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BEGRUNDUNG

Anlass / Ziel / Planerfordernis

Filir einen bestehenden, etablierten Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels im Flecken
Harpstedt an der Strale Amtsfreiheit besteht Modernisierungsbedarf. Den allgemeinen Trends
zufolge findet seit langerem eine Entwicklung solcher Betriebe in Richtung groferer
Verkaufsflachen statt, um der Kundschaft insbesondere eine verbesserte und komfortablere
Prasentation des Warenangebotes bieten zu konnen. Derzeit ist die Umsetzung solcher
Entwicklungen im bestehenden Baurecht nicht moglich.

Die Samtgemeinde Harpstedt hat fiir alle vorhandenen Markte im Gemeindegebiet ein
Konzept zur erforderlichen und untereinander vertraglichen Weiterentwicklung entworfen, so
dass nun auch der Standort an der StralRe Amtsfreiheit modernisiert werden kann. Ziel ist es,
den bestehenden Einzelhandelsstandort durch eine Weiterentwicklung der zulassigen
Verkaufsflache dauerhaft zu sichern und damit die Nahversorgungssituation fiir das Umfeld
zu erhalten. Diese Weiterentwicklung erfolgt abgestimmt mit den ubrigen grof3flachigen
Einzelhandelsentwicklungen im Ort. Notwendig wird eine Erweiterung auf 1.200 m?
Verkaufsflache flir den ansassigen Lebensmitteldiscounter.

Der Standort ist aktuell im Flachennutzungsplan noch als gemischte Bauflache und teilweise
als gewerbliche Bauflache dargestellt und hat mit dem Bebauungsplan Nr. 8 ,WaldstraRe /
kleines Feld“ Baurecht im Rahmen eines Mischgebietes bzw. eines eingeschrankten
Gewerbegebietes.
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Aufstellungs-
beschluss

Lage / Grofke

Der Markt, einschlief3lich eines kleinen integrierten selbstandigen Backshops, ist aktuell nicht
groRflachig und liegt derzeit noch unter 800 m? Verkaufsflache.

Fur die Umsetzung der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache und damit das Erreichen
eines grof¥flachigen Handelsbetriebes plus Backshop muss die Ausweisung als
Sonderbaufliche (S) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelhandel® im
Flachennutzungsplan erfolgen.

Zudem wird die Modernisierung des Einzelhandelsbetriebes im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) gesichert. Die vorliegende 24. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt hierzu im Parallelverfahren (§ 8 BauGB).

Planungsgrundlagen

Der Samtgemeindeausschuss Harpstedt hat am 27.02.2025 die Einleitung der 24. Anderung
des Flachennutzungsplanes (FNP) im Parallelverfahren mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 54 ,Sondergebiet Einzelhandel Harpstedt Ost“
beschlossen.

Das Plangebiet liegt stidlich der Stralte Amtsfreiheit (L 338) und westlich der Waldstralle. Das
Gebiet wird seit langem als Einzelhandelsstandort genutzt. Insgesamt ist der Geltungsbereich
rund 6.700 m? groR.

Abb. 1 Abgrenzung des Geltungsbereichs der 24. Anderung des Flachennutzungsplans

Die raumliche Abgren-
zung wird kartogra-
phisch durch die Plan-
- | zeichnung der 24. Ande-
.| rungim Malstab 1: 5.000
bestimmt.
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Land (LROP)

Einzelhandels-
analyse

u Ubergeordnete Planungen

In Bezug auf Einzelhandelsvorhaben trifft das Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP)' umfangreiche Aussagen und Zielsetzungen. Insbesondere die
raumordnerischen Gebote zum grof¥flachigen Einzelhandel (LROP Kapitel 2.3 - Entwicklung
der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels: Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot,
Integrationsgebot, Abstimmungsgebot, Beeintrachtigungsverbot) sind einzuhalten.

Demzufolge wurde eine Analyse zu den Auswirkungen der geplanten
Einzelhandelsentwicklung? (siehe auch Anlage) auf die Wettbewerbsstrukturen innerhalb des
Ortes Harpstedt erstellt, die zusammenfassend zu folgenden raumordnerischen Bewertungen
kommt (siehe auch Kapitel 3.12):

e LROP 2017, 2.3, Ziffer 04 - ,Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des
zentralen  Siedlungsgebietes  des  jeweiligen  Zentralen  Ortes  zuldssig
(Konzentrationsgebot).“

Harpstedt ist als Grundzentrum definiert und der Standort des Vorhabens ist Bestandteil des
zentralen Siedlungsgebietes, der auch im entsprechenden Flachennutzungsplan der
Gemeinde in seinen Flachendarstellungen enthalten ist. Das Konzentrationsgebot wird durch
das Vorhaben eingehalten’.

