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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die
durchgefliihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der nétigen Sorgfalt
auf der Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen
erarbeitet. Eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit wird nur fiir selbst ermittelte und
erstellte Informationen und Daten im Rahmen der {Ublichen Sorgfaltspflicht
Ubernommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und Sachverhalte
aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Der Begriff Gutachten steht fir alle Formen der Vervielfaltigungen, Veréffentlichungen
und Weitergabe sowie der Informationen, und diese gesamt unterliegen diesem
urheberrechtlichen Hinweis. Es zahlen hierzu unter anderem Daten, Datenreihen,
Tabellen, Graphiken, Texte, Analysen, Berichte, Studien, Abhandlungen, Empfehlung
oder Bewertungen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen Bezahlung des
vereinbarten Honorars Eigentum der bulwiengesa AG. Das Gutachten ist
urheberrechtlich geschitzt und bei der bulwiengesa AG registriert. Der Auftragnehmer
erteilt dem Auftraggeber, und dieser wiederum dem Nutzer, insbesondere das Recht,
die Gutachten als PDF-Dokumente oder in anderen digitalen Formaten zu speichern,
Ausdrucke zu erstellen und das Gutachten oder Teile davon innerhalb des Ublichen
Rahmens fir Analysen, Bewertungen, Beschlussfassungen, Prasentationen,
Prospekte, Pressemitteilungen zu nutzen. Unter anderem besteht dieses
Nutzungsrecht im fachlichen Austausch gegenlber Bauherren, Investoren, Banken,
offentlicher Hand (Gemeinden, Stadten, Kreisen, Landern, Bund und zugeordneten
Behorden), Vereinen, Verbanden, Zweckgesellschaften, Wirtschaftsprifern und
Verwahrstellen des Nutzers sowie Vertrieb oder Verkaufern. Die Quellenangabe ist
obligatorisch. Umfangreiche Veroffentlichungen und Publikationen des Gutachtens
oder Teilen davon, welche uber das Ubliche MaR} hinaus gehen, (z. B. im Rahmen von
Auslegungsverfahren, Marketing-Produkte der bulwiengesa AG auf der Website des
Auftraggebers oder Nutzers, Kampagnen in sozialen Medien) in analoger und digitaler
Form sind im Vorfeld zwischen den Parteien abzustimmen und schriftlich gemaR dem
Angebot und der Beauftragung zu bestimmen. Das Nutzungsrecht fir PDF-
Dokumente und andere Downloads ist zeitlich unbeschrankt.

Hamburg, der 28. Juli 2022
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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen LROP Landes-Raumordnungsprogramm
ALQ Arbeitslosenquote MA Marktanteil

ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MF Mietflache

BA Bauabschnitt Mi Mischgebiet

BAB  Bundesautobahn MIV Motorisierter Individualverkehr
BfLR  Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) MZ Mittelzentrum

BBR  Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung NLS Niedersachsisches Landesamt fur Statistik
BGF  Bruttogeschossflache oG Obergeschoss

BIP Bruttoinlandsprodukt OPNV Offentlicher Personennahverkehr
BHM  Bau- und Heimwerkermarkt OTZ  Ortsteilzentrum

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) PH Parkhaus

EFH Einfamilienhaus Pkw Personenkraftwagen

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PP Parkplatze/Stellplatze

EH Einzelhandel am Quadratmeter

EKZ Einkaufszentrum ROG Raumordnungsgesetz

EW Einwohner SBWH Selbstbedienungswarenhaus

EZG  Einzugsgebiet SG Samtgemeinde

FGZ FuBgangerzone SM Supermarkt

FM Fachmarkt SO Sondergebiet

GE Gewerbe SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
GfK Gesellschaft fur Konsumforschung, Nurnberg UE Unterhaltungselektronik

GG Gebrauchsguter UKZ  Umsatzkennziffer

GPK  Glas, Porzellan, Keramik VA Verbrauchsausgaben

GVZ  Giuterverkehrszentrum VG Verkehrsgemeinschaft (suddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
Gz Grundzentrum VKF  Verkaufsflache

HAKA Herrenoberbekleidung VM Verbrauchermarkt

HWS  Hauptwohnsitz vz Versorgungszentrum

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WA Allgemeines Wohngebiet

KIKA  Kinderbekleidung WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Kfz Kraftfahrzeug wz Wohnnahes Zentrum

KKz Kaufkraftkennziffer ZVB  Zentraler Versorgungsbereich
Konz. Konzessionar ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

LEP Landesentwicklungsplan,

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg)
LK/Lkr. Landkreis
LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsguter

© bulwiengesa AG 2022 - P2109-7935



Evaluierung eines Zentralen Versorgungsbereiches — Grundzentrum Neuenkirchen

) bulwiengesa

1 VORBEMERKUNG

Die Gemeinde Neuenkirchen beabsichtigt eine Starkung ihrer grund-
zentralen Versorgungsfunktion durch einen markt- und kundengerech-
ten Ausbau ihres Nahversorgungsangebotes durch einen rd. 1.800 gm
Verkaufsflache (VKF) messenden Lebensmittel-Vollsortimenter.
Lebensmittel-Vollsortimenter stellen mit einem umfassenden Angebot
fur Nahrungs- und Genussmittel, Nahrungserganzungsmittel, Kosme-
tik- und Korperpflegeartikel, sonstige Drogerieartikel sowie Heimtier-
futter und Zeitungen/Zeitschriften das Ruckgrat einer grundzentralen
Versorgungsfunktion dar.

Zur Abbildung des o. g. Kernsortimentes mit etwa +/-20.000 Artikeln
nebst einer Abrundung durch ein erganzendes Nonfood- und Aktions-
sortiment mit etwa 5-10 % Verkaufsflachenanteil werden standardma-
Big um 2.000 gm Verkaufsflache (VKF) benbtigt. Ausreichend Begeg-
nungsplatz in den Gangen, abgesenkte Regalhdhen fur mehr Uber-
sichtlichkeit und auch um den Bedurfnissen alterer Kunden entgegen-
zukommen sowie saisonale Aktionsflachen bedingen einen latent stei-
genden Flachenbedarf. Allein eine verbreitet vorgenommene Absen-
kung der Regalhthen von 1,80 m auf 1,60 m erfordert fur das gleiche
Sortiment etwa 10 % mehr Verkaufsflache. In landlichen Raumen mit
geringerer Nachfragebasis und schwachem bis maBigen Kundenauf-
kommen kann ein Vollsortimentskonzept ggf. auch weiterhin noch auf
geringerer Verkaufsflache umgesetzt werden, wenn die Verkehrsfla-
chen eingeschrankt und das Sortiment verschlankt werden. Derartige
Markte werden jedoch typischerweise nicht in zentralen Orten (in Nie-
dersachsen ggf. noch in einigen Grundzentren kleinster Stufe um ca.
2-3.000 Einwohner im Kernort), sondern in nachgeordneten Landge-
meinden entwickelt.

In Neuenkirchen sind aktuell ein Aldi Discountmarkt mit etwa 1.000
gm VKF sowie ein kleinerer, von der Fa. Bunting als Combi-Markt be-

triebener Vollsortimenter mit etwa 1.300 gm VKF am Markt. Letzterer
ist ein alteres Objekt, das in 2010 noch mit etwa 950 gm VKF gefuhrt
und seither offenbar unter Ausnutzung aller Flachenreserven im Bau-
korper auf das aktuelle MaB ausgebaut worden ist. Insbesondere der
Vollsortimenter kann die marktseitigen Anforderungen an diese Be-
triebsform auch nach einer zwischenzeitlichen Erweiterung nur knapp
erfullen.

Diese beiden Markte bilden zusammen mit einem Getrankemarkt, ei-
nem Sonderpostenmarkt und einem Modeshop den sog. Lagebereich
-Bramscher StraBe” am sudlichen Siedlungsrand der Gemeinde.

