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Beb gsplan Nr. 37 ,Sondergebiet Il - groRflichiger Einzelhandel
westlich der Bramscher Str. — K 102*
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf die derzeit stattfindende Offenlage des 0.g. Be-
bauungsplanes und zeigen an, dass wir die rechtlichen Interessen
‘ des COMBI-Marktes an
(nérdlich angrenzend an das Planareal) rechtlich ver-
treten. Eine entsprechende Bevollméchtigung wird anwaltlich versi-
chert.

Namens unserer Mandantin machen wir hiermit erhebliche Bedenken
gegen die vorliegende Bebauungsplanung geltend. Die vorliegende Be-
bauungsplanung entspricht nicht den raumordnungsrechtlichen Ziel-
vorgaben des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen. Sie
ist dariiber hinaus vielfiltig abwigungsfehlerhaft. Bei einer Fortfiihrung
des Planverfahrens wiirde es mit hoher Wahrscheinlichkeit zu einer
SchlieBung des bestehenden COMBI-Marktes und damit einem Verlust
des Nahversorgungsstandortes an der Bramscher Str. kommen.

Im Kern rligen die die Rechtsanwalte fur den Einwender einen Verstofl3 gegen die
Ziele der Raumordnung, weil sie meinen, die Planung entspreche nicht dem
landesrechtlichen Integrationsgebot und dem Beeintrachtigungsverbot. Hierin
sehen sie zugleich einen Abwagungsfehler. Dem kann nicht gefolgt werden. Ein
Verstoll gegen die genannten Ziele der Raumordnung liegt nicht vor. Dies hat
zwischenzeitlich auch der Landkreis als Raumordnungsbehdrde bestatigt. Die
Planungsentscheidung wiirde insoweit auch nicht unter einem Abwagungsfehler
leiden.

Der Vorhabenstandort liegt nach den tatsachlichen Feststellungen des
hinzugezogenen Sachverstandigenbilros Bulwiengesa und der vorliegenden
rechtlichen Bewertung in einer integrierten Lage, weil sich der Standort im Sinne
der zum Integrationsgebot vorliegenden Rechtsprechung des OVG Lineburg
raumlich und funktional an den zentralen Versorgungsbereichs anschmiegt.
Wettbewerbswirkungen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, die
dessen Versorgungsfunktion unberihrt lassen, beeintrachtigen den zentralen
Versorgungsbereich nicht. Insbesondere wirde eine Schlieung des Combi-
Marktes den zentralen Versorgungsbereich schon deswegen in seiner
Versorgungsfunktion nicht schadigen, weil das Planvorhaben diese
Versorgungsfunktion im Nahversorgungsbereiche ohne weiteres sicherzustellen
vermag. Die blofle Behauptung, dass ein Leerstand im Bereich des jetzigen
Combi-Marktes nicht tUber eine Nachnutzung behoben werden kann, ist nicht
belegt und im Ubrigen auch wenig wahrscheinlich. Im Kern geht es in den
Ausfiihrungen des Einwenders letztlich um bloBe Wettbewerbswirkungen
zwischen verschiedenen zukinftigen Marktteilnehmern im Zentrum. Dem
Einwand wird daher nicht gefolgt.”

Eine Anderung der Planunterlagen ist nicht erforderlich.
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Die vorliegende Bebauungsplanung trigt — unabhangig von den bestehenden rechtlichen Bedenken —
keinesfalls zu einer langfristigen Sicherung einer moglichst wohnortnahen Versorgung bei. Unsere
Mandantin hat insofern der Gemeinde Neuenkirchen selbst Planungen fiir eine Revitalisierung des ei-
genen Standortes und des dort vorhandenen COMBI-Marktes vorgestellt, die nur in Betracht kommen,
wenn das vorliegende Bebauungsplanverfahren nicht weiterbetrieben wird. Unseres Erachtens miis-
sen spatestens diese Entwicklungsbestrebungen dazu fiihren, dass das vorliegende Bebauungsplan-
verfahren nicht fortgefihrt wird.

Im Einzelnen:

Raumordnungsrechtswidrigkeit der Planung

Zundchst ist festzuhalten, dass die vorliegende Bebauungsplanung sowohl gegen das Integrati-
onsgebot gemaR Ziff. 2.3 05 des Landes-Raumordnungsprogrammes (LROP) als auch gegen das
Beeintrachtigungsverbot gemaR Ziff. 2.3 08 LROP verstoRt.

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspline den Zielen der Raumordnung anzupassen. Zu
diesen Zielen der Raumordnung, die zwingend verbindlich auf die nachfolgende Bebauungspla-
nung anzuwenden sind, zéhlen insbesondere die soeben genannten Zielfestlegungen des Lan-
des-Raumordnungsprogrammes.

