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Art der Nutzung gemdB § 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB

Sondergebiet fir Einkaufszentrum

. R

gemdB § 11 Abs. 3 Ziff, 1

2. MaB der baulichen Nutzung gemdaB § 9 Abs. 1 Ziff. 1 Bau(GB
8 K Uberkante der baulichen Anlage als Hochstgrenze
(sh. textliche Festsetzung Nr. 4)
3. Bauweise der baulichen Anlagen gem3B § 9 Abs., 1 Ziff. 2
—— - — — . — Baugrenze
0 offene Bauweise (sh. textl. Festsetzung Nr. 1)
4. Planungen, Nutzungsregelungen zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft gemdB § 9 Abs. 1 Ziff. 20 Bau(GB
B0 00
o O Flécheq zum Anpflanzen von Baumen und 8trduchern
b e i Y gemdB § 9 Abs. 1 Ziff. 25 a (sh. textl. Festsetzung Nr. 2)
5. Sonstige Planzeichen
%: Flachen, die von der Babauung freizuhalten sind(BmwﬁbM§umﬂ
gomdB § 9 Abs. 1 Ziff. 20 (sh. textl. Festsetzung Nr.4)

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches der
1. Anderung d. B-Planes "Geuwerbegebiet Laischeweg"

SRR S WS S = 2. Anderung d.B - Planes Nr. 4 "Gewerbegebiet nérdl. der B 188"

" Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der

I

—

Sichtdreieck mit der Schenkelldnge 10 x 70 m
(sh. textl. Festsetzung Nr.3 )

o v v 9w w Bereich ohne Ein-und Ausfahrt

B Textliche Festsetzungen

1. Auf den Fldchen, fir die die
offene Bauweise festgesetzt ist,
sind bauliche Anlagen mit einer
groBeren Langenausdehnung als
50 m zulassig.

2, Die Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern sind dicht
mit standortgerechten Gehdlzen zu
bepflanzen. (sh. Anmerkung)

3. Innerhalb der freizuhaltenden
Flache (Sichtfreieck) sind die
Bepflanzungen nicht hoher als
80 cm zuldssig. Bei einzelste-
henden Baumen darf der Krcnen-
ansatz nicht unter 2,50 m liegen.

4. Auf den Flachen, die von cer Be-~
bauung freizuhalten sind (Bauverbots-
zone), sind Einstellplédtze aus-
schlieBlich fir den Bedarf, der
aus dem SO0-Gebiet resultiert,
zuldssig.

5. Die Hochstgrenze der Oberkante
baulicher Anlagen im Sondergebiet
betragt 11,0 m Uber dem Bezugs-
punkt. Bezugspunkt ist die mitt-
lere Hohenlage des zugehdrigen
StraBenabschnittes (Fahrbahnmitte).

5. Die maximal zulassige GeschoBfldche
betragt 3000 qm.

7. Die hichstzulédssige Verkaufsfli-
che einer jeweiligen Geschafts-
einheit betragt = 700 qm.

Die Summe der Verkaufsflachen
aller Lebensmittelmidrkte, bzw.
-geschdftseinheiten darf

1800 gm nicht Ubersteigen.

Anmerkung zu 2.)

Entlang der B 188 sind LInden im Abstand
von 10 m zu pflanzen.

In den Flachen zum Anpflanzen von
B&umen und Strauchern sind folgende
Gehdlze zu pflanzen:

I. Ordnung
Fagus sylvatica Rotbuche

Quercus robur Stieleiche
II. Ordnung

Acer campestre Feldahorn

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche
III.0rdnung

Crataegus monogyna Eingriffliger

WeiBdorn

Corylus avellana Haselnull

Prunus spinosa Schiehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
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PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des

Baugesetzbuches (BauGB)

i.d.F. der Bakanntmachung vom 08.12.86 (BGBl. I S. 2253) und des
§ 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO) i.d.F. vom
22.06.82 (Nds. GVBl. S. 229), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

0.86 (Nds. GVBl., S. 323), hat der Rat der Gemeinde
HAUSEN,...... diesen Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

WEYHAUSEN den 30.05, 1988

A N

1stellv. BUrgermeister

.........‘.........‘.'.......

.9ez. ERICH HEMMERLING .98z, FEIL

L L )

Gemeindedirektor

gR..................

Der Rat der (;4- hat in seiner Sit-
lm am 0040'0 .'A Ooodi. M’ullm

des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstell
% Mo 1 Bate e R
ortsiblich bekanntgemacht.

