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|Anlage 3 zu Vorlage 2017/085

Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 — Rastede West

Abwagung der Stellungnahmen zur frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gemaB § 4 (1) BauGB und zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Anmerkung: Die Beschlussfassung Uber die in der nachstehenden Abwagungstabelle enthaltenen Stellungnahmen ist vorlaufig. Die Stellungnahmen sind in den Entwurf
des Planwerks eingeflossen. Der Entwurf des Planwerks wird 6ffentlich ausgelegt und den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme
zugestellt. Fur die Abwagung vor dem Satzungsbeschluss sind grundsatzlich nur die Stellungnahmen mafBgeblich, die im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach § 3
Abs. 2, § 4 Abs. 2 und ggf. erneuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 eingehen. Anderungen der vorldufigen Abwagungsergebnisse sind méglich.

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Landkreis Ammerland
Amt flir Bauwesen und
Kreisentwicklung
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

28.02.2017

Der Landkreis Ammerland nimmt zu oben

Bebauungsplan wie folgt Stellung:

genannten

Gegen die Planung der Gemeinde Rastede bestehen zum
jetzigen Planungsstand aus raumordnerischer Sicht folgende
Bedenken:

Die vorliegende Planung der Gemeinde Rastede ist nicht an die
Ziele der Raumordnung angepasst. Fir raumbedeutsame
Einzelhandelsstrukturen ist der Abschnitt 2.3 des Landes-
Raumordnungsprogramms mafgeblich.

Es handelt sich um eine Ansiedlung von groBflachigem
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb
einer stadtebaulich integrierten Lage. An eine solche
Ansiedlung stellt das LROP bestimmte Anforderungen, die
bisher nicht als erfullt angesehen werden kdnnen (Abschnitt
2.3, Ziffer 05, Satz 3 des LROP). Dazu gehért die
Beschrankung auf periodische Sortimente, diese missen einen
Anteil von 90% an der Verkaufsflache ausmachen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Einzelhandelskonzept
wurde um eine gutachterliche Einschatzung des Vorhabens in Hinblick auf eine
Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Landesraumordnung ergéanzt (CIMA
2017). Die gutachterlichen Aussagen werden in der Begrindung erganzt. Die
Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass das Planvorhaben dem
Kongruenzgebot und dem Konzentrationsgebot entspricht. Dem
Abstimmungsgebot wird im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen. Auch
ist aus Sicht der Einzelhandelsgutachter das Planvorhaben in der Gesamtschau mit
der Intention des Integrationsgebotes vereinbar. Das untersuchte Vorhaben
entspricht dem Beeintrachtigungsverbot.

Der Standort liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich. Das Planvorhaben
saldiert einen 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 Vorhaben entspricht hiermit den
Zielsetzungen des EHK Rastede, das den Nahversorgungsanbietern am Standort
RaiffeisenstraBe bei Nachweis der Vertrdglichkeit (diese wird eingehalten)
M@oglichkeiten zur Erweiterung und Modernisierung einrdumt.

In dem aktualisierten Einzelhandelsgutachten wurden die Umverteilungseffekte fiir
das neue Vorhabenlayout zum Stand 3/2017 ermittelt. Die Gutachter sind zu dem
Ergebnis gekommen, dass nachteilige Auswirkungen auf  Zentrale
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.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Laut Begriindung zum 2. Anderung des B-Plans Nr. 70 soll es
sich um einen reinen Nahversorgungsstandort handeln, eine
Umsetzung dieser Pramisse in den textlichen Festsetzungen ist
bisher aber nicht erfolgt.

Zudem fehlen in der Begriindung Aussagen darlber, weshalb
eine Ansiedlung in einer der stadtebaulich integrierten Lagen
der Gemeinde Rastede nicht mdglich bzw. sinnvoll ist.

Des Weiteren fehlt der Nachweis, dass die Auswirkungen der
geplanten Vorhaben fir die Strukturen in den stadtebaulich
integrierten Lagen bzw. zentralen Versorgungsbereichen
vertraglich sind. Hierzu verweist die Begriindung zwar auf das
vorliegende Vertraglichkeitsgutachten der cima. Dieses ist
jedoch flr den Nachweis nicht geeignet, da ausschlieBlich die
Umsatzzuwéachse durch die Anderung der Bestandssituation
untersucht wurden (S. 31 des Vertraglichkeitsgutachtens).
Einzelhandelsvorhaben sind jedoch als neue
Einzelhandelsprojekte und damit in ihrer Gesamtheit zu prifen,
auch wenn sie neuerrichtet, erweitert oder geandert werden
(vgl. BVerwG Beschluss vom 29. November 2005 - 4 B 72.05 -,
BRS 69 Nr. 77 = juris Rn. 5; BVerwG, Urteil vom 17. Juni 1993 -
4 C 17.91 -, BRS 55 Nr. 72 = juris Rn. 16; Kuschnerus, Der
standortgerechte Einzelhandel Rn. 42 ff.; Begriindung zur
Verordnung zur Anderung der Verordnung Uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen zu Abschnitt 2.3 Ziffer
02 Satz 1).

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

Die Begriindung gibt die Aussagen des Einzelhandelsgutachtens richtig wieder.
Der Standort an der RaiffeisenstraBe Nr. 52 wird sich hinsichtlich des
Sortimentsspektrums nach Realisierung der Planung als Nahversorgungsstandort
présentieren. In den Katalog der zulassigen Nutzungen werden fir die Teilflache A
ein Lebensmitteldiscounter (maximal 1.200 gm VK), fur die Teilfliche B ein
Verbrauchermarkt (maximal 1.800 gm VK) und kleinflachiger Einzelhandel (Shops)
mit einer Gesamtverkaufsflaiche von insgesamt maximal 200 gm mit
nahversorgungs- und/ oder nicht zentrenrelevanten Sortimenten aufgenommen.
Insofern handelt es sich um einen Nahversorgungsstandort.

Eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich ist nicht mdéglich, da hier keine
ausreichend groBen Grundstiicke zur Verfigung stehen.

Die  Einzelhandelsgutachter haben dazu folgendes ausgefihrt: Die
wirkungsanalytischen Prifung ,nur® des Umsatzzuwachses durch die Cima ist
methodisch-sachlich korrekt und logisch angezeigt. Die Gesamtattraktivitdt des
Vorhabens findet umsatzseitig Berlicksichtigung.
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Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Auch eine Prifung des grundzentralen Kongruenzgebotes
(Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satze 2 und 5 des LROP) ist im
Gutachten bisher unterblieben. Daher kénnen die Ergebnisse
des hier vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens fir die
Bauleitplanung nicht als ausreichende Grundlage zugrunde
gelegt werden.

Darliber hinaus entspricht die Festsetzung des SO i.V.m. der

textl. Festsetzung Nr. 1 aufgrund der Kontingentierung
innerhalb des  Baugebietes nicht den  rechtlichen
Anforderungen.

Eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankung kann
nur auf § 11 Abs. 3 BauNVO gestitzt werden, wenn in dem
Sondergebiet ausschlieBlich ein Handelsbetrieb zulassig ist.
Andernfalls muss fiir jeden Einzelhandelsbetrieb jeweils ein
sonstiges Sondergebiet festgesetzt werden. Ein selbststandiger
Handelsbetrieb zeichnet sich dadurch aus, dass er unabhéngig
von anderen Betrieben genutzt werden kann (z.B. eigener
Eingang, eigene Anlieferung, eigene Personalrdume) und als
eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig wére.

Zudem ist ein einziger Handelsbetrieb auch dann gegeben,
wenn die Gesamtflache durch einen einzelnen Betrieb als
Hauptbetrieb gepragt wird und auf baulich abgetrennten
Flachen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein
Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang
mit der Hauptleistung steht, dieses jedoch nur abrundet und
von untergeordneter Bedeutung bleibt (vgl. BVerwG, Urteil vom
24.11.2005, 4 C 14.04). Dabei kann es sich z.B. um einen
Lebens-mittel-Vollsortimenter inkl. Backshop handeln. Aus der
vorliegenden Planung ist bereits ersichtlich, dass es sich nicht
um einen einzelnen Handelsbetrieb handelt, daher ist die
Festsetzung der Flachen als sonstiges Sondergebiet
anzupassen.

Der Ublichen Festsetzungspraxis entspricht es zudem, eher
maximale Verkaufsflachen festzusetzen (statt kleiner/gleich),
eine entsprechende Festsetzung sollte geprift werden. Die
Verkaufsflachen sind vorhabenscharf festzusetzen.

Eine maximale Verkaufsfliche, die sich auf zwei Betriebe
aufteilen lasst, ist nicht zulassig.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Einzelhandelskonzept
wurde um eine gutachterliche Einschatzung des Vorhabens aus raumordnerischer
Sicht erganzt. Die gutachterlichen Aussagen werden in der Begrindung erganzt.
Die Gutachter sind u.a. zu dem Ergebnis gekommen, dass das Planvorhaben dem
Kongruenzgebot entspricht.

Die Anregung wird zur Entwurfsfassung insoweit bericksichtigt, als in den Katalog
der zuldssigen Nutzungen fiir die Teilflache A ein Lebensmitteldiscounter (maximal
1.200 gm VK), fur die Teilflache B ein Verbrauchermarkt (maximal 1.800 gm VK)
und kleinflachiger Einzelhandel (Shops) mit einer Gesamtverkaufsfliche 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 maximalen Gebaudehéhe von 8,5 m und
einem Vollgeschoss ist die Ansiedlung weiterer Shops und damit die Gefahr des
sogenannten Windhundprinzips unwahrscheinlich und nicht realitdtsnah. Aufgrund
der Kleinteiligkeit des Gebietes ist zudem eine weitere Untergliederung der
Teilfltiche B kaum umsetzbar. Die getroffenen Festsetzungen setzten die
gutachterlichen Empfehlungen um.

Der Anregung wird gefolgt. Statt kleiner/ gleich® wird ,maximal* festgesetzt.
Inhaltlich ergeben sich dadurch keine Anderungen.

Siehe vorstehende Abwagung.
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Die unterlassene Festsetzung der Sortimente ist in derzeitiger
Form nicht méglich. Eine rein bespielhafte Auflistung mdglicher
Sortimente entspricht nicht dem Bestimmtheitsgebot.

In diesem Zusammenhang ist die Formulierung der textl.
Festsetzung Nr. 1, " ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb [...]
mit den nachfolgend aufgefihrten Sortimenten [...]" irrefihrend,
da fir die Vorhaben keine Sortimente festgesetzt werden.

Fur die Teilflache B ist die zuldssige Art der Nutzung ein
Verbrauchermarkt. Bei dem vorliegenden Vorhaben handelt es
sich um einen Rewe-Markt, vor diesem Hintergrund ist die Wahl
des Betriebstyps Verbrauchermarkt ungewdhnlich. Hierbei
handelt es sich eher um einen Supermarkt bzw. Vollsortimenter.

