Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 94 “Groweg”, Stadt Diepholz

Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 94 ,Groweg* der Stadt Diepholz im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB .

Stellungnahme aus der Offentlichkeit Stellungnahme vom
Burger A 4. November 2018
Zeitungsartikel ,Flachenrecycling ist das Gebot der Stunde® / Anhang Nr. 1 2. November 2018
Biirger C: vertreten durch Anwilte fiir Bau- und Immobilienrecht GTW 5. November 2018

Biirger D: vertreten durch Lenz und Johlen Rechtsanwélte Partnerschaft mbB | 5. November 2018

Birger E mit Verweis auf Gutachten von Lademann und Partner 1. November 2018




| Nr.

| Inhalt der Stellungnahme

| Abwégungsvorschlag

Burger A

Zu dem Bebauungsplanentwurf Nr. 94 "Groweg"
mochte ich folgende Bedenken und Anregungen
vorbringen.

Die Ansiedlung eines weiteren grof3en Einkaufs-
zentrums, fur das objektiv kein Bedarf besteht, hat
weitreichende Folgen fiir die Stadt Diepholz und die
ostlichen Nachbargemeinden. Ich bitte alle Ent-
scheidungstrager der Stadt Diepholz deshalb, von
der beabsichtigten Planung Abstand zu nehmen.

Ein positiver Gesichtspunkt eines Einkaufsmarktes
ostlich des Bahnhofes ware die Verbesserung der
Nahversorgung der Siedlungsgebiete am Triftweg
deren Weg zum Lebensmittelladen mit dem Fahrrad
dann zwei Minuten schneller zu erreichen ware als
heute. Kaufkraft ist aber endlich! Ein grof3es Ein-
kaufzentrum wie Famila wiirde Kaufkraft aus den
ostlichen Nachbarorten Rehden und Wetschen
abziehen und dort die Nahversorgung gefahrden.
Es wirde Kaufkraft aber auch innerhalb der Stadt
Diepholz abziehen und dort Nahversorgungsmarkte
wie K&K in der Sudstadt und den Combi-Markt am
Pohl gefahrden.

Falls diese Markte oder einer dieser Markte dicht
macht, wie dieses selbst in der Begrindung zum
Bebauungsplan prognostiziert wird, verschlechtert
sich die Nahversorgung innerhalb der Stadt
Diepholz und wiirde dann vor allem fiir sozial
schwache Bewohner, die im Nahbereich dieser
Markte wohnen und Uber kein Auto verfiigen zum
Problem. Von der Versorgung des neuen Baugebie-
tes Willenberger Masch ganz zu schweigen.

Daneben wirde ein Famila - Markt mit den vielen
Angeboten, die es neben den Lebensmitteln gibt,
aber auch die Angebote in der "City" von Diepholz
akut in Gefahr bringen, da die Rentierlichkeit vieler
Laden im Zentrum schon heute im Grenzbereich
liegt.

Zu 1.

Wie in der Begriindung der 73. Flachennut-
zungsplananderung sowie in der Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 94
,Groweg“ (Entwurf) dargelegt, beabsichtigt die
Stadt Diepholz die Weiterentwicklung ihres Ein-
zelhandelsangebotes und damit die Starkung
und Festigung ihrer mittelzentralen Funktion
sowie die Erweiterung ihres Nahversorgungsan-
gebotes fur die Diepholzer Bevolkerung. Hierbei
wird die im Ostlichen Diepholzer Siedlungsgebiet
lebende Bevdlkerung mit dem Vorhaben besser
versorgt als bisher.

Nach den Ergebnissen der Wirkungsanalyse ist
eine Gefahrdung der Nahversorgungsangebote
in Rehden, die u.a. auch fir die Grundversor-
gung der Einwohner von Wetschen von Bedeu-
tung sind, nicht zu erwarten. Vielmehr bestehen
dort sogar noch Potenziale fiir eine Verbesse-
rung der Angebotsstruktur durch eine Neuauf-
stellung des Edeka-Marktes in Rehden, die nach
einem Inhaberwechsel dieses Nahversorgers
Ende 2018 auch angekiindigt wurde.

Gemal Wirkungsanalyse kdnnen Betriebs-
schlieBungen aufgrund von Umsatzumverteilun-
gen innerhalb des Diepholzer Stadtgebietes
nicht ausgeschlossen werden. Dies betrifft aber
in erster Linie den K+K-Markt an der Schéma-
straBe (nicht der K+K-Markt im sudlichen Stadt-
gebiet i.d. Nahe des Baugebietes Willenberger
Masch), fur den kein stadtebaulicher Schutzan-
spruch besteht. Eine Verschlechterung der Nah-
versorgung der Stadt Diepholz ist hierdurch nicht
zu erwarten.

Entsprechend den Sortimentsfestsetzungen, die
den maximalen Flachenanteil fiir aperiodische
Sortimente auf 10% bzw. 320 m? begrenzen,
wird Famila einen erheblich geringeren Umfang
an zentrenrelevanten Sortimenten abseits des
periodischen Bedarfs aufweisen als andere
Standorte aufRerhalb der Diepholzer Innenstadt.
Dieser geringe Flachenanteil, der zudem fiir
einzelne Sortimente zusatzlich limitiert wird, hat
entsprechend der landesplanerischen Intention
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Anzumerken ist, dass sich erfahrungsgemaf auch
die in den Nebenbestimmungen zum Bebauungs-
plan festgesetzten Nutzungsbeschrankungen defac-
to nicht durchsetzen lassen. Der Betreiber wird
Stick fur Stuck die Flachenanteile beschrankter
Nebensortimente, die die Innenstadt gefahrden
verandern konnen, ohne dass dieses kontrolliert
wird, geschweige denn geahndet oder riickgangig
gemacht wird. Wer soll das auch machen?!

Betroffen sind davon: Rossmann, Kaufhaus Ceka,
Zeitschriften Kiosk Muhlenstr., Elektro Wiegmann,
Vullriede, alle Schuhladen, mehrere Textilladen,
Haushaltswaren Recker, Spielwaren Wellestralie,
Uhrmacher, Sport Hadeler, Medien Dametz, Euro-
nies Flothestr., Cafés im Zentrum wie Stadtcafé,
Kiepenkerl, Gansemarkt. Der Gastrobereich im
neuen Markt ist in der GroRRe etwa mit dem Kiepen-
kerl vergleichbar.

In den "Zentralbereich der Stadt" wird jetzt per Defi-
nition auch die Flache jenseits des Bahnhofs
einbezogen. Das muss - zumindest auf dem Papier-
so sein. "Ja, Auswirkungen auf die "alte" Innenstadt
wird es geben" heil}t es in der Begriindung!

Die Flache 0stlich des Bahnhofes in die Innenstadt
einzubeziehen ist absurd!

Das erklarte Ziel der "integrierten Stadtplanung" der
Stadt Diepholz wiirde dadurch konterkariert. Dort ist
als Erstes Ziel genannt: "die Innenstadt soll attrakti-
ver und vielfaltiger gestaltet werden!" Dabei bildet
die Lange Str. "das Riickgrad der Innenstadt". Die-
ses Riickgrad wiirde gebrochen!

dieser Flachenbegrenzung keinen negativen
Einfluss auf die entsprechenden Angebote in der
Diepholzer Innenstadt.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan sind die Flachenanteile fiir aperiodi-
sche Sortimente abschlieRend geregelt. Da es
sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, ist der Bauantrag bzw. die Bauge-
nehmigung zwingend deckungsgleich mit den
Festsetzungen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung der Vorgaben
obliegt der Bauaufsicht. Sollten die Vorgaben
nicht bertcksichtigt werden, handelt es sich
hierbei um eine Ordnungswidrigkeit.

Der zentrale Versorgungsbereich wird nicht
ausschlief3lich unter Einzelhandelsaspekten
abgegrenzt, sondern auch unter Berlcksichti-
gung des Kriteriums eines vielfaltigen und dich-
ten Angebots an Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen. Insofern trifft es zu, dass die
Bahnhofstrafl3e keinen durchgangigen Ge-
schaftsbesatz aufweist, jedoch befinden sich
entlang der Bahnhofstra3e Anbieter, die fur das
Mittelzentrum Diepholz einen grofRen Stellenwert
haben, z.B. aus dem Gesundheitsbereich. Uber
den Einzelhandel hinaus bertcksichtigt die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches
auch weitere zentralortliche Einrichtungen (z.B.
offentliche Einrichtungen, Dienstleistungen), die
entlang der BahnhofstralRe eine positive Ent-
wicklung aufzeigen.

Wesentlich ist zudem die Einbeziehung des
Bahnhofes/ZOB, der fiir die zentralortliche Funk-
tion der Stadt Diepholz eine groRe Bedeutung
aufweist und hinsichtlich seiner Nutzung aufge-
wertet wurde. Schon mit der Bahnunterfuhrung,
die aufgrund ihrer barrierefreien und groRzlgi-
gen Gestaltung auch nicht als Zasur zu betrach-
ten ist, hat die Stadt Diepholz ihre Absicht der
Weiterentwicklung des Zentrums in Richtung
Osten dokumentiert. Die BahnhofstraRe ist hier-
fur die mafgebliche Entwicklungsachse.

Es ist Ziel der Stadt Diepholz, die Einbindung
des Standortes und seines Umfeldes in die
zentralen innerstadtischen Strukturen voranzu-
treiben.
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Die Bahnhofstralde ist schon heute als Hauptver-
kehrsstrafie stark belastet. Durch das Nebeneinan-
der von Kfz - und Fahrradverkehr auf der Fahrbahn,
die dort parkenden Fahrzeuge sowie den intensiven
FuRgangerstrom zum Bahnhof, insbesondere in den
Morgen- und Abendstunden kommt es schon heute
haufig zu verkehrsgefahrdeten Situationen. Ein
Einkaufszentrum hinter dem Bahnhof wird die
Zufahrtsachse Uber die Bahnhofstral’e ganz erheb-
lich zusatzlich belasten. Die Ansiedlung eines
Einkaufszentrum hinter dem Bahnhof ohne eine
vorherige grundlegende Neugestaltung der Bahn-
hofstralRe ware deshalb grob fahrlassig.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf den Ein-
zelhandel in der Langen Strafe wurden gut-
achterlich hinreichend geprift und stellen in
ihren Auswirkungen keinen ausreichenden Be-
lang zur Anderung der Planung dar.

Das innerstadtische Einzelhandelsangebot wird
in Diepholz nicht ausschlieRlich durch den peri-
odischen Bedarf gepragt, der lediglich 27,5% der
innerstadtischen Verkaufsflache von ca. 16.000
m? umfasst. Vielmehr liegt mit einem Flachenan-
teil von 72,5% der eindeutige Angebotsschwer-
punkt auf dem aperiodischen Bedarfsbereich.
Auch gesamtstadtisch ordnet sich das Vorhaben
sowohl in Hinblick auf die Gesamtausstattung
des Diepholzer Einzelhandels (Flachenrelation
Famila zur Gesamtausstattung <9%) als auch im
periodischen Bedarf (Relation Famila zur dies-
bezliglichen Gesamtausstattung ca. 18%) dem
bestehenden Angebot unter.

Dass mit der geplanten Etablierung eines Ver-
brauchermarktes eine veranderte Wettbewerbs-
situation eintritt, wird nicht bestritten. Ziel der
vorgesehenen Ansiedlung ist die Verbesserung
der Angebotssituation im periodischen Bedarfs-
bereich in Diepholz - nicht zuletzt auch in quali-
tativer Hinsicht, was durchaus als Erganzungs-
funktion zu werten ist - sowie die Verbesserung
der Nahversorgung fiir die 6stlich des Vorha-
benstandortes gelegenen Wohngebiete der
Stadt Diepholz.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wur-
de ein Verkehrsgutachten (Verkehrsuntersu-
chung, Zacharias Verkehrsplanungen, Mai 2015)
erstellt. In diesem Gutachten wird nicht davon
ausgegangen, dass selbst bei einem pauschalen
allgemeinen Verkehrszuwachs von 5 % bis zum
Jahr 2030 und einer zum damaligen Zeitpunkt
zugrunde gelegten viel hdheren Verkaufsflache
von ca. 5.050 m? (3.000 m? Verbrauchermarkt,
500 m2 Getrankemarkt, 50 m2 Backer und 1.500
m? Fachmarktzentrum) mit Auswirkungen auf
das umliegende Strafennetz zu rechnen ist.
Somit kann davon ausgegangen werden, dass
bei einer deutlich geringeren Verkaufsflache von
3.220 m? nicht von relevanten Verkehrsbeein-
trachtigungen im umliegenden Stral’ennetz
auszugehen ist.
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Biirger B
2. An die politische Mehrheit im Stadtrat fir das ,Fami- | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

la“ Projekt und immer wieder neue Wohnbaugebiete . .

auf kostbarem Ackerboden: In der Begru.ndung zum"BebauungspIan (wie
auch schon in der Begriindung zum 2016 ge-

Siehe Anhang 1: Zeitungsartikel: ,Flachenrecycling nehmlgten Flachennutzungsplan) wurden"AIter-

ist das Gebot der Stunde" nat.lvstandorteT untersu.cht. E§ wurde g?pruft, ob
weitere ausreichend dimensionierte Flachen zur
Unterbringung von grofflachigem Einzelhandel
mit entsprechenden Stellplatzflachen und Anlie-
fermdglichkeiten die Kriterien einer moglichst
zentralen Lage im oder am zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Diepholz, einer guten
verkehrlichen Erreichbarkeit auch fiir den OPNV
sowie von moglichst geringen Eingriffen in Natur
und Landschaft erfullen. Es wurden zwei Stand-
orte identifiziert, die naher untersucht wurden.
Die projektierte Flache 6stlich des Bahnhofs
wurde ausgewahlt, da in der Innenstadt keine
Flache zur Verfliigung steht.

Birger C

3. Gegenwartig findet die offentliche Auslegung des Zu 3.

Entwurfs des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. 94 "Groweg" (Im Folgenden
nur noch "Bebauungsplan") statt. Mit dem Bebau-
ungsplan, der im Wesentlichen eine im Aufienbe-
reich belegene, bislang ausschlief3lich landwirt-
schaftlich genutzte, unbebaute Flache uberplant,
sollen insbesondere durch die Festsetzung eines
Sondergebiets "Einkaufszentrum" die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
eines grol¥flachigen Famila- Lebensmittelvollsorti-
menters, eines Getrankemarkts sowie weiterer
erganzender Einzelhandels-, Dienstleistungs-,
Handwerks- und Gastronomiebetriebe mit geringem
Flachenbedarf geschaffen werden.