WEYHAUSEN 30.05.19
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Gemeindedirektor

Die P lage entspricht dem In-
halt des R%thtm und weist

_die stéddtebaulich bedeutsamen baulichen

Anlagen sowie StraGen und Wege und % tze
vollstindig nach (Stand vom .23.3.49%.).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geo-
metrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist einwand-
frei miiglich.

.....V.OL-E§QEJ.R.G.....' ..10.'.6..19.8.§.....
.oog.eZ'ogA-DoEooo-.oooooo.oo
Katasteramt Offenfl. best.

Verm - lng

Der Entwurf des Babauungsplanes wurde
ausgearbeitet von:
FRANZISKA TSCHESCHE pipL-inG.
FREISCHAFFENDE ARCHITEKTIN
EL. NR. 9.225/83 ARCH.-KAMMER NDS.
KARSTEN — BALDER - STIEG 4
3380 GOSLAR — TEL. 05321/26755

Oﬂggué, erirepaatieess

Der Rat der Gemeinde hat in seiner sit-
zung am ..28.08:1987,, dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begrindung zuge-
stimmt und die dffentliche Auslegung gem.
§3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der dffentlichen 8uslegung wurden
am . 25101981, .. artsiblich bekanntge-
macht.

Der Entwurf des lanes und der
haben vom .90'001.'190Q7oo¢-00 bi.

-ooo‘otzs'lgo 70...0 mo § 3 Ab&. 2 m

tffentlich ausgelegen.

. WEYHAUSEN den . .30.05.1

Gemeindedirektor

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Site
zung am 00:01,1288,.... dem gedinderten
Entwurf des Bebauungsplanes und der Be-
grindung zugestimmt und die &ffentliche
_Auslegung mit-der Einschriinkung gem. § 3
Abss—3Satz 12 Halbeetz BeubB peschlos-
sen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Aus-
lm m am 002-5-'91'01?95.00... m"

lanes und der

W haben vom .03,02.1988... bis
. 5(23.'.1‘9 sssese QEM, § 3 mso 2 B&BB
offentlich ausgelegen.

WEYHAUSEN
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Gemeindedirektor

Der Rat der Gemeinde hat in seiner S
- LR R N Y h

Gemeindedirektor

...wqrt*.'............ m ..3. '95‘.1.9.8.8..."
¢ ..g9ez. FEILER
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Gemeindedirektor

Der ist der /dem .:AND....
KBglsoqlfva am .oaooo'QQ'ngo\-o'o Qem. § 11
BauGB angezeigt worden.

Dl./m ’.Q..l......‘.....‘...‘.‘
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oder:
Bie/der .LANDKREIS GIFHORN — hat am
(Az.: 5316170;Q030/368,..) erklért, daB

sie/er unter Auflagen/mit MaBgaben -
keine Verletzung von Rechtsvorschriften
geltend macht (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

GLFHORN , den .1B.AUG. 1988

..O..Q....l....'.‘ L
.l-.A.N.D.l('R.EDIOS.gl.F.H'O.R.N.......'
Der Oberkreisdirektor

Im Auftrage
gez. BUTHE

Der Rat der Gemeinde ist den am ....../
(u.: ......‘....‘..) mtm mfl

/MaBgaben in seiner Sitzung am ...
beigetreten.

Der Bebauungsplan l‘;t Zuvor der Au{-

lmulm.m L " e bis
essssssessssss Offentlich

bekanntgemacht.
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Gemeindedirektor

Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens

-. ‘fl m,: o) ot o S Pl
;6. h 9?% bekanntgemacht worden.
Der Babauungsplan ist damit am 34-42.49&°
in Kraft getreten.

0 ve e don JARLAAICT

SR, 1 0 s LA
Gemeindedirektor

LR R LR R

Innarhalb eines Jahres nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes ist die Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften
gem. § 214 Abs. 1, Nr. 1 und 2 BaulGB
beim Zustandekommen des Bebauungsplanes
nicht geltend gemacht uord-n.‘
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Gemeindedirektor

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkraft -
treten des Bebauungsplanes sind Méngel

in der Abwigung nciht geltend gemacht
mwl‘
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Gemeindedirektor

Dal defidis vorstehonde Sildabela Abscheift mn
der Urschrift Gtsreinstimmi neglaudbigs lch 2ur
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I. Allgemeine Notwendigkeit der Planung und bisherige
Rechtsverhédltnisse
I. 1. Bisherige Rechtsverhiltnisse

Fiir den Geltungsbereich, der von der derzeitigen Planung -
betroffen ist, bestehen 2 unterschiedliche Bebauungspléine.
Es handelt sich hierbei um den B-Plan "Gewerbegebiet
Laischeweg® und um den B-Plan "Gewerbegebiet nérdlich der

B 188°".

