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SATZUNG

der Stadt Bremervorde tber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96
»Gebiet zwischen Langelhoff und Burgerpark*

Auf Grund des 8 1 Abs. 3, des 8 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB sowie
der 88 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat
der Rat der Stadt Bremervorde diese 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Gebiet
zwischen Langelhoff und Biirgerpark® als Satzung beschlossen.

81
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 umfasst vollstandig
den nach der Teilauthebung durch den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 118 ,,Weser-
minder Strafe / Langelhoff™ verbliebenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
96, Flur 5 in der Gemarkung Bremervorde. und ist in dem beigefiigten Kartenausschnitt
der ALK dargestellt. Der Kartenausschnitt ist Bestandteil der Satzung.

§2
Inhalt der Anderung

Die textliche Festsetzung Nr. 2.1 wird in der Form geé&ndert, dass fiir den Getrénke-
markt die zuldssige Geschossflache auf 1.500 m2 und fir den Sonderpostenmarkt die
zul&ssige Geschossflache auf 1.000 m? festgesetzt wird.

§3
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit dem Tage der Bekanntmachung in der Bremervorder Zeitung in
Kraft.

Bremervorde, den

(Hannebacher)
Burgermeister



GELTUNGSBEREICH DER SATZUNG
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Geltungsbereich des Plananderungsgebietes (ohne Mafstab)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katas-
terverwaltung (Liegenschaftskarte (ALKIS) MaRstab 1:1.000)

LGLN Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Regional-
direktion Otterndorf, © 2024



VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Bremervorde hat in seiner Sitzung am
die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96
,,Gebiet zwischen Langelhoff und Biirgerpark* beschlossen.

Der Anderungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ortsiiblich
bekannt gemacht worden.

Bremervorde, den

(Hannebacher)
Burgermeister

2. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 , Gebiet zwischen
Langelhoff und Biirgerpark* wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft Nord GmbH
Grol3e Stralie 49
27356 Rotenburg (Wimme)

Rotenburg, den

(Diercks)
Planverfasser




3. Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Bremervorde hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Gebiet
zwischen Langelhoff und Biirgerpark™ und der Begrindung zugestimmt und seine
offentliche Auslegung gemal § 13 a BauGB i.V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ortstiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 , Gebiet zwischen
Langelhoff und Biirgerpark® und der Begriindung haben vom bis
zum gemal’ 8 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Bremervorde, den

(Hannebacher)
Burgermeister

4. Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Bremervorde hat in seiner Sitzung am
dem geénderten Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und Biirgerpark® und der Begriindung zugestimmt und
die erneute 6ffentliche Auslegung geméll § 13 a BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ortstiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf der 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 , Gebiet zwischen
Langelhoff und Biirgerpark® und der Begriindung haben vom bis
zum gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Bremervorde, den

(Hannebacher)
Blrgermeister




5. Der Rat der Stadt Bremervorde hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96
,Gebiet zwischen Langelhoff und Biirgerpark® nach Prifung der Stellungnahmen in
seiner Sitzung am als Satzung gemil? § 10 BauGB sowie die
Begrundung beschlossen.

Bremervorde, den

(Hannebacher)
Burgermeister

6. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und

Biirgerpark ist gemdal 8 10 Abs. 3 BauGB am in der Bremervorder
Zeitung bekanntgemacht worden. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Gebiet
zwischen Langelhoff und Biirgerpark®™ ist damit am rechtsverbind-

lich geworden.

Bremervorde, den

(Hannebacher)
Burgermeister

7. Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und Biirgerpark® sind eine Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften, eine Verletzung der Vorschriften tber das Verhdltnis des
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans oder Méngel des Abwdagungsvorgangs
nicht geltend gemacht worden.

Bremervorde, den

(Hannebacher)
Blrgermeister




BEGRUNDUNG ZUR 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 96
»GEBIET ZWISCHEN LANGELHOFF UND BURGERPARK*
DER STADT BREMERVORDE

1. Lage und Nutzung des Geltungsbereiches
1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plandnderungsgebietes

Das Plananderungsgebiet liegt im Nordwesten von Bremervorde, ndrdlich der Bundes-
straBe B 71/74 (,,Weserminder Stralle*), in der Flur 5 der Gemarkung Bremervorde
(siehe Abbildung 1). Das Planénderungsgebiet umfasst den gesamten nach der Teilauf-
hebung durch den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 118 ,,Weserminder Strale / Lan-
gelhoff™ verbliebenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Gebiet zwischen
Langelhoff und Biirgerpark*.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist aus dem Lageplan auf Seite 4 der Begriindung
ersichtlich. Das Plandnderungsgebiet hat eine Grof3e von ca. 0,95 ha.