Die vorliegende Planung verstoRt zunichst gegen das in Ziff. 2.3 05 LROP enthaltene Integrati-
onsgebot, da es sich vorliegend bei dem in Rede stehenden Standort — anders als die gutachter-
lichen Betrachtungen der Bulwiengesa suggerieren mogen — gerade nicht um eine stadtebaulich
integrierte Lage handelt. Neue EinzelhandelsgroRprojekte, wie das nunmehr geplante Vorha-
ben, sind jedoch nur zuléssig, wenn sie sich innerhalb einer stidtebaulich integrierten Lage gem.
Ziff. 2.3 05 LROP befinden.

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

Es fehlt an einem rechtlich nach dem LROP erforderlichen Beitrag zur Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches und einer entsprechend durch das Vorhaben ausgeiibten Komplementér-
funkton. Die geplante Ansiedlung des EDEKA-Marktes wird vielmehr dazu fuhren, dass der be-
stehende Bereich um den COMBI-Markt, der nunmehr gutachterlich als zentraler Versorgungs-
bereich klassifizierte wurde, zukiinftig nachhaltig geschadigt wird. Insofern ist anzunehmen,
dass der bestehende COMBI-Markt in der vorliegenden Form, da er nicht mehr zeitgemaB auf-
gestellt ist, schlieRen muss, wenn ein neuer EDEKA-Markt auf dem sudlich angrenzenden Areal
in Betrieb genommen wird. Dies wiederum wird mangels Nachnutzbarkeiten der Bestandsim-
mobilie zu einem Leerstand und einem damit verbundenen stidtebaulichen Missstand fuhren,
der zu einem weiteren Abriicken der Einzelhandelsbetriebe von den umliegenden Wohnberei-
chen fithren wird.

Konkret wird im Rahmen der gutachterlichen Bewertungen zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes verkannt, dass die Voraussetzungen fiir ein , Anschmiegen” an einen zentralen Versorgungs-
bereich, 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 Ver-
sorgungsstrukturen des Einzelhandels”) gefunden haben, nicht erfiillt sind (vgl. insbesondere
Ziff. 5.9 der Arbeitshilfe). MaRgeblich ist insofern, dass fiir die Annahme eines »Anschmiegens”

Ifd. Nr. 2




Bg/FrSB-22194011-07 B-Plan Offentlichkeit 11.03.2025

Stellungnahme der Offentlichkeit

Beschlussvorlage

Abstimmungsergebnis

einst. | ja |enth.] nein

2

13

14

im Sinne einer stadtebaulichen Integration eine funktionale Ergénzung eines bestehenden zent-
ralen Versorgungsbereiches erforderlich ist. Insofern wird in der Arbeitshilfe unter Verweis auf
die einschldgige Rechtsprechung des OVG Liuneburg ausgefiihrt, dass der Begriff des Anschmie-
gens nicht bedeutet, dass jede fuRlaufige Anbindung zuziglich eines groRen Parkplatzes auto-
matisch eine integrierte Lage aufgrund einer raumlichen Anbindung begriindet. Insofern ist viel-
mehr festzuhalten, dass Ergénzungsstandorte, die sich »anschmiegen®, sich im Zuge ihrer funk-
tionalen Erganzung dem zentralen Versorgungsbereich unterordnen miissen. Sie miissen einen
gewissen Beitrag zur Attraktivitit des zentralen Versorgungsbereiches leisten. Dagegen sind Ent-
wicklungen nicht zulassig, die ein unabhingiges Eigenleben fithren und in Konkurrenz zu zentra-
len 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 sind vorliegend nicht erfiillt, da selbst aus den im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung erstellten gutachterlichen Ermittlungen folgt, dass mit hoher Wahrschein-
lichkeit mit einem Markaustritt und damit einer SchlieRung des COMBI-Marktes bei Verwirkli-
chung des Bebauungsplanes zu rechnen ist (vgl. bspw. Bulwiengesa, S. 41). Ein Beitragen oder
funktional- erganzende Funktion scheidet damit ganzlich aus.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung wird vielmehr eine Schwachung des zentralen Versor-
gungsbereiches einhergehen, da der neue EDEKA-Markt auch aufgrund seiner Zufahrtsituation
und der fehlenden stidtebaulich hochwertigen Anbindung an die bereits vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe in Konkurrenz zu den bestehenden Betrieben stehen wird. Er wird ein unab-
hangiges Eigenleben fiihren, das nach der Rechtsprechung des OVG Liineburg gerade nicht die
Vorgaben eines Anschmiegens im Sinne einer stadtebaulichen Integration nach dem Integrati-
onsgebot erfiillt.