Durch zeichnerische und textliche Festsetzungen
soll in dem Sondergebiet ein Einkaufszentrum mit
einer maximalen Verkaufsflache von 3.220 m?
zugelassen werden, wobei fir den Famila-
Lebensmittelvollsortimenter eine maximale Ver-
kaufsflache von 2.706 m? und fiir den Getranke-
markt eine maximale Verkaufsflache von 314 m?
vorgesehen sind. Die verbleibende Verkaufsflache
von 200 m? darf nach dem Bebauungsplanentwurf
mit erganzenden Ladeneinheiten und mobilen Ver-
kaufseinrichtungen belegt werden. Auf 90 % der
Verkaufsflache sind ausschliefllich nahversorgungs-
relevante Sortimente zulassig, auf bis zu 10 % der
Verkaufsflache durfen auch nicht-nahversorgungs-
relevante Sortimente angeboten werden. Zu der

Die Zusammenfassung der Inhalte des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans wird zur Kennt-
nis genommen.
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maximal zulassigen Gesamt-Verkaufsflache sollen
nach dem aktuellen Entwurf des Bebauungsplans
der Windfang (29 m? ) und die Vorkassenzone (293
m? ) nicht zur festgesetzten Gesamt-Verkaufsflache
gehoren; allerdings soll auf diesen Flachen der
Verkauf von Waren sowie Sonderaktionen ausge-
schlossen sein, sofern dadurch die maximale Ver-
kaufsflache von 3.220 m? Uberschritten wird.

Das in Rede stehende Planverfahren zur Ansied-
lung (insbesondere) eines gro¥flachigen Famila-
Lebensmittelvollsortimenters bewerten wir aus
gleich aus mehreren (stadtebaulichen) Griinden als
kritisch:

Zum einen sind die den Vorgaben zur maximal
zulassigen Gesamt-Verkaufsflache zugrundeliegen-
den gutachterlichen Annahmen in héchstem Maf3e
defizitar (dazu I. 1.) - was wiederum und erneut
erhebliche Bedenken an der Vereinbarkeit des Be-
bauungsplans mit den Vorgaben des LRQP 2017
aufwirft - (dazu . 2.), zum anderen hat die Stadt
Diepholz anzulegende umweltbezogene
MaRstabe insbesondere zu den Aspekten der
Oberplanung von unbebauten landwirtschaftlich
genutzten Flachen sowie des Schallimmissions-
schutzes missachtet (dazu II.).

Zu den einzelnen Einwendungen wird unter den
jeweiligen Folgenden Unterpunkten Stellung
genommen.

3.1

1. Der Bebauungsplan leidet an einem Abwa-
gungsmangel, da der in ihm zu errichtende Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieb zentrale Versor-
gungsbereiche innerhalb der Gemeinde schadigen
wird (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Zu 3.1:1.
Zu 1.

Zu den Auswirkungen des Vorhabens in Hinblick
auf die Einhaltung des raumordnerischen Beein-
trachtigungsverbotes liegt eine Wirkungsanalyse
(Stand: Mai 2018) vor, die diesbezuglich zu
folgender Einschatzung kommt: ,Unter den
zentralen Versorgungsbereichen wird erwar-
tungsgeman die Diepholzer Innenstadt (Zentra-
ler Versorgungsbereich Stadtzentrum/ Innen-
stadt) aufgrund ihrer rdumlichen Néhe zum
Projektstandort und sehr starken Einzugsge-
bietstiberschneidungen am stérksten betroffen
sein.

Die ermittelten Umverteilungsquoten in den
Sortimenten des periodischen Bedarfs erreichen
in der Diepholzer Innenstadt Werte von bis zu
13,3 %. Das ist eine Worst-Case-Betrachtung,
zeigt aber die unmittelbar zu erwartenden Wett-
bewerbsbeziehungen, die sich nicht auf einzel-
ne, heute bestehende Betreiber fokussieren,
sondern die gréf3eren Anbieter insgesamt betref-
fen werden, wobei aber nicht anzunehmen ist,
dass eine Bestandsgefdhrdung eintritt.

Deutlich weniger tangiert werden die Fachanbie-
ter (vor allem Parfiimerien, Apotheken, aber
auch das Lebensmittelhandwerk), da sie andere
Marktsegmente bedienen, so dass der Kern der
Innenstadt, die Lange Stral3e und angrenzende
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1.1 Zu den gemaf § 1 Abs. 7 BauGB gerecht ab-
zuwagenden Belangen zahlt nach § 1 Abs. 6

Nr. 4 BauGB auch die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche.

Dieser Planungsgrundsatz kann auch und gerade
einer Bebauungsplanung entgegenstehen,

mit der an bestimmten Standorten die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Verwirklichung
von Einzelhandelsvorhaben geschaffen werden
sollen, durch welche die zentralen Versorgungsbe-
reiche eine Beeintrachtigung erfahren wiirden. Steht
eine solche Bauleitplanung im Raum, so hat sich die
Gemeinde mit den Konsequenzen fir die zentralen
Versorgungsbereiche auseinanderzusetzen, insbe-
sondere damit, ob deren Erhaltung oder Entwick-
lung Beeintrachtigungen erfahrt.

Vgl. Sétker/Runkel in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, BauGb, § 1 Rn. 130a.

Eine Planung ist deshalb abwagungsfehlerhaft,
wenn sie die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Funktionsfahigkeit - auch gemeindeeigener - zentra-
ler Versorgungsbereiche unrichtig bewertet.

OVG Liineburg, Beschluss vom 12.10.2016 - 1 MN
73/16 -, juris; VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000
- 26 N 99.2961 -, juris.

Bei der planerischen Abwagung Uber die Auswei-
sung eines Sondergebiets fir grof¥flachigen Einzel-
handel muss sich der Plangeber somit hinreichende
Gewissheit Uber die etwaigen negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen einer Realisierung der von lhm
vorgesehenen Festsetzungen verschaffen; Insoweit
prazisiert und konkretisiert § 11 Abs. 3 BauNVO das
Abwagungsprogramm des § 1 Abs. 6 und 7 BauGB.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7a D
108/96.NE -, juris.

Auswirkungen von Gewerbebetrieben auf die Funk-
tionsfahigkeit eines ortlichen Gewerbegefliges kon-
nen dabei nur prognostisch ermittelt werden.

BVerwG;. Urteil vom 07.09.1989 - 7 C 44.88., juris;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000 - 26 N
99.2961 -, juris.

Eine prognostische Einschatzung eines Planungs-

Bereiche, in ihrer Funktions- und Entwicklungs-
fahigkeit nicht beeintrdchtigt wird.”

Demzufolge ist nicht zu erkennen, dass der
Vollsortimenter zentrale Versorgungsbereiche
innerhalb der Gemeinde schadigen wird.

Zu1.1:

Die allgemeinen Hinweise zur richtigen Bewer-
tung des Abwagungsmaterials werden zur
Kenntnis genommen und unter den jeweils fol-
genden Unterpunkten
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tragers, die als Entscheidungsbasis dient, ist nur
dann als rechtmaRig anzusehen, soweit sie metho-
disch einwandfrei zustande gekommen und in der
Sache verninftig, d. h. nachvollziehbar ist.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.01.1986 - 4 C 6.84 -,
Jjuris; VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000 - 26 N
99.2961 -, juris.

Die Prognose muss daher den mafigeblichen Sach-
verhalt zutreffend und vollstéandig ermitteln und
entscheidungserhebliche Gesichtspunkte erkennen;
den méglichen Verlauf der Entwicklung darf sie
nicht offensichtlich fehlerhaft einschatzen.

VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000 - 26 N
99.2961 -, juris.

Nicht verwertbar ist mithin eine Stellungnahme, die
lickenhaft oder widerspriichlich ist oder von fal-
schen Voraussetzungen ausgeht.

3.2

1.2 Den oben aufgezeigten MaRstaben entsprechen
die von der Vorhabentragerin eingeholten Gutach-
ten, insbesondere die Wirkungsanalyse fiir einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom
14.05.2018 der GfK GeoMarketing GmbH, nicht.
Durch die Wirkungsanalyse wird die Unschadlichkeit
des Famila-Markts nicht plausibel dargestellt:

Die Bewertung wird nicht geteilt.

Das Gutachten GfK sowie eine Stellungnahme
des GFK-Gutachters zu dem Gutachten von
Lademann und Partner sorgfaltig Uberprift.

Unter Zugrundelegung ihrer Ortskenntnisse
kommen sie zu dem Ergebnis, dass das Gutach-
ten GfK unter Anwendung der allgemein gelten-
den Methoden und Regelungen erstellt und
Uberzeugend ist. Deswegen sehen sie sich
berechtigt, seine Erkenntnisse der Planung
zugrunde zu legen. Die Stadt Diepholz sieht sich
nicht verpflichtet, statt des von ihr eingeholten
Gutachtens eines anerkannten Fachinstituts die
Erkenntnisse anderer Gutachter ihrer Planungs-
entscheidung zugrunde zu legen. Dabei stiitzt
sie sich auf das Urteil des OVG Lineburg vom
30.03.2000 (1 K 2491/98, NST-N 2000, 194). In
diesem Urteil halt das OVG die planende Ge-
meinde fur berechtigt, zu schwierigen Zweifels-
fragen ein externes Gutachten einzuholen. Die
planende Gemeinde ist verpflichtet, dieses Gut-
achten unter Anwendung eigener Fachkunde zu
priifen. Kommt es nach Uberzeugung der pla-
nenden Gemeinde zu nachvollziehbaren Ergeb-
nissen, ist die planende Gemeinde berechtigt, es
bei seiner Abwagung zu bertcksichtigen.

3.3

1.2.1 Nicht nachvollziehbar ist dabei bereits die im
Gutachten geaulerte Auffassung, der derzeit als
landwirtschaftliche Nutzflache einzuordnende
Standort habe das Potential, sich zu einem Erweite-
rungs- bzw. Erganzungsstandort der Innenstadt von
Diepholz zu entwickeln.

So die Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, S.
11.

Wie auch in der Wirkungsanalyse selbst dargestellt

Die Bewertung wird nicht geteilt.

Der Vorhabenstandort schlief3t sich dstlich an
den bis zum Diepholzer Bahnhof reichenden
zentralen Versorgungsbereich Stadtzent-
rum/Innenstadt an. Die unmittelbare Anbindung
an den zentralen Versorgungsbereich bzw, den
Bahnhof und den ZOB erfolgt Gber die seit 2012
bestehende, fir den FuRganger-, Rad- und
Kraftfahrzeugverkehr sehr gut ausgebaute
Bahnunterfuhrung, die mittels eines ebenfalls
sehr gut ausgebauten Kreisverkehrs im Westen
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wird, liegt der Markt im derzeitigen AuRenbereich
und erheblich nach Osten hin abgelegen vom
Diepholzer Zentrum. Die Begriindung fur eine Er-
weiterung der Diepholzer Innenstadt beschrankt
sich auf den Hinweis auf eine angebliche unmittel-
bare Anbindung an den Bahnhof und den Zentralen
Omnibusbahnhof (ZOB). Zudem verweist die Wir-
kungsanalyse auf die Bahnunterfihrung am
Groweg, die eine Anbindung an den Innenstadtkern
ermagliche.

Vgl. Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, S. 11.

an die Bahnhofstral3e als wichtiger Verkehrs-
achse der Diepholzer Innenstadt angebunden ist
und im Osten unmittelbar am Vorhabenstandort
in den Groweg miindet. Uber den Groweg be-
steht zudem mittelbar eine Anbindung an die
Ubergeordneten Verkehrsachsen B 51 und B
214. Unmittelbar sudlich des Plangebietes ver-
lauft eine FulR- und Radwegeverbindung, die die
ostlichen Wohngebiete an die Bahnunterfiihrung
und die Innenstadt anschlieRt.

34

Dabei geht die Wirkungsanalyse indes nicht darauf
ein, dass der Groweg die einzige Verbindung zwi-
schen der Innenstadt und dem Plangebiet ist, das
ansonsten durch die in Nord-Ost-Richtung verlau-
fende Bahnlinie von der Innenstadt getrennt wird,
Die Verbindung liber den Groweg fuhrt auch nicht
etwa unmittelbar in die Innenstadt, sondern wird
durch einen Kreisverkehr und die hiervon abgehen-
de BahnhofstralRe vermittelt. Diese fiihrt auf einer
Strecke von knapp 500 m durch ein Wohngebiet,
bevor der dstliche Rand der Innenstadt erreicht
wird. Die von der Wirkungsanalyse behauptete
kontinuierliche Aufwertung dieser Stral3e wird ledig-
lich mit einem im Bau befindlichen Hotel und der
~Wissenswerkstatt" begriindet. Letztere befindet
sich allerdings bereits am 6stlichen Rand des Orts-
kerns und tragt damit nicht zur Aufwertung der
Bahnhofstraf3e bei. Ohnehin ware eine andere Nut-
zung als Wohnnutzung entlang der Bahnhofstralle
aulerhalb des Ortskerns, also auf dem Verbin-
dungsstiick zum Vorhabeareal, bauplanungsrecht-
lich offensichtlich unzulassig. Die Bahnhofstrale
wird deshalb auch kiinftig den Einzelhandelsbesatz
der Innenstadt nicht nach Osten hin verlangern
kénnen.

Nicht zuletzt aus diesem Grund erscheint die An-
nahme, die Innenstadt konne nach Osten hin ent-
lang der Bahnhofstraf3e bis zum Vorhabenstandort
ausgedehnt werden, als unrealistisch. Sowohl die
zwischen Ortskern und Bahnschienen befindliche
Wohnbebauung als auch die Bahnschienen selbst
werden daher auch kiinftig die Innenstadt von
Diepholz von dem Vorhabenareal trennen.

Die von der Wirkungsanalyse behauptete Ausstrah-
lungswirkung der Innenstadt nach Osten hin ist nicht
erkennbar und wird auch in der Wirkungsanalyse
nicht weiter erlautert. Sie ist, wie dargelegt, auch
nicht durch die Bahnhofstral3e herstellbar, die durch
Wohnbebauung zu den trennenden Bahnschienen
fuhrt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die BahnhofstraRe stellt mit der Bahnunterfiih-
rung die Verbindung zwischen dem Kern der
Diepholzer Innenstadt und dem Vorhabenstand-
ort dar. BahnhofstralRe und Bahnhof sind integ-
rale Bestandteile des zentralen Versorgungsbe-
reiches Stadtzentrum/Innenstadt. Dessen Ab-
grenzung basiert auf einer eingehenden Vor-Ort-
Analyse, als deren Ergebnis mehrere Faktoren
fur die Ausdehnung des zentralen Versorgungs-
bereiches bis hin zum Bahnhof beigetragen
haben:

1. Die wichtige Verkehrsfunktion des Bahnhofes
und des benachbarten ZOB

Die Stadt Diepholz ist durch einen regen Pend-
lerverkehr gekennzeichnet, bei dem sowohl Aus-
als auch Einpendler den Bahnhof und den ZOB
frequentieren. Dies wird u.a. deutlich in der sehr
hohen Auslastung der am Bahnhof gelegenen
P+R-Platze und der dortigen Fahrradstellplatze,
zu denen auch abschlieRbare Boxen gehéren.
Ein groRer Teil der Pendler fahrt den Bahn-
hof/ZOB Uber die Bahnhofstraf3e an und fre-
quentiert damit auch die Innenstadt, was zu-
gleich zu dem Kundenaufkommen in der Innen-
stadt beitragt (Konversion von Frequenz zu
Einkaufsvorgang).

