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Gemeinde Neuenkirchen
Alte Poststr. 5-7
49586 Neuenkirchen

Ihr Ansprechpartner:
Telefon:

E-Mail:

. 22.04.2025

Bebauungsplan Nr. 37 ,,Sondergebiet Il . groBflachiger Einzelhandel west-
lich der Bramscher Strafe — K102
Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bekanntlich vertreten wir die rechtlichen Interessen der AG als Betreiberin

wir nehmen Bezug auf die derzeit stattfindende Offenlage zur o.i. Anderuni des Bebauungsplanes.
u. a. des Il Marktes an der Bramscher StraRe (nérdlich angrenzend an das Planareal).

Namens unserer Mandantin machen wir hiermit erneut erhebliche Bedenken gegen die vorliegende
Bebauungsplanung geltend, da die durch uns bereits in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
erhobenen Einwéande in keiner Form hinreichend beachtet worden sind.

Die vorliegende Bebauungsplanung leidet an einer Vielzahl von Fehlern, welche im Falle einer
gerichtlichen Uberpriifung zu ihrer Unwirksamkeit fiihren wiirden. Bei einer Fortfilhrung des
Planverfahrens wirde es zudem mit hoher Wahrscheinlichkeit zu einer SchlieBung des
bestehenden --Marktes und damit einem Verlust des Nahversorgungsstandortes an der
Bramscher Strale kommen, was weder hinreichend in die Planung eingestellt wurde, noch
angesichts des fortgefiihrten Planverfahrens stadtebauliche Interessen der Gemeinde
Neuenkirchen zu beriihren scheint, da andernfalls eine Auseinandersetzung mit den Belangen
stattgefunden und die vorliegende Planung zugunsten einer von unserer Mandantin schon lange
avisierten und gegeniiber der Gemeinde kommunizierten Revitalisierung des -Standortes
aufgegeben worden waére.

Die Ausfiihrungen 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 |l Markt sind
zwar zu erwarten, in stadtebaulicher Hinsicht aber gemessen an der mit der Planung
verfolgten stadtebaulichen Zielsetzung zu vernachlassigen.
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Die vorliegende Bebauungsplanung trégt nicht zu einer stadtebaulichen Aufwertung und Erganzung
der Nahversorgungsfunktion des Standortbereiches bei, sondern wird dazu fiihren, dass der
ohnehin schon weit auseinandergezogene zentrale Versorgungsbereich fiir die Gemeinde
Neuenkirchen noch weiter auseinandergezogen wird, indem die -Markt-Nutzung vermutlich
aufgegeben werden muss, Nachnutzungen, welche wirtschaftlich sind, nicht identifizierbar sind und
damit lediglich eine Verlagerung des nahversorgungsrelevanten Angebotes noch weiter an den
Siedlungsrand erfolgen wird. Gleichzeitig wiirde der Versorgungsschwerpunkt aus

und den weiteren am Standort angesiedelten Einzelhandelsbetrieben auseinandergerissen und
damit stadtebaulich massiv abgewertet. Flir unsere Mandantin ist in keiner Form nachvollziehbar,
dass die Gemeinde Neuenkirchen an dieser offensichtlich rechtswidrigen Planung festhalt und nicht
einmal eine ausfiihrliche Auseinandersetzung mit den Eingaben der ersten Offenlage vornimmt,
indem nicht nur unsere Eingabe, sondern auch die Stellungnahme der IHK weitgehend ignoriert
wird.

Unabhéngig davon, dass diese Planung nicht im Allgemeininteresse und damit Interesse der Birger
Neuenkirchens sein kann, da sie bestehende Versorgungsstrukturen angreift und keine
stadtebaulichen Mehrwerte schafft, wird diese Planung auch einer gerichtlichen Uberpriifung in
dieser Form in keinem Fall standhalten.

Hierzu kdnnen wir im Einzelnen folgendes festhalten:

1. Bestimmtheitsgebot Zunachst ist festzuhalten, dass Ziffer 9 der textlichen Festsetzungen
gegen das Bestimmtheitsgebot planungsrechtlicher Festsetzungen verstoft. 1.
Festsetzungen eines Bebauungsplanes sind Rechtsnormen, mit denen Inhalt und Schranken
des Eigentums an den (Uberplanten Flachen bestimmt werden. Gerade wegen des
verfassungsrechtlichen Regelungsauftrages aus Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG mdussen die
Festsetzungen eines Bebauungsplanes dem rechtsstaatlichen Bestimmtheitsgebot gentigen.
Denn fir die betroffenen Eigentimer muss der Inhalt der planerischen Festsetzungen
eindeutig und prazise feststehen, damit sie verlasslich beurteilen kdnnen, welche Rechte und
Pflichten sie als Grundstiickseigentimer haben. Auch die allgemein anerkannte Zulassigkeit
der Verwendung unbestimmter Rechtsbegriffe &ndert hieran nichts.

Das Maf der gebotenen Konkretisierung und Prazisierung bauleitplanerischer Festsetzungen
hangt wesentlich ab von der Art der jeweiligen Festsetzung, von den Planungszielen und von
den Umstanden des Einzelfalls, insbesondere auch von den értlichen Verhéltnissen, auf die
sich der Bebauungsplan bezieht.

Siehe etwa BVerwG, Urteil vom 11.03.1988 -4 C 56/84 -juris und Beschluss vom 20.01.1995-
4 NB 43/93-juris.

2. Diesen sich aus Art. 20 Abs. 3 GG und Art. 14 Abs. 1 GG herleitenden Grundséatzen der
rechtsstaatlichen Bestimmtheit eigentumsgestaltender Rechtsnormen geniugt die
Festsetzung Ziffer 9 des Bebauungsplanes nicht.

In Ziffer 9 der textlichen Festsetzungen wird bestimmt, dass bei der Errichtung einer
Trafostation innerhalb des Plangebietes die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Stréauchern an der westlichen Geltungsbereichsgrenze ausnahmsweise zur Errichtung der
Ladeinfrastruktur von maximal 5 Stellplatzen firr Elektrofahrzeuge in Anspruch genommen

Der Vorhabenstandort bzw. das Plangebiet grenzt in rdumlich und funktionaler Hinsicht
unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereichs an. Die Neuansiedlung eines
attraktiven Lebensmittelvorsortimenters 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 moglich ware, ist nicht ersichtlich.

Auf die hier angesprochene Festsetzung wurde bei der Uberarbeitung der Planung
verzichtet. Der Einwand hat sich damit erledigt.
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werden koénnen. Bei der Inanspruchnahme ist nach der textlichen Festsetzung darauf zu
achten, dass ,die durchgéangige AuRenwirkung des Pflanzgebotes erhalten bleibt".

