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NbechoJé

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan AN DER LIST Gemeinde Isenbiittel, Landkreis
Gifhorn

1.

ALLGEMEINES

1.

1

Die Gemeinde Isenblittel ist Mitgliedsgemeinde und zentraler
Ort der Samtgemeinde Isenbiittel. 1
Nach Tandesplanerischen Zielvorgaben ~) kommt der Samtge-
meinde die Funktion eines Grundzentrums zu (Bereitstellung
der zentralen Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen,
tdglichen Grundbedarfs).

Die Gemeinde ist lber die LandesstraBe L 292 und die Kreis-
strafen K 66, K 67 und K 114 in das regionale und iiberregio-
nale Verkehrsnetz eingebunden. 2

Nach den Festlegungen des Landesraumordnungsprogramms °)
gehort die Gemeinde zum Ordnungsraum Braunschweig.

ENTWICKLUNG DES PLANS/RECHTSLAGE

1.

2

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus der wirksamen Fassung
des Fldchennutzungsplans der Samtgemeinde Isenblittel sowie
aus der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Paral-
Telverfahren aufgestellt wird, entwickelt.

NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG, ZIELE UND ZWECKE DES BE-
BAUUNGSPLANS

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird erfor-
derlich, um in Isenbiittel als zentralen Ort der Samtgemeinde
Bauflachen fiir den Handel und die gewerbliche Wirtschaft

zur Verfigung zu stellen. Hiermit soll der Aufgabe eines
Grundzentrums Rechnung getragen werden und die Versorgung
der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs verbessert
werden. Im Gebiet der Samtgemeinde Isenbiittel stehen z. Zt.
fir rd. 10.000 Einwohner ca. 1.700 gm Verkaufsfldche zur
Verfiligung, dies entspricht einer Flache von ca. 170 qm/1.000
Einwohner. Die Wettbewerbskennziffer im Bundesdurchschnitt
Tiegt dem gegeniiber bei ca. 260 qm/1.000 Einwohner, so daB
Isenbiittel eindeutig als unterversorgt gelten kann. Aus die-
sem Grund wird ein Sondergebiet Verbrauchermarkt ausgewie-
sen. Da Isenbiitte]l auch weiter zu den Gemeinden im Landkreis
Gifhorn gehdort die jahrlich einen erheblichen Beviélkerungs-
zuwachs zu verzeichnen haben, soll hiermit auch zur Deckung
eines wachsenden Bedarfs beigetragen werden. Des weiteren
werden Gewerbefldchen festgesetzt, die zum einen einen vor-
handenen Betrieb planrechtlich absichern und auch weitere
Fldchen zur Verfigung stellen. Das Sondergebiet Verbraucher-
markt wie auch die Gewerbegebiete werden in ihrer Nutzung
eingeschrdankt, da nicht beabsichtigt ist, hier ein Einkaufs-
zentrum von ilbergemeindlicher Bedeutung entstehen zu lassen.

1
2

)
)

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Gifhorn, 1986
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen, 1982



.3 PLANINHALT/BEGRUNDUNG

BAUGEBIETE

Gewerbegebiete, eingeschrankt (GEe)

Im Sudosten des Planwirkungsbereiches wird eine Flache als
Gewerbegebiet festgesetzt. Hiermit soll ein bestehender Kfz-
Betrieb planungsrechtlich erfaBt und gesichert werden. Zeit-

11

ch paraliel erfolgt eine Anderung des Flachennutzungspla-

nes, mit der die betreffende Flache von MI in GE umgewan-
delt wird. Die Festsetzungen ilber das MaB der baulichen Nut-
zung und cie Bauweise orientieren sich am Bestand.

Im Nordwesten des Plangebietes wird ebenfalls ein Gewerbege-

bi

et festgesetzt. Diese Fldche soll dazu genutzt werden, ei-

nem schon in Isenbilittel ansdssigen Unternehmen (Autohan-
del), das z.Zt. in einem Allgemeinen Wohngebiet besteht, ei-

ne
Di

n Ersatzstandort anzubieten.
e Gewerblichen Bauflachen werden gem. § 1 Abs. 4 und 5

BauNVO gegliedert bzw. eingeschrankt, indem Einzelhandelsbe-
triebe hier ausgeschlossen werden.

Diese Einschrankung erfolgt, um zu verhindern, daB sich in
den Gewerbegebieten neben dem Sondergebiet Verbrauchermarkt
weitere Einzelhandelsbetriebe ansiedeln und so im Planwir-
kungsbereich ein groBflachiges Einkaufszentrum entsteht.

Sonstige Sondergebiete

Sondergebiet Verbrauchermarkt

Fiur den groBflachigen Einzelhandel wird eine Sonderbaufld-
che fur Verbrauchermdrkte festgesetzt. Damit sollen in
ortskernnaher Lage die Moglichkeiten der Versorgung der
Bevolkerung mit Glitern des aligemeinen Bedarfs verbessert
werden. Konkrete Ansiedlungswiinsche von 2 Einzelhandelsun-
ternehmen liegen der Gemeinde vor.

Die Ausnutzung des Sondergebietes wird durch die Festset-
zung einer maximalen BruttogeschoBfldacre (GBF) und einer
maximalen Verkaufsfldche (VF) geregelt. Hierfiir werden
Werte von max. 2.000 gm BGF und max. 1.300 gm VF bei ein-
geschossiger, offener Bauweise festgelegt. Diese Werte
orientieren sich am innerdrtlichen Bedarf. Sie sollen
gleichzeitig eine aus Tandesplanerischer und gemeindli-
cher Sicht nicht winschenswerte allmdhliche Ausweitung

des grofBfldchigen Einzelhandels verhindern.

Verkehrsflachen

a)

StraBenverkehrs- und Wegeflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der List-
strafle und von der auszubauenden Verldngerung des Masch-
weges. Am Ende dieser Planstrafe ist eine Wendeanlage
vorgesehen. Sichtwinkel sind an den entsprechenden Stel-
len des Plans vermerkt.

An der Landesstrafe L 292 besteht auBerhalb der OC bei
km 2.430 eine Bauverbotszone, in der keinerlei bauliche
Anlagen, auch keine gem. § 14 BauNV0O genehmigungsfreie
Nebenanlagen errichtet werden diirfen. Die Bauverbotszone




ist im Plan gekennzeichnet. Aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit wird entlang der L 292 in diesem Bereich auch
ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Nachweis des zuldssigen Planungsrichtpegels gem. DIN 18005
fir die L 292

Kfz/Tag : 2800, Lkw-Anteil unter 10 %
d.s. tagsiber: ca. 175 Kfz/Std. = ca. 54 dB(A)
nachts ca. 117 Kfz/Std. = ca. 52 dB(A)

Zuldssig fiir Gewerbe- und Sondergebiete: tags 65 dB(A)
nachts 50 dB(A)

Der fiir das Plangebiet nachts (d.h. 22 - 6 h) zuldssige

Wert wird also um 2 dB(A) Uberschritten. Da das Plangebiet
aufgrund seiner Nutzung jedoch nicht bewohnt wird, kann die-
se geringfigige Uberschreitung toleriert werden.

b) Park- und Stellplatzflachen

Stellpldtze fiir die verschiedenen gewerblichen Unterneh-
men im Planwirkungsbereich sind auf den privaten Grund-
stucken nachzuweisen. Der Stellplatzbedarf errechnet
sich wie folgt:

fir Verbrauchermédrkte 1 Stellplatz/je 20 gm Verkaufsfldche

fir Kraftfahrzeugwerk-
stdatten 6 Stellplatze/je Reparatureinheit.

- Grinfldachen, dffentlich

Die nordwestliche Spitze des Plangeltungsbereiches wird als
offentliche Griinfldche festgesetzt. Die Gemeinde wird diese
Flache nach gesonderten Pflanzpldnen bepflanzen. Zwischen
der Wendeanlage und der Landesstrafe L 292 wird ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten des landwirtschaftlichen Verkehrs und
fir den Viehtrieb eingetragen. Damit soll gewdhrlieistet wer-
den, daB der ehemalige Feldweg weiterhin von der Landwirt-
schaft benutzt werden kann. Aus Griinden der Verkehrssicher-
heit soll jedoch am Wendepliatz ein 12 cm hoher Bordstein und
eine Schranke eingerichtet werden. Nur die betroffenen Land-
wirte erhalten hierfiir einen Schliissel. Sie sind verpflich-
tet, die Schranke stets geschlossen zu halten. Damit wird
verhindert, daf Besucher des Baugebietes diesen Weg als Ab-
kiirzung benutzen.

- Griinordnung/Landespflege

Das Plangebiet befindet sich im Westen des alten Ortskerns
von Isenbiittel. Im Norden schliefen sich lTandwirtschaftli-
che Nutzfldchen und die Hehlenriedeaue an, im Siidwesten
grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Fldchen an. Die auszu-
bauende ErschlieBungsstraBe wird schon jetzt mit 'Hochzeits-
eichen' bepflanzt. Fir die Griinfldche in der nordwestlichen
Spitze des Plangebietes (im Bereich der Wendeanlage) wird
ein Anpflanzungsgebot festgesetzt.




- Ver- und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung
in die vorhandenen Verbundnetze fiir Wasser und elektrische

Energie vorhanden. Die Entwdsserung wird an das vorhandene

Kanalnetz angeschlossen.

Die Millbeseitigung wird durch den Landkreis Gifhorn vorge-
nommen.

- Brandschutz

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden bei der Realisie-
rung einvernehmlich mit den zustandigen Trdagern offentli-
cher Belange (Landkreis Gifhorn, Freiwillige Feuerwehr Isen-
buittel) geregelt.

1.4 HINWEISE AUS SICHT DER FACHPLANUNGEN

Brandschutz

Der Landkreis Gifhorn weist mit Schreiben vom 20.10.87 dar-
auf hin, daB die zu errichtenden Wasserleitungen einen Min-
destdurchmesser von 100 mm haben miissen. In ausreichenden
Abstanden zu den einzelnen Baugrundsticken sind Hydranten
anzuordnen. Die Standorte und die Art der Hydranten sind
bei der Planung der Wasserleitung im Einvernehmen mit dem
Brandschutzpriifer des Landkreises Gifhorn festzulegen.

AuBerdem bleibt vorbehalten, daB Ulber die Grundversorgung
hinaus zusdatzliches Loschwasser bereitgestellt werden muf3,
wenn es die einzelnen Grundsticksnutzungen erfordern.

1.5 ERGANZENDE GRUNDE FUR DIE PLANENTSCHEIDUNG

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen
von Tragern offentlicher Belange und Dritten eingegangen,
die filir die Planentscheidung eine Abwdgung gem. § 2 (1) in
Verbindung mit § 1 (5) und § 1 (6) BauGB erforderlich
machten.

Der Rat der Gemeinde Isenbiittel hat diese Stellungnahmen
geprift und im einzelnen dazu BeschluB gefaBt. Das Ergebnis
der Abwagung ist wie folgt in die Begrindung zum Bebauungs-
plan eingeflossen:

LK Gifhorn Folgende Stellungnahme:
20.10.87 I. Als untere Landesplanungsbehorde stelle ich
fest, daB der Bebaungsplan-Entwurf gem. § 1 (4)
BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung angepaBt ist.

II. Als Trdger offentlicher Belange gem. § 3 (2)

habe ich gegen den Bebauungsplan keine Beden-
ken. Ich bitte jedoch um Beriicksichtigung folgen-
der Anregungen:



Bauaufsicht:

1. Die zu errichtenden Wasserleitungen miussen ei-
nen Mindestdurchmesser von 100 mm haben. In
ausreichenden Abstdnden zu den einzelnen Baugrund-

sticken sind Hydranten anzuordnen. Die Standorte
und die Art der Hydranten sind bei der Planung der
Wasserleitung im Einvernehmen mit dem Brandschutz-
prifer des Landkreises Gifhorn festzulegen.

AuBerdem bleibt vorbehalten, da Uber die Grund-
versorgung hinaus zusdtzliches Loschwasser bereit-
gestellt werden muB, wenn es die einzelnen Grund-
sticksnutzungen erfordern.

BeschluB3:

Die Anregung des Landkreises wird im Zuge
der Realisierung beachtet. Es erfolgt ein
besonderer Hinweis in der Begrindung.

Begriindung:

Die Gemeinde wird im Zuge der Ausbaupla-
nung die Erfordernisse des Brandschutzes
beachten und sich frihzeitig mit dem
Brandschutzpriifer des Landkreises ins
Einvernehmen setzen.

2. Fir die Flurstiicke 4 und 5 ist die Einrichtung

eines Autohandelbetriebes geplant. Dabei han-
delt es sich um einen Autohandel, der uUblicherwei-
se in einem Gewerbegebiet zuldssig ist. Fir das
Flurstick 10/1 ist noch keine Nutzung bekannt. Es
wird deshalb angeregt, daf Sondergebiet "Auto-
markt" in ein Gewerbegebiet umzuwandeln, wie es
fiir den bestehenden Kfz-Betrieb Mattes vorgesehen
ist. Damit wdre auch auf dem Flurstiick 10/1 eine
andere gewerbliche Nutzung als Autohandel zulds-
sig.

