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Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

0. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 der Gemeinde Rastede
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) und der § 58 (2) Satz 1
Nr. 2 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes, jeweils in der geltenden Fas-
sung.

1. Anlass der Planung

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 und der Ausweisung von
Sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger und nicht grofflachiger
Einzelhandel“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Verbrauchermarkt
(Vollsortimenter) mit maximal 1.800 gm Verkaufsflache (VK) und einen Lebensmitteldiscounter
mit maximal 1.200 gm VK geschaffen werden. Zudem soll kleinflachiger Einzelhandel (Shops)
mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal 200 gm mit nahversorgungs- und/oder
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten planungsrechtlich erméglicht werden. Innerhalb des Ande-
rungsbereichs ist bereits ein Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) vorhanden. Das bestehende
Einzelhandelsgebaude soll abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Beziiglich des
Discounters handelt es sich um eine Standortverlagerung innerhalb des Gemeindegebietes.
Derzeit ist der Discounter an der Raiffeisenstral3e Nr. 34 anséssig. Die Tankstelle im Plange-
biet soll im Bestand erhalten bleiben und abgesichert werden. Eine Vergrof3erung der Tankstel-
len-Verkaufsflache auf 60 gm soll planungsrechtlich ermdglicht werden.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet der 2. Anderung befindet sich nérdlich der RaiffeisenstraBe (Kreisstrale K
133), westlich der Bahnlinie, im nordwestlichen Bereich des Hauptortes Rastede. Der Gel-
tungsbereich der 2. Anderung beinhaltet das bestehende Fachmarktzentrum und die Tankstelle
bzw. das Flurstlick Nr. 79/4.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch das Flurstiick Nr. 79/3 und im Norden durch die
Flurstiicke Nr. 79/7 und 79/8 begrenzt. Im Suden bildet die Verkehrsparzelle der Raiffeisen-
stralRe die Grenze des Geltungsbereiches. Im Osten wird die Grenze durch das Flurstick Nr.
572/76 gebildet.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann dem Planteil, die Lage im Gemeindegebiet
dem Ubersichtsplan entnommen werden.
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2.2 Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet sind bereits ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache (VK) von ca. 2.115
gm und eine Tankstelle mit Shop von 20 gm VK anséssig. AuRerdem befinden sich im Plange-
biet ein Backshop (30 gm VK), ein Zeitschriften- Tabakwarenshop (30 gm VK) sowie ein Blu-
menshop (65 gm VK). Weiterhin sind im Plangebiet ein Naturheilmittelhaus (30 gm VK) und ein
Teppichfachmarkt (570 gm VK) ansassig.

Das bestehende Gebaude liegt am nordwestlichen Rand des Plangebietes und erstreckt sich
im zentralen Geltungsbereich fast bis an die dstliche Geltungsbereichsgrenze. Im sidlichen
Plangebiet befinden sich die umfangreichen Stellplatzflachen. Am stidwestlichen Rand liegt die
Tankstelle. Die Stellplatzflachen werden derzeit Gber zwei Zu- und Ausfahrten erreicht. Eine Zu-
und Ausfahrt liegt am stdoéstlichen Rand des Plangebietes, eine weitere ungefahr gegentber
des Geb&udes RaiffeisenstraRe Nr. 51. Zudem verfugt die Tankstelle Uber eine separate Zu-
und Ausfahrt.

Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich ein Baumarkt mit Wohnungen im 2.
Obergeschoss. Westlich des Plangebietes liegt das Bauernmuseum, nérdlich des Plangebietes
befindet sich betriebsbezogenes Wohnen bzw. Wohnen im Auf3enbereich. Auch sidlich der
RaiffeisenstralRe sind Wohnnutzungen vorhanden.

Die sudlich angrenzende Raiffeisenstrale (K 133) fihrt in Richtung Westen zum Autobahnan-
schluss ,Rastede” zur Bundesautobahn 29. Das Plangebiet ist damit auf kurzem Weg an das
Uberregionale Verkehrsnetz in Richtung Oldenburg und Wilhelmshaven angebunden. Die K 133
fuhrt in Richtung Osten in das Zentrum von Rastede.

Ostlich des Geltungsbereiches, in einer Entfernung von ca. 120 m, liegt die Bahnstrecke
Oldenburg - Wilhelmshaven.

2.3 Regionale Raumordnung

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammer-
land 1996 als Mittelzentrum dargestellt. Die Mittelzentren sollen die Bevolkerung ihrer Einzugs-
bereiche mit zentralen Einrichtungen und Glutern fir den allgemeinen taglichen Grundbedarf
und fur den gehobenen Bedarf versorgen.

Fur das Plangebiet werden keine Darstellungen getroffen.

2.4 Bauleitplanung der Gemeinde Rastede

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede ist das Gebiet dieser 2. Anderung
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ dargestellt. Aus dieser Darstellung
ist die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 entwickelbar. Die Darstellungen auf den an-
grenzenden Flachen kénnen dem nachstehenden Ausschnitt entnommen werden.
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Plangebiet

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 70 ,Rastede West“ vor. Der Bebauungsplan
Nr. 70 umfasst neben dem Geltungsbereich dieser 2. Anderung auch weite Teile der westlich
und 0stlich/ norddstlich angrenzenden Flachen. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 70 wer-
den die im Geltungsbereich dieser 2. Anderung gelegenen Flachen liberwiegend als Sonder-
gebiet ,Einzelhandel festgesetzt, am sldwestlichen Rand wird ein Sondergebiet , Tankstelle®
ausgewiesen. Zulassig ist im Sondergebiet ,Einzelhandel” fir den Food-Bereich eine zulassige
Grundflache von 1.100 gm und fir den Non-Food-Bereich eine zulassige Grundflache von
3.200 gm. Zudem wird flr das Sondergebiet ,Einzelhandel“ ein Vollgeschoss und eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Fir die Tankstelle wird eine zuldssige Grundflache von 100 gm
sowie maximal ein Vollgeschoss ausgewiesen.
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Abb.: Planteil des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 70

Fur die 6stlich an diese 2. Anderung angrenzenden Flachen wurde eine 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 70 durchgefiihrt. Im Rahmen der 1. Anderung wurde der Zulassigkeitskata-
log geadndert. Zulassig sind Bauméarkte ohne Angebot von zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten.



wap Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 6

Die sudlich des Plangebietes bzw. stdlich der Raiffeisenstral3e gelegenen Flachen sind durch
den Bebauungsplan Nr. 7 tUberplant. Fir die sudwestlich befindlichen Flachen wird im Bebau-
ungsplan Nr. 7 ein Industriegebiet, fir die siddstlich gelegenen Flachen werden Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 7 resultiert aus dem Jahr 1964.