Der Bahnhof selbst wurde modernisiert, attrakti-
viert und in seiner Funktion gestarkt. Das auf
Reisende und Zielkunden ausgerichtete Einzel-
handelsangebot (Bahnhofsbuchhandlung) wird
hierbei durch eine weitere Ladenflache erganzt;
auch die neuen Nutzungen (Fahrschule und
Fotostudio) sind eindeutig auf die zentrale Lage
und Funktion des Standortes ausgerichtet und
somit als innenstadttypisch zu klassifizieren.

2. Die zentralortliche Funktionsvielfalt der Bahn-
hofstralle

In ihrem gesamten Verlauf weist die Bahnhof-
strale Nutzungen auf, die gleichermalien die
zentralortliche Bedeutung der Stadt Diepholz
widerspiegeln und hinsichtlich ihrer Standortpra-
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ferenz auf zentrale Innenstadtlagen reflektieren.
Dazu gehoren - unbestritten gegenuiber den
Kernlagen der Innenstadt deutlich dispersere -
Einkaufsmoglichkeiten (u.a. Elektrofachgeschaft,
Biroausstatter, Apotheke, drei Ladenlokale
eines Sanitatshauses/Orthopadiefachge-
schaftes, Obst/Gemiise/Feinkost, Backer, Bad-
studio eines dort ansassigen Sanitar-
/Heizungsbetriebes, die Bahnhofsbuchhandlung
und das dort neu entstandene weitere Ladenlo-
kal).

Weitere publikumsbezogene Nutzungen sind
Versicherungs-/Finanzdienstleistungen, die
Agentur fir Arbeit, Fahrschule, Sonnenstudio,
mehrere Arztpraxen und medizinisch-
therapeutische Einrichtungen. Auferdem sind
verschiedene Gewerbebetriebe (Zahntechnik,
Glaser, der bereits erwahnte Sanitar-
/Heizungsbetrieb) ebenso zu nennen wie das
Redaktionsbiro des Diepholzer Kreisblatts,
Verwaltungen und eine Dienststelle der Polizei.

Hervorzuheben ist die Wissenswerkstatt, eine
technisch-naturwissenschaftlich ausgerichtete
aulerschulische Bildungseinrichtung fur Kinder
und Jugendliche, die zudem auch Fortbildungen
fur Lehrkrafte anbietet.

Das Nutzungsspektrum der Bahnhofstral3e wird
mit einem derzeit im Bau befindlichen Hotel, das
fur seine Gaste als ein funktionales Bindeglied
zwischen Bahnhof und Fufdgangerzone zu se-
hen ist, erganzt. Damit wird zugleich eine Ange-
botslicke der Diepholzer Innenstadt geschlos-
sen, die seit der Schlieung des Hotels am
Bahnhof Uber keinen Beherbergungsbetrieb
mehr verfigt.

Insgesamt weist die BahnhofstralRe damit bereits
heute eine Funktionsvielfalt auf, die einer zentra-
len Innenstadtlage voll und ganz entspricht und
die Einbeziehung in den zentralen Versorgungs-
bereich, der sich nicht ausschlie3lich tiber den
Einzelhandel definieren muss, rechtfertigt. Die-
ses umso mehr, wenn die bereits skizzierte
Absicht der Stadt Diepholz beriicksichtigt wird,
die Achse zwischen der FuRgangerzone um die
Lange StralRe und den Bahnhof weiter zu star-
ken.

Die Einschatzung der Stellungnahme, die Bahn-
hofstralRe sei ein ,Wohngebiet® ist somit vollig
unzutreffend.

3.5

1.2.2 Eine Nahversorgungsfunktion des Famila fir
die 6stlich gelegenen und - so wird behauptet -
weiter wachsenden Wohngebiete, die angeblich
derzeit keine Versorgungsstrukturaufweisen, ist -
entgegen der Annahme der Wirkungsanalyse -
fernliegend und konzeptionell offenkundig nicht

Der Einschatzung wird nicht gefolgt.

Die 6stlich vom Vorhabenstandort gelegenen
Wohngebiete der Stadt Diepholz verfiigen nicht
»=angeblich“ sondern faktisch derzeit Uber keine
relevanten Nahversorgungseinrichtungen. Die
Distanz zwischen diesen Wohnlagen und dem
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beabsichtigt. geplanten Verbrauchermarkt betragt zwischen
ca. 400 m und 1.500 m und liegt damit iberwie-
gend in einer fir die Nahversorgung mit dem
Rad oder fuBlaufig typischerweise zurlickzule-
genden Distanz (hierfur wird gemeinhin eine
Wegstrecke von bis zu etwa 1.000 m angenom-
men).
Die Nahversorgungsfunktion des Vorhabenstan-
dortes fur dieses Wohngebiete ist somit unbe-
streitbar.

36 1.2.2.1 Dabei féllt bereits auf, dass die Annahme Der weitere Ausbau der Wohnfunktionen ostlich
eines Wachstums des 6stlich des Zentrums befind- | der Bahnlinie ist ein Ziel der Diepholzer Stadt-
lichen Wohngebiets nicht nur nicht begriindet wird, entwicklung, nicht zuletzt auch angesichts der
sondern auch im Widerspruch zu den von der Wir- Tatsache, dass es andernorts an geeigneten
kungsanalyse erhobenen Strukturdaten steht. In der | Flachen fir den Wohnungsbau mangelt.
Wirkungsanalyse wird dargelegt, dass die Bevolke- | . .o ot 4t Diepholz ist - wie nach aktuellen
rung im Landkreis Diepholz schwacher wéachst als . .

im Bundesgebiet insgesamt und dass das Landes- P.rognose.n nunmehr auch fir c.je.n Landkrells
amt fur Statistik in Niedersachsen fiir den Landkreis Diepholz |nsge§amt - perspektivisch von elngr
Diepholz sogar von einem Ruickgang der Einwoh- wachsendep Emwohlnerzahl auszugeher} D'.e
nerzahl um 2,6 % bis zum Jahr 2027 ausgeht. /i\nn.ahme emer Bevolkerungszynahme fur d'?

ostlichen Diepholzer Wohngebiete steht somit
Vgl. Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen E:T;:Z%Z;r:ng;z:zg:g?é u den Aussagen
Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, S. 8. )

Zudem bestatigt sich in den aktuellen Prognosen
Dass gerade das Wohngebiet 6stlich der Innenstadt | zur Bevolkerungsentwicklung die Einschatzung
von diesem Ruckgang nicht betroffen sein sollte, von GfK, dass die urspriinglichen Prognosen fiir
wird nicht weiter dargelegt. Auch die Kritik an den den Landkreis zu pessimistisch waren.
Daten des Landesamts flr Statistik in Niedersach-
sen als zu pessimistisch wirkt sich nicht auf die
zukiinftige Prognose des Wohngebiets aus. Denn
die riicklaufige Einwohnerentwicklung soll durch die
zukiinftige Zuwanderung Schutzbediirftiger aufge-
halten werden - Insoweit wird jedoch nicht prognos-
tiziert, dass ggf. zugewanderte Schutzbedirftige
gerade in dem Wohngebiet leben werden.
Vgl. Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, S. 8.

37 1.2.2.2 Die Auffassung, den Bewohnern des Wohn- | Der Einschatzung wird nicht gefolgt.

gebiets Ostlich des Planvorhabens stiinden keine
Nahversorgungseinrichtungen zur Verfiigung, wird
nicht ndher ausgefiihrt und trifft nicht zu.

Westlich der Bahnschienen, aber fiir die Bewohner
des Wohngebiets problemlos erreichbar befindet
sich ein Einkaufszentrum mit u. a. einem K+K-
Markt, einem Hagebaumarkt und einem Tedi. Auf
dem gegenuberliegenden Grundstiick wird zudem
ein Netto-Markt betrieben. Diese Einzelhandelsbe-
triebe sind fir die Bewohner 6stlich des geplanten
Vorhabens ohne weiteres mit dem Aufwand er-
reichbar, den auch der Besuch eines Famila-Markts
erzeugen wurde.

Vgl. auch die Darstellung der Versorgung des "libri-
gen Stadtgebiets”in der Wirkungsanalyse fiir einen

Die fuRlaufig bzw. mit dem Fahrrad zurtckzule-
gende Distanz aus dem Wohngebiet um den
Triftweg zu den nachstgelegenen Lebensmittel-
markten (K+K SchomastralRe sowie Netto Gra-
fenstralie) betragt zwischen ca. 1.000 m und
2.000 m und liegt daher zum weit Gberwiegen-
den Teil Uber den Ublicherweise fur die Nahver-
sorgung anzunehmenden Distanzen von bis zu
etwa 1.000 m. Somit stehen den Bewohnern
Ostlich des Vorhabenstandortes nach ublichen
Mafstaben keine Nahversorgungseinrichtungen
zur Verfligung.

Hingegen betragt die Distanz zwischen diesen
Wohnlagen und dem geplanten Verbraucher-
markt zwischen ca. 400 m und 1.500 m (gemes-
sen ab geplanter Zuwegung vom Groweg; die
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan der GfK vom Distanz kann sich somit durch einen Zugang fir

14.05.2018, S. 13. FuRganger und Radfahrer an der 6stlichen
Grundstuicksseite noch verkirzen) und liegt

Eine Nahversorgungsfunktion des Vorhabens lasst damit iberwiegend in einer fur die Nahversor-

sich damit nicht Gberzeugend begriinden. gung mit dem Rad oder fuBlaufig typischerweise
zuriickzulegenden Distanz.
Die Nahversorgungsfunktion des Vorhabenstan-
dortes fur dieses Wohngebiete ist somit unbe-
streitbar.

38 1.3 Auch den kalkulatorischen Nachweis des Be- Der Einwand, ,dass der prognostische Umsatz

stehens eines Nahversorgungsbetriebs fuhrt die
Wirkungsanalyse nicht. Hierflr ware erforderlich,
dass der prognostische Umsatz des Markts nicht
mehr als 30-50 % der relevanten Kaufkraft im ful3-
laufigen Bereich entspricht. Dieses Kriterium ist hier
nicht erfullt.

1.3.1 Aus dem von der Wirkungsanalyse ermittelten
Zahlenmaterial ergibt sich ein prognostizierter Um-
satz des Vorhabens allein im periodischen Bedarf
von 10,4 Mio. EUR.

S. die Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, 5. 25.

Dabei ist bereits die zugrunde gelegte Flachenpro-
duktivitat von nur 3.600,EUR/ m? (die Verkaufsfla-
che flir periodischen Bedarf soll 2.900 m? betragen)
zweifelhaft und wird in der Wirkungsanalyse nicht
plausibel begriindet. Die Wirkungsanalyse verweist
zur Begriindung des niedrigen prognostizierten
Umsatzes auf die "aktuellen Leistungsdaten des

des Markts nicht mehr als 30-50 % der relevan-
ten Kaufkraft im fuBlaufigen Bereich® entspre-
chen diirfe, um das Bestehen eines Nahversor-
gungsbetriebes zu rechtfertigen, kann nicht
nachvollzogen werden und ist methodisch un-
sinnig, da das Vorhaben nicht ausschlieRlich auf
die Nahversorgung ausgerichtet sein soll.
Richtig ist hingegen, dass ein Lebensmittelmarkt
typischerweise zwischen 30 % und 50 % der
relevanten Kaufkraft in seinem Nahversor-
gungsbereich abschopfen kann. Wird als fuRlau-
figer Bereich das Gebiet innerhalb eines 750-m-
Radius (Luftlinie, nicht tatsachliche Wegstrecke,
die in diesem Ansatz bis zu etwa 1 km reicht)
angenommen, so ergibt sich ein Gebiet von
etwa 1,8 km?, das von dem Nahversorger abge-
deckt werden kann. Diepholz verfugt tUber eine
durchschnittliche Einwohnerdichte von etwa 160
Einwohnern/km?; fir die folgende Berechnung
unterstellen wir einen héheren Wert von 1.500
Ew./km?, der in leicht verdichteten Ein- und
Mehrfamilienhaussiedlungen, wie sie fir
Diepholz typisch sind, erreicht wird. Insgesamt
besteht somit in dem Nahversorgungsgebiet ein
Einwohnerpotenzial von 2.400 Einwohnern. Bei
einem durchschnittlichen Ausgabepotenzial von
etwa €2.700 im periodischen Bedarfsbereich
errechnet sich in diesem Segment ein Nachfra-
gepotenzial von etwa €6,5 Mio. p.a., von dem
der Anbieter zwischen €1,94 (ca. 30 %) und
€3,25 (ca. 50 %) abschopfen kann.

Das entspricht auch exakt den in der Wirkungs-
analyse angenommenen Werten, bei denen der
fuBlaufige Nahversorgungsbereich des Vorha-
bens 2.438 Einwohner mit einem Nachfragevo-
lumen im periodischen Bedarfsbereich von €6,5
Mio. p.a. umfasst, von dem gemaf Marktanteils-
berechnung €2,39 Mio. bzw. 36,5% durch das
Vorhaben gebunden werden.

Hinsichtlich der angenommenen Raumleis-
tungen (jahrlicher Umsatz je m? Verkaufsflache;
synonym: Flachenproduktivitat) ist zunachst
festzustellen, dass derzeit im periodischen Be-
darfsbereich der Stadt Diepholz ein Durch-
schnittswert von 3.800 €/m? erreicht wird (Ein-
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Diepholzer Einzelhandels und der relevanten Wett-
bewerbssituation”.

Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, S. 25.

Dabei wird innerhalb derselben Analyse fir die
Bestandsmarkte eine durchschnittliche Flachenpro-
duktivitdt von Vorhaben innerhalb des gesamten
Stadtgebietes von tiber 3.800,- EUR/m?, in der
Innenstadt sogar von gut 4.000,- EUR/m? zugrunde
gelegt. Dies ergibt sich aus dem Quotienten der
unterstellten Umsatze von 53,1 Mio. EUR ge-
samt/18,1 Mio. EUR Innenstadt und der Verkaufs-
flache von

13.900 m? gesamt/4.400 m? Innenstadt.

Zu den Werten vgl. Wirkungsanalyse flir einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan der GfK vom
14.05.2018, S. 14 f.

Die hier tatsachlich anzunehmende Flachenproduk-
tivitat dirfte damit deutlich Gber 3.500,- EUR/m?
liegen. Dass in der Ubersicht 10 der Wirkungsana-
lyse diese geringe Umsatzerwartung sogar als ,,obe-
rer Spannenwert" bezeichnet wird,

Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, S. 25,

16st weitere Zweifel an der methodischen Unbe-
denklichkeit der Wirkungsanalyse aus.

zelhandelsumsatz im periodischen Bedarf von
€53,1 Mio. p.a. dividiert durch 13.900 m? Ver-
kaufsflache in diesem Segment). Dabei erreicht
die Innenstadt, wie zutreffend bemerkt wird, eine
im gesamtstadtischen Kontext etwas Uberdurch-
schnittliche Raumleistung von etwa €4.100,
bedingt durch Anbieter mit strukturell h6heren
flachenbezogenen Umsatzleistungen wie Aldi,
Apotheken und Betriebe des Lebensmittelhand-
werks. Generell wird die erreichbare Raumleis-
tung in Diepholz durch die bestehende Wettbe-
werbsintensitat in Diepholz selbst, aber auch
durch die Angebotsstrukturen in den umliegen-
den Gemeinden bestimmt.

