Fachbereich 4 - Bauwesen | Bruchhausen-Vilsen, 19.05.2010
Abt. 61 Ma

1. Vermerk

85. Fliichennutzungsplaniinderung )
Bebauungsplan Nr. 4 (16/31) ,,Am Bahnhof* — 3. Anderung

Frithzeitige Beteiligung der Otfentlichkeit gem. § 3 Abs. i BauGB am Dienstag, den
18.05.2010, wum 18.30 Uhr im Sitzungssaal des Rathauses in Bruchhausen-Vilsen

Anwesende: siche Anwesenheitsliste

Beginn: 18:30 Uhr | | ' Ende: 18.45 Uhr

Es wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgetragen.

2. zuom Bauleitplanverfahren

-~ Seite 1 -



Anwesenheitsliste

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

8S. Flachennutzungsplaninderung )
B-Plan Nr. 4 (16/31) ,,Am Bahnhof II* — 3. Anderung
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Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen
85. Anderung des Flachennutzungsplanes

Stellu‘hgnahmen und Auswertung im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden geman §

2 Abs. 2 BauGB

Anschrift / Datum

Stellungnahme in Kurzform

Stellungnahme der Verwaltung

Staailiches Gewerbeauf-
_| sichtsamit Hannover

16.02.2010

Fur die immissionsschutzrechiliche
Beurteilung von Einzelhandelsbetrie-
ben ist gemai ZustVO-Umwelt-
Arbeitsschutz der Landkreis Diepholz
zustandig.

-Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen und bericksichtigt.

EWE Netz GmbH

01.03.2010

Es wird darauf h‘ingéwie‘sen, dass sich
im Plangebiet Erdgas- und Telekom-
munikationsleitungen befinden. Im

‘Bereich der Leitungstrassen diirfen

keine tiefwurzelnden Baume abge-
pflanzt werden. das DVGW- Regelwerk
GW 125 ist zu beachten

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und auf Bebauungsplan-
ebene berilicksichtigt.

VBN Verkehrsverbund
Bremen f Niedersachsen

23.02.2010

Es wurde'begrufst, wenn d_le Erreich-
harkeit der Haltestelle ,Bahnhof* durch
eine direkte FuRgangerzuwegung op-
timiert werden kénnte. ,

Der Hinweis wird zur Kenninis ge-

nomimen. Es obliegt dem Investor,

innerhalb der Ausbauplanung eine
direkte Fullwegeverbindung 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 Wintershalt
Holding AG, Erdélwerke, Barnstorf.
Hierbei handelt es sich um eine &ffent-
lich-rechtlich verliechene Berechtigung
zur Aufsuchung und Gewinnung von
Erdél, Erdgas und anderen bituminé-
sen Stoffen.

Ein entsprechender Hinweis auf das:
Erlaubnisfeld / Teilgebiet ist in die Be-
griindung aufzunehmen.

Zu beriicksichtigende Bohrungen oder
Anlagen unter unserer Befriehsflhrung
sind im Gebiet nicht vorhanden.

Der Hinweis wird zur Kenninis ge-
nommen. Die Begriindung wird er-
génzt..




Kabel Deutschiand
GmbH

10.03.2010

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 Bauausfihrung zu

schiitzen bzw. zu sichern s_ind_, nicht
Gberbaut und vorhandene Uberde-

| ckungen nicht verringert werden diir-

fen.
Solite eine Umverlegung der Tele-
kommunikationsanlagen erfordeilich

| werden, wird mind. drei Monate vor

Baubeginn ein Auftrag erforderlich.

Eigene Mafnahmen 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 Kennthis
genommen und auf Bebauungsplan-
ebene beriicksichtigt.

Landkreis Diepholz

12.03.2010

Fachdienst Umwelt und StraBe —
UwsB

Gegen die Oberflachenentwisserung
innerhalb des Plangebietes bestehen
folgende Bedenken:

Die Einleitung von Niederschlagswas-
ser in die vorhandene Regenwasser-
kanalisation bedarf keiner
wasserrechtlichen Erltaubnis.

‘Die Einleftung von Niederschlagswas-

ser auf Eniwésserungsaniagen {Re-
genwasserkandle / Regenrickhaltebe-

cken) in ein Gewésser bedarf aller-

dings einer Erlaubnis.