3. Ziele der Planung

Fur den Geltungsbereich dieser 2. Anderung besteht der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 70
,Rastede West“. Der Bebauungsplan Nr. 70 setzt fiir den Geltungsbereich dieser 2. Anderung
Uberwiegend ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* fest. Am
sudwestlichen Rand wird ein Sondergebiet ,Tankstelle” ausgewiesen. Innerhalb des Plangebie-
tes der 2. Anderung ist bereits ein Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache
von ca. 2.115 gm mit drei kleinflachigen Konzessionaren (Backshop, Blumenshop, Zeitschrif-
ten-/ Tabakwaren-Shop) sowie ein Teppichfachmarkt, ein kleiner ,Naturheilmittel-Laden® (v.a.
Versand) und eine Tankstelle vorhanden. Der bestehende Geb&udekorper befindet sich im
ndrdlichen und zentralen Geltungsbereich, stdlich des Gebaudes sind die Stellplatze vorhan-
den. Die Tankstelle liegt am sudwestlichen Rad des Geltungsbereiches.

Ein privater Investor beabsichtigt, den bestehenden Gebaudekdrper abzureiRen und durch ei-
nen neuen Gebaudekdrper zu ersetzen. Der Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) soll in diesem
Zuge auf eine maximale Verkaufsflache von ca. 1.800 gm verkleinert werden. Zudem soll der in
der Raiffeisenstral3e Nr. 34 anséassige Lebensmitteldiscounter in das Plangebiet verlagert wer-
den und dann eine maximale Verkaufsflache von 1.200 gm aufweisen. Derzeit verflgt der Le-
bensmitteldiscounter Gber 800 gm Verkaufsflachen.

Die vorhandenen Stellplatze werden im Bestand von der Raiffeisenstra3e aus und Uber zwei
Ein- und Ausfahrten erschlossen. Zudem verfligt die Tankstelle Giber eine zusatzliche Ein- und
Ausfahrt. Die bestehende ErschlieBungssituation soll grundsatzlich beibehalten werden, wobei
jedoch die mittig gelegene Ein- und Ausfahrt um einige Meter in Richtung Osten verschoben
wird und die Tankstelle nur noch Uber eine Ausfahrt verflgt. Die entlang der Raiffeisenstralle
vorhandenen, ortsbildpragenden Baume werden weitgehend erhalten und im Bebauungsplan
als zu erhalten festgesetzt.

Die Gemeinde Rastede steht den Planungen des Investors grundsatzlich positiv gegeniber.
Durch den Gebaudeneubau und die Verlagerung des Discounters kann der bestehende und
etablierte Standort im Plangebiet gestarkt werden. Mit den geplanten Verdnderungen wirde
sich der Standort dann als Nahversorgungsstandort prasentieren. Die besondere Eignung des
Plangebietes als Nahversorgungsstandort ist in seiner verkehrsgunstigen Lage an der Raiffei-
senstralde zu sehen, woraus eine gute Erreichbarkeit von den Wohngebieten der Gemeinde
resultiert. Zudem ergibt sich mit dem dstlich angrenzenden Baumarkt ein Standortverbund. Die
geplanten Einzelhandelseinrichtungen wurden durch einen Einzelhandelsgutachter im Rahmen
einer Vertraglichkeitsuntersuchung beurteilt. Nachteilige Auswirkungen auf Zentrale Versor-
gungsbereiche sowie die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des § 11 (3)
BauNVO haben die Gutachter beziglich der gepriften Sortimente ausgeschlossen. Zudem
steht das Vorhaben dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rastede nicht entgegen und ist
mit den Zielen der Landesraumordnung vereinbar.

Die Gemeinde hat alternativ zu der vorliegenden Planung auch eine Erweiterung des Discoun-
ters am bestehenden Standort Raiffeisenstrale Nr. 34 gepruft und auch durch einen Einzel-
handelsgutachter beurteilen lassen. Auch der Altstandort z&hlt nicht zum zentralen Versor-
gungsbereich der Gemeinde Rastede, wird im Einzelhandelskonzept aber ebenfalls als Fach-
marktstandort eingestuft. Im Ergebnis teilt die Gemeinde Rastede die Auffassung der Gutach-
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ter, wonach eine Erweiterung und Verlagerung des Discounters zur Raiffeisenstralle Nr. 52 im
Vergleich zu einer Erweiterung des Discounters am Bestandsstandort die sinnvollere Option
darstellt. Ein Vorteil in der Verlagerung ist insbesondere in der Schaffung eines Kopplungs-
standortes aus Vollsortimenter (Verbrauchermarkt) und Discountmarkt zu sehen. Dies starkt
nicht nur den Vollsortimenter, sondern stellt auch aus Kundensicht ein attraktives Angebot dar,
welches bisher nicht im Rasteder Gemeindegebiet vorhanden ist.

In Bezug auf den Altstandort wird die Gemeinde Rastede Uberprifen, welche Moglichkeiten fur
eine Folgenutzung bestehen. Die Flachen am Altstandort sind derzeit als Gewerbegebiet durch
einen Bebauungsplan ausgewiesen und im Einzelhandelskonzept als Fachmarktstandort klassi-
fiziert. Die Gemeinde erkennt jedoch fiir diesen Bereich nach Realisierung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 70 keinen weiteren Bedarf flr einen Nahversorger. Auch unabhéangig von
der planungsrechtlichen Situation sieht die Gemeinde keine realistische Ansiedlungsperspekti-
ve flr einen weiteren Nahversorger am Altstandort.

Die aufgezeigten Investorenplanungen sind auf der Basis des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 70 aufgrund der festgesetzten Grundflachen und des ausgewiesenen Baufeldes pla-
nungsrechtlich nicht zulassig. Die Gemeinde Rastede &ndert daher den Bebauungsplan Nr. 70
und schafft damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Starkung des Standortes.
Dazu wird im Rahmen dieser 2. Anderung ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Grol¥flachiger und nicht grofflachiger Einzelhandel/ Tankstelle® ausgewiesen. Das
Sonstige Sondergebiet wird in insgesamt drei Teilflachen fir den Verbrauchermarkt (Vollsorti-
menter), den Lebensmitteldiscounter und die Tankstelle untergliedert. Die zulassigen Verkaufs-
flachen werden begrenzt.

AuRRerdem wurden ein Schallgutachten und ein Verkehrsgutachten erstellt. Die Gutachten wer-
den ebenfalls in die Planunterlagen eingearbeitet. Als Ergebnis des Schallgutachtens werden
im Bebauungsplan flachenbezogene Schallleistungspegel und Richtungssektoren festgesetzt.

3.1 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen tber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

e 8§ la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Die Planung der Gemeinde Rastede entspricht sowohl der Bodenschutzklausel als auch der
Umwidmungssperrklausel. Das Plangebiet ist bereits bebaut und hoch versiegelt. Mit der Pla-
nung wird eine Anpassung der Verkaufsflache und der Uberbaubaren Flachen planungsrecht-
lich vorbereitet.