Abbildung 1: Lage des Plandnderungsgebietes (ohne Malistab), Quelle: Bundesamt fur Kartographie und
Geodésie © 2024



1.2 Nutzung des Plandnderungsgebietes, umliegende Nutzung

Das Plananderungsgebiet wird durch das grofie Gebaude des Freizeitzentrums ,,Biirger-
park-Center* mit den zugehdrigen Pkw-Stellplatzen genutzt, im 6stlichen Teil des Plan-
anderungsgebietes befindet sich ein Regenwasserriickhaltebecken. Das Freizeitzentrum
weist diverse, recht unterschiedliche Nutzungen auf, die sich zurzeit aus einem Fitness-
center, einem Zentrum fir Sozialpsychiatrie und Nervenheilkunde, einer Spielhalle
sowie aus einem Sonderpostenmarkt und einem Getrankemarkt zusammensetzen.
Daneben befindet sich im Erdgeschossbereich eine ehemalige Videothek, die bereits vor
einigen Jahren aufgegeben wurde, die Betriebsflache steht zurzeit leer.

Westlich des Plananderungsgebietes grenzen die Flachen eines Discountmarktes mit
dazugeharigen Stellplatzen an. Ostlich und westlich befindet sich beidseitig der Strafen
»Am Biirgerpark® und ,,Langelhoff* eine aufgelockerte Wohnbebauung in offener Bau-
weise. Nordlich des Plandnderungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Sudlich der ,Weserminder StralRe“ erstreckt sich eine gemischte Nutzung aus
Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben sowie Wohngebauden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Landes- und Regionalplanung

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und
Biirgerpark® soll eine Erweiterung der Betriebsflachen fur den im Erdgeschoss des
Freizeitzentrums gelegenen Sonderpostenmarkt und den Getrankemarkt ermoglicht
werden. Hierfir ist die Einbeziehung der Flachen der aufgegebenen Videothek und der
Spielhalle in die Betriebsflachen der beiden Markte vorgesehen. Durch die geplante
Erweiterung die beiden Einzelhandelsbetriebe auf eine Geschossflache von insgesamt
2.500 m? wird erstmalig die im § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) defi-
nierte Vermutungsgrenze fir stddtebauliche Auswirkungen durch gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe (1.200 m2 Geschossflache) Uberschritten. Durch die VergroRerung der
Ladenflachen sollen die beiden Markte lediglich an die Entwicklungen des Markt-
geschehens angepasst und die Prasentation der Waren fir die Kunden attraktiver gestal-
tet werden. Eine relevante Ausweitung der angebotenen Sortimente ist nicht geplant.
Die Erweiterung der Verkaufsflachen soll daher auch nicht die gesamte zukinftig zur
Verfugung stehende Geschossflache beinhalten, sondern fur den Sonderpostenmarkt
von 460 m? auf 876 m? und fur den Getrdnkemarkt von 500 m? auf 900 m? erhoht
werden. Der (iberwiegende Teil der angestrebten Verkaufsflachen ist also bereits vor-
handen Die verbleibenden Flachen sollen als Lagerflachen, Sozialrdume usw. genutzt
werden.

2.1.1 Landes-Raumordnungsprogramm

Im Landes-Raumordnungsprogramm 2017 ist der Stadt Bremervorde die Funktion als
Mittelzentrum zugeordnet worden. Die Funktionen zentraler Orte und ihre Leistungs-



10

fahigkeit sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und zu entwickeln. In Mittelzentren sind
zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarfs zu sichern und
zu entwickeln. Mittelzentren haben zugleich die grundzentralen Versorgungsaufgaben
zu leisten.

Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfra-
ge der zu versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich aus-
zurichten, die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung ent-
sprechend zu sichern und zu entwickeln. Um auch zukinftig am Markt bestehen zu
kdnnen, soll eine Anpassung der Verkaufsflachen fir den Sonderpostenmarkt und den
Getrankemarkt erfolgen. Die durch die Erweiterung des Sonderpostenmarktes und des
Getrankemarktes erwartete Aufwertung und Starkung der Versorgungsfunktion fur die
Bevolkerung in der Stadt Bremervorde und der ndheren Umgebung entspricht diesem
Ziel des Landes-Raumordnungsprogramms.

In der zeichnerischen Darstellung des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 sind fiir
das Plananderungsgebiet keine speziellen Darstellungen getroffen worden. Die sidlich
angrenzende BundesstraBe 71/74 ist als Hauptverkehrsstrae festgelegt. Wesentliche
Auswirkungen auf die Hauptverkehrsstralie ergeben sich nicht.