Es ist fir den Plan betroffenen nicht ermittelbar, wann er im Sinne der Festsetzung im Falle
einer Inanspruchnahme zugunsten der Errichtung von Ladeinfrastruktur eine ,durchgangige
AuRenwirkung des Pflanzgebots" noch als erhalten ansehen kann. Weder in der Begriindung
noch im Ubrigen lassen sich hierzu Ausfiihrungen finden, sodass fiir den Planbetroffenen
nicht erkennbar ist, wann diese AuRenwirkung noch vorhanden ist oder ggf. gerade nicht mehr
gegeben ist.

Il. fehlende Ermachtigungsgrundlage

Darliber hinaus entbehrt es einigen Festsetzungen des Bebauungsplanes an einer tauglichen
Erméchtigungsgrundlage.

1. § 9 BauGB und die erganzenden Vorschriften der BauNVO enthalten eine abschlieRende
Auflistung der Festsetzungen, die in einem Bebauungsplan getroffen werden diirfen.
Festsetzungen, die in diesen Vorschriften keine Grundlage finden, sind unwirksam.

Siehe etwa BVerwG, Beschluss vom 06.05.1993-4 NB 32/92 -juris.

2, Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen kann nicht auf eine taugliche Erméachtigungsgrundlage
gestitzt werden, insbesondere widerspricht die Festsetzung in ihrer Ausgestaltung der
Erméchtigungsgrundlage des§ 11 BauNVO

In Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen wird festgesetzt:

Das ,sonstige Sondergebiet (SO)" geméR $ 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,groB3flachiger Lebensmitteleinzelhandel” dient der Betriebsansiedlung groBfldchigen
Lebensmitteleinzelhandels inkl. Béckerei. Es ist eine Verkaufsflachenzahl von 0,169 zuldssig

[

In dieser Festsetzung fehlt es an einer Beschreibung der zulassigen Betriebsarten und damit
Arten baulicher Nutzung im Sinne der BauNVO. Insofern wird in Satz 1 der Festsetzung die
Zweckbestimmung  derart ausgefiihrt, dass im Rahmen des groRflachigen
Lebensmitteleinzelhandels konkreter Gebietszweck die Betriebsansiedlung groRflachigen
Lebensmitteleinzelhandels, inkl. Backerei, sei. Nachfolgend wird dann zur konkreten
Zulassigkeit nach der Art der baulichen Nutzung in Satz 2 lediglich eine Verkaufsflachenzahl
festgesetzt, nicht jedoch eine Bestimmung dazu getroffen, welche Arten baulicher Nutzung
im Plangebiet konkret zulassig sein sollen. Dies widerspricht eindeutig§ 11 Abs. 2 Satz 1
BauNVO.

3. An einer tauglichen Erméachtigungsgrundlage fehlt es auch flr Ziffer 1 der textlichen
Festsetzungen gemaR $ 84 NBauO.

Dort wird festgesetzt, dass auf dem Dach angebrachte Solaranlagen die festgesetzte
Gebaudehdhe um 1,0 m Gberschreiten dirfen und als Ermachtigungsgrundlage auf $ 84 Abs.
3 Satz 1 Nr. 1 NBauO verwiesen.

Auch die hier angesprochene Festsetzung wurde geandert. Unter Z. 1 der textlichen
Festsetzungen wird die Zweckbestimmung des Sondergebietes definiert. Unter Z. 1.1
der textlichen Festsetzungen findet sich die zulassige Art der baulichen Nutzung. In
der Festsetzung ist die im Sondergebiet zuldssige Anlagenart konkret und in
Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts geregelt.

Auch diese Festsetzung wurde geéndert. Eine Festsetzung zur zuléssigen
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe findet sich jetzt unter Z. 2 der
textlichen Festsetzungen als planungsrechtliche Festsetzung zum Mal} der baulichen
Nutzung.
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Zum einen bestimmt§ 84 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 NBauO lediglich, dass besondere Anforderungen
an die ,Gestaltung", insbesondere fiir die Geb&dude- und Geschosshdhe, gestellt werden
kénnen, dies sagt jedoch nichts dariiber aus, dass auf der Grundlage von§ 84 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 NBauO auch eine Uberschreitung einer gemaR $ 18 BauNVO bauplanungsrechtlich
zugelassenen Gebdudehdhe auf diese Weise zugelassen werden darf. Die
bauordnungsrechtliche Vorgabe des§ 84 NBauO kann insofern nicht zur Anderung der
bauplanungsrechtlichen Héhenfestsetzung herangezogen werden.

Zum anderen lésst sich erganzend anmerken, dass die Festsetzung im Ubrigen auch den
Vorgaben zur Festsetzung von Ausnahmen gemafR $ 31 Abs. 1 BauGB nicht gerecht wird, da
nicht dargelegt wird, in welchen Fallen eine derartige Uberschreitung (iberhaupt zuldssig sein
soll. Dies ware bei der hier offenbar intendierten bauplanungsrechtlichen Festsetzung jedoch
erforderlich.

lll. VerstoR gegen das Anpassungsgebot an raumordnungsrechtliche Festlegungen

1. Die vorliegende Bebauungsplanung versto3t zudem nach wie vor in vielfaltiger Weise
gegen raumordnungsrechtliche Zielfestlegungen, insbesondere des Landes-
Raumordnungsprogrammes (LROP) aber auch des Regionalen
Raumordnungsprogrammes (RROP). Gemaf § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane
den Zielen der Raumordnung anzupassen. Zu diesen Zielen der Raumordnung, die
zwingend verbindlich auf die nachfolgende Bebauungsplanung anzuwenden sind,
zahlen insbesondere die zur Einzelhandelssteuerung im LROP niedergelegten
Zielfestlegungen sowie weitere Festlegungen im RROP.

2. Zunachst ist - wie eingangs erwahnt - festzuhalten, dass vorliegend keine
Auseinandersetzung mit den Eingaben unserer Mandantin wie auch mit weiteren
kritischen Eingaben insbesondere der IHK stattgefunden hat, welche jedoch im Rahmen
der Abwégung der Stellungnahmen aus der ersten Offenlage hétte erfolgen missen.
Stattdessen wird lediglich auf die Stellungnahme des Landkreises Osnabriick vom
21.02.2024 verwiesen, deren Rechtswidrigkeit wir bereits zuvor u. a. unter Vorlage
weiterer einzelhandelsgutachterlicher Ausfiihrungen umfassend dargestellt haben.