BeschluB:

Die Anregung des Landkreises wird befolgt
und anstelle des "SO-Autohandel” ein Ge-
werbegebiet festgesetzt. Es wird eine er-
neute Gffentliche Auslegung gem. § 3 (2)
BauGB beschlossen.

Begriindung:

Die Gemeinde schlieBt sich der Auffassung
des Landkreises an, daB der Autohandel
auch in einem Gewerbegebiet zuldssig ist.
Um die gesamte bisher als SO-Autohandel
festgesetzte Fldche wirtschaftlich nutzen
zu konnen, wird daher nunmehr hier ein
Gewerbegebiet festgesetzt. Aufgrund ande-
rer im Verfahren vorgebrachter Bedenken
soll dieses Gewerbegebiet und auch das
andere im Plan enthaltene Gewerbegebiet




jedoch eingeschrankt werden, indem Ein-
zelhandelsbetriebe unter 1.200 gm, die
laut BauNVO auch in Gewerbegebieten zu-
ldssig sind, ausgeschlossen werden. Mit
dem AusschluB dieser Nutzungen will die
Gemeinde verhindern, daB sich neben der
fir den groffldchigen Einzelhandel fest-
gesetzten Sondergebietsfldche "SO0-Ver-
brauchermarkt" weitere Betriebe dhnlicher
Art im Planungsgebiet ansiedeln. Fir den
gednderten Plan wird eine erneute offent-
Tiche Auslegung beschlossen.

3. Fiir den geplanten Autohandel auf den Flursti-

cken 4 und 5 ist bereits ein Bauvoranfragever-
fahren durchgefiihrt worden. Hierzu hat das Stra-
Benbauamt Wolfenbiittel eine Stellungnahme abgege-
ben, die ich als Kopie zur Kenntnis gebe. Das
StraBenbauamt hat die Zustimmung an bestimmte Vor-
aussetzungen gekniipft. Diese Anforderungen sollten
als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingearbei-
tet werden.

In seiner Stellungnahme zu der erwdhnten Bauvoran-
frage hatte das StraBenbauamt Wolfenbiittel gefor-
dert, daB die ErschlieBung des Autohandels aus-
schlieBlich liber die neu auszubauende Gemeinde-
straBe erfolgt und das nordlich der Wendeanlage
gelegene Wegstiick (im Plan als Verkehrsfldache be-
sonderer Zweckbestimmung dargestellt) zuriickgebaut
wird. AuBerdem ist entlang der LandesstraBe L 292
auBerhalb der 0D eine Bauverbotszone von 20 m
freizuhalten.

BeschluB:

Die Anregungen des Landkreises werden
teilweise beachtet.

Begrindung:

Die Gemeinde geht davon aus, daB die Er-
schlieBung des neuen Baugebietes aus-
schlieBlich von der ListstraBe und dem
neu auszubauenden Weg erfolgt. Die Pla-
nung sieht eine Sackgasse mit entspre-
chender Wendeanlage vor. Der jetzige
Feldweg hat jedoch nach wie vor erhebli-
che Bedeutung fiir den landwirtschaftli-
chen Verkehr. Es ist also erforderlich,
die Durchfahrt fiir die Landwirtschaft of-
fen zu halten. Anstelle der "Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung” soll hier
nach Absprache mit der StraBenbauverwal-
tung eine mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht belastete Grinfldache festge-
setzt werden. Die Gemeinde wird jedoch
durch eine entsprechende Ausbauplanung
und ggf. Verbotsschilder dafir sorgen,
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daB die Durchfahrt ausschlieflich von
landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen ge-
nutzt wird.

Die Bauverbotszone entlang der L 292 au-
Berhalb der 0D wird im Plan gekennzeich-
net. Zusdtzlich wird ein Zu- und Ab-
fahrtsverbot festgesetzt.

Weiterhin bitte ich um Beachtung folgender Hinwei-
se:
- In der Planzeichenerklarung muB es heiBen:

"Abweichende Bauweise, siehe textliche Festset-
zung Ziffer 1",

- Ich empfehle, in der textlichen Festsetzung Nr.
2 b die Hohe auf 0,80 m uUber StraBenkrone zu be-
grenzen.

- Zwischen dem SO-Gebiet "Verbrauchermarkt" und
dem Gewerbegebiet (Betrieb Mattes) fehlt in der
Planzeichnung die "Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung".

BeschiuB:

Die redaktionellen Hinweise des Landkrei-
ses werden beachtet.

Begriindung:

Die Hinweise des Landkreises dienen der
Verdeutiichung der Planungsabsichten.

Auf das Planzeichen "Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzung" zwischen Gewerbe-
und Sondergebieten kann jedoch verzichtet
werden, da die Fldchendarstellungen sich
deutlich unterscheiden.

Der o.a. Bebauungsplan weist ein Baugebiet nord-
1ich der LandesstraBe 292, teilweise innerhalb,
teilweise auBerhalb der fir Isenbiittel bei km
2,430 festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenze aus.

Die verkehrliche ErschlieBung ist iUber eine neue
GemeindestraBe, die in die "ListstraBe" einmindet,
geplant.

Der Ausweisung einer Verkehrsfldche mit besonderer
Iweckbestimmung zwischen dem Wendehammer im Zuge
der neuen ErschlieBungsstraBe und der freien Stre-
cke der LandesstraBe kann ich aus Griinden der Si-
cherheit und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs
auf der LandesstraBe nicht zustimmen.

Es besteht aufgrund der drtlichen Gegebenheiten
keine Notwendigkeit, dieses Stiick des ehemaligen
Feldweges auch weiterhin fiir landwirtschaftiche
Fahrzeuge benutzbar zu halten. Gerade im Hinblick
darauf, daB in dem neuen Bebauungsplan ein Sonder-
gebiet "Automarkt" ausgewiesen wird, 1dBt es sehr



stark vermuten, daB kiinftig verstdrkt Autofahrer
diese "Abklrzung" nutzen werden, um Probefahrten
etc. auf der LandesstraBe durchzufihren.:

Es muB deshalb gefordert werden, dalR entlang der
freien Strecke der LandesstraBe ein Zu- und Ab-
fahrtsverbot zum ausgewiesenen Plangebiet festge-
setzt wird und im Zuge der Bauarbeiten fir die
neue ErschiieBungsstraBe dieser ehemalige Feldweg
zuriickgebaut wird.

Die Bauverbotszone gemdaB § 24 (1) Nieders. Stra-
Bengesetz (NStrG) ist in den o.a. Bebauungsplan
einzutragen. Nach dem NStrG, § 24, diirfen Hochbau-
ten entlang der Landesstrafen in einer Entfernung
von 20,00 m (nicht wie im Plan ausgewiesen, 10,00
m) - gemessen vom duferen, dem Baugrundstiick zuge-
kehrten Rand der befestigten Fahrbahn - nicht er-
richtet werden.

Es ist durch geeignete zeichnerische bzw. textli-
che Festsetzungen sicherzustellen, daB in der vor-
erwahnten Bauverbotszone auch Nebenanlagen, nach
der NBauO genehmigungsfreie bauliche Anlagen und
Werbeanlagen, nicht errichtet werden diirfen.

AbschlieBend weise ich darauf hin, daB flr das
neue Baugebiet eine Tdarmtechnische Berechnung auf-
zustellen ist, die nachweist, daB die Planungs-
richtwerte der DIN 18005 gegeniiber den Ldarmimmis-
sionen der L 292 eingehalten werden.

Unter der Voraussetzung, daB die vorstehenden An-
regungen und Bedenken im weiteren Bauleitplanver-
fahren bericksichtigt werden, stimme ich dem o0.a.
Bebauungsplan in straBenbau- und verkehrlicher
Hinsicht zu.

Beschluf3:

Die Bedenken und Anregungen des Strafen-
bauamtes werden teilweise beachtet.

Begrindung:

Die Gemeinde geht davon aus, daB die Er-
schlieBung des neuen Baugebietes aus-
schlieBlich von der ListstraBe und der
neu auszubauenden Erschliefungsstrafe er-
folgt. Diese ist als Sackgasse mit ent-
sprechender Wendeanlage vorgesehen. Der
jetzige Feldweg hat jedoch nach wie vor
erhebliche Bedeutung fir den landwirt-
schaftlichen Verkehr. Es ist also erfor-
derlich, die Durchfahrt fiir die Landwirt-
schaft offen zu halten. Anstelle der
Festsetzung 'Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung' soll nach Absprache mit
der StraBenbauverwaltung eine mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten belastete Grin-
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fldche festgesetzt werden. Die Gemeinde
wird jedoch durch eine entsprechende Aus-
bauplanung und ggf. Verbotsschilder dafir
sorgen, daB die Durchfahrt ausschlieflich
von Tandwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen
genutzt wird. Den Forderungen des Stra-
Benbauamtes entsprechend wird auferhalb
der OD an der L 292 ein Zu- und Aus-
fahrtsverbot festgesetzt. Die Bauverbots-
zone entlang der L 292 wird im Plan dar-
gestellt und durch entsprechende Hinweise
in der Begriindung erldgutert. Die Tarm-
technische Berechnung gem. DIN 18005 wird
in der Begriindung erganzt.

Folgende Stellungnahme:

Gegen das Vorhaben bestehen im Grundsatz keine Be-
denken. Es wird jedoch angeregt die verkehrlichen
und wasserwirtschaftlichen Belange der Landwirt-
schaft zu beachten.

Der Weg, Flurstiick 75/1, ist fir die ErschliefBung
der nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen und zum Teil auch als Verbindungsweg in
die Feldmark wesentlich. Er soll kinftig auch als
ErschlieBung fiir die stadtebauliche Nutzung gel-
ten. Es wird gebeten dafiir zu sorgen, daB auch
kinftig stets der landwirtschaftliche Verkehr un-
eingeschrankt den Weg in voller Breite benutzen
kann.

Die Entwdsserung des Baugebietes sollte derart er-
folgen, daB es zu keiner zusatziichen Belastung
der landwirtschaftlichen Vorfiut kommt.

Sofern oben stehendes beachtet wird, sind wir mit
dem Vorhaben einverstanden.

BeschluB:

Die Hinweise der Landwirtschaftskammer
werden zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Durch die Planfestsetzungen ist gewdahr-
leistet, dalB der jetzige Feldweg auch
weiterhin von landwirtschaftlichen Nutz-
fahrzeugen durchfahren werden kann.

Die Entwdsserung des neuen Baugebietes
kann an das vorhandene Netz angeschlos-
sen werden und ist somit gesichert.

In dem Bereich des o.g. Bebauungsplanes sind Fern-
meldekabel in offentlichen Wegen vorhanden.

Eine umfassende Stellungnahme, die auch die Belan-
ge des Fernmeldeamtes Uelzen beinhaltet, wird die
Oberpostdirektion Hannover/Braunschweig abgeben.
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Eine Stellungnahme der OPD Braunschweig/
Hannover ist nicht eingegangen.

Die Industrie- und Handelskammer Wolfsburg hat zu
dem gem. § 3 (2) BauGB ausgelegten Entwurf des Be-
bauungspltanes "An der List" bisher keine Stellung-
nahme abgegeben. Die nachfolgende Stellungnahme
bezieht sich auf die 4. Anderugn des Flachennut-
zungsplans der Samtgemeinde Isenbiittel.

Gegen die vorliegende Planung der 4. Anderung des
F-Plans und des B-Plans "An der List" bestehen
folgende Bedenken:

In der Begriindung zum F-Plan auf Seite 4 wird zur
Ziff. 2.0 u.a. ausgefiihrt, daB die "beiden anzu-
siedeinden Einzelunternehmen nicht die in § 2 (3)
BauNVO (i.d.F. vom 19.12.86) genannten GrgBenord-
nungen iberschreiten".

Diese Darstellung ist formell und inhaltlich feh-
lerhaft. Gemeint ist offenbar § 11 (3) BauNV0. Die
sachliche Wertung der GroBenordnungen ist eben-
falls unrichtig. Die in § 11 (3) genannte Auswir-
kungsvermutungsgrenze von 1200 gm GeschoBfldche
wird schon aufgrund der bekannt gewordenen Ansied-
lTungsvorhaben iberschritten. Abgesehen davon las-
sen die grofBe Grundsticksfldche und die vorgesehe-
nen Nutzungsmoglichkeiten weitaus grofere Ver-
kaufsfldchen zu, als die bekannt gewordenen An-
siedlungsvorhaben zundchst vorgeben.