Fir den geplanten Verbrauchermarkt nimmt GfK
in den aktuellen Berechnungen eine Raumleis-
tung im periodischen Bedarfsbereich in Hohe
von 3.600 €/m? und fir die Konzessionare von
3.800 €/m? an. Das Vorhaben wird nach den
aktuellen Berechnungen bei einer Gesamtum-
satzleistung im periodischen Bedarfsbereich von
€10,4 Mio. p.a. in Diepholz im Worst-Case zu
Umsatzumverteilungen in Hohe von € 7,1 Mio.
fuhren. Der urspringliche Umsatz auf der Be-
standsflache reduziert sich somit von €53,1 Mio.
auf €46,0 Mio. Hieraus resultiert bei gleichblei-
bender Verkaufsflache eine perspektivische
Raumleistung im aktuellen Bestand von 3.300
€/m2. Annahmegemalg liegt dann der geplante
Verbrauchermarkt weiterhin mit 3.600 €/m?
ebenso wie die Konzessionare mit 3.800 €/m?
deutlich tGber diesem Durchschnittswert. Es wird
also dem gebotenen Worst-Case durchaus
entsprochen. Eine héhere Flachenproduktivitat
ist vor diesem Hintergrund als unrealistisch zu
bewerten.

3.9

1.3.2 Selbst die Richtigkeit der gutachterlich ange-
nommenen niedrigen Flachenproduktivitat unter-
stellt, ergibt sich keine Nahversorgungseigenschaft
des Famila-Markts. Denn In der fuBRlaufigen Umge-
bung besteht keine Kaufkraft fur periodischen Be-
darf von 35 Mio. EUR (bei Anwendung der 30 %-
Regel) bzw. 21 Mio. EUR (bei Anwendung der 50
%-Regel). Die Kaufkraft im periodischen Bedarf im
fuBlaufigen Einzugsgebiet, in der Wirkungsanalyse
als Zone | bezeichnet, betragt lediglich 6,5 Mio.
EUR. Das Vorhaben ist damit als Nahversorgungs-
betrieb ersichtlich nicht tragfahig.

Das Vorhaben ist nicht ausschlieBlich auf die
Nahversorgung innerhalb eines fullaufigen
Bereiches ausgerichtet, daher treffen die An-
merkungen nicht zu.

3.10

1.4 Die Ausfiihrungen zur Umsatzumlenkung erge-
ben, entgegen dem Fazit der Wirkungsanalyse,
keine stadtebauliche Unbedenklichkeit des Famila-
Markts. Das gilt sowohl bei der von der Wirkungs-
analyse zu Unrecht angenommenen Verkaufsflache
im periodischen Bedarf von 2.900 m? und erst recht
bei der tatsachlich anzunehmenden Verkaufsflache
von 3.187 m? im periodischen Bedarf.

Verwaltung und Rat der Stadt Diepholz haben
das Gutachten GfK sowie eine Stellungnahme
des GFK-Gutachters zu dem Gutachten von
Lademann und Partner sorgfaltig Uberprift.

Unter Zugrundelegung ihrer Ortskenntnisse
kommen sie zu dem Ergebnis, dass das Gutach-
ten GfK unter Anwendung der allgemein gelten-
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den Methoden und Regelungen erstellt und
Uberzeugend ist. Deswegen sehen sie sich
berechtigt, seine Erkenntnisse der Planung
zugrunde zu legen. Die Stadt Diepholz sieht sich
nicht verpflichtet, statt des von ihr eingeholten
Gutachtens eines anerkannten Fachinstituts die
Erkenntnisse anderer Gutachter ihrer Planungs-
entscheidung zugrunde zu legen. Dabei stiitzt
sie sich auf das Urteil des OVG Lineburg vom
30.03.2000 (1 K 2491/98, NST-N 2000, 194). In
diesem Urteil halt das OVG die planende Ge-
meinde fur berechtigt, zu schwierigen Zweifels-
fragen ein externes Gutachten einzuholen. Die
planende Gemeinde ist verpflichtet, dieses Gut-
achten unter Anwendung eigener Fachkunde zu
priifen. Kommt es nach Uberzeugung der pla-
nenden Gemeinde zu nachvollziehbaren Ergeb-
nissen, ist die planende Gemeinde berechtigt, es
bei seiner Abwagung zu beriicksichtigen.

3.11

1.4.1 Die in der Wirkungsanalyse enthaltene Modell-
rechnung (Ubersicht 11) geht bei der Betrachtung
des erwarteten Umsatzes von 10,4 Mio. EUR davon
aus, dass er in Hohe von 2,39 Mio. EUR aus dem
Nahbereich (Zone I) generiert wird; weitere 5,19
Mio. EUR sollen aus dem Stadtgebiet (Zone 1)
stammen. Hiervon werden wiederum 2,4 Mio. EUR
aus der Innenstadt von Diepholz umverteilt. Dies
entspricht einer Umverteilung von 13,3 %.

Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, 5. 27 f.

Da es sich bei der Innenstadt von Diepholz nach
dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Diepholz um
einen zentralen Versorgungsbereich handelt,

s. Einzelhandelsgutachten "zentrale Versorgungs-
bereiche in Diepholz und Diepholzer Liste" der Stadt
Diepholz vom 25.05.2015/ 03.11.2015, S. 8,

entsteht damit ein Kaufkraftabfluss aus einem zent-
ralen Versorgungsbereich von 13,3 %. Zur Bewer-
tung dieser Umverteilung beschrankt sich die Wir-
kungsanalyse auf die Behauptung, die unmittelbar
zu erwartenden Wettbewerbsbeziehungen fokus-
sierten sich nicht auf einzelne, heute bestehende
Betreiber, sondern betrafen die groReren Anbieter
insgesamt. Dabei sei nicht anzunehmen, dass eine
Bestandsgefahrdung eintrete.

Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, S. 30.

Die Berechnungen zur Kaufkraftabschodpfung
(Wirkungsanalyse GfK, Ubersicht 11: Kaufkraft-
abschopfung) und zur Umsatzumverteilung
(Wirkungsanalyse GfK, Ubersicht 12: Um-
satzumverteilung) werden hier in methodisch
unzulassiger Weise verknupft.

Nicht von den beiden zitierten Werten der Kauf-
kraftabschdépfung aus dem Nahbereich und dem
Stadtgebiet wird ein absoluter Anteil von €2,4
Mio. umverteilt, sondern von dem Gesamtum-
satz in Hohe von €10,4 Mio.

Das Vorhaben wird nach den aktuellen Berech-
nungen bei einer Gesamtumsatzleistung im
periodischen Bedarfsbereich von €10,4 Mio. p.a.
im zentralen Versorgungsbereich im Worst-Case
zu Umsatzumverteilungen in Hohe von € 2,4
Mio. fuhren. Der urspriingliche Umsatz auf der
Bestandsflache reduziert sich somit um 13,3%
von €18,1 Mio. auf €15,7 Mio. Hieraus resultiert
bei gleichbleibender Verkaufsflache eine per-
spektivische Raumleistung im aktuellen Bestand
von knapp 3.600 €/m?2.

Daraus lasst sich keine Bestandsgefahrdung
ableiten, da derartige durchschnittliche Raum-
leistungen in bestehenden nicht ungewdhnlich
sind.
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3.12

1.4.2 Insbesondere bei einer Vorschadigung eines
zentralen Versorgungsbereichs ist bereits bei einem
Kaufkraftabfluss aus dem zentralen Versorgungsbe-
reich von 7,9 % bis 8,8 % eine schadliche Auswir-
kung anzunehmen, da hierdurch eine nachhaltige
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eintritt.

OVG NRW, Urteil vom 01.02.2010 -7 A 1635/07-,
juris; vgl. auch BVerwG; Beschluss vom 25.12.2009
-4 B 25.09, juris.

Auf eine solche Vorschadigung kommt es hier zwar
nicht an, da dieser Schwellenwert durch die Umver-
teilung von 13,3 % erheblich tberschritten wird. Es
liegt jedoch nahe und wurde von der Wirkungsana-
lyse nicht geprift, dass der zentrale Versorgungsbe-
reich der Innenstadt Diepholz bereits durch die
Einzelhandelslage der Stadt mit dem bestehenden
Netto-Markt/K+K-Markt im Osten sowie durch das
grof¥flachige E-Center im Nordwesten der Stadt
massiv unter Druck steht.

Dies wird durch die Darstellungen des Einzelhand-
eisbesatzes in Diepholz bestatigt. Die Wirkungsana-
lyse ermittelt fir periodischen Bedarf eine Gesamt-
verkaufsflache in der Innenstadt von nur 4.400 m?,
wobei sich im Ubrigen Stadtgebiet 9.500 m? Ver-
kaufsflache fir periodischen Bedarf befinden. Le-
bensmitteleinzelhandler, die flir den Fortbestand der
Innenstadt wichtige Magnetbetriebe darstellen,
dirften damit bereits vorgeschadigt sein. Mit der
mehr als naheliegenden Moglichkeit, dass dieser

Der Einwendung liegt die Annahme zugrunde,
dass es eine allgemeinglltige Schwelle fiir die
Annahme schadlicher Auswirkungen eines neu-
en Einzelhandelsgrof3projektes auf die Versor-
gungsstruktur von Nachbargemeinden gabe.
Diese Auffassung ist nach Einschatzung der
Stadt Diepholz unzutreffend. Das ergibt sich aus
folgenden Erwagungen: Das BVerwG hat in
seinem Urteil vom 01.08.2002 (-4 C 5.01, E 117,
25, 32-) fir das kommunale Abstimmungsgebot
des § 2 Abs. 2 BauGB den Grundsatz aufge-
stellt, dass sich eine Gemeinde gegen unmittel-
bare Auswirkungen gewichtiger Art auf dem
benachbarten Gemeindegebiet zur Wehr setzen
kann. Wie der von ihm verwendete unbestimmte
Rechtsbegriff ,gewichtiger Art* auszufillen ist,
Uberlasst das BVerwG den Tatsacheninstanzen
(z.B. Beschluss vom 28.12.2005 — 4 BN 40.05 —
BRS 69 Nr. 1). In dem vom Landkreis zitierten
Beschluss vom 22.12.2009 (nicht 25.12.2009)
lehnt das BVerwG eine Nichtzulassungsbe-
schwerde ab, mit der geklart werden soll, ob es
einen allgemein gultigen Schwellenwert gibt
oder nicht. Auch das vom Landkreis zitierte
Urteil des OVG Munster vom 01.02.2010 (7 A
1635/07, BRS 76 Nr. 87) kommt nicht zu einem
anderen Ergebnis. Es verneint die von einem
Verfahrensbeteiligten aufgestellte These, ,dass
bei Uberschreiten einer bestimmten Verkaufs-
und Geschossflache schadliche Auswirkungen
zu erwarten sind“ (Rn. 93). Daran ankniipfend
halt es mit dem BVerwG eine Wertung des Ein-
zelfalls fur notwendig. Diese Weg beschreitet
das Gutachten GfK. Die Stadt Diepholz halt es
nach sorgfaltiger Priifung und unter Zugrundele-
gung ihrer Kenntnisse der ortlichen Gegebenhei-
ten fur Uberzeugend.

Der Wettbewerbsintensitat im periodischen
Bedarfsbereich der Stadt Diepholz wird in der
Wirkungsanalyse von GfK mehrfach thematisiert
und spielt insbesondere bei der Umsatzerwar-
tung des Vorhabens als auch in der Bewertung
moglicher Auswirkungen eine mafigebliche
Rolle.

Gemal GfK-Analyse betrifft die Vorschadigung
des zentralen Versorgungsbereiches durch eine
Zunahme des Ladenleerstandes insbesondere
den Kern der Diepholzer Innenstadt entlang der
FuRgangerzone Lange Stral3e. Hier ist aber kein
pragender Besatz im periodischen Bedarf anzu-
treffen, der nennenswert von Umsatzumvertei-
lungen betroffen sein kénnte.

Vielmehr sind die Anbieter, die am ehesten im
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Effekt durch zusétzliche 2.900 m? Verkaufsflache im
periodischen Bedarf mafigeblich verstarkt wird,
setzt sich die Wirkungsanalyse nicht auseinander.

Gleichzeitig geht auch die Wirkungsanalyse selbst
bereits von einer Vorschadigung des zentralen
Versorgungsbereichs aus, wenn sie feststellt, der
Ladenleerstand habe in den letzten beiden Jahren
erheblich zugenommen.

Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, S. 12.

Insgesamt findet sich zu der Feststellung, es seien
keine schadlichen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Diepholz zu erwarten, keine
plausible Begriindung. Eine Untersuchung der kon-
kreten Auswirkungen hat offenbar nicht stattgefun-
den.

direkten Wettbewerb zu dem geplanten Ver-
brauchermarkt stehen, iberwiegend in inner-
stadtischen Nebenlagen lokalisiert, die tber eine
Einzelhandelsnutzung hinaus fir vielfaltige Nut-
zungen aktiviert werden kénnen (z.B. Bi-
ros/Praxen/Verwaltung, Wohnnutzungen). Selbst
wenn der Fall eintreten sollte, dass Aldi, Combi
oder den Geschéftsbetrieb einstellt, was aus den
zu erwartenden Raumleistungen nach Realisie-
rung des Famila-Marktes und unter Bertcksich-
tigung der im Worst-Case zu erwartenden Um-
verteilungen nicht abzuleiten ist, sind keine
dauerhaften negativen Auswirkungen zu erwar-
ten.

313 2. Der Bebauungsplan verstof3t zudem gegen das Die Wirkungsanalyse von GfK ist in vier Teile
Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung gegliedert:
nach § 1 Abs. 4 BauGB. Diesbezuiglich fasst sich 1. Darstellung der Ausgangslage und der Aufga-
die Wirkungsanalyse zu kurz, wenn sie Verstofie benstellung sowie der methodischen Vorge-
gegen das Kongruenzgebot, das Integrationsgebot hensweise
und das Beeintrachtigungsverbot im Fazit der Stel- 2. Darstellung und Analyse des standortlichen
lungnahme abhandelt. Gegebenheiten, der lokalen und regionalen
Einzelhandelssituation sowie des relevanten
Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen Nachfragevolumens
Bebauungsplan der GfK ( vom 14.05.2018, S. 32 ff. | 3. Darstellung des Vorhabens, seiner Umsat-
zerwartung und der damit verbundenen erzielba-
Selbst wenn, wie von der Wirkungsanalyse ange- ren/erforderlichen Marktanteile im Einzugsgebiet
nommen, der grundzentrale Verflechtungsbereich sowie der Umsatzumverteilungen zu Lasten der
das Einzugsgebiet fiir periodische Sortimente nicht relevanten Wettbewerbsstandorte
"wesentlich" Gberschreitet, weil nadmlich nur 27,1 % 4. Bewertung des Vorhabens und seiner mogli-
der periodischen Umsatze auRerhalb des Gemein- chen Auswirkungen.
degebiets ge.r.1er|e-r-t werden, und damit das Kongru- Diese Gliederung entspricht gangiger gutachter-
enzgebot erflllt ware, . . L .
licher Praxis und ist nicht zu bemangeln.
vgl. Wirkungsanalyse fir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der GfK vom 14.05.2018, S. 32,
Ist jedenfalls das raumordnerische Integrationsge-
bot verletzt, vgl. Ziel 2.3., 05 Satz 1, 3 LROP-VO.
3.14 2.1 Der grol¥flachige Lebensmittelmarkt wird nicht GfK sieht den Vorhabenstandort, der sich an

innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage lie-
gen. Zu Unrecht sieht die Wirkungsanalyse dieses
Erfordernis als erflillt an, weil der Standort unmittel-
bar an den Innenstadtbereich anschlieRe, eine Ver-
sorgungsfunktion fur umliegenden Wohngebiete
wahrnehme und in das 6ffentliche Verkehrsnetz
eingebunden sei.