e LROP 2017, Kapitel 2.3, Ziffer 05, Satze 1 und 2 - ,,Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren
Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen zuldssig (Integrationsgebot) Diese Flachen miissen in das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein.“

e LROP 2017, Kapitel 2.3, Ziffer 05, Satz 3 - ,Neue Einzelhandelsgrofiprojekte, deren
Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aulRerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine
Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus
verkehrlichen Griinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberiihrt.“

Das Integrationsgebot verfolgt im Kern das Ziel, die Funktionsfahigkeit der bestehenden
zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und nicht durch eine unverhaltnismaRige
Starkung der nicht-integrierten Lagen in ihrer Versorgungsaufgabe zu beeintrachtigen.

Gemal dem Einzelhandelskonzept des Flecken Harpstedt ist der Standort als ,erganzender
und seit langem bestehender Nahversorgungsstandort® definiert. Der Standort erfiillt neben
der Versorgung fiir den Flecken Harpstedt auch eine wichtige, besondere
Versorgungsfunktion fiir die nachstgelegenen Gemeinden (Gemeinde Diinsen, GroR Ippener,
westliche Teile der Gemeinde Kirchseelte und stliche Teile der Gemeinde Beckeln). Fiir diese
Bereiche ist der Markt der nachstgelegene Versorgungspunkt.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017, Kapitel 1: Ziele
und Grundsatze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume, 1.1 Entwicklung
der raumlichen Struktur des Landes, Nr. 5

2 Auswirkungsanalyse zur Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl im Flecken
Harpstedst, erstellt durch CIMA Beratung und Management GmbH, Hannover 18.10.2022

3 Ebenda, Seite 33
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Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Harpstedt stiinde derzeit kein
(integrierter) Verlagerungsstandort zur Verfligung, so dass der derzeitige Standort mit der
oben angesprochenen Ausnahmeregelung des LROP zu beurteilen ist. Die vorliegende
Vertraglichkeitsanalyse belegt, dass mit der Modernisierung des Marktes am gewachsenen
Standort keine strukturschadigenden Auswirkungen auf den zentralen Bereich zu erwarten
sind und infolge dessen das Integrationsgebot eingehalten ist*.

e LROP 2017, Kapitel 2.3, Ziffer 03, Satz 1 - ,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet
eines neuen EinzelhandelsgroRprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich
gemal Abschnitt 2.2, Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich
Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).“

e LROP 2017, Kapitel 2.3, Ziffer 03, Satz 5 und 6 - ,,Eine wesentliche Uberschreitung nach
den Satzen 1 - 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit
Kaufkraft von auRerhalb des malgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde. Das
Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue EinzelhandelsgrofRprojekt insgesamt als auch
sortimentsbezogen einzuhalten.”

Zur Bewertung des Kongruenzgebotes bestimmt die Auswirkungsanalyse zundchst das
Einzugsgebiet des Vorhabens. Hierunter wird der Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort
gerechnet werden kann. Dabei finden Kriterien wie die verkehrliche Erreichbarkeit, die
Projektkonzeption und Anziehungskraft umliegender Angebote, die Wettbewerbssituation im
Einzugsgebiet und die nachstgelegenen Markte Beriicksichtigung.

Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung sind im Sinne des
Kongruenzgebotes anzunehmen, wenn - von besonderen Siedlungs- und
Konkurrenzstrukturen abgesehen - mehr als 30 % des voraussichtlichen Gesamtumsatzes der
geplanten Modernisierung des Lebensmitteleinzelhandels im Flecken Harpstedt aus Kaufkraft
von aulRerhalb des Samtgemeindegebietes stammen wiirden. Entsprechend den Ergebnissen
der Auswirkungsanalyse wird diese 30 % Schwelle im angebotenen Hauptsortiment des
Marktes Nahrungs- und Genussmittel nicht Giberschritten und die Studie geht davon aus, dass
allenfalls 5 % der Umsatze durch einen Kaufkraftzufluss von aufRerhalb generiert werden®.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird abgesichert, dass tatsachlich und dauerhaft 90 % der
Gesamtverkaufsflache den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet werden und
die Randsortimente entsprechend beschrankt bleiben. Auf Grundlage dieser Ausgangsdaten
und Festsetzung entspricht das Vorhaben dem Kongruenzgebot.

e LROP 2017, Kapitel 2.3, Ziffer 07, Satz 1 - ,Neue Einzelhandelsgrofiprojekte sind
abzustimmen (Abstimmungsgebot).“

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung findet verfahrensgemaR eine Beteiligung der
Nachbarkommunen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zur Planung (§ 4 Abs. 1 BauGB)
sowie im Rahmen der Verdffentlichung (§ 4 Abs. 2 BauGB) statt. Das Abstimmungsgebot wird
damit eingehalten.

