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Per E-Mail: bauleitplanung@neuenkirchen-os.de

Gemeinde Neuenkirchen
Alte Poststr. 5-7
49586 Neuenkirchen

lhr Ansprechpartner:
Telefon: Fax:
E-Mail:

MI/SN 001466-24

Essen, 22.04.2025

33. Anderung des Flichennutzungsplanes der Samtgemeinde Neuenkirchen
(Erneute) Offenlage gern. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf die derzeit stattfindende Offenlage zur o.g. Anderung des
Flachennutzungsplanes fiir die Ansiedlung von groRflaichigem Lebensmitteleinzelhandel.
Bekanntlich vertreten wir die rechtlichen Interessen dergh als Betreiberin

u. a. des --Marktes an der Bramscher Strafle (nérdlich angrenzend an das Planareal).

Namens unserer Mandantin machen wir hiermit wiederholt erhebliche Bedenken gegen die
vorliegende Bauleitplanung geltend. Die vorliegende Bauleitplanung leidet an einer Vielzahl von
Fehlern, welche im Falle einer gerichtlichen Uberpriifung zu ihrer Unwirksamkeit fiihren wiirden.
Bei einer Fortfiihrung des Planverfahrens sowie des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens
Nr. 37 wirde es mit hoher Wahrscheinlichkeit zu einer SchlieBung des bestehenden -
Marktes und damit einem Verlust des Nahversorgungsstandortes an der Bramscher StraRe
kommen, was weder hinreichend in die Planung eingestellt wurde, noch offensichtlich vor dem
Hintergrund des fortgeflihrten Planverfahrens stédtebauliche Interessen der Gemeinde
Neuenkirchen berihrt, da andernfalls eine Auseinandersetzung mit den Belangen stattgefunden
und die vorliegende Planung zugunsten einer von unserer Mandantin schon lange avisierten und
gegenuber der Gemeinde kommunizierten Revitalisierung des Standortes aufgegeben
worden wére.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen, inhaltlich aber nicht geteilt. Mit der
Planung wird die Zielsetzung verfolgt, die Nahversorgungssituation insgesamt zu
verbessern. Wettbewerbliche Auswirkungen auf den bestehenden -Markt sind zwar
zu erwarten, in stadtebaulicher Hinsicht aber gemessen an der mit der Planung verfolgten
stadtebaulichen Zielsetzung zu vernachlassigen.
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Es ist in diesem Zusammenhang génzlich unverstandlich, dass trotz unserer Stellungnahmen aus
den vorhergehenden Offenlagen und dem Verweis auch auf die insofern eindeutig von einer
Raumordnungsrechtswidrigkeit ausgehende Einschatzung des Niederséchsischen Ministeriums
fir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 17.04.2025 die Planung achtlos weiter
vorangetrieben wird.

Die vorliegende Flachennutzungsplananderung tragt nicht zu einer stadtebaulichen Aufwertung
und Nahversorgungserganzung des Standortbereiches bei, sondern wird dazu flihren, dass der
ohnehin schon weit auseinandergezogene zentrale Versorgungsbereich fir die Gemeinde
Neuenkirchen noch weiter auseinandergezogen wird indem die Markt Nutzung vermutlich
aufgegeben werden muss, Nachnutzungen, welche wirtschaftlich sind, nicht bekannt sind und
damit lediglich eine Verlagerung des nahversorgungsrelevanten Angebotes noch weiter an den
Siedlungsrand erfolgen wirde. Gleichzeitig wiirde der Versorgungsschwerpunkt aus

und den weiteren am Standort angesiedelten Einzelhandelsbetrieben auseinandergerissen und
damit stadtebaulich massiv abgewertet. Fiir unsere Mandantin ist in keiner Form nachvollziehbar,
dass die Gemeinde Neuenkirchen an dieser offensichtlich rechtswidrigen und stadtebaulichen
Belangen einer Sicherung der Nahversorgung nicht entsprechenden Planung festhalt und insofern
auch die Stellungnahme der IHK ignoriert.

Unabhangig davon, dass hier aus Sicht unserer Mandantin gegen im Allgemeininteresse liegende
Zielsetzungen einer Aufwertung eines Einzelhandelsbereiches (durch Revitalisierung des Combi-
Marktes) zugunsten einer weiteren Flachenverdichtung und struktureller Schwachung des
Einzelhandelsverbundes im Bestand vorgenommen wird, wird diese Planung auch einer
gerichtlichen Uberpriifung in dieser Form in keinem Fall standhalten.