Da im vorliegenden Fall eine Steuerung der zuléssigen
Sortimente unterblieben ist, ist die zulassige Art der Nutzung
hinsichtlich der Bestimmtheit bzw. Bestimmbarkeit fragwlrdig.
Die Regelungen zu den zuldssigen Sortimenten sind auch im
Hinblick auf die Umsetzung des kommunalen
Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Rastede unzureichend.
Die Empfehlungen fir den Fachmarktstandort Raiffeisenstra3e
(S. 40) sehen eine Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf 10% der Gesamtverkaufsflache vor. Daher
wird dringend empfohlen, die =zuldssigen Kern- und
Randsortimente anhand der Gruppierung in zentrenrelevante
bzw. nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante
Sortimente im kommunalen Einzelhandelskonzept (,Rasteder
Liste", die dann Gegenstand der textl. Festsetzung wirde) in
Kombination mit einer maximalen Verkaufsflachenflaéche
festzusetzen.

In der Begriindung sind zudem weitere Unklarheiten bezgl. der
Belange des Immissionsschutzes enthalten. In Kapitel 4.3 ist
unklar welcher Discounter flr die Darstellung der Vorbelastung
herangezogen wird.

Der vorhandene Discounter Aldi ist ja Gegenstand der
vorliegenden Planung an einem neuen Standort. Fir den B-
Plan Nr. 70, in dem planungsrechtlich groBflachiger
Einzelhandel und Wohnen ermdéglicht wird, wurde die
Baugebietskategorie Mischgebiet fir die Immissionsrichtwerte
herangezogen.

die
nicht

Die Anregung wird berlcksichtigt. Fir die Teilflache B werden
nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimente fir die zuldssigen Shops erganzt.

Der Anregung wird entsprochen. Die textliche Festsetzung Nr. 1 wird entsprechend
umformuliert.

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

Die Einzelhandelsgutachter plédieren in ihrer ersten Gutachtenergdnzung vom
27.02.2017 als ,1. Wahl“ dafar, fur das Planvorhaben eine Ausweisung der
gesamten Shop-Flache (150 gm Béacker, 50 gm Shop unspezifiziert) fur
nahversorgungsrelevante oder fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente gemanR
Sortimentsliste laut EHK Rastede (11/2015) vorzunehmen. Die gutachterlichen
Empfehlungen werden berlcksichtigt und entsprechend umgesetzt. Die sonstigen
Begrenzungen (ein Lebensmitteldiscounter mit maximal 1.200 gm Verkaufsflache,
ein Verbrauchermarkt mit maximal 1.800 gm Verkaufsflache) sind aus Sicht der
Gemeinde ausreichend. Die Vertraglichkeit des Planvorhabens wurde gutachterlich
nachgewiesen.

In der Begrindung wird erganzt, dass es sich um den bestehenden Discounter
(Aldi) an der RaiffeisenstraBe Nr. 34 handelt.

Der Larmgutachter hat dazu folgendes ausgefuhrt: L&rmtechnisch sind Kerngebiete
nach der TA Larm wie Mischgebiete zu behandeln, so dass sich im Ergebnis nichts
andern wiirde. Das Gutachten wird daher nicht geandert.
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Nr.
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Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Hier ist zu prifen, ob die Heranziehung eines Kerngebietes
rechtlich korrekt wéare. GroBflachiger Einzelhandel ist in der
Regel nur in Sondergebieten und Kerngebieten zulassig, nicht
jedoch in Mischgebieten.

In festgesetzten Kerngebieten ist darliber hinaus auch Wohnen
zuldssig, sodass diese Gebietskategorie eher infrage kommt. -

Zu dem Vertraglichkeitsgutachten der cima ist anzumerken,
dass dort von der vorliegenden Bauleitplanung abweichende
Verkaufsflachen untersucht worden. Diese Abweichung sind
jedoch marginal und somit nicht bedeutsam.

Der auf S. 12 des Gutachtens abgebildete Lageplan des
Vorhabens entspricht nicht der vorliegenden Bauleitplanung
und sollte angepasst oder entfernt werden, um Unklarheiten
vorzubeugen.

Die Gutachter gehen weiterhin davon aus, dass im Regionalen
Einzelhandelskonzept zentralen Versorgungsbereiche
abgegrenzt worden sind (S. 21/26/27). Es handelt sich jedoch
um stadtebaulich integrierte Lagen, die insbesondere flr die
raumordnerische Beurteilung von Bedeutung sind. Die
Gemeinde Wiefelstede hat durch das beschlossene kommunale
Einzelhandelskonzept zentrale Versorgungsbereiche
abgegrenzt, die in der 'vorliegenden Vertréglichkeitsprifung
zugrunde gelegt werden sollten.

Die Berechnungen auf S.24 sind fehlerhaft und bedirfen einer
Uberprifung.

Das Einzelhandelsgutachten wurde an die aktuell geplanten Verkaufsflachen
angepasst. Die Begriindung wird entsprechend zur Entwurfsfassung tGberarbeitet.

Zur Entwurfsfassung wurde eine Ergadnzung des Einzelhandelsgutachtens
durchgefihrt, in dem die aktuelle Planung aufgezeigt wird.

Die Anregung wird berlcksichtigt. In ihrer Ergdnzung vom 10.04.2017 haben die
Einzelhandelsgutachter die zentralen Versorgungsbereiche gemaB EHK
Wiefelstede in Ansatz gebracht.

Die in der cima-Vertraglichkeitsanalyse aus 9/2015 in der Abbildung 12 auf Seite
24 dargestellten Werte/Zahlen sind nicht fehlerhaft. In dieser Abbildung wird flr die
Kommune Rastede nach Lagebereichen fiir die Sortimente Lebensmittel und
Reformwaren sowie Drogerie- und Parfimeriewaren das Angebot - Anzahl Anbieter
mit Hauptsortiment, diesbeziglicher Umsatz und diesbeziigliche Verkaufsflache
alle Anbieter — dargelegt. Und zwar unter Bereinigung des Bestandsobjektes Aldi
am Standort RaiffeisenstraBe 34. Im Vergleich dazu stellt die Abbildung 11 den
diesbeziiglichen Besatz bereinigt um den Besatz an der RaiffeisenstraBe 52 und
das Bestandsobjekt Aldi am Standort RaiffeisenstraBe 34 dar. Die Abbildung 10
wiederum beinhaltet beide. Sie bildet damit die Bestandssituation zum Stand
9/2015 ab.
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Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Bei der Berechnung des Umsatzes des Vorhabens ist unklar,
welche Sortimente unter dem Ansatz ,Personlicher Bedarf
insgesamt” zu verstehen sind (S. 30). Hier sollte eine
Klarstellung erfolgen.

Verwiesen wird im Weiteren auf das gemeinsame Gesprach
vom 22.12.2016. Hierzu ist festzustellen, dass die in dieser
gemeinsamen Besprechung dargelegten wesentlichen Aspekte,
die zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung erforderlich
waren, bislang nicht in diese Bauleitplanung Ubernommen
wurden und somit der Sinn und Zweck der Vorbesprechung
kritisch zu hinterfragen ist. Auch aus diesem Grund hatte diese
ausfuhrliche Stellungnahme zu erfolgen.

Fir  bedarfsgerechte = Vorbesprechungen  fir
Planverfahren stehe ich auch weiterhin zur Verfugung.

kinftige

Auch aus planungsrechtlicher Sicht wird auf die erforderliche
Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 1 gemaB meiner
raumordnerischen Beurteilung dieses Bauleitplanes
hingewiesen.

Sofern Stellplatze nur in den dargestellten Flachen mit der
Zweckbestimmung ,Stellplatze" zur Errichtung kommen sollen,
empfehle ich, die Beschrankung ,nur" mit aufzunehmen.

Ich empfehle, die textliche Festsetzung Nr. 7 um eine Liste von
standortgerechten Gehdlzen zu erganzen.

Aus denkmalrechtlicher Sicht bitte ich noch nahere Angaben
zur Abarbeitung des Umgebungsschutzes zum Baudenkmal
RaiffeisenstralBe 60 (Ammerlander Bauernmuseum)
aufzunehmen.

Die Strukturierung der cima-Warengruppe ,Persdnlicher Bedarf* stellt sich wie folgt
dar. Alle hierzu zahlenden Sortimente sind gemani der Rasteder Sortimentsliste als
zentrenrelevant klassifiziert:

- Bekleidung, Wasche,
- Schuhe, Lederwaren,
- Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf

Das Einzelhandelsgutachten wurde in Hinblick auf eine Vereinbarkeit der Planung
mit den Zielen der Raumordnung erganzt (s.o.).

Im Rahmen der Vorbesprechung wurde bereits darauf hingewiesen, dass die
Inhalte dieses Gesprachs erst zum Entwurf eingearbeitet werden kdnnen, da
aufgrund des Zeitplans eine Beriicksichtigung im Vorentwurf nicht (mehr) méglich
war.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zur Abwagung s.o..

Stellplatze sollen auf den Uberbaubaren Flachen und auf den nicht Giberbaubaren
Flachen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze” zuléssig sein. Diese Regelung ist
in den textlichen Festsetzungen getroffen worden.

Der Anregung wird nachgekommen Die Festsetzung wird um geeignete Arten
erganzt (Schwarzerle (Alnus glutinosa), Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche
(Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus sylvatica), Feldahorn (Acer campestre) und
Eberesche (Sorbus aucuparia).

Die Begriindung wird um Angaben zum Baudenkmal RaiffeisenstraBe 60 erganzt.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich bereits eine Einzelhandelseinrichtung.
Das geplante Gebaude geht in seiner Kubatur nicht tiber das bestehende Gebaude
hinaus. Die maximale Gebaudehdhe wird im Bebauungsplan auf 8,5 m begrenzt.
Insofern geht die Gemeinde Rastede von einer Vereinbarkeit mit der Planung mit
den Belangen des Denkmalschutzes aus.
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Fortsetzung Landkreis

Insbesondere ist, auszufihren, ob ggf. eine Abschirmung zur

Die aufgeworfene Frage ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Es

Ammerland Parkplatzflache Uber die auch die Anlieferung erfolgt, | handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen
vorgesehen ist. Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Im Bebauungsplanverfahren wurde der
Nachweis erbracht, dass die geplanten Einzelhandelseinrichtungen aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht voraussichtlich genehmigungsfahig sind. Uber
Einzelheiten ist im Genehmigungsverfahren zu entscheiden.
Aus naturschutzfachlicher Sicht mache ich darauf aufmerksam, | Die erforderliche externe Kompensation wird innerhalb des gemeindlichen
dass die KompensationsmaBnahmen nachzuweisen und mit | Flachenpools umgesetzt. Die Absicherung erfolgt Uber einen stadtebaulichen
der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen sind. Die | Vertrag mit dem Investor.
giﬁgﬁzngml\t/on&gj;unn%gg Ll:]rd BS?gLe:;Zeur:gi?ndu%deutwgh dlﬁ Der Anregung wird nachgekommen. Die Griinflachen werden vermaf3t.
Bebauungsplan abzugrenzen.
In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf das
Planzeichen 13.3.2.2 der PlanzV 90.
Als untere Bauaufsichtsbehérde bitte ich um Erganzung der
Vermafung dieses Bauleitplanes.
Um die in zukilnftigen Genehmigungsverfahren erforderliche | Der Anregung wird nachgekommen. Die VermaBung wird im Planteil erganzt.
PrGfung Uber die Einhaltung der Baugrenzen und &hnliches
durchfiihren zu kénnen, missen die entsprechenden Flachen
vollstédndig in der Planzeichnung durch VermaBung festgelegt
werden. Das gilt fir die Gberbaubaren Flachen Teilflache A und
B sowie C, fur die festgesetzte Flache flr Stellplatze ST und die
Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen.
Ich bitte um Beachtung der Stellungnahmen der | Die Stellungnahme der Niederséchsischen Landesbehdrde fiir StraBenbau wird
Niedersachsischen Landesbehdérde fir StraBenbau und [ unter Punkt 12, die des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes unter Punkt 4 in dieser
Verkehr ~ vom  23.02.2017 sowie des  Staatlichen | Synopse wiedergegeben.
Gewerbeaufsichtsamtes vom 22. und 23.02.2017
Landkreis Aus verkehrsbehérdlicher Sicht bestehen aufgrund der | Das derzeitige ErschlieBungskonzept und das Verkehrsgutachten sehen — wie im
StraBenverkehrsamt derzeitigen Planungen eines héhenungleichen [ Bestand - zwei Anbindungen der geplanten Stellplatzflachen an die
Bahniiberganges  Bedenken gegen die anstehende | RaiffeisenstraBe (K 133) vor. Die Leistungsféhigkeitsberechnungen der
Amt 63 Bebauungsplanédnderung. Verkehrsgutachter ergaben fiir die beiden Parkplatzanbindungen eine gute
23.03.2017 Verkehrsqualitdt (Stufe B) mit ausreichenden Kapazitatsreserven. Die Gemeinde

