100% Altpapier, FSC* (118370-zertifiziert und ausgezeichnet mit dem Blauen Umnweltengel und EU-Ecolabel

~_ REGIONALVERBAND

Regionalverband Braunschweig | Frankfurter Str.2 38122 Braunschweig G rOB raum B raunsc hwe ! g

Der Verbandsdirektor

Spath + Nagel
Bliro flir Stadtebau und Stadtforschung Ansprechpartner: Mareike Heinen
Neue KantstraRe 4
. Telefon: 0531 24262-79 | Fax: 0531 24262 - 42
14057 Berlin elefon | Fax

mareike.heinen@regionalverband-braunschweig.de
Mein Zeichen: 2.6.5

lhr Zeichen:

Ihr Schreiben vom: 18.08.2020

Datum: 23.08.2020

Bebauungsplan ,Westhagen Ill. Quartier / Dessauer StraRe Siid und Einkaufszentrum” der Stadt Wolfsburg
Hier: Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

als flir den GroRraum Braunschweig zustandige untere Landesplanungsbehdérde und Trager der Regional-
planung nehme ich zu dem o. g. Bebauungsplan im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemaRk
§ 4 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:

1. Sachverhalt

Ziel der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung der Flachen im Zentrum des Wolfsburger Stadtteils
Westhagen. Durch den Riickbau der Wohnanlage an der Dessauer StraRe 14-34 soll das Stadtteilzentrum
stadtebaulich und nutzungsstrukturell neu und zukunftsfahig gestaltet werden. Geplant ist eine Neubebau-
ung mit bis zu 400 Wohneinheiten und Einzelhandelsnutzungen (u. a. ein grofiachiger Betrieb der Nahver-
sorgung) unter Einbeziehung des Mittelblocks des Einkaufszentrums. Die Stadt Wolfsburg plant mit dem

0. g. Bebauungsplan die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungs-
zentrum und Wohnen” sowie von Allgemeinen Wohngebieten (WA1 bis WAZ). Sowoh! in dem Sondergebiet
als auch in den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten sind die jeweils der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden {Nahversorgung und Versorgungseinrichtungen) erlaubt. Laut der textlichen Festsetzung ist

im Sondergebiet ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb zulassig, dessen Verkaufsflache (VKF) fiir nahver-
sorgungsrelevante Sortimente gemaRl Wolfsburger Sortimentsliste 80 % seiner Gesamtverkaufsflache nicht
unterschreiten darf. Auerdem kénnen weitere nicht groRfldachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden.

Fir die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum und Wohnen”
istim Rahmen der Planaufstellung der Nachweis zu erbringen, dass die Planung gem&€ § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Einzelhandeisvorhaben miissen dabei die Anforderungen der raum-
ordnerischen Zielsetzungen gemafs Abschnitt 2.3 des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) Niedersach-
sen 2017 sowie Abschnitt 2.1 Grolfldchiger Einzelhandel des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)
fiir den Grol3raum Braunschweig 2008 erfiillen.

2. Raumordnerische Beurteilung

Esist zu begriiRen, dass die Stadt Wolfsburg im Rahmen der Neustrukturierung des Stadtteils Westhagen
eine ganzheitliche Stadtentwickiung durch Realisierung lebendiger Quartiere plant und ein lebenswertes
Wohnumfeld mit unterschiedlichen Nutzungen und Infrastruktureinrichtungen realisieren machte.



Als untere Landesplanungsbehdrde teile ich Thnen gemaR § 16 Nds. Gesetz iber die Raumordnung und Lan-
desplanung (NROG) und unter Beachtung des LROP 2017 Abschnitt 2.3 und des RROP 2008 Abschnitt 2.1
mit, dass sich der Bebauungsplan ,Westhagen lil. Quartier / Dessauer Strafe Siid und Einkaufszentrum® der
Stadt Wolfsburg inhaltlich nicht ausreichend mit den Zielen und Grundsatzen der Raumnordnung auseinan-
dersetzt. Auf S. 25 der Begriindung wird lediglich erwdhnt, dass die Nutzungen {Wohnen, Nahversorgung
und erganzende gewerbliche Nutzungen) im Einklang mit den Zielen der Raumordnung stiinden. In der Be-
grindung wird jedoch nicht auf die Zuldssigkeit des Vorhabens im Sinne der Raumordnung (gemaR Ab-
schnitt 2.3 LROP 2017) eingegangen. Die raumordnerischen Festlegungen sind in der Begriindung des Be-
bauungsplans hinreichend und nachvollziehbar abzupriifen. Es ist nachzuweisen, dass der Plan an die ge-
nannten Ziele der Raumordnung angepasst ist, damit dieser rechtmaRig in Kraft gesetzt werden kann. Der
Nachweis hat dabei mehrere Aspekte zu beachten und hat in mehreren Schritten zu erfolgen.