Die anzuschlieBenden Fidchen bzw
Niederschlagsmengen des Flangebie-
tes an die vorhandene Regenwasser-
kanalisation werden von keiner vor-
handenen Emleﬂungseriaubms einge-
schlossen.

Es ist vor der Erschlieung der Plan-
flachen umgehend eine Einleitungser-
laubnis bzw. eine Anderungsantrag bei
der Unteren Wasserbehorde zu bean-
tragen.

- Grundsétzlich sollte von der Gemeinde

Bruchhausen-Vilsen der alte Entwurf
fur die Oberflachenentwésserung
iberarbeitet werden und entsprechen-
de Einleitungserlaubnisse bei der Un-
teren Wasserbehtrde des Landkreises
Diepholz beantragt werden.

Es ist die Einleitung des Nieder-
schlagswassers in die vorhandene
Regenwasserkanalisation geplant.

Bei Erschlieung des vorhandenen
Gewerbegebiet ,Am Bahnhof“ Anfang
der 80iger Jahre wurde auch die Ober-
fidchenentwésserung berechnet. Der
Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen
liegt der Planfeststellungsbeschluss fiir
das Regenriickhaltebecken ,Schlol-
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 Génehmi-
gungen. Durch Anwendung der Bau-
nutzungsverordnung 1990 fiir das
Plangebiet, die die Versiégelung des

 Baugrundstiicks bis maximal 80 %

(GRZ 0,8 Kappungsgrenze) zulzsst,
kann das Baugrundstiick nicht mehr zu
100% versiegelt werden. Die Abfluss-

'menge wird geringer. -

Dem t.andkreis Diepholz sind die Plan-
feststellungsunterlagen zur Verfugung
gestelit worden




Fachdienst Kreisentwicklung

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

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

1. Der Vertraglichkeit des geplanten
groBflachigen Einzethandels mit
der zentraldrtlichen 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 fiihre gemarn der gel-
tenden planungsrechtlichen Mal-
stébe zu keinen Unvertriglichkei-
ten. ) :

Der vorgesehene Besatz habe
seinen Schwerpunkt bei Sortimen-
ten, die der Sicherung der Grund-
versorgung dienen. Insgesamt
diene das geplante Fachmarkt-
zentrum schwerpunkimaRig der
taglichen Bedarfsdeckung.

Dieser Beurteilung schlieft sich
die Regionalplaniing des Land-
kreises aus raumordnerischer
Sicht an. Die Vorgaben der Lan-

" desplanung werden aus Sicht der
Regionalplanung erfiillt.

2. Das geplante Vorhaben liegt in-
nerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des Flecken Bruchhau-
sen-Vilsen und erfullt somit die
Vorgabe der Landesplanung.

3. In dem Regionalen Einzelhandels-
konzept des Kommunalverbundes
fiir die Region Bremen ist dem
Flecken Bruchhausen-Vilsen -
entgegen der Einschitzung des
von der SG Bruchhausen-Vilsen
beauftragten Gutachters- ein zent-
raler Versorgungshereich zuge-
wiesen, der zwar direkt an den ge-
planten Standort des Fachmarkt-
zentrums angrenzt, diesen jedoch
nicht mit einschlief3t.

Die Beurteilungen werden zur Kennt-
nis genommen.

Die Beurteilung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Beurteilung wird zur Kenntnis ge-
nommen.




Es ist aus Sicht der Regionaipla-
nung nicht schlilssig, warum die

Abgrenzung des zentralen Veérsor- |

gungsbereiches den geplanten
“Standort fiir das Fachmarktzent-
rum nicht mit einschlieRt. Es han-
delt sich nach Auffassung der Re-
gionalplanurg um einen Entwick-
lungsbereich, der dem zentralen
Versorgungsbereich des Flecken
Bruchhausen-Vilsen zugeordnet
werden muss.

Nach Auffassung der Regionalpia-
nung des Landkreisés plant die
SG das Vorhaben in eine stédte-
baulich integrierte Lage. Die Vor-
gaben der Landesplanung sind
somit erflllt. ‘

Die Regionalplanung des Land-
kreises untérstitzt bei Ansied-
lingsvorhaben von groRfifchigem
Einzelhandel das im Gebiet des
Kommunalverbundes Bremen-
Niedersachsen etablierte IMAGE-
Verfahren.