4, Grundlagen fir die Abwagung

4.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal3 § 3 [1] und [2] BauGB sowie § 4 BauGB werden Beteiligungsverfahren in Form der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der frithzeitigen Beteiligung der Behoérden und sonstigen
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Trager offentlicher Belange sowie der offentlichen Auslegung durchgefihrt. Die in den genann-
ten Verfahren von der betroffenen Offentlichkeit und den Tragern 6ffentlicher Belange vorge-
tragenen Hinweise und Anregungen zu den Planinhalten werden im Weiteren in die Abwéagung
der offentlichen und privaten Belange gemalR § 1 [7] BauGB eingestellt.

41.1 Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB

e Birger befiirchten, ein erhthtes Unfallpotenzial durch anliefernde LKW fir alle Ver-
kehrsteilnehmer. Durch rickwarts ausparkende Kunden kdnnte es zu Kollisionen kom-
men, auch mit LKW, die quasi Uber das gesamte Gelande fahren. Die Anlieferung
misste rickwarts erfolgen. Zudem wurde eine Reihe von Hinweisen zur konkreten Aus-
fuhrungsplanung vorgebracht.

Die Bedenken werden nicht geteilt. Sowohl die REWE Group als auch Aldi Nord wurden mit
den nebenstehenden Einwanden konfrontiert. REWE hat den Einwanden entgegnet, dass an
vielen Standorten gleiche oder ahnliche Anliefersituationen bestehen. Es ist nicht bekannt, dass
es dort zu Problemen oder gar zu Personenschaden gekommen ist. Bei REWE ist im Extrem-
fall mit 4 LKW Anlieferungen (davon ein Sattelzug) an einem Tag zu rechnen. In der Regel
kommen 2 LKW am Tag und diverse kleinere Transportfahrzeuge.

Aldi Nord hat zu den nebenstehenden Einwanden folgendes ausgefihrt:

Da das Gros der angelieferten Waren tber den hauseigenen Fuhrpark bewegt wird, lasst sich
anhand der mit den Mitarbeitern geflihrten Interviews und der Aussage des Fuhrparkleiters
sehr prazise ablesen, ob aus der skizzierten Situation fir die Zukunft mdglicherweise eine Situ-
ation erwachsen mdge, die in einer flr uns nicht hinnehmbaren Gefahrdung Dritter und oder
ggf. dariiber hinaus in einem Belieferungserschwernis minden wird.

Beides kdnnen wir nach der durchgefihrten Erhebung fur die Zukunft nahezu ausschlieRen,
sodass wir gegen die von Ihnen skizzierte Planung in diesem Punkte keinerlei Bedenken vorzu-
bringen haben.

Daruiber hinaus sind alle fur eine Belieferung infrage kommenden Fahrzeuge zum Zwecke der
Gefahrenverhiitung mit entsprechenden Rickfahrkameras und zuséatzlichen Riickfahrschein-
werfern zur Ausleuchtung des Fahrweges, sowie teilweise mit einem akustischen Signalgeber -
durch den zusatzlich auf die Rickwartsbewegung des Fahrzeuges aufmerksam gemacht wird
ausgestattet.

Weiterhin konnen wir Thnen mitteilen, dass mindestens sieben von uns unterhaltene Filialstan-
dorte Uber eine &ahnliche Anlieferungssituation verfigen, wie Sie diese fur den Neubau in
Rastede planen.

Alle Objekte betreffend, kbnnen wir gemaf3 der Auskunft unseres Fuhrparkleiters- Bagatell und
Sachschéden ausgeschlossen, - seit Bestehen der Standorte, auf eine unfallfreie Historie in
Bezug auf Personenschaden, die im Zusammenhang mit einer Anlieferung durch unsere LKW
stehen kdnnten verweisen.

Zwei Standorten sind Gemeinschaftsstandorte mit EDEKA. Auch der EDEKA LKW fahrt dort
Uber den gesamten Kundenparkplatz und stof3t dann rickwarts entlang der Parkreihe in die
Anlieferung.

Die von den Birgern geaul3erten Bedenken werden aus den vorstehenden Griinden nicht ge-
teilt. Die Einwande zur Ausbauplanung sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

e Birger haben nachgefragt, wo das Oberflachenwasserverbracht wird.
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Das anfallende Regenwasser soll sowohl in den Regenwasserkanal in der Raiffeisenstralle
abgefuhrt wird (hier insbesondere die Parkplatzflachen) als auch tber ein privates Regenwas-
serrickhaltesystem gedrosselt in einen Graben an der TannenstraRe abgefiihrt werden. Damit
werden keine gréReren Anderungen gegenuber der derzeitigen Entwasserungssituation vorge-
nommen.

e Birger stellen in Frage, dass nur 75 % der Kunden motorisiert das Plangebiet ansteu-
ern.

Die Bedenken werden nicht geteilt. Das derzeitige Verkehrsaufkommen wurde mit eigens in-
stallierten Kameras aufgezeichnet, sodass die theoretisch ermittelten Werte mit den tatsachli-
chen Aufkommen abgeglichen werden konnten. Vor diesem Hintergrund ergibt sich ein PKW-
Anteil von optimistisch gerechneten 75 %, wobei aber mittlerweile an Vergleichsstandorten
auch festgestellt wurde, dass immer haufiger der Einkauf zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erledigt
wird, wodurch sich der PKW-Anteil teilweise weiter reduziert hat.

e Birger regen an, das Nonfood-Angebot auf 10 % zu begrenzen.

Das Einzelhandelsgutachten wurde auf der Basis der derzeitigen Planungen aktualisiert. Darin
wurden die Umverteilungseffekte (Ableitung von Umverteilungsquoten fir die Sortimente Le-
bensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Parfiimeriewaren; qualitativ-tiberschlagige Be-
trachtung aperiodische Randsortimente) fir das neue Vorhabenlayout zum Stand 3/2017 ermit-
telt. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass nachteilige Auswirkungen auf Zent-
rale Versorgungsbereiche (hierzu z&hlt auch die Rasteder Innenstadt) sowie die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung im Sinne des § 11 (3) BauNVO beziiglich dieser Sortimente
ausgeschlossen werden. Auch die wirkungsanalytische Einschatzung fur die Randsortimente —
hier v.a. fur die zentrenrelevanten Randsortimente It. Rasteder Sortimentsliste hat ergeben,
dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu beflirchten sind.
Die Gemeinde erkennt keine Notwendigkeit, die Randsortimente auf 10 % zu begrenzen.

e Ein Birger hat auf seine Wohnung im Bauernmuseum hingewiesen. Diese sei im
Schallschutzgutachten zu berlcksichtigen.