hat die gutachterlichen Aussagen geprift und fir plausibel befunden. Sie ist zu der
Auffassung gelangt, dass das geplante ErschlieBungskonzept mit zwei
Stellplatzanbindungen und einer zuséatzlichen Ausfahrt von der Tankstelle
leistungsfahig und die ErschlieBung damit ausreichend gesichert ist.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Landkreis Eine Entscheidung beziiglich einer Uber- oder Unterfiihrung ist| Im Rahmen der im Dezember 2016 zwischen der Gemeinde Rastede, dem
StraBenverkehrsamt noch nicht getroffen worden, die Planungen laufen derzeit an. [ Landkreis =~ Ammerland sowie der DB Netz AG  geschlossenen
Sollte ein Trogbau in Betracht gezogen werden, wirde die | Planungsvereinbarung Uber die Beseitigung und den Ersatz des hdhengleichen
Ausfahrt des Troges genau in der Hohe des|Bahnibergangs an der K 133 ist zunachst eine Verkehrsuntersuchung
Verbrauchermarktes liegen. durchzufihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden
. . . . . Untersuchungsergebnisses kdnnen neben der sog. Nullvariante auch andere
énh ?;)ner gemelr)saar(‘?en . Losur:)g. des br:ohen'unﬁlelq_hgn Varianten, méglicherweise in Form der Vorzugsvariante 5 (Machbarkeitsstudie der
annuberganges wir erzeit gearbeitet, pro ematisch wurde Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2010), entwickelt werden. Im Rahmen des
sich bei Bau des Verbrauchermarktes u.a. die Anzahl und Lage Auftaktgespréachs wurde deutlich, dass die Planung zur Beseitigung des
dgr geplanten Zufahrten, der Anschluss des. Bahnweges, sowie héhengleichen Bahnlibergangs von Grund auf neu untersucht und geplant werden
ene. durch ~eventuell auftfetende__ Verringerung  der zur muss. Auch wenn die Gemeinde an der Vorzugsvariante 5 festhalten sollte, kann
Verflgung stehenden Parkflachen fir den Verbrauchermarkt nicht abgeschatzt werden, ob jene Variante das Ergebnis der weiteren Planung
gestalten. 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 abschlieft,
dass private Grundstiicke fur die Beseitigung des héhengleichen Bahniibergangs in
Anspruch genommen werden mdissen, ist dies in dem sich anschlieBenden
Planverfahren fir die Beseitigung des hoéhengleichen Bahnibergangs zu
betrachten. Die Begriindung wird um diese Aussagen zur Entwurfsfassung erganzt.
2 | Deutsche Telekom Die Telekom Deutschland GmbH {nachfolgend Telekom [ Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich

Technik GmbH

TINL Nord Rs PTI 12
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabriick

28.02.2017

genannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

auf die Ausflihrungsebene.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Deutsche
Telekom

Wir haben keine weiteren Bedenken oder Anregungen zu o. g.
Planung.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Gber die Lage der
zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren. (Internet:
Fehler! Hyperlink-Referenz ungultig.oder
mailto:Planauskunft.Nord@telekom.de).

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.
Beauftragung und Anderungen von TK Anschliissen kdnnen bei
der Bauherrenhotline, Tel.: 0800 3301 903 beauftragt werden.

Bei Planungsanderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.

mailto:T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen@telekom.de

Stadt Oldenburg
Stadtentwicklung und
Bauleitplanung
Industriestr. 1

26121 Oldenburg

13.02.2017

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt, mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 70 die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir einen Verbrauchermarkt (Vollsortimenter)
mit maximal 1.800 m® Verkaufsflache (ZVK) und einen
Lebensmitteldiscounter mit maximal 1.200 m“ VK zu schaffen.
Zudem sollen noch weitere kleinere Einzelhandelseinheiten
planungsrechtlich ermdglicht werden. Zu diesem
Bebauungsplan-Entwurf wird wie folgt Stellung genommen:

Raumordnerische Beurteilung

Da die Novellierung des LROPs am 24.01.2017 vom Landtag
beschlossen wurde und nur noch die Verdffentlichung im
Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt ansteht,
kann davon ausgegangen werden, dass der Entwurf
hinreichend konkret ist, somit sind die in Aufstellung
befindlichen Ziele (im Sinne eines Grundsatzes der
Raumordnung) zu berlcksichtigen. Da jedoch davon
ausgegangen wird, dass der Bebauungsplanentwurf erst nach
Rechtswirksamkeit des LROPs rechtsverbindlich wird, wird
empfohlen, die Ziele des Landesraumordnungsprogramms
bereits im Gutachten einzustellen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Stadt
Oldenburg

Gem. Pkt. 2.3 02 LROP-Novellierung, Entwurf 2017, sind neue
EinzelhandelsgroBprojekte (EGP) nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen der 2.3 03 - 09 (Gebote und Verbot)
entsprechen.

Die Gemeinde Rastede hat als Mittelzentrum den Auftrag,
zentralértliche Einrichtungen und Angebote des gehobene
Bedarfs zu sichern und zu entwickeln (LROP 2.2 05 4). Zudem
hat sie auch die grundzentrale Versorgung zu leisten. Abschnitt
2.3 03 1 regelt, dass der grundzentrale Verflechtungsbereich
eines zentralen Ortes das Gemeindegebiet ist, es sei denn, es
befinden sich noch weitere Grundzentren in der Gemeinde.

Nach dem Kongruenzgebot darf die Verkaufsflaiche eines
neuen EGPs nur so bemessen sein, dass sein Einzugsgebiet
(absatzwirtschaftlich) dem Versorgungsauftrag des jeweiligen
zentralen Ortes entspricht und der Umsatz (iberwiegend durch
Kaufkraft aus dem maf3geblichen Kongruenzraum erwirtschaftet
wird. Uberwiegend bzw. eine wesentliche Uberschreitung ist
gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit
Kaufkraft von auBerhalb des mafBgeblichen Kongruenzraumes
erzielt wirden.

Insgesamt kommt im Gutachten die raumordnerische
Beurteilung zu kurz bzw. ist nicht nachvollziehbar, da es sich
nicht mit den einzelnen Geboten (Kongruenz-, Konzentrations-,
Integrations- und Abstimmungsgebot) und das
Beeintrachtigungsverbot auseinandersetzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Einzelhandelskonzept
wurde um eine gutachterliche Einschatzung des Vorhabens aus raumordnerischer
Sicht erganzt. Die gutachterlichen Aussagen werden in der Begrindung erganzt.
Die Gutachter sind u.a. zu dem Ergebnis gekommen, dass das Planvorhaben dem
Kongruenzgebot entspricht.

Staatl.
Gewerbeaufsichtsamt
Oldenburg

22.02.2017

Stellungnahme 2zum Bebauungsplan Nr.70
West“, 2. Anderung

»Rastede-

Die Berechnung der schalltechnischen Kontingentierung ist
grob fehlerhaft. Die Immissionsorte 10-12 und 10-13
(Wohnnutzung) befinden sich nach unseren Unterlagen im
unbeplanten Innenbereich und sind trotz der Nahe zu Brétje
Heizung nicht als Industriegebiet einzustufen. Die berechnete
Vorbelastung durch andere gewerbliche Immissionsbeitrage
ohne den Tankstellen- und Einzelhandelsstandort REWE (im
Bestand) lasst allenfalls vermuten, dass eine Gemengelage
nach 6.7 TA Larm vorliegt.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen geben den Sachverhalt nicht richtig wieder.
Gegenlber dem Plangebiet, auf der anderen StraBenseite der RaiffeisenstraBBe
befindet sich ein im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7 ausgewiesenes
Industriegebiet. In diesem Industriegebiet liegen - an der RaiffeisenstraBBe
gegeniber der bestehenden Tankstelle - Wohnhauser. Der Schallgutachter hat die
Wohnh&user in seinem Schallgutachter als 10 12 und 10 13 (Raiffeisenstra3e Nr.
51 und 53) betrachtet und seiner schalltechnischen Beurteilung die Festsetzung
dieser Flachen als Industriegebiet angesetzt. Laut TA-L&m 6.6 sind die
Immissionsrichtwerte an Hand der Festsetzungen in den Bebauungsplanen
abzuleiten. Das Vorgehen des Schallgutachters ist aus Sicht der Gemeinde nicht
zu beanstanden. Der Bebauungsplan Nr. 7 mit der Ausweisung des
Industriegebietes ist rechtskraftig und entspricht den Zielen der Gemeinde fir
diesen Bereich.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Staatl.
Gewerbeaufsichtsamt
Oldenburg

keine
hohe
(hier

Der  Ursprungsbebauungsplan Nr. 70 enthalt
Emissionskontingente.  Eine  Rechtfertigung  auf
Emissionszusatzkontingente plus Richtungszuschlage
Sektor D) lasst ich keinesfalls ableiten.

Fir Rickfragen stehe ich zur Verfligung!

Die vor den Wohnhdusern befindliche KreisstraBe (RaiffeisenstraBe) emittiert
zudem zu bestimmten Tageszeiten deutlich héhere Larmimmission durch Verkehr,
als die Tankstelle und Uberlagert somit den durch die Tankstelle verursachten
Larm. Die vom staatlichen Gewerbeaufsichtsamt vorgetragenen Bedenken werden
daher nicht geteilt.

Staatl.
Gewerbeaufsichtsamt
Oldenburg

23.02.2017

Ich muss meine Stellungnahme leider noch einmal erganzen,
da ich in unserer Bebauungsplanibersicht nicht erkannt hatte,
dass der Bebauungsplan Nr. 7 auch die Wohnhauser 10-12 und
10-13 beinhaltet und diese dort-offensichtlich aus Griinden der
Erweiterungen der Brotje Heizungswerke als Gl festgesetzt
wurden. Ob man diese Einschatzung auch rechtlich bei der
vormals vorhandenen Wohnnutzung und der Nichtentwicklung
zu einem Gl halten kann, mag dahin gestellt sein; ich wiirde hier
tatsachlich eine Gemengelage annehmen mit
Immissionsrichtwerten (IRW) von 60/45 dB(A) tags/nachts.