Im gewachsenen Ortskern befanden sich in fruheren Jahren weitere
kleinere Lebensmittelgeschafte, die jedoch bis auf je einen Fleischer,
Backshop und eine Kaffeerosterei mit Ausschank geschlossen worden
sind. Fuhrend war im Ortskern ein inhaberbetriebener Markant-Super-
markt mit knapp 800 gm VKF, gelegen in Ortsmitte an der Ortsdurch-
fahrt der L 70 LindenstraBe. Der vormalige Betreiber dieses Marktes
betreibt gleichzeitig eine regionale Backereikette und gab den Le-
bensmittelmarkt in 2019 zugunsten des Backerei-Kerngeschaftes auf.
Im Baukorper des Supermarktes befindet sich nunmehr die Produkti-
onsstatte der Backerei sowie ein Backshop mit Cafébereich.

Einzelhandel ist im gewachsenen Ortskern vorwiegend in Form eini-
ger Nonfood-Fachgeschafte vertreten, allerdings ist auch hier kein
vollstandiges Branchenspektrum vorhanden. Standortpragend sind im
Nordteil an der LindenstraBe drei benachbarte kleinere Fachmarkte
aus dem Pflanzen-/Gartensegment, von denen die Fa. Holtheide und
Schwertmann als Pflanzenmarkte/Gartnereien betrieben werden,
wahrend ,Abings Gruner Markt“ zwischenzeitlich als landliches Hart-
warenkaufhaus fur Garten- und Zoobedarf, Eisenwaren aber auch
Spielwaren, Reitsportbedarf und weitere ausschnitthaft angebotene
Sortimente agiert. Nahversorgung spielt im gewachsenen Ortskern
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dagegen keine Rolle mehr — sie konzentriert sich nahezu ausschlieB3-
lich auf den Standortverbund Combi/Aldi an der Bramscher StraBe.

Dem etwa 4.500 Einwohner zahlenden Grundzentrum Neuenkirchen
obliegt raumordnerisch eine Grundversorgungsaufgabe fur die zuge-
ordnete Samtgemeinde mit den weiteren Mitgliedsgemeinden Voltlage
(ca. 1.700 Einwohner) und Merzen, das mit etwa 3.900 Einwohnern
fast auf Augenhdhe mit Neuenkirchen liegt.

Das entferntere Merzen verfugt uber einen (gegenuiber dem Neuenkir-
chener Objekt moderneren) Combi Lebensmittelmarkt mit ebenfalls
1.300 gm VKF, dazu einige Fachgeschafte im Ortskern. Im naher ge-
legenen Voltlage befindet sich kleinflachige Grundversorgung, die je-
doch nur einen begrenzten Teil der Nachfrage binden kann.

In den umgebenden Grundzentren Furstenau und Ankum im Norden
(Distanz je ca. 16-18 km), Recke und Mettingen im Sudwesten (Dis-
tanz je ca. 10 km) sowie im Mittelzentrum Bramsche im Osten (Dis-
tanz ca. 10 km) stehen differenzierte und gut entwickelte Nahversor-
gungsangebote zur Verfugung, wobei Neuenkirchen distanzbedingt
und auf Grund einer relativ direkten Nachbarschaft und Verkehrsan-
bindung Uber die L70/L796 und L595 vornehmlich mit den beiden
letztgenannten sowie dem ubergeordneten MZ Bramsche im Wettbe-
werb liegt. Die Fahrdistanz von Ortskern zu Ortskern betragt nach Re-
cke, Mettingen und Bramsche jeweils knapp uber 10 Minuten.

Ein Wettbewerbsverhaltnis mit Furstenau und Ankum besteht abge-
schwacht uber die Mitgliedsgemeinde Merzen, die relativ starker auf
diese beiden Zentralorte, als auf Neuenkirchen orientiert sein durfte.

Diese Grundzentren verfugen Uber Vollsortimenter der Dimensionie-
rungen 1.500 - 2.000 gm (wird in Mettingen durch Erweiterung des
Edeka-Marktes aktuell Uberschritten), Lebensmittel-Discounter und

) bulwiengesa

Drogeriemarkte, wobei die Vertriebsformen der Lebensmittelmarkte
meist mehrheitlich im Wettbewerb zueinander stehend vertreten sind.
In Bramsche steht das vollstandige Nahversorgungsspektrum inkl. ei-
nem ausgepragten Fachhandelsnetz und einem groBeren Famila-Ver-
brauchermarkt in verkehrsgunstiger Lage an der B 218 zur Verfugung.

Konkret verfugt die Gemeinde Neuenkirchen derzeit Uber keinen zeit-
gemal aufgestellten Lebensmittel-Vollsortimenter und fallt im regiona-
len Wettbewerb sukzessive zuruck. Eine schleichende Erosion der
Einkaufsorientierung aus dem Umland, jedoch moglicherweise auch
bereits der eigenen Haushalte auf das heimische Angebot belasten
die Zentralitat und die Tragfahigkeit des gesamten ortlichen Einzel-
handels- und Dienstleistungsspektrums. Mit einem marktgerecht di-
mensionierten zusatzlichen Lebensmittel-Vollsortimenter sollen die
Zentralitat und Bindungskraft gestarkt und den ansassigen Haushal-
ten ein attraktiveres Nahversorgungsangebot unterbreitet werden.

Die Ansiedlung eines derartigen Vollsortimenters im gewachsenen
Ortskern ist absehbar nicht moglich. Geeignete Grundstucke mit ca.
+/- 10.000 gm Flache sind nicht verfugbar und zeichnen sich auch
nicht ab. Einige Gastronomiebetriebe und Gewerbebetriebe sowie die
Pflanzencenter belegen zwar vergleichsweise groBere Grundstucke
im Ortskernbereich, jedoch werden diese allesamt genutzt. Selbst
wenn der Standort eines dieser Betriebe vakant wirde, ware ein ein-
zelnes Grundstuck nicht ausreichend fur eine derartige Entwicklung.

Die Gemeinde beabsichtigt daher auch unter bewusster Ausnutzung
der Synergiewirkungen zum bereits bestehenden Nahversorgungs-
zentrum, das Cluster an der Bramscher StraBe zu verstarken. Das
hierfur vorgesehene Grundstuck schlieBt sudlich unmittelbar an den
vorhandenen Nahversorgungsstandort an und kann mit diesem durch
Uberwegungen verbunden werden, so dass Kopplungseffekie keine
zusatzlichen Pkw-Bewegungen auslosen mussen. Die uberwiegende
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Zahl der dortigen Anbieter (Aldi, Postenmarkt, Modeshop) werden ins-
gesamt vom Ausbau des Clusters ebenfalls gestarkt. Zum vorhande-
nen Vollsortimenter und abgeschwachter auch zum Getrankemarkt
tritt des Vorhaben in den Wettbewerb.

Der bisher den Siedlungsrand markierende Lagebereich wird durch
eine westlich benachbarte groBere Wohnungsbauentwicklung im Rah-
men des bereits rechtskraftigen B-Plans Nr. 35 ,Wohngebiet sudlich
Haarmeyers Kamp“ mit etwa 25.000 - 30.000 gm zusatzlicher BGF fur
Wohngebaude (teilweise auch als MFH zulassig) kunftig verstarkt in
den Neuenkirchener Siedlungskorper eingebunden. Im Planbereich
kbnnen bei einem vorlaufig angenommenen Schlussel von 1,5 - 2,0
Einwohnern/100 gm BGF perspektivisch rund 350 - 600 zusatzliche
Einwohner erwartet werden.

Die Ansiedlung eines rd. 1.800 gm VKF messenden Lebensmittel-
marktes fallt als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben unter den Re-
gelungskreis des LROP Niedersachsen 2017 Kap. 2.3 GroBflachiger
Einzelhandel, ferner unter den Zielrahmen des alteren und weiterhin
geltenden RROP 2004/Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 fur den
Landkreis Osnabrick.