3. Sodann ist hier zunachst festzustellen, dass die Planung nach wie vor gegen das
Integrationsgebot gemaR 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 EinzelhandelsgroRprojekte, wie das nunmehr geplante Vorhaben, sind nur
zulassig, wenn sie sich innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage geman 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.

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Insbesondere liegt kein
VerstoR gegen die Vorgaben zu grof¥flachigen Einzelhandelsnutzungen aus LROP
und RROP vor.

Alle in den Beteiligungsschritten zum Planverfahren eingegangene Stellungnahmen
sind geprift und in die Abwagung eingestellt worden.

Die Bauleitplanung ist mit dem landesplanerischen Integrationsgebot vereinbar. Bei
dem Plangebiet handelt es sich um eine integrierte Lage. Der Planstandort schmiegt
sich rdumlich und funktional an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich, der
im RROP als Versorgungskern dargestellt ist, an. Dies entspricht auch der fachlichen
Einschatzung aus dem eingeholten Gutachten des Sachverstandigenbduros. Inhaltlich
ist dieses Gutachten nicht zu beanstanden.
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sich an einen zentralen Versorgungsbereich anschmiege, liegen die Voraussetzungen
fur 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 Komplementarfunkton. Die geplante Ansiedlung des ‘/Iarktes wird
vielmehr dazu fiihren, dass der bestehende Bereich um den -Markt, der
nunmehr gutachterlich als zentraler Versorgungsbereich klassifizierte wurde, zuklnfti
nachhaltig geschadigt wird. Insofern ist anzunehmen, dass der bestehende -gi
Markt in der vorliegenden Form, da er nicht mehr zeitgemaR aufgestellt ist, schlieen
muss, wenn ein neuer -—Markt auf dem sudlich angrenzenden Areal in Betrieb
genommen wird. Dies wiederum wird mangels wirtschaftlicher Nachnutzbarkeiten der
Bestandsimmobilie zu einem Leerstand und einem damit verbundenen stadtebaulichen
Missstand flihren, der zu einem weiteren Abriicken der Einzelhandelsbetriebe von den
umliegenden Wohnbereichen flihren wird.

Konkret wird im Rahmen der gutachterlichen Bewertungen zur Aufstellung des
Bebauungsplanes verkannt, dass die Voraussetzungen fir ein ,Anschmiegen" an einen
zentralen Versorgungsbereich, welche durch die Rechtsprechung des OVG Liineburg
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 erfillt sind (vgl. insbesondere Ziff. 5.9 der
Arbeitshilfe). MaRgeblich ist insofern, dass fir die Annahme eines ,Anschmiegens" im
Sinne einer stadtebaulichen Integration eine funktionale Erganzung 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 fuBllaufige Anbindung zuziiglich
eines groRRen Parkplatzes automatisch eine integrierte Lage aufgrund einer raumlichen
Anbindung begriindet. Insofern ist vielmehr festzuhalten, dass Ergéanzungsstandorte,
die sich ,anschmiegen”, sich im Zuge ihrer funktionalen Ergédnzung dem zentralen
Versorgungsbereich unterordnen missen. Sie miissen einen gewissen Beitrag zur
Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches leisten. Dagegen sind Entwicklungen
nicht zulassig, die ein unabhangiges Eigenleben fiihren und in Konkurrenz zu zentralen
Versorgungsbereichen treten kénnen (vgl. OVG Liineburg, 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).

Dies Voraussetzungen eines solchen Anschmiegens sind vorliegend nicht erfillt, da
selbst aus den im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung erstellten gutachterlichen
Ermittlungen folgt, dass mit hoher Wahrscheinlichkeit mit einem Markaustritt und damit
einer SchlieBung des -Marktes bei Verwirklichung des Bebauungsplanes zu
rechnen ist (vgl. bspw. Bulwiengesa, Projektbezogene Auswirkungsanalyse, S. 41), was
wir auch namens unserer Mandantin rein tatsachlich bestatigen konnen. Eine funktional-
erganzende Funktion scheidet damit ganzlich aus.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung 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 unabhangiges Eigenleben fiihren, das nach der
Rechtsprechung des OVG Lineburg gerade nicht die Vorgaben eines Anschmiegens
im Sinne einer stadtebaulichen Integration nach dem Integrationsgebot erfiillt.

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 Lineburg raumlich und funktional an den im
RROP als Versorgungskern festgelegten zentralen Versorgungsbereich an.

Etwaig zu beflrchtende wettbewerbliche Auswirkungen innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs begriinden keinen VerstoR gegen das Integrationsgebot.
Insoweit kdnnte 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 Verstol gegen die Ziele der Raumordnung
nicht ersichtlich.
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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 fiihren, wie
dies offensichtlich mit dem Verweis in der projektbezogenen Analyse (Bulwiengesa,
Seite 55) bezweckt wird. Auch hier gilt unter Bezugnahme auf die obigen Ausfiihrungen,
dass nicht willkirlich zentrale Versorgungsbereiche erweitert oder ausgewiesen werden
kénnen, um auf diese Weise die Einhaltung des Integrationsgebotes gemaR Ziffer 2.3
OS LROP zu rechtfertigen. MaRgeblich muss hier sein, dass mit der geplanten
Bebauungsplanaufstellung 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 gegeniiber der Gemeinde avisiert wurde und dennoch nach wie vor
insbesondere im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ganzlich missachtet wird,
seitens des Gutachters als ausschlieflich dann machbar eingestuft wird, wenn die hier

mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters Es i§t nicht die_ Aufgabe ) der ) komml;'nalen Bauleitplanung _wettbewerbliche
nicht stattfindet. Es ist insofern offensichtlich widerspriichlich, dass mit der vorliegenden Auswirkungen zwischen gleichartigen Einzelhandelsnutzungen innerhalb eines
Bauleitplanung und den gutachterlichen Ermittlungen versucht wird, eine vermeintliche zentralen Versorgungsbereichs zu koordinieren.