Hierzu kénnen wir im Einzelnen folgendes festhalten:
I. VerstoB gegen das Anpassungsgebot an raumordnungsrechtliche Festlegungen

1. Die vorliegende geplante Anderung des Flachennutzungsplanes verstéRt nach wie vor in
vielfaltiger Weise gegen raumordnungsrechtliche Zielfestlegungen, insbesondere des
Landes-Raumordnungsprogrammes (LROP) aber auch des Regionalen Raumordnungs-
programmes (RROP).

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Zu
diesen Zielen der Raumordnung, die zwingend verbindlich auf die nachfolgende Bauleitplanung
anzuwenden sind, zahlen insbesondere die zur Einzelhandelssteuerung im LROP niedergelegten
Zielfestlegungen sowie weitere Festlegungen im RROP.

2. Zunachst ist festzuhalten, dass vorliegend keine Auseinandersetzung u.a. mit den kritischen
Eingaben der IHK stattgefunden hat, welche jedoch im Rahmen der Abwagung der
Stellungnahmen aus der ersten Offenlage hatte erfolgen missen. Stattdessen wird lediglich auf
die Stellungnahme des Landkreises Osnabriick vom 21.02.2024 verwiesen, deren rechtswidrige
Einschatzung wir bereits zuvor u. a. unter Vorlage weiterer einzelhandelsgutachterlicher
Ausflihrungen im Rahmen einer Stellungnahme zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes Nr.
37 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gern.§ 3 Abs. 1 BauGB umfassend dargestellt haben.
Auch eine Auseinandersetzung mit unserer Stellungnahme unterbleibt. Eine Aufarbeitung im
Hinblick auf die von uns benannte Stellungnahme des Niedersachsischen Ministeriums fur
Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz unterbleibt ebenfalls.

Die Stellungnahme des Ministeriums bezieht sich auf die bisherige Fassung des
Regionalen Raumordnungsprogramms. Mit dem Inkrafttreten des neuen Regionalen
Raumordnungsprogramms ~ und  der  vorgenommenen  Neuabgrenzung des
Versorgungskern sind die seinerzeit vorgetragenen Bedenken gegenstandslos geworden.

Der Vorhabenstandort bzw. das Plangebiet grenzt in raumlich und funktionaler Hinsicht
unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereichs an. Die Neuansiedlung eines attraktiven
Lebensmittelvollsortimenters wird die Attraktivitdt und auch die Nahversorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereichs nach Einschatzung der Gemeinde insgesamt starken.
Etwaige wettbewerbliche Auswirkungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
werden dabei hingenommen. Dass eine etwaige Nachnutzung insbesondere der heute
durch den Mark genutzten Immobilie wirtschaftlich nicht moéglich ware, ist nicht
ersichtlich.

Die Einwande werden zur Kenntnis genommen, inhaltlich aber nicht geteilt.

Die geaduRerte Rechtsauffassung wird zur Kenntnis genommen, inhaltlich aber nicht geteilt.
Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Hierzu wird auf die inhaltlichen Stellungnahmen zum Einwand der IHK und zur genannten
Stellungnahme von verwiesen.
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3. Sodann ist hier zunachst festzustellen, dass die Planung nach wie vor gegen das
Integrationsgebot geman Ziffer 2.3 05 LROP in eklatanter Weise verstoRt, da es sich vorliegend
bei dem in Rede stehenden Standort - anders als die gutachterlichen Betrachtungen der
Bulwiengesa suggerieren mdgen- gerade nicht um eine stadtebaulich integrierte Lage im Sinne
des LROP handelt.

Neue Einzelhandelsgrof3projekte, wie das nunmehr geplante Vorhaben, sind nur zuldssig, wenn
sie sich innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage gemaR Ziffer 2.3 05 LROP befinden.

Sofern im Rahmen der gutachterlichen Betrachtung und der weiteren Entwurfsunterlagen
festgestellt wird, dass das Integrationsgebot eingehalten werde, weil der Vorhabenstandort sich in
einer stadtebaulich integrierten Lage befinde bzw. sich an einen zentralen Versorgungsbereich
anschmiege, liegen die Voraussetzungen fir ein derartiges Anschmiegen vorliegend gerade nicht
vor.

Es fehlt an einem rechtlich nach dem LROP erforderlichen Beitrag zur Stérkung des zentralen
Versorgungsbereiches und einer entsprechend durch das Vorhaben ausgeibten
Komplementarfunktion. Die geplante Ansiedlung des -—Marktes wird vielmehr dazu fiihren,
dass der bestehende Bereich um den -Markt, der nunmehr gutachterlich als zentraler
Versorgungsbereich klassifizierte wurde, zukinftig nachhaltig geschadigt wird. Insofern ist
anzunehmen, dass der bestehende -—Markt in der vorliegenden Form, da er nicht mehr
zeitgemall aufgestellt ist, schlieBen muss, wenn ein neuer -Markt auf dem stdlich
angrenzenden Areal in Betrieb genommen wird. Dies wiederum wird mangels wirtschaftlicher
Nachnutzbarkeiten der Bestandsimmobilie zu einem Leerstand und einem damit verbundenen
stadtebaulichen Missstand fiihren, der zu einem weiteren Abriicken der Einzelhandelsbetriebe von
den umliegenden Wohnbereichen fiihren wird.