In dem Textteil des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 (in der Fassung vom
07.09.2022, einschlieRlich der 1. Anderung) sind Ziele beziiglich der Ansiedlung und
Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten festgelegt:

e Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten Einkaufszentren und gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebe gemaR 8 11 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) einschlieRlich Hersteller-Direktverkaufszentren, aber auch mehrere
selbstandige, ggf. jeweils fur sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die
rdumlich konzentriert liegen und insgesamt betrachtet raumbedeutsame Auswirkun-
gen wie ein EinzelhandelsgroBprojekt haben kénnen (Agglomerationen). Durch die
Erweiterung der Geschoss- und Verkaufsflachen fallen die beiden Mérkte zukunftig
in die Kategorie der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe.

e In einem Mittelzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3-
projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflech-
tungsbereich als Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral). Dabei ist das Kongruenzgebot sowohl fur das neue Einzelhandels-
groRprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Neue Einzelhan-
delsgrol3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen
Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot). Die 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 96 soll die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Erweiterung von
zwei bereits vorhandenen Einzelhandelsbetrieben schaffen. Die zukinftig geplanten
Verkaufsflachen der beiden Markte liegen mit 876 m2 und 900 m?2 im untersten
Bereich der Grol¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben, denn gemaR der allgemei-
nen Rechtsauffassung gelten Einzelhandelsbetriebe dieser Branchen ab einer
Verkaufsflache von 800 mz als groRRflachig. Durch die relativ geringe Vergrofierung
der Verkaufsflachen der beiden Betriebe wird der grundzentrale Verflechtungs-
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bereich als Kongruenzraum nicht wesentlich tberschritten. Der Standort der zu
erweiternden Betriebe liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt
Bremervorde. Somit werden das Kongruenzgebot grundzentral und das Konzen-
trationsgebot eingehalten.

e Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot), Einzel-
handelsgrol3betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind unter bestimmten
Umsténden auch aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Die zu
erweiternden Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Zusammenhang mit weiteren
Einzelhandelsbetrieben nur ca. 700 m westlich des zentralen Versorgungsbereichs
der Innenstadt Bremervordes. Das Konglomerat der Einzelhandelsbetriebe besitzt
eine gewisse nebenzentrale Funktion und dient auch einer fuBlaufigen Versorgung
der im westlichen Stadtgebiet ansassigen Bevolkerung. Das Integrationsgebot ist
somit erfullt.

e Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot), d.h.
durch grenziberschreitende Abstimmungen soll eine Verbesserung der Versor-
gungsstrukturen erreicht werden; diesbeziglich gilt auch der Grundsatz der Raum-
ordnung, dass zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standort-
entscheidungen von EinzelhandelsgrofRprojekten regionale Einzelhandelskonzepte
erstellt werden sollen. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungs-
standorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch
neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beein-
trachtigungsverbot). Durch die relativ geringfugige Erweiterung der Verkaufsfla-
chen der beiden Markte sind wesentliche Beeintrachtigungen der Versorgungsstruk-
turen in Bremervorde und der Umgebung nicht zu erwarten.

Um die Vertraglichkeit der vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterung des Sonder-
postenmarktes und des Getrankemarktes mit den Einzelhandelsstrukturen der Stadt
Bremervorde zu untersuchen, wurde bereits 2020 eine Auswirkungsanalyse erstellt
(»Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Getrdnkemarktes und eines Sonderposten-
marktes in Bremervorde®, GMA 21.07.2020, Ko6ln). Sie basiert auf der im Jahr 2020
geplanten Erweiterung der Verkaufsflache des Sonderpostenmarktes von 460 m?2 auf
730 m? und der Verkaufsflache des Getrdnkemarktes von 500 m2 auf 800 m2. Die
Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Uberpriften Erweiterung der
Verkaufsflachen der beiden Betriebe unter Hinzunahme von Flachen der Spielhalle
bzw. der Videothek keine wesentlichen stddtebaulichen oder versorgungsstrukturellen
Beeintrachtigungen in Bremervorde ausgeldst werden. Die Auswirkungsanalyse kann
bei der Stadt Bremervorde eingesehen werden.

