Stadt Rotenburg (Wiimme)
Der Biirgermeister

Rotenburg (Wiimme), 28.07.2026

Beschlussvorlage Nr.: 0841/2021-2026

Gremien Datum TOP | beschlossen |Bemerkungen
Ausschuss flr  Stadtentwicklung,

Klima-/Umweltschutz und Wirtschaft 13.08.2026

Verwaltungsausschuss 26.08.2026

Rat 24.09.2026

Bebauungsplan Nr. 124 - Zwischen Am Kalandshof und Glummweg - 2. Anderung;
Beratung und Beschluss (iber die Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung, der
Beteiligung der Behérden sowie sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange und
Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt erhebt die Vorschlage des Blrgermeisters zu den eingegangenen Stel-
lungnahmen aus der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behorden sowie
sonstigen Trager offentlicher Belange zum Beschluss.

2. Der Rat der Stadt beschlief3t den Bebauungsplan Nr. 124 — Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg — 2. Anderung gemalR § 10 BauGB als Satzung und die Begrindung.

Begriindung:

Der Entwurf des 0.g. Planes hat den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur
Stellungnahme vorgelegen. Folgende Stellungnahmen sind abgegeben worden:

1. Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Bedenken und Anregungen:
- ExxonMobil Production Deutschland GmbH v. 19.05.2025
- Harbour Energy (Wintershall Dea Deutschland GmbH) v. 23.05.2025
- EWE NETZ GmbH v. 23.05.2025
- Avacon Netz GmbH v. 27.05.2025
- Handwerkskammer Braunschweig-Luneburg-Stade v. 18.06.2025
- Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven v. 25.06.2025

2. Landkreis Rotenburg (Wiimme) v. 26.06.2025

Von der geplanten Anderung des Bebauungsplanes habe ich als Trager offentlicher Belange
Kenntnis genommen. Ich nehme dazu gemal § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 1 BauGB wie folgt
Stellung:

Regionalplanerische Stellungnahme

Es handelt sich bei dem Drogeriemarkt durch die raumliche Konzentration mit dem Discounter
um eine Agglomeration und Ubersteigt folglich die Schwelle der Raumbedeutsamkeit.
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Die Betriebe sind fur die wohnortbezogene Nahversorgung des fuRlaufig erreichbaren Einzugs-
gebiets vorgesehen. Zwingende Voraussetzung ist hierfir, dass das Sortiment zu mindestens 90
% aus periodischem Sortiment besteht und mehr als 50 % des Umsatzes von Kunden aus einem
fuRlaufigen Einzugsbereich (max. 10 Minuten) stammen. Standorte fUr die Nahversorgung dirfen
die Funktion und Leistungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches nicht gefdhrden, denn
sie durfen nur kleinrdumig und nicht raumbedeutsam wirken.

Die Zahlen der projektierten Wohnungen bzw. der daraus resultierenden zusatzlichen Einwohner
wirken deutlich zu hoch angesetzt und nicht nachvollziehbar. Es erfolgt keine Erlauterung, wie
diese Zahlen genau zusammengesetzt sind. Allein fur den Standort ,nahe des Vorhabenstandor-
tes“ werden 1.385 Einwohner durch projektierte Wohnungen gerechnet. Sieht man sich die bis-
herigen Bauleitplanungen fir die Vorhaben an, kommt man auf lediglich 630 neue Einwohner
durch die projektierten Wohnungen (180 betreutes Wohnen/Wohngruppen, 420 durch Mehrfami-
lienhduser und 30 durch Tinyhauser). Zudem gibt es flr das projektierte Wohnen ,auf ehem.
Gelande eines Baustoffhandels“ mit 300 berechneten Einwohnern nach Wissensstand der Regi-
onalplanung noch keine konkrete Planung, sodass eine Entwicklung hier noch vollig ungewiss ist
und diese Zahl entsprechend nicht eingerechnet werden kann. Es ist daraus zu schlie3en, dass
die Berechnungen der Kaufkraftherkunft fir den fuBlaufigen Bereich zu hoch angesetzt sind.
Selbst mit den projektierten Wohnungen werden hier mit der vergroRRerten Verkaufsflache ledig-
lich 51 % Umsatzanteil aus dem fuRlaufigen Einzugsbereich berechnet. Ohne die genannten pro-
jektierten Wohnungen, die sich nicht nachvollziehen lassen, wirde der Wert voraussichtlich un-
verkennbar unter die bendtigten tber 50 % fallen.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Schluss, dass ,wesentliche Umsatzverteilungen® erzeugt
werden und mit ,schadigenden Wirkungen zu rechnen® seien, die den Zentralen Versorgungsbe-
reich betreffen. Es wird hier mit 21 % Umsatzverteilung in Hinblick auf den Drogeriemarkt im
Wimme Park von einem abwagungsrelevanten Bereich gesprochen, zusatzlich zu den erwarte-
ten 14,9 % Umsatzverteilung betreffend den Drogeriemarkt in der Innenstadt. Tatsachlich ist in
der Raumordnung bereits eine Umverteilung von Uber 10 % als Beeintrachtigung zu sehen. Das
Ziel der Raumordnung zur Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes wird entsprechend nicht
eingehalten.

Mit einer GroRe von Uber 700 m? wiirde es sich bei der geplanten Filiale um die mit Abstand
grofte innerhalb von Rotenburg handeln. Sowohl die Filiale im Wimme Park als auch die kom-
mende Filiale am Kalandshof liegen an Hauptverkehrsachsen und sind somit gut erreichbar. Es
ist fraglich, wie sich dies auf den Rossmann im Zentralen Versorgungsbereich und die entspre-
chende Kundenfrequenz auswirkt.