Stabilisierung  und Ergénzung 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
ausgefihrt:

,Diese Planung [Anm. d. Verf.: INEE-Pianung] wird in der hier vorgelegten
Auswirkungsanalyse allerdings nicht beriicksichtig, weil

* nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sowohl die plangebende Standortgemeinde als
auch die in Rede stehenden Betreiber das Szenario verfolgen, dass nur ein
neuaufgestellter Vollsortimenter an der Bramscher Stral3e agieren wiirde, mithin die
vorgelegten Planungen konkurrierend verfolgt werden und sich gegenseitig
ausschliel3en,

* auch aus Gutachtersicht derzeit keine auskémmliche Wirtschaftlichkeit fir zwei
miteinander im Wettbewerb stehende Vollsortimenter in Neuenkirchen besteht|...]"

vgl. Bulwiengesa, Seite 33
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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 gewilinschte geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht zu rechtfertigen. Neben
einem VerstoR gegen§ 1 Abs. 4 BauGB liegt hier damit sicher auch ein Versto3 gegen
das Abwagungsgebot aus§ 1 Abs. 7 BauGB vor, da eine gerechte Abwagung der
offentlichen Belange und der weiteren Interessen unserer Mandantin nicht stattfindet.

4. Mit den vorgenannten Ausfiihrungen ist sodann auch ein VerstoR gegen das
Beeintrachtigungsverbot geman Ziffer 2.3 08 LROP belegt, da eine Planung dieses
EinzelhandelsgroRprojektes ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung sowie die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierten
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im
Sinne der Zielfestlegung wesentlich beeintrachtigt.

Diese Beeintrachtigung wird insbesondere aus den vorgenannten Ausfiihrungen
deutlich: Hier sollen bewusst Schadigungen eines bestehenden zentralen
Versorgungsbereiches (Marktaustritt ﬁg) durch Ansiedlung eines neuen
Lebensmittelvollsortimenters  auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
planungsrechtlich erméglicht werden. Insofern sind auch die folgenden Ausfiihrungen
in der projektbezogenen Auswirkungsanalyse fehlerhaft:

LFir 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 Beeintrdachtigungsverbotes 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 Einzelhandelsbetriebes erfolgt und diese
Neuansiedlung Wettbewerbswirkung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
auslost, 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 der Ausfihrungen des Gutachters sehr wohl eine Verletzung des
Beeintréachtigungsverbotes vorliegt.

5. Darliber hinaus liegt ein Versto3 gegen das Regionale Raumordnungsprogramm vor,
welcher bereits durch den Landkreis Osnabriick im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange geman§ 4 Abs. 1 BauGB gerligt und sodann vor dem Hintergrund
der raumordnungsrechtlichen Anforderungen nicht ausreichend im Rahmen der
Behandlung der Einwendung geprift wurde.

Im eingeholten Sachverstandigengutachten wird die geplante Erweiterung des
zentralen Versorgungsbereichs ausdriicklich nicht als ,willkirlich® eingestuft. Das
Gegenteil ist der Fall.

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 VerstoR gegen das Beeintrachtigungsverbot ist nicht ersichtlich. Auch die
beteiligten Raumordnungsbehdrden sehen hier keinen VerstoR gegen das
Beeintrachtigungsverbot. Letztlich fiihrt 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 erflllt damit die Voraussetzungen einer integrierten Lage im Sinne des
Integrationsgebotes.

Hierzu wird auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen. Die Stellungnahme wird inhaltlich
nicht geteilt.
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Seitens des Landkreises wurde vorgetragen, dass gemaR 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 Maf} zu beschranken und
nach Méglichkeit durch geeignete Mafinahmen der Entsiegelung auszugleichen sind.

In der Behandlung / Beschlussvorlage wird sodann durch die Gemeinde Neuenkirchen
ausgefuhrt, dass die Inanspruchnahme des Bades 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 i-Marktes unserer
Mandantin unter Ausnutzung grofteilig versiegelter Flachen erfolgen kénnte, sodass es
der vorliegenden Bauleitplanung und damit Bodeninanspruchnahme in keiner Form
bedarf. Hieraus folgt nicht nur ein VerstoR gegen Zielfestiegungen des RROP, sondern
gleichzeitig auch ein beachtlicher Abwégungsfehler (neben der dargestellten fehlenden
Erforderlichkeit der Planung gemaR§ 1 Abs. 3 BauGB, dazu auch sogleich)

V. Keine stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung
Die Rechtsausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. In der Stellungnahme wird

Dariber hinaus ist festzuhalten, dass die vorliegende Bauleitplanung nicht zutreffend betont, dass die Gemeinden ermdachtigt sind, die Stadtebaupolitik zu

stadtebaulich erforderlich gemaR§ 1 Abs. 3 BauGB ist. GemaR§ 1 Abs. 3 BauGB haben betreiben, die ihren stadtebaupolitischen Ordnungsvorstellungen entspricht. Hiermit ist
die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche dl_e Planung hier ohne weiteres vereinbar. Sie ist damit stadtebaulich erforderlich im
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB.

1. Was im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich
maRgeblich nach der jeweiligen Konzeption der Gemeinde. Der Gesetzgeber
ermachtigt die Gemeinde grundsatzlich, die Stadtebaupolitik zu betreiben, die
ihren stadtebaupolitischen Ordnungsvorstellungen entspricht. Nicht im Sinne
des§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich sind demnach Bebauungspléane, die der
jeweiligen Konzeption der Gemeinde nicht entsprechen oder gar widersprechen.

vgl. BVerwG, BRS 62 Nr. 19

Im Sinne des§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB erforderlich sind demnach Festsetzungen
eines Bebauungsplanes dann, wenn sie ihre Rechtfertigung in dem
stadtebaubaulichen Konzept in der Gemeinde finden, das heif3t, im Rahmen der
Gesamtkonzeption ,verniinftigerweise geboten" sind.

Vgl. BVerwG, BRS 65 Nr. 78
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Die Gemeinde muss ihre Planung also auf hinreichend gewichtige stadtebauliche
Allgemeinbelange stlitzen kénnen.

vgl. BVerwG, BRS 62 Nr. 19

Dies scheitert immer dann, wenn die planende Gemeinde keinen tragféhigen,
plausiblen stéadtebaulichen Grund fir die Planung anzuflihren vermag.

vgl. BVerwG a.a.O.; 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 widersprichlich ist.

2. So liegt der Fall hier. Wie bereits dargestellt und aus den Planunterlagen klar Der Umstand, dass die in der Stellungnahme dargelegten Zielsetzungen und

ablesbar, ist es Zielsetzung der Gemeinde Neuenkirchen, den zentralen Vorstellungen des Einwendenden von den st&dtebaulichen Zielvorstellungen und
Versorgungsbereich zu starken und insofern das Nahversorgungsangebot zu Einschatzungen der Gemeinde abweichen, fihrt zu keinen Zweifeln an der
sichern. Zu diesem Zweck kéonnte die Gemeinde zur Revitalisierung des Combi- stadtebaulichen Erforderlichkeit der Planung. Fur diese kommt es ausschlieBlich auf
Marktes und damit Schaffung eines zeitgemaRen Angebotes eine die stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde an.