Die  Schallemissionskontingentierung  des  verdnderten
REWE/ALDI/Tankstellenstandortes wird in diese Richtung
mafgeblich durch den Immissionsort 10-11 (Gemengelage 6.7
TA Larm) bestimmt.

Die heutige Schallimmissionssituation
Anlage 6 + REWE/Tankstelle Bestand) darf durch die
Neuplanung in der Gemengelage (Vorbelastung +
REWE/ALDI/Tankstelle NEU) nicht verschlechtert werden. Das
gilt auch fir die Gbrigen Gemengelagen nach 6.7 TA Larm.

(Vorbelastung aus

Von schalltechnischen Zusatzkontingenten in einzelnen
Richtungssektoren nach der DIN 45691 sollte in Gemengelagen
dringend Abstand genommen werden. Fir Rickfragen stehe
ich zur Verfligung.

Der Schallgutachter hat die Wohnh&user in seinem Schallgutachter als 10 12 und
IO 13 (RaiffeisenstraBe Nr. 51 und 53) betrachtet und seiner schalltechnischen
Beurteilung die Festsetzung dieser Flachen als Industriegebiet angesetzt. Dieses
Vorgehen ist aus Sicht der Gemeinde nicht zu beanstanden. Der Bebauungsplan
Nr. 7 mit der Ausweisung des Industriegebietes ist rechtskréftig und entspricht den
Zielen der Gemeinde fir diesen Bereich. Zwar ist der Gemeinde eine Uberplanung
des Bestandes nicht verwehrt, dies setzt aber voraus, dass gewichtige Griinde 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. Flr die Gemeinde besteht kein Anlass
Anderungen vorzunehmen.

Die entscheidende EinflussgréBe ist die "PKW-Menge", die sich im Planfall
gegeniber der Bestandssituation erhéht. Ein ,Verschlechterungsverbot® im Sinne
eines Verbots einer Erhdhung der ,PKW-Menge* ist nicht nachvollziehbar, solange
die maBgeblichen Immissionswerte eingehalten werden.

Die Zusatzkontingente sichern, dass im B-Plan (mdglichst) keine Einschrankungen
gegenuber der ohnehin geltenden TA-Larm festgesetzt werden.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
5 | Polizeiinspektion GemaB Planungsunterlagen werden die vorhandenen | Der Stau bei geschlossener Schranke reicht heute in den Spitzenstunden tlw. (iber
Oldenburg- Stellplatze lber kiinftig zwei Zu- und drei Ausfahrten |die August-Brétje-Str hinaus. Zukiinftig wird sich an dieser Situation - solange es
Stadt/Ammerland erschlossen, wobei die mittig gelegene Ein-/Ausfahrt um einige | einen beschrankten Bahniibergang gibt — nichts wesentliches andern: Die Kunden,

Friedhofsweg 30
26121 Oldenburg

21.02.2017

Meter nach Osten, d.h. Rgt. Bahnibergang, verschoben wird.
Bei insgesamt gestiegenem Verkehrsaufkommen kénnen sich
somit Konflikte mit dem schon jetzt zeitweise problematischen
Verkehrsverhaltnissen auf der K133 (héhengleicher BU)
ergeben. Insbesondere da die tageszeitliche Verteilung der
Kunden und die damit einhergehende Kfz.-Belastung der
RaiffeisenstraBe nachmittags lber nahezu drei Stunden ihre
Spitzenwerte erreicht.

Die baulichen Verhaltnisse der K133 lassen wenig Spielraum,
verkehrlichen Problemen durch z.B. einen gesonderten
Linksabbiegerfahrstreifen zu begegnen.

Wenig Handlungsspielraum mag auch bleiben, wenn die
derzeitige Verkehrserhebung zur Verkehrsumleitung Rastede
einen Lésungsansatz im Sinne einer Troglésung entwickelt und
der Siedlungsbereich Bahnweg verkehrlich an die
RaiffeisenstraBe angebunden werden muss. Hier sollten auch
mit Blick auf Stellplatze Planungsoptionen offen gehalten
werden.

die aus Westen kommen und zum Aldi wollen, missen heute den Bahnlbergang
queren bzw. stehen bei geschlossener Schranke im Stau. Zukiinftig kénnen diese
Kunden zum Kundenparkplatz links abbiegen und verkirzen somit den Stau.
Kunden, die von Osten kommen, missen heute nicht den Bahnlbergang queren.
Zuklnftig werden diese Kunden bei der Rickfahrt ggf. vor der geschlossenen
Schranke auf der RaiffeisenstraBe 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
RaiffeisenstraBe (K 133) vor. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor. Die
Leistungsféhigkeitsberechnungen der Gutachter ergaben fir die beiden

Parkplatzanbindungen eine gute Verkehrsqualitdt (Stufe B) mit ausreichenden
Kapazitatsreserven. Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen geprift und
fir plausibel befunden. Sie ist zu der Auffassung gelangt, dass das geplante
ErschlieBungskonzept mit zwei Stellplatzanbindungen und einer zusatzlichen
Ausfahrt von der Tankstelle leistungsféhig und die ErschlieBung 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 héhengleichen
Bahnlbergangs an der K 133 ist zunachst eine Verkehrsuntersuchung
durchzufihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden
Untersuchungsergebnisses kdnnen neben der sog. Nullvariante auch andere
Varianten, méglicherweise in Form der Vorzugsvariante 5 (Machbarkeitsstudie der
Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2010), entwickelt werden. Im Rahmen des
Auftaktgesprdchs wurde deutlich, dass die Planung zur Beseitigung des
héhengleichen Bahnlbergangs 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.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

Fortsetzung Insoweit wertet die Gemeinde Rastede die Sicherstellung der Nahversorgung

Polizeiinspektion héher als das Ergebnis einer noch nicht abgeschlossenen Untersuchung mit

Oldenburg- ungewissem Ausgang. Soweit die Untersuchung mit dem Ergebnis abschlieft,

Stadt/Ammerland dass private Grundstlcke fir die Beseitigung des héhengleichen Bahnlbergangs in
Anspruch genommen werden missen, ist dies in dem sich anschlieBenden
Planverfahren fiir die Beseitigung des hdéhengleichen Bahnlbergangs zu
betrachten.

6 |OOWV Wir haben die Anderung des oben genannten | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie bezieht sich inhaltlich auf die
GeorgstraBBe 4 Bebauungsplanes zur Kenntnis genommen. Ausflihrungsebene. In die Begrindung wird ein Hinweis auf die
26919 Brake Im  Bereich des Bebauungsgebietes befinden sich Versorgungsanlagen des OOWV aufgenommen.

15.02.2017 Versorgungsanlagen des OOWYV. Diese durfen weder durch

Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke,
auBer in Kreuzungsbereichen, Uberbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemaB DVGW
Arbeitsblatt W  400-1  Sicherheitsabstdnde zu den
Versorgungsanlagen einzuhalten. AuBerdem weisen wir darauf
hin, dass die Versorgungsanlagen nicht mit B&umen
Uberpflanzt werden dirfen. Um flr die Zukunft sicherzustellen,
dass eine Uberbauung der Leitungen nicht stattfinden kann,
werden Sie gebeten, ggf. fir die betroffenen Leitungen ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Das ausgewiesene Planungsgebiet muss durch die bereits
vorhandenen Versorgungsanlagen als voll erschlossen
angesehen werden. Ob und in welchem Umfang eine
Erweiterung durchgeflhrt wird, missen die Gemeinde und der
oowyv rechtzeitig vor Ausschreibung der
ErschlieBungsarbeiten gemeinsam festlegen.

Da es sich bei dem vorgenannten Bebauungsgebiet um ein
Sondergebiet handelt, kann eine Erweiterung nur auf der
Grundlage der AVB Wasser V und unter Anwendung des § 5
der Allgemeinen Preisregelungen des OOWYV durchgefihrt
werden.

Die nebenstehenden Hinweise werden in der Begrindung erganzt. Gemal
beigeflgten Lageplan handelt es sich um Hausanschlussleitungen. Die Eintragung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ist daher nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die ordnungsgemaBe
Unterbringung von Versorgungsleitungen der Freiraum von

Entsorgungsleitungen freizuhalten ist. Dieser darf wegen
erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und
Erneuerungsarbeiten weder bepflanzt noch mit anderen

Hindernissen versehen werden. Um Beachtung des DVGW
Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten.

Wir bitten vor Ausschreibung der ErschlieBungsarbeiten um
einen Besprechungstermin, an dem alle betroffenen
Versorgungstrager teilnehmen.

Eine Versorgung des Gewerbegebietes im B-Plan-Gebiet 70 ist
druckgerecht mdéglich. Es sind keine  zuséatzlichen
Verstarkungen im Versorgungsnetz notwendig. Da es sich hier
nur um eine ortsnahe Verlagerung von bestehenden
Verbrauchermarkten handelt, gehen wir nicht von einer
nennenswerten Steigerung des Trinkwasserbedarfes aus.

Fir die Versorgung mit Léschwasser werden ca. 72 m3h an
den Bestandshydranten zur Verfligung stehen.

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz
(Grundschutz) weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass die
Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
offentlichen ~ Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche
Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch
die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niederséchsischen
Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht berlhrt, sondern ist
von der kommunalen Ldschwasserversorgungspflicht zu
trennen.

Eine Pflicht zur vollstédndigen oder teilweisen Sicherstellung der
Léschwasserversorgung Uber das Offentliche
Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den
OOWVYV nicht. Da unter Berticksichtigung der baulichen Nutzung
und der Gefahr der Brandausbreitung unterschiedliche
Richtwerte fiir den Lo&schwasserbedarf bestehen (DVGW-
Arbeitsblatt W 405), ist frihzeitig beim OOWYV der mdgliche
Anteil  (rechnerischer Wert) des leitungsgebundenen
Léschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die
ErschlieBung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise beziehen sich
inhaltlich auf die Ausfihrungsebene.

Die Begriindung wird um den Hinweis erganzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise zur
Léschwasserversorgung beziehen sich inhaltlich auf die Ausflihrungsebene. Die
Hinweise werden in der Begriindung erganzt.

Es erfolgt eine rechtszeitige Abstimmung mit dem OOWV.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen
bestehender Vertrdge durchgefiihrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsanlagen in
dem anliegenden Lageplan ist unmafstablich. Die genaue Lage
der Leitungen gibt Ihnen der Dienststellenleiter Herr Kaper von
unserer Betriebsstelle in Westerstede, Tel: 04488 / 845211, in
der Ortlichkeit an.

Nach endgliltiger Planfassung und Beschluss als Satzung wird
um eine Ausfertigung eines genehmigten Bebauungsplanes
gebeten.

06 DOWVY

Hauptverwaltung

MaBstab 1: 1500
Dy 15.02.2017

PlanausschrityPlan-r.

) ’g LGLN 345045018

Untersenrit

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Dem OOWYV wird nach Rechtskraft der Bebauungsplandnderung eine
entsprechende Ausfertigung Ubersandt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien
Region Nord
Hammerbrookstr. 44
20097 Hamburg

17.02.2017

Strecke 1522 Oldenburg - Wilhelmshaven Héhe km 12,6 1.d.B.
in ca. 120 m Entfernung

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz
AG bevollméchtigtes Unternehmen, Ubersendet Ihnen hiermit
folgende Gesamtstellungnahme zum o. g. Verfahren.