Dies fuhrt zu der Schlussfolgerung, dass mit einer VergroRerung der Verkaufsflache des Droge-
riemarktes zu starke Beeintrachtigungen zu erwarten sind und die Schwelle von mehr als 50 %
des Umsatzes durch Kaufkraft aus dem fu3laufigen Einzugsbereich nicht realistisch erreicht wer-
den kénnen. Grundsatzlich gilt es Standorte im Zentralen Versorgungsbereiches zu erhalten und
nicht durch wohnortbezogene Naheversorgung zu beeintrachtigen. Das Ziel ,Schutz und Star-
kung der Innenstadt” ist auch ein Grundlegendes Ziel des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ro-
tenburg (Wimme). Das Einzelhandelskonzept fihrt selbst in seiner Empfehlung aus: ,Die Regeln
folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer Beein-
trachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fuhren dur-
fen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet orien-
tieren soll.”

Gegenuber der Vergrofierung der Flache des Backers bestehen keine Bedenken.
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Naturschutzrechtliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes in dem geplanten Bereich bestehen aus natur-
schutzfachlicher Sicht keine generellen Bedenken.

Mir ist jedoch aufgefallen, dass mehrere Baume, die im Ursprungsplan noch als zum Erhalt fest-
gesetzt waren, nun nicht mehr im Plan zu finden sind. Da dies weder unter § 2 ,Inhalt der Ande-
rung“ aufgefuhrt ist, noch in der Begriindung Uberhaupt erwahnt wurde, gehe ich davon aus, dass
hier ein redaktioneller Fehler aufgetreten ist und die Baume noch zu erganzen sind. Andernfalls
kann ich der Annahme, dass durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am
Kalandshof und Glummweg“ die Belange von Natur, Landschaft und Klima nicht bertuhrt werden
nicht zustimmen. In dem Fall ist eine Betrachtung der Belange von Natur und Landschaft erfor-
derlich.

Wasserwirtschaftliche Stellungnahme

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des oben ge-
nannten Bebauungsplans.

Abfallrechtliche Stellungnahme

Aus abfallrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Anderung des oben genannten
Bebauungsplanes.

Bodenschutzrechtliche Stellungnahme

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des oben ge-
nannten Bebauungsplanes.

Stellungnahme Abfallwirtschaft

Die Planung ist derzeit noch nicht konkret genug fir eine abschlieRende Stellungnahme aus ab-
fallwirtschaftlicher Sicht.

Bei der konkreten ErschlieBungsplanung fur dieses geplante Gebiet ist zu berlcksichtigen, dass
Stichstralen aus Griinden des Unfallschutzes vermieden werden mussen. Die Entsorgung der
Abfélle hat Gber die Verdener Stral3e zu erfolgt, d.h. dort sind auch weiterhin die Mullbehalter und
alle anderen Abfallfraktionen, die abgeholt werden sollen, bereitzustellen.

Ist dies gewahrleistet gibt es seitens der Abfallwirtschaft keine grundsatzlichen Bedenken.

Stellungnahme vorbeugender Brandschutz

Keine Bedenken.

Stellungnahme untere Denkmalschutzbehérde

Stellungnahme vorbeugender Immissionsschutz

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen diesbezuglich keine Bedenken.

Stellungnahme Kreisarchaologie

Keine Bedenken.

Weitere interne Stellungnahmen liegen derzeit nicht vor, werden ggf. nachgereicht.

Seite 3von 13



Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Zur regionalplanerischen Stellungnahme:

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Stellungnahmen sich auf die Anderungen des
Bebauungsplans beziehen sollte und nicht zum bereits in Kraft getretenen und in Teilen umge-
setzten Ursprungsbebauungsplanes. Dahingehend wird der uberwiegende Teil der Stellung-
nahme zur Kenntnis genommen. Die Anderung beinhaltet lediglich eine Erhéhung der Verkaufs-
flache des Drogeriemarktes um 80 m? und einem Backer von 120 m2. Es wird zur Kenntnis ge-
nommen, dass gegenuber der VergroRerung der Flache des Backers keine Bedenken bestehen.
Die Dimensionierung des Drogeriemarktes entspricht marktublichen Standards und ist fur ein
funktionsfahiges Nahversorgungsangebot zeitgemaf und erforderlich. Die Erweiterung von 80 m?
Verkaufsflache fuhrt nicht zu einer unzulassigen Ausdehnung des Einzugsbereiches. Die Ziele
des 2022 aufgestellten Bebauungsplanes sollen fortgefihrt werden und mit der Anderung soll zur
Bereicherung des Stadtbildes und des gesamten Quartiers des Kalandshofes beigetragen wer-
den.

Zur naturschutzrechtlichen Stellungnahme:

Es handelte sich in der zeichnerischen Darstellung um einen Darstellungsfehler. Die Baume blei-
ben weiterhin erhalten und werden wie im Ursprungsplan festgesetzt. Die Anregung wird berlck-
sichtigt.

Zur wasserwirtschaftlichen Stellungnahme:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.

Zur abfallrechtlichen Stellungnahme:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.

Zur bodenschutzrechtlichen Stellungnahme:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.

Zur Stellungnahme Abfallwirtschaft:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass grundsatzlich keine Bedenken bestehen. Die angemerkten
Hinweise betreffen die nachfolgende Durchflihrung der Planung.

Zur Stellungnahme vorbeugender Brandschutz:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.
Zur Stellungnahme untere Denkmalschutzbehorde:

Keine Stellungnahme.

Zur Stellungnahme vorbeugender Immissionsschutz:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.
Zur Stellungnahme Kreisarchéologie:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken bestehen.
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3. Niedersachsische StraBenbehorde fir StraBenbau und Verkehr
Geschiftsbereich Verden (NLStBV Verden) v. 26.06.2025
(Anlagen: Ubersichtsplan, Luftbild 2023 und Ausschnitt Anlage 3 Blatt 1 Vereinba-
rung Quartier Kalandshof)

Von der Anderung des o. g. Bebauungsplanes habe ich Kenntnis genommen.