Die Aufgreifschwellen fiir gin Mo-
derationsverfahren wiren bei der -
.geplanten Entwicklungsmalknah-
me erreicht. Die Regionalplanung
des Landkreises empfiehlt der SG
fiir das geplante Vorhaben, das
vom Kommunalverbund angebo-
tene Moderationsverfahren durch-
fiihren zu lassen. :

Das Regionale Einzelhandelskon-.
zept des Kommiunalverbundes fir
den Raum Bremén bescheinigt der
SG Bruchhausen-Vilsen eine Zent-
ralitdt im Sortimentsbereich Nah-
rung / Genuss (incl. Lebensmittel-
handwerk) von unter 75 % an in- -
tegrierten Standorten. Mit der Ent-
wicklung des geplanten Standortes
wird die SG durch ihre Bauleitpla-
nung darauf hin, die verbraucher--
nahe Grundversorgung der Bevil-
kerung an integrierten Standorten
nachhaltig zu verbessern und zu
sichern,

Die Vorgabhen der Landesplanung
sind aus Sicht der Regionalpla-
nung somit erfallt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nemmen.

Das Regionale Zentren- und Einzel-
handelskonzept des Kommualver-
bunds liegt zur Zeit als Konzept vor.
Diesées Korizept soll die Grundlage flr
zukiinftige Verfahren bilden. Da es
sich derzeit ,lediglich” um eiiv Konzept
handelt, verzichtet die Gemieinde
Bruchhausen-Vilsen auf die Durchfilh-
rung eines Moderationsverfahrens,
zymal im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens bereits eine umfassende Be-
teiligung der betroffenen Kommiinen
erfoigte. Im Vorfeld wurden Gespréche
mit benachbarten Verwaltungseinhei-
ten gefihrt.

Die Beurteilung wird zur Kenntnis ge-
rnemmen. o




Fachdienst Kreisentwicklung — UNB

Aus naturschutzfachlicher Sicht beste-
hen keine Bedenken, die Aussagen im
Umweitbericht sind ausreichend.
Fachdienst Umwelt und Strale -
UAB

Im Geltungsbereich des Plangebietes
befinden sich zum gegenwartigen
Kenntnisstand keine erfassten
Altlasten. , :

Sudlich des Plangebietes befindet sich
ein Altstandort {(ehemaliges Gaswerk).

Auswirkungen dieses Altstandortes auf
das Plangebiet sind tber das
Grundwasser moglich. Aus
Vorsorgegriinden sollte mbglichst auf
die Entnahme von Grundwasser im
Plangebiet verzichtet werden.

Falls Grundwassernutzungen im
Gebiet vorhanden oder geplant sind,
sind aus Vorsorgegriindung die
konkreten Planen oder Nutzungen der
UAB vom Planungs- bzw.
Vorhabentrager mitzuteilen.

Zu sonstigen Altstandorien oder
Verdachtsflachen liegen keine
flachendeckenden Informationen vor.
Hier hat der Planungs- bzw.
Vorhabentréger bei
Verdachtsmomenten gingéne
Recherchen zu veranlassen.

Sollten sich bei der weiteren Planung,
bei der ErschlieBung oder bei der
Bebauung Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten
ergeben, so ist dieses der Unteren
Abfall- und Bodenschutzbehorde des
Landkreises Diepholz unverziiglich
mitzuteilen:

Fachdienst Bauordnung und Stid-
tebau — Team Denkmalpflege

siehe Anlage des Nieders#chsischen
Landesamt fur Denkmalpflege

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen. -

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen und berlicksichtigt. Die Be-
griindung wird ergénzt.

Die- Begriindung wird ergénzt.

Ein entsprechender Hinweis wird in die
Begrindung aufgenommen.

siehe Abwagung zur Stellungnahme
des Niedersichsischen Landesamt fiir
Denkmalpflege




Niederséchsisches Lan-
desamt flr Denkmalpfle-
ge

02.03.2010

Das Piangebiet ist durch vorhergehen-
de gewerbliche Nutzung des Gelandes
weitgehend Gberpragt.