Die Anregung wurde bericksichtigt. Das Schallgutachten wurde aktualisiert. In der Aktualisie-
rung wird das Wohnhaus als Immissionsort beriicksichtigt. Die Schallgutachter haben fur die
Immissionsorte unter Berlcksichtigung der Vorbelastung Planwerte ausgearbeitet und eine
Unterteilung des Anderungsgebietes in drei Teilflaichen vorgenommen. Die Emissionskontin-
gente der Teilflachen sind in einer Optimierungsrechnung so ermittelt worden, dass an keinem
der untersuchten Immissionsorte der zugehdrige Planwert durch die Schallemissionen aller
Teilflachen tberschritten wird. Die gutachterlichen Ergebnisse werden in der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 70 umgesetzt. Die ermittelten Emissionskontingente fiir die Teilflachen
sowie die Richtungssektoren werden im Planteil festgesetzt. Immissionsschutzrechtliche Grin-
de stehen der Anderung des Bebauungsplanes damit nicht entgegen.

e Birger haben beméangelt, dass in dem Verkehrsgutachten nicht ersichtlich sei, welche
konkreten Auswirkungen die neue Verkehrssituation unter Berticksichtigung der aktuel-
len und zukinftigen SchlieRzeiten der Bahnschranke haben wird.

Der Stau bei geschlossener Schranke reicht heute in den Spitzenstunden tlw. tber die August-
Brotje-Str hinaus. Zukunftig wird sich an dieser Situation - solange es einen beschrankten
Bahnibergang gibt — nichts wesentliches andern: Die Kunden, die aus Westen kommen und
zum Aldi wollen, miussen heute den BU queren bzw. stehen bei geschlossener Schranke im
Stau. Zukinftig kbénnen diese Kunden zum Kundenparkplatz links abbiegen und verkiirzen so-
mit den Stau. Kunden, die von Osten kommen, musse heute nicht den Bahnibergang queren.
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Zukunftig werden diese Kunden bei der Rickfahrt ggf. vor der geschlossenen Schranke auf der
Raiffeisenstral’e oder dem Kundenparklatz stehen. Somit wird im Saldo kein signifikanter Un-
terschied erkennbar

4.1.2 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
nach § 4 (1) BauGB

o Der Landkreis hat aus raumordnerischer Sicht Bedenken vorgetragen. Die vorliegende
Planung der Gemeinde Rastede sei nicht an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Angeregt wird eine Beschrankung auf periodische Sortimente, diese missten einen An-
teil von 90% an der Verkaufsflache ausmachen. Des Weiteren fehle der Nachweis, dass
die Auswirkungen der geplanten Vorhaben flr die Strukturen in den stadtebaulich inte-
grierten Lagen bzw. zentralen Versorgungsbereichen vertraglich seien. Das Einzelhan-
delsgutachten sei dazu nicht ausreichend. Darlber hinaus entspreche die Festsetzung
des SO i.V.m. der textl. Festsetzung Nr. 1 aufgrund der Kontingentierung innerhalb des
Baugebietes nicht den rechtlichen Anforderungen.

Das Einzelhandelskonzept wurde um eine gutachterliche Einschatzung des Vorhabens in Hin-
blick auf eine Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Landesraumordnung erganzt (CIMA
2017). Die gutachterlichen Aussagen werden in der Begriindung ergénzt. Die Gutachter sind zu
dem Ergebnis gekommen, dass das Planvorhaben dem Kongruenzgebot und dem Konzentrati-
onsgebot entspricht. Dem Abstimmungsgebot wird im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung
getragen. Auch ist aus Sicht der Einzelhandelsgutachter das Planvorhaben in der Gesamt-
schau mit der Intention des Integrationsgebotes vereinbar. Das untersuchte Vorhaben ent-
spricht dem Beeintrachtigungsverbot.

Der Standort liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich. Das Planvorhaben saldiert ei-
nen Verkaufsflachenrtickgang von 400 gm (geringer Zuwachs von 145 gm beim periodischen
Bedarf, deutlicher Riickgang um 545 gm beim aperiodischen Bedarf). Es handelt sich um keine
Neuansiedlungen im eigentlichen Sinne, sondern um einen Relaunch im Bestand. Das Vorha-
ben entspricht hiermit den Zielsetzungen des EHK Rastede, das den Nahversorgungsanbietern
am Standort RaiffeisenstrafRe bei Nachweis der Vertraglichkeit (diese wird eingehalten) Moég-
lichkeiten zur Erweiterung und Modernisierung einrdumt.

In dem aktualisierten Einzelhandelsgutachten wurden die Umverteilungseffekte flir das neue
Vorhabenlayout zum Stand 3/2017 ermittelt. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen,
dass nachteilige Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche (hierzu zahlt auch die
Rasteder Innenstadt) sowie die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des §
11 (3) BauNVO beziglich dieser Sortimente ausgeschlossen werden.

Auch die wirkungsanalytische Einschatzung fur die Randsortimente hat ergeben, dass keine
nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu befirchten sind. Die Gemein-
de halt es daher nicht fur erforderlich, das Nonfood-Angebot auf 10% der Verkaufsflachen zu
beschranken. Der Anregung wird daher nicht nachgekommen.

Die Anregung zur Festsetzung Nr. 1 wird zur Entwurfsfassung insoweit bertcksichtigt, als in
den Katalog der zuldssigen Nutzungen fur die Teilflache A ein Lebensmitteldiscounter (maximal
1.200 gm VK), fur die Teilflache B ein Verbrauchermarkt (maximal 1.800 gm VK) und kleinfl&a-
chiger Einzelhandel (Shops) mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal 200 gm
mit nahversorgungs- und/ oder nicht zentrenrelevanten Sortimenten aufgenommen werden.
Aufgrund des festgesetzten engen Baufeldes in Verbindung mit der Festsetzung einer maxima-
len Gebaudehthe von 8,5 m und einem Vollgeschoss ist die Ansiedlung weiterer Shops und
damit die Gefahr des sogenannten Windhundprinzips unwahrscheinlich und nicht realitatsnah.
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Aufgrund der Kleinteiligkeit des Gebietes ist zudem eine weitere Untergliederung der Teilflache
B kaum umsetzbar. Die getroffenen Festsetzungen setzen die gutachterlichen Empfehlungen
um.

e Der Landkreis hat angemerkt, dass bespielhafte Auflistung mdglicher Sortimente ent-
spricht nicht dem Bestimmtheitsgebot entspreche. Die Wortwahl ,Verbrauchermarkt” sei
ungewohnlich.

Die Anregung wird bertcksichtigt. Fur die Teilflache B werden die nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente fir die zulassigen
Shops erganzt.

Die Cima definiert in ihrem Einzelhandelsgutachten (2015) einen Verbrauchermarkt wie folgt:
Verkaufsflache ca. 1.500 m2 bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsortiment und mit zunehmender Fla-
che ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchsgtiter). Insofern entspricht die
Formulierung in den Festsetzungen der Definition im Einzelhandelsgutachten. Die Formulierung
wird nicht gedndert.

o Der Landkreis hat angemerkt, dass im Schallgutachten fir den B-Plan Nr. 70, in dem
planungsrechtlich grof3flachiger Einzelhandel und Wohnen ermdglicht wird, die Bauge-
bietskategorie Mischgebiet fur die Immissionsrichtwerte herangezogen. Hier sei zu pru-
fen, ob die Heranziehung eines Kerngebietes rechtlich korrekt wére.