Im Rahmen meiner Zustandigkeit bestehen gegen das o. g. Planvorhaben keine Bedenken, wenn
die folgenden Punkte beachtet werden:

1. Entlang der Bundesstralle 215 ,Verdener Stral3e” sind auRerhalb der formlich festgesetz-
ten Ortsdurchfahrtsgrenzen (sh. Anlage: Ubersichtsplan) die anbaurechtlichen Bestim-
mungen gem. § 9 FStrG zu beachten. Die Bauverbotszone ist mit einem Abstand von 20
m bis zum dueren Fahrbahnrand der Bundesstralle gem. § 9 (1) FStrG von allen bauli-
chen Anlagen wie Carports, Garagen, Stellplatzen, Nebenanlagen, Verkehrs-, Lager- und
Aufstellflachen, sowie von Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfanges freizu-
halten. Einen entsprechenden Vermerk bitte ich in die , Textlichen Festsetzungen* aufzu-
nehmen. Eine Ausnahme vom Bauverbot kann hier nicht in Aussicht gestellt werden.

2. Die in der Planzeichnung zum B-Plan in Blau dargestellte Baugrenze ist in Bezug auf den
v. g. Pkt. 1 im Bereich des Plangebietes das im Zuge der B 215 aulRerhalb der v. g. form-
lich festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen der Stadt Rotenburg (Wimme) liegt, auch au-
Rerhalb der 20 m Bauverbotszone vorzusehen. Eine Ausnahme vom Bauverbot kann hier
nicht in Aussicht gestellt werden und ich wiederspreche hiermit der geplanten Festsetzung
der Baugrenze innerhalb der Bauverbotszone im Zuge der B 215.

3. Das in der Planzeichnung zum B-Plan entlang der Bundesstral’e 215 (Abgrenzung zum
Bundesstrallengrundstuck) festgesetzte Planzeichen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt® ist
gemessen vom aulieren Fahrbahnrand der B 215 auf ca. 40 m Lange in den Einmun-
dungsbereich der Stadtstralle ,Helga-Mohrhoff-Stral’e” hineinzuziehen und in dem B -
Plan entsprechend festzusetzen. Grundstlickszu- und -ausfahrten sind ausschlieRlich au-
Rerhalb dieses Bereiches vorzusehen.

4. Evtl. SchutzmaRnahmen gegen die vom Bundesstralenverkehr ausgehenden Emissio-
nen durfen nicht zu Lasten der Strallenbauverwaltung erfolgen.

5. Brauch- und Oberflachenwasser darf dem Bundesstralengelande nicht zugefiihrt wer-
den.

6. Neuanpflanzungen entlang der Bundesstrale 215 sind mit der hiesigen Stra3enbauver-
waltung -Abteilung Landschaftspflege- abzustimmen.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Zu 1: Die Anregung wird als Hinweis in den B-Plan aufgenommen. Die Stadt strebt weiterhin an,
langfristig den OD-Stein aufgrund der weit in das Stadtgebiet hineinreichenden Lage weiter an
den Siedlungsrand zu versetzen. Nach einem Abstimmungstermin am 10.06.2026 zwischen der
NLStBV, Landkreis und Stadt kann zum jetzigen Zeitpunkt eine Befreiung erteilt werden. Der
Antrag istim Genehmigungsverfahrens vom Vorhabentrager zu stellen. Eine Versetzung des OD-
Steins wird dagegen derzeit nicht in Aussicht gestellt. Vor diesem Hintergrund wird an der beste-
henden Baugrenze festgehalten. Somit werden sowohl die Bedingungen der NLStBV als auch
die Zielsetzung der Stadt bertcksichtigt, da eine Bebauung ohne Zustimmung des StralRenbau-
lasttrégers nicht erfolgen kann.

Zu 2: Die Anregung wird nicht berlcksichtigt. Unabhangig von der Lage der Baugrenze obliegt

Seite 5von 13



die Genehmigungsfahigkeit eines Bauvorhabens innerhalb der 20m zum Fahrbahnrand der Zu-
stimmung der oberen Strallenbaubehdrde. Es soll an der jetzigen Baugrenze festgehalten wer-
den, um den B-Plan nicht im Nachgang einer zeitnahen Verlegung des OD-Steins erneut anpas-
sen zu mussen.

Zu 3: Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und umgesetzt. In der Planzeichnung ist ein
.Bereich ohne Ein- und Ausfahrt® entlang der Helga-Mohrhoff-Stral3e auf 40 m Lange vorhanden.

Zu 4: Evtl. SchutzmalRnahmen werden nicht zu Lasten der StralRenbauverwaltung erfolgen. Die
Anregung betrifft die Durchfliihrung des B-Planes und ist in diesem Zuge zu bericksichtigen.
Kenntnisnahme.

Zu 5: Brauch- und Oberflachenwasser wird dem Bundesstra3engelande nicht zugefluhrt. Die An-
regung betrifft die Durchfihrung des B-Planes und ist in diesem Zuge zu berticksichtigen. Kennt-
nisnahme.

Zu 6: Die Anregung betrifft die Durchfiihrung des B-Planes und ist in diesem Zuge zu bericksich-
tigen. Kenntnisnahme.

4. Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
v. 27.06.2025

Aus den Inhalten (Art- und Umfang der Bebaubarkeit, textl. Erlauterungen) des o.g. B-Plan-Vor-
habens ergeben sich hinsichtlich der Vermessungs- und Katasterverwaltung zunachst keine Ein-
wande oder Anregungen.