Die Planungsbehtdrde hat zwar konsequenterweise fiir
den anzusiedelnden Einzelhandelskomplex Sonderbau-
gebiet ausgewiesen. Sie hat es aber bisher unter-
lTassen, eine Abwdgung der Ansiedlungsinteressen
mit denen der Auswirkungen vorzunehmen und das Er-
gebnis dieser Abwagung darzustellen.

Das Vorhaben ist auch in jedem Fall melde- und be-
ratungspflichtig gem. ErlaBB des M I vom 21.03.86
uber die Beurteilung von Einzelhandelsobjekten.
Die Ansiedlungsprojekte Aldi und REWE erfordern
bei sparsamer Bemessung der Verkaufsfldachen (nach
Auskunft des Architekten 365 gm und 841 gm) einen
Sollumsatz von 12,4 Mio DM (Umsatz/qm DM 11.200,00
fur Aldi, DM 9.889,00 fiir Spar). Bei durchschnitt-
lichen pro Kopf-Verbraucherausgaben fiir Lebensmit-
tel von DM 2.711,00 (einschlieBlich einem Anteil
des Nahrungsmittelhandwerks von DM 428,00) ergibt
sich en Vollversorgungsgrad fir 4576 Einwohner.
Die Gemeinde Isenbilittel hat 3150 Einwohner (Stand
30.06.86). Inzwischen soll die Einwohnerzahl der
Gemeinde auf 3500, die der Samtgemeinde auf ca.
9000 gestiegen sein,

Unter Zugrundelegung von Durchschnittswerten beim
Ausgabenbetrag pro Kunde (DM 26,57) und dem Pkw-
Kunden-Anteil aufgrund der vorgegebenen Siedlungs-
struktur (Faktor 0,675) ergeben sich 1050 Pkw-Kun-
den je Werktag und damit 2100 Fahrzeugbewegungen.
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Die Kammer bittet darum, die vorgenannten Bedenken
und Uberlegungen bei der erneut aufzunehmenden
Planung auch insoweit zu bericksichtigen, als es
nicht nur um die Beseitigung von formellen Unrich-
tigkeiten geht.

Eine Abwdgung der Ansiedlungsinteressen mit denen
der Auswirkungen miBte nach Auffassung der Kammer
zwangslaufig zu der Einfiihrung einer "Textlichen
Nutzungsbeschréankung" fiir das Lebensmittelsorti-
ment im Bebauungsplan fiuhren. Der Lebensmittelsek-
tor ware auf 1100 gm Verkaufsfldche zu begrenzen.
Eine noch hohere Ausnutzung zugunsten des lLebens-
mittelbereiches wiirde zu Sortimenten fihren, die
verstarkt auf Vorratskdufe und weniger auf die
Deckung des tdglichen Bedarfs abgestellt sind. Da-
mit miBte der Ort Isenbiittel aber die Funktion als
Grundzentrum verlassen und unter Einbeziehung der
schon vorhandenen Strukturen mittelzentrale Funk-
tionen lUbernehmen. Die Samtgemeinde als Einzugsbe-
reich fir Waren des tdglichen Bedarfs ware dann
iberschritten.

Beschluf:

Die Bedenken der Industrie- und Handels-
kammer werden zur Kenntnis genommen. Zur
Verdeutlichung der Planungsabsichten wird
auf die Festsetzung von Ausnutzungszif-
fern fir das Sondergebiet verzichtet und
stattdessen eine maximale BruttogeschofB-
flache und eine max. Verkaufsflache fest-
gesetzt. Die Gewerbegebiete werden einge-
schrankt, indem Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen werden (vgl. Stellungnahme
Landkreis Gifhorn). Es wird eine erneute
gffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
beschlossen.

Begriindung:

Die Gemeinde Isenbiittel will mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans "An der List"
die Moglichkeiten der Versorgung der Be-
volkerung mit Gitern des Grundbedarfs
verbessern und somit ihrer Funktion als
zentraler Ort der Samtgemeinde Isenbiittel
nachkommen. Aufgrund der vorgebrachten
Bedenken wird der Planentwurf gedndert.
Anstelle des SO Automarkt wird ein Gewer-
begebiet festgesetzt. Die Gewerbegebiete
werden in ihrer Nutzung eingeschrdnkt,
Einzelhandelsunternehmen sollen hier
nicht zugelassen werden. Fiir das Sonder-
gebiet Verbrauchermarkt werden anstelle
der Ausnutzungsziffern absolute Geschof3-
fldchen und Verkaufsfldchenzahlen festge-
setzt. Dabei wird die maximale Verkaufs-
fldache auf 1.300 gqm begrenzt. Die Gemein-
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de geht davon aus, dall bei der vorgesehe-
nen Nutzung Verbrauchermarkt innerhalb
dieses Rahmens das Lebensmittelsortiment
1.100 gm nicht iiberschreitet. Der Plan-
entwurf wird erneut gem. § 3 (2) BauGB
offentlich ausgelegt.

Um als betroffene Nachbarstadt abschlieBend zu der
Planung Stellung nehmen zu konnen, bitte ich um
kurzfristige Ubersendung von maBstabsgerechten
Planunterlagen mit MaBstabsangabe.

Gem. ihren Ausfiihrungen soll im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Verbrauchermarkt und Automarkt
festgesetzt werden. Des weiteren ist die Umwand-
lung einer Mischgebietsflache in Gewerbefldche be-
absichtigt.

Die Grundflachenzahl betrdgt im gesamten Geltungs-
bereich 0,6 und die GeschoBflachenzahl 0,8. Beziig-
lich der GroBe der Fldachen sind in der Begriindung
keine Angaben gemacht worden. Es lag auch kein
maBstabgerechter Plan vor.

Nach lberschlagigen Ermittiungen der Stadt handelt
es sich um folgende FlachengroRen:

- Sondergebiet Verbrauchermarkt ca. 5900 gm
- Sondergebiet Automarkt ca. 4280 gm
- Gewerbegebiet ca. 4085 gm

Gegen diese Planungsabsichten werden seitens der
Stadt Gifhorn folgende Bedenken und Anregungen
vorgebracht:

Das Sondergebiet erscheint in der dargestellten
GroBe fir die Gemeinde Isenblttel bei weitem iiber-
bemessen. In der Begriindung wird nur in zwei Ab-
sdtzen auf das Sondergebiet eingegangen. Dabei
werden im wesentlichen nur die Festsetzungen er-
lautert. Uber das Erfordernis eines Sondergebietes
und die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung werden keinerlei Angaben
gemacht. Hier hdtte es genauerer Untersuchungen
bedurft, ob und in welcher GrdBenordnung ein Er-
fordernis filr ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Verbrauchermarkt im Bereich der Samtge-
meinde Isenbiittel besteht.

Im regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des
Landkreises Gifhorn 1985 ist der Samtgemeinde die
Funktion eines Grundzentrums zugewiesen, d.h. Be-
reitstellung der zentralen Einrichtungen zur De-
ckung des allgemeinen, tdglichen Grundbedarfs.
Unter Ziffer R 1.3 Abs. 03 RROP ist hierzu ausge-
fihrt, daf in den Grundzentren des Landkreises nur
Verbrauchermarkte zur Deckung des allgemeinen tag-
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lTichen Grundbedarfs der Bevdlkerung zuldssig sind.
Verbrauchermdrkte, deren Einzugsbereich wesentlich
uber die Grenzen eines Grundzentrums hinausgehen,
sind dagegen unzuldssig.

Die Grenzen des Grundzentrums entsprechen in die-
sem Fall etwa deren der Samtgemeinde Isenbiittel.
Diese hatte 1984 laut Angabe im Erlduterungsbe-
richt zur 3. Anderung des Fldachennutzungsplans der
Samtgemeinde 9.412 Einwohner. Davon entfielen auf
die Gemeinde Isenbiittel 3.028 Einwohner,

Nach Ermittlungen der Stadt ist jedoch allein
durch die dargestellte Sondergebietsflache mit ei-
ner GeschoBflachenzahl von 0,8 eine Versorgung von
iber 12.000 Einwohnern mit Gilitern des tdglichen
Grundbedarfs moglich. Dabei sind die vorhandenen
und in Ubrigen Bereichen moglichen Einzelhandels-
betriebe nicht beriicksichtigt. Laut einigen der
Stadt Gifhorn vorliegenden Stellungnahmen der IHK
sind in einem EinzelhandelsgroBprojekt Einnahmen
im Food-Bereich von 9.100,-- DM/qm und im Nonfood-
Bereich von ca. 3.100,-- DM/gm zu erzielen. Demge-
geniiber steht ein Pro-Kopf-Verkauf je Einwohner
von ca. 2.800,-- DM im Food-Bereich.

Damit geht der Einzugsbereich des geplanten Son-
dergebietes weit Uber den Einzugsbereich des
Grundzentrums der Samtgemeinde Isenbittel hinaus
und es kommt zu Beeintrdchtigungen der Versor-
gungsstrukturen im Landkreis Gifhorn und insbeson-
dere des Mittelzentrums Gifhorn. Die Stadt Gifhorn
ist neben der Stadt Wittingen das einzige ausge-
wiesene Mittelzentrum mit Schwerpunktfunktionen.
Die Stadt Gifhorn ist als verhdltnismidBig schwa-
ches Mittelzentrum bemiiht, durch verschiedene of-
fentliche Investitionen die Funktion der Deckung
des gehobenen Bedarfs zu erfiillen. Insbesondere im
Rahmen der Sanierung im formlich festgesetzten Sa-
nierungsgebiet "Innenstadt" sind erhebliche of-
fentliche Mittel investiert worden.

Die Stadt versucht selbst im Rahmen der Bauleit-
planung eine ungewollte und ungeordnete Ansiedlung
von EinzelhandelsgroBprojekten in den AuBenberei-
chen, Ortschaften und Gewerbegebieten zu verhin-
dern und derartige Betriebe im Kernstadtgebiet zu
konzentrieren., Diese Bemihungen und damit die
Funktionen als Mittelzentrum wiirden beeintrach-
tigt, wenn die geplante Sondergebietsfldache Ver-
brauchermarkt in vollem Umfang realisiert werden
wiirde. Die Sogkraft dieser groBen Verkaufsflachen
wirde mit Sicherheit die Existenz einiger Einzel-
handelsgeschafte in der Stadt Gifhorn und insbe-
sondere in der Samtgemeinde Isenbiittel gefahrden.
Die geordneten stddtebaulichen Ziele (insbesondere
die Innenstadtsanierung) der Stadt Gifhorn werden
durch das Sondergebiet erheblich beeintrdchtigt.
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Nach alledem ist festzustellen, daB mindestens un-
ter den Gesichtspunkten der Raumordnung und Lan-
desplanung der geplante Bebauungsplan "An der
List" der Gemeinde Isenbiittel nicht haltbar ist
und insbesondere gegen das RROP des Landkreises
Gifhorn 1985 verstoBt. Der Plan beeintrachtigt die
Funktionen des Mittelzentrums Gifhorn in erhebli-
chem Umfang, so daB seitens der Stadt Gifhorn ge-
gen die Planaufstellung schwerste Bedenken geitend
gemacht werden.

BeschluB:

Die Bedenken der Stadt Gifhorn werden zur
Kenntnis genommen. Die Gemeinde Isenbiit-
tel beabsichtigt jedoch nicht, ein Ein-
kaufszentrum von ilberregionaler Bedeutung
entstehen zu lassen. Zur Verdeutlichung
der Planungsabsichten wird auf die Fest-
setzung von Ausnutzungsziffern fiur das
Sondergebiet verzichtet und stattdessen
eine maximale BruttogeschoBflache und ei-
ne maximale Verkaufsflache festgesetzt.
Die Gewerbegebiete werden eingeschrankt,
indem Einzelhandelsbetriebe ausgeschlos-
sen werden (vgl. Stellungnahme Landkreis
Gifhorn). Es wird eine erneute offentli-
che Auslegung gem. § 3 (2) BauGB be-
schlossen.

Begrindung:

Mit der vorliegenden Planung ist keines-
wegs beabsichtigt, ein Einkaufszentrum
von iliberregionaler Bedeutung entstehen zu
lassen. Die Gemeinde Isenbiittel verfolgt
vielmehr das Ziel, ihrer Funktion als
zentraler Ort des Grundzentrums Isenbiit-
tel gerecht zu werden und zentrale Ein-
richtungen zur Deckung des allgemeinen,
tdglichen Grundbedarfs bereitzustellen.
Zur Verdeutlichung dieser Planungsabsicht
wird der vorliegende Bebauungsplan gean-
dert und erneut offentlich ausgelegt. Fir
das Sondergebiet Verbrauchermarkt wird
eine maximale BruttogeschoBflache von
2000 gm und eine max. Verkaufsflache von
1.300 gm festgelegt. Uberdies wird durch
eine Einschrankung der angrenzenden Ge-
werbegebiete die Ansiedlung von weiteren
Einzelhandelsbetrieben unterbunden. Die
Gemeinde verfolgt mit diesem Plan ledig-
lich das Ziel, die Versorgung der Bevol-
kerung in Isenbiittel und der Samtgemein-
de Isenbiittel zu verbessern. Sie sieht
sich hierbei im Einklang mit den raumpla-
nerischen Zielvorgaben des RROP des Land-
kreises Gifhorn. Eine wesentliche Beein-
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trachtigung des Mittelzentrums Gifhorn
ist aus Sicht der Gemeinde Isenbiittel
bei der vorgesehenen GroBenordnung nicht
erkennbar. Die schweren Bedenken der
Stadt Gifhorn miissen daher zuriickgewie-
sen werden.