Das o. g. Planungsgebiet liegt in der Nachbarschaft zur
Eisenbahnstrecke 1522 Oldenburg Hbf - Wilhelmshaven Hbf.
Hier lauft derzeit das Planfeststellungsverfahren Ausbaustrecke
Oldenburg - Wilhelmshaven: Ausbaustufe 111,
Planfeststellungsabschnitt 2 Rastede - Hahn fiir den Bereich
des Bahn-km 9,722 bis 21,236 u. a. zur Elektrifizierung der
Strecke und zur Auslegung der Streckengleise fir eine
Hoéchstgeschwindigkeit von 120 km/h sowie zur Anpassung der
vorhanden Bahniibergange an das aktuelle Regelwerk.

Gegen die 2. Anderung des o. g. Bebauungsplanes bestehen
bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und
ihrer Konzernunternehmen keine Bedenken.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe 2z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fihren kénnen.

Wir bitten Sie, uns die Satzung zu gegebener Zeit zuzusenden
und uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der nebenstehende Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.

Der Deutschen Bahn wird nach Rechtskraft der Bebauungsplanédnderung eine
entsprechende Ausfertigung Ubersandt. Die Deutsche Bahn AG wird im Rahmen

des Beteiligungsverfahrens nach § 4 (2) BauGB erneut beteiligt.

VBN

Verkehrsverbund
Bremen/Niedersachsen
GmbH

Am Wall 165-167
28195 Bremen

13.02.2017

Wir haben grundsétzlich keine Bedenken beziiglich der oben
genannten Planungen.

Wir begriiBen, dass Aussagen zur Anbindung des Gebietes an
den 6ffentlichen Personennahverkehr aufgenommen wurden.

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) abgestimmt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung VBN Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den oOffentlichen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Verteiler wird entsprechend
Personennahverkehr als gemeinsame Stellungnahme. korrigiert.
Bitte beachten Sie, dass wir umgezogen sind. Unsere Adresse
lautet jetzt
Am Wall 165-167
28195 Bremen.
9 | Vodafone Kabel Wir bedanken uns fur lhr Schreiben vom 26.01.2017. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In die Begriindung wird ein
Deytschland GmbH Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutschland Hlnyvels aufgenommen, dass sich im Plangebiet Leitungen der Vodafone Kabel
Heisfelder Str. 2 . . befinden.
GmbH gegen die von lhnen geplante MaBnahme keine

26789 Leer L
Einwande geltend macht.

20.02.2017 In Ihrem Planbereich befinden sich
Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu
eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft ber unseren
vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

10 | Gemeinde Jade Seitens der Gemeinde Jade bestehen keine Bedenken, soweit | Das Einzelhandelskonzept wurde um eine gutachterliche Einschatzung des

Jader StraBBe 47
26349 Jade

14.02.2017

die Kaufkraft in der Gemeinde Jade nicht beeinflusst wird.

Vorhabens in Hinblick 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 Konzentrationsgebot entspricht.
Dem Abstimmungsgebot wird im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen.
Auch ist aus Sicht der Einzelhandelsgutachter das Planvorhaben in der
Gesamtschau mit der Intention des Integrationsgebotes vereinbar. Das untersuchte
Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot.

11

Nds. Landesbehdorde fiir
StraBenbau und Verkehr
Geschaftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

23.02.2017

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanung grenzt unmittelbar
noérdlich an die K 133 ,RaiffeisenstraBe" innerhalb einer geman
§ 4 (2) NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Durch Ausweisung
eines Sondergebietes ,GroBflachiger und nicht groBflachiger
Einzelhandel" sollen die planrechtlichen Grundlagen flr den
Ersatzneubau eines bestehenden Verbrauchermarkies sowie
die Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters geschaffen
werden. Das Plangebiet wird Uber zwei vorhandene Zufahrten
an der K 133 ,RaiffeisenstraBe” erschlossen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Nds.
Landesbehdorde fir
StraBenbau und Verkehr

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr
- Geschéaftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der
technischen  Verwaltung der KreisstraBen, sind als
StraBenbaulasttréager der Kreisstrae 133 unmittelbar betroffen.

Folgendes ist zu beachten:

1. In einer Entfernung von ca. 120 m &stlich des Plangebietes
verlauft die Bahnstrecke Wilhelmshaven-Oldenburg, die von der
K 133 ,RaiffeisenstraBe" gequert wird. Derzeit planen die
Gemeinde Rastede sowie der Landkreis Ammerland
gemeinsam den Umbau des vorhandenen Bahniibergangs
,RaiffeisenstraBe" zu einer hdhenungleichen Bahnkreuzung.
Hierzu wurde bereits eine Variantenuntersuchung durchgefihrt
und eine Vorzugsvariante (Variante 5) herausgearbeitet.

Die Planung der Vorzugsvariante sieht u. a. vor, dass der
Anschluss der GemeindestraBe ,Bahnweg" an die K 133
,RaiffeisenstraBe” nach Westen in den Bereich der
vorhandenen Zufahrt des bestehenden Baumarktes verlegt
wird. Die Verkehre aus dem ,Bahnweg" wirden somit in
Richtung des Plangebietes verlagert. AuBerdem wird der
Kundenparkplatz des Baumarktes Uberplant, sodass auch hier
von Veradnderungen der vorhandenen Verkehrsstréme
auszugehen ist.

Im vorliegenden Planentwurf zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 70 Rastede-West" werden die rdumlichen
Auswirkungen auf das Plangebiet sowie die Veranderungen
von Verkehrsstromen, die durch den Umbau des
Bahniibergangs ,RaiffeisenstraBe"” zu einer héhenungleichen
Bahnkreuzung zu erwarten sind, nicht dargestellt. Die o. g.
Bauleitplanung ist entsprechend zu Uberprifen und ggf.
anzupassen.

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 hdhengleichen
Bahnlbergangs an der K 133 ist zunachst eine Verkehrsuntersuchung
durchzufihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden
Untersuchungsergebnisses kdnnen neben der sog. Nullvariante auch andere
Varianten, méglicherweise in Form der Vorzugsvariante 5 (Machbarkeitsstudie der
Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2010), entwickelt werden.

Im Rahmen des Auftakigesprachs wurde deutlich, dass die Planung zur
Beseitigung des héhengleichen Bahniibergangs von Grund auf neu untersucht und
geplant werden muss. Auch wenn die Gemeinde an der Vorzugsvariante 5
festhalten sollte, kann nicht abgeschatzt 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 abschlieft,
dass private Grundstiicke fur die Beseitigung des héhengleichen Bahniibergangs in
Anspruch genommen werden missen, ist dies in dem sich anschlieBenden
Planverfahren fiir die Beseitigung des hdéhengleichen Bahnlbergangs zu
betrachten.

Die Begriindung wird um diese Aussagen ergénzt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Nds.
Landesbehdorde fir
StraBenbau und Verkehr

2. GemaB Planzeichnung ist die Festsetzung von Flachen mit
Bindungen flur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
B&umen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern im Bereich der Zufahrten an der K 133
,RaiffeisenstraBe" vorgesehen. Um eine uneingeschrankte
Sicht auf die Verkehre auf der K 133, insbesondere Radfahrer
und FuBgénger, bei Verlassen des Parkplatzes des
Verbrauchermarktes / Lebensmitteldiscounters gewahrleisten
zu kénnen, sollten hier die gemaB RASt 2006, Bild 120 und
Tabelle 59 beschriebenen Sichtfelder freigehalten werden. In
dem Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder darf die Sicht in
einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m nicht versperrt werden.
Dies lieBe sich mittels geeigneter Sortenwahl und regelmasiger
Schnitt- und PflegemaBnahmen erméglichen.

Ich bitte, die Sichtfelder in der Planzeichnung einzutragen und
einen entsprechenden Hinweis in den Bebauungsplanentwurf
aufzunehmen.

Ich bitte um schriftliche Benachrichtigung Uber die Abwagung
meiner vorgetragenen Anregungen und Hinweise vor
Veréffentlichung der Bauleitplanung.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von zwei Ablichtungen der gultigen Bauleitplanung
einschlieBlich Begrindung.

Die Eintragung von Sichtfeldern in den Planteil des Bebauungsplans ist nicht
erforderlich. Die Anforderungen ergeben sich aus dem StraBenrecht unmittelbar.
Die nebenstehenden Aussagen werden in der Begriindung erganzt.

Der Anregung zur Aufnahme eines Hinweises wird nachgekommen. Die Eintragung
von Sichtfeldern in den Planteil des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die
Anforderungen ergeben sich aus dem StraBenrecht unmittelbar.

Die Nds. Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr wird nach Abschluss des
Verfahrens Uber die Ergebnisse der Abwagung informiert.

Der Nds. Landesbehdrde fur StraBenbau und Verkehr wird nach Rechtskraft der
Bebauungsplananderung eine entsprechende Ausfertigung Ubersandt.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Nds.
Landesbehdrde far X = y:
StraBenbau und Verkehr
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12 [NLD Seitens der Archdologischen Denkmalpflege werden zu o. g. | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis ist bereits in der
Nds. Landesamt fur Planungen keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen. Begriindung enthalten.
Denkmalpflege . . .
Abteilung Archaologie Aus dem Plangebiet sind nach unserem derzeitigen
Stiitzpunkt Oldenburg Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen bekannt. Da
Ofener Str. 15 die Mehrzahl arch&ologischer Funde und Befunde jedoch
26121 Oldénburg obertdgig nicht sichtbar sind, kénnen sie auch nie
ausgeschlossen werden.
28.02.2017 Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist bereits in
den Antragsunterlagen enthalten und sollte beachtet werden.
13 [ Oldenburgische Mit dem o. g. Vorhaben sollen die planungsrechtlichen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Industrie- und
Handelskammer
26015 Oldenburg

02.03.2017

Voraussetzungen fir die Umgestaltung des im Plangebiet
etablierten Handelsstandortes geschaffen werden.

Innerhalb  des  Plangebiets sind  aktuell  folgende
Einzelhandelsbetriebe in einem Gebaudekdrper anséssig:
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

» ein Verbrauchermarkt mit ca. 2.115 m2 VKF

* ein Backshop mit ca. 30 m? VKF

* ein Zeitschriften-Tabakwarenshop mit ca. 30 m? VKF
¢ ein Blumenshop mit ca. 65 m2 VKF

« ein Naturheilmittelhaus mit ca. 30 m? VKF

e ein Teppichfachmarkt mit ca. 570 m? VKF (mittlerweile in
Innenstadt umgesiedelt)

AuBerdem ist im Plangebiet eine Tankstelle mit einem ca. 20 m?
VKF groBBen Shop vorhanden.

Die Gesamtverkaufsflache im Plangebiet betragt aktuell somit
2.860 m2.