In der Zwischenzeit haben sich die Betreiber der beiden Einzelhandelsbetriebe dafur
entschieden, die Verkaufsflache des Sonderpostenmarktes durch die Hinzunahme der
Flache der ehemaligen Videothek auf 876 m?, die Verkaufsflache des Getrdnkemarktes
durch die Hinzunahme der Flache der Spielhalle auf 900 m2 zu erhéhen. Um die
Auswirkungen der Markterweiterungen auf den Einzelhandel in Bremervorde und der
naheren Umgebung einschatzen zu kdnnen, wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt
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(,,Stellungnahme zur geplanten Erweiterung von TEDI und HOL’AB! in der Weser-
miinder Strafe, Bremervorde, GMA 28.02.2025, Hamburg). Diese hat zum Ergebnis,
dass durch die geplante VergroRerung des Sonderpostenmarktes keine negativen Aus-
wirkungen auf die Betriebe in der Innenstadt von Bremervorde zu erwarten sind. Durch
die geplante Erweiterung des Getrdnkemarktes werden rein wettbewerbliche Wirkungen
eintreten, wobei BetriebsschlieBungen bei den Wettbewerbern nicht zu erwarten sind.
Insgesamt werden durch die VerkaufsflachenvergrélRerung keine wesentlichen stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen in Bremervorde ausgelost.

2.1.2  Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Rotenburg (Wiumme) 2020
ist Bremervorde als Mittelzentrum mit der Funktion als Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe ,, Tourismus® ausgewiesen. In Mittelzentren sind zentral6rtliche
Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarfs zu sichern und zu entwickeln.
Mittelzentren haben zugleich die grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leisten.

Die von den Mittelzentren zu erfillenden Aufgaben sowie die Ziele fur die Entwicklung
des Einzelhandels sind aus dem Landes-Raumordnungsprogramm in das RROP uber-
nommen. Beziiglich der Einhaltung der Ziele der Raumordnung bei der Erweiterung der
beiden Einzelhandelsbetriebe wird auf die Ausfiihrungen unter dem obigen Punkt 2.1.1
,Landes-Raumordnungsprogramm® verwiesen.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP 2020 ist die Flache des Plandnderungsge-
bietes als zentrales Siedlungsgebiet dargestellt. Die studlich angrenzende Bundesstra3e
71/74 wurde als Vorranggebiet Hauptverkehrsstralle aufgenommen. Wesentliche Aus-
wirkungen auf das VVorranggebiet Hauptverkehrsstralie ergeben sich nicht.

Die durch die Erweiterung des Sonderpostenmarktes und des Getrdnkemarktes erwar-
tete Aufwertung und Stérkung der Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung in Bre-
mervorde und der ndheren Umgebung entspricht den Zielen des Regionalen Raumord-
nungsprogramms 2020. Eine Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen
ist nicht zu erwarten (siehe Ausfiihrungen unter Punkt 2.1.1).

2.2 Flachennutzungsplanung

Fir das Plandnderungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bremer-
vorde ein Sondergebiet ,,Sportlichen Zwecken dienende Anlagen dargestellt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und
Biirgerpark* beinhaltet ausschlieBlich eine VergrélRerung der Geschossflachen fur zwei
der zahlreichen im Bebauungsplangebiet zuldssigen Nutzungen. Hierdurch werden die
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Bremervorde nicht
berihrt.
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2.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und Birgerpark® ist am
03.05.2003 rechtsverbindlich geworden. Im Plan&dnderungsgebiet setzt er ein Sonderge-
biet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Sportlichen Zwecken dienende Anlagen® fest.
Die Grundflachenzahl betragt 0,8, die Geschossflachenzahl 1,6. Zulassig sind Gebdude
mit maximal zwei Vollgeschossen. Eine abweichende Bauweise regelt, dass Gebaude
mit einer L&nge bis zu 70 m zuldssig sind. Die tberbaubare Grundsttcksflache ist durch
Baugrenzen definiert, der westliche und stidliche Teil des Anderungsgebietes ist im
Rahmen des Sondergebietes als Flache fur Stellplétze festgesetzt. Im norddstlichen Teil
des Plandnderungsgebietes ist eine Flache flir die Regenwasserriickhaltung ausge-
wiesen.

Al
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den Bebauungsplan Nr. 118 52\7 yes l
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 96 ,,Gebiet zwischen
Langelhoff und Birgerpark®, aufgehobener Bereich rot umrandet (ohne Mafstab).

Art und Mal der baulichen Nutzung sind durch textliche Festsetzungen geregelt, wobei
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes (Inkrafttreten am 01.10.2004) eine Ergéan-
zung um die Zul&ssigkeit eines Sonderpostenmarktes und einer Vergniigungsstétte in
Form einer Spielhalle erfolgte. Zulassig sind damit im Plandnderungsgebiet:

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Im sonstigen Sondergebiet "Sportlichen Zwecken dienende Anlagen* sind
- Bowlingcenter,

- Sport- und Fitnesscenter,

- ein Getrankemarkt,

- Einzelhandelsgeschafte,
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- Gastronomiebetriebe,

- Wohnungen in den Obergeschossen,

- Gesundheitseinrichtungen,

- Anlagen fir die Verwaltung, Sozial- und Lagerraume,

- ein Sonderpostenmarkt,

- Vergnigungsstatte in Form einer Spielhalle,

- Nebenanlagen und

- Stellplatze zulassig.