Die im Gebiet der Samtgemeinde Isenbiittel ansds-
sigen Geschaftsleute, Einzelhandler, Kaufleute und
Handwerker

Christel Buchroth (Lebensmitteleinzelhandel),
Wasbiuttel, Schulstr. 7 und Allerbiittel, Molkerei-
straBe 19,

Marlies Claus (Bdckerei), Molkereistr. 4,
Isenblittel,

Heinrich Daenicke (Fahrrdder, Landmaschinen
u.a.), Schulstr. 27, Isenbiittel,

Haus der Geschenke, Inh. Margit Fricke (Geschenk-
artikel u.a.), Hauptstr. 1, Isenbiittel,

Lothar Horstmann (Elektrowaren), Hauptstr. 18,
Isenbiittel,

Gabriele Lau (Schreibwaren), Hauptstr. 4,
Isenbilitteld,

Hannelore Manke (Textilien), Hauptstr. 4,
Isenbiittel,

Karl Meier (Fleischerei), Moorstr. 5, Isenblittel,
Marie-Louise Schlag (Lebensmitteleinzelhandel und
Drogerie), Hauptstr. 17, Isenbiittel,

haben uns beauftragt, sie in den Verfahren zur 4.
Anderung des Fldchennutzungsplans der Samtgemein-
de Isenbiittel - offentliche Auslegung des Planent-
wurfs vom 24.09. bis 30.10.87 - und zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans "An der List" - offentli-
che Auslegung des Planentwurfs vom 24.09. bis
26.10.87 - zu vertreten. Ablichtungen der uns le-
gitimierenden Volimachten werden wir alsbald nach-
reichen.

Fiir unsere Mandanten bringen wir zu den beiden
ausgeiegten Planentwiirfen folgende Bedenken und
Anregungen vor:

1. Die beiden ausgelegten Planentwirfe sollen,
wie sich den beijgefigten Entwiirfen des Erldu-
terungsberichtes und der Begriindung entnehmen
1dRt, die Voraussetzungen dafiir schaffen, konkre-
ten Ansiedlungswiinschen von zwei Einzelhandelsun-
ternehmen Rechnung zu tragen. So sieht die 4. An-
derung des F-Planes die Darstellung Sondergebiet
Verbrauchermarkt vor, und der Entwurf des B-Pla-
nes enthalt damit korrespondierende Festsetzun-
gen. AuBerdem soll ein Gewerbegebiet festgesetzt
werden. Wir weisen hierauf ausdricklich hin, das
die Festsetzung dieses Gewerbegebiets auch die An-
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siedlung eines Einzelhandelsbetriebes erlaubt, so-
weit er sich in einer GroBenordnung bewegt, die
unterhalb der nach § 11 Abs. 3 BauNV0O liegt. In
dem Erlduterungsbericht und in der Begriindung
wird zwar dieser Punkt nicht angesprochen und nur
von den Ansiedlungswiinschen von zwei Einzelhan-
delsunternehmen und der im Hinblick darauf vorge-
sehenen Ausweisung eines Sondergebietes gespro-
chen. Es erscheint uns jedoch sehr wichtig, daB
die Ausweisung eines Gewerbegebietes planungs-
rechtlich die Moglichkeit eroffnet, auch noch zu-
sdtzlich zu den beiden bislang vorgesehenen Ver-
brauchermdarkten Verkaufsflachen zu schaffen.

Dies ist bei der Aufstellung der vorgesehenen Bau-
leitpldne zu beriicksichtigen und in die Abwagung
mit einzubeziehen, da es um die Gesamtauswirkun-
gen der vorgesehenen Bauleitpldane geht. Mag auch
die Grundsticksflache, fir die die Ausweisung Ge-
werbegebiet vorgesehen ist, heute noch anders ge-
nutzt werden. Dies schlieBt jedoch eine spdtere
Umnutzung nicht aus. Die Erfahrung lehrt vielmehr
gerade, daB derartige Umnutzungen sogar sehr hau-
fig der Fall sind.

Gegen die Ausweisung eines Sondergebietes Verbrau-
chermarkt - und entsprechend auch gegen die Aus-
weisung des Gewerbegebietes - bestehen erhebliche
planungsrechtliche Bedenken, und zwar aus ver-
schiedenen Griinden.

a) Hervorzuheben ist bereits, daB es an jeglicher

Begrindung fur die Erforderlichkeit einer der-
artigen bauleitplanerischen Ausweisung mangelt.
Sowohl im Erlduterungsbericht als auch in der Be-
grindung heiBt es lediglich, daB derartige bau-
leitplanerische MaBnahmen "zur Versorgung der Be-
volkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs" erfor-
derlich seien und "auBerdem der konkrete Ansied-
Jungswunsch von 2 Einzelhandelsunternehmen" beste-
hen.

Allein dies kann jedoch nicht geniigen, die Erfor-
derTichkeit einer entsprechenden Bauleitplanung
zu begriinden. Gerade dann, wenn es um die Auswei-
sung von Flachen fir einen Verbrauchermarkt geht,
sind sorgfaltige Untersuchungen und Analysen des
vorhandenen Angebots und des Bedarfs erforder-
lich.

Dies ist schon deshalb notwendig, weil § 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 8 BauGB vorschreibt, daB bei der Auf-
stellung der Bauleitplane insbesonderer die Belan-
ge der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung zu beriicksichtigen sind.
Es handelt sich hiermit also um einen wesentli-
chen offentlichen Belang, der zugleich den priva-
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ten Belangen unserer Mandanten als Gliedern der
mittelstdandischen Struktur dient. Auch die Baunut-
zungsverordnung hebt diese Belange besonders her-
vor, indem sie in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO die
Auswirkungen von Einkaufszentren und groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben auf die Versorgung der
BevOlkerung herausstellt.

Insofern ist bereits jetzt ein erhebliches Abwad-
gungsdefizit festzustellen, da die konkurrieren-
den Belange auch nicht nur annahernd ermittelt
und in die Abwdgung eingestellt werden.

b) Vergegenwdrtigt man sich die gegenwdrtige Situ-
ation und Struktur des Einzelhandels und der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Be-
reich der Samtgemeinde Isenbiittel, dann ist fest-
zustellen, daB die Einzelhandelsstruktur und die
verbrauchernahe Versorgung in diesem Gebiet bis-
Tang intakt und gut geordnet sind. Im Falle einer
Realisierung der vorgesehenen Bauleitplanung wir-
de diese geordnete mittelstandische Struktur des
Einzelhandels ebenso wie die verbrauchernahe Ver-

sorgung der Bevdlkerung zerstort oder zumindest
erheblich beeintrachtigt werden.

Dies ergibt sich vor allem aus folgendem:

Im Bereich der Samtgemeinde Isenbittel ist gegen-
wadrtig - unter Beriicksichtigung des im Ortskern
von Isenbiittel geplanten Verbrauchermarktes - ei-
ne Verkaufsfldche von rd. 2.540 gm vorhanden. Un-
ter Berilicksichtigung einer durchschnittiichen
Wettbewerbskennziffer filir das Bundesgebiet von
260 gm Verkaufsfldache pro 1.000 Einwohnern, er-
gibt sich schon jetzt bei z. Z. rd. 9.750 Einwoh-
nern im Gebiet der Samtgemeinde Isenbiittel eine
Wettbewerbskennziffer von 261 gm Verkaufsfldche
je 1.000 Einwohnern. Die durchschnittliche Wettbe-
werbskennziffer fiir das Bundesgebiet wird damit
schon Uberschritten.

Entsprechend stellt sich die Situation dar, wenn
auf das abschofpbare Volumen abgestellt wird. Un-
ter Berilicksichtigung einer fiir dieses Gebiet nach
der Kaufkraftkarte von 1984 ausgewiesenen Kauf-
kraft von 85 % ist fiir Isenbiittel von einem Ausga-
benbetrag von 2.210,-- DM pro Person und Jahr aus-
zugehen. Bei 9.750 Einwohnern ergibt sich damit
ein Kaufvolumen von 21,5 Mio. DM. die Umsatzkapa-
zitdt der bestehenden Verkaufsfldche, die dem
Kaufvolumen gegeniiberzustellen ist, errechnet

sich aus der Verkaufsfldche und der durchschnitt-
Tichen Raumleistung je Verkaufsfldche, die nach
den Ermittlungen des Instituts fir Selbstbedie-
nung in Koln ("SB in Zahlen"/Ausgabe 1987)

8.310,- DM pro gm Verkaufsfldche fiir den Lebens-
mittelhandel betrdgt (aa0 S. 115). Dies ergibt ei-
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ne Umsatzkapazitat der gegenwartigen Verkaufsfld-

che von rd. 21,1 Mio. DM. Hieraus folgt, daf auch

das vorhandene Kaufvolumen bereits durch die gege-
bene Verkaufsfldache abgeschopft wird.

Hier ist nun allerdings noch zusatzlich zu beriick-
sichtigen, daB auch die Samtgemeinde Isenbiittel
im Einzugsbereich des Mittelzentrums Gifhorn
Tiegt. Gifhorn mit seinem umfangreichen Angebot
an Einkaufsmdglichkeiten bedeutet bereits heute
erhebliche Kaufvolumenabfllisse aus dem Bereich
der Samtgemeinde Isenbiittel nach Gifhorn, die in
diesem Zahlenwerk noch nicht berilicksichtigt sind.
ErfahrungsgemdB werden solche Kaufvolumenabfliisse
durch einen derartigen Betrieb, wie er jetzt ge-
plant wird, nicht eingeddammt. SchilieBlich ist die
nach der vorgesehenen Bauleitplanung mogliche Ge-
schoBflache bzw. Verkaufsflache zu bericksichti-
gen. Wird Tediglich auf die bislang als Fldche
fir einen Verbrauchermarkt ausgewiesenen Grund-
sticksbereiche abgehoben, ergibt sich bereits ei-
ne mogliche ilberbaubare Crundflache von rd.

2.400 gm. Die zulassige GeschoBfldche wirde bei
einer GFZ von 0,8 sogar rd. 3.200 gm betragen. Da-
bei ist nicht die Grundflache der ausgewiesenen
Stellpldtze mit beriicksichtigt.

Ebenso ist vdllig auBer acht gelassen worden, daB
schlieBlich auch in dem vorgesehenen Gewerbege-
biet noch Verkaufsfldchen geschaffen werden konn-
ten. Wird jedoch nur lediglich auf die rechtlich
zuldssige GeschoBfldche abgehoben, folgt daraus
ein sehr gravierender Verlust an Kaufkraftvolu-
men. Nach den uns bislang vorliegenden Informatio-
nen soll die Gesamtverkaufsflache lediglich -

1.200 gm betragen. Wird diese GroBe zugrunde ge-
legt und - lediglich auf den Lebensmittelumsatz
bezogen - von einer Raumleistung von

9.391,- DM/qgm Verkaufsflache und somit - bei ei-
nem 85 %Z-igen Anteil des Lebensmittelumsatzes -
von 9, 6 Mio. DM Umsatzkapazitdt ausgegangen, er-
rechnet sich hieraus, daB die vorgesehene Ver-
kaufsflache rd. 45 % des gesamten Kaufvolumens ab-
schopfen wiirde.

Ein derartiger Verlust an bisheriger Kaufkraft
fiur die vorhandenen Unternehmen hat zwangslaufig
einen weitreichenden Abschmelzungsprozef zur Fol-
ge, der im Ergebnis auf einen ruindsen Wettbewerb
hinauslduft. Die zwangsldufige Folge widre die Ge-
fahrdung der vorhandenen wohnbezogenen Versorgung
im verbrauchernahen Bereich.