Zu prufen sind v. a.

— das Konzentrationsgebot: Lage des Standortes im Zentralen
Siedlungsgebiet ZSB des zentralen Ortes);

— das Integrationsgebot: groBflachige Lebensmittelmarkte werden
grundsatzlich in die Zentralen Versorgungsbereiche der zentralen
Orte oder an einen Standort mit einem ,engen raumlichen und
funktionalen Zusammenhang* hierzu verwiesen, sofern nicht defi-
nierte Ausnahmetatbestande in Betracht genommen werden kon-
nen;

— das Kongruenzgebot: das Vorhaben entspricht nach Art und Um-
fang der Versorgungsfunktion der Standortgemeinde und bezieht
seinen prospektiven Umsatz mehrheitlich, d. h. zu mindestens
70 %, mit Kunden aus dem zugeordneten grundzentralen Ver-
flechtungsraum, hier der Samtgemeinde (SG) Neuenkirchen;

— das Beeintrachtigungsverbot: Nachzuweisen ist, dass von dem
Vorhaben ,ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Ver-
wirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und inte-
grierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevodlkerung® nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Ziele des LROP 2017 werden dabei teilweise anders formuliert,
als die gleichnamigen Ziele des alteren RROP, welche per Teilfort-
schreibung 2010 an die das LROP 2008 angepasst wurden. Im Zwei-
felsfall wird mit der Regionalplanung zu klaren sein, welche Vorgaben
verbindlich anzuwenden sind.

Die Zieleinhaltung ist regelmaBig durch eine vorhabenbezogene Aus-
wirkungsanalyse zu prufen. Im vorliegenden Fall beauftragte der Vor-
habentrager Fa. Ten Brinke, Bocholt, in Abstimmung mit der Standort-
gemeinde Neuenkirchen die bulwiengesa AG, NL Hamburg, mit einer
entsprechenden Untersuchung.

Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot werden im Rahmen der
Auswirkungsanalyse anhand einer entsprechenden Modellrechnung
gepruft. Im Vorwege soll jedoch zunachst die Einhaltung des Integrati-
onsgebotes gepruft werden.

Das Integrationsgebot verweist It. LROP 2017 Kap. 2.3 Ziff. 05 einen
groBflachigen Lebensmittelmarkt grundsatzlich in eine ,stadtebaulich
integrierte“ Lage. Hierzu zahlen Standorte, die innerhalb eines Zentra-
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len Versorgungsbereiches in einem zentralen Ort, oder in einem aus-
reichenden ,raumlich-funktionalen® Zusammenhang hierzu liegen.
Hierzu die Vorschrift im Wortlaut:

~,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentren-
relevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen zulassig (Integrationsgebot).

Diese Flachen missen in das Netz des Offentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindes-
tens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise
auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumili-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine
Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere
zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnah-
me auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen
Griinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberiihrt”.

Weitere im 0. g. Integrationsgebot nicht explizit genannte Ausnahme-
tatbestande betreffen groBflachige Lebensmittel-Nahversorger im
landlichen Raum auBerhalb zentraler Orte (,herausgehobener Stand-
ort fur Nahversorgung“, LROP Kap. 2.3 Ziff. 10) sowie sog. ,hicht
raumbedeutsame“ Nahversorger gem. amtlicher Arbeitshilfe zum
LROP Kap. 2.7.1, die Uberwiegend der Grundversorgung eines fuB-
laufigen Nahbereichs dienen und deren Dimensionierung aus dem
Nachfragepotenzial des Nahbereichs abgeleitet wird. Beide Ausnah-
metatbestande sind hier nicht einschlagig bzw. nicht zielfuhrend.
Zwar kdnnte ein moglicher solitarer Lebensmittelmarkt am Vorhabens-
tandort durchaus als ,nicht raumbedeutsamer® Nahversorger entwi-
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ckelt werden — dies entspricht jedoch explizit nicht der Intention der
Standortgemeinde, die eben keinen weiteren Lebensmittelmarkt fur
eine Uberwiegend fuBlaufig begrenzte teilraumliche Nahversorgung
entwickeln mochte, sondern eine ortsubergreifende Ausstrahlung in
die umgebende Samtgemeinde beabsichtigt. Zudem mussten in die-
sem Fall alle bereits vorhandenen Nahversorger im Nahbereich — hier
also Combi, Aldi, Getrankemarkt — auf das abgeleitete Flachenpoten-
zial eines Nahversorgers am geplanten Standort angerechnet werden,
welches dadurch vermutlich bereits in der Ausgangslage Uberschritten
wurde oder anders gesagt: wurde der Lagebereich Bramscher Stral3e
primar der teilraumlichen Quartiersnahversorgung fur den sudlichen
Siedlungskorper Neuenkirchens dienen, ware er vermutlich bereits im
Bestand hierfur Uberdimensioniert. Ein weiterer Lebensmittelmarkt
konnte hierfur nicht abgeleitet werden.

Daher erfolgt zunachst eine Prufung bzw. Evaluierung des Zentralen
Versorgungsbereiches fur die Gemeinde Neuenkirchen und somit eine
Prufung des regularen Integrationsgebotes.

=> Hinweis: Das Konzentrationsgebot ist derzeit fur uns nicht unmit-
telbar vorab prufbar, weil das RROP die zentralen Orte in den uns
zuganglichen Kartenwerken bisher symbolhaft darstellt. Ihre Zen-
tralen Siedlungsbereiche sind darin noch nicht als Flachenpo-
lygone hinterlegt. Daher kann hieruber keine abschlieBende Pruf-
aussage getroffen werden. Als Indiz fur eine Lage des Vorhaben-
grundstiucks im zentralen Ort kann gelten, dass das direkt be-
nachbarte Aldi-Grundstuck It. Aussage im RROP 2010/ dem zent-
ralen Ort zuzurechnen ist. Ein schlussiger Siedlungsrand kdnnte
unter Einbeziehung des Vorhabengrundstucks von der Bram-
scher StraBe Uber die StraBe Im Niehen viertelkreisformig nach
Westen zum Weeser Damm gezogen werden. Er wurde auch die
Siedlungserweiterung des BPI. Nr. 35 einschlieBen.
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2 HANDELSLAGEN IN NEUENKIRCHEN
— AUSGANGSLAGE

Eine fachliche Prufung auf das Vorhandensein und die Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche einer Gemeinde erfolgt Ublicherweise
im Rahmen eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, meist als
Einzelhandelsentwicklungskonzept ausgefuhrt. Sie kann jedoch auch
anlassbezogen gesondert durchgefuhrt oder im Rahmen eines regio-
nalen Konzeptes vorgenommen werden.

Fur Neuenkirchen liegt bisher kein kommunales Einzelhandelskonzept
vor. Das RROP fur den LK Osnabriuck weist jedoch die zum Geste-
hungszeitpunkt vorhandenen Zentralen Versorgungsbereiche der
zentralen Orte in der Planzeichnung als sog. ,Versorgungskerne®
schematisch aus.

Darin lasst sich fur Neuenkirchen ein entsprechender Versorgungs-
kern als T-formiger abgegrenzter Bereich identifizieren. Er durfte na-
herungsweise die Alte PoststraBe mit dem Rathaus sowie die Orts-
durchfahrt der L 70 LindenstraBe von den Gartenmarkten im Nord-
osten bis etwa zum Knoten Dobbelhofskamp/ElisabethstraBe umfas-
sen, ggf. die Mundungsbereiche von QuerstraBen einschlieBend.

Der Nahversorgungsbereich Bramscher StraBe, der etwa in einer Dis-
tanz von 200m sudlich der Einmundung DobbelhofstraBe mit dem
Combi-Markt beginnt, ist gem. aktuellem RROP als nicht stadtebaulich
integrierter ,Standort mit besonderen Funktionen“ ausgewiesen
(s. umseitiges Kennblatt). Er soll nicht weiter mit zentrenrelevanten
(und somit auch nahversorgungsrelevanten) Sortimenten ausgebaut
werden. Ein solcher Ausbau wurde im Hinblick auf die (damals noch
vorhandene) Nahversorgung im Ortskern als ,raumordnerisch nicht
vertraglich® eingestuft.