Vgl. Wirkungsanalyse fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der GfK (vom 14.05.2018, S. 32.

Nach der Arbeitshilfe Einzelhandel zum LROP 2017
stehen stadtebaulich integrierte Lagen im engen
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit

den zentralen Versorgungsbereich anschlief3t,
mit seiner jetzigen Nutzung nicht bereits als
vollstéandig integriert an. Jedoch sind die Vo-
raussetzungen gegeben, dass der Vorhaben-
standort bei entsprechender Entwicklung mit
dem geplanten Verbrauchermarkt als Innen-
stadterweiterung Ost den bestehenden zentralen
Versorgungsbereich Stadtzentrum/Innenstadt
erweitert und mit seiner Anziehungskraft auch
das Entwicklungsziel der funktionalen und stad-
tebaulichen Aufwertung des Bahnhofsumfeldes
und der BahnhofstraRRe unterstutzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht
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den zentralen Versorgungsbereichen. Standorte
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche kénnen
noch ,stadtebaulich integriert" sein, wenn sie sich
raumlich an einen zentralen Versorgungsbereich
»=anschmiegen", diesen also funktional erganzen. Je
weiter der Standort aber im Einzelfall vom zentralen
Versorgungsbereich entfernt liegt, desto deutlicher
miussen die Indizien dafiir sein, dass er seine Un-
terstiitzungsfunktion fiir den zentralen Versor-
gungsbereich tatsachlich erfiillt.

Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels" des
LROP, September 2017, S. 48.

Der geplante Famila-Markt erganzt den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt nicht, sondern ftritt
zu ihm in Konkurrenz und wird ihn schadigen. An-
ders als das Einzelhandelsgutachten Zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Diepholz meint,

Einzelhandelsgutachten "Zentrale Versorgungsbe-
reiche in Diepholz und Diepholzer Liste" der stadt
Diepholz vom 25.05.2015/03.11.2015- S. 8

Endet der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
in 6stlicher Richtung nicht erst an den Bahngelei-
sen. Spatestens mit dem an der Kreuzung Bahnhof-
stral3e/Schlofstralie befindlichen Orthopadieladen
Bodeker findet der ZVB sein Ende. Besucher der
Bahnhofstralie, die weiter nach Osten gehen, finden
nach mehreren hundert Metern noch eine Versiche-
rungsagentur (VGH Versicherungen), bevor sie mit
den Bahngleisen auf eine endgiiltige stadtebauliche
Zasur im Sinne einer Barriere treffen. Dass sich das
Famila-Grundstiick an den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt (iber diese mehrere hundert
Meter grofRe Licke und Uber die Bahngeleise hin-
weg ,anschmiegt", kann nicht angenommen wer-
den. Erst recht ist keine Unterstutzungsfunktion
erkennbar.

ohnehin eine Planung entsprechend der Aus-
nahmeregelung gemafg Ziffer 2.3. 05 LROP
2017 vor, die die Einhaltung des Integrationsge-
botes nicht erfordert.

Dessen ungeachtet bleibt es Ziel der Stadt
Diepholz, die Einbindung des Standortes und
seines Umfeldes in die zentralen innerstadti-
schen Strukturen voranzutreiben.

Es wird auf die Abwagung unter Punkt 3.4 ver-
wiesen.

3.15

2.2 Auch die raumordnerische Ausnahme vom In-
tegrationsgebot nach Ziff. 2.3, 05 Satz 3 LROP-VO
ist nicht anwendbar. Hierfir fehlt es bereits an dem
Merkmal des raumlichen Zusammenhangs mit
Wohnbebauung.

Damit auch an stadtebaulich nicht integrierten Vor-
habenstandorten die Funktionen ,,Grundversorgung"
und "wohnortnahe Nahversorgung" der ortsansassi-
gen Bevdlkerung erfullt werden kdnnen, mussen
nicht integrierte Vorhabenstandorte zumindest in
raumlichem und funktionalem Zusammenhang mit
angrenzender Wohnbebauung stehen. Die Funktion
dieses Merkmals ist die Sicherstellung der Stabili-
sierung von Siedlungsstrukturen. Je umfassender
und kompakter der raumliche Zusammenhang des
Vorhabenstandortes mit Wohnbebauung ist, desto
groRer sind die wechselseitigen Stabilisierungsef-

Der Vorhabenstandort soll u.a. auch Nahversor-
gungsfunktionen fir die 6stlich anschlielRenden,
heute unterversorgten Wohngebiete der Stadt
Diepholz ibernehmen. Diese Wohngebiete
sollen perspektivisch weiter ausgebaut werden,
so dass der Standort in unmittelbarem raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit der
dortigen Wohnbebauung steht.
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fekte zwischen Vorhabenstandort und Siedlungs-
koérper.

Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels" des
LROP, September 2017, S. 54.

Hier ist nicht erkennbar, dass ein Famila-Markt in
irgendeiner Form die vorhandenen Siedlungsstruk-
turen stabilisieren kénnte. Die 6stlich der Bahnge-
leise befindliche Siedlung ist ausreichend versorgt,
eine ,wohnortnahe" Versorgung ist bereits jetzt
gewabhrleistet.

Fir die ostlich der Bahn gelegenen Wohngebie-
te gibt es keine Nahversorgung innerhalb einer

fuBlaufig bzw. mit dem Fahrrad zuriickzulegen-

den Distanz von weniger als 1.000 m. Die woh-
nortnahe Versorgung soll mit dem Famila-Markt
erst hergestellt werden.

3.16

I Das bislang vorliegende Abwagungsmaterial
erscheint Uberdies auch unter umweltrechtlichen
Gesichtspunkten in vielfacher Weise unzureichend
und wurde deshalb unter Verstol3 gegen § 1 Abs. 7
BauGB zu nach § 214 BauGB beachtlichen Abwa-
gungsfehlern fihren. Dartiber hinaus ist wahr-
scheinlich, dass der Bebauungsplan - wiirde er in
der vorliegenden Fassung als Satzung beschlossen
und bekanntgemacht - an einem zu seiner Unwirk-
samkeit fihrenden sog. Ewigkeitsmangel leiden
wirde:

Die Einschatzung wird nicht geteilt.

Die Umweltbelange sind im Umweltbericht hin-
reichend dargelegt und in die Abwagung einge-
flossen.

3.17

1. Die Stadt Diepholz hat unter Versto gegen § 1a
Abs. 2 BauGB nicht hinreichend gepruft und darge-
legt, warum es aus ihrer Sicht stadtebaulich gebo-
ten ist, eine bislang einer landwirtschaftlichen Nut-
zung zur Verfligung stehende Flache umzuwidmen
und durch erhebliche Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu versiegeln.

1.1 Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB soll
sparsam und schonend mit Grund und Boden um-
gegangen werden; nach dem Halbsatz 2 der Rege-
lung sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen
der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Maf} zu begren-
zen. Gemal § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB sollen
landwirtschaftlich, als Wald oder flir Wohnzwecke
genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang um-
genutzt werden. Die Grundsatze nach den benann-
ten Vorschriften sind in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu bertiicksichtigen (§ 1a Abs. 2 Satz
3 BauGB).

In Konkretisierung des Vorgenannten gibt die erst
im Jahr 2013 in das Baugesetzbuch eingefiigte
Vorschrift des § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB vor, dass
die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaft-
lich genutzter Flachen begrindet werden soll, wobei
der Begrindung Ermittlungen zu den Mdglichkeiten

Der Stellungnahme wurde bereits gefolgt.
Auszug aus der Begriindung:

L~Angesichts des Strukturwandels im Lebensmit-
teleinzelhandel ergeben sich heute vergleichs-
weise héhere Mindestanforderungen an die
Flachengréf3e und —lage. Um im Sinne einer
langfristigen Planung méglichst dauerhaft kon-
kurrenzféhig sein zu kénnen, ist z.B. eine kom-
fortable Dimensionierung der Gédnge sowie eine
grol3ziigigere Prdsentation der Waren erforder-
lich. So wird heutzutage mehr Platz benétigt fiir
die Bereiche Tiefktihlkost, Halbfertig- und Fer-
tigprodukte (Convenience Food) sowie Kaffee-
produkte und Getrdnke. Damit kann der zuneh-
menden Ausdifferenzierung der Konsumge-
wohnheiten der Verbraucher entsprochen wer-
den. Zudem fiihrt ein verédndertes Mobilitétsver-
halten der Verbraucher dazu, dass die liberwie-
genden Einkéufe unabhéngig von der Erreich-
barkeit des Marktes mit dem Pkw erledigt wer-
den. Dieser Strukturwandel fiihrt zu verdnderten
Anspriichen bei der Fldchengréf3e und Erschlie-
Bung von Einzelhandelsprojekten, die in inner-
stadtischen Bereichen immer schwieriger zu
erfiillen sind.

Auch im vorliegenden Fall ist eine Ansiedlung in
anderen stadtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulichen Griinden nicht méglich. Inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches gibt
es keine Fldchenpotenziale, die fiir die Ansied-
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der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden sol-
len, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebau-
deleerstand, Baullicken und andere Nachverdich-
tungsmaglichkeiten zahlen kénnen. Nach der Ge-
setzesbegriindung bietet sich eine valide Ermittlung
des Neubaubedarfs, basierend auf aktuellen Prog-
nosen der Bevdlkerungs- und Wirtschaftsentwick-
lung, an.

Vgl. Gesetzentwurf der Bundesregierung vom
14.11.2012, BT-Drs. 17/11468, s. 12.

Der planenden Gemeinde ist vor diesem Hinter-
grund zu empfehlen, jedenfalls im Rahmen des
Umweltberichts ein gesondertes Kapitel zu formulie-
ren, das sich dezidiert mit (nicht gegebenen) Mog-
lichkeiten einer Innenentwicklung auseinandersetzt.

Vgl. Dirnberger, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK-
BauGB, 42. Edition (Stand: 01.08.2018), § 1a Rn.
8a.

lung des geplanten Verbrauchermarkts in Frage
kommen wiirden.

Mégliche Alternativstandorte wurden bereits im
Jahr 2016 im Rahmen der Fldchennutzungs-
planénderung fiir diesen Bereich gepriift.

Es wurde gepriift, ob weitere ausreichend di-
mensionierte Fldchen zur Unterbringung von
grof3fidchigem Einzelhandel mit entsprechenden
Stellplatzflachen und Anlieferméglichkeiten die
Kriterien einer méglichst zentralen Lage im oder
am zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Diepholz, einer guten verkehrlichen Erreichbar-
keit auch fiir den OPNV sowie von méglichst
geringen Eingriffen in Natur und Landschaft
erfiillen.

In der Néhe des Innenstadtkerns konnten zwei
Flachen identifiziert werden, die die genannten
Kriterien teilweise erfiillen, so dass eine intensi-
vere Auseinandersetzung mit den Grundstiicken
erfolgte.

Als eine der zentrumsnahen Fldchen wurde die
Flédche des Marktplatzes zwischen den Stralen
LAUf dem Esch” und ,Am Markt” liberpriift, die
sich in stadtischer Hand befindet. Diese Flédche
steht nach Priifung durch die Stadt fiir eine
Bebauung jedoch nicht zur Verfligung, sondern
soll weiterhin als Veranstaltungsflache genutzt
werden. Zudem ist diese Fldche auch nur teil-
weise versiegelt und verfiigt an ihrem nérdlichen
und westlichen Rand (iber einen prédgenden
Baumbestand, der bei einer Bebauung mit grof3-
flachigem Einzelhandel stark beeintrachtigt
wiirde, so dass sich die Flache auch aus natur-
schutzfachlicher Sicht als nachteilig erweist.

Dariiber hinaus wurde das zentrumsnahe
Grundstiick zwischen Lappenberg und Moller-
stral3e gepriift. Da es sich um ein bereits bebau-
tes Grundsttick handelt, wére kein Eingriff in
Natur und Landschaft erforderlich. Als nachteilig
erwies sich bei einer eingehenden Priifung des
Gebéudes jedoch u.a. die Struktur des Be-
standsgebéudes, die mit der Ansiedlung von
zeitgeméRem groBflachigem Einzelhandel nicht
vereinbar ist. Ein Abriss und Neubau auf dem
Grundstiick wurde ebenfalls liberpriift, hierfiir
steht das Grundstiick, das nicht im Eigentum der
Stadt Diepholz liegt, jedoch nicht zur Verfiigung.

Da es sich bei der Fldche um mehrere Grund-
stiicke und somit um mehrere Eigentiimer han-
delt, stellt sich die zukiinftige Entwicklung des
Bereichs schwierig dar. Aus diesem Grund hat
die Stadt Diepholz ihre Bemiihungen zur Nut-
zung des Grundstlicks am Lappenberg fiir grol3-
flachigen Einzelhandel ab dem Jahr 2016 noch
einmal intensiviert. Zuné&chst wurde seitens der
Stadt ein externer Moderator eingesetzt, um die
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Eigentiimer zusammenzufiihren. Im Jahr 2017
fanden schliel3lich mehrere Gesprédche mit den
Eigentiimern und der Stadt Diepholz statt. Den
Eigentiimern wurde angeboten, gemeinsam ein
Gesamtkonzept fiir gro3fldchigen Einzelhandel
zu erstellen, auf dessen Basis dann ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden kénnte. Parallel
beauftragt die Stadt ein Planungsbdiiro mit der
Erstellung eines stddtebaulichen Konzepts. Da
bisher keine finale Einigung mit den Eigenti-
mern erzielt werden konnte, die Stadt Diepholz
Jjedoch Planungssicherheit fiir die Flédche erlan-
gen wollte, wurde den Eigentiimern eine Frist bis
zum Januar 2018 gesetzt, um eine Absichtser-
kldrung zur gemeinsamen Entwicklung des
Bereichs abzugeben. Diese Frist verstrich, ob-
wohl Ende des Jahres 2017 ein Angebot eines
Discounters mit konkreten Investitionsabsichten
vorlag.

Es muss also davon ausgegangen werden, dass
eine Entwicklung der Fldche, auch im Falle
konkreter Entwicklungsabsichten von externen
Betreibern, zeitnah nicht zu realisieren ist.

Bis Juli 2018 lag der Stadt Diepholz keine Ab-
sichtserkldrung der Eigentiimer vor. Die Flédche
steht somit nicht fiir eine Entwicklung zur Verfi-

gung.