“['In den Bereichen, wo tie_fgrl‘jndig_é Ein-

griffe in den Boden vorliegen, ist kaum
mit erhaltenen archéologischen Bo-
dendenkmélern zu rechnen. Grund-

satzlich kann das Auftreten archzolo-

gischer Siedlungsspuren in ungestor-
ten oder nur oberflachlich gestorten
Arealen nicht ausgeschlossen werden.

Bei der P-Ianung zukilinftiger Bauvor-
haben wird ein Hinweis empfohlen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

In die Verfahrensunterlagen zum Be-
bauungsplan wurde ein entsprechen-
der Hinweis aufgenommen. Auf § 14
NDSchG wird ausdriicklich hingewie-
sen. :

Industrie- und
Handelskammer
Hannover

17.03.2010

| GemaR den textiichen Festsetzungen

sind in dem geplanten Sondergebiet
auf max. 5.550 gin Verkaufsflache ein
Lebensmittelvollsortimenter mit einer
maximalen Verkaufsflache von 2.400
gm sowie Fachmaérkte mit einer maxi-
malen Verkaufsflache (VF) von 3.150
gm zuléssig.

Dabei darf auBerhalb des Lebensmit-
telvollsortimenters die Verkaufsfliche

i fiir Nahrungs- und Genussmiittel ma-

ximal 300 gm erreicheh. 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 Projeki-
varianten untersucht. GemanR Wir-
kungsanalyse soll das Projekt aus bis
zu 7 Mérkten (ein Lebensmittelvollsor-
timenter mit bislang 1.600 gm VF,
sowie weiteren 6 Fachmarkten) beste-
hen. '

Die textlichen Festsetzungen lieen
aber beispielsweise auch Varianten

‘mit 2 Fachmérkten a’1.500 qm VF fir

die Sortimente Textil und Elektronik
oder mit 3 Fachmdérkien a’1.000 gm
VF fiir die Sortimente Drogerie, Schu-
he und Naon-Food etc. zu.

Dabei ist zu beachten, dass in Abhan-
gigkeit von den tatsachlich realisierten
Fachmérkten und Fachmarkt-
Sortimenten sich die absatzwirtschaft-
lichen, stadtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen des Planvor-
habens deutlich unterscheiden.

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
fur den Lebensmittelvolisortimenter
wird auf 2.350 m? und fiir die Fach-
markie somit auf 2.650 m? festgesetzt.
Durch die Festschreibung der einzel-
nen Nutzungsarten und deren max.
Verkaufsflachen, die groRer sind als
die gesamt zulassige Verkaufsflache,
kann ausreichend bis zur max. Ver-
kaufsflache jeder Nutzungsart varitert
werden. Es wurden die Verkaufsfls-
chengréBen der Wirkungsanalyse
ibernommen. :




Die textlichen Féstsetzungen miissen '

hinreichend klar definieren, welche
konkreten Nutzungen mit welchen
Verkaufsflachenobergrenzen neben
dem Vollsortimenter realisiert werden
durfen.

Eine Ubereinstimmung mit den Grund-
lagen des Gutachtens ist fir eine
sachgerechte Bewertung der Vertrag-
lichkeit erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die
Ansiedlung des Vollsortimenters und

des Textiimarktes nur dann als Verla-
gerung zu werten ist, wenn baurecht-
lich verbindlich eine Nachnutzung dér
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 Flichen aus dem Nui-
zungskonzept ergibt eine Ver-
kaufsflache von 3.500 gm, Diese
Verkaufsfléche geht mit dem Be-
bauungsplan nicht konform.

- In der Wirkungsanalyse fiir einen
optionalen zweiten Textilmarkt
wird der Verlagerungsumsatz
félschlicherweise zweimal in Ab-
zug gebracht.

- Die Raumleistungen des REWE,
des Textilmarktes sowie des
Schuhfachmarktes wird als zu de-
fensiv-angesetzt betrachtet.