4 Ebenda, Seite 34
5 Ebenda, Seite 32
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Einzelhandels-
konzept
Region Bremen

Kreis (RROP)

Gemeinde (FNP)

e LROP 2017, Kapitel 2.3, Ziffer 08 - ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte wund integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung diirfen
durch neue EinzelhandelsgroRBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).“

Die Marktlage im Lebensmittelsegment in der Samtgemeinde Harpstedt ist mit den derzeit
vorhandenen Anbietern (Aldi, Inkoop, Netto, Lidl) gesattigt. Fiir weitere Entwicklungen bzw.
neu hinzukommende Bewerber besteht somit kein weiteres Nachfragepotential und eine
solche Entwicklung ware unwahrscheinlich®.

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine 6konomische Wirkungsprognose
des Planvorhabens durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte keine wesentliche Beeintrachtigung der
Versorgungsstrukturen, der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierten
Versorgungs-standorte oder der verbrauchernahen Versorgung festgestellt werden. Das
Vorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot in Einklang.

Das IMAGE-Moderationsverfahren gemal® dem Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir die
Region Bremen stellt ein informelles Abstimmungsverfahren dar, zu dem sich die beteiligten
Kommunen im Rahmen eines raumplanerischen Vertrages verstandigt haben. GemaR den
Ergebnissen dervorliegenden Auswirkungsanalyse entspricht die Modernisierung des Marktes
vollstandig den im Regions-Konzept dargelegten Kriterien (Nahversorgung, Standort in
integrierter Wohnlage, Ausrichtung auf die Standortkommune). Die als vertraglich
anzusehende Sortimentsaufteilung (mindestens 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente)
wird bauleitplanerisch gesichert. Das Vorhaben steht in Ubereinstimmung mit dem Zentren-
und Einzelhandelskonzept fiir die Region Bremen. Eine Abstimmung mit dem
Kommunalverbund Niedersachsen / Bremen ist erfolgt.

Es gibt derzeit kein giiltiges Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises
Oldenburg’, das zu beachten ist. Bislang existiert ein Aufstellungsbeschluss des Kreistages zur
Neuaufstellung eines Programmes.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Harpstedt ist der Anderungsbereich
derzeit als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Ein kleiner slidlicher Bereich ist als 6ffentliche
Griinflache (Sportflachen) dargestellt, was jedoch auf eine zeichnerische Ungenauigkeit des
Planes zuruckzufiihren ist. Flachennutzungsplane sind nicht parzellenscharf und alle
beplanten Flachen der 24. Anderung gehoren seit langem dem Flicheneigentiimer des
Marktes. Es werden somit keine faktischen Sportflachen tiberplant. Infolge des nun geplanten
groRflachigen Einzelhandelsstandortes ist eine Darstellung als Sonderbauflache (S) mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmittelhandel® erforderlich.

6 CIMA, Seite 34
7 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Oldenburg, 2005
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Parallel-
verfahren
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Planung
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Abb.2  Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP)

Aktuelle Darstellung im FNP Darstellung im Rahmen der 24. Anderung des FNP

158~ -3 Ml )

| | _Sgortanlage

Auf Ebene des Flachennutzungsplans besteht keine Moglichkeit, den Umfang der zulassigen
Verkaufsflache oder der Sortimente im Detail zu regeln. Detaillierte Festsetzungen dieser Art
werden nur auf Ebene der nachgelagerten Bauleitplanung getroffen. Die 24. Anderung des
Flachennutzungsplans erfolgt deshalb im Parallelverfahren zur Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 54 ,Sondergebiet Einzelhandel Harpstedt Ost®. In
diesem wird sichergestellt, dass die sonstigen raumordnerischen Vorgaben in Hinblick auf
Sortimente und die maximale Grofte der Verkaufsflache fiir den Lebensmitteldiscounter
Beriicksichtigung finden.

Planziele / Abwagung der Belange

Der Anderungsbereich ist bereits aktuell ein Einzelhandelsstandort, der aus einem
Lebensmittel-Nahversorger sowie einem untervermieteten Backshop besteht. Allerdings ist
der Betrieb derzeit nicht grolflachig und insoweit war er nach bisherigem Baurechtinnerhalb
der dargestellten gemischten Bauflachen zuldssig.

Zur Umsetzung der GroRflachigkeit ist geplant, den Anderungsbereich als Sonderbauflache
»Lebensmittelhandel“ darzustellen.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplénen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen berihrt.