Auf alle diese Punkte gehen weder der Erldute-
rungsbericht noch die Begrindung naher ein, ob-
wohl es sich dabei um wesentliche Belange han-
delt, die in die Abwdgung einzustellen sind. Wir
verweisen dazu auch auf den RunderlaB des MI vom
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21.03.86 (Nds.MB1. Nr. 13/86 s. 291). Nach dem
RunderlaB setzt die Feststellung raumordnerischer
Unbedenklichkeit derartiger Bauleitplanungen u.a.
den Nachweis voraus, daB das Projekt der zentral-
ortlichen Bedeutung der Standortgemeinde ent-
spricht und ausgeglichene Versorgungsstrukturen
nicht wesentlich beeintrachtigt. Dieser Nachweis
obliegt dem Unternehmer des Vorhabens bzw. - und
hierauf kommt es in diesem Falle an - der ansied-
Tungswilligen Gemeinde. Der Nachweis kann in Gut-
achten sachverstdndiger Institutionen oder unab-
hdngiger Dritter erfolgen. Derartige Gutachten
sollen AufschluB iiber Art, GroBe und zu erwarten-
de Auswirkungen auf die derzeitige und angestreb-
te Versorgungsstruktur, die Branchengliederung
des Einzelhandels, die Kaufkraftverteilung, die
stadtebauliche Situation und die zentralsrtlichen
Funktionen im Einzugsbereich des Unternehmens
geben.

An alledem fehlt es hier. Dies zeigt, daB es sich
um eine in jeder Hinsicht nicht genehmigungsfahi-
ge Bauleitplanung handelt.

c) Ferner miBachten die Gffentlich ausgelegten
Entwirfe der beiden Bauleitplane wesentliche
stadtebauliche Belange, die in jlingerer Vergangen-
heit wiederholt von der Rechtsprechung hervorgeho-

ben worden sind.

Wir verweisen dazu vor allen auf das Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 03.02.84 (-4 C
17.82 - DVB1. 1984 S. 632, 633 ff), wonach es "ej-
ne typische planerische Aufgabe ist, stidtebau-
lTich-funktionlale Beziige (womit, wie sich aus dem
Zusammenhang ergibt, hier die Auswirkungen von
Einzelhandelsbetrieben auf die Nutzbarkeit ande-
rer Grundstiicke und auf "die Wirtschaftlichkeit
dort ausgeiibter Einzelhandelsnutzungen" gemeint
sind) zu erfassen und vor Stdrungen zu sichern".
Hiermit setzt sich die vorgesehene Bauleitplanung
Uberhaupt nicht auseinander, geschweige denn, daB
dieser Aspekt lberhaupt angesprochen wird.

Abgesehen davon steht die vorgesehene Bauleitpla-
nung aber auch in krassem Widerspruch zu den von
der Rechtsprechung insoweit entwickelten Grundsit-
zen. Denn es liegt hier der typische Fall einer
sog. nicht integrierten Planung vor, die mit gra-
vierenden Nachteilen fiir die stiddtebauliche Struk-
tur der Gemeinde Isenbiittel verbunden ist. Auch
dazu ist auf einschldgige Rechtsprechung zu ver-
weisen, die diesen Aspekt im Zusammenhang mit der
Genehmigungsfahigkeit eines am Ortsrand, aber

noch im Innenbereich vorgesehenen Verbrauchermark-
tes herausgearbeitet hat.
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So hat z. B. das OVG Liineburg in einer Entschei-
dung vom 22.11.79 (- 1 A 139/78 - BRS 35 Nr. 47,
S. 111 ff) zur Genehmigungsfahigkeit eines sol-
chen Verbrauchermarkts mit einer bebauten Fliche
von hilfsweise nur 1.500 gm u.a. wértlich
ausgefihrt:

"Die periphere Lage des Vorhabens der Kldger
macht eine Umorientierung des innergemeindli-
chen Gefliges wahrscheinlich, weil der Kiufer-
strom nun nicht mehr in das Zentrum des Ortes
gelenkt wird, sondern eben von dem mit dem Au-
to gut erreichbaren Verbrauchermarkt angezogen
wird. Es liegt nahe, daB diese Wirkung, die
gleichbedeutend mit dem Abzug von Kaufkraft
aus dem Ortskern ist, die Funktion dieses Orts-
kerns in Frage stellt. Das Baurecht kann zwar
nicht zur Steuerung des Wettbewerbs eingesetzt
werden, wirtschaftliche Auswirkungen der An-
siedlung eines Verbrauchermarktes kgnnen aber
auf die bauliche Nutzung 'durchschlagen'. Mit
der Lebensfdhigkeit der Geschdfte im Ortskern
steht und fdl11t die Funktionsfahigkeit der
stddtebaulich deutlich ausgepragten Orts-
mitte."

In demselben Sinne hat das OVG Minster in seinem
Urteil vom 16.03.79 (- XI A 659/77 - BauR 1980 §S.
148) u.a. wortlich ausgefiihrt:

"Verbrauchermdrkte, zu denen auch das stritti-
ge SB-Warenhaus gehort, sind in besonderem

MaBe dazu geeignet, die Struktur des ortsansas-
sigen Einzelhandels zu verdndern. Sie beein-
flussen Kauferstrome und tragen u. U. auch zu
einer Verlagerung der Arbeitsplatze bei."

Alles dies trifft der Sache nach auch auf die aus-
gelegten Planentwiirfe zu. Verbrauchermiarkte der
nach den Planentwiirfen moglichen GroBenordnung an
dieser Stelle wiirden gleichfalls die geschilder-
ten Folgen haben. Denn es handelt sich insoweit

um typische Verbrauchermidrkte am Ortsrand.

2. Ein weiterer wesentlicher Aspekt, der bei eij-
ner solchen Bauleitplanung zu beriicksichtigen
ist, sind die Auswirkungen derartiger Verbraucher-

markte auf den Arbeitsmarkt.

Es entspricht inzwischen allgemein gesammelten Er-
fahrungen, daB die Ansiedlung derartiger Verbrau-
chermdrkte den Verlust von Arbeitsplatzen zur Fol-
ge hat. Denn solche Verbrauchermidrkte, vor allem
wenn sie die GroBenordnung nach § 11 Abs. 3

BauNVO erreichen, kommen mit vergleichsweise weni-
ger Arbeitskraften aus, als dies bei den kleine-
ren mittelstdndischen Betrieben der Grtlichen Nah-
versorgung der Fall ist. Die Vernichtung derarti-
ger kleinerer Betriebe der Einzelhandelsstruktur
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bewirkt damit zwangsldufig den Verlust von Ar-
beitspldtzen, der nicht durch die Neuschaffung

von Arbeitsplatzen mit den Verbrauchermirkten aus-
geglichen wird.

Um zu verdeutlichen, um welche GrdBenordnungen es
dabei geht, ist auf folgendes hinzuweisen:

Bei einer Raumleistung von 9.391,- DM/1 qm Ver-
kaufsfldche ergibt sich - unter Einbeziehung des
Non-Food-Umatzes - ein Gesamtumsatz von

11,3 Mio. DM, wenn die bisher genannte Verkaufs-
fldache von rd. 1.200 gm angesetzt wird. Nach der
schon zitierten Untersuchung des Instituts fir
Selbstbedienung in Koln (S. 114), entspricht ei-
nem derartigen Umsatz von 11,3 Mio. eine Personal-
leistung von rd. 250.000,- DM. Dies ergibt rd. 45
Vollzeitkrdfte. Bei Verbrauchermarkten der vorge-
sehenen Art und GroBenordnung ist jedoch die Per-
sonalleistung erheblich hoher; sie liegt nach den
Ermittlungen des Instituts fir Selbstbedienung
(aa0 S. 97) bei rd. 438.000,- DM. Die neuer. Objek-
te bendtigen mithin insgesamt fur den Umsatz von
11,3 Mio. DM nur 26 Vollzeitkrdfte. Die Differenz
zwischen 45 und 26 Vollzeitkraften zeigt, daB mit
der Ansiedlung neuer Verbrauchermarkte der vorge-
sehenen Art und GroBenordnung im Ergebnis rd. 19
Vollzeit-Arbeitsplatze gefdahrdet sind.

3. SchlieBlich beriicksichtigen die offentlich aus-
gelegten Planentwiirfe nicht die Auswirkungen
der Ansiedlung der vorgesehenen Verbrauchermiarkte

auf die oOrtliche Verkehrssituation. Es ist inso-
weit Tediglich davon die Rede, daB die Erschlie-
Bung des Plangebiets von der ListstraRe und von
der auszubauenden Verldngerung des Maschweges er-
folge. Es wird jedoch mit keinem Wort auf die Fra-
ge eingegangen, welche Auswirkungen die Anbindung
des Maschweges an die ListstraBe oder die unmit-
telbare ErschlieBung des Sondergebiets durch die
ListstraBe auf die ListstraBe selbst und auf den
Einmindungsbereich der ListstraBe in die Kreis-
strafe haben. Hier entstehen zusdtzliche sehr neu-
ralgische Verkehrspunkte, was bislang in die er-
forderliche Abwdgung iiberhaupt nicht eingestellt
worden ist.

Denn Verbrauchermdrkte der geplanten Art und Gro-
Benordnung sind mit einem erheblichen Zu- und Ab-
fahrtsverkehr verbunden, dessen GroBenordnung
sich bereits aus der Zahl der erforderlichen
Stellpldtze ergibt. Hinzu kommt, daB schon jetzt
iber die ListstraBe ein erheblicher Verkehr
lauft, da diese StraBe die Siedlung Forsterkamp
mit der Ortsmitte verbindet.

Es ist allgemein Ublich, daB im Falle einer derar-
tigen Bauleitplanung der Erlduterungsbericht oder
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zumindest die Begriindung Aussagen iiber die ver-
kehrliche Entwicklung enthalten. Derartiges fehlt
hier vollig, was ein weiterer Beleg dafiir ist,

daB die Bauleitplanung offenbar ausschlieBlich

auf die Ansiedlungswiinsche von zwei Einzelhandels-
unternehmen abgestellt ist. Dies kommt auch - mit
nicht zu ibersehender Deutlichkeit - in dem Erlidu-
terungsbericht und in der Begriindung zum Aus-
druck. Wir verweisen dazu auf S. 3 des Erlaute-
rungsberichts und auf S. 2 der Begriindung.

Zusammenfassend kommen wir danach zu dem Ergeb-
nis, daB die vorgesehene Bauleitplanung nicht ge-
nehmigungsfahig ist.

Beschluf3:

Die Bedenken der durch Rechtsanwalt Sell-
mann vertretenen Geschaftsleute, Einzel-
handler, Kaufleute und Handwerker werden
zur Kenntnis genommen. Zur Verdeutli-
chung der Planungsabsichten wird auf die
Festsetzung von Ausnutzungsziffern fir
das Sondergebiet verzichtet und stattdes-
sen eine maximale BruttogeschoRfldache

und eine max. Verkaufsfldache festge-
setzt. Die Gewerbegebiete werden einge-
schrankt, indem Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen werden (vgl. Stellungnah-
me Landkreis Gifhorn). Es wird eine er-
neute offentliche Auslegung gem. § 3 (2)
BauGB beschlossen.

Begriindung:

Die Gemeinde Isenblittel verfolgt viel-
mehr das Ziel, ihrer Funktion als zentra-
ler Ort des Grundzentrums Isenbilittel ge-
recht zu werden und zentrale Einrichtun-
gen zur Deckung des allgemeinen, tdgli-
chen Grundbedarfs bereitzustellen. Zur
Verdeutlichung dieser Planungsabsicht
wird der vorliegende Bebauungsplan gedn-
dert und erneut offentlich ausgelegt.
Fir das Sondergebiet Verbrauchermarkt
wird eine maximale BruttogeschoBfldche
von 2000 gqm und eine max. Verkaufsfldche
von 1.300 gm festgelegt. Uberdies wird
durch eine Einschrankung der angrenzen-
den Gewerbegebiete die Ansiedlung von
weiteren Einzelhandelsbetrieben unterbun-
den. Die Gemeinde verfolgt mit diesem
Plan lediglich das Ziel, die Versorgung
der Bevdlkerung in Isenblittel und der
Samtgemeinde Isenbiittel zu verbessern.
Sie sieht sich hierbei im Einklang mit
den raumplanerischen Zielvorgaben des
RROP des Landkreises Gifhorn. Da die Ge-



W. Williges,
Wallgarten 5,
3170 Gifhorn;
R. Mattes,
Liststr. 1,
Isenbiittel
09.10.87

- 23 -

meinde Isenbiittel auch weiterhin zu den
Gemeinden im Landkreis Gifhorn gehort,
die jahrlich einen erheblichen Bevolke-
rungszuwachs zu verzeichnen hat, ist ei-
ne Erweiterung der Verkaufsfldachen not-
wendig. Die genannte Flache von 2.540 gm
besteht z. Zt. nicht. Der vorgesehene
Standort ist allerdings sowohl in der Ge-
meinde wie auch in der Samtgemeinde Isen-
buittel nicht als peripher anzusehen. Ej-
ne Schwachung des Ortszentrums wird von
der Gemeinde angesichts der vorgesehenen
GroBenordnung des Sondergebietes nicht
befirchtet. Auch die verkehrliche Anbin-
dung wird als ausreichend leistungsfiahig
angesehen,

Gegen den o0.g. Bebauungsplan machen wir folgende
Bedenken geltend:

Durch die Umgrenzungslinien der Pkw-Einstellpliatze
werden die Parkmoglichkeiten derart eingeschrankt,
daff auf dem Grundstiick Mattes (Kfz-Betrieb und Le-
bensmittelmarkt) die von der Baubehorde zu for-
dernden Einstellplatze nicht erstellt werden kon-
nen.