Der Larmgutachter hat dazu folgendes ausgefiihrt: Larmtechnisch sind Kerngebiete nach der
TA Larm wie Mischgebiete zu behandeln, so dass sich im Ergebnis nichts &ndern wirde. Das
Gutachten wird daher nicht geéndert.

e Der Landkreis hat empfohlen, die textliche Festsetzung Nr. 7 um eine Liste von stand-
ortgerechten Gehdlzen zu ergénzen. Die KompensationsmalRnahmen seien nachzuwei-
sen.

Die Festsetzung Nr. 7 wird um geeignete Arten ergéanzt (Schwarzerle (Alnus glutinosa), Stielei-
che (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus sylvatica), Feldahorn
(Acer campestre) und Eberesche (Sorbus aucuparia).

Die externe Kompensation erfolgt im Flachenpool der Gemeinde Rastede.
e Der Landkreis hat angeregt, Angaben zum Denkmalschutz zu ergénzen.
Der Anregung wurde nachgekommen.

o Der Landkreis hat angemerkt, dass aus verkehrsbehordlicher Sicht aufgrund der derzei-
tigen Planungen eines héhenungleichen Bahniiberganges Bedenken gegen die Bebau-
ungsplananderung bestehen.

Das derzeitige ErschlieBungskonzept und das Verkehrsgutachten sehen — wie im Bestand -
zwei Anbindungen der geplanten Stellplatzflachen an die Raiffeisenstralle (K 133) vor. Die
Leistungsfahigkeitsberechnungen der Verkehrsgutachter ergaben fir die beiden Parkplatzan-
bindungen eine gute Verkehrsqualitdt (Stufe B) mit ausreichenden Kapazitatsreserven. Die
Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen gepruft und fur plausibel befunden. Sie ist zu der
Auffassung gelangt, dass das geplante ErschlieBungskonzept mit zwei Stellplatzanbindungen
und einer zusatzlichen Ausfahrt von der Tankstelle leistungsfahig und die ErschlieBung damit
ausreichend gesichert ist.

Im Rahmen der im Dezember 2016 zwischen der Gemeinde Rastede, dem Landkreis Ammer-
land sowie der DB Netz AG geschlossenen Planungsvereinbarung Uber die Beseitigung und
den Ersatz des hohengleichen Bahnibergangs an der K 133 ist zunéchst eine Verkehrsunter-
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suchung durchzufiihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden Untersuchungsergebnis-
ses konnen neben der sog. Nullvariante auch andere Varianten, moglicherweise in Form der
Vorzugsvariante 5 (Machbarkeitsstudie der Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2010), entwi-
ckelt werden. Im Rahmen des Auftaktgesprachs wurde deutlich, dass die Planung zur Beseiti-
gung des hdhengleichen Bahniibergangs von Grund auf neu untersucht und geplant werden
muss. Auch wenn die Gemeinde an der Vorzugsvariante 5 festhalten sollte, kann nicht abge-
schatzt werden, ob jene Variante das Ergebnis der weiteren Planung sein soll.

Insoweit wertet die Gemeinde Rastede die Sicherstellung der Nahversorgung héher als das
Ergebnis einer noch nicht abgeschlossenen Untersuchung mit ungewissem Ausgang. Soweit
die Untersuchung mit dem Ergebnis abschlief3t, dass private Grundstticke fir die Beseitigung
des hohengleichen BahnlUbergangs in Anspruch genommen werden mussen, ist dies in dem
sich anschlielenden Planverfahren fir die Beseitigung des hoéhengleichen Bahniibergangs zu
betrachten.

¢ Die Deutsche Telekom hat eine Stellungnahme zur Ausfihrungsebene vorgebracht.

¢ Die Stadt Oldenburg hat angeregt, das Einzelhandelsgutachten um einen Abgleich mit
den Zielen des Landesraumordnungsprogrammes 2017 zu erganzen.

Die Anregung wird zur Entwurfsfassung berlcksichtigt. Das Einzelhandelsgutachten wurde
erganzt um einen Abgleich der Planung mit den Zielen der Raumordnung. Die gutachterlichen
Inhalte und Ergebnisse wurden in die Planunterlagen eingearbeitet.

e Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt hat angemerkt, dass die Berechnung der schall-
technischen Kontingentierung grob fehlerhaft sei. Der Bebauungsplan Nr. 7 beinhalte
auch die Wohnhé&user 10-12 und 10-13 und diese seien dort-offensichtlich aus Grinden
der Erweiterungen der Brotje Heizungswerke als Gl festgesetzt worden. Ob man diese
Einschétzung auch rechtlich bei der vormals vorhandenen Wohnnutzung und der Nicht-
entwicklung zu einem Gl halten kann, mdge dahin gestellt sein; empfohlen wird eine
Gemengelage anzunehmen mit Immissionsrichtwerten (IRW) von 60/45 dB(A)
tags/nachts. Die  Schallemissionskontingentierung des  veranderten RE-
WE/ALDI/Tankstellenstandortes werde in diese Richtung maRgeblich durch den Immis-
sionsort 10-11 (Gemengelage 6.7 TA Larm) bestimmt. Die heutige Schallimmissionssi-
tuation (Vorbelastung aus Anlage 6 + REWE/Tankstelle Bestand) dirfe durch die Neu-
planung in der Gemengelage (Vorbelastung + REWE/ALDI/Tankstelle NEU) nicht ver-
schlechtert werden. Das gelte auch fur die tbrigen Gemengelagen nach 6.7 TA Larm.
Von schalltechnischen Zusatzkontingenten in einzelnen Richtungssektoren nach der
DIN 45691 sollte in Gemengelagen dringend Abstand genommen werden.

Der Schallgutachter hat die Wohnhauser in seinem Schallgutachter als 10 12 und 10 13 (Raif-
feisenstraRe Nr. 51 und 53) betrachtet und seiner schalltechnischen Beurteilung die Festset-
zung dieser Flachen als Industriegebiet angesetzt. Dieses Vorgehen ist aus Sicht der Gemein-
de nicht zu beanstanden. Der Bebauungsplan Nr. 7 mit der Ausweisung des Industriegebietes
ist rechtskréftig und entspricht den Zielen der Gemeinde fiir diesen Bereich. Zwar ist der Ge-
meinde eine Uberplanung des Bestandes nicht verwehrt, dies setzt aber voraus, dass gewichti-
ge Grunde fur eine Umgestaltung des Gebietscharakters vorliegen. Dies erkennt die Gemeinde
derzeit nicht. Die Einstufung des Immissionsortes 10 11 als Gemengelage wurde zwischen dem
Schallgutachter und der Gemeindeverwaltung abgestimmt. Es handelt sich um eine "kann-
Bestimmung" im Ermessensbereich. Fiir die Gemeinde besteht kein Anlass Anderungen vorzu-
nehmen. Die entscheidende Einflussgrole ist die "PKW-Menge", die sich im Planfall gegentber
der Bestandssituation erhdht. Ein ,Verschlechterungsverbot® im Sinne eines Verbots einer Er-
héhung der ,PKW-Menge* ist nicht nachvollziehbar, solange die maf3geblichen Immissionswer-
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te eingehalten werden. Die Zusatzkontingente sichern, dass im B-Plan (mdglichst) keine Ein-
schrankungen gegentiber der ohnehin geltenden TA-Larm festgesetzt werden.