Ber Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

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 vernachldssigen. Nur so kann das
Ortshild durch Besafz der vorhande-
nen Geb&ude erhalten und die Grund-
versorgung sichergestellt werden.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

I Bebauungsplan wird die Verkaufs-
flachenobergrenze an die Daten der
Wirkungsanalyse angepasst und un-
terschritten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
noemmen. Die Wirkungsanalyse wurde
entsprechend iiberarbeitet. '

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




Fazit:

Die Planungsunterlagen lassen &ine
abschliefende raumordnerische, stad-
tebauliche und absatzwirtschaftliche
Bewertung nicht zu. Ursé&chlich hierfiir
sind in erster Linie die unzureichenden
‘Aussagen zur {ibergemeindlichen Wir-
kung des Vorhabéns und die nicht
konkret formulierten textlichen Fest-
setzungen hinsichtlich der Fachmarkt
nutzungen. ,

Die Lage des Projekles in einem
Grundzentrum erfordert, dass sich
dessen Einzugsgebiet wesentlich am
Verflechtungsbereich des Grundzent-
rums auszurichten hat. Der Gutachter
setzt dementsprechend als Einzugs-
gebiet das Samtgemeindegebiet an.
Hier wére eine detaillierte Prifung
‘mdglicher Auswirkungen auf benach-
barte Grundzentren wie Hoya, The-
dinghausen oder Bassum vorzuneh-
men gewesen bzw. es hitte eing
stichhaltige Begriindung fir die Nicht-
einbeziehung in den Einzugsbereich
erfolgeh massen.

Es wird als nicht sachgerecht betrach-
tet; dass im Rahmen der (iherge-
meindlichen Wirkungsbeurteilung die
zu erwartenden Agglomerationseffekte
des Vorhabens unberiicksichtigt blei-
ben.

Insbesondere fiir die in erheblicher
Flachengrélle geplanten Fachmarkt-
nutzungen sind im Zusammenspiel mit
dem l.ebensmittelvollsortimenter-erfah-
rungsgeman Kopplungswirkungen mit
Ubergemeindlicher Ausstrahlungswir-
kung zu erwarten.

Diese wirden erst dann eintreten,
wenn in gréerem Umfang mit zuséatz-
lichen Kunden von auferhalb des Ein-
zugsgebietes zu rechnen wire, die
heute noch nicht in Bruchhausen-
Vilsen kaufen. Angesichts der Konkur-
renz in den Nachbargemeinden und
des nach geordneten Stellenwertes.
der Kommune als Einkaufoit, ist dies
jedoch unwahrscheinlich. Insofern ist
eine Ausweitung des Einzugsgebietes
und des Kundenpotentials nicht zu
erwarten, allenfalls dirfte die Be-
suchshéufigkeit der Einwohner der
Kommune zunehmen. Dies fhrt je-
doch nicht zwangsldufig zu héheren
Umsétzen, da in diesem Fall der Ein-
kaufsbetrag pro Besuch sinken kann.

Die Umsatzerwartungen flir das Pro-
jekt wurden fast ausschlieBlich aus -
Bindung von Kaufkraft im Gemeinde-
gebiet abgeleitet. Fiir das Gemeinde- .
gebiet ist aus raumordnierischer Be-
trachtungsweise lediglich das Grund-
zentrum selber (Bruchhausen-Vilsen)
sowie die Zentren mit Gbergeordneter
Zentralitét Versorgungsfunktionen -
zuzuordnen. Die benachbarten Grund-
zentren werden nur insoweit betroffen,
als sie, entgegen allen raumordneri-
schen Zielsetzungen, derzeit Kautkraft
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 grundsitzlich
gestiitzt, § 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 ausdricklich darauf hingewiesen
werden, dass eine Grundzentrums -
Gemeinde mit einer groRen raumli-
chen Ausdehnung wie Bruchhausen-
Vilsen zwangsl&aufig auf grofflachige
Einzelhandelsbetriebe zuriickgreifen
muss, wenn sie flir alle Teile ihres
Gemeindegebietes die ihr zugeschrie-
benen Versorgungsfunktionen wahr-
nehmen soll. Die fuhrt zwangsléufig zu
gewissen externen Zufllissen, die in
der Wirkungsanalyse beriicksichtigt
wurden.




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

Der Versorgungsaufirag des Grund-
zentrums Bruchhausen-Vilsen kénnte
bei Umsetzung der vorgelegten Pla- .
nung vor allem hinsichtlich des perio-
dischen Bereiches als Ubererfiillt ein-
gestuft werden muissen und wirde
somit gegen das Kongruenzgebot des
LROP 2008 verstolien.