) bulwiengesa

Die Nahversorgung im tradierten Ortskern stutzte sich damals auf ei-
nen kleinflachigen, nicht ausbaufahigen und somit wettbewerbsanfalli-
gen Lebensmittelmarkt. Dieser wurde, wie eingangs beschrieben,
2019 aufgegeben und das Gebéaude seither als Backerei genutzt. Die
verbliebene Nahversorgung im tradierten Ortskern beschrankt sich
seither auf einige Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks.

JEEMT

RROP 2004 - Zeichnerische Darstellung (Auszug daraus)

ROTE SCHRAFFUR: Zentraler Versorgungskern ORANGE SCHRAFFUR: Standort Bramscher StraBe
(beide durch Hervorhebung der Trasse der L 70 teilverdeckt)

© bulwiengesa AG 2022 - P2109-7935
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Standort Nr. 18.1.1 | Samigemeinde Neuenkirchen, Mitgliedsgemeinde

Meuenkirchen

Bramscher StraBe / Mettinger StraBe

Lage im Raum Einzelhandelsbesatz Fldche in m?
= 3 ,Q.\-ﬁ:.q._, T lﬁl.,llllﬂll 1'." b che |'l.1 950
i o erorau rmar

ﬂ(f""-a B LM - Discounter 800
Sonderpostenmarkt 200

U3 - Stegwaren 180

geplante Nutzung 620

Gesamtverkaufsfliche ca. 3500

Flanungs- Bebauungsplan Nr. 23, Zwischen Bramscher SiraBe und Mettinger
grundlagen SiraBe: Sondergebiet; raumordnerische Beurtgilungen vom
21.12.2004 und vom 30.03.2007; Einzelhandelsgutachien

Lage im Zentralen Siedlungsgebiet der Gemeinda? EJja Tnein
Begrundung Wegen der Konkurrenzsituation mit dem Versorgungskern des Oris-
ZUr raum- kems wird sine Ausweitung der Angebote mit zentrenrelevanten
ordnernschen Sorfimentsn als raumordnerisch nicht vertraglich eingestuft.
Ziglsetzung Kinfiig sind nur nicht zentrenrelevante Sorimente entsprechend der

im RROP festgelegten Liste mit Leitsortimenten vertraglich.

RROP 2004/Teilfortschreibung 2010

Auszug Kennblatter "Standorte mit besonderen Funktionen"

) bulwiengesa

3 EVALUIERUNG DES ZENTRALEN VERSOR-

GUNGSBEREICHES NEUENKIRCHEN
3.1 Methodische Grundlagen

Begriffscharakterisierung

Der im RROP bestimmte Neuenkirchener Versorgungskern wird an-
hand einschlagiger fachlicher Kriterien evaluiert. Hierbei berucksichti-
gen wir die seitherige tatsachliche Entwicklung in Neuenkirchen nach
2010 sowie auch zwischenzeitliche Rechtsprechung und Konkretisie-
rungen zum niedersachsischen Integrationsgebot im LROP 2017 bzw.
in dessen Begrundung und der zugehorigen Arbeitshilfe.

Zentrale Versorgungsbereiche bezeichnen in der Regel die gewach-
senen innerodrtlichen Hauptgeschaftslagen sowie in groBeren Orten
auch den Hauptzentren nachgeordnete Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren mit teilraumlichen Versorgungsfunktionen. Im landlichen
Raum bilden wie bisher in Neuenkirchen meist Geschaftskerne in den
gewachsenen Ortszentren die dortigen Zentralen Versorgungsberei-
che ab, jedoch kdnnen in Einzelfallen auch bewusst geplante Nahver-
sorgungsstandorte diese Funktion Ubernehmen.

Ein Schutzbedurfnis Zentraler Versorgungsbereiche gegenuber groB-
flachigen Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb davon ist u. a. im
§ 11.3 BauNVO sowie in den Landesraumordnungsprogrammen der
Bundeslander thematisiert. Zwischenzeitlich fand dieser Begriff Ein-
gang in weitere gesetzliche Regelungen, wie z. B. seit 2004 den § 34
(3) BauGB, welcher die Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten In-
nenbereich nunmehr auch davon abhangig macht, dass davon ,keine
schadlichen Auswirkungen® auf Zentrale Versorgungsbereiche ausge-
hen durften, was im Regelfall durch den Vorhabentrager in Form eines
Fachgutachtens nachzuweisen ist.

© bulwiengesa AG

2022 - P2109-7935
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Das RROP 2010 geht wie eingangs dargestellt davon aus, dass ein
weiterer Ausbau des Lagebereiches Bramscher StraBe mit zentrenre-
levanten Sortimenten raumordnerisch nicht vertraglich ware — konkret
kann daraus geschlossen werden, dass hiermit Verdrangungsrisiken
vornehmlich fur das damals noch bestehende Lebensmittelangebot im
Ortskern verbunden worden sind.

Auch das Interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 (2) BauGB
operiert mit dem Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches, ebenso
seit 2007 auch der uberarbeitete § 1 (6) Nr. 4 BauGB, wonach bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen die Erhaltung und Entwicklung
Zentraler Versorgungsbereiche zu beriucksichtigen ist.

Die Landesentwicklungsplane bzw. Raumordnungsprogramme der
Bundeslander verweisen mehr oder weniger verbindlich groBflachige
Einzelhandels-Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in
die Zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinden. Entsprechende
Zielsetzungen finden sich auch im Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen 2017, dargelegt im Abschnitt 2.3, Ziff. 03 (Integrations-
gebot), welches grofBflachige Einzelhandelsprojekte nach § 11.3
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich an
stadtebaulich integrierte Standorte im Sinne Zentraler Versorgungsbe-
reiche oder in deren unmittelbare Nachbarschaft verweist:

~Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentren-
relevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen zulassig®.

Diese Lagen werden wie folgt charakterisiert':

' LROP 2017, Begriindung zum Integrationsgebot sowie als Quelle des Zitats vertiefend

Arbeitshilfe zum LROP, Ziff. 5.8

) bulwiengesa

LStadtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im
engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den Zen-
tralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9
Abs. 2a BauGB. Sie verfigen Uber ein vielfaltiges und dichtes An-
gebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, die
auch fuBlaufig als im Wesentlichen zusammengehorend erfahren
werden konnen. Stadtebaulich integrierte Lagen sind in das
OPNV-Netz eingebunden®.

Auch Standorte auBerhalb abgegrenzter Zentraler Versorgungsberei-
che kdnnen in Niedersachsen somit noch als ausreichend stadtebau-
lich integriert im Sinne des Integrationsgebotes gelten, wenn sie sich
raumlich eng an diesen ,anschmiegen® oder zumindest in ortsublich
fuBlaufiger Distanz ausreichend und ohne trennende Barrieren mit
diesem verknupft sind und sich dem ZVB funktional unterordnen und/
oder diesen wirksam erganzen. Rechtsprechung des OVG Luneburg
aus 2013 und 2014 setzt hierzu entsprechende MaBstabe, welche in
das Landesraumordnungsprogramm Ubernommen sind?. Eine stadte-
baulich integrierte Lage ist, damit sie im Sinne des Integrationsge-
botes wirksam wird, in Niedersachsen zudem an einen zentralen Ort
bzw. an dessen in den RROP bestimmten Zentralen Siedlungsbereich
(ZSB) gebunden. Orte ohne zentralortliche Einstufung kbnnen durch-
aus faktische Zentrale Versorgungsbereiche aufweisen — als stadte-
baulich integrierte Lagen im Sinne des niedersachsischen Integrati-
onsgebotes sind sie jedoch nicht ausreichend qualifiziert?.