Konkret wird im Rahmen der gutachterlichen Bewertungen zur Aufstellung des
Flachennutzungsplanes verkannt, dass die Voraussetzungen fiir ein ,Anschmiegen" an einen
zentralen Versorgungsbereich, welche durch die Rechtsprechung des OVG Lineburg gepragt
worden sind und sodann auch Eingang in die Arbeitshilfe zum LROP (Arbeitshilfe zum Abschnitt
2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels") gefunden haben, nicht erfllt sind
(vgl. insbesondere Ziff. 5.9 der Arbeitshilfe). MalRgeblich ist insofern, dass fiir die Annahme eines
+Anschmiegens" im Sinne einer stédtebaulichen Integration eine funktionale Ergdnzung eines
bestehenden zentralen Versorgungsbereiches erforderlich ist. Insofern wird in der Arbeitshilfe
unter Verweis auf die einschlagige Rechtsprechung des OVG Liineburg ausgefiihrt, dass der
Begriff des Anschmiegens nicht bedeutet, dass jede fuBBlaufige Anbindung zuziglich eines groften
Parkplatzes automatisch eine integrierte Lage aufgrund einer rdumlichen Anbindung begriindet.
Insofern ist vielmehr festzuhalten, dass Ergadnzungsstandorte, die sich ,anschmiegen”, sich im
Zuge ihrer funktionalen Ergdnzung dem zentralen Versorgungsbereich unterordnen missen. Sie
missen einen gewissen Beitrag zur Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches leisten.
Dagegen sind Entwicklungen nicht zulassig, die ein unabhéngiges Eigenleben fihren und in
Konkurrenz zu zentralen Versorgungsbereichen treten kénnen (vgl. OVG Lineburg, Beschluss
vom 17.05.2013 -1 ME 56/13 -, juris; Beschluss vom 29.09.2014-1 MN 102/14 -, juris; Ziff. 5.9 der
Arbeitshilfe).

Diese Voraussetzungen eines solchen Anschmiegens sind vorliegend nicht erflillt, da selbst aus
den im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung erstellten gutachterlichen Ermittlungen folgt,
dass mit hoher Wahrscheinlichkeit mit einem Markaustritt und damit einer SchlieRung des -
Marktes bei Verwirklichung des Flachennutzungsplanes zu rechnen ist (vgl. bspw. Bulwiengesa,
Projektbezogene Auswirkungsanalyse, S. 41), was wir auch namens unserer Mandantin rein
tatsachlich bestatigen kénnen. Eine funktional-ergdnzende Funktion scheidet damit génzlich aus.

Soweit hier die Auffassung vertreten wird, die Planung sei nicht an die Ziele der
Raumordnung, namentlich das sogenannte Integrationsgebot, angepasst, handelt es sich
streng genommen nicht um eine der Abwagung zugangliche Frage. Vielmehr ist insoweit
eine reine Rechtsfrage angesprochen. Hierzu wird von der Gemeinde in Ubereinstimmung
mit dem Landkreis Osnabriick und auch dem Ministerium die Auffassung vertreten, dass
jedenfalls nach der jetzt vorliegenden Festlegung des Versorgungskerns im aktuellen
RROP die Voraussetzungen der Vereinbarkeit der Planung mit dem landesplanerischen
Integrationsgebot gegeben sind. Der Planstandort schmiegt sich im Sinne der zum
landesplanerischen Integrationsgebot vorliegenden Rechtsprechung des OVG Liineburg
raumlich und funktional an den im RROP als Versorgungskern festgelegten zentralen
Versorgungsbereich an.

Etwaig zu beflirchtende wettbewerbliche Auswirkungen innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs begriinden keinen Verstol? gegen das Integrationsgebot. Insoweit
kénnte allenfalls das sogenannte raumordnerische Beeintrachtigungsverbot verletzt sein.
Hier ist aber nicht ersichtlich, dass durch die Planung die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs oder die wohnungsnahe Grundversorgung beeintrachtigt wirde. Dies
gilt selbst in dem Fall einer SchlieBung des --Marktes. Insgesamt ist damit ein VerstoR
gegen die Ziele der Raumordnung nicht ersichtlich.

Die hier vertretene Auffassung wird zur Kenntnis genommen, inhaltlich aber nicht geteilt.
Auch die vorliegenden gutachterlichen Erkenntnisse bestatigen die in der Stellungnahme
vertretene Auffassung nicht.