Anhand der zeichnerischen Darstellung (Plangrundlage) und der Verfahrensvermerke ergeben
sich Hinweise und Fragestellungen:
a) Die kleine Bildmarke des LGLN ist als Copyright-Hinweis allein nicht ausreichend (nur
bei Karten kleiner als DIN A5 moglich).
Vgl. AGNB, 7.2 Allgemeine Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) | Landesamt
fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
https://www.lgln.niedersachsen.de/startseite/wir uber uns amp organisation/allge-
meine geschafts und nutzungsbedingungen agnb/allgemeine-geschafts-und-nut-
zungsbedingungen-agnb-97401.html
b) Wenn dann eine Anderung mit derart groRem Kartenteil ausgestattet ist, bitte ich zu pri-
fen, ob die Vorgaben nach VV-BauGB Nr. 41.2 nicht einzuhalten sind und ein ordentli-
cher Verfahrensvermerk einer Vermessungsstelle hinzuzufugen ist (Hinweis: Anlagen 15
und 16 der VV waren nur noch sinngemaf} anzuhalten).

Eine Vermessungsstelle Ihrer Wahl (Katasteramt oder ObVI) kann bei der Erstellung des Verfah-
rensvermerkes und der entsprechenden Bescheinigung auf konkrete Anfrage sicher behilflich
sein.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Die Anregung zur Feststellung der Grenzpunkte ist nach Bedarf bei der Durchfihrung zu beach-
ten. Die Hinweise bzgl. der Planzeichnung inkl. der Verfahrensvermerke werden berucksichtigt
und dahingehend angepasst. Auswirkungen auf die Planung ergeben sich durch die redaktionelle
Erganzung nicht.
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https://www.lgln.niedersachsen.de/startseite/wir_uber_uns_amp_organisation/allgemeine_geschafts_und_nutzungsbedingungen_agnb/allgemeine-geschafts-und-nutzungsbedingungen-agnb-97401.html
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5. Industrie- und Handelskammer Elbe-Weser (IHK Elbe-Weser) v. 27.06.2025
(Anlage: Vollversorgungsberechnung Rotenburg 27052025)

Vielen Dank fur die Beteiligung der Industrie- und Handelskammer Elbe-Weser am Planverfahren
zum ,Bebauungsplan Nr. 124 — Zwischen Am Kalandshof und Glummweg -, 2. Anderung®.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung eines Nahversorgungszentrums mit einem Discounter, einem Backer sowie einem
Drogeriemarkt. Dabei hat die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes die Erhéhung der
Verkaufsflachen des geplanten Drogeriemarktes von bisher maximal 640 m? auf nun maximal
720 m? und die des geplanten Backers von bisher maximal 80 m? auf maximal 200 m? zum Be-
standteil zu erh6hen.

Am geplanten Standort zwischen Am Kalandshof und Glummweg ist neben der Ansiedlung eines
Drogeriemarktes und eines Backers auch die Ansiedlung eines LIDL-Marktes mit einer Verkaufs-
flache von maximal 1.460 m? geplant. Dies hat zur Folge, dass an diesem Standort eine Agglo-
meration entsteht und der verkaufsflachenmaRig nicht grof3flachige Drogeriemarkt dennoch als
eine grof¥flachige Einzelhandelsansiedlung gemal niedersachsischem LROP von 2017 behan-
delt wird.

Somit bewerten wir unter anderem das Abstimmungsgebot, das Beeintrachtigungsverbot, das
Integrationsgebot, das Kongruenzgebot sowie das Konzentrationsgebot, um festzustellen, ob das
Planvorhaben den Zielen der Raumordnung entspricht. Die Auswirkungsanalyse zum Neubau
eines LIDL-Marktes und eines ROSSMANN-Drogeriemarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)
von der cima aus dem August 2024 geht hierauf allerdings — abgesehen von der Lage und von
Umverteilungen (Beeintrachtigungsverbot) - nicht konsequent ein, weshalb wir uns den Ge- und
Verboten anderweitig ndhern massen.

Grundsatzlich sei vorangestellt, dass das cima-Gutachten dem Vorhaben eine ,wohnortnahe
Nahversorgung“ bescheinigt, ohne herzuleiten, ob es ein regulares grof¥flachiges Einzelhandels-
vorhaben nach § 11 (3) BauNVO oder eine Ausnahme vom Integrationsgebot nach LROP 2017,
2.3, Ziffer 05 Satz 3, oder ein ,Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung®
gemal LROP 2017, 2.3, Ziffer 10 ist.

Es lasst sich flr den Leser nicht plausibel nachvollziehen, auf welche Form der nach LROP vor-
gegebenen Moglichkeiten fur Nahversorgungsansiedlungen sich das Gutachten beruft. Eine pau-
schale Definition als ,wohnortbezogene Nahversorgung“ ohne Prifung des Integrations-, Kon-
zentrations- und der weiteren Gebote ist raumordnerisch nicht legitim.

Dazu im Einzelnen:

Abstimmungsgebot:

Neue Einzelhandelsgroprojekte sind interkommunal abzustimmen. Die raumordnerische Bewer-
tung von Einzelhandelsgro3projekten muss im Sinne einer umfassenden Betrachtung in den Kon-
text der regionalen Einzelhandelsentwicklung gestellt und mit den Nachbarkommunen abge-
stimmt werden. Die Auswirkungsanalyse geht hierauf nicht ein, aber wenigstens die Begrindung.

Im Entwurf der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 der Stadt Roten-burg
(WUumme) — Abteilung Stadtplanung und Grin — wird auf Seite 9 darauf verwiesen, dass in dem
Verfahren der Bauleitplanung zur Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung eines Verbrau-
chermarktes und der zusatzlichen Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Verbindung mit der
Schaffung eines Urbanen Gebietes eine Beteiligung des Landkreises Rotenburg (Wumme) als
Trager der Regionalplanung erfolgte. Dadurch sei das Abstimmungsverfahren im notwendigen
Umfang begleitet worden.
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Zusatzlich seien wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes die Nachbarkommunen gem. §
2 Abs. 2 BauGB beteiligt worden, um ihnen Gelegenheit zu geben, zu dem Inhalt des Planent-
wurfs Stellung zu nehmen und sich ggf. auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiese-
nen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu berufen.
Durch diese Ausfihrungen im Entwurf der Begriindung kann darauf geschlossen werden, dass
das Abstimmungsgebot eingehalten wurde.