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

Fur die Fachmarkinutzungen wird eine
Reduzierung der Verkaufsflachen auf
1.800 gm' empfohlen. Zusétzlich soll-
ten Grofle und Sortiment der Fach-
mérkte in den textlichen Festsetzun-
gen eindeutig festgelegt werden.

In periodischen Bereich liegt, gemaR
der Wirkungsanalyse, die aktuelle
Bindungsquote fiir das Gemeindege-
biet bei 95,4 %. Ca. 1,7 Mio. Euro p.a.

flieRen nach aullerhalb ab. Dies ist ein

hoher Wert, Steigerungen sind kaum
noch zu erwarten.

Durch das Projekt werden die Abfllisse
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 IHK geht offensichtlich davon aus,
dass bereits heute im periodischen
Bereich eine Uberversorgung stattfin-
det. Dies ist nach Einschatzung.des
Gutachters unzutréffend. Grundzeént-
ren mit modernen und attraktiven Be-
triebsformen kdnnen im periodischen .
Bereich durchaus Bindungsquoten von
ca. 90 % erreichen, insbesondere
wenn in einzelnen Ortsteilen die Vor-
aussetzungen fiir die Betreibung att-
raktiver Supermérkte / Vollsortimenter
gegeben sind. Im vorliegenden Fall
fiihren inshesondere die zentralen
Supermirkte in Asendorf, Martfeld und
Schwarme zu einer hohen Bindung vor
Ort. . :

Im Angebot des Grundzentrums fehlt
bisher der Typ des maédernen
Verbraucher- und des modernen Dro-
geriemarktes. Beide Betriebsformen
zahlen heute zur Grundausstattung
von Grundzentren.

Durch das Vorhaben wird diese L{icke

geschlossen.

Es wird auf die bereits oben gefiihrte
Abwdagung zur Frage der Aufgabe von
Altstandorten verwiesen.

Der Stellungnahme wird teilweise ge-
folgt. Die Gréfe und das Sortiment der
Fachmérkte werden in den textlichen
Festsetzungen geregelt. Es erfolgt
eine Reduzierung der Verkaufsfiichen
von 3.150 m?® auf 2.650 m=.




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

Mit der vorliegenden Wirkungsanalyse
und entsprechenden Festsetzungen in
der Bebauungsplangnderung kann die
Vertraglichkeit des Sondergebiets und
der geplanten Einzelhandelsnutzungen
nachgewiesen werder. Inwiefern die
Samtgemeinde fiir eventuell zukiinftige
Vorhaben ein Einzelhandelskonzept
erstellt, muss im Einzelfall gesehen
werden.

Landkreis Nien- B

burg/Weser

01.03.2010

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

Fiir die Beurteilung des Vorhabens

- | sind die Ziele der Raumordnung von

Belang.

Neue Einzelhandelsgrofprojekte sind
interkommunal abzustimmen (Abstim-
mungsgebot)

Um zu einer abgestimmten Vorge-
hensweise bei der Ansiedlung neuer:
grofflachiger Einzelhandelsvorhaben
2u kommen, wird eine lnterkommunale
Moderation angeregt.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen
und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und
integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevilkerung diirfen durch neue-
EinzelhandelsgroBprojekte nicht we-
sentlich beeinfrichtigt werden.

Die Samtgemeinde Bruchhausen-

Vilsen hat die Vertraglichkeit des ge-
planten grolflachigen Einzelhandels
mit der zentral6rtlichen Funktion Fle-
cken Bruchhausen-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,

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

| fahrt,

Das Regionale Einzelhandelskonzept
des Kemmunalverbundes fur den
Raum Bremen bescheinigt der Samt-
gemeinde Bruchhausen-Vilsen eine
Zentralitét im Sortimentsbereich Nah-

| rung / Genuss von unter 75 % an in-

tegnerten Standorten.
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Die Wirkungsanalyse umfasst nur das
Gebiet der Ansiediungsgemeinde. Die
méglichen Auswirkungen auf das
Grundzentrum Hoya sowie weiterer
Zentren im Landkreis Nienburg / We-
ser werden dabei nur im Hinblick auf
die Beeintrachiigung benschbarter
zentraler Ort untersucht.