Erschwerend fur eine kleinraumige Identifikation Abgrenzung Zentra-
ler Versorgungsbereiche ist, dass bisher keine verbindliche Legaldefi-
nition Uber die Beschaffenheit eines Zentralen Versorgungsbereiches
existiert. Die Rechtsprechung gibt hierfur jedoch Hinweise.

2 Vgl. OVG Liineburg 17.5.2013 Az 1 ME 56/13 2 B 29/11 und 29.09.2014, Az.: 1 MN 102/14
sowie Arbeitshilfe zum LROP, Ziff. 5.9

8 Vgl. Arbeitshilfe zum LROP Ziff. 5.8

© bulwiengesa AG 2022 - P2109-7935
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Eine Funktionsbeschreibung des BVerwG (Az 4C 7.07/11, Oktober
2007) lautet wie folgt:

"Zentrale Veersorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Berei-
che einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Sie kbnnen sich sowohl aus plane-
rischen Festlegungen als auch aus den tatsachlichen Verhaltnis-
sen ergeben.*”

Das Bundesverwaltungsgericht fuhrte in seiner Entscheidung vom
17.12.2009* weiter aus, dass es fur den Zentralen Versorgungsbe-
reich entscheidend sei, dass er nach ,Lage, Art und Zweckbestim-
mung eine fur die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion® habe. Der Begriff sei ferner 'nicht
geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern
funktional zu verstehen". Gleichwohl kommen siedlungsferne Allein-
oder stadtebauliche Randlagen ohne ausreichenden Siedlungsbezug
fur einen ZVB nicht in Betracht. Denn das BVerwG stellte auch Klar,
dass Ziele eines ZVB neben der "Erhaltung gewachsener stadtebauli-
cher Strukturen" die "Entwicklung integrierter Lagen auch im Interesse
der verbrauchernahen Versorgung" seien. Fur eine wohnortnahe Ver-
sorgungsfunktion ist auch eine ausreichend siedlungsintegrierte Lage
erforderlich.

Grundsatzlich kann es sich bei einem Zentralen Versorgungsbereich
infolgedessen sowohl um das (alleinige) Hauptzentrum einer Gemein-
de, bei ausreichender GemeindegroBe aber auch um ein nachgeord-
netes Subzentrum der Bezirks- oder Stadtteilversorgung handeln.

Fur Grundzentren ist ein hierarchisch abgestuftes Zentrensystem al-
lerdings auf Grund der meist geringen GemeindegroBen untypisch.

4 Vgl. Az 4C 2.08

) bulwiengesa

Funktionale Kriterien, Angebotsmasse und Angebotsdichte

Neben den Leitsatzen der Rechtsprechung haben sich Ubereinstim-
mend flankierende fachliche Kriterien zur Bestimmung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche durchgesetzt.

MaBgeblich fur eine Einstufung einer Geschaftslage als Zentraler Ver-
sorgungsbereich ist zunachst die Masse und der Umfang der Einzelhan-
delsnutzungen, welche als Orientierungswert mindestens 1.000 gm Ver-
kaufsflache aufweisen sollten, doch macht erst die weitere Arrondierung
mit ladennahen Dienstleistern, aber auch Gastronomie oder ggfs. sonsti-
ge Einrichtungen der Daseinsfursorge den Zentrencharakter aus®.

Da regulare Nahversorgung meist bereits groBflachig ist, durfte dieser
Schwellwert im Zeitablauf ansteigen und sollte aus heutiger Sicht groB-
zugiger angesetzt werden. In den landlichen Grundzentren sowie in den
Stadtteilzentren der groBeren Stadte ist ferner der Nahversorgungscha-
rakter, d. h. das Vorhandensein eines oder mehrerer Lebensmittelmark-
te, ein entscheidendes Kriterium fur die Qualifikation eines Lageberei-
ches als Zentralen Versorgungsbereich.

Das Vorhandensein eines marktgerechten Lebensmittelmarktes bildet de
facto auch die Voraussetzung fur eine geforderte, regelmaBig uber einen
fuBlaufigen Nahbereich hinausgehende Reichweite. Hierbei kommt It.
OVG Munster (s. FuBnote) auch der ,Zukunftsfahigkeit” des standort-
pragenden Lebensmittelmarktes eine bedeutende Rolle zu. Im beispiel-
gebenden Fall wurde der Charakter eines Zentralen Versorgungsberei-
ches vom Gericht u. a. deshalb bestritten, weil neben der insgesamt ge-
ringen Angebotssubstanz der standortpragende Lebensmittelmarkt auf
einer — gemessen an den Flachenanspruchen des Betriebstyps — stark

5 Ein Orientierungswert von 1.000 gm VKF wurde bisher in der einschlagigen Literatur verbrei-
tet. Im Jahre 2012 untersuchte auch das OVG NRW (Az 10 A 1770/09 und 10 D 2/11.NE
vom 15.2.2012) diesen Sachverhalt und stellte fest, dass ein Nahversorgungszentrum beste-
hend aus einem kleinen Discounter, arrondiert mit Kleinhandel und weiteren Dienstleis-
tungen mit einer Gesamt-VKF von knapp 600 gm im Regelfall keine fur eine Klassifikation
als ZVB ausreichende Versorgungsfunktion ausuiben wirde. Implizit ist der Orientierungs-
wert insoweit durch einschlagige Rechtsprechung gestutzt.

© bulwiengesa AG 2022 - P2109-7935
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unterdimensionierten Verkaufsflache agierte, am vorhandenen Standort
nicht zu ertuchtigen und insoweit auf Sicht abgangig war.

Demzufolge kbnnen einzelne Fachmarkte oder Fachmarktagglomerati-
onen mit spezialisiertem Angebot (z. B. Baumarkt, Mobelhaus, Elektro-
Fachmarkt) keine Zentralen Versorgungsbereiche sein, auch wenn sie
durch diese Betriebe eine weitreichende Ausstrahlung aufweisen mo-
gen und diese in ihren Branchen jeweils beachtliche Versorgungsfunk-
tionen Ubernehmen.

Ebenfalls reicht ein einzelner Lebensmittelmarkt mit einem oder weni-
gen Konzessionaren oder begleitenden Fachmarkten mangels zurei-
chender Angebotsbreite regelmaBig nicht aus, um als eigenstandiger
ZVB qualifiziert zu werden. Selbiges gilt fur die aktuell bei Kunden und
Betreibern beliebten Verbundstandorte Lebensmittel-Vollsortimenter/
Discounter.

In stadtischen Umfeldern ist hinsichtlich Angebotsumfang, Nutzungs-
mischung und Nutzungsdichte in der Regel ein strengerer MaBstab
als in aufgelockerter bebauten und weniger dicht besiedelten land-
lichen Raumen anzulegen. Einzelne oder auch mehrere Grundstucke
mit Lucken im Geschaftsbestand konnen im Gesamtzusammenhang
durchaus ubersprungen werden. Markante Zasuren wie Bahntrassen,
vielstreifige HauptverkehrsstraBen, Gewerbegurtel, Wasserlaufe oder
Grunzuge dagegen konnen die Ausdehnung eines Zentralen Versor-
gungsbereiches zumindest dann limitieren, wenn keine ausreichend
sichere und fuBlaufig komfortable Querungsmboglichkeit besteht.

Auch eine Unterbrechung der Sichtachsen kann ein gewichtiges Indiz
fur eine Trennwirkung von Barrieren sein.

Die zentrenpragenden Einrichtungen untereinander sollen ferner
ebenfalls barrierefrei und fuB3laufig erreicht werden konnen.