Auf dem Grundstiick Williges kann zwar die Forde-
rung der Behorde erfiillt werden, da aber ein
rechtsverbindlicher Mietvertrag mit dem Betreiber
des Lebensmittelmarktes vorliegt, in dem 65 Pkw-
Einstellpldtze gefordert werden, kann durch die
eingezeichneten Umgrenzungslinien diese Forderung
nicht erfillt werden.

Als Anregung schlagen wir vor, die Umgrenzungsli-
nien der Einstellpldtze entfallen zu lassen.

Die AnlTage der Parkplatze sollte im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens mit der Gemeinde Isen-
buttel und dem Landkreis Gifhorn gekldrt werden.

BeschluB:
Die Anregung wird beachtet.
Begriindung:

Im Interesse einer wirtschaftlichen Nut-
zung der zur Verfiigung stehenden Fldchen
wird der Nachweis der Stellplatzflichen
dem Baugenehmigungsverfahren iiberlassen.

Zur Beriicksichtigung der Stellungnahmen der Triager Gffentli-
cher Belange und Dritten der 1. offentlichen Auslegung wurde
eine 2. offentliche Auslegung durchgefiihrt:

LK Gifhorn
14.01.88

Gegen den mir mit ihrem o.a. Schreiben vorgelegten
B-Planentwurf habe ich als Trdger 6ffentlicher Be-
Tange gem. § 3 (2) i.V.m. § 4 BauGB keine Beden-



Nds. Landesamt

f. Bodenforsch.

17.12.87

Landwirt-

schaftskammer

Hannover
12.01.88
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ken. Ich bitte jedoch um Beriicksichtigung folgen-
der Anregungen:

1. Ich empfehle, die textliche Festsetzung Nr. 2
wie folgt neu zu formulieren:

“"Im Sondergebiet "Verbrauchermarkt" ist die Er-

richtung baulicher Anlagen mit einer GeschoBfldche

von maximal 2.000 gm zuldssig. Die maximal zulds-

sige Verkaufsfldche wird mit 1.300 gm festge-

setzt."

2. Ich empfehle, die in der Planzeichnung festge-
setzte Bauverbotszone durch eine textliche
Festsetzung naher zu erlautern.

BeschluB:

Die Empfehlungen des Landkreises werden
beachtet.

Begriindung:

ZU 1: Die vom Landkreis empfohlene Formu-
Tierung der textlichen Festsetzung
Nr. 2 dient der Verdeutlichung der Pla-
nungsabsichten.
ZU 2: Die Bauverbotszone entlang der L
292 auBerhalb der Ortsdurchfahrt
ist gem. § 24 (1) Nds. StraBengesetz
nachrichtlich in die Planzeichnung iber-
nommen. Eine textliche Festsetzung dient
der Erladuterung dieser Bauverbotszone und
verdeutlicht so die Regelungen des Plans.
Die Begrindung wird zu diesem Punkt er-
ganzt.

keine Bedenken
Unsere Stellungnahme ersetzt keine Baugrundunter-
suchungen nach DIN 1054.

Baugrunduntersuchungen werden ggf. vor
Realisierung von Bauvorhaben durchge-
fihrt.

Der Bebauungsplan liegt nun offentlich aus. Zu ihm
duBerten wir uns am 15.10.1987.

Unsere Anregung hinsichtlich des Tandwirtschaftli-
chen Verkehrs wurde auf dem Ortstermin erdrtert.
Das Ergebnis dieses Termines ist nun in den Plan-
entwurf eingearbeitet worden. Somit sind wir ein-
verstanden.

Wir bitten jedoch weiterhin darauf zu achten, daB
es durch die Oberfldchenentwdsserung des Baugebie-
tes zu keiner zusdtzlichen Belastung der fiir die
Landwirtschaft notwendigen Vorflut kommt.

BeschluB:

Der Hinweis der Landwirtschaftskammer
wird im Zuge der Realisierung beachtet.



DRITTE:

Rechtsanwdlte

Dr.
Gr.
23,

Jenkel pp

Backerstr,

Lineburg
15.01.88

Begrindung:

Im Interesse der schadlosen Ableitung des
Oberfldchenwassers werden die Vorflutver-
hdaltnisse im Zuge der Realisierung lber-
prift. Die Gemeinde wird dafir Sorge tra-
gen, daB keine Verschlechterung der fir
die Landwirtschaft notwendigen Vorflut
eintritt.

Wir beziehen uns auf unser Schreiben vom 23.10.87
und wiederholen fiir unsere in diesem Schreiben ge-
nannten Mandanten auch zu dem Jjetzt ausgelegten
Planentwurf filir die Aufstellung des B-Planes An

der List (Stand: November 1987) die bereits vorge-
brachten B edernken und Anregungen.

Vorsorglich filigen wir in Ablichtung nochmals unser
Schreiben vom 23.10.1987 bei und machen es vollin-
haltlich zum Gegenstand dieses Schreibens.

Die gegen den urspriinglichen Entwurf des B-Planes
"An der List" vorgebrachten Bedenken und Anregun-
gen sind im grundsdtzlichen durch die jetzt of-
fentlich ausliegende Entwurfsfassung mit Begriin-
dung nicht ausgerdumt.

Wenn jetzt eine textliche Festsetzung vorgesehen
ist, wonach im eingeschrankten Gewerbegebiet Ein-
zelhandelsunternehmen nicht zuldssig sind, dann
sind damit die grundlegenden Einwendungen gegen
die beabsichtigte Bauleitplanung nicht entkrdftet.
Die in unserem Schreiben vom 23.10.1987 ausfihr-
lich dargelegten Bedenken und Anregungen werden
sogar dadurch noch verschdrft, daB jetzt laut vor-
gesehener textlicher Festsetzung Nr. 2 eine Ver-
kehrsflache von max. 1.300 gm zuldssig sein soll,
wiahrend bislang nur von einer Gesamtverkaufsfldche
von 1.200 gm die Rede gewesen ist.

Dabei wird, wie sich der Begriindung S. 2 entnehmen
1dBt, offensichtlich von der unzutreffenden Vor-
stellung ausgegangen, dalB mit der textlichen Fest-
setzung filir die Gewerbegebiete verhindert werde,
daB "im Planwirkungsbereich ein groBfldchiges Ein-
kaufszentrum entstehe”. Mit der Festsetzung des
Sondergebijets Verbrauchermarkt wird bereits die
rechtliche Moglichkeit fiir die Entstehung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes ercffnet. Da-
bei ist vor allem zu bericksichtigen, daB nach der
neueren hochstrichterlichen Rechtsprechung grund-
satzlich bereits Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsfldache von mehr als 700 gm als groBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu qualifizieren sind. Wir weisen dazu auf
das grundlegende Urteil des Bundesverwaltungsge-
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richts vom 22.05.1987 - 4 C 19.85 - (DVB1. 1987 S.
1006 f) hin.

AuBerdem fehlen nach wie vor nach dem RunderlaB
des MI vom 21.03.1986 (Nds. MB1. Nr. 13/1986 S.
291) geniigende Feststellungen zur raumordnerischen
Unbedenklichkeit der vorgesehenen Bauleitplanung.
Wir haben in unserem Schreiben vom 23.10.1987 be-
reits eingehend dargelegt, daB eine derartige
raumordnerische Unbedenklichkeit nicht bejaht und
die Gefdahrdung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
ausgeschlossen werden konne. Der bloBe Hinweis auf
einer vermeintlichen Bevolkerungszuwachs und auf
einen angenommenen wachsenden Bedarf geniigen je-
denfalls nicht. Insoweit bedarf es mehr detail-
lierter und griindlicher Untersuchungen. So ist
auch nicht einmal der innerdrtliche Bedarf genauer
untersucht und etwa dem bereits vorhandenen Ange-
bot gegeniibergestellt worden. Folglich ist auch
die Aussage, die Versorgung der Bevdolkerung mit
GUitern des allgemeinen Bedarfs werde verbessert,
nicht ndher belegt.

Kennzeichnend ist insoweit auch, dall jegliche Aus-
einandersetzung mit den von uns zu diesem Punkt
vorgebrachten Bedenken und Anregungen fehlt. Eine
derartige Planung und Begrindung geniigt jedenfalls
nicht den Grundsatzen der Bauleitplanung, wie sie
insbesondere in dem Abwdgungsgebot nach § 1 Abs. 6
BauGB ihren Niederschlag gefunden haben.

Die bislang geltend gemachten Bedenken und Anre-
gungen miussen deshalb in vollem Umfang aufrechter-
halten werden, so daB wir nach wie vor zu dem Er-
gebnis kommen, daB die vorgesehene Bauleitplanung
nicht genehmigungsfahig ist.

Im 0. g. Schreiben vom 23.10.1987 waren folgende
Bedenken gedufBert worden:

Die im Gebiet der Samtgemeinde Isenbiittel ansds-
sigen Geschdftsleute, Einzelhdndlier, Kaufleute und
Handwerker

Christel Buchroth (Lebensmitteleinzelhandel),
Wasbiittel, Schulstr. 7 und Allerbiittel, Molkerei-
stralfe 19,

Mariies Claus (Backerei), Molkereistr. 4,
Isenbiittel,

Heinrich Daenicke (Fahrrdder, Landmaschinen
u.a.), Schulstr. 27, Isenbiittel,

Haus der Geschenke, Inh. Margit Fricke (Geschenk-
artikel u.a.), Hauptstr. 1, Isenbiittel,

Lothar Horstmann (Elektrowaren), Hauptstr. 18,
Isenbiittel,

Gabriele Lau (Schreibwaren), Hauptstr. 4,
Isenbiittel,



- 27 -

Hannelore Manke (Textilien), Hauptstr. 4,
Isenbiittel,

Karl Meijer (Fleischerei), Moorstr. 5, Isenbiitteld,
Marie-Louise Schlag (Lebensmitteleinzelhandel und
Drogerie), Hauptstr. 17, Isenbiittel,

haben uns beauftragt, sie in den Verfahren zur 4.
Anderung des Fldchennutzungsplans der Samtgemein-
de Isenbiittel - offentliche Auslegung des Planent-
wurfs vom 24.09. bis 30.10.87 - und zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans "An der List" - offentli-
che Auslegung des Planentwurfs vom 24.09. bis
26.10.87 - zu vertreten. Ablichtungen der uns Te-
gitimierenden Vollmachten werden wir alsbald nach-
reichen.

Fiir unsere Mandanten bringen wir zu den beiden
ausgelegten Planentwiirfen folgende Bedenken und
Anregungen vor:

1. Die beiden ausgelegten Planentwiirfe sollen,
wie sich den beigefiigten Entwirfen des Erldu-
terungsberichtes und der Begriindung entnehmen
1dBt, die Voraussetzungen dafir schaffen, konkre-
ten Ansiedlungswiinschen von zwei Einzelhandelsun-
ternehmen Rechnung zu tragen. So sieht die 4. An-
derung des F-Planes die Darstellung Sondergebiet
Verbrauchermarkt vor, und der Entwurf des B-Pla-
nes enthdlt damit korrespondierende Festsetzun-
gen. Auferdem soll ein Gewerbegebiet festgesetzt
werden. Wir weisen hierauf ausdriicklich hin, das
die Festsetzung dieses Gewerbegebiets auch die An-
siedlung eines Einzelhandelsbetriebes erlaubt, so-
weit er sich in einer GroBenordnung bewegt, die
unterhalb der nach § 11 Abs. 3 BauNVO Tiegt. In
dem Erladuterungsbericht und in der Begriindung
wird zwar dieser Punkt nicht angesprochen und nur
von den Ansiedlungswiinschen von zwei Einzelhan-
delsunternehmen und der im Hinblick darauf vorge-
sehenen Ausweisung eines Sondergebietes gespro-
chen. Es erscheint uns jedoch sehr wichtig, daB
die Ausweisung eines Gewerbegebietes planungs-
rechtlich die Mdglichkeit eroffnet, auch noch zu-
sdatzlich zu den beiden bislang vorgesehenen Ver-
brauchermarkten Verkaufsflachen zu schaffen.