Abb.3  Tabellarische Ubersicht liber die bei der 24. Anderung des Flachennutzungsplans beriihrten

Belange
Rechtsgrundlage Belange Abwagungsrelevanz
Belange des Immissionsschutzes / der
§1Abs.6Nr.1BauGB | Anforderungen an gesunde Wohn- und X

Arbeitsverhaltnisse

Belange der Wohnbediirfnisse / der Schaffung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen

Belange der Kultur / der sozialen, kulturellen
Bediirfnisse / von Sport / Erholung / Freizeit

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Belange nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB X
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Immissionen -
Larm

3.1

3.2

Belange der Erhaltung / Erneuerung /

§1Abs.6Nr.4BauGB | Fortentwicklung, Anpassung von Ortsteilen /von X
Versorgungsstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des -

Ortsbildes

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften

Belange nicht bertihrt

§1Abs.6Nr.7BauGB | Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X
§1 2 Abs. 5 BauGB Be.lange des Klimaschutzes / der Anpassung an den -
Klimawandel
Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der
§ 1Abs. 6 Nr. 8 BauGB | Forstwirtschaft / der sozialen Infrastruktur / der X
techn. Ver- und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft
§ 1Abs.6Nr.9BauGB | Belange des Verkehrs X
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt
§ 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes / der ¥

Wasserwirtschaft

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden

Belange nicht beriihrt

Belange der Versorgung mit Griinflachen /

Freiflachen X

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Die Planung bereitet die Umnutzung eines bestehenden Einzelhandelsstandortes in einen
groRflachigen  Einzelhandelsstandort vor. Schon heute sind am  Standort
Schallschutzmallinahmen gegeniiber der sudlich angrenzenden Wohnbebauung
(Anlieferverkehr) vorhanden, die auch in den begleitend erstellten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen wurden. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind
bei einer baurechtlich zu konstatierenden GroRflachigkeit keine grundsatzlich anderen
immissionsschutzrechtlichen Konflikte erkennbar. Es ist weiterhin moglich, die
Anforderungen des Schallimmissionsschutzes mit dem Erfordernis einer guten
Nahversorgung und gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und dessen
Umgebung in Einklang zu bringen. Die Belange des Immissionsschutzes und der
Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse sind auf Ebene der Flachennutzungsplanung
hinreichend berticksichtigt.

Belange der Wohnbediirfnisse / der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Ziel ist weiterhin die Erhaltung eines Nahversorgungsstandortes. Die Belange der
Wohnbediirfnisse und der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen werden von der
Planung nicht beriihrt. Die Darstellung der Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,Lebensmittelhandel® lasst keine Wohnbauvorhaben zu.
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3.3

3.4

3.5

Denkmalschutz

Archdologische
Denkmalpflege

Ortsbild

Belange der sozialen, kulturellen Bediirfnisse / von Sport / Erholung / Freizeit
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Die Belange werden mit der Planung zwar beriihrt, denn westlich grenzen festgesetzte
Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Sport“ an, sie werden aber nicht beeintrachtigt. Die
Sportflachen befinden sichin 6ffentlicher Hand. Da der Einzelhandelsstandort nur hinsichtlich
der zulassigen Verkaufsflache und Baumoglichkeiten, nicht aber bezogen auf das Grundstiick
geandert wird, ergeben sich keine neu zu beachtenden oder einschrankenden Auswirkungen
auf die benachbarten Nutzungen.

Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung / Anpassung von Ortsteilen /
von Versorgungsstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Es ist Ziel der Planung, den bestehenden Einzelhandelsstandort am Standort zu sichern und
hinsichtlich der zulassigen Verkaufsflache weiterzuentwickeln. Der Markt soll modernisiert
werden, um den Kundenwiinschen gerecht zu werden und den Versorgungsstandort damit
weiterhin zu sichern.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wird hierzu ein bislang als gemischte Bauflache
(M) dargestellter Bereich als Sonderbauflache (S) ,Lebensmittelhandel” festgesetzt. Die
Plananderung erfolgt im Parallelverfahren mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
54, der auf Grundlage von Untersuchungen zum Einzelhandel den planungsrechtlichen
Rahmen fur die zulassige Erweiterung insbesondere der Verkaufsflachen trifft.

Es wird kein grundsatzlich neuer Standort geschaffen, sondern die bestehende Infrastruktur
zur Sicherstellung der Nahversorgung weiterentwickelt. Die Belange der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Orts- bzw. Gemeindeteile und der
Versorgungsstrukturen sind berticksichtigt.

Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des Ortsbildes
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Innerhalb des Plangebiets sowie in dessen ndaherem Umfeld liegen keine bekannten
Baudenkmale.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in baulicher Nutzung. Der uberwiegende
Flachenanteil wird als Einzelhandelsstandort mit nutzungstypischen AuRenanlagen
(Stellplatze, Lieferzufahrten usw.) genutzt und ist damit weitgehend tiberbaut. Es ist von einer
langjahrig vorhandenen Uberformung des Untergrunds auszugehen, die archaologische
Denkmalfunde eher unwahrscheinlich werden lasst. Archaologische Bodenfunde kdnnen
jedoch nie ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei ur- oder
friihgeschichtlichen Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen. Die Belange der
archdologischen Denkmalpflege sind damit hinreichend beruicksichtigt.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans konnen aufgrund der libergeordneten Funktion des
Plans keine detaillierten Vorgaben zur zulassigen Gestaltung der Gebaude getroffen werden.
Dies kann bei Erfordernis im nachgelagerten Bebauungsplan erfolgen, der Festsetzungen zum
Mald der baulichen Nutzung oder der Ausweisung von Bauteppichen vorsieht, womit etwa
auch Abstdnde zur weiteren Bestandsbebauung gesichert werden konnen. Mit der
Modernisierung des Standortes werden keine erheblichen Veranderungen gegentiiber der
heute bestehenden baulichen Auspragung vorgesehen, sondern eher kleinteilige Um- oder
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3.6

3.7

Tiere / Pflanzen
/ Artenschutz

Flache

Boden

Luft/Klima

Landschaftsbild

Anbauten. Hinweise darauf, dass das Planvorhaben durch die Anderung negative
Auswirkungen auf das Ortsbild nimmt, gibt es nicht.

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden von der Planung nicht berihrt.

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter)
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Grundlage der nachfolgenden Abwagungen bilden die sachlichen Ergebnisse des
Umweltberichtes (siehe dazu den sachlichen eigenstandigen Beitrag zur Planung im Anhang).

L] Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen (Artenschutz), Boden, Flache,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft
§1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Die Plandnderung umfasst ein Areal von rund 6.700 m? das seit langem als
Einzelhandelsstandort genutzt wird. Der Versiegelungsgrad ist hoch. Nordlich und 0Gstlich
grenzen StralRen an das Gebiet. Durch die innerortliche Lage, die Hauptverkehrsstrafte und
die Umgebungsnutzungen bestehen deutliche Vorbelastungen in Form von Larm- und
Lichtemissionen sowie nutzungstypische Stérungen fiir Flora und Fauna. Das zu erwartende
Artenvorkommen ist als erheblich reduziert einzuschatzen. Solche Bereiche sind regelmaRig
auf Arten beschrankt, die dem Siedlungsraum angepasst sind.

Grundsatzlich kann jedoch allen Biotopen, auch Hausgartenarealen, eine Bedeutung als
Habitat fiir Tiere und Pflanzen zukommen. Nutzungs- und strukturbedingt ist eine hohere
Wertigkeit im Planfall jedoch nicht vorhanden. Die Verbotstatbestande des Artenschutzes
werden nicht berihrt.

Die Planung entwickelt einen bereits bebauten, innerdrtlichen Bereich entsprechend der
aktuellen stadtebaulichen Ziele der Gemeinde weiter. Fiir das Schutzgut Flache werden keine
erheblichen Beeintrachtigungen ausgelost.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Suchraumes fiir schutzwiirdige Boden® - Plaggenesch.
Dieser Suchraum ist jedoch (grofflachig im Gemeindegebiet) seit langem vollstandig baulich
in Anspruch genommen und es bestehen seit langem flachendeckend Baurechte. Die
zusatzlichen Auswirkungen infolge der Umplanungen auf das Schutzgut Boden infolge der
Planung sind deshalb geringfligig.

Weder kleinklimatisch noch groRklimatisch werden sich die Bedingungen im Plangebiet
wesentlich verandern.

Das Landschaftsbild ist auf der innerdrtlich gelegenen Flache nicht betroffen.

8 NIBIS-Kartenserver / LBEG (Hrsg.): Schutzwiirdige Boden in Niedersachsen 1: 50 000 - Béden mit
kulturgeschichtlicher Bedeutung, 05.02.2018
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Minimierung /
Ausgleich /
Ersatz

Ein wesentlicher Eingriff in die vorhandenen Schutzgiiter durch die Modernisierung des
Marktes bzw. die Umwidmung in einer Sonderbauflache auf Ebene der 24. FNP Anderung ist
gemaR den Ergebnissen des Umweltberichtes nicht gegeben. Es liberwiegt das Interesse der
Gemeinde, den zentral gelegenen Nahversorgungsstandort zu sichern und
weiterzuentwickeln. Eine wesentliche Verbesserung der vorfindlichen Situation ist ebenfalls
nicht absehbar.

= Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
§1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB

Der Anderungsbereich beriihrt keine Giberértlichen Schutzziele (Natura-2000-Gebiete).

u Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB

Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass mit der 24. Anderung des Flachennutzungsplans
unvermeidbare, fliir den Menschen schadliche Beeintrachtigungen vorbereitet werden (siehe
auch Kapitel 3.1).

u Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- / Kulturgiiter
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB

Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter sind in Folge der Plananderung nicht zu erwarten.
Das Gebiet ist bebaut, archaologische Funde wurden dabei nicht gemacht. Ein allgemeiner
Hinweis auf das Verhalten bei Zufallsfunden ist in die Planzeichnung aufgenommen.

u Vermeidung von Emissionen / Umgang mit Abfallen / Abwassern
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB

Besondere Abfadlle und Abwasser entstehen infolge des Planziels nicht. Der Einzelhandel ist
generell zu einem sachgerechten Umgang mit Abfallen / Abwassern verpflichtet.

= Nutzung erneuerbarer Energie / sparsame u. effiziente Nutzung von Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB

Die Planung steht einer Nutzung regenerativer Energien nicht entgegen.

u Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB

Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen wurden berticksichtigt und stehen dem Planziel
nicht entgegen.
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3.8

. Einhaltung der Luftqualitat in festgelegten Gebieten der EU
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB

Der Anderungsbereich liegt nicht einem festgelegten Gebiet zum Schutz der Luftqualitét.

u Wechselwirkungen zwischen den Belangen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen Belangen in Einklang gebracht werden. Ein
Umweltbericht wurde erstellt. Hinweise auf besondere Wechselwirkungen gibt es nicht.

u Auswirkungen / schwere Unfalle / Katastrophen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB

Mit der Darstellung einer Sonderbauflache Zweckbestimmung ,Lebensmittelhandel“ werden
keine Bauvorhaben ermoglicht, die das Entstehen von Risikobetrieben oder anderen,
potentiell gefahrlichen Nutzungen erwarten lassen. Im einwirkungsrelevanten Umfeld das
Plangebiets sind keine Betriebe bekannt, von denen besondere Gefahren fiir das Plangebiet
ausgehen oder die besondere Regelungen zur Vorsorge gegen schwere Unfille oder
Katastrophen erforderlich machen.

Belange des Klimaschutzes / der Anpassung an den Klimawandel
§ 1 aAbs.5BauGB

Die Belange des Klimaschutzes sind bei allen Planvorhaben in besonderer Weise zu
berticksichtigen. Die 24. Anderung des Flachennutzungsplans zielt auf eine Sicherung der
bestehenden Nahversorgungsstruktur. Es handelt sich um eine innerortliche Lage, die fiir
viele Einwohner zu Ful® oder mit dem Fahrrad auf kurzen Wegen erreicht werden kann. Die
Starkung von Strukturen im Bestand ist im Gegensatz zu einer vollstandigen Neuplanung als
positiv zu bewerten. Parkplatzflachen werden weiter genutzt, die Neuinanspruchnahme von
Flache wird auf Anbauten minimiert.

Da weiterhin flir das Planziel ein hoher Versiegelungsgrad auf den Flachen erforderlich ist,
bestehen nur eingeschrankte  Moglichkeiten, den negativen  Entwicklungen
entgegenzuwirken. Die Moglichkeiten zur Eingriffsminimierung sind deshalb weitgehend
ausgeschopft. Weitere MinderungsmaRnahmen innerhalb der Flache konnten in
nachfolgenden Planstufen durch Entsiegelungen in kleineren Bereichen und
Neuanpflanzungen umgesetzt werden.

Die dennoch weiterhin verbleibenden Auswirkungen werden in der Abwagung hinter der
Zielsetzung der Sicherung eines Nahversorgungsstandortes zuruickgestellt.
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3.9

Einzelhandel

Landwirtschaft
Forstwirtschaft

Technische Ver-
und Entsorgung

Oberflachen-
entwasserung

Altlasten

Leitungstrager

Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der Forstwirtschaft / der sozialen
Infrastruktur / der technischen Ver- und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

u Wirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB

Die Belange des Einzelhandels finden in der Planung eine besondere Beriicksichtigung. Die
vorliegende Auswirkungsanalyse des Vorhabens weist nach, dass die Erhohung der
Verkaufsflache am Standort aus raumordnerischer Sicht vertraglich ist und sich nicht negativ
auf die Versorgungsstrukturen der Gemeinde bzw. der umliegenden Nachbargemeinden
auswirkt. Es wird ein Einzelhandelsstandort damit durch die Moglichkeit einer Modernisierung
weiterhin baurechtlich gesichert.

u Land- / Forstwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB

Die Belange der Landwirtschaft sind berthrt.