Der Plan "Gewerbegebiet ndrdlich der B 188" setzt in dem
von der 2. Xnderung betroffenen Bereich eine landwirt-
schaftliche Nutzfldche im Bereich des derzeit vorhandenen
Sichtdreieckes fest. Dieser Tatbestand vertr3gt sich nicht
mit den geplanten Nutzungsfestsetzungen.

Der Bebauungsplan "Laischeweg" setzt im Bereich, der von
der Anderung betroffen ist, ein Gewerbegebiet fest.

Seit 1983 haben die Gemeinde Weyhausen und die Samtgemeinde
Boldecker Land die nachstehend aufgefiihrten Gutachten in
Auftrag gegeben, um untersuchen zu lassen, ob bzw. in
welcher Gré68enordnung am Standort Weyhausen ein Vorhaben
zur Ansiedlung gro8fldchiger Handelsbetriebe bzw. eines
Einkaufszentrums zuldssig sein kann.

Es liegen vor:

1. Standortgutachten fiir ein geplantes Einkaufszentrum in
Weyhausen vom Juni 1983 des ISB (Institut fiir Selbst-
bedienung und Warenwirtschaft)

2. Gutachten zur Frage, ob durch die vorgesehenen Einzel-
handelsprojekte ... ausgeglichene Versorgungsstrukturen
nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Vom Februar 1984 von Dr. Paul G. Jansen - Stadt- und
Regionalplanung

3. Raumordnerisches Gutachten zum geplanten Einkaufs-
Zentrum vom Februar 1984 von Rosenfeld/Timpe - Uni-
versitat Dortmund, Abteilung Raumplanung, Fachgebiet
Stadt- und Regionalplanung.

Unter starker Vereinfachung der einzelnen gutachterlichen
Ergebnisse wurde zum damaligen Zeitpunkt die Zul&issigkeit
eines Vorhabens unter Beriicksichtigung der gegebenen Ver-
sorgungsstrukturen vom Grundsatz her bejaht.

Gleichwohl hat die Bezirksregierung Braunschweig den vor-
bereitenden Bauleitplan, der unter Wiirdigung der positi-
ven Untersuchungsergebnisse die Vorstufe des das Vorhaben
absichernden Bebauungsplanes sein sollte, die Genehmigung
versagt.

Die Bezirksregierung Braunschweig stiitzte sich im wesent-
lichen auf die Unvereinbarkeit der vorgelegten Planungen
mit den Grundziigen des Landesraumordnungsprogrammes (LROP)
bzw. des Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP).



Insbesondere wurde im Ablehnungsbescheid auf die uniiber-
briickbare Diskrepanz zwischen den Aufgaben eines Grund-

zentrums im regionalplanerischen Sinne und den Zielvor-

stellungsn eines grogfldachigen Handelsbetriebes mit ca.

20.000 m~ abgestellt.

In seiner Sitzung am 25.06.1987 beschloB deshalb der Rat

der Gemeinde Weyhausen gemd@8 § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Dezember 1986 (BGBl. 1 S. 2291) in Verbindung mit

§ 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung in der zur Zeit
geltenden Fassung die Aufstellung zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanes "Gewerbegebiet Laischeweg" und die 2. XZnderung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet ndrdlich der B 188°.

Der Aufstellungsbeschlu8 wurde wie folgt begriindet:

Aufgrund des Scheiterns der Planung fiir das Sonderge-
biet norddstlich des Laischeweges fiir die Errichtung
eines Einkaufszentrums ist die Gemeinde Weyhausen be-
strebt, innerhalb des Grundzentrums Md&glichkeiten fiir
die Sicherung der Versorgung der Biirger des Samtgemeinde-
bereiches Boldecker Land zu schaffen.

Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Weyhausen ist aufgrund ihrer heute vorhande-
nen Ausstattungs- und Versorgungsmerkmale als zentraler
Ort innerhalb der Samtgemeinde Boldecker Land einzustufen. Die
Samtgemeinde ist durch das Regiomale Raumordnungsprogramm als Grund-
zentrum benannt. Das Landesraumordnungsprogramm weist den
Grundzentren die Aufgabe zu, zentrale Einrichtungen zur
Deckung des allgemeintdglichen Grundbedarfes bereitzustellen
(B 1.3.03). Art und Umfang der zentralen Einrichtungen sind
an der Nachfrage der zu versorgenden Bevdlkerung auszurich-
ten (B 1.3.04). Die Leistungsfdhigkeit der Gemeinden soll
entsprechend ihrer Bedeutung fiir die Versorgung der Bevdlke-
rung und der Wirtschaft gesichert und entwickelt werden.

Im Hinblick auf den hier zu verfolgenden Planungsstand kann
das geschehen durch den Ausbau einer auf die zentralen Ein-
richtungen ausgerichteten Versorgungsstruktur (B 1.3.05).
Zweifellos stellt die Gemeinde Weyhausen innerhalb der Samt-
gemeinde Boldecker Land den zentralen Ort dar. Weyhausen
ist Standort des Schulzentrums mit Grund-, Haupt- und Real-
schule sowie der Orientierungsstufe. Die Erwartung an eine
Versorgungsstruktur mit Gilitern des allgemeinen periodischen
Tagesbedarfes, die in Weyhausen in Form eines Einkaufs-
zentrums geplant ist, kann belegt werden durch den Sitz

der Samtgemeindeverwaltung in Weyhausen. Dariiber hinaus ist
Weyhausen Niederlassungsort der AuBenstellen der Kreis-
volkshochschule und Musikschule des Landkreises Gifhorn.



Somit wird hier in Weyhausen als zentralem Ort innerhalb
des Samtgemeindeverbundes die Versorgung mit s3mtlichen
grundzentralen Einrichtungen gewihrleistet.

Aus dem Landesraumordnungsprogramm (R 1.3. - 03) wird die
allgemeine Zuldssigkeit von Verbrauchermiirkten zur Deckung
des allgemeinen té&dglichen Grundbedarfes in den Grundzentren
ersichtlich.

Einschrdnkend dazu das LROP, das die Zuldssigkeit von Ein-
zelhandelsgroB8projekten vom Umfang und der Zweckbestimmung
derselben abhdngig macht. Die Schwelle der Zul&#ssigkeit

wird dann im Grundsatz nicht iiberschritten, wenn ausge-
glichene Versorgungsstrukturen nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden.

Einen Anhaltspunkt zur Definition einer gegebenenfalls ein-
tretenden wesentlichen Beeintrdchtigung liefert der Deutsche
Industrie- und Handelstag (DIHT Hrsg. "Orientierungshilfe

bei Bauleitplanung, Daten fiir IHK-Gutachten zu gro8flichigen
Einzelhandelsbetrieben", Bonn, September 1983, S. 32):

Danach sind wesentliche Beeintr&@chtigungen von ausgeglichenen
Versorgungsstrukturen dann festzustellen, wenn eine Beein-
trdchtigung der Funktionsf&higkeit des jeweiligen Versor-
gungsbereiches sowohl der Standortgemeinde als auch der
Gemeinden im Einzugsbereich zu befiirchten ist.

Notwendigkeit und Begriindung der Planung sowie Zielvor-
stellung der Planung

Der Vergleich des Geschdftsfldchenbesatzes (grundzentraler
Warengruppen) der Samtgemeinde Boldecker Land mit Grundzen-
tren dhnlicher Grdse wie z. B. Isenbiittel, Sassenburg,
Wesendorf und Brome zeigt, da8 die Samtgemeinde bei rela-
tiv schwachem Besatz sehr wohl einen Flidchenbedarf zur Siche-
rung und zum Ausbau der grundzentralen Einzelhandelsver-
sorgung aufweist. Durch das geplante Einkaufszentrum soll
die unzureichende Versorgungslage der Bevdlkerung in der
Samtgemeinde Boldecker Land verbessert werden.

Das gegenwdrtig nicht befriedigende Angebot an Giitern

des taglichen und gehobenen Bedarfes erfordert nach Auf-
fassung der Gemeinde und der Samtgemeinde ein leistungs-
fahiges Einkaufszentrum, damit die Samtgemeinde Boldecker
Land ihre Aufgabe als Grundzentrum fiir die Bevdlkerung wirk-
sam erfillen kann.