Fir die Einzelhandelsgeschifte sind die Sortimente ,,Lebensmittel, , Textilien®,
,Drogerieartikel* und ,,Schuhe‘ nicht zuldssig.

1.2 Im Sonderpostenmarkt ist mit nachstehender Ausnahme ausschliellich der Einzel-
handel mit Waren zul&ssig, die aus Wareniiberhdngen, Sonderposten, Auftragsausfallen,
Versicherungsschéden, Havarien und Saisonrestposten stammen. Die Verkaufsflache
von Waren anderer Herkunft darf 10 % der Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Im sonstigen Sondergebiet ,,Sportlichen Zwecken dienende Anlagen* dirfen die
Geschossflachen fiir

- Getrankemarkt von 600 m? und

- Einzelhandelsgeschéfte von 400 m?2

- Sonderpostenmarkt von 500 m2 sowie

- Spielhalle von 540 m?

nicht Gberschritten werden.

Ergénzt werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes durch textliche Festsetzungen
beziglich der Ermittlung der Grundflachen flr Stellplatze, der abweichenden Bauweise,
Anpflanzungen im Plangebiet und deren Umsetzung, Gestaltung von Flachen fir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Oberflachenmaterialien fir die Stellplatze sowie die Zuordnung von Ausgleichsmal3-
nahmen.

Am 05.04.2014 wurde der Bebauungsplan Nr. 118 ,,Wesermiinder Strafle / Langelhoff*
rechtsverbindlich, der die planungsrechtlichen Grundlagen fur einen Neubau des west-
lich gelegenen Discountmarktes liefert und den westlichen Teil sowie eine Teilflache
am sudlichen Rand des Bebauungsplangebietes Nr. 96 (iberdeckt. Der vom Bebauungs-
plan Nr. 118 (berlagerte Bereich des Bebauungsplans Nr. 96 wurde damit aufgehoben,
sodass sich der verbliebene Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 96 nur noch auf
den ostlichen Teil des Plangebietes bezieht (siehe Abbildung 2).

2.4 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,Gebiet zwischen Langelhoff und
Burgerpark® soll im beschleunigten Verfahren gemal? § 13 a BauGB als sogenannter
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,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® durchgefiihrt werden. Die Voraussetzungen fur

die Anwendung dieses Verfahrens liegen vor:

a) Die im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff
und Biirgerpark® gelegenen Fl&chen liegen innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortslage von Bremervorde. Das Plangebiet wird bereits baulich genutzt. Die 3.
Anderung des Bebauungsplanes dient der Innenentwicklung des nordwestlichen
Bereiches des Stadtgebietes, nordlich der ,,Wesermiinder StraRe“ (B 71/74). Durch
die Erweiterung des Sonderpostenmarktes und des Getrankemarktes sollen diese
beiden Markte an die Entwicklungen des Marktgeschehens angepasst und die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in den umliegenden Wohngebieten tber kurze Wege fir
den Einkauf geférdert werden.

b) Die mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 beabsichtigte Erweiterung
der fir den Einzelhandel nutzbaren Geschossflache erhoht sich um ca. 1.400 mz;
die in dem Sondergebiet ,,Sportlichen Zwecken dienende Anlagen* insgesamt
zuléssige Grundflache hat eine GroRe von ca. 6.400 gm und liegt damit deutlich
unter 20.000 gm.

c) Mit der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 wird keine

Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Umweltvertréglichkeitsprufung
nach dem ,,Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung” (UVPG) oder dem
»Niedersidchsischen Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung® (NUVPG)
unterliegen.
Mit einer geplanten zuldssigen Geschossflache der beiden Einzelhandelsbetriebe
von zukunftig insgesamt rd. 2.500 m2 ist fir das Erweiterungsvorhaben gem. Nr.
18.8 in Verbindung mit Nr. 18.6 der Anlage 1 zum UVPG und gem. Nr. 13 der
Anlage 1 zum NUVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.
Die Vorpriifung des Einzelfalls wurde durchgefiihrt und hat zum Ergebnis, dass
eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist. Die Umweltvertraglich-
keitsvorpriifung ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Das Plandanderungsgebiet
liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist ausreichend weit entfernt von Natura
2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB auf dieses Bebauungsplanverfahren ist damit
gegeben.