Es ist vorgesehen, den Gebaudekérper abzureien und durch
einen neuen zu ersetzen. Dort soll ein Verbrauchermarkt
(Vollsortimenter) mit integrierten Shops (z. B. fir Blumen,
Zeitschriften etc.) mit einer Verkaufsflache (VKF) von maximal
1.800 m? angesiedelt werden. AuBBerdem ist im Plangebiet ein
Lebensmitteldiscounter mit einer VKF von maximal 1.200 m?
VKF vorgesehen. Hierbei handelt es sich um eine
Standortverlagerung des  bisher im  Gemeindegebiet
RaiffeisenstraBBe Nr. 34 ansassigen Anbieters.

Zudem soll die Tankstelle zukiinftig Uber eine Verkaufsflache
von max. 30 m? verfigen dirfen. Hieraus ergibt sich eine
angestrebte Gesamtverkaufsfliche von 3.030 m2, was einen
Anstieg der VKF von 170 m2 VKF im Vergleich zu heute
bedeutet.

Die Oldenburgische IHK nimmt hierzu wie folgt Stellung:

Die Gemeinde Rastede orientiert sich bei der
Einzelhandelsentwicklung an dem im Jahr 2015 von der CIMA
Beratung + Management GmbH erstellten und vom Stadtrat
beschlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede
2015 (EEK). Die Oldenburgische IHK beflirwortet die darin
formulierten Ziele und Handlungsempfehlungen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 wird ein Lebensmitteldiscounter
mit einer Verkaufsflache von maximal 1.200 gm und Vollsortimenter mit 1.800 gm
Verkaufsfliche und Einzelhandelseinrichtungen (Shops) mit einer
Gesamtverkaufsflaiche von insgesamt maximal 200 gm fir nahversorgungs-
und/oder nicht zentrenrelevante Sortimente abgesichert. Zudem wird ein
Tankstellenshop mit 60 gm Verkaufsflache planungsrechtlich ermdéglicht. Beztglich
des Discounters handelt es sich um eine Standortverlagerung.

Die Planungen zur Tankstelle haben sich zur Entwurfsfassung geéandert.
Planungsrechtlich wird eine Erweiterung der Verkaufsflache auf 60 gm erméglicht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Den Planunterlagen
Vertréglichkeitsgutachten
RaiffeisenstraBe 52 in  Rastede” bei (nachfolgend
Vertraglichkeitsgutachten).  Das  Vertréaglichkeitsgutachten
wurde von der CIMA Beratung + Management GmbH im
September 2015 erstellt.

liegt zudem die
Relaunch

LAktualisierung
Einzelhandelsstandort

Das Plangebiet liegt im Bereich der im EEK beschriebenen
,Fachmarkistandorte  Raiffeisenstraf3e". Beiden  bisher
anséassigen und vom Planvorhaben betroffenen Anbietern wird
eine lokale Nahversorgungsfunktion, vor allem fir das
sudwestlich angrenzende Wohngebiet, bescheinigt. Der
Gutachter geht jedoch davon aus, dass beide Standorte ein
Uber das direkte Wohnumfeld hinausgehendes Einzugsgebiet
verfigen und damit eher den autoorientierten Einkauf
ansprechen (vgl. EEK, S.26). Fir uns ist nicht plausibel, warum
sich der Standort durch die geplante Veradnderung zu einem
reinen  Nahversorgungsstandort  entwickeln  sollte  (vgl.
Begrlindung, S. 6). Deshalb ist eine umfassende stédtebauliche
und raumordnerische Vertraglichkeitsprifung notwendig.

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten ist jedoch aus
folgenden Grinden nicht geeignet die Vertraglichkeit des
Vorhabens zu beurteilen:

» Der Begriindung des Vorentwurfs ist zu entnehmen, dass
sich die im Plangebiet angestrebten VerkaufsflachengréBen
nach Fertigstellung des Vertraglichkeitsgutachtens geéndert
haben. Die Gemeinde geht davon aus, dass die Ergebnisse
der Untersuchung nicht entscheidend tangiert werden (vgl.
vgl. Vorentwurfsbegriindung, S. 11). Ein
Vertraglichkeitsgutachten  sollte sich jedoch auf die
tatsachlich angestrebte Ausgestaltung eines Planvorhabens
beziehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung wird berlcksichtigt. Das Einzelhandelsgutachten wurde
entsprechend aktualisiert. Die Umverteilungseffekte flir das neue Vorhabenlayout
zum Stand 3/2017 wurden bertcksichtigt. 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 bezuglich dieser
Sortimente ausgeschlossen werden. Auch die wirkungsanalytische Einschatzung
fir die Randsortimente hat ergeben, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche zu befiirchten sind. Eine raumordnerische Priifung
gemaB des in Kraft getretenen LROP Niedersachsen 2017 hinsichtlich des
Kongruenzgebots (grundzentral), des Beeintrachtigungsverbots, des Integrations-,
Konzentrations- und Abstimmungsgebots wurde von den Einzelhandelsgutachtern
erganzt.

Die Anregung wird berlcksichtigt. Das wurde

entsprechend aktualisiert.

Einzelhandelsgutachten
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Das Vertraglichkeitsgutachten enthédlt entsprechend der
Beauftragung der Gemeinde Rastede keine raumordnerische
Beurteilung des Vorhabens (vgl. Vertraglichkeitsgutachten,
S. 6). Da das Vorhaben jedoch die Schwelle zur
GroBflachigkeit von 799 m2 VKF Uberschreitet, ist neben
seiner stadtebaulichen auch seine raumordnerische
Vertraglichkeit zu Gberprifen.

Am 17.02.2017 ist die Verordnung (ber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen in Kraft getreten ist
(LROP-VO). Diese enthalt neue Anforderungen an
EinzelhandelsgroBprojekte:

0o So gelten jetzt auch mehrere selbsténdige,
gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht groBflachige
Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und
von denen in ihrer Gesamtbetrachtung
raumbedeutsame  Auswirkungen wie von einem
EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen
kénnen als EinzelhandelsgroBprojekte
(Agglomerationen) (vgl. Entwurf LROP 2016, 2.3 02 3 ).

0 Zudem darf laut dem Kongruenzgebot grundzentral in
einem Mittelzentrum das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine
periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich, also das jeweilige
Gemeindegebiet, nicht wesentlich Uberschreiten. Eine
wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft
von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes
erzielt wird. (vgl. Entwurf LROP 2016, 2.3 03 2 und 2.3
035).

Die Anregung wurde berlcksichtigt. Eine raumordnerische Prifung gemas des in
Kraft getretenen LROP Niedersachsen 2017 hinsichtlich des Kongruenzgebots
(grundzentral), des Beeintrachtigungsverbots, des Integrations-, Konzentrations-

und Abstimmungsgebots wurde von den Einzelhandelsgutachtern erganzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Die Gemeinde Rastede sieht laut der
Vorentwurfsbegriindung keine realistische An-
siedlungsperspektive fir einen weiteren Nahversorger am
Altstandort des Discounters (vgl. Vorentwurfsbegriindung, S.
7). Wenngleich zurzeit keine Nachnutzung abzusehen zu
sein scheint, so besteht aufgrund der bisherigen Nutzung die
Mdoglichkeit, dass dort jederzeit ein Lebensmittelanbieter
angesiedelt  werden  koénnte. Daher sollte das
Vertréaglichkeitsgutachten auch die Auswirkungen eines
solchen Vorhabens mit prifen. Dieses ware dann
entbehrlich, wenn der Standort Giberplant werden wirde.

Wir empfehlen der Gemeinde Rastede das
Vertréglichkeitsgutachten hinsichtlich der oben genannten
Punkte vom Gutachter nachzuarbeiten zu lassen. Hierbei
sollten dann auch die tatsachlich geplanten
Verkaufsflachendimensionen (vgl. Vorentwurfsbegriindung, S.

11) zugrunde gelegt werden.

Die Einzelhandelsgutachter haben ihre Aussagen hinsichtlich der Nachnutzung des
Aldi-Altstandortes am Standort RaiffeisenstraBe 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 (vorhabenbezogen) Bauleitplanung herangezogen
werden kann, da vom Gesetzgeber diesbeziiglich Einzelfallbetrachtungen gefordert
werden.

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

Sie haben festgestellt, dass die Umverteilungsquoten klar Gber dem sogenannten
~Abwagungsschwellenwert* von 10 % aber erkennbar unter dem sogenannten
~Hindernisschwellenwert* von 20/25 % rangieren. Unter Wirdigung der Aufstellung
des Wettbewerbs geht die cima fir das Sortiment Lebensmittel und Reformwaren
von einer Vertraglichkeit gegenliber dem ZV Innenstadt aus. Hinsichtlich des
Lagebereichs ,sonstigen Lagen im Versorgungsraum Mittelzentrum Rastede® geht
die cima auch bei kumulierter Betrachtung von einer Vertréglichkeit aus.

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

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

Auch bei der kumulierten Betrachtung - wirkungsanalytische Einschétzung fur die
Randsortimente — hier v.a. fUr die zentrenrelevanten Randsortimente It. Rasteder
Sortimentsliste ergeben sich nach gutachterlicher Einschatzung keine nachteiligen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche.

Der Empfehlung wurde nachgekommen.
entsprechend erganzt.

Das Einzelhandelsgutachten wurde
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Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Wenn das aktualisierte
stadtebauliche und
Vorhabens bestéatigt, hat die Oldenburgische
Bedenken gegen das o.g. Vorhaben.

Bei Fragen sprechen Sie uns gern an.

Vertréaglichkeitsgutachten  die
raumordnerische Vertraglichkeit des

IHK keine

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

Al

Gastransport Nord GmbH, Schreiben vom 15.02.2017

Gemeinde Ovelgénne, Schreiben vom 20.02.2017

TenneT TSO GmbH, Schreiben vom 08.02.2017

Avacon AG, Schreiben vom 06.02.2017

ExxonMobil Production Deutschland GmbH, Schreiben vom 27.01.2017
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Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Stellungnahme 1
27.02.2017

Anbei fristgerecht innerhalb der Auslegungszeit einige
Anmerkungen zu der durch den Architekten und die Investoren
im Rahmen des aktuellen B-Plan-Verfahrens vorgelegten
Planung des  Koppelstandortes Rewe/Aldi an  der
Raiffeisenstra3e, Rastede:

1. die Lkw blockieren bei der Zufahrt Gber die rechte Anbindung
von rechts kommend langere Zeit beide Fahrspuren. Das birgt
ein gewisses Unfallpotenzial! fiir alle Verkehrsteilnehmer, (s.
Anlage 1, mit Originalradien). Der Versuch, dass evil. mittels
einer entsprechenden Auflage fur die Logistik zu heilen, wére
utopisch.

An einem voéllig neu konzipierten Standort wie diesem sollte
zumindest versucht werden planerisch so vorzugehen, dass
Gefahrdungen vermieden werden.

2. kommen die Lkw von links ist laut meiner erganzten Planung

dagegen ein Begegnungsverkehr mdéglich (s. Anlage 2,
Situation mit Gegenverkehr)
3. die Parkplatze der Doppelreihen sind wegen des

"Grlnstreifens" dazwischen nur 4,5 m lang (wenn Hochbord zur
Abgrenzung) und

4. zwingen die Kunden, ruckwarts auszuparken. Dabei sind
dann evtl. Kollisionen auch mit den Uber das quasi gesamte
Geléande fahrenden Lkw und anderen Verkehrsteilnehmern
mdglich.