Die Verkaufsfldche in m2 je Eianhner in der Samtgemeinde
Boldecker Land liegt unter 0,2 m”~ je Einwohner und damit
wird ein Wert erreicht, der lediglich knapp ein Fiinftel
der bundesdurchschnittlichen Fl&dchenausstattung betrigt.
Kaufkraftabfliisse ergeben sich auch im Bereich der Grundbe-
darfsversorgung, weil das Einzelhandelsangebot nur durch
einen schwachen grundzentral wirksamen Einzelhandelsbesatz
in den Ortslagen gekennzeichnet ist. Der Einzelhandel in
seiner derzeitigen Ausstattung (und allein die derzeitig
funktionsfdhigen Verkaufsfldchen sind Gegenstand des Ver-
fahrens und des Abwdgungsprozesses) ist nicht fdhig, eine



befriedigende Kaufkraftbindung zu erwirtschaften. Die
Versorgungsabhéngigkeit der Samtgemeinde Boldecker Land
vom Mittelzentrum Wolfsburg, zum Teil aber auch von Gif-
horn, ist so stark ausgeprdgt, daB die Gemeindebevdlkerung
selbst im Grundversorgungsbereich auf die Mittelzentren
Wolfsburg und Gifhorn angewiesen ist.

Die Einkaufsgewohnheiten, Bediirfnisse des tdglichen und
wiederkehrenden Bedarfs in den Gros8markten Wolfsburgs und
Fallerslebens abzudecken, haben zu belegbaren Kaufkraft-
abfliissen gefiilhrt, die durch den neuen Bebauungsplan ge-
stoppt werden sollen.

Aus diesem Grunde ist die Gemeinde gehalten, die planerischen
Voraussetzungen fiir eine baulich nutzbare Fldche fiir Lebens-
mittelversorgungsbetriebe mittlerer GroBe zu schaffen. Nach
Abwagung der vorhandenen baulich nutzbaren Fldchen unter
Beriicksichtigung der ErschlieBungsfrage erscheint es sinn-
voll, einen Teilbereich des "Gewerbegebietes Laischeweg"
planerisch fiir ein Einkaufszentrum mit dem Schwerpunkt Lebens-
mittelversorgungsbetrieb nutzbar zu machen.

Als Standort dieses geplanten GroBprojektes innerhalb der
Samtgemeinde Boldecker Land kommt die 2.400 Einwohner
zdhlende Gemeinde Weyhausen in Frage. Die Stationierung
eines solchen Versorgungszentrums wird unterstrichen durch
das o. a. Landesraumordnungsprogramm.

Der Bebauungsplan schafft auf der bauleitplanerischen Ebene
die Voraussetzungen dafiir, da8 innerhalb des Plangebietes
keine Mdrkte angesiedelt werden konnen, die allein aufgrund
hoher Verkaufsfldchen iliberregionale Bedeutung erlangen
kénnen. Es sind empirisch VerkaufsgréBen ermittelt worden,
die der Versorgungsverpflichtung Weyhausens entsprechen.

Im Rahmen der bauleitplanerischen Untersuchungen zur Vor-
bereitung der Festsetzung eines Bebauungsplanes mit der
Zweckbestimmung Sondergebiet - Einkaufszentrum sind
sowohl die Gro8e eines sd@mtliche Belange abdeckenden Ein-
kaufszentrums als auch der Standort selbst in Weyhausen
untersucht worden.

Erste Bestrebungen zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums 2
gingen fdlschlicherweise von einem Bedarf von ca. 20.000 m
Geschosfléchs, das entsprdche einer Verkaufsfldche von etwa
ca. 13.000 m“, aus. Wie die Bezirksregierung Braunschweig in
ihrer Genehmigungsversagung zur F-Plandnderung feststellt,
ist ein Einzelhandelsbetrieb dieser GroBenordnung mit den
raumordnerischen Zielsetzungen nicht vereinbar. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes mit dem Ziel, ein ca. 5 ha
groBes Gebiet als Sondergebiet Einkaufszentrum darzustellen,
muBte richtigerweise fehlschlagen.

Neuere tberlegungen haben ergeben, dag ein wesentlich
niedriger Bedarf an GeschoBfldche realistisch ist.
Dieser Regulierung dienen die festgesetzten Ausnutzungs-
werte im Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung,

daB8 einzelne Verkaufseinheiten nicht mehr als 700 m® Ver-
kaufsfliache aufweisen dilirfen.