Hierzu wird auf die vorstehenden Ausfuhrungen verwiesen.

Ifd. Nr. 3




x/—22194011-11 EW2 B-Plan TOB / 12.01.2026

Stellungnahme der Offentlichkeit

Beschlussvorlage

Abstimmungsergebnis

einst. | ja |enth.| nein

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplanung wird vielmehr eine Schwachung des zentralen
Versorgungsbereiches einhergehen, da der neue -Markt auch aufgrund seiner
Zufahrtsituation und der fehlenden stadtebaulich hochwertigen Anbindung an die bereits
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe in Konkurrenz zu den bestehenden Betrieben stehen wird. Er
wird ein unabhéngiges Eigenleben fiihren, das nach der Rechtsprechung des OVG Liineburg
gerade nicht die Vorgaben eines Anschmiegens im Sinne einer stadtebaulichen Integration nach
dem Integrationsgebot erflillt.

Diese Einschatzung wird auch nicht durch die Aktualisierung des Gutachtens der Bulwiengesa im
Hinblick auf die projektbezogenen Auswirkungen widerlegt. Gleichzeitig kann auch eine
Beschlussfassung Uber die Evaluierung des zentralen Versorgungsbereiches nicht zu einer
Einhaltung des Integrationsgebotes flihren, wie dies offensichtlich mit dem Verweis in der
projektbezogenen Analyse (Bulwiengesa, Seite 55) bezweckt wird. Auch hier gilt unter
Bezugnahme auf die obigen Ausflihrungen, dass nicht willklrlich zentrale Versorgungsbereiche
erweitert oder ausgewiesen werden konnen, um auf diese Weise die Einhaltung des
Integrationsgebotes gemaR Ziffer 2.3 05 LROP zu rechtfertigen. MaR3geblich muss hier sein, dass
mit der geplanten Flachennutzungssplanaufstellung eine gutachterlich selbst durch den, den
Bauleitplan begleitenden, Gutachter festgestellte massive Schadigung des bestehenden zentralen
Versorgungsbereiches eintreten wird, da- so der Gutachter selbst - mit einem Marktaustritt des
Lebensmittelmarktes unserer Mandantin zu rechnen ist, sodass eine Schadigung des
vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches stattfindet (vgl. Bulwiengesa, Seite 47).

Die Raumordnungsrechtswidrigkeit ergibt sich zudem daraus, dass im Rahmen der
projektbezogenen Auswirkungsanalyse selbst festgestellt wird, dass eine --Neuaufstellung
und Revitalisierung, so wie sie seitens unserer Mandantin bereits seit langem gegeniber der
Gemeinde avisiert wurde und dennoch nach wie vor insbesondere im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung génzlich missachtet wird, seitens des Gutachters als ausschliefllich dann machbar
eingestuft wird, wenn die hier mit dem Flachennutzungsplan beabsichtigte Entwicklung eines
Lebensmittelvollsortimenters nicht stattfindet. Es ist insofern offensichtlich widersprichlich, dass
mit der vorliegenden Bauleitplanung und den gutachterlichen Ermittlungen versucht wird, eine
vermeintliche Stabilisierung und Erganzung eines zentralen Versorgungsbereiches im
Zusammenhang mit einem Anschmiegen an einen zentralen Versorgungsbereich
raumordnungsrechtlich zu rechtfertigen, wenn gleichzeitig mit selbiger Planung erreicht wird, dass
funktionierende nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen, welche wesentliche Saule
desselbigen sind, in einem bestehenden zentralen Versorgungsbereich vernichtet werden und
auch zukinftig ihrer Entwicklungsspielrdume - so jedenfalls nach den gutachterlichen
Ausfiihrungen - beraubt werden. Insofern wird in der projektbezogenen Auswirkungsanalyse
explizit ausgefiihrt:

Diese Planung [Anm. d. Ver[: IIIEIR-Planung] wird in der hier vorgelegten Auswirkungsanalyse
allerdings nicht berticksichtigt, weil

* nach gegenwartigem Kenntnisstand sowohl die plangebende Standortgemeinde als auch die in
Rede stehenden Betreiber das Szenario verfolgen, dass nur ein neuaufgestellter Vollsortimenter
an der Bramscher Stralle agieren wiirde, mithin die vorgelegten Planungen konkurrierend verfolgt
werden und sich gegenseitig ausschlieflen,

» auch aus Gutachtersicht derzeit keine auskdmmliche Wirtschaftlichkeit fiir zwei miteinander im
Wettbewerb stehende Vollsortimenter in Neuenkirchen besteht]...]"

vgl. Bulwiengesa, Seite 33

Dto.

Dto.