) bulwiengesa

Verkehrliche ErschlieBung MIV/OV

Grundsatzlich muss die verkehrliche ErschlieBung ausreichend ge-
wahrleistet sein, ebenso die Regelung des ruhenden Verkehrs inner-
halb des Versorgungsbereiches. Dies bedeutet auch, dass die Ver-
kehrsinfrastruktur am Standort den zu- und abflieBenden Pkw-Kun-
den- und Wirtschaftsverkehr ausreichend bewaltigen kann und dass
hinreichende standort-integrierte oder zumindest fuBlaufig standortna-
he Stellplatzkapazitaten zur Verfugung stehen.

Ferner soll das Zentrum auch Uber den Offentlichen Personennahver-
kehr mit seinem zugeordneten Versorgungsraum angemessen ver-
netzt sein. Dabei sind zwischen stadtisch verdichteten und landlichen
Raumen unterschiedliche MaBstabe an die Qualitat der OV-Erschlie-
Bung — vor allem an eine angemessene Taktdichte — anzulegen.
Daher durfte der MaBstab einer ,ortsublichen“ OV-Anbindung an-
wendbar sein. In Neuenkirchen kann der Anschluss an die den Ort
guerende Uberortliche Buslinie 610 Osnabruck HBF —Bramsche —Mer-
zen—Furstenau mit stundlicher Taktung als ortlich angemessen gel-
ten.

Siedlungsanbindung/fuBBlaufige ErschlieBung

Die Citylagen groBer Stadte weisen haufig nur eine geringe Wohn-
dichte auf — dort sind stattdessen zentralitatsbildende Einrichtungen,
Arbeitsstatten und vergleichbare Nutzungen konzentriert. Nicht so je-
doch in Stadtteil- oder Ortszentren mit primarer Nahversorgungsfunki-
on. Nahversorgung soll aus dem zurechenbaren Kernversorgungsge-
biet fuBlaufig oder per Rad mbglich sein, was eine entsprechend hin-
reichende siedlungsstrukturelle Integration voraussetzt; s. hierzu auch
vorherigen Abschnitt zum Urteil 4C 2.08 des BVerwG.

© bulwiengesa AG 2022 - P2109-7935
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) bulwiengesa

Klassische ,,Grune Wiese-Standorte” auBerhalb des Siedlungszusam-
menhangs kommen als ZVBs insoweit regelmaBig nicht in Betracht.
Hinsichtlich des fuBlaufig erschlossenen Einwohnerpotenzials sind al-
lerdings keine verbindlichen Mindestvorgaben oder Richtwerte be-
kannt. Wir operationalisieren sie deshalb wie folgt:

— Im Allgemeinen wird als Nahbereich der Bereich innerhalb einer
annahernd 10-minitigen Geh-lsochrone um den Standort ver-
standen, It. LROP Niedersachsen 2017 maximal mit einer
1.000- m-Geh-Distanzt. Wollte man typisierend Nahbereiche ver-
gleichen, ware ein 700-m-Radius zur Abbildung fuBlaufiger Nah-
bereiche realitatsnaher als ein 1.000-m-Radius, denn letzterer
setzt allseits geradlinig verlaufende lineare Verbindungen zum
Vorhabenstandort voraus — diese Verhaltnisse sind in der Realitat
jedoch kaum vorzufinden. Soweit flachendeckend typisierend vor-
gegangen wird, ziehen wir demzufolge die erfassten Einwohner
in einem 700-m-Radius, ggf. bereinigt um topografische Barrie-
ren, als MaBstab heran. Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung
ermitteln wir die tatsachliche Reichweite eines Standortes an-
hand einer 10-Minuten-Isochrone basierend auf dem unterlegten
Wegenetz.

— Hinsichtlich der Wohndichte im fuBlaufigen Umfeld kbnnen nach
vielfaltigen Vergleichsuntersuchungen der bulwiengesa AG in un-
terschiedlichen Siedlungsstrukturen in etwa nachstehende Bench-
marks, bezogen auf eine fuBlaufige 10-Minuten- oder 1.000-m-
Gehdistanz (nicht: 1.000-m-Radius), gelten.

Sie sind aus stadtisch verdichteten Raumen abgeleitet. Im landli-

chen Raum sind auch innerhalb geschlossener Ortslagen zuweilen

In duinn besiedelten landlichen Raumen unterhalb zentraler Orte kann It. Leitfaden der
Bauministerkonferenz 2017 auch eine erweiterte Distanz bis ca. 2.500 Meter angesetzt wer-
den. Dies entspricht einer 10-minutigen Fahrrad-Isochrone bei 15 km/h auf unterbrechungs-
freier Strecke.

6

nicht mehr als 2.000 Einwohner oder weniger innerhalb eines
1.000-Meter-Umgriffs anzutreffen?.

BENCHMARK ,EINWOHNER IM 1.000-METER-NAHBEREICH*

— Stark ausgepragte fuBlaufige Versorgungsfunktion:
mehr als 10.000 Einwohner im fuB3laufigen Umfeld
(hochverdichtete Siedlungsgebiete)

— Gut ausgepragte fuBlaufige Versorgungsfunktion:
mehr als 6.000 - 10.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld
(verdichtete Siedlungsgebiete)

— Abgeschwachte bis maBige fuBBlaufige Versorgungsfunktion:
mehr als 2.000 - 6.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld
(aufgelockerte Siedlungsgebiete)

— Schwache, im Allgemeinen nicht mehr ausreichende fuBlaufige
Versorgungsfunktion:
< 2.000 Einwohner im fuB3laufigen Umfeld im verdichteten Raum
< 1.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld im landlichen Raum

Ursachlich fur reduzierte Einwohnerdichten in den Ortslagen landlicher
Raume sind z. B. groBe Grundstuckszuschnitte, fehlende mehrge-
schossige Wohnbebauung, eingestreute landwirtschaftlich und gewerb-
lich genutzte Grundstucke, geringe Siedlungstiefen und zuweilen auch
bandformige Siedlungsstrukturen mit schmalen, dabei sehr tiefen
Grundstuckszuschnitten (siedlungspragend z. B. in Marschland, Obst-
anbaugebieten). Daher kbnnen in Landgemeinden in Ausnahmefallen

7 2.000 Einwohner im fuBlaufigen Standortumfeld entsprechen etwa einer Einwohnerdichte

von um die 600 Einwohner/gkm.
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auch Standorte mit Siedlungsdichten von etwa 1.000 bis 2.000 Einwoh-
nern in einem fuBlaufigen Nahbereich durchaus noch als ausreichend
siedlungsstrukturell integriert gelten. In Neuenkirchen sollten auf Grund
des kompakten Siedlungskodrpers mit verbreitetem Gartenstadtcharak-
ters sowie partiell bereits verdichteter Bebauung im Ortskern durchaus
stadtische MaBstabe angesetzt werden, mithin 2.000 Einwohner im
fuBlaufigen Umgriff als Schwellwert fur eine ausreichende Siedlungsin-
tegration gelten.
Als weitere Kriterien fur die ausreichende Siedlungsintegration eines
zentralen Versorgungsbereiches oder auch eines einzelnen Nahversor-
gungsstandort kbnnen
—  Siedlungsanbindung in mindestens zwei Himmelsrichtungen sowie
— eine naherungsweise gleichmaBige Verteilung der Einwohner auf
die Distanzringe innerhalb des Nahbereichs
gefordert werden.

Verbindlichkeit der ZVB-Bestimmung

Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Ausweisung und Abgrenzung
eines bereits vorhandenen Zentralen Versorgungsbereiches um eine
objektive Tatsachenfeststellung handelt, welche auch gerichtlich uber-
prufbar ist. Der gestalterische oder politische Wille der Gemeinde spielt
hierbei insoweit eine Rolle, als kunftige Erweiterungsflachen, welche in
der Gegenwart noch keine zentrenadaquaten Nutzungen aufweisen,
bei Einleitung entsprechender Planungsabsichten bereits im Vorgriff in
einen Zentralen Versorgungsbereich einbezogen werden kbnnené oder
ggf. die Entwicklung eines Zentralen Versorgungsbereiches auch zur
Ganze neu geplant werden kann.