Beeintrachtigungsverbot:

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevodlkerung durfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Insofern erfolgt im Rahmen des Beeintrachtigungsverbotes eine Untersuchung der Konse-
quenzen der Umsatzumverteilung in Bezug auf einen konkreten benachbarten Zentralen Ort oder
Nahversorgungsstandort.

Die Auswirkungsanalyse setzt sich ab Seite 23 mit der Herkunft des Vorhabenumsatzes und so-
mit mit der Auswirkung auf benachbarte Zentrale Orte und anderen Nahversorgungsstandorten
auseinander. Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel werden innerhalb des Untersuchungs-
gebietes im ZV Hauptgeschaftszentrum Innenstadt (14 %), im ZV NVZ Verdener Str./ Muhlenstr./
Brauerstr. (45 %), dem Sonderstandort Harburger Strafl3e (10 %) sowie dem sonstigen UG Stadt
Rotenburg (12 %) die Marke von 10 % ge- bzw. Ubertroffen, die von Gerichten als Schwelle fir
schadliche Auswirkungen eines Einzelhandelsgro3projektes rechtlich herangezogen wird.

Im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren zeigt die Auswirkungsanalyse der cima das Uber-
schreiten der 10 %-Marke fur den ZV Hauptgeschéaftszentrum Innenstadt (30 %), den Sonder-
standort Harburger Stral3e (15 %) sowie den Sonderstandort Fachmarktzentrum Waldweg (30 %)
an.

Das Beeintrachtigungsverbot wird aufgrund multipler Uberschreitungen des rechtlich festgelegten
Schwellenwertes von 10 % nicht erfllt.

Ferner vermuten wir die Umverteilungen noch deutlich héher, da die der Auswirkunsanalyse zu-
grunde gelegte Flachenproduktivitat fir den LIDL-Markt mit knapp 6.200 Euro/m? (S. 21/22) zu
gering angesetzt ist. Die sich daraus errechneten Umverteilungen sind damit ebenfalls deutlich
runtergerechnet. Aufgrund der uns vorliegenden Daten (Trade Dimensions, MB Research) liegt
die Flachenproduktivitat der LIDL-Markte in Rotenburg bei etwa 10.000 Euro/m? (siehe beigefugte
Berechnung der sog. ,Vollversorgung im periodischen Bedarf).

Gerade wenn sich ein Markt vergréf3ert und neu aufstellt, kann zudem davon ausgegangen wer-
den, dass die Flachenproduktivitat in der Regel steigt und sicherlich nicht auf die von cima ange-
nommenen 6.200 Euro/m? sinkt.

Integrationsgebot:

Leitvorstellung der Raumordnung ist ein attraktiver und funktionsfahiger Handelsplatz ,Innen-
stadt” und damit einhergehend eine nachhaltige Nutzung der vorhandenen zentralen Siedlungs-
und Versorgungsstrukturen. Ziel des Integrationsgebotes ist es, bei der Ansiedlung oder Erwei-
terung von Einzelhandelsgrol3projekten die Funktionsfahigkeit des Handelsplatzes ,Innenstadt”
zu wahren und zu starken.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig. In der Raumplanung befinden sich Standorte in
einer stadtebaulich integrierten Lage, wenn sie in einem zentralen Versorgungsbereich (ZVB)
gelegen sind. Die ZVB werden in der Regel im Rahmen der Erarbeitung eines kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes festgelegt. Zusatzlich kénnen Standorte, die funktional und raumlich eng
(anschmiegend) mit dem ZVB verbunden sind, als stadtebaulich integriert eingestuft werden.
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Hierfur sind meist fachgutachterliche Nachweise vorzulegen.

Der Vorhabenstandort befindet sich laut Auswirkungsanalyse der cima im sudwestlichen Stadt-
gebiet der Stadt Rotenburg (Wimme) in siedlungsstrukturell eingefasster Lage. Dieser Einschat-
zung konnen wir weitestgehend folgen, auch wenn die Wohnbebauung nicht an allen vier Seiten
direkt an den Vorhabenstandort heranreicht. Es ist dennoch besonders im fuldlaufigen Bereich
eine ausreichend bzw. ausreichend geplante Wohnbebauung vorhanden. Das Integrationsgebot
wird somit erflllt — vorausgesetzt die derzeit noch projektierten Wohngebiete (s. Gutachten, S.
36) werden tatsachlich umgesetzt. Mindestens in der Begrindung sollte auf einen verbindlichen
Realisierungszeitpunkt dieser Wohngebiete eingegangen werden, um das Argument des fulRlau-
figen Wohngebietsbezuges zu untermauern.

Derzeit stellt sich die Situation laut Gutachten so dar, dass 58 % der Kundschaft aus dem ful3lau-
figen Einzugsbereich fur Lebensmittel (LIDL) kommen, aber nur 51 % fur das Sortiment Drogerie
(Rossmann). Der durch den LROP vorgegebene Mindestwert fiir die Legitimation eines fuRlaufig
erreichbaren Nahversorgers liegt bei 50 %.

Hierbei wird mit einer grol3en Anzahl von Menschen gerechnet, die noch nicht in diesem Einzugs-
bereich leben. Insgesamt sind dies 1.685 Personen, die sich auf ,projektierte Wohnungen nahe
des Vorhabenstandortes® (rd. 1.385 Einwohner) und auf ,projektierte Wohnungen auf ehem. Ge-
lande eines Baustoffhandels” (rd. 300 Einwohner) verteilen. Die Herkunft dieser Einwohnerprog-
nosen erschlielt sich aus den uns vorliegenden Unterlagen nicht. Diese Einwohner sind fur die
Berechnungen des Umsatzes aus dem fulRlaufigen Einzugsbereich allerdings essenziell, da ohne
diese Einwohner die 50 %-Marke unterschritten wird.