Es ist nicht die Aufgabe der kommunalen Bauleitplanung wettbewerbliche Auswirkungen
zwischen  gleichartigen  Einzelhandelsnutzungen innerhalb  eines  zentralen
Versorgungsbereichs zu koordinieren.
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Schwarz auf weill wird hier also ausgefiihrt, dass mit einer willkiirlichen Erweiterung eines
zentralen Versorgungsbereiches zu Lasten eines funktionierenden zentralen
Versorgungsbereiches die Einhaltung des Integrationsgebots gerechtfertigt werden soll. Dies ist
nicht nur raumordnungsrechtlich véllig entgegen des klaren Impetus dieser Zielfestlegung (Schutz
zentraler Versorgungsbereiche), sondern ist auch im Hinblick auf die gewlinschte geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht zu rechtfertigen. Neben einem VerstoR gegen§ 1 Abs. 4 BauGB
liegt hier damit sicher auch ein VerstoR gegen das Abwagungsgebot aus§ 1 Abs. 7 BauGB vor, da
eine gerechte Abwagung der 6ffentlichen Belange und der weiteren Interessen unserer Mandantin
nicht stattfindet.

4. Mit den vorgenannten Ausflhrungen ist sodann auch ein Versto® gegen das
Beeintrachtigungsverbot gemaR Ziffer 2.3 08 LROP belegt, da eine Planung dieses
EinzelhandelsgroBprojektes ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung
sowie die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierten Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Sinne der Zielfestlegung wesentlich
beeintrachtigt.

Diese Beeintrachtigung wird insbesondere aus den vorgenannten Ausfiihrungen deutlich: Hier
sollen bewusst Schadigungen eines bestehenden zentralen Versorgungsbereiches (Marktaustritt

) durch Ansiedlung eines neuen Lebensmittelvollsortimenters auerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches planungsrechtlich ermdglicht werden.

Insofern sind auch die folgenden Ausfiilhrungen in der projektbezogenen Auswirkungsanalyse
fehlerhaft:

4Flr die Gesamtfunktion des Versorgungsbereiches sowie die Nahversorgung der Bevélkerung
wére eine Aufgabe des -Marktes unkritisch, da dieser durch das Planvorhaben
vollumfénglich ersetzt werden kénnte. Insoweit ldge auch in diesem Fall hier keine
Beeintréchtigung im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes vor."

Bulwiengesa, Seite 50

Hier wird suggeriert, dass innerhalb eines rechtlich fehlerfrei identifizierten zentralen
Versorgungsbereiches und damit einer stadtebaulich integrierten Lage im Sinne des LROP eine
Neuansiedlung eines  Einzelhandelsbetriecbes  erfolgt und diese  Neuansiedlung
Wettbewerbswirkung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches auslést, die wiederum keine
Relevanz fiir den Erhalt des zentralen Versorgungsbereiches haben. Darum geht es hier jedoch
gerade nicht: Hier wird eine Ansiedlung auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
angestrebt, die zu schadigenden Auswirkungen auf die im zentralen Versorgungsbereich
vorhandenen Betriebe fiihrt. Dieser Fall kann gerade nicht mit reinen Wettbewerbswirkungen
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gleichgesellt werden, sodass vorliegend
entgegen den Ausfihrungen des Gutachters sehr wohl eine Verletzung des
Beeintrachtigungsverbotes vorliegt.

5. Darliber hinaus liegt ein VerstoR gegen das Regionale Raumordnungsprogramm vor, welcher
bereits durch den Landkreis Osnabriick im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gemaR§ 4 Abs. 1 BauGB gerligt und sodann vor dem Hintergrund der
raumordnungsrechtlichen Anforderungen nicht ausreichend im Rahmen der Behandlung der
Einwendung gepruft wurde.

Die Gutachter haben gerade nicht die mit der Planung einhergehende Erweiterung des
zentralen Versorgungsbereich als willkirlich eingestuft.

Die wettbewerblichen Auswirkungen des Planvorhabens werden zur Kenntnis genommen.
Dies gilt auch mit Blick auf eine etwaig zu erwartenden Leerstand. Diese Auswirkungen
werden zugunsten der mit dem Planvorhaben verfolgten Verbesserung der
Versorgungssituation abwagend hingenommen.

Ein Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot ist nicht ersichtlich. Auch die beteiligten
Raumordnungsbehdrden sehen hier keinen Versto gegen das Beeintrachtigungsverbot.
Letztlich flhrt das Planvorhaben nicht zu einer Schwachung der Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereichs und der Versorgungstrukturen, sondern zu einer Starkung.

Entgegen der Einschatzungen in der Stellungnahme schmiegt sich der Vorhabenstandort
raumlich und funktional an den zentralen Versorgungsbereich an und erfillt damit die
Voraussetzungen einer integrierten Lage im Sinne des Integrationsgebotes.

