Ci Aiasmwzom Gemeinde Rastede

STEDE . :
Der Burgermeister
Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en

Einladung

Gremium: Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en - 6ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 22.01.2018, 16:00 Uhr
Ort, Raum: Ratssaal des Rathauses, Sophienstral3e 27, 26180 Rastede

Rastede, den 11.01.2018

1. An die Mitglieder des Ausschusses flr Bau, Planung, Umwelt und StralR3en
2. nachrichtlich an die tbrigen Mitglieder des Rates

Hiermit lade ich Sie im Einvernehmen mit der Ausschussvorsitzenden zu einer Sit-
zung mit 6ffentlichen Tagesordnungspunkten ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil
TOP 1 Eroffnung der Sitzung

TOP 2 Feststellung der ordnungsgemal3en Einladung, der Beschlussfahigkeit
und der Tagesordnung

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift Gber die Sitzung vom 05.12.2017
TOP 4 Einwohnerfragestunde

TOP 5 2. Anderung des Bebauungsplans 70 - Rastede West
Vorlage: 2017/247

TOP 6 Einwohnerfragestunde
TOP 7  SchlieBung der Sitzung
Mit freundlichen Grif3en

gez. von Essen
Blrgermeister
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§ ) resinenzorr Gemeinde Rastede
CL ASTEDE Der Blrgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2017/247
freigegeben am 02.01.2018

GB 3 Datum: 27.12.2017
Sachbearbeiter/in: Triebe, Tabea

2. Anderung des Bebauungsplans 70 - Rastede West

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o) 22.01.2018 Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 30.01.2018 Verwaltungsausschuss

o) 13.03.2018 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
i. V. m. 8 4a Abs. 3 Baugesetzbuch sowie der Beteiligungen der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. 8
4a Abs. 3 Baugesetzbuch eingegangenen Stellungnahmen werden auf der
Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses flr
Bau, Planung, Umwelt und Stral3en am 22.01.2018 berucksichtigt.

2. Die bisherige Beschlussfassung und Abwagung wird bestatigt.
3. Die 2. Anderung des Bebauungsplans 70 — Rastede West mit Begriindung

und Umweltbericht sowie die ortlichen Bauvorschriften werden gemald 8 1
Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbindung mit 8 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Sach- und Rechtslage:

Das Grundstick Raiffeisenstral3e 52 soll im Rahmen eines ,Relaunch” eine deutliche
Aufwertung erfahren, indem das Fachmarktzentrum REWE neu bebaut wird. Die der-
zeitigen Nutzer, die Lebensmittelkette REWE und die Jet-Tankstelle, bleiben dort an-
sassig, zusatzlich soll der ALDI-Markt dort angesiedelt werden. Das vorhandene Ge-
baude, welches ehemals auch das ,Teppichland” beinhaltete, wird abgerissen und
soll durch einen Neubau ersetzt werden.

Um den ,Relaunch” des Standortes Raiffeisenstral3e 52 zu ermdoglichen, muss der
Bebauungsplan 70 gedndert werden, da fiir die 0. g. Nutzungen eine Ausweisung als
~Sonstiges Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,,Grol3flachiger und nicht grof3-
flachiger Einzelhandel” erforderlich ist. Auf die bisherigen Beratungen wird verwiesen
(siehe Vorlagen 2017/008, 2017/085 und 2017/185).
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Im Zuge der offentlichen Auslegung bzw. Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange
wurden Bedenken hinsichtlich des Immissionsschutzes sowie der raumordnerischen
Einzelhandelsvertraglichkeit des Gesamtvorhabens erhoben. Infolge eines mit allen
Beteiligten gefuhrten Abstimmungsgesprachs wurde eine weitere fachgutachterliche
Stellungnahme zur Einzelhandelszulassigkeit erarbeitet, die zu dem Ergebnis kam,
dass das Vorhaben zuléssig ist, auch unter Berticksichtigung des zwischenzeitlich
neu in Kraft getretenen Landesraumordnungsprogramms. Durch konkrete Festset-
zungen im Bebauungsplan wird kinftig das zulassige Sortiment verbindlich gesteu-
ert.

Aufgrund der Anregungen zum Immissionsschutz wurde auch die schalltechnische
Untersuchung Uberarbeitet und geanderte Larmemissionskontingente in den Bebau-
ungsplan tdbernommen. Aufgrund dieser Ergebnisse der neuerlichen Gutachten zu
Larmschutz und Einzelhandelsvertraglichkeit haben sich Anderungen im Bebau-
ungsplan-Entwurf ergeben, sodass eine erneute 6ffentliche Auslegung und eine er-
neute Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchzufihren war.