Gleichzeitig ist mit diesen Ausfiihrungen auch ein VerstoR gegen das Beeintrachtigungsverbot
gem. Ziff. 2.3 08 LROP belegt, da eine Planung dieses EinzelhandelsgroBprojektes ausgeglichene
Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung sowie die Funktionsfahigkeit der zentralen
Orte und integrierte Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevilke-
rung im Sinne der Zielfestlegung wesentlich beeintrachtigt. Im Zuge des weiteren Abriickens der
Nahversorgung durch die Etablierung des EDEKA-Marktes in einer Siedlungsrandlage und Schlie-
Rung des COMBI-Marktes ohne Nachnutzung wiirde kein Beitrag zu einer Verbesserung der Nah-
versorgung erreicht, sondern die fuBlaufige Anbindung wiirde deutlich verschlechtert. Damit
wiirde eine wesentliche Beeintrachtigung vorliegen, die keinesfalls hinnehmbar ist.

Die vorentstehende Bewertung zu einem VerstoR gegen die Zielfestlegungen des LROP wird
auch durch von unserer Mandantin eingeholte gutachterliche Bewertungen der gutachterlichen
Betrachtungen der Bulwiengesa belegt, die wir dieser Stellungnahme als Anlage 1 beifiigen.

Die anliegende Untersuchung der BBE Handelsberatung GmbH zeigt vielfache Fehler der bislang
das Bebauungsplankonstrukt tragenden gutachterlichen Bewertungen auf.

Lediglich ergénzend verweisen wir zudem auf die Stellungnehme des Biiros Junker und Kruse,
welche seitens der Gemeinde Neuenkirchen selbst eingeholt wurde und ebenfalls belegt, dass
hier eine deutliche Gefahrdung des COMBI-Marktes besteht. In diesem Zusammenhang weist
das Buro Junker und Kruse darauf hin, dass eine besondere Anbindung des siidlichen Areals in
jedem Fall fiir ein ,, Anschmiegen” im Sinne des Integrationsgebotes erforderlich ist, um iiber-
haupt ein Anschmiegen im Sinne des Integrationsgebotes gem. Ziff. 2.3 05 LROP in Betracht zie-
hen zu kdnnen. Eine derartige Anbindung wird jedoch durch die Planunterlagen iiberhaupt nicht
vorbereitet. Auch nach dieser Einschitzung ware mithin die vorliegende Planung raumord-
nungsrechtswidrig und misste damit unverziglich eingestellt werden.
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Abwagungsfehler des Bebauungsplanes

Aus den o.g. Ausfiihrungen folgt gleichzeitig, dass die vorliegende Bebauungsplanung an einer
Vielzahl von Abwéagungsfehlern leidet und damit in Falle einer gerichtlichen Uberprifung fiir
unwirksam erachtet werden wiirde.

Insofern verweisen wir zundchst insbesondere auf die Ausfihrungen der BBE Handelsberatung
GmbH (Anlage 1), aus welchen sich umfangreiche Ermittlungs- und Bewertungsfehler der gut-
achterlichen Ermittlungen der Bulwiengesa ergeben, welche wiederum als Grundlage der Pla-
nung fiir das Abwagungsergebnis maRgeblich sind und aufgrund ihrer Fehlerhaftigkeit zu be-
achtlichen Abwéagungsfehlern der Gesamtplanung fithren.

Dariiber hinaus muss im Zusammenhang mit der Bewertung, ob das vorliegende Bebauungs-
planverfahren tiberhaupt fortgefiihrt werden kann, auch die durch unsere Mandantin vorge-
stellte Planung zur Revitalisierung und Erweiterung/Erneuerung des COMBI-Standortes beriick-
sichtigt werden. Hierzu iiberreichen wir lhnen in der Anlage auch noch einmal die von unserer
Mandantin vorgesehene Planungskonzeption zur Revitalisierung des Strandortes (Anlage 2).

Daraus ergibt sich, dass unsere Mandantin den bestehenden COMBI-Markt auf dem Areal des
heutigen Fachmarktzentrums mit einer Verkaufsflache von ca. 1.700 m? neu errichten méchte.
Mit diesem Vorhaben wire eine Verkaufsflachenerweiterung um ca. 500 m? verbunden. In der
Vorkassenzone soll zudem ein zeitgeméRer Backshop mit einer vergroRerten Kaffeeflache ent-
stehen. Im Zuge der geplanten Erweiterung sollen Kunden einen komplett neugestalteten
COMBI-Markt erhalten, der sich unter anderem durch zahlreiche Verdnderungen auszeichnet,
2.B.