8 Vgl. zur Begrifflichkeit sowie zur Funktionalitat und Abgrenzung eines Zentralen Versor-

gungsbereiches weiterfuhrend auch: Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhandel;
vhw-Verlag 2007; Seite 77f.

) bulwiengesa

Grundstucke oder Teilbereiche, die einem Zentralen Versorgungsbe-
reich ausreichend raumlich-funktional zugeordnet sind, durfen umge-
kehrt nicht willkurlich oder aus politischen Motiven aus diesem ausge-
nommen werden. Vgl. hierzu den Leitsatz des BVerwG vom
12.2.2009¢:

,Die Gemeinde kann einen tatsachlich vorhandenen ,Zentralen
Versorgungsbereich’ durch ein stadtebauliches Entwicklungskon-
zept nicht mit Wirkung far § 34 Abs. 3 BauGB raumlich eingren-
zen, wenn die von ihr gezogene Grenze in der Ortlichkeit keine
Bestatigung findet und dadurch Grundstiicke von dem ,zentralen
Versorgungsbereich’ abgetrennt werden, die mit diesem durch
die vorhandenen Nutzungen unmittelbar verkniipft sind.

Die Ausweisung unqualifizierter Lagebereiche als Zentrale Versor-
gungsbereiche oder vice versa das Ignorieren von faktisch bestehen-
den Zentralen Versorgungsbereichen kann sich somit durchaus als
unwirksam erweisen.

Abgesehen von der Vorwegnahme von in die Zukunft gerichteten pla-
nerischen Absichten (vor allem die Entwicklung neuer oder die Erwei-
terung bestehender ZVBs — dies kbnnte in Neuenkirchen mit der vor-
liegenden Planung der Fall sein) zahlt bei der Identifikation und Ab-
grenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches zunachst also stets
das, was faktisch auch vorhanden ist.

Grundsatzlich sollte in ZVBs die Kompatibilitat zur Bauleitplanung ge-
wahrt sein. Reine Wohngebiete, Gewerbe- oder Industriegebiete kom-
men als Zentrale Versorgungsbereiche uUblicherweise nicht in Be-
tracht; geeignet sind dagegen Kern-, Misch- oder Sondergebiete, neu-
erdings Urbane Gebiete und in Nahversorgungszentren und landli-
chen Raumen ggf. auch besondere Wohngebiete und Dorfgebiete.

9 AZ BVerwG 4 B 5/090
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In faktisch bereits vorhandenen Zentralen Versorgungsbereichen
kdbnnen im Ausnahmefall Uberkommene anderweitige Gebietsauswei-
sungen eingestreut vorliegen. Sie stehen dem Gesamtcharakter des
ZVB nicht entgegen, sofern sie diesen nicht pragen.

Zusammengefasst sind regelmaBig folgende Kriterien fur die Bestim-
mung und Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche relevant:

— Umfang, Breite und Ausrichtung des Angebotes

—  Bebauungsstruktur (baulicher Zusammenhang)

—  FuBlaufige Verknupfung der Nutzungen im ZVB untereinander

— Ausreichende siedlungsstrukturelle Integration

—  Gesicherte verkehrliche ErschlieBung des Zentrums MIV/OV, in
den umgebenden Siedlungsbereich auch fuBlaufig

—  Gestaltung von Raum und Infrastruktur

— Potenzielle Barrieren u. Zasuren wie Bahntrassen, Gewasser, etc.

— Planungsrechtlicher Ausweis des Lagebereiches.

Wie die vorgenannten Ausfuhrungen zeigen, sind die konkreten Merk-
malsauspragungen der o. g. Kriterien nicht anhand eines objektiven
Schemas prufbar. Sie unterliegen hinsichtlich ihrer ortlichen Aus-
legung und Gewichtung bei der Identifikation und Abgrenzung zentra-
ler Versorgungsbereiche somit dem fachlichen Ermessen der jeweils
damit befassten Gutachter bzw. Stadtplaner. Infolgedessen lassen
sich z. B. hinsichtlich des Mindest-Angebotsumfangs und der gefor-
derten Dichte der relevanten zentrenbildenden Nutzungen in Deutsch-
land durchaus regionale Unterschiede ausmachen. Jedoch unterliegt
die Rechtsanwendung des Begriffs "zentraler Versorgungsbereich" im
Einzelfall stets auch einer gerichtlichen Kontrolle.

) bulwiengesa

3.2 Zentraler Versorgungsbereich Neuenkirchen

Basis fur die Evaluierung des im RROP vorgegebenen Versorgungs-
kerns in Neuenkirchen im Sinne eines Zentralen Versorgungsberei-
ches ist zunachst eine Erhebung der Erdgeschossnutzungen im po-
tenziellen Kernbereich der Gemeinde mit Stand Oktober 2021.

Sie schlieBt neben dem aktiven Einzelhandel sowie (vereinzelten) La-
denleerstandsflachen auch begleitende publikumsinduzierende Nut-
zungsarten wie ladennahe Dienstleistungen, Praxen und therapeuti-
sche Einrichtungen, Gastronomie sowie Kultur- und Freizeiteinrichtun-
gen und letztlich auch die bdffentliche Verwaltung mit Publikumsverkehr
ein. Diese Nutzungsarten erganzen den standortpragenden Einzel-
handel und machen in der Nutzungsmischung den Zentralen Versor-
gungsbereich aus — ohne Einzelhandelsbasis waren sie andererseits
nicht hineichend fur eine ZVB-Qualifizierung. Zur notwendigen Han-
delsbasis zahlt in einem landlichen Ortskern auch mindestens ein
marktgerecht aufgestellter Lebensmittelmarkt.

Im Ergebnis lasst sich im gewachsenen Ortskern der im RROP darge-
stellte Versorgungskern anhand der Dichte gewerblicher Nutzungen
weiterhin ablesen; allerdings sind Handelsnutzungen nur recht gering-
fugig eingestreut und konzentrieren sich vor allem am nordostlichen
Ortskernrand mit den Pflanzenmarkten Holtheide und Schwertmann
und dem kaufhausahnlichen Albings Gruner Markt. Der Bereich um
die Alte PoststraBe und die Kirche ist stark durch Gastronomie, offent-
liche Einrichtungen sowie an der Alten PoststraBe auch durch gewerb-
liche Nutzungen (Kfz-Handwerk, Textilverarbeitung) gepragt. Nach
Suden gruppieren sich um die LindenstraBe zunehmend Praxen und
therapeutische Einrichtungen, hervorzuheben ist dort das 2019 eroff-
nete Sport- und Therapiezentrum Schumann an der Bramscher Stra-
Be mit einem standortpragenden modernen Baukorper. Hinsichtlich
der Nutzungsdichte schlieBt es als Trittstein die bisher bestehende
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vorhandene fuBlaufige Verknupfung im
> Projektumfeld

Erdgeschossnutzungen
im Zentralen Versorgungsbereich
Ortszentrum Neuenkirchen

Einzelhandel Nahversorgung
Einzelhandel Gebrauchsguter
Ladennahe Dienstleistungen / Bank
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Gewerbe / Buro / KFZ /Tankstellen

Ladenleerstand

i..* Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: OSM,
bearbeitet durch bulwiengesa AG
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Lucke zwischen dem Sudrand des gewachsenen Ortskerns und dem
Nahversorgungszentrum Bramscher StraBe, welches mit seinen bei-
den Lebensmittelmarkten (Combi und Aldi) weitestgehend die Nahver-
sorgung fur Neuenkirchen und auch das zurechenbare Umland leistet.
In der Vergangenheit wurden im gewachsenen Ortskern viele Einzel-
handelsnutzungen (neben dem Lebensmittelmarkt auch Lebensmittel-
Fachhandel und einige Nonfood-Fachgeschafte) aufgegeben, doch
wurden deren Ladenlokale bzw. Standorte weitgehend umgenutzt.
Aktuell sind nur zwei kleinflachige Ladenleerstande vorhanden.