Es werden keine Wald- oder Geholzflachen iberplant. Die Belange der Forstwirtschaft werden
von der Planung nicht beriihrt.

L] Erhaltung / Sicherung / Schaffung von Arbeitsplatzen
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 c BauGB

Als vorbereitender Planschritt zur Sicherung eines Nahversorgungsstandortes tragt die
Anderung des Flachennutzungsplans auch zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen bei.

u Post- / Telekommunikationswesen
§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB

Die Belange sind nicht beruhrt.

u Versorgung / Infrastruktur
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets ist weiterhin sichergestellt.
Bezliglich der Oberflachenentwasserung wird auf das Kapitel 3.13 verwiesen.

Altlasten im Gebiet sind nicht bekannt. Altlastenfunde bei Bauarbeiten oder Hinweise auf
solche sind dem Landkreis unverziiglich anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die
Planzeichnung aufgenommen.

Die Belange der Leitungstrager werden regelmallig auf Ebene der verbindlichen
Bebauungsplanung oder der Ausbauplanung bertcksichtigt.
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Bergbau

Rohstoff-
vorkommen

Externe
ErschlieBung

Interne
ErschlieBung

Verteidigung

Rlstungs-
altlasten

Einzelhandels-
konzept

3.10

. Sicherung von Rohstoffvorkommen
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 f BauGB

Die Lage des Plangebiets im Erlaubnisfeld Harpstedt (Flachennummer 13783) ist als
nachrichtliche Ubernahme auf dem Plan vermerkt. Angegebener Bodenschatz sind
Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber ist die Vermilion Energy Germany GmbH &
Co. KG. Die Laufzeit der Berechtigung endet am 30.06.2025. Aufgrund der Grofke des
Erlaubnisfeldes ist kein Konflikt mit dem vorliegenden Entwicklungsziel zu erwarten.

Rohstoffvorkommen sind innerhalb des Planungsraums und der naheren Umgebung nicht
bekannt.

Belange des Verkehrs
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Das Gebiet liegt verkehrsgtlinstig an der StralRe Amtsfreiheit (L 338) und der Waldstral3e. Es ist
auch gut mit dem Fahrrad oder zu Fuf} von umliegenden Wohngebieten zu erreichen. Im
Suiden sind dies Wohngebiete im Bereich Waldstralle, im Nordwesten im Bereich Hopfenweg
und im Norden Bereich Oderstralle / Memelstralie.

Es bestehen keine Linksabbiegespuren zum Marktgelande. Ein Erfordernis besteht hier
weiterhin nicht.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt des Flecken
Harpstedt, so dass keine Anbauverbote und Baubeschrankungszonen bestehen.

Es handelt sich um ein Grundstiick. Interne offentliche Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.

Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB

Die Belange werden nicht berihrt.

Es sind keine Kampfmittelfunde im Plangebiet oder dessen Umgebung bekannt. Die Planung
erfasst nur Bereiche, die schon heute planungsrechtlich gesichert und in baulicher Nutzung
sind. Treten Funde bei Bauarbeiten zutage, so sind diese umgehend meldepflichtig.

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Der Flecken Harpstedt besitzt eine grundzentrale Versorgungssituation fiir das gesamte
Samtgemeindegebiet, zu dem auch die Gemeinden Beckeln, Colnrade, Diinsen, Grof Ippener,
Kirchseelte, Prinzhofte und Winkelsett gehoren.
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Hochwasser-
schutz

Gewasser

Oberflachen-
entwdasserung

3.13

Abb.4  Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und der erganzenden Nahversorgungs-
bereiche

" Es liegt ein Einzelhandelskonzept
von 2016° vor, das aufzeigt, dass sich
die Versorgung mit Geschaften des
2 {E Lebensmitteleinzelhandels im Samt-
‘ gemeindegebiet wesentlich auf drei
Standorte im Flecken Harpstedt kon-
zentriert. Sie sind im Einzelhandels-
konzept als Nahversorgungsstan-
dorte verankert. Neben dem zentra-
len Versorgungsbereich sind zwei
Standorte, darunter der vorliegende
Standort an der Amtsfreiheit, als
Quelle: Auszug aus der Auswirkungsanalyse, CIMA 2022, Seite 13 | erganzender Nahversorgungs-
standort definiert (siehe Abb. 9).
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Hinsichtlich der Versorgung im Lebensmitteleinzelhandel ist der vorliegende Standort auf die
angrenzenden Gemeindegebiete von Prinzh6fte und GroR Ippener im Norden, sowie Diinsen
und wesentliche Teile der Gemeinde Kirchseelte im Sliden orientiert und sichert hier die
Nahversorgung. Das Einzelhandelsgutachten weist diese Einzugsbereiche aus.