5. die Vielzahl der anliefernden Fahrzeuge (definitiv alle
Sattelzlige bzw. Lkw mit Anhangern) missen jeweils Uber das
Gelédnde, an den durch Kunden frequentierten Eingangen
vorbei (Unfallpotenziall) vor der jeweiligen Anlieferung
geradeziehen um schlieBlich rickwarts in die Anlieferungen
einzusteuern

6. nur kleine Lkw und "Sprinter/Crafter" kénnen ggf. direkt die
Anlieferungen ansteuern und um die Ecke in die Anlieferung
einsteuern

Die Bedenken werden nicht geteilt. Sowohl die REWE Group als auch Aldi Nord
wurden mit den nebenstehenden Einwanden konfrontiert. REWE hat den
Einwédnden entgegnet, dass an vielen Standorten gleiche oder &hnliche
Anliefersituationen bestehen. Es ist nicht bekannt, dass es dort zu Problemen oder
gar zu Personenschaden gekommen ist. Bei REWE ist im Extremfall 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 ausgefiihrt:

Da das Gros der angelieferten Waren (ber den hauseigenen Fuhrpark bewegt
wird, ldsst sich anhand der mit den Mitarbeitern gefihrten Interviews und der
Aussage des Fuhrparkleiters sehr prédzise ablesen, ob aus der skizzierten Situation
fir die Zukunft méglicherweise eine Situation erwachsen mdge, die in einer fiir uns
nicht hinnehmbaren Gefdhrdung Dritter und oder ggf. dariiber hinaus in einem
Belieferungserschwernis miinden wird.

Beides kénnen wir nach der durchgefiihrten Erhebung fiir die Zukunft nahezu
ausschlieBen, sodass wir gegen die von lhnen skizzierte Planung in diesem Punkte
keinerlei Bedenken vorzubringen haben.

Dartiiber hinaus sind alle fiir eine Belieferung infrage kommenden Fahrzeuge zum
Zwecke der Gefahrenverhiitung mit entsprechenden Rlickfahrkameras und
zusétzlichen Rickfahrscheinwerfern zur Ausleuchtung des Fahrweges, sowie
teilweise mit einem akustischen Signalgeber - durch den zusétzlich auf die
Riickwértsbewegung des Fahrzeuges aufmerksam gemacht wird ausgestattet.

Weiterhin kénnen wir Ihnen mitteilen, dass mindestens sieben von uns
unterhaltene Filialstandorte (ber eine dhnliche Anlieferungssituation verfligen, wie
Sie diese fiir den Neubau in Rastede planen.

Alle Objekte betreffend, kénnen wir gemafB der Auskunft unseres Fuhrparkleiters-
Bagatell und Sachschdden ausgeschlossen, - seit Bestehen der Standorte, auf
eine unfallfreie Historie in Bezug auf Personenschdden, die im Zusammenhang mit
einer Anlieferung durch unsere LKW stehen kénnten verweisen.
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Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Stellungnahme 1

7. die Kunden suchen zundchst die den Eingédngen am
nachsten liegenden Stellplatze, was direkt vor den Eingéngen in
der dortigen, auch nur mit 7m Breite ausgelegten Fahrspur zu
regem, immer wieder gefahrlichem Suchverkehr fiihren wird

8. die Behinderten-Parkplatze sind ungllcklich und véllig
atypisch angelegt. Sie gehéren bei einer Neuplanung in die
unmittelbare Nahe der Eingénge.

9. die zwei Doppelreihen sind mit rund 76 m | L&nge zu lang
angelegt. Sie zwingen die Kunden die ganze Lange zum Ein-
und Ausparken abzufahren um so zu Fahrspuren zu kommen,
die vom Gelande wegfihren.

10. deshalb sollten diese Doppelreihen durch eine weitere
Fahrgasse unterbrochen werden, m.E. idealerweise in
Verldngerung der Anbindung vor der Tankstelle in Richtung
Frontseite der Gebaude

11. wo wird das mit erfahrungsgemaB 20% der Flache
anzusetzende Grin auf dem Gelédnde nachgewiesen? Erfolgt
der Ausgleich andernorts?

12. die Notausgange mussen auf befestigte Flachen und Wege
fiihren. Diese werden den Griinanteil weiter reduzieren.

13. wo verbleibt die enorme Menge an Oberflachenwasser?
Wird etwa ohne Riickhaltung in das Kanalsystem eingeleitet?

Zwei Standorten sind Gemeinschaftsstandorte mit EDEKA. Auch der EDEKA LKW
fahrt dort (ber den gesamten Kundenparkplatz und stéB3t dann riickwérts entlang
der Parkreihe in die Anlieferung.

Die nebenstehenden Einwande beziehen sich auf die Ausbauplanung und sind
nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Die nicht Uberbaubare Grundstlicksflache umfasst zum einen den als zu erhalten
festgesetzten Gehdlzbestand sowie zum anderen verbleibende innergebietliche
Bereiche, wie Pflanzbeete innerhalb der Stellplatze mit Baumpflanzungen. Die
zudem erforderliche Kompensation erfolgt extern und wird innerhalb des
gemeindlichen Flachenpools umgesetzt.

Das neue Konzept der Regenentwasserung sieht eine vollstdndige Erneuerung der
Regenwasserleitungen vor. Das Regenwasser der Gebdude soll Uber eine
Freispiegelentwasserung mittels auBengelegener Fallleitungen abgeleitet werden.
Die Entwéasserung des Parkplatzes erfolgt mittels StraBeneinlaufe, welche anhand
des auszubildenden Gefalles in den Randern der Parkflachen angeordnet werden.
Die Anzahl der StraBeneinlaufe ergibt sich anhand der Regenwassermenge und
der Gefallesituation. Anfallendes Regenwasser an den Entladerampen, wird Uber
Bodenabldufe abgeleitet und mittels Hebeanlagen Uber die Rickstauebene
entwéssert. Das anfallende Regenwasser soll sowohl in den Regenwasserkanal in
der RaiffeisenstraBe abgefuhrt wird (hier insbesondere die Parkplatzflachen) als
auch Uber ein privates Regenwasserriickhaltesystem gedrosselt in einen Graben
an der TannenstraBBe abgefihrt werden. Damit werden keine gréBeren Anderungen
gegeniber der derzeitigen Entwésserungssituation vorgenommen.
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14. werden die zu Hochspannungsleitungen einzuhaltenden
Abstande hier eingehalten?

15. in der Planung sind keine Poller zum Schutz der
Gebaudeecken an den Anlieferungen eingeplant

16. die zwei 12-er Blocks Parkplatze an der StraBe sind kaum
nutzbar. Sie sind teilweise ungeliebte Sackgassenlagen
(zwischen den 12-er Blécken) und

17. sie zwingen die Kunden der AuBenreihen rickwarts in den
Strom der an- und abfahrenden Fahrzeuge auszuparken. Der
Kunde wird diese Parkplatze und auch die Parkplatze der 23-er
und 24-er Anordnung an der linken und rechten
Grundstiicksgrenze moglichst meiden.

18. es fehlen Fahrradstellplatze bzw. Fahrradboxen, gerade fiir
diesen laut Gutachter doch so (unglaublich!) enorm stark von
Radfahrern genutzten Standort

19. die Stellplatze in den Anlieferbereichen sind nicht einmal
von Mitarbeitern zu nutzen. Eine Fahrgasse von It. Plan 5,5m
ist vollig ungeeignet zum Ein- und Ausparken.

20. nach meiner Auswertung sind bei der vorgelegten
Neubauplanung rund 40% der Stellplatze leider nur in der heute
in der Branche Uberholten Breite von 2,5m bzw. nur in 2,6m
ausgeflhrt

Fazit:

Die der Gemeinde vorgelegte Fachplanung des Investors sollte
unbedingt in vielen Punkten im Sinne der Kunden optimiert
werden.

Ein auf Investorenseite gewolltes Maximum an Handelsangebot
und ein gewolltes Maximum an Stellplatzen flhrt nicht
automatisch zu einer funktionalen Planung im Sinne der Blrger
und Kunden.

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Die geplante H6henentwicklung unterscheidet
sich nicht wesentlich vom Bestand. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet sind
keine Hochspannungsleitungen vorhanden. Die Gemeinde geht davon aus, dass
die Absténde eingehalten werden.

Die nebenstehenden Einwande beziehen sich auf die Ausbauplanung und sind
nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Die nebenstehenden Einwande beziehen sich auf die Ausbauplanung und sind
nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Die nebenstehenden geduBerten Bedenken werden aus den vorstehenden
Grunden nicht geteilt. Hinsichtlich der Problematik Anlieferung und Sicherheit ist
auszufihren, dass es eine Reihe von Standorten gibt, die &hnliche
Anliefersituationen haben, bei denen es aber nicht zu verkehrlichen Problemen
gekommen ist. Die Ubrigen angesprochenen Punkte beziehen sich auf die
Ausbauplanung und sind nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.

Die Planung fuhrt zZu einer deutlichen Verbesserung
Nahversorgungsangebotes und ist daher zum Vorteil der Blrger.

des
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Ferner halte ich meine im Bauausschuss mindlich
vorgetragenen Bedenken am laut Gutachter angeblich
festgestellten und zu erwartenden Verkehrsmix (nur 75%
motorisiert) aufrecht und bitte deshalb um nachvollziehbare
Offenlegung der Erhebungsergebnisse.

Ebenso mdéchte ich zum Schutz des 6rtlichen Einzelhandels
innerhalb des ZVB erneut wie vorgetragen darum bitten, das

Nonfood-Angebot beider Anbieter inkl. Drogerie- und
Reformwaren) wie durchaus branchentblich (aber von
Betreibern natirlich nicht gewollt) auf z.B. 10% der

Verkaufsflachen zu beschranken.

Ich bin davon (berzeugt, dass die verantwortungsbewusst
handelnden Ratsmitglieder meiner Heimatgemeinde meine
Anregungen zur Optimierung der Planung im Sinne der Kunden
und Birger sorgféltig und gewissenhaft prifen und auch dem
Hinweis zur Notwendigkeit einer Nonfood-Beschrankung im
Sinne des 6rtlichen Handels und seiner Kunden folgen werden.

Die Bedenken werden nicht geteilt. Das derzeitige Verkehrsaufkommen wurde mit
eigens installierten Kameras aufgezeichnet, sodass die theoretisch ermittelten
Werte mit den tatsachlichen 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 Fu3 oder mit dem Fahrrad erledigt wird, wodurch sich der
PKW-Anteil teilweise weiter reduziert hat.

Das Einzelhandelsgutachten wurde auf der Basis der derzeitigen Planungen
aktualisiert. Darin  wurden die  Umverteilungseffekte  (Ableitung  von
Umverteilungsquoten fiir die Sortimente Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie-
und Parfimeriewaren; qualitativ-Uberschlagige Betrachtung aperiodische
Randsortimente) fiir das neue Vorhabenlayout zum Stand 3/2017 ermittelt.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass nachteilige Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche (hierzu z&hlt auch die Rasteder Innenstadt)
sowie die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des § 11 (3)
BauNVO bezilglich dieser Sortimente ausgeschlossen werden. Auch die
wirkungsanalytische Einschatzung fir die Randsortimente — hier v.a. fur die
zentrenrelevanten Randsortimente It. Rasteder Sortimentsliste hat ergeben, dass
keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu beflirchten
sind.
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Schreiben vom ...
Fortsetzung Die Gemeinde halt es daher nicht fir erforderlich, das Nonfood-Angebot auf 10%
Stellungnahme 1 | der Verkaufsflichen zu beschranken. Der Anregung wird daher nicht
‘ \l nachgekommen.
| %
L
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2 [ Stellungnahme 2 Ich bin Besitzer des Grundstlicks RaiffeisenstraBe 60 in

01.02.2017

Rastede. Auf dem Grundstiick befindet sich ein Wohnhaus aus
dem Jahre 1666 und das Bauernmuseum. Das
Nachbargrundstick RaiffeisenstraBe 52 (u. a. REWE) soll nach
dem Bebauungsplan 70 - Rastede West- umgebaut werden.