3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und Biirger-
park® befindet sich ein Freizeitzentrum, das diverse Nutzungen aufweist. Im Erdge-
schoss des Gebaudes befinden sich ein Sonderpostenmarkt, ein Getrdnkemarkt, eine
ehemalige Videothek und eine Spielhalle. Der Sonderpostenmarkt hat zurzeit eine Ver-
kaufsflache von 460 m2, der Getrankemarkt eine Verkaufsflache von 500 m2.
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Der Bebauungsplan Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und Biirgerpark® setzt zur
Begrenzung der Betriebsgrofien der Mérkte maximal zuléssige Geschossflachen fest, die
den Verkaufsraum, Lager-, Biro-, Sozialrdume etc. des Betriebes aufnehmen kdnnen.
Die zuldssigen Geschossflachen betragen fur den Sonderpostenmarkt 500 m2 und fir
den Getrankemarkt 600 m2. Die vorgegebenen FlachengrdRen wurden entsprechend den
in den Jahren 2003/2004 (blichen GroRenverhaltnissen festgesetzt. In den vergangenen
20 Jahren haben sich die Bedingungen fur den Einzelhandel jedoch deutlich verandert.
Die BetriebsgroRen von Einzelhandelsbetrieben wurden, insbesondere zur besseren Pra-
sentation der angebotenen Waren, inzwischen allgemein wesentlich erhoht. Um am
Markt wettbewerbsfahig zu bleiben, planen nun seit einigen Jahren auch die beiden
Einzelhandelsbetriebe im Bebauungsplangebiet Nr. 96 eine Erweiterung ihrer Betriebs-
flachen.

Durch eine VergroRerung der Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben kdnnen sich
stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur
des Mittelzentrums Bremervorde ergeben. Eine hohere Abschépfung der im Einzugs-
gebiet vorhandenen Kaufkraft kann z.B. zu EinbulRen bei anderen Einzelhandelsbetrie-
ben in der Kernstadt und im Ubrigen Stadtgebiet sowie der nédheren Umgebung des
Mittelzentrums fiihren. Durch eine Existenzgefahrdung dieser Betriebe konnen sich
negative Auswirkungen auf die Attraktivitat zentraler Versorgungsbereiche ergeben und
die mittelzentrale Funktion der Stadt Bremervorde beeintrachtigt werden. Daher sind
die Veranderungen der Marktanteile der erweiterten Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
von Auswirkungsanalysen zu tberprifen und einzuordnen, um negative Entwicklungen
fur die Versorgungsfunktion des zentralen Ortes ausschlieRen zu kdnnen.

Der Bebauungsplan Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und Biirgerpark setzt mit den
maximal zuldssigen Geschossflachen fir einzelne Nutzungen einen Rahmen, der durch
die verschiedenen Bedarfsflachen des Einzelhandelsbetriebes (Verkaufsraum, Lager-
rdume, Sozialrdume, sonstige Nutzflachen etc.) ausgefiillt werden kann. Durch die
Geschossflachenfestsetzung bleibt die Umsetzung der Bauleitplanung flexibler und soll
deshalb auch fur die Zukunft beibehalten werden. Die Verkaufsflache des Einzelhan-
delsbetriebes nimmt nur einen Teilbereich der Betriebsflache ein und lasst sich im
Rahmen der zuléssigen Geschossflache variieren, ohne dass der Bebauungsplan ange-
passt werden musste. Die stddtebaulichen und marktstrukturellen Auswirkungen einer
Erweiterung der Verkaufsflache sind daher jeweils im Baugenehmigungs- bzw.
Nutzungsanderungsverfahren durch eine Auswirkungsanalyse nachzuweisen.

Die Betriebsinhaber des Sonderpostenmarktes und des Getrdnkemarktes planen eine
VergroRerung ihrer Betriebsflachen durch die Einbeziehung der Flachen der aufgege-
benen Videothek und der Spielhalle in ihre Betriebseinheiten. Durch die Ubernahme der
Videothek ergibt sich dadurch fur den Sonderpostenmarkt eine Bruttogeschossflache
von insgesamt ca. 946 m?; davon sollen ca. 876 m? als Verkaufsflache genutzt werden.
Die Flache der im mittleren Bereich gelegenen Spielhalle soll fur die Erweiterung des
Getrankemarktes genutzt werden. Damit ergibt sich fiir den Getrdnkemarkt zukinftig
eine Bruttogeschossflache von insgesamt ca. 1.463 m2, von der ca. 900 m?2 als Verkaufs-
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flache und ca. 220 m2 als Lager und Biiro genutzt werden sollen. Die Stadt Bremervorde
beabsichtigt, durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 die planungsrechtli-
chen Grundlagen fur diese Erweiterungen zu schaffen, indem die zulé&ssigen Geschoss-
flachen fur die beiden Einzelhandelsbetriebe entsprechend angepasst werden.