Mit der Begrenzung der Verkaufsflichenzahl sollen negative
stddtebauliche Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 2Ziff. 3
Satz 2 vermieden werden. Insbesondere soll die begrenzte
Verkaufsflachenzahl einmal der Sicherung der infrastruktu-
rellen Versorgung dienen, d. h. es kann bei dieser GrdSen-
ordnung erwartet werden, daB sowohl die vorhandenen Ge-
schdftsbereiche als auch die hinzukommenden Geschdftsbe-
reiche in ihrer Gesamtheit eine verbrauchergerechte Bedarfs-
deckung erwirken. Somit hat der Gedanke der Wirtschaftskon -
kurrenz im Verfahren des Festsetzungsfindens keinen Raum.
Wohl ist im Rahmen des Abwdgungsgebotes gem. § 1 Abs. 6 BauGB
der privaten und 6ffentlichen Interessen untereinander die
Frage des Verdrdngungswettbewerbes ausgesprochen worden.
Jedoch ist losgeldst von Fragen des Bodenrechtes die Auf-
fassung vertreten worden, da8 die Einzelhdndlerschaft sich
durch Verkaufsstrategien der neuen Herausforderung durchaus
erfolgreich stellen kann. Es bieten sich hierbei Uberle-
gungen an, neue Kunden durch neue Sortimente, Qualitdten und
Strategien zu finden.

Des weiteren ist die Begrenzung der Verkaufsfldcheneinheiten
flir Lebensmittelmdrkte unter dem Gesichtspunkt als Fest-
setzung in den Bebauungsplan eingegangen, als mit der GréB8en-
findung gleichzeitig die Schwelle zur GroB8fldchigkeit unter-
schritten wird (s. BVerw.-G.-Urteil vom 22.05.1987 - 4 C 19.85).
Mit der Unterschreitung wird ein Geschdftstyp gefunden, bei.
dem die im vorliegenden besonderen stddtebaulichen Gestaltungs-
fall die gem. § 11 Abs. 3 Satz 3 zZiff. 3 verbleibenden nega-
tiven Auswirkungen (wie immissionsrechtlicher oder ver-
kehrsrechtlicher Natur) nicht eintreten.

Die Geschdftseinheit mit (=700 m? ist die Geschdftsart, die
im vorliegenden Fall durch ihre Additionierung zu einem Ver-
kaufszentrum geworden, durch die Priifung ihrer Eckdaten

und Auswirkungen zwar als groB8fldchige Einheit gilt, gleich-
wohl Jjedoch keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen

zu verzeichnen hat. Dazu hat auch wesentlich die Priifung

der raumordnerischen Auswirkungen beigetragen.
Stddtebauliche tiberlegungen haben ergeben, daB8 fiir eine
allseits befriedigende Unterbringung des Sondergebietes

eine Fldche in unmittelbarer Anbindung an die Bundes-

straBe geeignet scheint.

Im Rahmen einer Anderung des Flichennutzungsplanes soll die
bauleitplanerische Voraussetzung fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes geschaffen werden. Das bis dahin im B-Plan
"Gewerbegebiet Laischeweg" festgesetzte Gewerbegebiet wird
teilweise in ein Sondergebiet Einkaufszentrum gewandelt.
Dieses Anderungsverfahren des F-Planes wird parallel zu

dem B-Plan-Anderungsverfahren durchgefiihrt.
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Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, st#dtebaulich abge-
sicherte Erkenntnisse zur Unterbringung eines Einzel-

- handelsmarktes in Weyhausen in einem Bebauungsplan nieder-

zulegen und durch die getroffenen Festsetzungen Vorhaben
planerisch und bauordnungsrechtlich zul&ssig werden zu
lassen.

Dabei sind die bisher gemachten Ausfiihrungen auf die neue
Baugesetzbuchgebung abgestellt worden. Insbesondere wird
die Aufstellung des Bebauungsplanes daran gemessen werden,
ob dem Berilicksichtigungsgebot in § 1 Abs. 5 Ziff. 8 BauGB
nachgekommen wurde. Diese Ziffer stellt eindeutig auf die
Wechselwirkung bzw. die Riickkoppelung der Wirtschafts-
belange (hier: mittelstidndische Strukturen) mit den Inte-
ressenlagen der Bevilkerung hinsichtlich einer verbraucher-
nahen Versorgung ab. In den Abs&tzen I.2 und I.3 ist weit-
gehend dargelegt worden, daB8 sich die Gemeinde Weyhausen
als zentraler Ort innerhalb der Samtgemeinde Boldecker Land
dieser Verpflichtung sehr wohl bewuBt ist.