Im Rahmen dieser erneuten Beteiligungen sind von der Offentlichkeit keine Stellung-
nahmen vorgebracht worden. Von den Tragern offentlicher Belange wurde mitgeteilt,
dass die zuvor erhobenen Bedenken ausgeraumt werden konnten und gegen die
nunmehr vorgesehenen Festsetzungen keine weiteren Bedenken bestehen.

Die vollstandigen Stellungnahmen sowie die Abwégungsvorschlage sind der Anlage
3 zu entnehmen, eine Ubersichtliche Darstellung erfolgt auch in der Begrindung (s.
Anlage 2, ab Seite 8).

Die vorgebrachten Stellungnahmen haben zu keinen Anderungen im Bebauungsplan
gefuhrt, lediglich die Begrindung wurde um einige Angaben ergénzt. Die Festset-
zungen im Planteil (beispielsweise zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Gestal-
tung der Baukorper und zulassigem Sortiment) sind identisch mit denen des erneu-
ten Entwurfs geblieben, sodass der Satzungsbeschluss gefasst werden kann.

Néhere Erlauterungen zu den Stellungnahmen und Abwagungsvorschlagen sowie

den Inhalten des zu beschlieRenden Bebauungsplans werden in der Sitzung des
Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt und Strafl3en gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden vom Vorhabentrager getragen.

Anlagen:

1. Planzeichnung

2. Begrindung mit Umweltbericht

3. Abwagungsvorschlage
(Die tabellarische Darstellung der Abwagungsvorschlage enthalt auch die zur
frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen (rote Farbe). Die
Stellungnahmen im Rahmen der Auslegung sind in schwarzer Farbe, die Stel-
lungnahmen im Rahmen der erneuten Auslegung in blauer Farbe dargestellt).
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Anlage 1 zur Vorlage 2017/247

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersédchsischen
Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der
Rat der Gemeinde Rastede diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 "Rastede-West ", bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden
ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung, als Satzung beschlossen. Die Satzung des Bebauungs-
planes wird hiermit ausgefertigt.

Rastede, den ...............oocoee.

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2016 “ LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg- Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Pléatze vollstandig nach
(Stand vom .................... ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen ge-
ometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Westerstede, den ............................

(6ffentl. bestellter Vermessungsingenieur)

Planverfasser

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesell-
schaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ...............c.ooevvee

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzungam ..............ccccceee. die Aufstel-
lung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméan § 2

Abs. 1 BauGBam .......................... ortsublich bekannt gemacht.

Rastede, den ...............cccc.

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ..............cc..o.oe dem Ent-
wurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 und der Begriindung zugestimmt und seine éffentliche
Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurdenam ............................ ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 mit der Begriindung und die wesentlichen, be-
reits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ............................ DIS
geman § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich ausgelegen.

Rastede, den ............................

BUrgermeister

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzungam ............................ dem Entwurt
des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung geman § 4a Abs.
3,S8atz1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am .............cccccvee ortsiblich bekannt gemacht.

Der erneute Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ............................ bis ..o geman § 3 Abs. 2
BauGB &ffentlich ausgelegen.

Rastede, den ..............cooeee.

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 70 nach Priifung der Stel-
lungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam .................ccceee. als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begrindung beschlossen.

Rastede, den .............ccoeeven.

Blrgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 (3) BauGB am ...................ce. ortsublich bekanntgemacht wor-
den. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 ist damitam ............................ in Kraft getreten.
Rastede,den ............................

Blrgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss ist gemal § 10 (3)BauGB am ............................ ortsublich bekanntgemacht wor-
den. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 ist damitam ............................ in Kraft getreten.

Rastede, den .............ccooeve.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 ist die Verlet-
zung von Vorschriften beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 und der Be-
grindung nicht geltend gemacht worden. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a be-
achtlich sind.

Rastede, den ...........cccoeevennnnn.

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Rastede, den .............ccooeeeennni.

GEMEINDE RASTEDE
Der Burgermeister

Es gilt die BauNVO 2017
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Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
Das Verfahren dieses Bebauungsplans ist gema § 245 ¢ BauGB nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Rechtsvorschriften des Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt worden.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds.
GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 (Nds. GVBI. S. 48)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch

Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Textliche Festsetzungen

1. Im Sonstigen Sondergebiet SO gemal § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung
,GroRflachiger und nicht groRflachiger Einzelhandel / Tankstelle sind zul&ssig:

¢ Teilflache A

Die Teilflache A dient der Unterbringung eines Lebensmitteldiscounters. Zulassig ist
ein Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 gm.

Zentrenrelevante Randsortimente werden auf maximal 10 % der realisierten
Verkaufsflache begrenzt.