o Die Polizeiinspektion Oldenburg-Stadt/Ammerland und die Nds. Landesbehorde flr
StraRenbau und Verkehr haben angemerkt, dass bei insgesamt gestiegenem Verkehrs-
aufkommen sich Konflikte mit dem schon jetzt zeitweise problematischen Verkehrsver-
haltnissen auf der K133 (hohengleicher BU) ergeben konnten. Hier sollten auch mit
Blick auf Stellplatze Planungsoptionen offen gehalten werden.

Der Stau bei geschlossener Schranke reicht heute in den Spitzenstunden tiw. Uber die August-
Brotje-Str hinaus. Zukinftig wird sich an dieser Situation - solange es einen beschrankten
Bahnibergang gibt — nichts wesentliches andern: Die Kunden, die aus Westen kommen und
zum Aldi wollen, missen heute den Bahnibergang queren bzw. stehen bei geschlossener
Schranke im Stau. Zukiinftig konnen diese Kunden zum Kundenparkplatz links abbiegen und
verkirzen somit den Stau. Kunden, die von Osten kommen, missen heute nicht den Bahn-
Uibergang queren. Zukiinftig werden diese Kunden bei der Ruckfahrt ggf. vor der geschlosse-
nen Schranke auf der Raiffeisenstral’e oder dem Kundenparklatz stehen. Somit wird im Saldo
kein signifikanter Unterschied erkennbar werden. Das derzeitige ErschlieBungskonzept und das
Verkehrsgutachten sehen — wie im Bestand - zwei Anbindungen der geplanten Stellplatzflachen
an die Raiffeisenstrale (K 133) vor. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor. Die Leistungsfahig-
keitsberechnungen der Gutachter ergaben fir die beiden Parkplatzanbindungen eine gute Ver-
kehrsqualitat (Stufe B) mit ausreichenden Kapazitatsreserven. Die Gemeinde hat die gutachter-
lichen Aussagen geprift und fir plausibel befunden. Sie ist zu der Auffassung gelangt, dass
das geplante ErschlieBungskonzept mit zwei Stellplatzanbindungen und einer zusétzlichen Aus-
fahrt von der Tankstelle leistungsfahig und die ErschlieRung damit ausreichend gesichert ist. Im
Rahmen der im Dezember 2016 zwischen der Gemeinde Rastede, dem Landkreis Ammerland
sowie der DB Netz AG geschlossenen Planungsvereinbarung Uber die Beseitigung und den
Ersatz des hohengleichen Bahnibergangs an der K 133 ist zunachst eine Verkehrsuntersu-
chung durchzufiihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden Untersuchungsergebnisses
konnen neben der sog. Nullvariante auch andere Varianten, moglicherweise in Form der Vor-
zugsvariante 5 (Machbarkeitsstudie der Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2010), entwickelt
werden. Im Rahmen des Auftaktgesprachs wurde deutlich, dass die Planung zur Beseitigung
des hohengleichen Bahniibergangs von Grund auf neu untersucht und geplant werden muss.
Auch wenn die Gemeinde an der Vorzugsvariante 5 festhalten sollte, kann nicht abgeschéatzt
werden, ob jene Variante das Ergebnis der weiteren Planung sein soll. Insoweit wertet die Ge-
meinde Rastede die Sicherstellung der Nahversorgung hoher als das Ergebnis einer noch nicht
abgeschlossenen Untersuchung mit ungewissem Ausgang. Soweit die Untersuchung mit dem
Ergebnis abschlief3t, dass private Grundstiicke fiir die Beseitigung des héhengleichen Bahn-
Uibergangs in Anspruch genommen werden muissen, ist dies in dem sich anschlieRenden Plan-
verfahren flr die Beseitigung des hohengleichen Bahniibergangs zu betrachten.

e Der OOWYV und Vodafone Kabel haben auf ihre Leitungen im Plangebiet hingewiesen
und Hinweise zur Ausfiihrungsebene vorgebracht.

In die Begrindung wurde ein Hinweis auf die Versorgungsanlagen des OOWYV aufgenommen.

e Die Gemeinde Jade keine Bedenken, soweit die Kaufkraft in der Gemeinde Jade nicht
beeinflusst wird.

Das Einzelhandelskonzept wurde um eine gutachterliche Einschatzung des Vorhabens in Hin-
blick auf eine Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Landesraumordnung erganzt (CIMA
2017). Die gutachterlichen Aussagen werden in der Begriindung ergénzt. Die Gutachter sind zu
dem Ergebnis gekommen, dass das Planvorhaben dem Kongruenzgebot und dem Konzentrati-
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onsgebot entspricht. Dem Abstimmungsgebot wird im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung
getragen. Auch ist aus Sicht der Einzelhandelsgutachter das Planvorhaben in der Gesamt-
schau mit der Intention des Integrationsgebotes vereinbar. Das untersuchte Vorhaben ent-
spricht dem Beeintrachtigungsverbot.

¢ Die Nds. Landesbehorde fur Strallenbau und Verkehr hat zusatzlich zu den Anmerkun-
gen zum hohengleichen Bahniibergang (s.0.) auch auf die notwendigen Sichtfelder hin-
gewiesen.

Die Eintragung von Sichtfeldern in den Planteil des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die
Anforderungen ergeben sich aus dem Straf3enrecht unmittelbar. Die Aussagen wurden in der
Begrindung erganzt.

¢ Die IHK hat angemerkt, dass nicht plausibel sei, warum sich der Standort durch die ge-
plante Veranderung zu einem reinen Nahversorgungsstandort entwickeln sollte. Des-
halb sei eine umfassende stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsprifung
notwendig.

Die Anregung wurde berlcksichtigt. Das Einzelhandelsgutachten wurde entsprechend aktuali-
siert. Die Umverteilungseffekte fiur das neue Vorhabenlayout zum Stand 3/2017 wurden be-
ricksichtigt. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass nachteilige Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche (hierzu z&hlt auch die Rasteder Innenstadt) sowie die Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des § 11 (3) BauNVO bezuglich dieser Sorti-
mente ausgeschlossen werden. Auch die wirkungsanalytische Einschéatzung fir die Randsorti-
mente hat ergeben, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
zu befirchten sind. Eine raumordnerische Prifung gemafR des in Kraft getretenen LROP Nie-
dersachsen 2017 hinsichtlich des Kongruenzgebots (grundzentral), des Beeintrachtigungsver-
bots, des Integrations-, Konzentrations- und Abstimmungsgebots wurde von den Einzelhan-
delsgutachtern ergéanzt.