Dies ist bei der Aufstellung der vorgesehenen Bau-
leitpldane zu beriicksichtigen und in die Abwagung
mit einzubeziehen, da es um die Gesamtauswirkun-
gen der vorgesehenen Bauleitpldne geht. Mag auch
die Grundstiicksfldche, fiir die die Ausweisung Ge-
werbegebiet vorgesehen ist, heute noch anders ge-
nutzt werden. Dies schlieBt jedoch eine spdtere
Umnutzung nicht aus. Die Erfahrung lehrt vielmehr
gerade, daf derartige Umnutzungen sogar sehr hau-
fig der Fall sind.
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Gegen die Ausweisung eines Sondergebietes Verbrau-
chermarkt - und entsprechend auch gegen die Aus-
weisung des Gewerbegebietes - bestehen erhebliche
planungsrechtliche Bedenken, und zwar aus ver-
schiedenen Griinden.

a) Hervorzuheben ist bereits, daB es an jeglicher

Begrindung flir die Erforderlichkeit einer der-
artigen bauleitplanerischen Ausweisung mangelt.
Sowohl im Erlduterungsbericht als auch in der Be-
grindung heiBt es lediglich, daB derartige bau-
lJeitplanerische MaBnahmen "zur Versorgung der Be-
volkerung mit Gitern des tdaglichen Bedarfs" erfor-
derlich seien und "auPBerdem der konkrete Ansied-
Tungswunsch von 2 Einzelhandelsunternehmen" beste-
hen.

Allein dies kann jedoch nicht geniigen, die Erfor-
derlichkeit einer entsprechenden Bauleitplanung
zu begrinden. Gerade dann, wenn es um die Auswei-
sung von Fldachen fir einen Verbrauchermarkt geht,
sind sorgfdltige Untersuchungen und Analysen des
vorhandenen Angebots und des Bedarfs erforder-
lich.

Dies ist schon deshalb notwendig, weil § 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 8 BauGB vorschreibt, daBR bei der Auf-
stellung der Bauleitpldne insbesonderer die Belan-
ge der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung zu berilicksichtigen sind.
Es handelt sich hiermit also um einen wesentli-
chen offentlichen Belang, der zugleich den priva-
ten Belangen unserer Mandanten als Gliedern der
mittelstandischen Struktur dient. Auch die Baunut-
zungsverordnung hebt diese Belange besonders her-
vor, indem sie in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVQO die
Auswirkungen von Einkaufszentren und groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben auf die Versorgung der
Bevolkerung herausstellt.

Insofern ist bereits jetzt ein erhebliches Abwa-
gungsdefizit festzustellen, da die konkurrieren-
den Belange auch nicht nur anndhernd ermittelt
und in die Abwdgung eingestellt werden.

b) Vergegenwdrtigt man sich die gegenwdrtige Situ-
ation und Struktur des Einzelhandels und der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Be-
reich der Samtgemeinde Isenbilittel, dann ist fest-
zustellen, daB die Einzelhandelsstruktur und die
verbrauchernahe Versorqgung in diesem Gebiet bis-
lang intakt und gut geordnet sind. Im Falle einer
Realisierung der vorgesehenen Bauleitplanung wiir-
de diese geordnete mittelstdndische Struktur des
Einzelhandels ebenso wie die verbrauchernahe Ver-

sorgung der Bevoikerung zerstort oder zumindest
erheblich beeintrdchtigt werden.
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Dies ergibt sich vor allem aus folgendem:

Im Bereich der Samtgemeinde Isenbittel ist gegen-
wdrtig - unter Bericksichtigung des im Ortskern
von Isenbiittel geplanten Verbrauchermarktes - ei-
ne Verkaufsflache von rd. 2.540 gm vorhanden. Un-
ter Beriicksichtigung einer durchschnittlichen
Wettbewerbskennziffer fir das Bundesgebiet von
260 qm Verkaufsfldche pro 1.000 Einwohnern, er-
gibt sich schon jetzt bei z. Z. rd. 9.750 Einwoh-
nern im Gebiet der Samtgemeinde Isenbittel eine
Wettbewerbskennziffer von 261 gm Verkaufsfldache
je 1.000 Einwohnern. Die durchschnittliche Wettbe-
werbskennziffer fir das Bundesgebiet wird damit
schon liberschritten.

Entsprechend stellt sich die Situation dar, wenn
auf das abschofpbare Volumen abgestellt wird. Un-
ter Beriicksichtigung einer fiir dieses Gebiet nach
der Kaufkraftkarte von 1984 ausgewiesenen Kauf-
kraft von 85 % ist fiir Isenbittel von einem Ausga-
benbetrag von 2.210,-- DM pro Person und Jahr aus-
zugehen. Bei 9.750 Einwohnern ergibt sich damit
ein Kaufvolumen von 21,5 Mio. DM. die Umsatzkapa-
zitdt der bestehenden Verkaufsflache, die dem
Kaufvolumen gegeniiberzustellen ist, errechnet

sich aus der Verkaufsflache und der durchschnitt-
Tichen Raumleistung je Verkaufsflache, die nach
den Ermittiungen des Instituts fir Selbstbedie-
nung in Koln ("SB in Zahlen"/Ausgabe 1987)

8.310,- DM pro gqm Verkaufsfldache fiir den Lebens-
mittelhandel betrdgt (aa0 S. 115). Dies ergibt ei-
ne Umsatzkapazitdt der gegenwdrtigen Verkaufsfla-
che von rd. 21,1 Mio. DM. Hieraus folgt, daB auch
das vorhandene Kaufvolumen bereits durch die gege-
bene Verkaufsflache abgeschopft wird.

Hier ist nun allerdings noch zusdatzlich zu beriick-
sichtigen, daB auch die Samtgemeinde Isenbiittel

im Einzugsbereich des Mittelzentrums Gifhorn
liegt. Gifhorn mit seinem umfangreichen Angebot

an Einkaufsmoglichkeiten bedeutet bereits heute
erhebliche Kaufvolumenabfliisse aus dem Bereich

der Samtgemeinde Isenbittel nach Gifhorn, die in
diesem Zahlenwerk noch nicht beriicksichtigt sind.
ErfahrungsgemdB werden solche Kaufvolumenabflilisse
durch einen derartigen Betrieb, wie er jetzt ge-
plant wird, nicht eingedammt. SchlieBlich ist die
nach der vorgesehenen Bauleitplanung mdgliche Ge-
schoBflache bzw. Verkaufsfladche zu beriicksichti-
gen. Wird lediglich auf die bislang als Fldche

flir einen Verbrauchermarkt ausgewiesenen Grund-
stliicksbereiche abgehoben, ergibt sich bereits ei-
ne mogliche Uberbaubare Grundfldche von rd.

2.400 gm. Die zuldssige GeschoBflache wiirde bei
einer GFZ von 0,8 sogar rd. 3.200 gm betragen. Da-
bei ist nicht die Grundfladche der ausgewiesenen



Stellpldtze mit berilicksichtigt.

Ebenso ist vollig auBer acht gelassen worden, daB
schlieBlich auch in dem vorgesehenen Gewerbege-
biet noch Verkaufsfldchen geschaffen werden konn-
ten. Wird jedoch nur lediglich auf die rechtlich
zulassige GeschoBflache abgehoben, folgt daraus
ein sehr gravierender Verlust an Kaufkraftvolu-
men. Nach den uns bislang vorliegenden Informatio-
nen soll die Gesamtverkaufsfldche lediglich

1.200 gm betragen. Wird diese GrGBe zugrunde ge-
legt und - lediglich auf den Lebensmittelumsatz
bezogen - von einer Raumleistung von

9.391,- DM/gm Verkaufsfldache und somit - bei ei-
nem 85 %-igen Anteil des Lebensmittelumsatzes -
von 9, 6 Mio. DM Umsatzkapazitdt ausgegangen, er-
rechnet sich hieraus, daB die vorgesehene Ver-
kaufsflache rd. 45 % des gesamten Kaufvolumens ab-
schopfen wiirde.

Ein derartiger Verlust an bisheriger Kaufkraft
fur die vorhandenen Unternehmen hat zwangsldufig
einen weitreichenden AbschmelzungsprozeB zur Fol-
ge, der im Ergebnis auf einen ruindsen Wettbewerb
hinauslauft. Die zwangslaufige Folge wdre die Ge-
fahrdung der vorhandenen wohnbezogenen Versorgung
im verbrauchernahen Bereich.

Auf alle diese Punkte gehen weder der Erldute-
rungsbericht noch die Begrindung naher ein, ob-
wohl es sich dabei um wesentliche Belange han-
delt, die in die Abwdgung einzustellen sind. Wir
verweisen dazu auch auf den Runderlaf’ des MI vom
21.03.86 (Nds.MB1. Nr. 13/86 s. 291). Nach dem
Runderlall setzt die Feststellung raumordnerischer
Unbedenklichkeit derartiger Bauleitplanungen u.a.
den Nachweis voraus, daB das Projekt der zentral-
ortlichen Beceutung der Standortgemeinde ent-
spricht und ausgeglichene Versorgungsstrukturen
nicht wesentlich beeintrdchtigt. Dieser Nachweis
obliegt dem Unternehmer des Vorhabens bzw. - und
hierauf komrmt es in diesem Falle an - der ansied-
Tungswilligen Gemeinde. Der Nachweis kann in Gut-
achten sachverstandiger Institutionen oder unab-
hangiger Dritter erfolgen. Derartige Gutachten
sollen AufschluB liber Art, GroRe und zu erwarten-
de Auswirkungen auf die derzeitige und angestreb-
te Versorgungsstruktur, die Branchengliederung
des Einzelhandels, die Kaufkraftverteilung, die
stddtebauliche Situation und die zentralortlichen
Funktionen im Einzugsbereich des Unternehmens
geben.

An alledem fehlt es hier. Dies zeigt, daB es sich
um eine in jeder Hinsicht nicht genehmigungsfdhi-
ge Bauleitplanung handelt.
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c) Ferner miBachten die o6ffentlich ausgelegten
Entwiirfe der beiden Bauleitplane wesentliche
stddtebauliche Belange, die in jingerer Vergangen-
heit wiederholt von der Rechtsprechung hervorgeho-

ben worden sind.

Wir verweisen dazu vor allen auf das Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 03.02.84 (-4 C
17.82 - DVB1. 1984 S. 632, 633 ff), wonach es "ei-
ne typische planerische Aufgabe ist, stadtebau-
lTich-funktionlale Bezige (womit, wie sich aus dem
Zusammenhang ergibt, hier die Auswirkungen von
Einzelhandelsbetrieben auf die Nutzbarkeit ande-
rer Grundsticke und auf "die Wirtschaftlichkeit
dort ausgeiibter Einzelhandelsnutzungen" gemeint
sind) zu erfassen und vor Stdrungen zu sichern".
Hiermit setzt sich die vorgesehene Bauleitplanung
iberhaupt nicht auseinander, geschweige denn, daB
dieser Aspekt Uberhaupt angesprochen wird.

Abgesehen davon steht die vorgesehene Bauleitpla-
nung aber auch in krassem Widerspruch zu den von
der Rechtsprechung insoweit entwickelten Grundsat-
zen. Denn es liegt hier der typische Fall einer
sog. nicht integrierten Planung vor, die mit gra-
vierenden Nachteilen fiir die stadtebauliche Struk-
tur der Gemeinde Isenbiittel verbunden ist. Auch
dazu ist auf einschldgige Rechtsprechung zu ver-
weisen, die diesen Aspekt im Zusammenhang mit der
Genehmigungsfahigkeit eines am Ortsrand, aber

noch im Innenbereich vorgesehenen Verbrauchermark-
tes herausgearbeitet hat.

So hat z. B. das OVG Lineburg in einer Entschei-
dung vom 22.11.79 (- 1 A 139/78 - BRS 35 Nr. 47,
S. 111 ff) zur Genehmigungsfahigkeit eines sol-
chen Verbrauchermarkts mit einer bebauten Fldche
von hilfsweise nur 1.500 gm u.a. wdrtlich
ausgefihrt:

"Die periphere Lage des Vorhabens der Kldger
macht eine Umorientierung des innergemeindli-
chen Gefliges wahrscheinlich, weil der Kidufer-
strom nun nicht mehr in das Zentrum des Ortes
gelenkt wird, sondern eben von dem mit dem Au-
to gut erreichbaren Verbrauchermarkt angezogen
wird. Es liegt nahe, daB diese Wirkung, die
gleichbedeutend mit dem Abzug von Kaufkraft
aus dem Ortskern ist, die Funktion dieses Orts-
kerns in Frage stellt. Das Baurecht kann zwar
nicht zur Steuerung des Wettbewerbs eingesetzt
werden, wirtschaftliche Auswirkungen der An-
siedlung eines Verbrauchermarktes kdnnen aber
auf die bauliche Nutzung 'durchschlagen'. Mit
der Lebensfahigkeit der Geschdafte im Ortskern
steht und fdllt die Funktionsfdhigkeit der
stddtebaulich deutlich ausgepragten Orts-
mitte."



- 32 -

In demselben Sinne hat das OVG NMinster in seinem
Urteil vom 16.03.79 (- XI A 659/77 - BauR 1980 S.
148) u.a. wortlich ausgefiihrt:

"Verbrauchermdrkte, zu denen auch das stritti-
ge SB-Warenhaus gehort, sind in besonderem ;
MaBe dazu geeignet, die Struktur des ortsansds-
sigen Einzelhandels zu verandern. Sie beein-
flussen Kduferstrome und tragen u. U. auch zu
einer Verlagerung der Arbeitspldtze bei."