Der begleitend erstellte vorhabenbezogene Bebauungsplan zielt darauf ab, durch eine in der
Gesamtschau vertragliche Modernisierung des Marktes weiterhin die Versorgungsstruktur in
diesem Einzugsbereich zu sichern. Eine Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der
Samtgemeinde Harpstedt ist gegeben.

Weitere fiir den Planfall beachtliche stadtebauliche Konzepte liegen fiir die Samtgemeinde
Harpstedt nicht vor.

Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

Der Planbereich ist nicht Teil eines verordneten Uberschwemmungsgebiets (USG), eines
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets oder eines Risikogebiets auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten (§ 78 b WHG). Die nichstgelegene Verordnungsflache eines
Uberschwemmungsgebiets befindet sich weiter westlich (ca. 250 m) im Bereich der Delme. Es
besteht kein Regelungserfordernis fiir die vorliegende Planung.

Im Plangebiet oder daran angrenzend verlaufen keine offenen Gewasser.

Die Plananderung erfasst einen bereits entwickelten Einzelhandelsstandort, der einen hohen
Versiegelungsgrad aufweist. Nach den getroffenen Festsetzungen kdnnen bis zu 90 % der
Flache versiegelt werden. Das anfallende Oberflachenwasser wird Uber den gemeindlichen
Regenwasserkanal abgefiihrt. Mit Schreiben vom 14.2.2022 teilte der Abwasserverband dem
Flachennutzer mit, dass auch fir die Erweiterungsbauten ein Anschluss an den
Regenwasserkanal zur Abfiihrung anfallenden Oberflachenwassers moglich ist.

Die Belange des Hochwasserschutzes und einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung des
anfallenden Oberflachenwassers sind in der Planung berucksichtigt.

9 Einzelhandelskonzept fiir die Samtgemeinde Harpstedt, erstellt durch CIMA, Hannover 2016.
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Zeichnerische
Darstellung

Nachrichtliche
Ubernahme

Hinweise

3.14

Belange von Fliichtlingen / von Asylbegehrenden
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Die Belange werden nicht berihrt.

Belange der Versorgung mit Griin- / Freiflachen
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Das Plangebiet ist schon heute in Nutzung als Einzelhandelsstandort, der durch eine
nutzungstypische Bebauung, Parkplatz- und Anlieferungsflachen gepragt ist. Randlich finden
sich kleinere Griinstrukturen, die auch weiterhin gesichert werden. Die Schaffung von neuen
Griin- und Freiflachen ist nicht moglich, die Belange einer gesicherten Nahversorgung stehen
im Vordergrund.

Inhalte der 24. Plananderung

Der Anderungsbereich wird zukiinftig als Sonderbaufliche (S) mit der Zweckbestimmung
~Lebensmittelhandel” dargestellt.

Bergbau - Das Plangebiet liegt innerhalb des Erlaubnisfeldes Harpstedt (Flachennummer
13783). Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber ist
die Vermilion Energy Germany GmbH & Co. KG. Die Laufzeit der Berechtigung endet am
30.06.2025.

Archaologische Bodenfunde - Archdologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: Tongefale,
Scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes - NDSchG) und
mussen der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Oldenburg sowie dem
Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archdologie - Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener StralRe 15, unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder,
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefiihrt haben, sowie der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14
Abs. 2 des NDSchG).

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehdrde des Landkreises
Oldenburg zu benachrichtigen.

Leitungsbetreiber - Die Schutzbestimmungen der Leitungstrager sind zu beachten. Es sind
friihzeitig vor Baubeginn Abstimmungen mit den Leitungstragern herbeizufiihren.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder
andere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion
Hameln-Hannover zu verstandigen.
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Rechts-
grundlagen

5

Stadtebauliche
Ubersichtsdaten

Zeitlicher
Uberblick

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. I S.
3634),),das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.06.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) geandert
worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1S.3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr.
176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189) gedandert worden ist.

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.04.2026 (Nds. GVBI. 2026 Nr. 30) geandert worden ist.

Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Flache GroRe ca.
Sonderbauflache ,Lebensmittelhandel“ 6.700 m?
Datum Verfahrensschritt Grundlage
27.02.2025 | Aufstellungsbeschluss zur Anderung § 2 Abs. 1 BauGB
(Samtgemeindeausschuss)
12.03.2025 - 11.04.2025 | Frihzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
12.03.2025 - 11.04.2025 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
15.06.2026 - 14.07.2026 | Verdffentlichung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
15.06.2026 - 14.07.2026 | Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Feststellungsbeschluss (Rat der Samtgemeinde)

Im Auftrag ausgearbeitet von:
P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg Dr. Ulrike Schneider / Planverfasser
Gemeinde Harpstedt, den Blrgermeister
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