Hierzu wird auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen. Die Stellungnahme wird inhaltlich nicht
geteilt.

Ifd. Nr. 5




x/—22194011-11 EW2 B-Plan TOB / 12.01.2026

Stellungnahme der Offentlichkeit Beschlussvorlage Abstimmungsergebnis

einst. | ja |enth.| nein

Seitens des Landkreises wurde vorgetragen, dass gemaf Ziffer D 2.2.01 im Hinblick auf den
Bodenschutz zu beachten ist, dass neue Flacheninanspruchnahmen fiir Siedlung und Infrastruktur
nur auf das unbedingt notwendige MaR zu beschréanken und nach Mdglichkeit durch geeignete
MaRnahmen der Entsiegelung auszugleichen sind.

In der Behandlung/ Beschlussvorlage wurde sodann durch die Gemeinde Neuenkirchen
ausgefihrt, dass die Inanspruchnahme des Bodens erforderlich sei, um an den nérdlich gelegenen
zentralen Versorgungsbereich anzuschlieRen und die raumordnerisch geforderte Uberwegung
herstellen zu kénnen.

Hierbei wird verkannt, dass die vorliegende Bauleitplanung - wie dargestellt - offensichtlich
raumordnungsrechtswidrig ist und vor diesem Hintergrund - wie ebenfalls bereits dargelegt - auch
nicht stadtebaulich erforderlich sein kann, da die eigentliche bauleitplanerische Zielsetzung der
Stabilisierung des Nahversorgungsangebotes im zentralen Versorgungsbereich durch die
Revitalisierung des -Marktes unserer Mandantin unter Ausnutzung groRteilig versiegelter
Flachen erfolgen konnte, sodass es der vorliegenden Bauleitplanung und damit
Bodeninanspruchnahme in keiner Form bedarf. Hieraus folgt nicht nur ein VerstoR gegen
Zielfestlegungen des RROP, sondern gleichzeitig auch ein beachtlicher Abwagungsfehler (neben
der dargestellten fehlenden Erforderlichkeit der Planung gemaRt $ 1 Abs. 3 BauGB, dazu auch
sogleich)

Il. Keine stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung

Dariiber hinaus ist festzuhalten, dass die vorliegende Bauleitplanung nicht stadtebaulich
erforderlich gemaR $ 1 Abs. 3 BauGB ist. GemaR§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

1.Was im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maRgeblich nach der Die Rechtsausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. In der Stellungnahme wird
jeweiligen Konzeption der Gemeinde. Der Gesetzgeber ermachtigt die Gemeinde grundsétzlich, zutreffend betont, dass die Gemeinden ermachtigt sind, die Stadtebaupolitik zu betreiben,
die Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaupolitischen Ordnungsvorstellungen die ihren stadtebaupolitischen Ordnungsvorstellungen entspricht. Hiermit ist die Planung
entspricht. Nicht im Sinne des§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich sind demnach Bebauungspléne, die hier ohne weiteres vereinbar. Sie ist damit stadtebaulich erforderlich im Sinne des § 1 Abs.
der jeweiligen Konzeption der Gemeinde nicht entsprechen oder gar widersprechen. 3'S.1BauGB

vgl. BVerwG, BRS 62 Nr. 19

Im Sinne des§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB erforderlich sind demnach Festsetzungen eines
Flachennutzungsplanes dann, wenn sie ihre Rechtfertigung in dem stadtebaubaulichen Konzept
in der Gemeinde finden, das heilt, im Rahmen der Gesamtkonzeption ,verniinftigerweise
geboten" sind.

Vgl. BVerwG, BRS 65 Nr. 78

Die Gemeinde muss ihre Planung also auf hinreichend gewichtige stédtebauliche
Allgemeinbelange stiitzen kénnen.

vgl. BVerwG, BRS 62 Nr. 19
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Dies scheitert immer dann, wenn die planende Gemeinde keinen tragfahigen, plausiblen
stadtebaulichen Grund fiir die Planung anzuflihren vermag.

vgl. BVerwG a.a.0.; s.a. OVG NRW, Urteil vom 13.09.2012 -2 D 38/11.ME -, juris Rn.52

Eine Planung ist in diesem Zusammenhang auch dann nicht erforderlich, wenn sie widerspriichlich
ist.