Baurechtschaffung zur in die Wege leiten und damit innerhalb eines auch
gutachterlich (s.o.) festgestellten zentralen Versorgungsbereiches den Bestand
derart ausgestalten, dass dieser langfristig nachhaltig und attraktiv sowie gern.
der gutachterlichen Ermittlungen zu nur einem mdglichen Vollsortimenter
auskémmlich 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 fiihrt dies zu
einem weiteren Auseinanderziehen des zentralen Versorgungsbereiches und zu
weiteren Flachenversiegelungen und kann nicht zu einer Aufwertung der
Standortqualitat 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 gem.§ 1 Abs. 3 BauGB nicht
erforderlich.

VI. Abwégungsfehler

Aus den vorgenannten Ausflihrungen folgt bereits, dass der vorliegende
Bebauungsplan an einer Vielzahl von Abwégungsfehlern leidet und damit im Fall
einer gerichtlichen Uberprifung fir unwirksam erachtet werden wird.

Die Rechtsausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

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

BVerwG, Urteil vom 5.07.1974-4 C 50.72 -, juris LS.

2. Zunachst verweisen wir insofern insbesondere auf die Ausfiihrungen der-

, 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 zunéchst auf unsere Ausfiihrungen zu
dem geplanten Vorhaben unserer Mandantin und der moglichen Revitalisierung
des Standortes u.a. unter Ziff. 2.2 unserer Stellungnahme im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

4. Erganzend betonen wir hier noch einmal, dass die vorliegende Planung die
offentlichen und privaten Belange nicht ihrer objektiven Gewichtigkeit entsprechen
gern.§ 1 Abs. 7 BauGB in einen Ausgleich bringt, da - wie dargestellt - eine
Stabilisierung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. insofern die Zielsetzung
gern. Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan, S. 5,7) durch die vorliegende
Bebauungsplanung gerade nicht erreicht wird, sondern zu Lasten berechtigter
Interessen  am  eingerichteten = ausgelbten = 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.

Dabei werden nicht einmal die Forderungen des Landkreises Osnabriick, die im
Rahmen der Prifung der RaumordnungsrechtsmaBigkeit des Vorhabens
aufgestellt wurden, befolgt, sodass auch nach den Vorgaben des Landkreises
Osnabriick aufgrund der Missachtung dieser Vorgaben (unabhangig davon, dass
die Stellungnahme des Landkreises im Ubrigen die raumordnungsrechtlichen
Gegebenheiten verkennt) vorliegend moglicherweise eine
Raumordnungsrechtswidrigkeit neben der darin jedenfalls begrindeten
Abwagungsfehlerhaftigkeit zu sehen ist.

So wird in der Stellungnahme des Landkreises Osnabriick im Rahmen der
frihzeigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 27.08.2024 ausgefiihrt, dass fiir eine
Anbindung des Standortes an den zentralen Versorgungsbereich u.a. folgendes
zu beachten ist:

- ,wertschatzende Architektur auf dem Il Grundstiick und gestalterische
Aufwertung im vorhandenen Bereich”

Im Rahmen der Abwagung wird sodann dazu ausgefiihrt:

,Die Anmerkungen zur Architektur sowie Gestaltung sind im Rahmen der
Baugenehmigung nachzuweisen und zu beachten.”

Die Gemeinde verfolgt mit ihrer Planung die Zielsetzung, die Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente
durch Ansiedlung eines attraktiven und zeitgemaRen 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 ausdrucklich 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 o&ffentlichen Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen gedeckt.
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Dies wird dem Gebot der Konfliktbewaltigung in keiner Form gerecht.

Nach dem Gebot planerischer Konfliktbewaltigung muss jeder Bebauungsplan die
ihm zuzurechnenden Konflikte bewaltigen. Eine Verlagerung von Konflikten auf
eine nachgelagerte Stufe wie das Baugenehmigungsverfahren ist nur zulassig,
wenn sichergestellt ist, dass der Konflikt auf dieser Stufe sicher gelost werden
kann.

vgl. BVerwG, Beschluss vom 07.09.1988-4N 1/87 - juris; zusammenfassend auch
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Kommentar, § 1 Rn. 215 ff.

Vorliegend ist aus Sicht des Landkreises Osnabriick eine der wesentlichen
Saulen der (vermeintlichen) RechtmaRigkeit der Planung, dass eine
gestalterische Aufwertung und Einbindung des Bereiches an die nérdlich
gelegenen Siedlungsstrukturen erfolgt.

Sofern vorliegend schlicht darauf verwiesen wird, dass dies Teil des
Baugenehmigungsverfahren sei, erfolgt hieraus keine Verbindlichkeit und damit
keine Konfliktbewaltigung. Vielmehr besteht nach Erlass des Bebauungsplanes
im Rahmen des durch die Baubebauungsplan-Satzung vorgesehenen
Festsetzungskorsetts absolute Freiheit des Vorhabentréagers im Hinblick auf die
bauliche Gestaltung der Anlagen. Dies wiederum bedeutet, dass dieser ohne
weiteres auch auf eine entsprechende attraktive Einbindung und Gestaltung des
Areales verzichten kann.

Um die als zwingend erachtete Einbindung gestalterisch zu gewahrleisten,
mussten im Rahmen des Bebauungsplanes entsprechende gestalterische
Festsetzungen aufgenommen werden. Fir nicht festsetzungsfahige Bestandteile
misste darliber hinaus auf einen stadtebaulichen Vertrag gern. § 11 BauGB
ausgewichen werden, um die rechtlichen Anforderungen, welche der Landkreis
Osnabriick aufstellt, zu erfiillen.

Die Nichtbeachtung dieser Vorgaben stellt einen erheblichen Abwagungsfehler
dar, zeigt aber vor allem, dass unabhangig von der hier ohnehin vertretenen
Raumordnungsrechtswidrigkeit mit der vorliegenden Planung selbst die
raumordnungsrechtlichen Anforderungen des Landkreises Osnabriick nicht erflllt
werden.