Alles dies trifft der Sache nach auch auf die aus-
geliegten Planentwlrfe zu. Verbrauchermdarkte der
nach den Planentwiirfen moglichen GrGBenordnung an
dieser Stelle wiirden gleichfalls die geschilder-
ten Folgen haben. Denn es handelt sich insoweit

um typische Verbrauchermarkte am Ortsrand.

2. Ein weiterer wesentlicher Aspekt, der bei ei-
ner solchen Bauleitplanung zu bericksichtigen
ist, sind die Auswirkungen derartiger Verbraucher-

markte auf den Arbeitsmarkt.

Es entspricht inzwischen allgemein gesammelten Er-
fahrungen, daB die Ansiedlung derartiger Verbrau-
chermarkte den Verlust von Arbeitspldtzen zur Fol-
ge hat. Denn solche Verbrauchermdrkte, vor allem
wenn sie die GrdRenordnung nach § 11 Abs. 3

BauNVO erreichen, kommen mit vergleichsweise weni-
ger Arbeitskrdaften aus, als dies bei den kleine-
ren mittelstdandischen Betrieben der ortlichen Nah-
versorgung der Fall ist. Die Vernichtung derarti-
ger kleinerer Betriebe der Einzelhandelsstruktur
bewirkt damit zwangslaufig den Verlust von Ar-
beijtsplatzen, der nicht durch die Neuschaffung

von Arbeitsplatzen mit den Verbrauchermarkten aus-
geglichen wird.

Um zu verdeutlichen, um welche Grofenordnungen es
dabei geht, ist auf folgendes hinzuweisen:

Bei einer Raumleistung von 9.391,- DM/1 gm Ver-
kaufsfldache ergibt sich - unter Einbeziehung des
Non-Food-Umatzes - ein Gesamtumsatz von

11,3 Mio. DM, wenn die bisher genannte Verkaufs-
fldche von rd. 1.200 gm angesetzt wird. Nach der
schon zitierten Untersuchung des Instituts fir
Selbstbedienung in Koln (S. 114), entspricht ei-
nem derartigen Umsatz von 11,3 Mio. eine Personal-
leistung von rd. 250.000,- DM. Dies ergibt rd. 45
Vollzeitkrafte. Bei Verbrauchermdrkten der vorge-
sehenen Art und GroBenordnung ist jedoch die Per-
sonalleistung erheblich hoher; sie 1iegt nach den
Ermittlungen des Instituts fir Selbstbedienung
(aa0d S. 97) bei rd. 438.000,- DM. Die neuen Objek-
te bendotigen mithin insgesamt fiir den Umsatz von
11,3 Mio. DM nur 26 Vollzeitkrafte. Die Differenz
zwischen 45 und 26 Vollzeitkrdften zeigt, daB mit
der Ansiedlung neuer Verbrauchermdrkte der vorge-
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sehenen Art und GroBenordnung im Ergebnis rd. 19
Vollzeit-Arbeitspldtze gefahrdet sind.

3. SchlieBlich beriicksichtigen die offentlich aus-
gelegten Planentwiirfe nicht die Auswirkungen
der Ansiedlung der vorgesehenen Verbrauchermidrkte

auf die ortliche Verkehrssituation. Es ist inso-
weit lediglich davon die Rede, daB die Erschlie-
Bung des Plangebiets von der ListstraBe und von
der auszubauenden Verlangerung des Maschweges er-
folge. Es wird jedoch mit keinem Wort auf die Fra-
ge eingegangen, welche Auswirkungen die Anbindung
des Maschweges an die Liststralle oder die unmit-
telbare Erschlielung des Sondergebiets durch die
ListstraRe auf die ListstraBe selbst und auf den
Einmindungsbereich der ListstraBe in die Kreis-
straBe haben. Hier entstehen zusdtzliche sehr neu-
ralgische Verkehrspunkte, was bislang in die er-
forderliche Abwdgung uUberhaupt nicht eingestellt
worden ist.

Denn Verbrauchermarkte der geplanten Art und Gro-
Benordnung sind mit einem erheblichen Zu- und Ab-
fahrtsverkehr verbunden, dessen GroBenordnung
sich bereits aus der Zahl der erforderlichen
Stellplatze ergibt. Hinzu kommt, daB schon jetzt
iber die ListstraBe ein erheblicher Verkehr
lduft, da diese StraBe die Siedlung Forsterkamp
mit der Ortsmitte verbindet.

Es ist allgemein iUblich, daB im Falle einer derar-
tigen Bauleitplanung der Erlduterungsbericht oder
zumindest die Begrindung Aussagen iber die ver-
kehrliche Entwicklung enthalten. Derartiges fehlt
hier vollig, was ein weiterer Beleg dafir ist,

da die Bauleitplanung offenbar ausschlieBlich

auf die Ansiedlungswinsche von zwei Einzelhandels-
unternehmen abgestellt ist. Dies kommt auch - mit
nicht zu uUbersehender Deutlichkeit - in dem Erlau-
terungsbericht und in der Begrindung zum Aus-
druck. Wir verweisen dazu auf S. 3 des Erlaute-
rungsberichts und auf S. 2 der Begriindung.

Zusammenfassend kommen wir danach zu dem Ergeb-
nis, daB die vorgesehene Bauleitplanung nicht ge-
nehmigungsfahig ist.

Beschluf:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten.
Begriindung:

Die Gemeinde hat den urspringlichen Ent-
wurf des Bebauungsplans nach der ersten
offentlichen Auslegung vom 24.09. -
26.10.1987 aufgrund der vorgebrachten An-
regungen und Bedenken gedndert. Der jetzt
vorliegende modifizierte Bebauungsplan
beriicksichtigt die seinerzeit vorgebrach-
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ten Bedenken nach Ansicht der Gemeinde 1im
ausreichenden MaBe.
ZU 1: Die Gewerbegebiete werden mit einer
textlichen Festsetzung in ihrer
Nutzung eingeschrankt. Einzelhandelsbe-
triebe werden hier nicht zugelassen. Da-
mit wird gewdahrleistet, daB hier eine
spdtere Umnutzung in der angesprochenen
Weise nicht stattfindet und die Einzel-
handelsnutzung sich auf das Sondergebiet
Verbrauchermarkt beschrankt. Hier wird
die maximale Ausnutzung mit absoluten
Fldachenzahlen festgeschrieben. Im Bereich
der Samtgemeinde Isenbiittel sind z. Zt.
rd. 1.700 gm Verkaufsflache vorhanden,
das entspricht bei rd. 10.000 Einwohnern
eine Fldche von ca. 170 gm/1.000 Einwoh-
ner. Bei einer Wettbewerbskennziffer von
260 gm/1.000 Einwohner im Bundesdurch-
schnitt besteht hier eine Unterversor-
gung. Der Ort Isenblittel ist der zentrale
Ort der Samtgemeinde. Die Gemeinde Isen-
bittel kommt mit der Aufstellung des vor-
Tiegenden Bebauungsplans der landesplane-
rischen Aufgabe nach, als Grundzentrum
die Versorgung der Bevolkerung mit Glitern
des tdglichen, allgemeinen Grundbedarfs
zu ermoglichen. Bei einer maximalen Aus-
nutzung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans wiirde sich die Gesamtverkaufsflidche
auf ca. 3.000 gm (entsprechend 300
gm/1.000 Einwohner) erhchen. Die Gemeinde
sieht hierin keine wesentliche Beein-
trachtigung der vorhandenen Wirtschafts-
struktur. Durch die Lage des geplanten
Sondergebietes in Isenbiittel wird eine
Umcrientierung des innergemeindlichen Ge-
fliges nicht erwartet, da durch die Plan-
festsetzungen die Nutzung beschrankt ist.
Der Standort ist sowohl innerdrtlich wie
im Samtgemeindebereich gqut zu erreichen.
ZU 2: Durch die Neuansiedlung von Einzel-
handels- und Gewerbebetrieben ist
die Schaffung von neuen Arbeitsplédtzen in
Isenbiittel zu erwarten. Die z. Zt. im
Einzelhandel vorhandenen Arbeitsplatze
werden aus Sicht der Gemeinde durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht gefdhr-
det (s. o0.).
ZU 3: Die verkehrliche ErschlieBung des
Planbereiches erfolgt von der List-
straBe aus. Die ListstraBe ist in den
vergangenen Jahren verkehrsgerecht ausge-
baut worden. In Bezug auf zu erwartende
starkere Belastung der Kreuzung Liststra-
Be/L 292/K 66 sind von seiten der Stra-
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Benverkehrsverwaltung keine Bedenken ge-
duBert worden. Hier werden im Zuge der
Realisierung verkehrsregelnde MaBnahmen
ergriffen, falls dies notwendig sein
sollte.

Unter Beriicksichtigung der Belange der
Wirtschaft, des Arbeitsmarktes, des Stra-
Benverkehrs, der Landesplanung und Raum-
ordnung werden die Planfestsetzungen bei-
behalten (§ 2 (1) i.V.m. §§ 1 (5) und 1
(6) BauGB).
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BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FOR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

.1

DIE SICHERUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

2.

2

fur Grundstiicke, die als Verkehrsflachen festgesetzt sind,
ist vorgesehen. Im iibrigen wird das allgemeine Vorkaufs-
recht durch das Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

Wegefldchen ist durch die Gemeinde Isenbiittel vorgesehen.

2.3 HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE
Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen Strafen- und
4

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

- Umlegung *)
- Grenzregelung *)
- Enteignung *)

Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche
Regelung nicht zu erreichen ist.



- 37 -

3.0 DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

3.1 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER KOSTENVERURSACHENDEN
MASSNAHMEN

3.11 Grunderwerb flir Verkehrs- und Griinflachen ist nur fir einen
Teilbereich erforderlich; die PlanstraBe befindet sich be-
reits im Besitz der Gemeinde.

3.12 Erstmalige Herstellung der ErschlieBungsmaBnahmen ein-
schlieflich Beleuchtung und Entwdsserung, Bepflanzung der
Grinanlage.

3.2 KOSTENBERECHNUNG IM EINZELNEN (s. n. S.)

4.0 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS
Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die
ErschliefBungsanlagen zu erstellen.
Die Entwdsserung wird im StraBenraum/Wegefldchen in den Ka-
nal der Ortslage Isenbiittel eingefiihrt, die Abwdsser werden
in die Klaranlage der Samtgemeinde eingeleitet.

v Besondere soziale Harten, die durch diese Planfassung ent-

stehen, sind z. Zt. nicht erkennbar.

5.0 FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN
Der Ausbau der im Plan ausgewiesenen StraBen und Wege ist
durch die Gemeinde Isenbiittel vorgesehen. Sie wird die MaB-
nahmen finanzieren. Die Kosten werden nach dem geltenden Er-
schlieBungsrecht verteilt und iiber die Anliegerbeitradge, wie
in der Kostenberechnung aufgefiihrt, erhoben. Weitere Er-
schlieBungskosten werden iiber den Gebiihrenhaushalt finan-
ziert.



KOSTENBERECHNUNG IM EINZELNEN
BAUGEBIET: AN DER LIST

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Gegeniiber der bisher giiltigen Fassung:

Umfang des ErschlieBungsaufwandes (§ 128 BauGB in

Verbindung mit § 24 BauGB) fir:

1. den Erwerb und die Freilequng der Fldchen
flir die ErschlieBungsanlagen und Griin-
flachen ... .

2. die erstmalige Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen einschl. Einrichtungen fiir
ihre Entwdsserung und Beleuchtung .......

Gesamtkosten ... ... e
3. Kostenverteilung aufgrund der Satzung
diber ErschlieBungsbeitriage
Gesamtkosten ......... ... .. ... . ..

Abgaben 1t. Satzung .....................

Anteil der Gemeinde . ... . ...,

4. Weiter ErschlieBungskosten iber Gebiihren-
haushalt:

Elt-Leitungen, Wasserversorgung, Kanal-
kosten, AbwWassSer . .......uiiiiinnnnn.

rd. DM 2.000,--
rd. DM 204.500,--
rd. DM 206.500,--
rd. DM 206.500,--
rd. DM 186.450,--
rd. DM 20.050,--
rd. DM 129.000,--
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Die Begriindung hat mit dem zugehdrigen Beiplan gem. § 3 (2)
BauGB vom 15921987 ... ... ... ..
bis . 22011968

.........................

offentlich ausgelegen.
Sie wurde unter Behandlung/Berilicksichtigung der zu den Bauleit-

planverfahren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung
am .04.02.7988

........................

durch den Rat der Gemeinde Isenbiittel als Begriindung zum B-Plan
AN DER LIST beschlossen.

Isenbilittel, den 22047988 . . . .

gez. iV Sprenger Siegel gez Metzler

.................................................

stellv. (Blirgermeister) (Gemeindedirektor)