Damit wird deutlich, dass bei nur einem Prozent mehr als mindestens vorgegeben, der fullaufige
Einzugsbereich fur den geplanten Drogeriemarkt nur ganz knapp eingehalten wird. Anheimge-
stellt, dass sich sich dieser Prozentwert vermutlich andern wirde, wenn man dem Vorhaben eine
reale(re) Flachenproduktivitat der Markte oder veranderte Einwohnerzahl im fuRlaufigen Bereich
zugrunde legt, wird aus unserer Sicht das Gebot der ,uberwiegend fuRlaufigen Nahversorgung®
durch den Drogeriemarkt nicht erreicht bzw. — ob der Methodik des Gutachtens — stark hinterfragt.
Ohne eine plausible Erklarung, wie genau die Gutachter auf die 1.685 potenziellen Einwohner
und die Flachenproduktivitdt im fuBlaufigen Einzugsbereich kommt, besteht die Gefahr, dass
diese Berechnung rechtlich angefochten werden kdnnten.

Kongruenzgebot:

Die Stadt Rotenburg (Wimme) ist gemaf des niedersachsischen LROP als Mittelzentrum einge-
stuft. In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3-
projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich
als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

Die Auswirkungsanalyse der cima prognostiziert, dass 95 % des Vorhabenumsatzes im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel aus Bereichen des Untersuchungsgebiets stammen, der in weiten
Teilen dem Kongruenzraum der Stadt Rotenburg (WUmme) entspricht. Insgesamt werden zu-
sammen 6 % des Umsatzes aus dem ZV Ortsmitte Scheel3el und aus dem sonstigen UG Umlie-
gende Gemeinden erzielt, sowie 5 % aus diffusen Umsatzumverlagerungen von auf3erhalb des
Untersuchungsgebietes.

Im Sortiment Drogerie- und ParfiUmeriewaren prognostiziert dieselbe Auswirkungsanalyse der
cima, dass 88 % des Vorhabenumsatzes aus Bereichen innerhalb des oben genannten Untersu-
chungsgebiets erzielt wird. Insgesamt werden zusammen 6 % des Umsatzes aus dem ZV Orts-
mitte ScheelRel und aus dem sonstigen UG Umliegende Gemeinden erzielt. Hinzu kommen 12 %
des Umsatzes aus Umsatzumverlagerungen von auf3erhalb des Untersuchungsgebietes.

Das Kongruenzgebot grundzentral wird somit eingehalten.
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Konzentrationsgebot:

Das Konzentrationsgebot bezweckt eine angemessene und nachhaltige Blindelung von Einzel-
handelsgrof3projekten im zentralen Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes zur Erzielung positiver
Synergieeffekte. Deshalb sind neue Einzelhandelsgrof3projekte nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.

Das Konzentrationsgebot wird in der Regel dann als erfiillt werden, wenn der Standort innerhalb
des zentralen Siedlungsgebiets oder als ,herausgehobener Standort fir Nahversorgung® im
RROP festgelegt ist. Dariiber hinaus muss die Ansiedlung mit den Zielen der Raumordnung ver-
einbar sein. Der Planvorhabenstandort befindet sich in einer siedlungsstrukturell eingefassten
Lage in der Stadt Rotenburg (Wumme), innerhalb des zentralen Ortes Mittelzentrum Rotenburg
(Wimme) und innerhalb des gem. RROP festgelegten Siedlungsgebietes.

Das Konzentrationsgebot wird somit eingehalten.

Weitere Hinweise:

Auch fir sich allein betrachtet, ist die Ansiedlung eines ROSSMANN-Drogeriemarktes am Plan-
standort nicht mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Der Standort Am Kalandshof wiirde
den zweiten autoverkehrstechnisch glinstig gelegenen ROSSMANN-Standort in Rotenburg
(Wumme) darstellen. Es besteht somit die Gefahr, dass sich Am Kalandshof ein autokundenori-
entierter Verbundstandort entwickeln kann. Der erste Standort befindet sich im Wimme Park.
Diese fir den individuellen Autoverkehr gut erreichbaren Standorte gefahrden den im ZV Haupt-
geschaftszentrum Innenstadt gelegenen ROSSMANN-Drogeriemarkt. Dieser stellt einen wichti-
gen Frequenzbringer im ZV Hauptgeschaftszentrum Innenstadt dar, weshalb eine Schwachung
des ZV Hauptgeschaftszentrum Innenstadt zu befirchten ist. Dieser wird, wie bereits weiter oben
erwahnt als ein wichtiges Ziel der LROP Niedersachsen von 2017 geschutzt. Dieser Schutz ware
durch eine Ansiedlung eines weiteren ROSSMANN-Drogeriemarktes Am Kalandshof nicht gege-
ben und die Ansiedlung raumordnerisch und stadtebaulich nicht vertraglich ist.

Es erschlief3t sich uns ferner nicht, warum in der Begriindung der Stadt Rotenburg (Wimme) auf
das Einzelhandelskonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) von 2010 bezogen wird. Das Einzel-
handelskonzept, auf das Bezug genommen wird, sollte mit einem Alter von 15 Jahren nicht mehr
herangezogen werden, da es schlicht veraltet ist. Dariber hinaus gibt es ein vom Rat beschlos-
senes Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2023. Dieses eignet sich dazu, darauf Bezug zu neh-
men. Ein Bezug auf ein veraltetes und nicht mehr aktuelles Einzelhandelskonzept stellt eine va-
lide Mdglichkeit dar, das Vorhaben rechtlich anzufechten.