Bereits im Jahr 2020 wurde eine Auswirkungsanalyse beziiglich der Erweiterung der
beiden Einzelhandelsbetriebe aufgestellt (,,Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines
Getrankemarktes und eines Sonderpostenmarktes in Bremervorde®, GMA 21.07.2020,
Kaoln), die auf der damals vorgesehenen VergroRerung der Verkaufsflache des Sonder-
postenmarktes von 460 m2 auf 730 m? und der Verkaufsflache des Getrankemarktes von
500 m2 auf 800 m2 basiert. Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass mit
dieser geplanten Erweiterung der beiden Betriebe keine wesentlichen stddtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen in Bremervérde ausgelst werden.

In der Zwischenzeit haben sich die Betreiber der beiden Einzelhandelsbetriebe flr etwas
grol3ziigigere Erweiterungen entschieden. Die Verkaufsflache des Sonderpostenmarktes
soll auf 876 m2, die Verkaufsflaiche des Getrankemarktes auf 900 m2 erhoht werden.
Bezliglich der neuen geplanten Verkaufsflachen wurde eine gutachterliche Stellung-
nahme eingeholt (,,Stellungnahme zur geplanten Erweiterung von TEDI und HOL’AB!
in der Wesermiinder Straf3e, Bremervorde®, GMA 28.02.2025, Hamburg).

Die Auswirkungsanalyse 2020 und die Stellungnahme 2025 konnen bei der Stadt
Bremervorde eingesehen werden.

Als Hauptwettbewerber des zu erweiternden Getrankemarktes ist der zweite HOL’ AB!-
Markt in Verbundlage mit Aldi am Bahnhof Siid zu nennen, der ein nahezu identisches
Angebot wie der Getrankemarkt am Planstandort fihrt und als Regiebetrieb direkt von
HOL’AB! betrieben wird; bei den Getréankeabteilungen in Supermarkten, Discountern,
Tankstellen, Kiosken etc. im Stadtgebiet ergeben sich nur teilweise Uberschneidungen
der Sortimente. Die Prognose der Umsatz- und Kaufkraftumverteilungen kommt zu dem
Ergebnis, dass die in der Innenstadt vorhandenen Markte Edeka, famila sowie Netto
Marken-Discount nur in geringem Umfang betroffen sind, weil die wettbewerblichen
Effekte nur in untergeordneten Teilsortimenten auftreten; eine Beeintrachtigung der
Supermarkte und des Discounters kann vollstandig ausgeschlossen werden. An sonsti-
gen Standorten in Bremervorde werden neben HOL’AB! am Bahnhof Sid ein kleinerer
Getrankemarkt und die Getrankeabteilungen im Rewe und im Netto Marken-Discount
betroffen sein, Aldi und Jawoll weisen weniger Sortimentsiiberschneidungen mit dem
zu erweiternden Betrieb auf. Hier ergeben sich rein wettbewerbliche Wirkungen, wobei
jedoch Betriebsschlielfungen infolge der Erweiterung des Getrdnkemarktes im Burger-
park-Center nicht zu erwarten sind.

Bei dem Sortiment des zu erweiternden Sonderpostenmarktes sind Uberschneidungen
mit Wettbewerbern im Bereich von Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik und
Wohnaccessoires sowie im Bereich der Schreib-/Spielwaren zu verzeichnen. Aufgrund
der sehr geringen Flachenbeanspruchungen durch diese Sortimente fallen die zusatzli-
chen Umsdtze des Sonderpostenmarktes aber nur marginal aus und kénnen nicht zu



18

negativen stidtebaulichen Auswirkungen fithren. Aufgrund der Ahnlichkeit des
Betriebstyps wird vorrangig der Jawoll-Sonderpostenmarkt in Gewerbegebietslage von
Umsatzumverteilungen betroffen sein, die Umsatzriickgdnge werden aber nicht zur
Aufgabe dieses leistungsstarken Betriebes fuhren. Insgesamt ist festzustellen, dass die
Umsatzrickgange bei den Einzelhandelsbetrieben der Innenstadt sehr gering ausfallen,
wéhrend sie an Standorten auRerhalb der Innenstadt auf einem nicht nachweisbaren
Niveau liegen.

Fazit:

wirkungen auf die Betriebe in der Innenstadt von Bremervorde zu erwarten. Vorrangig
wird der Jawoll-Sonderpostenmarkt betroffen sein, eine Aufgabe dieses leistungsstarken
Betriebes ist jedoch nicht zu befiirchten.

Wirkungen eintreten, wobei Betriebss_(;ﬁﬁéfil]ﬁééﬁ “bei den Wetthewerbern nicht zu
erwarten sind.