Weitere Fléchen, die fiir eine Einzelhandlungs-
entwicklung der angestrebten Gré3enordnung
ausreichend dimensioniert sind, stehen inner-
halb des bereits bebauten Siedlungsbereiches
nicht zur Verfiigung, so dass auch Fléchen in die
Standortsuche einbezogen wurden, die sich an
den zentralen Versorgungsbereich anschmie-
gen.

Die vorliegende Flache éstlich des Bahnhofs
erflillt diese Anforderungen an eine Lage am
zentralen Versorgungsbereich und ist aufgrund
ihrer sehr guten verkehrlichen Anbindung, auch
an den OPNV (N&he zum ZOB und zum Bahn-
hof), und der Tatsache, dass sie zur Verfligung
steht, hier alternativios. Alternativstandorte, die
in ihren Voraussetzungen mit dem gewéhlten
Standort vergleichbar sind, existieren derzeit
nicht.”

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt ist, der bereits den Standort begriindet hat.

3.18

1.2 An diesen Mal3staben gemessen hat die Stadt
Diepholz die Ermittlungs- und Begriindungsvorga-
ben anlasslich einer Inanspruchnahme von land-
wirtschaftlich genutzter Flachen fiir ihr Planvorha-
ben missachtet.

Ausgehend davon, dass die Stadt Diepholz weniger

Es wird auf 3.17 verwiesen.

20




| Nr.

| Inhalt der Stellungnahme

| Abwégungsvorschlag

als 17.000 Einwohner hat, wird an keiner Stelle in
der Planbegriindung oder im Umweltbericht als
deren (ausgelagerter) Teil deutlich, warum zwin-
gend eine unbebaute, landwirtschaftlich genutzte
Flache fir ein — wie bereits oben dargelegt (l.) -
deutlich uberdimensioniertes Einkaufszentrum in
Anspruch genommen und damit versiegelt werden
muss.

Im vorliegenden Umweltbericht, S.3(oben),

wird lediglich behauptet, es habe im Innenstadtkern
kein geeigneter Standort identifiziert werden kon-
nen, der fir eine Ansiedlung des Vorhabens geeig-
net sei. Kein Hinweis findet sich hingegen darauf,
welche Standorte im Innenstadtkern denn konkret in
den Blick genommen worden sind und aus welchen
Griinden sie im Ergebnis haben verworfen werden
mussen. Eine solche detaillierte Priifung hatte sich
im vorliegenden Zusammenhang jedoch umso mehr
aufdrangen mussen, als der Landkreis Diepholz -
Fachdienst Bauordnung und Stadtebau im Rahmen
des Verfahrensstadiums der frihzeitigen Behdrden-
beteiligung auf diesen Gesichtspunkt hingewiesen
hat.

Vgl. Schreiben des Landkreises Diepholz — Fach-
dienst Bauordnung und Stédtebau (Az.: 63 DH
02304/2015/81) vom 03.09.2015, S. 5.

3.19

2. Wirde der Rat der Stadt Diepholz den Bebau-
ungsplanentwurf in der vorliegenden Form als Sat-
zung beschlieRen und bekanntmachen, so wiirde
der Bebauungsplan hinsichtlich der bewirkten Ein-
griffe in Natur und Landschaft sowie der vorgesehe-
nen AusgleichsmaRnahmen gegen die Vorgaben
des § 1a Abs. 3i,V, m, § 10 Abs. 3 BauGB versto-
Ren.

Die Einschatzung wird nicht geteilt.

Sowohl die Standortsuche als auch die Umwelt-
belange sind in der Begrindung zum Bebau-
ungsplans bzw. im Umweltbericht hinreichend
dargelegt und in die Abwagung eingeflossen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden
bilanziert und werden ausgeglichen:

Auszug aus der Begriindung:

Die vorhabenbedingten Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Boden, Tiere und Pflanzen sowie
das Landschaftsbild sind als Eingriffe zu bewer-
ten und durch entsprechende MalRinahmen so
weit wie méglich zu kompensieren. Innerhalb
des Plangebietes bestehen keine ausreichenden
Méglichkeiten zum Ausgleich der eingriffsbe-
dingten Auswirkungen. Mit den festgesetzten
Pflanzfldchen im Plangebiet werden in einer
Grée von rund 0,34 ha neue Lebensrdume fiir
Pflanzen und Tiere geschaffen, die zu einer
Anreicherung der Struktur- und Artenvielfalt im
Umfeld sowie Gliederung und Belebung des
Orts- und Landschaftsbildes beitragen. Dariiber
hinaus wird auf diesen Pflanzfléchen die Boden-
nutzung extensiviert, so dass ein Teilausgleich
fur die Schutzgliter Pflanzen und Tiere, Boden
und Landschaftsbild erzielt wird.

Die weitere naturschutzfachliche Kompensation
erfolgt auf einer externen Fldche der Fla-
chenagentur GmbH im Stadtequartett in der
sogenannten Poolfldche ,Griinenmoor Vechta®
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Es handelt sich um eine Fldche im Siidosten des
Gemeindegebiets der Stadt Vechta mit einer
Gesamtgréfe von 1,88 ha, die wie das Eingriffs-
gebiet in der naturrdumlichen Region Dimmer-
Geestniederung im Vechtaer Moor liegt. Die
Entfernung zum Plangebiet betrégt rund 12,5
km.

Auf der Ausgleichsflache werden die folgenden
Mallnahmen durchgefiihrt:

e  Entwicklung von artenreichem Feucht-
griinland im siidlichen Flachenteil

e  Entwicklung von mesophilem Griinland
im nérdlichen Flachenteil sowie auf den
Verwallungen aus dem Bodenaushub
fiir die Feuchtbiotope

e Anlage von zwei Stillgewédssern im
Feuchtgriinland mit Anpflanzung von
Erlen, Eschen und Weidenfeuchtgebdi-
schen

e Extensive Nutzung der Griinldnder mit
Verzicht auf Diinge- und Pflanzen-
schutzmittel

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde im
Rahmen des Umweltberichtes ausgearbeitet, auf
die detaillierteren Aussagen dort wird verwiesen.
Die Umsetzung der MaBnahmen wird (ber einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Grund-
stlickseigentiimer und der Stadt Diepholz gesi-
chert.

3.20

2.1 § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB gibt vor, dass die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (ebenfalls) in der Abwagung (§ 1
Abs. 7 BauGB) zu beriicksichtigen sind. Grundsatz-
lich erfolgt der Ausgleich durch geeignete Darstel-
lungen und Festsetzungen als Flachen oder Mal3-
nahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 Satz 2
BauGB).

Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung so-
wie des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vereinbar ist, kdnnen die Darstellungen und Fest-
setzungen auch an anderer Stelle aus am Ort des
Eingriffs erfolgen (§ 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB). Dazu
kénnen gemaf § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB anstelle
von Darstellungen und Festsetzungen auch vertrag-
liche Vereinbarungen nach § 11 BauGB (Var. 1)
oder sonstige geeignete MalRnahmen zum Aus-
gleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Fla-
chen getroffen werden (Var. 2).

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB kén-
nen Ausgleichsflachen oder -mal3nahmen auf den
Grundstuicken, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle

Die Zitate aus dem BauGB werden zur Kenntnis
genommen.
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sowohl im sonstigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als auch in einem anderen Bebauungs-
plan festgesetzt werden. GemaR § 9 Abs. 1a Satz 2
Halbsatz 1 BauGB kdénnen die Ausgleichsflachen
und -mafnahmen den Grundstlicken, auf denen die
Eingriffe zu erwarten sind, zugeordnet werden, was
nach dem Halbsatz 2 der Regelung auch fir MaR3-
nahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen gilt.

Nach § 10 Abs. 3 Satz 1 Var. 2 BauGB ist der Be-
bauungsplan durch die Gemeinde ortstiblich be-
kanntzumachen. Nach der dazu ergangenen stan-
digen hdéchst- und obergerichtlichen Rechtspre-
chung soll die Verkiindung den rechtsunterworfenen
Birger in die Lage versetzen, mit einem Blick zu
erkennen, was geltendes Recht ist. Die jingere
Rechtsprechung hat diese allgemeinen Grundsatze
auch im Hinblick auf festgesetzte Ausgleichsflachen
und -maRnahmen fur anwendbar erklart.

Vgl. nur VGH Kassel, Urteil vom 18.05.2017 -4 C
2399/15.N -, juris Rn. 39 ff; OVG NRW, Urteil vom
11.10.2017 — 7 D 51/15.NE -, juris Rn. 22; Urteil
vom 05.07.2018 — 7 D 11/16.NE -, juris Rn. 26 ff.

3.21

2.2 Die Stadt Diepholz wird diesen Anforderungen
gegenwartig nicht gerecht. Zu ihren Gunsten ist
zwar davon auszugehen, dass sie vorliegend von
der Moglichkeit des § 1a Abs. 3 Satz 4 Var. 2
BauGB (sonstige geeignete Mafinahmen zum Aus-
gleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Fla-
chen) Gebrauch gemacht hat. So teilt sie in der
Planbegriindung (S. 27) und im Umweltbericht (S.
21) mit, sie habe einen stadtebaulichen Vertrag
bzw. einen Durchfihrungsvertrag mit dem Eigentu-
mer der auf dem Gebiet der Stadt Vechta liegenden
Poolflache des "Griinenmoors Vechta" geschlossen.
Es ist wohl auch grundsatzlich moglich und zulas-
sig, dass eine planende Gemeinde Flachen fir
AusgleichsmalRnahmen bereitstellt, die auRerhalb
lhres eigenen Gebiets liegen.

Vgl. Dirnberger, in: Spannowksy/Uechtritz- BeckOK-
BauGB, 42. Edition (Stand: 01.08.2018), § 1a Rn.
32.1

Allerdings wird im Umweltbericht (S. 20) verlautbart,
aus dem "Grlinenmoor Vechta" sollten dem vorlie-
genden bebauungsplanbedingten Eingriff 8.350 m?
zugeordnet werden; konsequenterweise findet sich
im Umweltbericht (im Anhang auf S. 24) eine Karte
mit der Zuordnungsentscheidung. Eingedenk des-
sen ist davon auszugehen, dass die Stadt Diepholz
vorliegend eine sog. Zuordnungsfestsetzung nach
Maflgabe von § 9 Abs. 1a Satz 2 Halbsatz 2 BauGB
treffen wollte, die allerdings nicht auf der Planur-
kunde ihren Niederschlag gefunden hat. Im Gegen-
teil findet sich auf der Planurkunde kein einziger

Die Einschatzung wird nicht geteilt.

Die Stadt Diepholz beabsichtigt nicht, die Aus-
gleichsmalRnahmen Uber eine Zuordnungsfest-
setzung im Bebauungsplan zu regeln (siehe
hierzu Auszug aus der Begriindung unter der
Abwagung zu Punkt 3.19).

Sie macht von dem Recht Gebrauch, anstelle
von Festsetzungen den Ausgleich tber den
stadtebaulichen Vertrag (hier Durchfiihrungsver-
trag) sicherzustellen.

L~Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung und den Zielen der Raumord-
nung sowie des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vereinbar ist, kbnnen die Darstel-
lungen und Festsetzungen auch an anderer
Stelle aus am Ort des Eingriffs erfolgen (§ 1a
Abs. 3 Satz 3 BauGB). Dazu kénnen gemal §
1a Abs. 3 Satz 4 BauGB anstelle von Darstel-
lungen und Festsetzungen auch vertragliche
Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sons-
tige geeignete MalBinahmen zum Ausgleich auf
von der Gemeinde bereitgestellten Flachen
getroffen werden.“

Im Umweltbericht wird redaktionell klarstellend
berichtigt, dass die im Umweltbericht dargestell-
te Ausgleichsflache im sidlichen Teil des Flur-
stlicks 20 der Flur 32 dem Eingriff im Rahmen
des B-Plans 94 nicht zugeordnet sondern zuge-
wiesen wird und fur den Ausgleich dieses Ein-
griffs bestimmt ist.

23




| Nr.

| Inhalt der Stellungnahme

Abwégungsvorschlag

Hinweis auf die als Ausgleichsflachen zugeordneten
Flachen im "Griinenmoor Vechta". Dies macht den
Bebauungsplan nicht nur abwagungs(ergebnis)-
fehlerhaft - das Gewollte wurde nicht festgesetzt -,
sondern wirft auch Bedenken hinsichtlich der
Rechtswirkungen des Bebauungsplans und seiner
zu erwartenden Verkiindung im Lichte der vorste-
hend herausgestellten Grundsatze auf.

Da der Durchfiihrungsvertrag vor Satzungsbe-
schluss unterschrieben und somit wirksam wird
und die Ausgleichsflache bereits zur verfigung
gestellt wurde, ist die Umsetzung des natur-
schatzfachlichen Ausgleichs gesichert.

3.22

Dariber hinaus ist unter dem Gesichtspunkt der von
der Stadt Diepholz auf dem Gebiet der Stadt Vechta
bereitzustellenden Ausgleichsflachen und -
malnahmen an Hand der Planbegriindung nicht
ersichtlich, ob sich die Stadt Diepholz Oberhaupt mit
etwaig beriihrten Interessen der Stadt Vechta be-
fasst hat (vgl. § 1 Abs. 7, § 2 Abs. 2 BauGB) und ob
AusgleichsmalRnahmen, die In einer Entfernung von
rund 12,5 km zum Plangebiet (also dem

Ort des Eingriffs) ausgefuhrt werden, Giberhaupt
geeignet sind, die Beeintrachtigungen fir Natur und
Landschaft zu kompensieren (vgl. § 15 Abs. 2
BNatSchG).

Wie im Umweltbericht dargelegt, basiert die
MafRnahmenplanung fir die externe Ausgleichs-
flache auf dem naturschutzfachlich abgestimm-
ten Pflege- und Entwicklungsplan Griinenmoor
(BOHNE 2015), der u.a. die Umwandlung inten-
siv genutzter Acker- und Grunlandflachen in
extensiv genutztes Griinland, die Wiederherstel-
lung von Feucht- und Nassgriinland sowie struk-
turverbessernde MaRnahmen wie die Anlage
Stillgewassern und die Schaffung von Gewas-
serrandstreifen vorsieht. Dieser naturschutzfach-
lich abgestimmte Plan ist nach Einschatzung
des Gutachters geeignet, die Eingriffe zu kom-
pensieren.

Die Stadt Vechta wurde am Bebauungsplanver-
fahren beteiligt. Die Ausgleichsflache ist im
Umweltbericht in Kartendarstellung ersichtlich,
so dass die Stadt Vechta auch die Betroffenheit
abschéatzen konnte. Die Stadt Vechta hat keine
Bedenken geaulert.