Unabhangig davon wurde bereits umfangreich dargelegt, dass im Rahmen der
Bewertung der privaten und 6ffentlichen Belange insbesondere die berechtigten
Interessen unserer Mandantin an der Nutzung und dem Erhalt des ﬁ
Marktes nicht hinreichend gewichtet wurden. Sofern lapidar von méglichen
Nachnutzungen mdglicherweise im Handelsbereich im Rahmen der Unterlagen
gesprochen wird, hatte die Gemeinde weitergehend gutachterlich ermitteln
mussen, ob Uberhaupt tatsachlich 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 véllig
ausgeschlossen sein kdnnte.
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5. Im Rahmen der Planunterlagen wird an diversen Stellen dariiber hinaus
ausgefuhrt, dass maRgeblich fiir die Anbindung des Planbereiches und damit
auch fir die Erfullung der Vorgaben des Landkreises Osnabriick im Hinblick auf
die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens eine fuBllaufige
Verbindung zwischen beiden Standorten sei, die durch Uberlagernde
Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 26 in Form eines entsprechenden Geh-
und Fahrrechts sichergestellt werden soll. Damit wiirde ein festgesetztes
Pflanzgebot des Bebauungsplan Nr. 26 tberlagert.

Bei diesen Ausfiihrungen wird véllig missachtet, dass die bloRe Festsetzung einer
derartigen Flache far einen Gehweg im Rahmen eines
Angebotsbebauungsplanes nicht bedeutet, dass diese Flache zukinftig
Uberhaupt umgesetzt und eine Wegeverbindung tatsachlich in Nutzung treten
wird. Es finden sich in den gesamten Planunterlagen auch keine weiteren
Aussagen dazu, dass insbesondere zivilrechtlich eine Kldrung mit dem
betroffenen  Grundstiickseigentimer stattgefunden hat und dieser eine
entsprechenden Gewabhrleistung einer Wegeverbindung zustimmt. Auch finden
sich keinerlei Erwagungen dazu, ob mit der Uberlagerung des festgesetzten
Pflanzgebotes ggf. abwagungserheblich in Grinausgleichsfestsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes Nr. 26 eingegriffen wird und davon ausgehend
maoglicherweise zusétzlich Ausgleich 0.4. zu schaffen ist. Insofern ist die
Inbezugnahme auf diese Wegeverbindung, insbesondere auch zur Rechtfertigung
der Anbindung des Plangebietes, in vielfacher Hinsicht fehlerhaft.

6. Laut gutachterlichen Ermittlungen sind dariiber hinaus maximal 1.800 m2
Verkaufsflache im Plangebiet zulassungsfahig.

" . . Die in der Stellungnahme aufgezeigte Differenz von 6 m? Verkaufsflache wird zur
Aus der Begriindung des Bebauungsplanes (S. 6, S. 8} folgt jedoch, dass hier . = . . .. ..
eine Gesamtverkaufsfidche von bis zu 1.806 m? iiber die Verkaufsflichenzahl- Kenntnis genommen. Verkaufsflachendifferenzen in dieser GroRenordnung vermégen
Festsetzung ermédglicht wird. aber von vornherein keine stédtebaulichen Auswirkungen zu verursachen. Etwaige
Umsatzumverteilungen durch die Flachenleistung von Verkaufsflachen dieser

o . ) ) ) o GroRenordnung liegen unterhalb einer Nachweisgrenze.
Da es hierfiir keine weitere gutachterliche Ermittlung gibt und es sich im Rahmen

einer Vertraglichkeitsuntersuchung um eine Worst-Case-Betrachtung handelt,
durfte die insofern getroffene VKZ-Festsetzung fehlerhaft sein und muss nach
unten korrigiert werden.

7. Darliber hinaus wird in Ziffer 8 der textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass
je sechs Stellplatze mindestens ein standortgerechter heimischer Laubbaum zu

pflanzen ist.
Den Planunterlagen l&sst sich nicht entnehmen, welche Auswirkungen die Die Festsetzung zur notwendigen Baumpflanzung auf der Stellplatzanlage dient
Pflanzpflicht méglicherweise im Hinblick auf die in § 32 a NBauO vorhandene gerade dem Klimaschutz. Zum Verhltnis zu § 32a NBauO wird auf § 32a Abs. 4

Verpflichtung zur Uberdachung von neuerrichteten Stellplatzen mit Solaranlagen
hat. Auch hier ist ein Abwagungsdefizit zu erblicken, da Belange des
Klimaschutzes nicht hinreichend betrachtet und bewertet worden sind.

NBauO verwiesen.

gﬁaiacrr?b\:r?:?:: d"‘é'r:dVZV‘:;::hkgzg\‘l‘vr;%d\?:n';'izrs‘gﬁb'sczlsdlerh:iacﬁh r?ul::ﬁt] ?_:]‘(faﬁ:”?m“ Aussagen zum Wirtschaftsweg finden sich bei der Darstellung der Ausgangssituation
" . ’ - der Planung, ohne dass hiermit ein inhaltlicher Bezug zur Anbindung des

Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet (vgl. .8. Begrindung, S. 7). Plangebietes hergestellt ware. Die Annahme eines hieraus resultierenden

Abwagungsfehlers ist fernliegend.

Auch hier lasst sich den Bebauungsplan unterlagen nicht entnehmen, ob es sich

bei diesem Wirtschaftsweg um einen Privatweg handelt, sodass eine Nutzung

moglicherweise generell ausgeschlossen ist und damit nicht in die Planung
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eingestellt werden kann, oder, ob dieser Weg in anderer Form beispielsweise
offentlich-rechtlich gewidmet ist. Auch ist nicht klar, inwiefern eine Benutzbarkeit
langfristig gesichert ist.

Sofern also auch diese Wegeverbindung als Argumentation fir eine gute
Einbindung des Standortbereiches in die umliegend vorhandenen und noch in der
Errichtung befindlichen Siedlungsstrukturen verwendet wird, sind die
erforderlichen Ermittlungen flir eine solche Einschatzung unzureichend erfolgt
und damit abwagungsfehlerhaft.

9. Dariiber hinaus wird unter anderem in der Begriindung zum Bebauungsplan
(vgl. S. 10) ausgefiihrt, dass flr den linksabbiegenden Verkehrsstrom bei den
zukinftigen Belastungsverhaltnissen ein Aufstellbereich an der Bramscher Stralle
vorzusehen ist, sodass eine Aufweitung der Fahrbahn erforderlich ist. Dariber
hinaus soll ein Umbau des FuRR- und Radweges auf verkehrssichere Weise im
Osten des Plangeltungsbereiches erfolgen.

In der Beschlussvorlage zur Behandlung der Einwendungen zur frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung wird auf einen Hinweis des Fachdienstes Kreisstrafien
in diesem Zusammenhang lapidar ausgefiihrt, dass die ErschlieBung und
Anbindung an die K102 im September 2024 mit dem Landkreis Osnabriick bzw.
dem Fachdienst 9 abgestimmt werde und die Planunterlagen entsprechend
angepasst wurden.