Insgesamt werden durch die VerkaufsflachenvergrélRerung keine wesentlichen stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen in Bremervorde ausgelost.

Deshalb hat sich die Stadt Bremervorde dazu entschlossen, den Einzelhandel am Stand-
ort des Blrgerpark-Centers an die Entwicklung des Marktgeschehens anzupassen und
durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und
Burgerpark* die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Erweiterung der beiden Einzel-
handelsbetriebe zu schaffen.

3.2 Kinftige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Erweiterung des Sonderpostenmarktes und des Getrdnkemarktes erfolgt innerhalb
des im Plananderungsgebiet bereits bestehenden Gebaudes, durch Ubernahme der
jeweils angrenzenden Fl&chen der ehemaligen Videothek und der Spielhalle. Die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,,Gebiet zwischen Langelhoff und Biirgerpark*
bezieht sich daher ausschlie3lich auf eine Anpassung der zul&ssigen Geschossflachen
der beiden zu erweiternden Betriebe.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden die zuldssigen Geschossflachen
flr den Sonderpostenmarkt von bisher 500 m2 auf 1.000 m?, fiir den Getrdnkemarkt von
bisher 600 m? auf 1.500 m? erhoht.

Die textliche Festsetzung Nr. 2.1 erhalt dementsprechend zukiinftig folgende neue
Fassung:

,»2.1 Im sonstigen Sondergebiet "Sportlichen Zwecken dienende Anlagen™ durfen die
Geschossflachen fir

— Getrankemarkt von 1.500 m2 und

— Einzelhandelsgeschéafte von 400 m?

— Sonderpostenmarkt von 1.000 m2 sowie
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— Spielhalle von 540 m2
nicht tiberschritten werden.*

Alle (ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 96 sind durch die 3. Anderung
nicht betroffen und bleiben unverandert rechtswirksam. Insbesondere sollen auch die in
der textlichen Festsetzung Nr. 1 aufgefuihrten Nutzungsarten vollstandig erhalten blei-
ben, um die Vielféaltigkeit der Nutzungsmdglichkeiten im Plangebiet beizubehalten und
Nutzungen bei Bedarf auch reaktivieren zu kénnen.

3.3 Immissionsschutz

Aus der Erweiterung des Sonderpostenmarktes und des Getrankemarktes ergeben sich
keine wesentlichen Verdnderungen der Immissionsbelastungen. Die VergroRerung der
Verkaufsflachen erfolgt innerhalb des Gebaudebestandes durch die Ubernahme der
Nutzflachen von zwei jeweils angrenzenden Betrieben. Die VergroRRerung der Verkaufs-
flachen des Getrankemarktes und des Sonderpostenmarktes erfolgt flir eine Anpassung
an die heute Gbliche groRziigigere Raumaufteilung mit einer groReren Ubersichtlichkeit
bei der Warenprasentation, um sie flir die Kunden attraktiv zu halten. Daher sind keine
wesentliche Erhdhung der Verkehrsbelastungen im Gebiet und auf der angrenzenden
Bundesstrale sowie keine nachteilige Veranderung der Immissionssituation zu erwar-
ten.

34 Natur und Landschaft

Durch die Plandnderung ergeben sich keine Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft. Die Anderung bezieht sich ausschlieRlich auf eine Erhohung der zuléssigen
Geschossflachen fur den Sonderpostenmarkt und den Getrankemarkt, die durch
Umstrukturierungen innerhalb des bestehenden Gebadudes verwirklicht werden sollen.
Eine Ausdehnung der tberbaubaren Grundstlcksflache erfolgt nicht.

35 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plananderungsgebietes wird nicht veréndert. Sie
erfolgt weiterhin Uber die BundesstralRe B 71/74 (,,Weserm{nder StraRe*). Wesentliche
Auswirkungen auf das Verkehrsautkommen der ,,Wesermunder Stral3e* sind nicht zu
erwarten. Da die vorgesehene relativ geringfligige VergrofRerung der Verkaufsflachen
des Getrankemarktes und des Sonderpostenmarktes fur eine Anpassung der Mérkte an
die heute Ubliche groRziigigere Raumaufteilung erfolgt, um sie fiir die Kunden attraktiv
zu halten, ist keine wesentliche Erhéhung der Verkehrsbelastungen im Gebiet und auf
der angrenzenden Bundesstral3e zu erwarten.

4. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plan&dnderungsgebietes bleibt unverandert.
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Bremervorde, den

(Hannebacher)
Burgermeister

Stand: 05.03.2025

Anlage: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemall § 9 Abs. 2 Nr. 2 des Gesetzes
uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
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