Auch méchten wir darauf hinweisen, dass die Stadt Rotenburg (Wimme) im nahversorgungsre-
levanten Sortiment grundsatzlich bereits sehr gut aufgestellt ist (siehe beigefigte Berechnung).
Wir sehen die Entwicklungsmaoglichkeiten im nahversorgungsrelevanten Sortiment im Mittelzent-
rum Rotenburg (Wimme) als derzeit ausgeschdpft an. Daher ist im Einzelfall eine gutachterliche
Analyse durchzufiihren und der Nachweis zu erbringen, dass die eigenen und angrenzenden
Versorgungsstrukturen — auch perspektivisch — nicht negativ beeintrachtigt werden. Das ist im
vorliegenden Fall, mindestens fir die Ansiedlung des Drogeriemarktes, aus unserer Sicht nicht
gelungen. Das Gutachten weist an zu vielen Stellen methodische und inhaltliche Fehler bzw. wirft
Fragen auf.

Dahingehend verweisen wir auch auf unsere Bedenken in der ersten Beteiligung zum Plan Nr.
124 aus dem Jahr 2021, wo wir zwar grundsatzlich den Standort fir einen Lebensmittelversorger,
nicht jedoch fiir die zusatzlich geplante Drogerie als raumordnerisch angemessen bewertet ha-
ben.
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Die Industrie- und Handelskammer Elbe-Weser hat raumordnerische und stadtebauliche Beden-
ken zu dem Bebauungsplan Nr. 124 — Zwischen Am Kalandshof und Glummweg -, 2. Anderung
und damit einhergehend der geplanten Ansiedlung eines ROSSMANN-Drogeriemarktes am
Standort Am Kalandshof aufgrund der Nichteinhaltung des Beeintrachtigungsverbots und eines
mangelnden Gutachtens.

Der Vorhabenstandort des Drogeriemarktes stellt im Rahmen der vorhandenen Agglomeration
und als auch flr sich allein ein raumordnungsrechtlich nicht vertretbares Einzelhandelsvorhaben
dar, das mindestens den eigenen ZV Hauptgeschaftszentrum Innenstadt und dessen Versor-
gungsfunktion beeintrachtigt. Somit kdnnen wir dem Bebauungsplan keine positive Stellung-
nahme erteilen.

Die geplanten Vergrofierungen der Verkaufsflache des Backers und eine Umsiedlung des LIDL-
Marktes vom derzeitigen Standort an der Brauerstral3e an den Standort Am Kalandshof sind von
der negativen Stellungnahme nicht betroffen.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Stellungnahmen sich auf die Anderungen des
Bebauungsplans beziehen sollte und nicht auf den zum bereits in Kraft getretenen und in Teilen
umgesetzten Ursprungsbebauungsplan. Dahingehend wird der Gberwiegende Teil der Stellung-
nahme zur Kenntnis genommen. Ebenso die Ausfuhrungen zu den Geboten des Einzelhandels.
Die Anderung beinhaltet lediglich eine Erhéhung der Verkaufsflache des Drogeriemarktes um 80
m? und einem Backer von 120 m?2. Es wird zur Kenntnis genommen, dass gegenuber der Vergro-
Rerung der Flache des Backers keine Bedenken bestehen. Die Dimensionierung des Drogerie-
marktes entspricht marktiblichen Standards und ist fUr ein funktionsfahiges Nahversorgungsan-
gebot zeitgemal und erforderlich. Die Nachfrage ist grof3 und die Erreichbarkeit und Verknupfung
mit grolReren Einzelhandelsbetrieben zeigt sich an zahlreichen Standorten, an denen die Kunden
die Symbiose fir ihren Einkauf positiv bewerten. Die Erhéhung von 80m? Verkaufsflache des
Drogeriemarktes flihrt zu keinen nachteiligen Auswirkungen. Die Ziele des 2022 aufgestellten
Bebauungsplanes sollen fortgefiihrt werden und mit der Anderung soll zur Bereicherung des
Stadtbildes und des gesamten Quartiers des Kalandshofes beigetragen werden.

6. Interessengemeinschaft Rotenburger CityMarketing e.V. v. 27.06.2025

Vielen Dank fir die Gelegenheit, zur 0.g. Anderung des Bebauungsplans und dem Planvorhaben
Stellung zu nehmen. Wir méchten dem wie folgt nachkommen:

1. Grundsatzlich war aus unserer Sicht zunachst wenig dagegen einzuwenden, dass im Zuge der
Entwicklung des neuen Wohngebiets ,Kalandshof dort ein Nahversorger angesiedelt werden
sollte. Mogliche negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt er-
schienen uns Uberschaubar, zumal bei 6ffentlichen Beratungen und auch bei der Aufstellung des
Einzelhandelskonzepts versichert wurde, dass dafur der LIDL-Standort Brauerstral3e zugunsten
einer Wohnbebauung aufgegeben werde. Die Verkaufsflachen aulRerhalb des ZBV Innenstadt
wirden also nur geringfugig vergroert. Im Hinblick auf die Verlasslichkeit derartiger Aussagen
ist es flr uns sehr beunruhigend, dass wir inzwischen (siehe Sitzung des Stadtentwicklungsaus-
schusses vom 5. Juni 2025) davon ausgehen muissen, dass die Verkaufsflachen an der Brauer-
stral3e erhalten bleiben, wahrend gleichzeitig noch vor Fertigstellung des LIDL-Markts am Ka-
landshof die 2. Anderung des Bebauungsplans ansteht, in der bereits groRere Flachen als ur-
sprunglich vorgesehen beantragt werden. Mit 720 m2 Drogeriemarkt sowie Café und Backerei
(200 m2) zusatzlich zur bestehenden Gartnerei und der ebenfalls angekindigten Fahrradwerk-
statt deutet alles darauf hin, dass es hier nicht um Nahversorgung geht, sondern ein neues Fach-
marktzentrum in der Entwicklung ist.
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2. Besonders kritisch sehen wir die Ansiedlung eines Drogeriemarkts, weil Rotenburg nach un-
seren Erkenntnissen (bestatigt durch das Einzelhandelskonzept, S. 25) in diesem Segment be-
reits gut aufgestellt ist. Sollte die jetzt geplante GréRenordnung von 720 m2 fir einen neuen
Rossmann-Markt realisiert werden, sind erhebliche Verschiebungen innerhalb des Segments un-
ausweichlich. Nach unseren Erkenntnissen wird der Neubau dazu fihren, dass die Fa. Rossmann
zumindest mittelfristig den Standort Innenstadt aufgibt. Es ware betriebswirtschaftlich auch nicht
plausibel, dass ein Unternehmen an drei Standorten innerhalb einer Stadt der Gré3e Rotenburgs
festhalt, wenn sie den gleichen Umsatz an zwei Standorten zu erheblich geringeren Kosten er-
zielen kann. Die Unternehmensstrategie der Rossmann-Markte gilt zudem nicht als besonders
Innenstadt-affin. Es werden eher Standorte bevorzugt, die verkehrsgunstig gelegen und gut per
Auto zu erreichen sind. Das findet sich vorzugsweise in Fachmarktzentren.