- eintieferes und breiteres Sortiment unter Aufschaltung weiterer regionaler Lieferan-
ten,

- eine modernisierte Bedienabteilung fiir Fleisch/Wurst und Kise,

- eine neue AuRengestaltung mit einer modernen Fassade in Richtung der Stellplatzan-
lage,

- innovative Bezahlungskonzepte durch self-scanning-Kassen bzw. Scan & Go Techno-
logy,

Installation von E-Ladestationen und einer E-Bike-Ladestation auf der Stellplatzan-
lage.

Selbstverstandlich soll der Neubau sodann auch den neusten energetischen Standard (Kfw 40)
erhalten und sowohl mit einer Photovoltaikanlage als auch einer Warmepumpe ausgestattet
werden, um eine autarke Energieversorgung sicherzustellen.

Dieses Vorhaben unserer Mandantin wiirde zu einer Revitalisierung und langfristigen Sicherung
des bestehenden Standortes fihren, der auch durch die Bulwiengesa als im Bestand vorhande-
ner, zentraler Versorgungsbereich identifiziert wurde.

Wird dagegen nunmehr mit der weiteren Bebauungsplanung zu Gunsten der Ansiedlung des
EDEKA-Marktes Baurecht geschaffen, wird eine derartige Revitalisierung des Standortes fiir un-
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Wird dagegen nunmehr mit der weiteren Bebauungsplanung zu Gunsten der Ansiedlung des
EDEKA-Marktes Baurecht geschaffen, wird eine derartige Revitalisierung des Standortes fiir un-
sere Mandantin aus wirtschaftlichen Griinden (v.a. durch Kaufkraftabfliisse) nicht mehr in Be-
tracht kommen. Sondern es wird durch eine SchlieBung des COMBI-Marktes zu einem Trading-
Down-Effekt auf dem COMBI-Areal kommen.

Dies kann weder den stid llichen Entwicklung! llungen der Gemeinde Neuenkirchen
entsprechen, noch ist dies vor dem Hintergrund der Anforderungen, die § 1 Abs. 3 BauGB an die
Erforderlichkeit einer Planung stellt, nachvollziehbar. Auch ist dies nicht mit den Anforderungen,
welche die § 1 Abs. 7, § 2 Abs. 3 BauGB an die Abwagung der von einer Planung betroffenen
Belang stellen, vereinbar.

Es ist vielmehr anzunehmen, dass die vorliegende Bebauungsplanung nur dann iiberhaupt stid-
tebaulich zu rechtfertigen wire, wenn schon heute mit einer SchlieRung des COMBI-Marktes zu
rechnen wire und mangels verfiigbarer Flichenpotentiale auf dem COMBI-Areal und mangels
Nachnutzungsmaglichkeit eine Entwicklung einer weiter entfernt gelegenen siidlichen Randlage
erforderlich werden wiirde. Dies ist vorliegend jedoch gerade nicht der Fall. Im Gegenteil kann
durch entsprechende Bebauungsplaninderung zu Gunsten des COMBI-Areales eine langfristige,
vertragliche und verbrauchernahe Versorgung im Samtgemeindegebiet Neuenkirchen gesichert
werden.

Erganzend ist anzufiihren, dass unsere Mandantin den vorhandenen Nahversorger in Voltlage
(nah&frisch-Markt) im Zuge der geplanten Revitalisierung des COMBI-Standortes weiterbetrei-
ben wiirde und eine andernfalls zeitnah drohende SchlieBung verhindern wiirde. Damit wiirde
zusatzlich ein Beitrag zur Sicherung der Nahversorgung in Voltlage geleistet.

Mit der jetzt geplanten Entwicklung des EDEKA-Marktes ist dagegen davon auszugehen, dass
auch der Markt in Voltlage aufgegeben wird und eine weitere Schadigung der Nahversorgung
eintritt.

Zusammenfassend ersuchen wir die Gemeinde Neuenkirchen daher namens unserer Mandantin die

vor

gende Bebauungsplanung ersatzlos aufzugeben.

Wir weisen ferner daraufhin, dass wir gehalten sind, im Falle der Fortplanung Rechtsmittel gegen die
geplante Entwicklung zu priifen. Im Sinne eines bislang guten Miteinanders hofft unsere Mandantin
jedoch, dass seitens der Gemeinde Neuenkirchen zu Gunsten einer Revitalisierung des COMBI-
Standortes von einer Fortfiihrung der vorliegenden Planung abgesehen wird.

Wir bedanken uns fir die Beriicksichtigung dieser Stellungnahme.
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