Die naturschutzfachliche Kompensation erfolgt
auf einer externen Flache der Flachenagentur
GmbH im Stadtequartett. Hinter dem Namen
LStadtequartett® verbirgt sich eine seit 1994
bestehende Kooperation zwischen den nieder-
sachsischen Stadten Damme, Diepholz, Lohne
und Vechta. Seit dem Jahr 2000 ist die Fla-
chenagentur als GmbH im Handelsregister ein-
getragen. Eine der Hauptaufgaben der Fla-
chenagentur GmbH ist der Ankauf von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, die durch geeigne-
te landschaftspflegerische MalRnahmen zu ei-
nem interkommunalen Kompensationsflachen-
pool 6kologisch aufgewertet werden sollen.
Diese Vorgehensweise der 4 Stadte, die Ein-
griffsregelung Uber das Stadtequartett in Form
einer GmbH koordiniert und in einem natur-
schutzfachlichen Gesamtkonzept abzuwickeln,
ist bundesweit vorbildlich. Die Stadt Vechta ist
Mit-Gesellschafter der Flachenagentur. Insofern
sind die naturschutzfachlichen Ausgleichsmaf3-
nahmen auch auf diesem Wege mit der Stadt
Vechta abgestimmt.

Da diese Vorgehensweise bei Eingrifiskompen-
sationen in den vier Stadten allgemein bekannt
ist, wurde dies in der Begriindung nicht geson-
dert erlautert.
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3.23

3. SchlieBlich ist das dem Bebauungsplan zugrun-
deliegende Abwagungsmaterial zur Thematik des
Larmimmissionsschutzes entgegen § 2 Abs. 3
BauGB als defizitar ermittelt zu bewerten.

So wurde in der vorliegenden Schallimmissions-
prognose nicht ermittelt - und zwar weder in der
Ausgangsfassung vom 11.05.2015 noch in der
aktualisierten Fassung vom 24.07.2018-, in wel-
chem Umfang die gepruften Immissionsorte unab-
hangig vom Planvorhaben einer stralen- und
schienenverkehrsbedingten Vorbelastung ausge-
setzt sind. Diese Kritik betrifft insbesondere die
Immissionsorte 01, 02 und 03, die an der StralRe
,Burslopp” liegen und sich in unmittelbarer Nahe
zum Bahnhof Diepholz sowie der mehrgleisigen
Schienentrasse der Deutschen Bahn befinden.

Da nicht von vornherein ausgeschlossen werden
kann, dass sich die verkehrsbedingte Vorbelastung
der genannten Immissionsorte schon aufgrund der
starken Frequentierung der Bahntrasse an der
Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts bewegt und sich die Im-
missionsbelastung durch das Planvorhaben Infolge
moglicher Reflexionswirkungen des Gebaudekor-
pers sowie des vorhabeninduzierten zusatzlichen
Verkehrs weiter erhéht - was wiederum abwa-
gungserheblich ware,

vgl. etwa BVerwG, Beschluss vom 25.04.2018 -9 A
16.16 -, juris Rn. 85 ff. (zu den Grenzwerten einer
ldrmbedingten Gesundheitsgefdhrdung und dem
daraus folgenden Gebot zur Anstellung einer Sum-
menpegelbetrachtung), sowie OVG NRW, Be-
schluss vom 26.04.2018 - 7 B 1459/17.NE -, juris
Rn. 13 ff. (zur Abwédgungserheblichkeit) —

Zu 3.23

Der Stellungnahme wird aus folgenden Grinden
nicht gefolgt:

Gemal der DIN 18005, Teil 1 ist jede Larmart
(Gewerbe-, Verkehrs- oder Sport-larm) fur sich
alleine zu betrachten. Da an den Immissionsorte
10 01, 10 02 und 10 03 die Immissionsrichtwerte
fur Mischgebiete tags und nachts gemal TA
Larm um mehr als 10 dB(A) unterschritten wer-
den. Ist eine Beriicksichtigung von Vor-
belastungen aus Gewerbelarm gemal TA Larm
nicht erforderlich. Belastungen aus Strafen- und
Schienenverkehrslarm sind gemafl TA Larm
keine Vorbelastungen im Sinne der TA Larm,
hierbei wirde es sich wenn dann ggf. um
Fremdgerausche handeln. Zudem kann auf-
grund der deutlichen Einhaltung der TA Larm an
diesen Immissionsorten mit Beurteilungspegel
von bis zu 39 dB(A) tags und 26 dB(A) nachts
festgestellt werden, dass auch wenn die Belas-
tungen an diesen Immissionsorten aus Ver-
kehrslarm im Bereich 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts liegen wirde, sich die Gesamt-
larmbelastung aus Gewerbe- und Verkehrslarm
nicht beurteilungsrelevant verandert.

Bezlglich Reflexionen am Gebaudekorper:

Der vorgesehenen Gebaudekorper ist im Studen
in einem Abstand von ca. 100 m zum Jstlichsten
Gleis und im Norden in einem Abstand von ca.
70 m zum 6stlichsten Gleis vorgesehen. Zudem
ist im Bebauungsplan eine maximale H6he von
8,5 m (45,5 UNHN) festgesetzt. Unter diesen
Voraussetzungen ist aus vorangegangenen
Prifungen davon auszugehen, dass sich keine
beurteilungsrelevanten Zunahmen durch Refle-
xionen am Gebaudekorper ergeben. Dies wurde
vom Larmgutachter aus seiner Erfahrung besta-
tigt und es bestehen seitens der Stadt Diepholz
keine Anhaltspunkte fir eine gegenteilige Er-
kenntnis.

Zum vorhabeninduzierten zusatzlichen Verkehr:

In der schalltechnischen Untersuchung (LAIRM
CONSULT GmbH, 11.05.2015) wurden der B-
Plan-induzierte Zusatzverkehr gepruft und fest-
gestellt, dass sich keine beurteilungsrelevanten
Zunahmen ergeben und zudem insbesondere an
den Immissionsorten 10 01, 10 02 und 10 03
sowohl die Orientierungswerte als auch die
Immissionsgrenzwerte aus Strallenverkehrslarm
eingehalten werden. Durch die in der Stellung-
nahme (LAIRM CONSULT GmbH, 24.07.2018)
bertcksichtigten Umplanungen der gewerblichen
Nutzung wurde die Verkaufsflache deutlich re-
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durfte die Prognose nicht auf eine messtechnische
Bestimmung der Vorbelastung verzichten und sich
nur auf eine bloRe Betrachtung am Mafstab der TA
Larm beschranken.

Eine detaillierte Betrachtung gerade der schienen-
bedingten Larmimmissionsbelastung ware darutber
hinaus vorliegend auch deshalb geboten gewesen,
weil die Deutsche Bahn AG in ihrem im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Trager o6ffentlicher Be-
lange abgegebenen Schreiben vom 17.08.2015
darauf hingewiesen hat, dass kunftig mit einer Stei-
gerung des Verkehrsaufkommens auf der Schiene
zu rechnen sei; demzufolge hat die Deutsche Bahn
AG die Anfertigung einer qualifizierten Larmprogno-
se empfohlen.

duziert, so dass die Aussagen aus der schall-
technischen Untersuchung (LAIRM CONSULT
GmbH, 11.05.2015) zum B-Plan-induzierte Zu-
satzverkehr weiterhin Bestand haben, da auf-
grund der geringeren Verkaufsflache von einem
geringeren Kundenaufkommen auszugehen ist.

Zu ,messtechnische Bestimmung der Vorbelas-
tungen verzichten und sich nur auf eine blo3e
Betrachtung am Mal3stab der TA Larm be-
schrénken.

Eine detaillierte Betrachtung gerade der schie-
nenbedingten Ldrmimmissionsbelastrungen...”:

Gemal den Beurteilungsgrundlagen fir Ver-
kehrslarm durfen Verkehrslarmimmissionen
lediglich in besonderen Ausnahmesituationen
messtechnische erfasst werden, da die zu Be-
rucksichtigenden mittleren Jahresbelastung
sowie eine entsprechenden Beriicksichtigung
eines Prognose-Horizontes messtechnisch nicht
moglich ist. Messtechnisch konnte lediglich eine
Ist-Situation aufgenommen werden. Daher ist im
Rahmen der Bauleitplanung fur die Untersu-
chung von Verkehrslarm eine Prognose erfor-
derlich.

Aufgrund der grol3en Abstande zwischen dem
Plangeltungsbereich und den Immissionsorten
sind die Zusatzbelastungen aus Gewerbelarm
an allen Immissionsorten unterhalb von 39 dB(A)
tags und 26 dB(A) nachts. Zudem sind an den
Immissionsorten auf der gegentiberliegenden
Seite der Bahnstrecke durch die Reflexionen am
geplanten Gebaude keine beurteilungsrelevan-
ten Zunahmen zu erwarten. Ebenso sind die
Zunahmen aus dem B-Plan-induzierten Zusatz-
verkehr nicht beurteilungsrelevant. Aufgrund
dieser Ergebnisse sind auch zukiinftige Ver-
anderungen bzw. Steigerungen des Verkehrs-
aufkommens auf der Bahnstrecke unabhéangig
von der Aufstellung des Bebauungsplans und
somit fur diesen nicht beurteilungsrelevant.

Biurger D

1.

Der angedachte Bebauungsplan ist abwagungsfeh-
lerhaft, da insoweit ein Verstol gegen das "Beein-
trachtigungsverbot" besteht.

Die Wirkungsanalyse von GfK kommt zu dem
Ergebnis, dass Umsatzumverteilungen zu Las-
ten des zentralen Versorgungsbereiches Stadt-
zentrum/Innenstadt sowie des (brigen Stadtge-
bietes im periodischen Bedarfsbereich zu erwar-
ten sind, bei den im Worst-Case auch Ge-
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schaftsaufgaben nicht ausgeschlossen werden
kénnen.

Hierdurch ist aber weder die Funktionsfahigkeit
der Diepholzer Innenstadt gefahrdet, die ohne-
hin deutlich starker durch aperiodische Sorti-
mente als den vom Vorhaben nicht beeintrach-
tigten periodischen Bedarfsbereich gepragt ist,
noch die wohnortnahe Grundversorgung, die
durch das Vorhaben in den 6stlichen Stadtgebie-
ten von Diepholz sogar noch verbessert wird.

4.1

a)

Dies ergibt sich daraus, dass die Darstellung oder
Erweiterung eines "zentralen Versorgungsbereichs"
nicht im vollig freien Ermessen der Standortgemein-
de steht, sondern stadtebaulich begriindet sein
muss. Ob weitere Flachen in einen vorhandenen
zentralen Versorgungsbereich einbezogen werden
koénnen, hangt dabei u.a. von der Entfernung zum
zentralen Versorgungsbereich ab bzw. ob es zwi-
schen dem vorhandenen und dem neu geplanten
zentralen Versorgungsbereich eine Zasur (auch
groRere "Licken") gibt, die ein funktionelles Zu-
sammenwachsen ausschlieRen.

Dies ist vorliegend nicht der Fall. Insoweit wird voll-
umfanglich auf die diesbeziiglichen Ausfiihrungen
des Niedersachsischen Ministeriums fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz im Schreiben
vom 30.03.2017 (Az.: 303.3-21100/1.552) verwie-
sen, die sich u.a. genau mit dieser Fragestellung
auseinandersetzt und hat dabei (S. 9) Folgendes
ausgefuhrt:

der Vorhabenstandort ist kein Bestandteil des an-
genommenen zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Diepholz und kann, wie im Folgenden darge-
legt ist, auch nicht Teil der stddtebaulich integrierten
Lage im Sinne der Raumordnung sein.

Wir verweisen auf die Ausfilhrungen unter Punkt
34.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht
ohnehin eine Planung entsprechend der Aus-
nahmeregelung gemang Ziffer 2.3. 05 LROP
2017 vor, die die Einhaltung des Integrationsge-
botes nicht erfordert.

Dessen ungeachtet bleibt es Ziel der Stadt
Diepholz, die Einbindung des Standortes und
seines Umfeldes in die zentralen innerstadti-
schen Strukturen voranzutreiben.

4.2

b)

Ist der Standort nicht Bestandteil eines zentralen
Versorgungsbereiches, dirfte ein Verstol gegen
das Beeintrachtigungsverbot aufgrund der massiven
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbe-
reiche, insbesondere auf den zentralen Versor-
gungsbereich "Innenstadt™, verletzt sein.

Ein Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot
wird nicht gesehen.

Die Wirkungsanalyse von GfK kommt zu dem
Ergebnis, dass Umsatzumverteilungen zu Las-
ten des zentralen Versorgungsbereiches Stadt-
zentrum/Innenstadt sowie des Ubrigen Stadtge-
bietes im periodischen Bedarfsbereich zu erwar-
ten sind, bei den im Worst-Case auch Ge-
schaftsaufgaben nicht ausgeschlossen werden
kénnen. Hierdurch ist aber weder die Funktions-
fahigkeit der Diepholzer Innenstadt gefahrdet,
die ohnehin deutlich starker durch aperiodische
Sortimente als den vom Vorhaben nicht beein-
trachtigten periodischen Bedarfsbereich gepragt
ist, noch die wohnortnahe Grundversorgung, die
durch das Vorhaben in den 6stlichen Stadtgebie-
ten von Diepholz sogar noch verbessert wird.
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2,

Der Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" fest. In die-
sem sind u.a. max. 3.220 m? Verkaufsflache zulas-
sig. Zulassig ist u.a. ein Lebensmittelvollsortimenter-
Markt mit max. 2.706 m2 Verkaufsflache, sowie ein
Getrankemarkt mit max. 314 m? Verkaufsflache. Die
Summe aller nicht -nahversorgungsrelevanten -
Sortimente darf 320 m? nicht tiberschreiten. Der
Bebauungsplan setzt dabei grof3e Baugrenzen fest,
sowie u.a. eine max. Gebaudehohe von 45,50 m
UNHN fest. Die vorhandene Gelandeoberflache liegt
in diesem Bereich bei ca. 37 m UNHN.

Die geplanten Festsetzungen sind unwirksam im
Sinne der diesbezlglichen Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts:

a)

Das Bundesverwaltungsgericht hat im Urteil vom
03.04.2008 entschieden, dass eine vorhabenunab-
hangige Kontingentierung der zulassigen Verkaufs-
flachen in einem Bebauungsplan unwirksam ist. Das
Bundesverwaltungsgericht hat dies damit begrun-
det, dass hiermit das Tor gedffnet werde fur ein
sogenanntes "Windhundrennen" potenzieller Inves-
toren und Bauantragsteller und eine derartige Fest-
setzung die Mdglichkeit einschlief3t, dass Grund-
stlickseigentimer im Fall der Erschépfung des Kon-
tingents von der kontingentierten Nutzung ausge-
schlossen sind.