2. So liegt der Fall hier.

Wie bereits dargestellt und aus den Planunterlagen klar ablesbar, ist es Zielsetzung der Gemeinde
Neuenkirchen, den zentralen Versorgungsbereich zu stédrken wund insofern das
Nahversorgungsangebot zu sichern. Zu diesem Zweck kénnte die Gemeinde zur Revitalisierung

Der Umstand, dass die in der Stellungnahme dargelegten Zielsetzungen und Vorstellungen
des Einwendenden von den stadtebaulichen Zielvorstellungen und Einschatzungen der

des [Marktes und damit Schaffung eines zeitgemaRen Angebotes eine Baurechtschaffung Gemeinde abweichen, fiihrt zu keinen Zweifeln an der stadtebaulichen Erforderlichkeit der
zur in die Wege leiten und damit innerhalb eines auch gutachterlich (s.o.) festgestellten zentralen Planung. Fir diese kommt es ausschlieBlich auf die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Versorgungsbereiches den Bestand derart ausgestalten, dass dieser langfristig nachhaltig und Gemeinde an.

attraktiv sowie gern. der gutachterlichen Ermittlungen zu nur einem mdglichen Vollsortimenter
auskdmmlich die Versorgung der Bevolkerung sichert.

Ohne besondere Begriindung verfolgt sie diesen sich aufdrangenden Weg zur Erreichung der
Zielsetzung jedoch nicht, sondern beabsichtigt mit der vorliegenden Bauleitplanung eine
Baurechtsschaffung zu Gunsten eines weiteren Lebensmittelvorsortimenters, welche nach
gutachterlicher Aussage und auch Einschatzung unserer Mandantin zu einem Marktaustritt des
bereits vorhandenen und schiitzenswerten Lebensmittelvorsortimenters fiihrt. Gleichzeitig fihrt
dies zu einem weiteren Auseinanderziehen des zentralen Versorgungsbereiches und zu weiteren
Flachenversiegelungen und kann nicht zu einer Aufwertung der Standortqualitdt im aktuellen
zentralen Versorgungsbereich fiihren.

Eine derartige Planung ist aus stadtebaulicher Perspektive vor dem Hintergrund der
selbstgesetzten Zielsetzungen widersprichlich, dient nicht der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und ist damit gern. § 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

1l. Abwédgungsfehler

Aus den vorgenannten Ausflihrungen folgt bereits, dass der vorliegende Flachennutzungsplan an . . .
einer Vielzahl von Abwagungsfehlern leidet und damit im Fall einer gerichtlichen Uberpriifung fiir Die Rechtsausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.
unwirksam erachtet werden wird.

1. Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwéagen. Ein wesentlicher Aspekt der Abwagung der von einem
Flachennutzungsplan beriihrten Belange besteht darin, die Belange zu gewichten. Diese
Gewichtung ist fehlerhaft, wenn im Abwagungsvorgang oder Abwagungsergebnis einer der
Belange in einer Weise berucksichtigt wird, die zu seiner objektiven Gewichtigkeit auler
Verhéltnis steht,

BVerwG, Urteil vom 5.07.1974-4C 50.72 -, juris LS.
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2. Zunachst verweisen wir insofern insbesondere auf die Ausfihrungen der BBE-
Handelsberatung GmbH, welche wir bereits namens unserer Mandantin im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingereicht haben und welche durch die Gemeinde im
Rahmen des weiteren Planungsprozess nicht hinreichend aufgearbeitet worden sind.

3. Ferner verweisen wir darliber hinaus zunachst auf unsere Ausflihrungen zu dem
geplanten Vorhaben unserer Mandantin und der méglichen Revitalisierung des Standortes
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 sowie unsere Stellungnahme im Rahmen der
Offenlage der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes.

4. Erganzend betonen wir hier noch einmal, dass die vorliegende Planung die &ffentlichen
und privaten Belange nicht ihrer objektiven Gewichtigkeit entsprechend gern.§ 1 Abs. 7
BauGB in einen Ausgleich bringt, da - wie dargestellt - eine Aufwertung des zentralen
Versorgungsbereiches (vgl. insofern die Zielsetzung gern. Entwurf Begrindung zum
Flachennutzungsplan, S. 9) durch die vorliegende Flachennutzungsplanung gerade nicht
erreicht wird, sondern zu Lasten berechtigter Interessen am eingerichteten ausgeibten
Gewerbebetrieb  sowie Eigentimerinteressen und zu Lasten schitzenswerter
Versorgungsstrukturen ohne eine besondere stadtebauliche Rechtfertigung eine
Bauleitplanung aufgesetzt wird, die auch unter Missachtung des Gebotes, Versiegelungen
weiterer Flachen mdglichst gering zu halten, erfolgt.