In dem Bebauungsplanentwurf und der Begriindung sind jedoch Ausflisse
derartiger  Abstimmungen oder gar eine Sicherung (ggf. durch
Ausbauvereinbarung) der Aufweitung der Zufahrt nicht zu erkennen. Auch ist nicht
erkennbar, dass beispielsweise ein stadtebaulicher Vertrag zur Sicherung der
ErschlieBung geschlossen wurde. Der Bereich der Aufweitung der StraRe ist
zudem nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verzeichnet, sodass auch
nicht durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen eine hinreichende
Sicherung erfolgte.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die vorliegende Planung
auch mangels hinreichender Sicherung der ErschlieRung fehlerhaft ist.

10. Ahnliches gilt im Hinblick auf die Ausfiihrungen auf S. 10 der Begriindung zum
Bebauungsplan im Hinblick auf die Ableitung von Niederschlagswasser uber das
slidwestlich gelegenen Regenriickhaltebecken, welches sich auferhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet.

Hier ist nicht erkennbar, ob und in welcher Form eine Ableitung in das
Regenriickhaltebecken tatsachlich gesichert ist. Auch insofern ist mindestens von
einem Ermittlungsdefizit auszugehen.

11. Sofern im Ubrigen ein Verkehrsgutachten eingeholt wurde und weitere
Ausflihrungen zur verkehrlichen ErschlieBung auf S. 11 der Begriindung zum
Bebauungsplanentwurf erfolgen, finden sich weitere Fehler.

So wird dort ausgefiihrt, dass die Ackerflachen westlich des Plangebietes, welche
im Bestand eine zusammenhéngende Flache mit dem Plangeltungsbereich

Hierzu wird hier zunachst auf die Ausflihrungen unter Z. 6.1 der
Bebauungsplanbegriindung zur Verkehrs-/und GrundstiickserschlieBung Bezug
genommen. Der Ausbau der Verkehrsflachen kann innerhalb des bestehenden
Querschnitts der Bramscher Strae und der im Plan festgesetzten Verkehrsflachen
erfolgen. Detaillierte Darstellungen bzw. Festsetzungen zur Ausfiihrungsplanung sind
in der Bauleitplanung weder gesetzlich vorgesehen noch geboten.

Die Ableitung des Niederschlagswassers entsprechend der Ausfiihrungen in der
Bebauungsplanbegriindung tber den siidlich angrenzenden Graben zum westlichen
gelegene Regenriickhaltebeckens ist im Sinne der Ausfiihrungen in der
Bebauungsplanbegriindung gesichert.

Auf die entsprechenden Ausfuhrungen in der Begriindung und die Festsetzung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes wurde bei der Uberarbeitung der Planung verzichtet.
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bilden, nur tber die Bramscher Strale erschlossen werden kénnen, nicht jedoch
Uber die westlich befindliche Mettinger Str. (Auskunft des StraRenbaulasttragers).

Daher werde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes zur Sicherung der
ErschlieBung des insofern von der Bramscher Stralle zukiinftig abgeschnittenen
westlichen Feldareals mittels eines entsprechenden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts eine ErschlieBung der Flache sichergestellt. Die insofern einzig
maogliche ErschlieRung tber die Nutzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts tber
die Stellplatzflichen des geplanten -Marktes hatte verkehrsgutachterlich
naher untersucht werden missen, insbesondere im Hinblick auf zuséatzlich
auftretende Belastungen im Zufahrtsbereich und die Frage, ob insofern zukiinftig
Uberhaupt eine hinreichende ErschlieRung des Areals ermdglicht werden kann.

12. Auf S. 12 der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wird sodann folgendes
ausgefihrt:

,Es wird darauf hingewiesen, dass von der éstlich des Plangebiets verlaufen LIO
erhebliche Emissionen ausgehen. Fiir die neugeplanten Nutzungen kénnen
gegeniiber dem StraBenbaulasttrdger keinerlei Entschédigungsanspriiche
hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.”

Diese Ausflihrungen lassen darauf schlieRen, dass im Einwirkungsbereich der
L70 potenziell gesundheitsgefdhrdende Larmimmissionen durch den anliegenden
Verkehr im Bereich von 70 dB (A) tags bzw. 60 dB (A) nachts zu erwarten sind.
Diese massiven Larmeinflisse hatten im Rahmen einer Gesamtbetrachtung
zusammen mit dem zusatzlich planbedingt ausgeldsten Verkehr schalltechnisch
im Rahmen eines Gutachtens betrachtet werden mussen, um zu ermitteln, ob die
vorliegende Bebauungsplanung in der vorliegenden Form Uberhaupt zulassig
verfolgt werden darf.

MaRgeblich ist nach der obergerichtlichen Rechtsprechung insofern, dass bei
besonders hohen Larmbelastungen die grundsatzlich sektorale Betrachtung der
jeweiligen Larmquellen nicht ausreicht, um einen hinreichenden Schutz zu
erreichen. Fur die schalltechnischen Betrachtungen im Rahmen einer
Bauleitplanung zu der Annahme, dass ein Erreichen oder Uberschreiten der
Schwelle zu einer potenziellen Gesundheitsgefahrdung jedenfalls bei einer
Summation der Larmquellen denkbar ist, mithin Larmbelastungen von mehr als
70 dB (A) tags bzw. 60 dB (A) nachts zu erwarten sind, ist eine ausschlief3lich
isolierte Betrachtung der Larmquellen nicht mehr zuldssig. In einem solchen Fall
ist vielmehr auf den Summenpegel der fir die verschiedenen Schallarten
ermittelten Beurteilungspegel abzustellen, wobei die Umsetzung einer solchen
Summenpegelbetrachtung im Wege einer energetischen Addition der fir die
jeweiligen Schallarten bestimmten Beurteilungspegel zu erfolgen hat, auch wenn
die Ausgangswerte nach unterschiedlichen |armtechnischen Regelwerken
ermittelt worden sind. Insbesondere ist dabei in Rechnung zu stellen, dass
jenseits der Schwelle einer moglichen Gesundheitsgefahrdung auch nur
marginale Pegelzuwachse abwagungsrelevant sind.

vgl. OVG NRW, Beschluss vom 26.04.2018- 4 B 1459/17.NE -, juris Rn. 14 ff.;
OVG Lineburg, Beschluss vom 05.03.2008- 7 MS 1507 -, juris Rn. 37; OVG
Lineburg vom 11.05.2010- 1 KN 192/08-

Bei dem angesprochenen Hinweis handelt es sich um eine Standard-Formulierung,
die regelmaRig auf Veranlassung des Strallenbaulasttragers in eine Planung
aufgenommen wird. Es soll zum Ausdruck gebracht werden, dass derjenige, der im
Nahbereich einer bestehenden Stralle eine bauliche Nutzung verwirklicht, keine
Entschadigungsanspriiche wegen etwaiger Verkehrslarmimmissionen geltend
machen kann. Dies entspricht der Rechtslage.