"Da § 11 Abs. 3 BauNVO insgesamt keine wirtschaftslenkende
Regelung ist, reicht es nicht aus, Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevdlkerung allein bei Feststellung eines nicht
nur unwesentlichen Kaufkraftabzuges von vorhandenen Einzel-
handelsbetrieben anzunehmen. Erforderlich ist der Nachweis
der Mdéglichkeit von stddtebaulich bedeutsamen Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevdlkerung, d. h. vor allem der
verbrauchernahen Versorgung der (z. B. nicht motorisierten)
Bevdlkerung, die durch eine Gefihrdung der Existenz vor-
handener Einzelhandelsbetriebe beeintrdchtigt werden kann,
und diese Beeintrdchtigung Bedeutung fiir die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung und die sti3dte-
bauliche Entwicklung und Ordnung hat."

(Zitat: Ernst-Zinkahn-Bielenberg; Kommentar zum Baugesetz-
buch - hier § 11 der Baunutzungsverordnung, Randnr. 75)

Da aber hier eindeutig die stddtebaulich begriindeten Aus-
wirkungen des angefiihrten Zitates nicht greifen, 4. h.

die Versorgung der kritischen Bevdlkerungsteile nicht unter-
brochen wird bzw. sich keine anderen stidtebaulichen Aus-
wirkungen ergeben, sind die Vorbehaltsklauseln als erledigt
anzusehen.

Nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung sind Ein-
kaufszentren gem. § 11 Abs. 3 Ziff. 1 in Sondergebieten. -
unterzubringen. Auf einer grog8ziligig bemessenen iiberbau-
baren Fldche soll der Bebauungsplan den Bau eines Einkaufs-
zentrums vorbereiten und stddtebaulich die organische Ein-
bindung in die Ortslage absichern.

Die wesentliche SchluBfolgerung des Gutachtens Rosenfeld/Timpe

(s. Bl. 1) lautet und ist heute noch von aktueller und an-
wendbarer Aussagekraft, daB ein Einzelhandelsprojekt mit
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Sicherheit AnpassungsmaSnahmen betroffener Handelsstrukturen
zur Folge haben wiirde, eine wesentliche Beeintrdchtigung
ausgeglichener Versorgungsstrukturen (nicht vorhandener
Versorgungsstrukturen) selbst bei einem Gro8projekt der
ehemaligen Planung in genannter Gré8e aber nicht ein-
treten wiirde. Damit wiirde die Zuldssigkeitsschwelle, die
das LROP setzt, nicht iiberschritten.

Seit dem Gutachten hat sich an den Versorgungsstrukturen
nichts gedndert, lediglich wird iiber eine vorhandene Bau-
genehmigung eines Einzelhdndlers, bei Realisierung desselben,
ein geringfiigiger Verkaufsfldchenzuwachs entstehen, da es
sich hierbei um einen Ersatzneubau handelt.

Nach dem konkret vorliegenden Bauwunsch ist es geplant, 2
einen Einkaufsmarkt mit einer VerEaufsfléche von ca. 430 m
und einen Einkaufsmarkt mit 675 m~ unterschiedlicher Unter-
nehmen zu errichten. Ein Kleinladen rundet das kiinftige
Angebot an dieser Stelle ab. Die geplante Apotheke und Zahn-
arztpraxis gehdren nicht zu den untersuchten Versorgungs-
strukturen.

Die Zusammenfassung von Betrieben verschiedener Branchen des
Einzelhandels, wie o. g., fiihrt zu der Festsetzung "Ein-
kaufszentrum®” (s. auch dazu VVBAuG 1986 ziff. 67.4.1.1.).
Die textliche Festsetzung Nr. 7 schrénkt die Ansiedlungs-
vorhaben auf Einzelhaadelsbetriebe ein, deren Ausdehnungs-
maximum bei ca. 700 m“ liegt, so jedenfalls der Umkehr-
schluB zur unteren Begrenzung groB8fldchiger Einzelhandels-
betriebe im BVerw.-G.-Urteil v. 22.05.1987 - 4 C 77.84.
Hierin wird ein logischer RiickschluB8 zu den Ausfiihrungen
Rosenfeld/Timpe gesehen, der bei Nichtbeachtung zu stadte-
baulichen Fehlentwicklungen fiihren konnte.