So wurde bereits umfangreich dargelegt, dass im Rahmen der Bewertung der privaten und
offentlichen Belange insbesondere die berechtigten Interessen unserer Mandantin an der
Nutzung und dem Erhalt des -Marktes nicht hinreichend gewichtet wurden. Sofern
lapidar von méglichen Nachnutzungen méglicherweise im Handelsbereich im Rahmen der
Unterlagen gesprochen wird, hatte die Gemeinde weitergehend gutachterlich ermitteln
mussen, ob Uberhaupt tatsichlich eine Nachnutzung des Areals zu ertraglich
wirtschaftlichen Konditionen im Handelsbereich in Betracht kommt. Dies gilt nicht zuletzt vor
dem Hintergrund der gutachterlichen Ausfiihrungen der Bulwiengesa, nach welchen nur ein
Lebensmittelvollsortimenter am Standort wirtschaftlich betrieben werden kann (s.o.) und ggf.
eine solche Nachnutzung auch vor dem Hintergrund des weiteren im Standortbereich bereits
vorhandenen Besatzes vollig ausgeschlossen sein kdnnte.

Zusammenfassend ergibt sich daher fir den vorliegenden Flachennutzungsplan eine
offensichtliche Rechtswidrigkeit und damit Unwirksamkeit fir den Fall, dass der
Flachennutzungsplan in der vorliegenden Form Rechtskraft erlangt.

Insofern betonen wir nochmals, dass vor dem Hintergrund einer méglichen Revitalisierung
des bestehenden -—Marktes und damit verbundenen Stéarkungen des zentralen
Versorgungsbereiches weder raumordnungsrechtlich noch stadtebaulich nachvollziehbar
ist, warum die Gemeinde Neuenkirchen die vorliegende Bauleitplanung weiter betreibt.
Unverstandlich bleibt auch, warum seitens der Gemeinde ein Aufstellungsbeschluss
zugunsten einer Entwicklung des IIllll-Marktes offenbar abgelehnt wird.

Wir méchten Sie namens unserer Mandantin nochmalig dringlich ersuchen, die vorliegende
Bauleitplanung einzustellen.

Auch die Stellungnahme der BBE-Handelsberatung GmbH wurde zur Kenntnis genommen.

Auch diese Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde verfolgt mit ihrer Planung die Zielsetzung, die Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente
durch Ansiedlung eines attraktiven und zeitgemafRen Vollsortimenters zu verbessern.
Hiermit verbundene wettbewerbliche Auswirkungen innerhalb des =zentralen
Versorgungsbereichs sind gutachterlich ermittelt und bewertet worden. Diese
Auswirkungen werden zur Kenntnis genommen und zugunsten der mit der Planung
verfolgten positiven stadtebaulichen Zielsetzung ausdricklich hingenommen. Ein Fehler
bei der Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials ist nicht ersichtlich. Das
Ergebnis des Abwagungsvorgangs ist nicht zu beanstanden und von der Befugnis der
Gemeinde, die von der Planung betroffenen privaten und 6ffentlichen Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen gedeckt.

Der Stellungnahme wird insgesamt nicht gefolgt.

Ifd. Nr. 8
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Ferner reichen wir hiermit auch das bereits in der vergangenen Stellungnahme in Bezug
genommene Schreiben des Niedersachsischen Ministeriums fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz, welches mit Datum vom 17.04.2025 an den Landkreis Osnabriick
gesendet wurde, ein und machen uns den Inhalt hiermit im Hinblick auf die dort geduRerte
Einschatzung zur Rechtswidrigkeit der Planung hilfsweise zu eigen (Anlage 1). Das
Ministerium stellt hier klar, dass die immer wieder von der Gemeinde Neuenkirchen zur
Rechtfertigung der Planung bemihte Auffassung des Landkreises Osnabriick zur
Raumordnungsrechtskonformitét der Planung falsch ist und es sich stattdessen v.a. um eine
dem Integrationsgebot widersprechende, raumordnungsrechtswidrige Planung handelt.
Damit bestehen keine Zweifel, dass die vorliegende Planung nicht nur rechtswidrig ist,
sondern zwingend einzustellen ist.

Wir bitten um kurze Bestatigung des Eingangs dieser Stellungnahme.

Vielen Dank fur Ihre Bemiihungen.

Mit freundlichen GriiRen

Das in Bezug genommene Schreiben des niedersachsischen Ministeriums fur Erndhrung,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz liegt der Gemeinde vor. Hier wird zunachst die
Rechtslage auf der Grundlage des aktuellen LROP und des RROP mit Stand 2010
gewdurdigt. Entgegen der Darstellung in der Stellungnahme wird aber zugleich darauf
hingewiesen, dass im (mittlerweile in Kraft getretenen) 3. Entwurf des RROP der fir
Neuenkirchen dargestellte Versorgungskern abweichend von der Darstellung des RROP
2010 nach Suden verlangert wurde und ndrdlich an das Plangebiet angrenzt. Infolge der
mittlerweile erfolgten Inkraftsetzung des aktuellen RROP ist die Planung mit dem

Integrationsgebot vereinbar.
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