Mit der Entwicklung des géplanten
Standortes, der vorrangig der Moder-
nisierung der drilichen Einzelhandels-
landschaft dient, wirkt die Samtge-
meinde durch ihre Bauleitplanung dar-
auf hin, die verbrauchemahe Grund-

_| versorgung der Bevdlkerung nachhal-

tig zu verbessern und zu sichern.

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

Die Vorgaben der Landesplanung sind
somit erflillt.

Auf die Stellungnahme des Landkrei-
ses Diepholz, Fachdienst Kreisent-
yickiuhg wird hingewiesen.

Stadt Hoya/Weser

22.03.2010

Durch den groBflachigen Einzelhandel
wird Kaufkraft aus. derm Bereich des
Grundzentrums Stadt Hoya abgezo-
gen.

| Durch die Wirkungsanalyse filr das
geplante Fachmarktzentrum wird kein

schlissiger Nachweis erbracht, dass
sich diese Auswirkungen auf das
Grundzentrum Hova nicht ergeben.

Es wird daher angeregt, durch eine
Konkretisierung und Ergénzung der
Festsetzungen der Balleitplane si-
cherzustellen, dass sich keine negati-

-ven Auswirkungen fir das Grundzent-

rum Hoya ergeben.

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

In der Unterstichung wurde lediglich
ein begrenzter Einzugsbereich zugrun-
de gelegt, chne zu iberprifen, ob das
Fachmarktzentrum auch dariiber hiri-
aus Kaufkraft bindet.

Die Umsatzerwartungen fiir das Pro-
jekt wurden fast ausschlieRlich aus
Bindung von Kaufkraft im Gemeinde-
gebiet abgeleitet. Fir das Gemeinde-
gebiet ist aus raumordnerischer Be-
trachtungsweise lediglich das Grund-
zentrum selber (Bruchhausen-Vilsen)
sowie die Zentren mit Ubergeordneter
Zentralitat Versorgungsfunktionen
zuzuordnen. Die bénachbarter Grund-
zentren-werden ganz (iberwiegend nur
insoweit betroffen, als sie, entgegen
allen raumordnerischen Zielsetzungen,
derzeit Kaufkraft aus Bruchhausen-
Vilsen binden. Insofern wird durch das
Prajekt im Hinblick auf benachbarte
Grundzentren lediglich eine raumord-
nerische Fehlentwicklung korrigiert.

Die Festsetzungen zum Bebauungs-
plan werden konkretisiert.

Wie vorstehend dargelegt wurden die
Umsatzerwartungen fur das Projekt
fast ausschlieBlich aus Bindurig von
Kaufkraft im Gemeindegebiet abgelei-
tet. '
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Im dem Gutachten wird lediglich &in
Nachweis erbracht, dass in dem
zugrunde gelegten EinZugsbereich ein
Kaufkraftvolumen besteht, dass den
for das Fachmarktzentrum erforderli-
chen Umsatz bedienen kann.

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

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

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

Es wird von einer positivén Einwoh-
nerentwicklurig alisgegangen.

Die tatséchliche Entwicklung stéllt sich
offenbar anderes dar.

AuBerdem ist die sich aufgrund des
demografischen Wandels ergebende
Veranderung der Altersstruktur zu
berlcksichtigen.

Die im Gutachten getroffenen Feststel-
lungen sind auf Grundlage von Fl&-
chenproduktivitdten bzw. Zielumséatzen
getroffen worden. Hier werden relativ
gliinstige Werte angesetzt.

| Bundesweit ist in den letzten Jahren
eln erheblicher Riickgang der Fla-
chenproduktl\ntat Zu verzeichnen.

Aus gutachterlicher Sicht ist der Stel-
lenwert Bruchhausen-Vilsens als Ein-
kaufsort im Vergleich zu den benach-
barten Mittel- und 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 bénachbar-
te Zeniren abfliel3t.