¢ Die IHK hat zum Altstandort des Discounters angemerkt, dass die Moglichkeit bestehe,
dass dort jederzeit ein Lebensmittelanbieter angesiedelt werden kénnte. Daher sollte
das Vertraglichkeitsgutachten auch die Auswirkungen eines solchen Vorhabens mit pri-
fen. Dieses ware dann entbehrlich, wenn der Standort Gberplant werden wiirde.

Die Einzelhandelsgutachter haben ihre Aussagen hinsichtlich der Nachnutzung des Aldi-
Altstandortes am Standort Raiffeisenstral3e 34 erganzt.

4.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung
Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in dieser Begriindung erganzt.

41.4 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in dieser Begriindung erganzt.
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4.2 Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des 8§ 11 (3) BauNVO

4.2.1 Aussagen zum Plangebiet Raiffeisenstrale Nr. 52

Fur das Planvorhaben liegt ein Vertraglichkeitsgutachten vor." Das Vertraglichkeitsgutachten
wurde zur Entwurfsfassung erganzt?. Zudem verfiigt die Gemeinde Rastede Uber ein Einzel-
handelskonzept.

Die Gemeinde- und Regionalvertraglichkeit des Vorhabens wurde durch eine differenzierte Ein-
zelfallbetrachtung und eine Auseinandersetzung mit den lokalen Strukturen und Potenzialen
beurteilt. Es wurde geprift, ob der Standort fir diese Art der Ansiedlung geeignet und ein Pro-
jekt dieser Grolenordnung vertraglich fur die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Ge-
meinde Rastede und den angrenzenden Nachbarkommunen ist. Das Vorhaben wurde in Hin-
blick auf eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Landesraumordnung Utberprift.

Die Gutachter haben ausgefiihrt, dass der Makrostandort bzw. die Gemeinde Rastede als
Mittelzentrum wie auch der Rasteder Kernort mit seiner grundzentralen Funktion im Bereich
Nahversorgung hinsichtlich der raumordnerischen Funktion/ Ausweisung grundsatzlich fur die
Ansiedlung von Nahversorgungsangeboten geeignet ist, insoweit deren Vertraglichkeit nach-
gewiesen ist. Der Mikrostandort Raiffeisenstra3e Nr. 52 wird gemaR aktualisiertem Einzel-
handelsentwicklungskonzept 2015 als Fachmarktlage klassifiziert. Diese Lagen zeichnen sich
durch eine gute verkehrliche Lage aus. Es handelt sich um einen Standortverbund. Stadtebau-
lich-funktional relevant ist die deutliche Trennung vom Rasteder Zentrum durch den beschrank-
ten Bahnibergang Uber die Raiffeisenstral3e. Die Entfernung zum nordlichen Teil des ZV In-
nenstadt betragt rd. 600 Meter. Es liegt eine nur befriedigende OPNV-Anbindung vor.

Die Gutachter haben ein ergdnzendes Untersuchungsgebiet in die Berechnungen und Analy-
sen einbezogen. Es umfasst das restliche Gebiet der Gemeinde Rastede (Wahnbek, Ipwege,
Ipwegermoor, Heubllt, Rastederberg), das Gebiet der Gemeinde Wiefelstede sowie den Orts-
teil Jaderberg der Gemeinde Jade.

Folgende Fragen und Einwendungen wurden in der zweiten Erganzung behandelt:

e Darstellung und Bewertung der aktuellen Verkaufsflachenstruktur (periodischer/ aperi-
odischer Bedarf) gemaf Rasteder Sortimentsliste.

e Ermittlung der Umverteilungseffekte (Ableitung von Umverteilungsquoten fir die Sor-
timente Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Parfimeriewaren; qualitativ-
Uberschlagige Betrachtung aperiodische Randsortimente) fir das neue Vorhabenlay-
out.

e Berlcksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche gemall EHK Wiefelstede im
Rahmen der Wirkungsanalyse. Das EHK Wiefelstede lag in 9/2015 der cima noch
nicht vor, so dass damals von der cima auf die im REHK fiir den LK Ammerland (2010)
parzellenschaft abgegrenzten stadtebaulich integrierten Lagen zuriickgegriffen wurde.

CIMA: Aktualisierung Vertraglichkeitsgutachten Relaunch Einzelhandelsstrandort Raiffeisenstrale 52 in Rastede, Lubeck
21.09.2015

CIMA: Weitere bzw. zweite cima-Stellungnahme im Kontext B-Planverfahren 2. Anderung des B-Plans 70 ,Rastede — West*-
hier zu Anforderungen, Fragen und Einwendungen der Trager 6ffentlicher Belange, Libeck, 10.04.2017
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¢ Einbeziehung der Nachnutzung des Aldi-Altstandortes durch einen Lebensmittelanbie-
ter (Ermittlung von Umverteilungsquoten auch hierfiir, Zusammenschau mit dem Plan-
vorhaben), obgleich sich derzeit keine diesbezligliche Nachnutzung abzeichnet.

¢ Raumordnerische Prifung gemaf des in Kraft getretenen LROP Niedersachsen 2017.

¢ Antworten auf die vom Landkreis im Rahmen der Tragerbeteiligung aufgeworfenen
Fragen.

Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse der vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten werden
nachstehend wiedergegeben:

Die Lage des Plangebietes und die Lage des zentralen Versorgungsbereichs des Gemeinde
Rastede ist der nachstehenden Abbildung zu entnehmen. Das Plangebiet liegt deutlich aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Rastede.

Erweiterter Mikrostandort,
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Abb.: Erweiterter Mikrostandort Prifvorhaben, Lagebereich FMZ Raiffeisenstral3e laut Aktualisierung EHK
2015

Bewertung des aktuellen Vorhabenlayouts in Hinblick auf die Rasteder Sortimentliste —
Gutachten Ergdnzung 2017

Die aktuelle Planung sieht neben den beiden Lebensmittelméarkten (REWE Verbrauchermarkt
1.800 gm Verkaufsflache und Aldi 1.200 gm Verkaufsflache) zwei kleinflachige Einzelhandels-
einrichtungen (Shops) mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 200 gm fur nahversor-
gungs- und/oder nicht- zentrenrelevante Sortimente vor (Aldi Verlagerung vom Standort Raiffe-
isenstralle 34 zum Standort Nr. 52). Zudem ist ein Tankstellenshop mit 60 gm Verkaufsflache
geplant. Das Teppichland (Fachmarkt) und das Naturheilmittelhaus werden aufgegeben.