BVerwG, Urteil vom 03.04.2008. Az.: 4 CN 3.07,
BVerwGE 131,86; BVerwG, Beschluss vom
06.08.2013, Az.: 4 BN 24/13, BauR 2013, 1812:
OVG Miinster, Urteil vom 04.04.2017. Az.: 100
44/J5.NE, juris

Einer derartigen vorhabenunabhangigen Verkaufs-
flachenbegrenzung kommt es gleich, wenn in dem
Gebiet zwar nur ein Einzelhandelsbetrieb mit einem
bestimmten Sortiment und mit einer maximalen
Verkaufsflache zulassig sein soll, das Baugebiet
von seiner GroRe her jedoch mehrerer solcher Be-
triebe zulassen wurde.

vgl. OVG Miinster, Urteil vom 07.07.2011, Az.: 2D
39/09.NE, BRS 78 Nr. 48

Der Umstand, dass zum Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes die Grundstiicke im Sondergebiet im
Eigentum ein und derselben Person standen, ist
ebenfalls unbeachtlich. Mit diesem Gesichtspunkt
hat sich die Rechtsprechung bereits befasst. Hierbei
ist Folgendes ausgefiihrt worden:

»Zwar kann der Eigentimer nicht ,mit sich selbst ein
Windhundrennen veranstalten®. Auf die wandelba-
ren Eigentumsverhaltnisse kommt es aber nicht an;
denn der Bebauungsplan ist nicht eigentimerbezo-
gen, sondern allein stadtebaulich-bodenrechtlich zu

Zu 2. Die Zitate der Bebauungsplanfestsetzun-
gen werden zur Kenntnis genommen.

Zu 2a):

Nach der Rechtsprechung sind vorhabenunab-
héangige Verkaufsflachenbegrenzungen unwirk-
sam.

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
bei dem es in seiner Rechtsnatur:

- nur einen Vorhabentrager geben kann,

- das Grundstuck in der Verfugung des
Vorhabentragers liegen muss,

- der Vorhabentrager sich tuber den
Durchfliihrungsvertrag verpflichtet, das
Vorhaben gemaf dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umzusetzen.

Da sowohl der Bebauungsplan mit seinen Fest-
setzungen zur Art und zum MafR der baulichen
Nutzungen sowie zu den tberbaubaren Grund-
stlicksflachen als auch der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan in Verbindung mit dem Durch-
fuhrungsvertrag nur ein Vorhaben zulassen, ist
ein Windhundrennen ausgeschlossen.

Hierzu: Beschluss vom 09.02.2011 - BVerwG 4
BN 43.10

Eine baugebietsbezogene Verkaufsfldchenbe-
grenzung kann (als Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung) jedoch ausnahmsweise auf
§ 11 Abs. 1i.V.m. Abs. 2 Satz 1 BauNVO ge-
stiitzt werden, wenn in dem in Rede stehenden
Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb
zulassig ist; dann ist die gebietsbezogene mit
der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbe-
schrdnkung identisch (Urteile vom 3. April 2008
a.a.0. Rn. 18 und vom 24. Mérz 2010 a.a.O. Rn.
24). Es genligt nicht, dass die Gemeinde im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses - z.B. weil
sie mit einem Voorhabentrdger einen entspre-
chenden stadtebaulichen Vertrag geschlossen
hat - davon ausgehen kann, dass im Sonderge-
biet tatséchlich nur ein einziger Handelsbetrieb
verwirklicht werden wird. Gebiets- und vorha-
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betrachten”

vgl. BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009, Az.: 4 BN
63.09, BRS 74 Nr, 77; OVG Miinster, Urteil vom
04.10.2010, Az.: 10 D 30/08. NE. NWVBI. 2010,
141

Es ist daher jederzeit mdglich, dass sich die beste-
henden Eigentumsverhaltnisse andern und ein
einheitliches Grundstiick geteilt und an unterschied-
liche Eigentimer veraufRert wird.

vgl. auch insoweit OVG Miinster, Urteil vom
07.07.2011. Az.: 2 D 39/09.NE; BRS 78 Nr. 48

benbezogene Verkaufsfldichenbegrenzung sind
nur dann identisch, wenn die Festsetzungen des
Bebauungsplans nur die Errichtung eines einzi-
gen Einzelhandelsbetriebs zulassen.

Diese Bedingungen, dass nur ein Vorhaben
zulassig ist, sind im vorliegenden Fall gegeben,
da bei einem Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Bestandteil dieses Bebauungsplans ist und
somit auch die Verkaufsflachenangaben rechts-
kraftig werden.

Daruber hinaus ist eine Gemeinde bei der Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans fir ein Einzelhandelsprojekt zur Umset-
zung ihrer stadtebaulichen Ziele nicht an die
Festsetzungsmaoglichkeiten nach § 9 BauGB und
der BauNVO gebunden.

4.4

b)

Die vorgenannte Rechtsprechung ist auch auf einen
"vorhabenbezogenen Bebauungsplan" zu Ubertra-
gen. Auch hier besteht die Gefahr, dass (auch nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes) bei einem Ei-
gentimerwechsel und nach einer Grundstiickstei-
lung die vorgenannte Problematik (Windhundren-
nen) entsteht.

Es stellt sich somit die Frage, ob durch die vorge-
nannten Festsetzungen ausgeschlossen ist, dass es
gemeinsame Obergrenzen oder beschrankte Be-
triebsformen gibt, die fiir potentiell mehrere Eigen-
timer in Betracht kommen. Insoweit ist Folgendes
zu bertiicksichtigen:

Die Einschatzung wird nicht geteilt, da

ein Wechsel des Vorhabentragers gem. § 12
Abs. 5 BauGB der Zustimmung der Stadt bedarf.
Diese wird die Zustimmung nur dann verwei-
gern, wenn Tatsachen die Annahme rechtferti-
gen, dass die Durchfiihrung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans gefahrdet ist und /oder die
raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens
nicht nachgewiesen werden kann. Der Vorha-
bentrager verpflichtet sich, die Verpflichtungen
und Bindungen aus diesem Vertrag etwaigen
Rechtsnachfolgern aufzuerlegen mit der MaR3-
gabe, die Verpflichtungen und Bindungen evtl.
weiteren Rechtsnachfolgern entsprechend wei-
terzugeben. Das gilt auch flr die vom Vorhaben-
trager Ubernommenen Verpflichtungen zur Ein-
haltung der textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes fir den Betrieb des Verbrau-
chermarktes.

Der Vorhabentrager ist nicht befugt, das Ver-
tragsgrundstiick ohne vorherige Zustimmung der
Stadt an einen Dritten zu verauf3ern. Zur Pru-
fung, ob die Zustimmung nach Abs. 2 erteilt
werden kann, ist der Stadt der entsprechende
Vertrag in vollem Wortlaut und mit allen Anlagen
vorzulegen. Die Stadt ist zur Zustimmung ver-
pflichtet, wenn keine Tatsachen die Annahme
rechtfertigen, dass die Erfillung des Vertrages
durch den Rechtsnachfolger im Grundstiicksei-
gentum gesichert ist.

Des Weiteren gilt, dass der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan, der genau ein Vorhaben zu-
Iasst, auch nach Errichtung des Vorhabens
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans bleibt und somit auch n Zukunft nur
dieses eine Vorhaben zulasst.
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Fir die vorgenannte Bewertung ist zunachst einmal
in den Blick zu nehmen, was ein "Einkaufszentrum"
im vorgenannten Sinne ist.

Ein Einkaufszentrum im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ist anzunehmen, wenn eine raumliche
Konzentration von Einzelhandelsbetrieben ver-
schiedener Art und GroRe -zumeist in Kombination
mit verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben -
vorliegt, die entweder einheitlich geplant ist oder
sich in anderer Weise als in "gewachsen" darstellt.
Fir ein Einkaufszentrum ist dabei nicht zwingend
ein zusammenhangender Gebaudekomplex ("unter
einem Dach") erforderlich.

vgl. BVerwG, Urteil vom 03.04.2008, Az.: 4 C N
3/07, BauR 2008. 1273

Ein "gewachsenes" Einkaufszentrum setzt neben
der erforderlichen raumlichen Konzentration weiter
voraus, dass die einzelnen Betriebe aus Sicht der
Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein
gemeinsames Konzept und durch Kooperation mit-
einander in Erscheinung treten.

vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.10.2013, Az.: 4 B
29/13, BRS 81 Nr. 93

Dies kann z.B. eine gemeinsame Zufahrt und Stell-
platzanlage sein, sowie sich wechselseitig ergan-
zende Sortimente.

Ab welcher VerkaufsflachengréfRe bzw. ab welcher
Anzahl von Betrieben ein Einkaufszentrum anzu-
nehmen ist, ist.in der Rechtsprechung noch nicht
geklart.

Der VGH Mannheim hat in diesem Zusammenhang
1.433 m2 Verkaufsflache als nicht ausreichend
qualifiziert (Beschluss vom 22.09.2005, Az.: 3 S
1061/04, BauR 2006, 489), das OVG Saarlouis
(Beschluss vom 10.02.2009, Az.: 2 A 267/08, BRS
74 Nr. 8) hat 3643 m2, das Verwaltungsgericht
Saarland (Urteil vom 24.02.2010, Az.: 5 K 850/09,
juris) sogar 2614 m2 als ausreichender Verkaufsfla-
che qualifiziert. Das Oberverwaltungsgericht Kob-
lenz (Urteil vom 03.11.2011, Az.: 1 A 1027011 1,
BauR 2012, 206) hat 3.360 m2 Verkaufsflache als
~eher untere Grenze fir ein Einkaufszentrum” be-
zeichnet.

Zwei Einzelhandelbetriebe dirften noch nicht als
Einkaufszentrum zu qualifizieren sein. Das Ober-
verwaltungsgericht Weimar (Urteil vorn 17.04.2007,
Az.: 1 KO0 1127/03, BauR 2007, 1376 f.) hat ein
Einkaufszentrum bestehend aus drei Betrieben
bejaht. Bei den vorgenannten Entscheidungen des
Verwaltungsgerichts Saarland bzw. des Oberver-
waltungsgerichts Koblenz ging es hingegen um die
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Ansiedlung von 6 Einzelhandelsbetrieben.

4.6

bb)

Wie sich aus der vorgenannten Rechtsprechung
ergibt, kdnnte bereits fraglich sein, ob die geringe
Anzahl der Betriebe (untergeordnete Nebenbetriebe
dirfen insoweit auf den Hauptbetrieb anzurechnen
sein) ausreichend sind, damit vorliegend iberhaupt
ein Einkaufszentrum entsteht.

Dies kann jedoch deshalb dahinstehen, da sich aus
der vorgenannten Rechtsprechung ergibt, dass ein
Einkaufszentrum auch aus mehreren selbststandi-
gen Gebauden bestehen kann. Da der Bebauungs-
plan nicht regelt, an welcher Stelle exakt die Betrie-
be entstehen sollen, ist somit nicht von vornherein
ausgeschlossen, dass es zu dem vorbezeichneten
"Windhundrennen" kommen kann. So ware es nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes mdglich,
dass der Getrankemarkt z.B. im nérdlichen Plange-
biet errichtet wird oder aber im siidlichen Plange-
biet. Genau dies gilt es im Sinne der vorgenannten
Rechtsprechung zu verhindern. Durch den Bebau-
ungsplan ist dies jedoch nicht ausgeschlossen.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan regelt im
Zusammenspiel mit dem Bebauungsplan hinrei-
chend die Anzahl der Einzelhandelbetriebe (ein
Lebensmittelvollsortimenter, ein Getrankemarkt,
eine Schank- und Speisewirtschaft sowie 3
Laden), deren Lage als auch deren maximale
Grofie bzw. Verkaufsflache. Das genannte Bei-
spiel ist somit nicht zutreffend.

4.7

3.

Wie sich u.a. aus der Bebauungsplanbegriindung
ergibt, ist es nicht moglich, die Ausgleichsmafnah-
men innerhalb des Plangebietes zu kompensieren.
Es ist daher ein externer Ausgleich vorgesehen.
Erstreckt sich jedoch der raumliche Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes auch auf Orte festgesetzter
AusgleichsmalRnahmen auRerhalb des Plangebie-
tes, bedarf es jedoch einer entsprechenden Ver-
deutlichung auch dieses Teils des Geltungsbereichs
in der Schlussbekanntmachung.

Vgl. OVG Miinster, Urteil v. 05.07.2018, Az.
7B11/16.NE. zitiert bei Juris

Diese Rechtsprechung ist auch auf den Offenlage-
beschluss zu Gibertragen. Eine entsprechende Be-
kanntmachung ist vorliegend jedoch nicht erfolgt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans erstreckt sich nicht auf Orte festgesetzter
AusgleichsmalRnahmen aufRerhalb des Plange-
bietes. Dies kann schon deshalb nicht der Fall
sein, weil die AusgleichsmaRnahmen auf Fla-
chen auRerhalb des Gemeindegebietes durch-
gefiihrt werden.

Es wird auf die Abwagung unter 3.21 und 3.22
verwiesen.

4.8

4.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass grundlegende
Bedenken an der Wirksamkeit des Bebauungspla-
nes, so dass angeregt wird, auf die Aufstellung des
Bebauungsplanes zu verzichten.

Der Stellungnahme wird nach Prifung der Ar-
gumente und nach Abwagung aller Belange
nicht gefolgt.
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Birger E

5. Da die Stadt Diepholz das Planverfahren zur An-
siedlung des Famila Marktes wieder aufgenommen
hat, mochte ich Ihnen zur weiteren Information eine
aktualisierte Fassung des Vertraglichkeitsgutachten
fur den Standort Diepholz zur Verfligung stellen.

Diese wurde in unserem Auftrag durch das Pla-
nungsbiro Dr. Lademann & Partner, Hamburg,
bereits 2015 erstellt und war bereits in der vorheri-
gen Version Teil des Bauleitplanes.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Verwaltung und Rat der Stadt Diepholz haben
das Gutachten GfK sowie eine Stellungnahme
des GFK-Gutachters zu dem Gutachten von
Lademann und Partner sorgfaltig Uberprift.

Unter Zugrundelegung ihrer Ortskenntnisse
kommen sie zu dem Ergebnis, dass das Gutach-
ten GfK unter Anwendung der allgemein gelten-
den Methoden und Regelungen erstellt und
Uberzeugend ist. Deswegen sehen sie sich
berechtigt, seine Erkenntnisse der Planung
zugrunde zu legen. Die Stadt Diepholz sieht sich
nicht verpflichtet, statt des von ihr eingeholten
Gutachtens eines anerkannten Fachinstituts die
Erkenntnisse anderer Gutachter ihrer Planungs-
entscheidung zugrunde zu legen. Dabei stiitzt
sie sich auf das Urteil des OVG Lineburg vom
30.03.2000 (1 K 2491/98, NST-N 2000, 194). In
diesem Urteil halt das OVG die planende Ge-
meinde fur berechtigt, zu schwierigen Zweifels-
fragen ein externes Gutachten einzuholen. Die
planende Gemeinde ist verpflichtet, dieses Gut-
achten unter Anwendung eigener Fachkunde zu
prifen. Kommt es nach Uberzeugung der pla-
nenden Gemeinde zu nachvollziehbaren Ergeb-
nissen, ist die planende Gemeinde berechtigt, es
bei seiner Abwagung zu bertcksichtigen.

Bezuglich der Stellungnahme, in der auf das
Gutachten von Dr. Lademann und Partner ver-
wiesen wird und mittels des das Gutachten von
GFK angezweifelt wird, wird auf die Stellung-
nahme von GFK vom 28.12.2018 verwiesen,
die dieser Abwagung als Anlage beigefiigt ist
und die sich die Stadt Diepholz nach vorange-
gangener Prifung zu eigen macht.
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Anhang 1: Zeitungsartikel: ,Flachenrecycling ist das Gebot der Stunde®
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