Die Verkaufsflidchenbegrenzung fiir Lebensmittelmdrkte ist
ein dariiber hinausgehendes Element der planerischen Ein-
schriankung, um die Stérung der vorhandenen Versorgungs-
strukturen durch eine eventuelle H3ufung einer einzelnen
Branche auf der maximal zuldssigen GeschoB8fldche auf ein
vertretbares Ma8 zu reduzieren.

Die aus dem unmittelbaren Betrieb des Einkaufszentrums
heraus erforderlichen Einstellpldtze und Parkpldtze werden
auf dem Grundstiick nachgewiesen. Aus ZweckmdBigkeitsgriinden
wird darauf verzichtet, gesonderte Fldchen fiir Einstell-
plitze festzusetzen. Diese sind grundsdtzlich auf der iiber-
baubaren Fliche zuldssig, und durch die textliche Fest-
setzung Nr. 4 sind sie innerhalb einer Fl&che zuldssig, die
ansonsten von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Bei
dieser Fliche handelt es sich um die nach StraBenrecht er-
forderliche Freihaltezone an BundesstraBen. Im Einver-
nehmen mit der StrafBenbauverwaltung kdnnen Jjedoch Ein-
stellpldtze in dieser Anbauverbotszone zugelassen werden.
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Explizit 148t die textliche Festsetzung nur die Einstell-
plédtze zu. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO bleiben von der
Zulédssigkeit ausgenommen.

Der neu aufzustellende Bebauungsplan ilibernimmt im Grund-
satz den Pflanzstreifen des Bebauungsplanes “"Gewerbe-

gebiet Laischeweg®". Die erweiterte Festsetzung zum Anpflan-
zen von Bdumen und Strduchern am Ostlichen Rand des Sonder-
gebietes und des Gewerbegebietes ist grundsdtzlich aus
stddtebaulichen Griinden erforderlich.

Durch die aufgelockerte Form des Pflanzstreifens gem. § 9
Abs. 1 Ziff. 25 a BauGB soll die naturrdumliche Ein-

bindung des Gewerbe- und Sondergebietes vorbereitet werden.
Die Festsetzung eines Pflanzgebotes ermoéglicht es der Ge-
meinde, unter Riickgriff auf § 178 des Baugesetzbuches den
Grundstiickseigentiimer zur Anlegung des abschirmenden Pflanz-
streifens zu verpflichten. Es sei noch einmal darauf hin-
gewiesen, daB die Vielzahl der unerfreulichen Ortseingangs-
situationen die Gemeinde Weyhausen verpflichtet, iiber den
Umweg eines eingegriinten Ortsrandes einen Beitrag zur
Ortsbildverbesserung bzw. Ortsbildgestaltung zu leisten und
gleichzeitig zum geplanten o6stlichen Mischgebiet einen wirk-
samen optischen Schutzstreifen zu legen.

Die ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt vom Laischeweg.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die zentrale Wasserver-
sorgungsanlage des Wasserverbandes Vorsfelde und Umgebung
iiber eine Wasserleitung mind. § 100 vom Laischeweg.

Die Schmutzwasser- und Regenwasserentsorgung fiir das

kiinftige Gewerbegebiet Laischeweg erfolgt iiber die Schmutz-
und Regenwasser-AbfluBrohrleitungen in der Erschliefungs-

Das Regenwasser wird in den vorhandenen Kanal eingeleitet.

I1I. Verkehrliche ErschlieBung
IVv. Wasser- und Abwasserversorgung
straBe Laischeweg.
Hausanschliisse sind vorhanden.
V. Abfallbeseitigung

Die Beseitigung von Haus- und Sperrmiill erfolgt durch den
AnschluB8 an die zentrale Miillabfuhr des Landkreises Gifhorn.



Bodenordnende Mafnahmen

VII.

Bodenordnende MaSnahmen sind nicht erforderlich. _

Kosten der ErschlieBung

Der Gemeinde entstehen keine Kosten, da die StraBe mit
entsprechenden Versorgungsleitungen voll ausgebaut ist.

] R
1. stellv. Biirgermeistet i Gemeindedirektor
(Hemmerling) t (Feiler)

VERFAHRENSVERMERKE

Die Begrindung hat gemeinsam mit dem Bebauungsplan
in der Zeit vom 3. Februar 1988 bis zum 7. Mirz 1988
gemds § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch 6ffentlich ausgelegen.

Die Begriindung wurde in der Sitzung des Rates der
Gemeinde Weyhausen am 18. Mai 1988 beschlossen.

Weyhausen, den 18. Mai 1988

1. stellv. Biirgermeis e5
(Hemmerling) ‘
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