Das aktuelle Planvorhabenlayout beinhaltet damit eine Verkleinerung des geplanten Gesamt-
flachenvolumens um 200 gm im Vergleich zum Planvorhabenstand in 9/2015. Die Gutachter
haben festgestellt, dass im Vergleich der beiden Planvorhabenstande beziglich der wirkungs-
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analytisch relevanten Umsatzzuwachse das aktuelle Konzept im Saldo zu geringeren Umsatz-
zuwachsen nach Warengruppen fiihrt als das Konzept aus 9/2015.

Hinsichtlich des Verkaufsflachenanteils (Bezug Gesamt-VKF Planvorhaben) ermittelt sich fir
die periodischen Sortimente laut Sortimentsliste EHK Rastede (2015) ein VKF-Anteil von 89,6
% und fur die aperiodischen Randsortimente von 10,4 %. Auf zentrenrelevante Sortimente ent-
fallen dabei rd. 6,3 % der Gesamt-VKF. Die absolute Verkaufsflache fir zentrenrelevante
Randsortimente rangiert mit 205 gm deutlich unter dem gemafR EHK Rastede kritischen Wert
von 800 gm.

Fur Rewe ermittelt sich ein Verkaufsflachenanteil flir aperiodische Randsortimente von
knapp 9 % bzw. knapp 6 % fir zentrenrelevante aperiodische Randsortimente. Fur Aldi
liegen die Werte mit knapp 14 % bzw. knapp 9 % leicht hdher.

Die 10 %-,,Zuldssigkeitsmarke“ fiir zentrenrelevante Randsortimente gemaR EHK Raste-
de wird hiermit weder vom Gesamtvorhaben noch von seinen Einzelbausteine lber-
schritten.

Umverteilungseffekte fir das neue Vorhabenlayout zum Stand 3/2017 — Gutachten Er-
ganzung 2017

Die Gutachter haben fir das aktuelle Planvorhaben die Wirkungsanalyse fir die quantitativ
untersuchten Kernsortimente Lebensmittel und Reformwaren sowie Drogerie- und Parfiimerie-
waren in ihrem Gutachten 2017 neu berechnet, wobei die Lagebereiche gemal des zwischen-
zeitlich vorliegenden EHK Wiefelstede beriicksichtigt wurden.

Die Gutachter sind zu folgenden Ergebnissen gekommen:

e Es ermitteln sich geringere Umsatzzuwachse und damit auch Umverteilungs-
guoten, als in der Wirkungsanalyse aus 9/2015. Dies gilt auch fur die Wie-
felsteder Lagebereiche unter Bezug auf deren Zuschnitt It. EHK Wiefelstede.
Nachteilige Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sowie die Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des § 11 (3) BauNVO kénnen
ausgeschlossen werden.

e Gemal uberschlagiger Berechnung ermittelt sich auch bei Belegung des 50- gm-
Shops allein mit Lebensmitteln und Reformwaren eine vertragliche Situation.
Das Vorhaben wéare auch mit einer Belegung des 50-gm-Shops ausschlief3lich
mit Drogerie- und Parfimeriewaren aus Sicht der Gutachter als vertraglich zu
bewerten.

e Auch die wirkungsanalytische Einschatzung fir die Randsortimente hat erge-
ben, dass nachteilige Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausge-
schlossen werden kdénnen.
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Einbeziehung der Nachnutzung des Aldi-Altstandortes am Standort Raiffeisenstrale 34 —
Erganzung 2017

Die Einzelhandelsgutachter haben ihre Aussagen hinsichtlich der Nachnutzung des Aldi-
Altstandortes am Standort Raiffeisenstralle 34 erganzt. Sie weisen jedoch ausdricklich darauf
hin, dass eine kumulierte Betrachtung zweier voneinander unabhangiger, an verschiedenen
Standorten situierter, Vorhaben rechtlich nicht zur Fundierung der jeweiligen (vorhabenbezo-
gen) Bauleitplanung herangezogen werden kann, da vom Gesetzgeber diesbeziiglich Einzel-
fallbetrachtungen gefordert werden.

Derzeit ist keine Nachnutzung des Aldi-Altobjektes (800 gm VKF) durch einen Lebensmittelan-
bieter bekannt. Daher gehen die Gutachter von einer hilfsweise unterstellten Nachnutzung
durch einen ,schwéacheren® Lebensmitteldiscountmarkt (Typ Softdiscount) oder ggf. einen Bio-
Markt aus.

Sie haben festgestellt, dass die Umverteilungsquoten klar tUber dem sogenannten ,Abwa-
gungsschwellenwert” von 10 % aber erkennbar unter dem sogenannten ,Hindernisschwellen-
wert“ von 20/25 % rangieren. Unter Wirdigung der Aufstellung des Wettbewerbs geht die cima
fur das Sortiment Lebensmittel und Reformwaren von einer Vertraglichkeit gegentiber dem zZV
Innenstadt aus. Hinsichtlich des Lagebereichs ,sonstigen Lagen im Versorgungsraum Mittel-
zentrum Rastede“ geht die cima auch bei kumulierter Betrachtung von einer Vertraglichkeit
aus.

Auch bei der kumulierten Betrachtung - Belegung 50-gm-Shopnutzung am Standort Raiffei-
senstral3e 52 mit Lebensmitteln und Reformwaren und/oder Drogeriewaren und Parfimeriewa-
ren ergeben sich keine stadtebaulich relevanten Effekte gemaf § 11 (3) BauNVO.

Auch bei der kumulierten Betrachtung - wirkungsanalytische Einschatzung fir die Randsorti-
mente — hier v.a. fir die zentrenrelevanten Randsortimente It. Rasteder Sortimentsliste ergeben
sich nach gutachterlicher Einschéatzung keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche.

Raumordnerische Prifung des Planvorhabens am Standort RaiffeisenstralRe 52 zum
Stand 3/2017 geméalR LROP Niedersachsen (2017) — Ergédnzunqg 2017

Kongruenzgebot

Die Einzelhandelsgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass das Planvorhaben dem
Kongruenzgebot entspricht. Rund 73 % bis 74 % des sortimentsbezogenen Gesamtumsatzes —
er ist fir das Kongruenzgebot untersuchungsrelevant — generieren sich aus Bindung von Nach-
frage aus dem (grundzentralen) Versorgungsraum des MZ Rastede, rund 27 bis 26 % aus
Nachfragebindung von auf3erhalb.

Konzentrationsgebot

Die Einzelhandelsgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass mit der Planung dem Kon-
zentrationsgebot entsprochen wird.
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Integrationsgebot

Der Standort liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich. Das Planvorhaben saldiert ei-
nen Verkaufsflachenriickgang von 400 gm (geringer Zuwachs von 145 gm beim periodischen
Bedarf, deutlicher Riickgang um 545 gm beim aperiodischen Bedarf). Es handelt sich um keine
Neuansiedlungen im eigentlichen Sinne, sondern um einen Relaunch im Bestand. Das Vorha-
ben entspricht hiermit den Zielsetzungen des EHK Rastede, das den Nahversorgungsanbietern