Die Prognosen basieren auf der all-

| gemein anerkannten Statistik der Ber-

telsmannstiffung und werden durch
Aussagen im Standortportrait der IHK
Hannover unterstiitzt. Es ist daher
nicht erkennbar, dass die getroffenen -
Annahmen falsch bzw. unrealistisch
sind. Abgesehen davon wiirde auch
eine Veranderung der Einwohnerzahl
die Gesamtannahme nicht verandern.
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Grundlage des Gutachtens ist eine
Verlagerung des bestehenden REWE-
Marktes und des Kik-Marktes. Im Gut-
| achten werden nur die zusitzichen
Verkaufsflachen am neuen Standort
einbezogen.

Die Bauleitpl@ne enthalten hierzu kei-
ne Festsetzung. Es besteht damit wei-
ter die Méglichkeit, dass die bishérigen
Mérkte auch weiterhin fir Einzelhan-
delszwecke genutzt werden.

Es ist sicherzustelien, dass die Ver-
kaufsflachen der zu verlagernden Be-
triebe nicht mehr fiir Einzelhandels-
zwecke genutzt werden kénnen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes
enthalt [ediglich eine Festsetzung der
Gesamtverkaufsflache. Fir den Le-
bensmittelvollsortimenter ist eine er-
génzende Festsetzung erforderlich, die
den Anteil des Warensortiments bezo-
gen auf die Bereich Food/Non Food
bertcksichtigt.

Hinsichtlich der Fachmarkte wird ledig-
lich eine Begrenzung der Gesamtver-
kaufsfl&che vorgenommen. Hier wer-
den die. Grundlagen des Gutachtens
nicht durch entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan tibernom-
men, durch die die Verkaufsflachen
und Warensortimente der Fachmérkte
entsprechend differenziert dargestellt
werden.

Gemafl LROP ist die Ausweisung
neuer Flachen fiir groBflachigen Ein-
zelhande] interkommunal abzustim-
men.

Eine solche Abstimmung hat nicht
stattgefunden.

Der Ausschluss von Einzelhandel auf
den Altstandorten kann von der Gée-
rneinde nicht garantiert werden. Viel-
mehr muss es Ziel der Gemeinde sein,
die Altstandorte mit anderen fUr die
Versorgung des Grundzentrums wich-
tigen Branchen wieder zu besetzen,
ohne die raumordnerischen Belange
zu vernachlassigen. Nur so kann das
Ortsbild durch Besatz der vorhande-
nen Gebaude erhalten und die Grund-
versorgung sichergestellt werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. |
Auf éine Beschrankung des Warensor-
timents flr den Non Food Bereich wird
verzichtet. Heutige moderne Vollsorti-
menter zeichnen sich insbesondere
durch einen grofien Frischebereich
(Obst und Gemuse, Molkereiprodukte),
Brot und Kuchen sowie ein umfangrei-
ches Sortiment an Fertigprodukten
aus.

Der Non-Food-Bereich stelit eher eine
untergeordnete Rolle dar; insbesonde-
re da die Gesamtverkaufsflache auf
2.350 gmi begrenzt wird.

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

Es werden die im Gutachten unter-

suchten Fachmarkte mit Verkaufsfla-
chenobergrenzen festgesetzt.

Das Regionale Zentren- und Einzel-
handelskonzept des Kommualver-
bunds liegt zur Zeit als Konzept vor.

_| Dieses Konzept soll die Grundlage fir

zukiinftige Verfahren bilden. Da és
sich derzeit Jlediglich® um ein Konzept
handelt, verzichtet die Gemeinde
Bruchhausen-Vilsen auf die Durehfiih-
rung eines Moderationsverfahrens,
zumal im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens bereits eine umfassende Be-
teiligung der betroffenen Kommunen
erfolgte. Im Vorfeld wurden Gespréiche
mit benachbarten Verwaltungseinhei-
ten gefihrt.
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1 Einen Nachweis, dass die mit der Pla-
nung verfolgte Ansiediung von grolt-
flachigem Einzelhandel raumordne-
risch unbedenklich ist und daher keine
bzw. nur unwesentliche Auswirkungen
auf das Grundzentrum Hoya haben
wird, ist mit dem vorliegenden Unterla-
gen nicht erbracht worden.

Die Vertraglichkeit des geplanten
grof¥flachigen Einzelhandels wurde
nachgewiesen, ' .
Dieser Beurteilung hat sich auch der
Landkreis Diepholz, Fachdienst Kreis-
entwicklung angeschlossen,
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