Aus dem Hinweis kann nicht darauf geschlossen werden, dass hier konkret
gesundheitsgefahrdende Verkehrslarmeinwirkungen bestehen. Dies gilt erst recht vor
dem Hintergrund, dass das Plangebiet gewerblich und nicht wohnbaulich genutzt
werden soll. Die in der Stellungnahme angefiihrten Werte beschreiben eine Schwelle,
bei der auf wohnbaulich genutzten Flachen Gesundheitsgefahrdungen durch
Larmeinwirkungen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Anhaltspunkte dafir, dass
hier im gewerblich genutzten Bereich gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrleistet
werden kdnnen, sind nicht ersichtlich.
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Aus den getédtigten Aussagen in der Begriindung ergibt sich vorliegend, dass
insbesondere an dem erkannten Immissionsort Auf dem Harenkamp 75 fiir die
dort ansassigen Wohnnutzer eine Gesundheitsgefédhrdung in Betracht zu ziehen
ist und daher weitere Ermittlungen erforderlich sind.

13. Aus dem Umweltbericht, S. 33, Iasst sich ferner entnehmen, dass weitere
Baumpflanzungen im 6stlichen Planbereich im Rahmen eines Realausgleiches
entlang der Bramscher Strale erfolgen.

Hier stellt sich die Frage, ob die Umsetzung der Pflanzungen in irgendeiner Form
rechtlich gesichert ist, beispielsweise Gegenstand eines stadtebaulichen
Vertrages geworden ist oder-sofern es sich um einen Bestandteil des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes handelt -, warum eine entsprechende
Festsetzung zur Sicherung der Pflanzungen nicht erfolgt ist.

14. SchlieRlich wird fiir den Ausgleich eines ermittelten Kompensationsdefizites in
Folge des planerischen Eingriffes in die Umwelt in Hohe von 7.607 WE
ausgefiihrt, dass dieser tber den Flachenpool der katholischen Kirchengemeinde
St. Laurentius in der Gemeinde Neuenkirchen in der Gemarkung Limbergen Flur
10, Flur 18 ausgeglichen werden soll.

Die Flache wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt und soll zukinftig
als Ausgleichsflache verwendet werden.

Auch hier finden sich keine weiteren Ausfiihrungen, in welcher Form der Ausgleich
im Rahmen der Kompensation gern. § 1 a BauGB einer hinreichenden Sicherung
unterworfen wurde und insbesondere sichergestellt wird, dass auch langfristig aus
den Flachenpool heraus das ermittelte Kompensationsdefizit ausgeglichen
werden kann. Auch hierin ist ein weiterer Abwagungsfehler der Planung zu
erblicken.

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

Insofern betonen wir nochmals, dass vor dem Hintergrund einer mdglichen
Revitalisierung des bestehenden -Marktes und damit verbundenen
Starkungen des zentralen Versorgungsbereiches weder raumordnungsrechtlich
noch stadtebaulich nachvollziehbar ist, warum die Gemeinde Neuenkirchen die
vorliegende Bauleitplanung weiter betreibt.

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

Ergénzend verweisen wir auf ein Schreiben des Niedersachsischen Ministeriums
fir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, welches mit Datum vom

Das hier angesprochene Wohnhaus Auf dem Harenkamp 75 ist als IP 02 in der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung des TUV Siid betrachtet worden.
Schadliche Umwelteinwirkungen durch Larmimmissionen infolge der Planung sind
hier danach nicht zu erwarten.

Der in der Stellungnahme angesprochene sogenannte Realausgleich wird in
Abstimmung mit dem Landkreis im sogenannten StrafRengriin erbracht. Der Ausgleich
ist den Anforderungen des § 1a Abs. 3 BauGB entsprechend gesichert.

Auch der hier angesprochene Ausgleich ist Uber den Flachenpool der Katholischen
Kirchengemeinde St. Laurentius der Gemeinde Neuenkirchen ausreichend gesichert.
Bei dem Flachenpool handelt es sich um ein vom Landkreis anerkanntes Okokonto.

Das in Bezug genommene Schreiben des niedersachsischen Ministeriums fir
Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz liegt der Gemeinde vor. Hier wird
zunachst die Rechtslage auf der Grundlage des geltenden LROP und des RROP mit
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17.04.2025 an den Landkreis Osnabriick gesendet wurde. Das Ministerium flhrt Stand 2010 gewurdigt. Entgegen der Darstellung in der Stellungnahme wird aber
hier ebenfalls aus, dass die Auffassung des Landkreises zur zugleich darauf hingewiesen, dass im (mittlerweile in Kraft getretenen) 3. Entwurf des

RROP der fiir Neuenkirchen dargestellte Versorgungskern abweichend von der
Darstellung des RROP 2010 nach Siden verlangert wurde und nérdlich an das
Plangebiet angrenzt. Infolge der mittlerweile erfolgten Inkraftsetzung des aktuellen

" ) ) RROP ist die Planung mit dem Integrationsgebot vereinbar.
Raumordnungsrechtskonformitat der Planung falsch ist und es sich stattdessen
v.a. um eine dem Integrationsgebot widersprechende,
raumordnungsrechtswidrige Planung handelt. Auch dies bekraftigt unsere
Forderung, die vorliegende Bebauungsplanung unverziiglich einzustellen.

Wir bitten um kurze Bestatigung des Eingangs dieser Stellungnahme.

Vielen Dank fir Ihre Bemiihungen.

Ifd. Nr. 16



x/-22194011-10 EW-B-Plan-Offentlichkeit /17.02.2026

Stellungnahme der Offentlichkeit

Beschlussvorlage

Abstimmungsergebnis

einst. | ja | enth. | nein

Ifd. Nr. 17




x/-22194011-10 EW-B-Plan-Offentlichkeit /17.02.2026

Stellungnahme der Offentlichkeit

Beschlussvorlage

Abstimmungsergebnis

einst. | ja | enth. | nein

Ifd. Nr. 18




