r‘?_
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