3. Den CIMA-Gutachtern ist insofern zu widersprechen, dass der Rossmann, GroRe Stralte, wie
es heifldt, vor allem von ,Mithnahmeeinkaufen® der Innenstadtkundschaft profitiert. Unsere langjah-
rigen (und nicht nur punktuellen) Beobachtungen einschlie3lich Gesprachen mit Nachbarn, Mit-
arbeitern und Konsumenten ergeben vielmehr, dass Konsumenten (hier auch gerade aus dem
westlichen Muhl-Ende) gezielt den Rossmann-Markt aufsuchen und dann andere Erledigungen
und Einkaufe anschlielfen. Die Rossmann-Filiale ist fir die Innenstadt ein wichtiger Frequenz-
bringer. lhre SchlieBung durfte erhebliche negative Folgen flir andere Geschafte haben. Vor al-
lem: Durch die GroRenordnung des Markts am Kalandshof und die damit verbundene Sattigung
in diesem Segment dirfte die Ansiedlung eines Wettbewerbers im Stadtgebiet dauerhaft ausge-
schlossen sein. Die Planung zementiert unserer Einschatzung nach die Monopolstellung eines
einzelnen Unternehmens.

4. Wirklich Besorgnis erregend an der vorliegenden Planung ist zudem ein Vergleich der Gré3en-
verhaltnisse des Plangebiets mit der Innenstadt. Die geplante Verkaufsflache mit LIDL, Ross-
mann und der Backerei belauft sich auf rund 2.500 m2. Zahlt man die Flachen der angrenzenden
Gartnerei und des geplanten Fahrradladens (der aus der Innenstadt umgesiedelt werden soll)
hinzu, kommt man auf eine Verkaufsflache, die bereits jetzt etwa der Halfte der gesamten Innen-
stadt (10.910 m2 laut Einzelhandelskonzept) entspricht. Das Gelande bietet zudem Potenzial fur
weitere Ansiedlungen, wenn die Stadt dies nicht unterbindet.

5. Die vorliegende Planung widerspricht unserer Auffassung nach den Intentionen der Stadte-
bauférderung. Rotenburg wurde vor drei Jahren ins Stadtebauférderungsprogramm aufgenom-
men, vor allem um durch geeignete MaRnahmen die Resilienz und Attraktivitat der Innenstadt zu
erhéhen. Wahrend flr die Starkung der Innenstadt bislang noch keine MalRnahmen ergriffen wur-
den (der Rahmenplan wird erst in diesen Tagen vorgestellt), erscheint es geradezu dramatisch,
wenn zum gleichen Zeitpunkt grines Licht fur ein neues Fachmarktzentrum an der Peripherie der
Stadt gegeben wird. Dies dirfte eher die Erosion der Innenstadt beschleunigen, statt ihr ent-
schlossen und im Sinne der Stadtebauférderung entgegen zu treten.

Wir empfehlen daher dringend, den Anderungsantrag abzulehnen und weitere Einzelhandelsan-

siedlungen, die Uber die wohnortbezogene Nahversorgung hinausgehen, nachhaltig auszuschlie-
Ren.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Die Anderung beinhaltet hinsichtlich des Einzelhandels lediglich eine Erhéhung der Verkaufsfla-
che des Drogeriemarktes um 80 m? und einem Backer von 120 m?. Beide Einzelhandler waren
bereits im Ursprungsplan vorgesehen. Fir die Stadt wurde an dem Standort ein fir das Gebiet
geeigneter Ort gefunden, an dem man neben der geplanten wohnbaulichen Entwicklung auch fur
einen begrenzten Bereich Einzelhandel zugelassen hat, um naheliegende Versorgungsangebote
fur den westlichen Bereich von Rotenburg zu schaffen. Als ,Fachmarktzentrum® kann man diesen
Standort nicht bezeichnen. Die Erkenntnisse und Beobachtungen werden zur Kenntnis genom-
men.
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Die Entscheidung zur Ansiedlung des Drogeriemarktes am Kalandshof ist bereits mit in Kraft tre-
ten des B-Planes 22 entschieden worden. Die Erweiterung von 80 m? Verkaufsflache der Drogerie
sowie der 120 m? des Backers haben auf den Erhalt oder den Verlust des innenstadtansassigen
Drogeriemarktes keinen Einfluss. Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. ,Weitere* An-
siedlungen von Einzelhandlern erfolgen mit der Anderung des B-Planes nicht.

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Torsten Oestmann

Anlage:
Begriindung einschlieRlich Planzeichnung / Satzung
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