Die fur den ZVB-Charakter erforderliche Nahversorgungsstruktur fehlt
nunmehr im gewachsenen Ortskern. Ein Lebensmittelmarkt ist darin
nicht mehr vorhanden und ausweislich der Parzellierung und Flachen-
nutzung nach derzeitigem Ermessen auch nicht mehr ansiedlungsfa-
hig. Nach den eingangs genannten Kriterien ware der historische
Ortskern als Zentraler Versorgungsbereich allein nicht ausreichend
qualifiziert, weil er die Kernkomponente einer grundzentralen Versor-
gung nicht mehr anbieten kann.

Auf Grund einer nunmehr nahezu durchgangigen Nutzungsmischung
sowie auch einer maBigen fuBlaufigen Distanz von rd. 200 Metern
zum bisherigen Ortskernrand, der auch hinsichtlich der baulichen
Struktur etwa ab dem Dobbelhofskamp nordwarts verortet werden
konnte, wo in markanter Ecklade weiterhin ein Einzelhandelsgeschaft
(,Drehscheibe” fur lokal und regional erzeugte Produkte) besteht,
kann ein Zentraler Versorgungsbereich heute durchaus bis zum Nah-
versorgungszentrum, dieses somit einschlieBend, abgegrenzt werden.
Die verkehrliche Anbindung des Nahversorgungszentrums kann als
gesichert gelten; mehr als ausreichende Stellplatzkapazitaten sind be-
reits eingangsnah vorhanden.

Der Bus als Verkehrsmittel fur Einkaufszwecke spielt im landlichen
Raum realiter zwar kaum eine Rolle, gleichwohl liegt die nachstgele-
gene Haltestelle ,Altenheim® der Regionallinie 610 in akzeptabler fuB3-
laufiger Distanz von etwa 300 Metern zum Nahversorgungsbereich.
Eine weitere Haltestelle besteht im tradierten Ortsmittelpunkt nahe der
Kirche. Soweit Umlandsiedlungen von dieser Linie bedient werden,
kann bei stundlicher Taktung ein Einkaufs- und Versorgungsbesuch
durchaus erfolgen.

FuBlaufig ist der Lagebereich derzeit durch einen kombinierten Rad-/
FuBweg auf der Westseite der Bramscher StraBe erschlossen. Eine
weitere, kaum gestaltete Zuwegung besteht nach Westen Uber die nur
schwach bis maBig befahrene Mettinger Strae hinweg in die Wohn-
quartiere sudlich des Friedhofs um Haarmeyers Kamp. Ostlich der
Bramscher StraBe besteht eine potenziell gute Wegeanbindung an
das dicht bebaute Quartier um den Harenkamp — allerdings fehlt es an
einer Querungshilfe zum Uberschreiten der augenscheinlich recht
stark befahrenen Bramscher StraBe in Hbohe des derzeitigen Aldi/
Combi-Standortes. Eine etwa 200m sudlich dieses Zugangs vorhan-
dene Querungshilfe Uber die Bramscher StraB8e kann in Verlangerung
des Harenkamps jedoch unmittelbar zur fuBlaufigen ErschlieBung des
Projektgrundstuckes genutzt werden.

FuBlaufig erreicht der Lagebereich (gemessen bereits vom sudlich an-
grenzenden Vorhabengrundstiick) innerhalb einer 10-Minuten-Geh-
isochrone zwar nicht den gesamten Neuenkirchener Siedlungskorper,
jedoch den Uberwiegenden Teil mit etwa 2.100 von ca. 3.000 darin le-
benden Einwohnern'. Perspektivisch steigt diese Zahl mit Entwick-
lung des BPI. 35 auf etwa +/-2.500 Einwohner an.

0 Etwa 1.500 von rd. 4.500 Einwohnern des Fleckens leben in Streusiedlungen und in einge-
meindeten Ortschaften.
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Damit besteht auch vom kunftigen Sudrand in Hohe des Projektgrund-
stuckes noch eine ausreichende siedlungsstrukturelle Einbindung, un-
ter Einbeziehung des BPI. Nr. 35 in drei Himmelsrichtungen von West
Uber Nord bis Ost.

Die stadtebauliche Qualitat des voll versiegelten und anspruchslos
funktional gestalteten Nahversorgungszentrums ist bisher maBig.

<P bulwiengesa

Die 0. g. funktionalen und gestalterischen Abstriche sind bei derarti-
gen Standorten verbreitet anzutreffen und sie sind hier behebbar, soll-
ten einer ZVB-Qualifikation daher nicht prohibitiv entgegenstehen.
Vielmehr kann eine Verbesserung der fuBlaufigen und Radwegeanbin-
dung auch als Gestaltungsaufgabe zur Aufwertung des Standortes be-
griffen werden. Hinzu kommt, dass die Wohnzuwendung konfliktfrei
nach Westen jenseits der Mettinger StraBe erheblich verdichtet wer-
den wird und von dort aus eine fuBlaufige Anbindung bereits vorge-
zeichnet ist.

Das unmittelbar sudlich an den vorhandenen Lagebereich anschlie-
Bende und sich an diesen anschmiegende Vorhabengrundstuck wur-
de den Versorgungskern konkludent erweitern, d. h. mit der Weiterver-
folgung des Planvorhabens wurde grundsatzlich auch der ZVB ent-
sprechend auf dieses Grundstuck ausgedehnt.

Damit kann dem stadtebaulichen Integrationsgebot am Vorha-
benstandort aus Gutachtersicht ausreichend entsprochen werden.

Empfohlen sind

— die Schaffung einer Uberwegung zwischen dem vorhandenen
Standort und dem Projektgrundstick;

— ein Ausbau der fuBlaufigen Anbindung nach Westen; sie verlauft
fur das Planvorhaben Uber den benachbarten Lagebereich Aldi
hinweg zur Mettinger StraBe und sollte nebst Befestigung und
Beleuchtung an das Wege im Planbereich des BPI. Nr. 35 ange-
schlossen werden;

— eine wertschatzende Architektur auf dem Projektgrundstiuck und
idealerweise eine gestalterische Aufwertung im vorhandenen Be-
reich.
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Aussagen zum erforderlichen Ausbau des MIV-Anschlusses uber die
Bramscher StraBe sind nicht Gegenstand dieser Untersuchung und
einem Verkehrsgutachten vorbehalten. Die das Grundstuck sudlich
begrenzende einstreifige StraBe Im Nihen wurde zwar nach Westen
aufgehoben, kdnnte jedoch mit dem verbleibenden Stutzen und des-
sen bestehenden Anbindung an die Bramscher StraBe ggf. ebenfalls
fur die MIV-ErschlieBung des Grundstucks herangezogen werden.

Die westlich an das Projektgrundstuck angrenzende landwirtschaftli-
che Flache bis zur Mettinger StraBe ist bisher nicht disponiert, soll je-
doch nicht fur weitere Handelszwecke entwickelt werden. Sie ist daher
aus dem ZVB-Abgrenzungsvorschlag ausgenommen und ebenfalls
nicht Gegenstand dieser Begutachtung. Fur eine mogliche gewerbli-
che oder Mischgebietsnutzung ist eine ErschlieBung nicht Uber die
Mettinger StraBe, sondern Uber das Projektgrundstuck vorgesehen.

Eine Verifikation der Tragfahigkeit des Vorhabens nebst Prufung des
Kongruenz- und des Beeintrachtigungsverbotes erfolgen gesondert im
Rahmen einer vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse.

) bulwiengesa
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NEUENKIRCHEN - BRAMSCHER STRASSE

NEUBAU VOLLSORTIMENTER
LAGEPLAN - VARIANTE 1
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DER LAGEPAN BASIER A IR GESCANTENVORUAGE,

Ten Brinke /
Projektentwicklung

Ten Brinke Projektentuicklung GmbH
Dinxperioer St 18:22, 46399 Bocholt.
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