In den Planungen ist zu ersehen, dass mein Grundstiick mit
dem Wohnhaus Uberhaupt nicht in die Planungen mit
eingezogen wurde. Das Haus steht unter
denkmalschutzrechtlichen  Vorgaben, es besteht ein
Bestandsschutz und es gibt einen Umgebungsschutz, der bei
mir beim Umbau streng tGberwacht wurde.

Die Anregung wurde bericksichtigt. Das Schallgutachten wurde aktualisiert. In der
Aktualisierung wird das Wohnhaus als Immissionsort beriicksichtigt. Die
Schallgutachter haben fiir die Immissionsorte unter Berlcksichtigung der
Vorbelastung  Planwerte  ausgearbeitet und eine  Unterteilung  des
Anderungsgebietes in drei Teilflaichen vorgenommen. Die Emissionskontingente
der Teilflachen sind in einer Optimierungsrechnung so ermittelt worden, dass an
keinem der untersuchten Immissionsorte der zugehdérige Planwert durch die
Schallemissionen aller Teilflachen lberschritten wird.
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) Einwender/in 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Gerade in Bezug auf den Schallschutz sind aus den Unterlagen | Die gutachterlichen Ergebnisse werden in der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Stellungnahme 2 keine Vorkehrungen zu ersehen. Der Supermarkt wird téglich | Nr. 70 umgesetzt. Die ermittelten Emissionskontingente fir die Teilflachen sowie
von Kihllastern, die rlickwérts mit dem bekannten Warntdnen!!! | die Richtungssektoren werden im Planteil festgesetzt. Immissionsschutzrechtliche
an die Rampe fahren, beliefert. Die Kuhlung ist nicht | Grinde stehen der Anderung des Bebauungsplanes damit nicht entgegen.
gerauschlos!!! Nachtzeit!!! Zu Bedenken ist auch, dass zum
Supermarkt eine ca. 8 m hohe Wand den Schall zu meinem
Grundstiick ablenkt.
Die Anlieferung wird auf der westlichen (also auf meiner Seite)
erfolgen. AuBerdem wird eine Kihlung!!! fir den Supermarkt
angebracht. Der Anbringungsort ist aus der Skizze im Moment
noch nicht ersichtlich. Die Kuhlung von REWE, die jetzt
angebracht wurde, ware schon Uberprifungswurdig!!
Ich bitte um Uberpriifung meiner Ausflihrungen und um
Benachrichtigung.
3 | Stellungnahme 3 Aus der verkehrlichen Beurteilung der PGT Umwelt und|Der beobachtete Stau bei geschlossener Schranke reicht heute in den

02.02.2017

Verkehr GmbH vom 09. Januar 2017 ist nicht ersichtlich,
welche konkreten Auswirkungen die neue Verkehrssituation
(besonders die Fahrzeugdichte in Spitzenzeiten) - unter
Berticksichtigung der aktuellen und zukinftigen SchlieBzeiten
der Bahnschranke, der unvermeidbaren Wartezeiten und des
Ruickstaus, sowie die sich hieraus ergebenden Behinderungen
fir den auf die RaiffeisenstraBe zu-und abflieBenden Verkehrs
(besonders im Bereich der Zu-/Ausfahrten REWE/ALDI) und
aus Richtung Oldenburger StraBBe haben wird.

Spitzenstunden tlw. Gber die August-Brétje-Str hinaus. Zuklnftig wird sich an dieser
Situation - solange es einen beschrankten Bahnlbergang gibt — nichts
wesentliches andern: Die Kunden, die aus Westen kommen und zum Aldi wollen,
muissen heute den BU queren bzw. stehen bei geschlossener Schranke im Stau.
Zuklnftig kénnen diese Kunden zum Kundenparkplatz links abbiegen und
verkirzen somit den Stau. Kunden, die von Osten kommen, miisse heute nicht den
Bahnibergang queren. Zukiinftig werden diese Kunden bei der Rickfahrt ggf. vor
der geschlossenen Schranke auf der RaiffeisenstraBe oder dem Kundenparklatz
stehen. Somit wird im Saldo kein signifikanter Unterschied erkennbar werden.
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Schreiben vom ...
4 | Stellungnahme 4 Als Eigentimer des Gebdudes RaiffeisenstraBBe 44 in 26180

27.02.2017

Rastede mdchten wir hiermit folgende Stellungnahme abgeben.

Die Auffahrt ist zu dicht an unserer Auffahrt, so dass Probleme
bezlglich der reibungslosen Ein- und Ausfahrt fiir Pkws, Lkws
und Fahrradfahrer zu erwarten sind.

Erst recht, wenn der Tunnel gebaut wird.

Das derzeitige ErschlieBungskonzept und das Verkehrsgutachten, das zur
Anderung des Bebauungsplanes erstellt wurde und das Teil der Planunterlagen ist
sehen — wie im Bestand - zwei Anbindungen der geplanten Stellplatzflachen an die
RaiffeisenstraBe (K 133) vor. Zudem verfiigt die Tankstelle im Bestand Uber eine
weitere Zu- und Ausfahrt zur RaiffeisenstraBe. Diese soll auf eine
Ausfahrtsmdglichkeit reduziert werden, um die Verkehre optimaler zu leiten.

Die 6stliche Ein-/Ausfahrt liegt dem Grundstick des Einwenders am nachsten und
ist daher offensichtlich in der nebenstehenden Stellungnahme gemeint. Die
Gemeinde sieht in der Festsetzung einer verkehrlichen ErschlieBungsmdglichkeit in
diesem Bereich keinen Konflikt, mit der nebenstehend angesprochenen Auffahrt
des Einwenders, da beide Zu-/Abfahrt bereits im heutigen Bestand vorhanden sind
und sich die tatsachliche Situation durch die Anderung des Bebauungsplanes damit
nicht &ndert. Zudem hat die Leistungsfahigkeitsberechnung der Gutachter ergeben,
dass fir die ErschlieBungsmdglichkeit eine gute Verkehrsqualitat (Stufe B) mit
ausreichenden Kapazitatsreserven attestiert werden kann. Diese Einschatzung
erfolgt unter Beriicksichtigung der Gesamtsituation.

Es bestehen grundsatzliche Uberlegungen den héhengleichen Bahnilbergang
Ostlich des Plangebietes zu beseitigen. 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
héhengleichen Bahnibergangs an der K 133 ist zunéchst eine
Verkehrsuntersuchung durchzufiihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden
Untersuchungsergebnisses kdnnen neben der sog. Nullvariante auch andere
Varianten, méglicherweise in Form der Vorzugsvariante 5 (Machbarkeitsstudie der
Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2010), entwickelt werden. Im Rahmen des
Auftaktgespréachs wurde deutlich, dass die Planung zur Beseitigung des
héhengleichen Bahnilbergangs 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 Gemeinde Rastede die Sicherstellung der Nahversorgung
héher als das Ergebnis einer noch nicht abgeschlossenen Untersuchung mit
ungewissem Ausgang. Soweit die Untersuchung mit dem Ergebnis abschlieft,
dass private Grundstiicke fur die Beseitigung des héhengleichen Bahniibergangs in
Anspruch genommen werden mdissen, ist dies in dem sich anschlieBenden
Planverfahren fir die Beseitigung des hoéhengleichen Bahnibergangs zu
betrachten.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 — Rastede West

Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Stellungnahme 4

In diesem Fall ist ebenfalls nicht berlicksichtigt, dass dann die
Eingangssituation unseres Gebaudes gegebenenfalls verlegt
werden muss.

Das Larmproblem beziglich der im 2. Obergeschoss liegenden
Wohnungen sowie auch das o. g. Auffahrt-Problem werden eine
erhebliche Wertminderung der Wohnungen zur Folge haben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Fir die Gemeinde Rastede ist nicht
ersichtlich, warum durch die Anderung des Bebauungsplanes Verdnderungen in
der EinschlieBungssituation des Einwenders erforderlich werden.

Die Gemeinde hat zur Anderung des Bebauungsplanes ein schalltechnisches
Gutachten erarbeiten lassen. Die Ergebnisse des Gutachtens sind als
Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Mittels der vorgenommenen
Schallkontingentierung  wird  sichergestellt, dass an allen umliegenden
schitzenswerten Nutzungen die zuldssigen schalltechnischen Orientierungswerte
eingehalten werden. Die konkreten Nachweise hierzu sind in den nachfolgenden
Genehmigungsverfahren durch die Vorhabentrdger beizubringen und der
Genehmigungsbehdrde vorzulegen. Insofern geht die Gemeinde davon aus, dass
an den vom Einwender genannten Wohnnutzungen keine Konflikte durch
Schallimmissionen, verursacht durch zuldssige Nutzungen im Geltungsbereich
dieser 2. Anderung auftreten werden.

Hinsichtlich der beflirchteten Wertminderung kommt die Gemeinde zu folgendem
Abwagungsergebnis: Die Beurteilung, ob eine Nutzung als wertmindernder Faktor
gesehen wird, hdngt vom Einzelfall ab und beruht sowohl auf objektiven als auch
auf subjektiven Kriterien. Bei der objektiven Betrachtungsweise steht die klare
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben im Mittelpunkt. Auf Genehmigungsebene ist
gutachterlich nachzuweisen, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden.
Dann werden die geplanten Nutzungen objektiv keinen wertmindernden Einfluss
auf Immobilien haben. Auch der Petitionsausschuss des Bundestages vom
13.04.2011 hat verdeutlicht, dass eine Wertminderung von Immobilien nur in
Betracht k&me, wenn von einer unzumutbaren Beeintrachtigung der
Nutzungsmdglichkeit des Grundstiickes auszugehen sei. Dies kdnne jedoch
ausgeschlossen werden, wenn die Immissionen nicht das zuldssige MafB
Uberschreiten. Diese Auffassung wird auch durch einen Beschluss des BVerwG
vom 09.02.1995 (UPR 10/1995, S. 390 ff.) gestltzt. Demnach sind ,die
Auswirkungen, die die Errichtung von baulichen Anlagen in der Umgebung eines
Grundstlickes auf dessen Verkehrswert haben, alleine keine fir die planerische
Abwagung erheblichen Belange. Vielmehr kommt es auf die von der (neu)
zugelassenen Nutzung unmittelbar zu erwartenden tatsachlichen
Beeintrachtigungen an.” Bei subjektiver Betrachtungsweise spielt das persoénliche
Empfinden des Einzelnen eine Rolle. Dies ist jedoch kein Belang der in die
Bauleitplanung einzustellen wére.