Zuerst ist zu prifen, ob die Planung die Grundlage fiir die Realisierung eines groflachigen und raum-
bedeutsamen Einzelhandelsvorhabens bildet, dies ist auf Grundlage eines Einzelhandelsvertraglichkeitsgut-
achtens mit der entsprechenden VerkaufsflachengréBe abzupriifen. Nach aktueller Rechtsprechung liegt
der Schwellenwert zur GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben bei einer Verkaufsflache van 800 m®,
Raumbedeutsam ist ein Vorhaben, wenn es Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung haben kann. In
diesem Zusammenhang ist mit zu betrachten, ob die Méglichkeit zur Bildung einer Agglomeration aus meh-
reren Einzelhandelsbetrieben (Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 3 LROP 2017) besteht.

Die Agglomerationsregelung (Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 3 LROP 2017) besagt, dass als Einzelhandels-
grof3projekte auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht groBRflachige Einzelhandels-
betriebe gelten, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in
ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausge-
hen oder ausgehen konnen.

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir die Ansiedlung eines Nahversorgers sowie weiterer Einzelhan-
delsbetriebe mit arrondierenden Nutzungen schaffen. Aufgrund der GréRe und des Zuschnitts des Plange-
bietes ist davon auszugehen, dass von einer Einzelhandelsagglomeration gemaRk LROP auszugehen ist. Bei
der raumordnerischen Beurteilung ist deshalb fiir das Planvorhaben im Stadtteil Westhagen die gesamte
Verkaufsflache anzusetzen. In der Begriindung des Plans ist dies ausfiihrlich darzulegen.

Die GrofBflachigkeit ist durch die geplanten Neubauten gegeben. Vor diesem Hintergrund ist in einem weite-
ren Schritt zu prifen, ob die geplanten Einzelhandelsvorhaben als EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen sind.

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines Sondergebietes ,Nahversorgungszentrum und Wohnen”
vor. Aufgrund der getroffenen Festsetzung ist der Aspekt der wohnortbezogenen Nahversorgung (vgl. Ar-
beitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP; Verfas-
ser ML; Frage 2.7.1) im Rahmen der Planaufstellung mit aufzunehmen. Es ist der Nachweis zu erbringen,
dass es sich bei der geplanten Realisierung der Einzelhandelsvorhaben in dem Plangebiet um kein Einzel-
handelsgroBRprojekt im Sinne der Raumordnung handelt, sondern um Betriebe der nicht-raumbedeutsamen
Nahversorgung. Demnach ist u. a. hinreichend und nachvoliziehbar zu belegen, dass das Sortiment zu min-
destens 90 % aus periodischen Sortimenten besteht und mehr als 50 % des Umsatzes von Kunden aus ei-
nem fuBldufigen Einzugsbereich (maximale Gehzeit von 10 Minuten) stammen. Daher gebe ich den Hinweis,
dass der Anteil der periodischen Sortimente mindestens S0 % der Verkaufsflache betragen muss und nicht,
wie in der Begriindung auf S. 31 und in der textlichen Festsetzung festgehalten wurde, mindestens 80 % der
Verkaufsflache umfassen muss. Die der wohnortbezogenen Nahversorgung dienenden Betriebe sind Be-
triebe, die ausschlieBlich kleinrdumig wirken und deshalb keine Raumbedeutsamkeit erlangen.

Zusammengefasst bedeutet dies, dass gemal LROP unter Zuhilfenahme der Arbeitshilfe abzupriifen und
nachvollziehbar darzulegen ist, ob es sich bei dem hier vorliegenden Gesamtvorhaben unter Beachtung der
Agglomerationsregel um Betriebe der nicht-raumbedeutsamen Nahversorgung handelt.

Diese Priifung ist bislang nicht nach den Kriterien des LROP durchgefiihrt worden. Eine abschlieBende
raumordnerische Beurteilung ist somit derzeit nicht moglich.



Kann der Nachweis flr ein Vorhaben der nichtraumbedeutsame Nahversorgung erbracht werden, unterliegt
dieses nicht den VVorgaben des LROP. Folglich ist eine weitere Priifung der Vorgaben (Ziele und Grundsétze)
des Abschnittes 2.3 LROP dann in der Begriindung des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Sollte die Priifung ergeben, dass ein EinzelhandelsgroRprojekt im Sinne der Raumordnung vorliegt, sind die
Ziele des Abschnitts 2.3 LROP zu beachten.

AbschlieBend mdchte ich Ihnen noch den Hinweis geben, dass sich die Begriindung des Bebauungsplans mit
der geplanten VerkaufsflachengroRe auseinandersetzen muss. Auf Grundlage der VerkaufsflachengréRe
erfolgt die raumordnerische Beurteilung.

Da mir ein erforderliches Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten zu dem o. g. Planverfahren gegenwartig
nicht vorliegt, ist eine abschlieBende raumordnerische Beurteilung nicht méglich. Daher bitte ich um Zusen-
dung des Gutachtens.

Flr Fragen stehen thnen Frau Heinen (Tel. 05 31-2 42 62-79) und ich (Tel. 05 31-2 42 62-11) gerne zur
Verfligung.

Eine Ausfertigung dieses Schreibens erhalten das Amt fiir regionale Landesentwicklung {ArL} Braunschweig
und die IHK Luneburg-Wolfsburg zur Kenntnis.

Mit freundlichen GriiRen
V.

AR

Hahn
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