¢ Teilflache B

Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb (Verbrauchermarkt) mit einer
maximalen Verkaufsfliche von insgesamt 1.800 gm. Zulassig ist in den
Gebdudekérper des groRflachigen Einzelhandelsbetriebes integrierter kleinflachiger
Einzelhandel (Shops) mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal 200 gm
mit nahversorgungs- und/oder nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geman
nachstehender Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Rastede
(11/2015):

Zentrenrelevante Randsortimente werden auf maximal 10 % der realisierten
Verkaufsflache begrenzt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel,
Reformwaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
(WZ 47.11.1;, WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ
47.23.0; WZ 47.24.0; WZ 47.25.0; WZ 47.26.0; WZ
47.29.0)

Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel),
Parfimerieartikel

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und
Kdrperpflegemitteln (WZ 47.75.0)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel Apotheken (WZ 47.73.0)

Schnittblumen und kleinere Pflanzen Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
Diungemittel (WZ 47.76.1) (hier nur Schnittblumen und

kleineren Pflanzen)

Zeitungen und Zeitschriften Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Nicht zentrenrelevante und nicht nahversorgungsrelevante
Sortimente

Zoobedarf

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden
Tieren (WZ 47.76.2)

Einzelhandel mit Wohnmobeln (WZ 47.59.1)

Mébel (inkl. Kiichen. Matratzen,
Buromobel;

Baumarktspezifisches Kernsortiment (u.  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)

a. Badeinrichtung, Bauelemente. Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und

Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (ohne Farben, Lacke)
Fliesen, Heizungen, Ofen, Werkzeuge,

Metall- und Kunststoff/raren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbelage

Einzelhandel mit Vor héngen, Teppichen,
FuRbodenbelagen und Tapeten (WZ 47.53.0) (chne
Vorhange), Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (hier nur Farben, Lacke)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47
54.0) (Elektrohaushaltskleingerate und -groRgeréate)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und

Haushaltsgegensténde a. n. g. (WZ 47.59.9) (hier nur
Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -Zubehor
(WZ 47.64.1)

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
(WZ 47.43.0)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ
47.63.0)

Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ
49.59.3)

Computer und Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geréten
Kommunikationselektronik, einschlieBlich und Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel mit
Zubehdr) Telekommunikationsgerdten (WZ 47.42.0)

Auto und Autozubehor Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -Zubehér (WZ
45.32.0), Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9)
(hier nur Kindersitze)

Gartenmarktspezifische Kernsortiment (z. Einzelhandel mit Blumen. Pflanzen, Sdmereien und

B. Erde, Torf, Gartenhauser, -gerate, Diingemittel (WZ 47.76.1) (auRer Schnittolumen und
(Gro3-) Pflanzen und Pflanzgefalie) kleinere Pflanzen)

Erotikartikel/ Waffen Einzelhandel mit Erotikartikel/ Waffen (WZ 47.78.9)
Zentrenrelevante Sortimente

Elektrohaushaltsgerate

Lampen und Leuchten

Fahrrader und Fahrradzubehor

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Musikalien, Musikinstrumente

Bekleidung, Wasche

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehér)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)
Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche,
FuRBbodenbelage und Tapeten (WZ 47.53.0) (hier nur
Vorhénge)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Sportbekleidung und -schuhe

Schuhe Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)
Bicher Einzelhandel mit Buchern (WZ 47.61.0)
Papier- und Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und

Schreibwaren, Blroartikeln (WZ 47.62.2)
Burobedarf
Spielwaren Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und

Glaswaren (WZ 47.59.2)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténde na. n. g. (WZ
47.59.9)

Einzelhandel mit Kunstgegenstadnden, Bildern
kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ
47.78.2)

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln
(WZ 47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ
47.72.2)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen
Artikeln (WZ 47.74.0)

Foto und Zubehor

Optische und
akustische Artikel

Uhren, Schmuck
Lederwaren, Koffer und Taschen

Sanitatswaren

o Teilflache C

e Tankstelle, mit einem Tankstellen-Shop mit einer maximalen Verkaufsflache von 60
gm

e Blro-, Verwaltungs- Lagerrdume, die dem Einzelhandelsbetrieb zugeordnet sind,

e Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme,
fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

o Stellplatze

2. GemaR § 16 [2] BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO wird bestimmt, dass die maximale
Oberkante Gebaude gemaR Planeinschrieb, jeweils gemessen zwischen der unteren
Bezugsebene und der Oberkante Gebaude nicht Uberschritten werden darf. Untere Bezugsebene
ist die Fahrbahnoberkante der Raiffeisenstrale (gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rechten
Winkel zum Gebaude). Von der H6henbegrenzung ausgenommen sind untergeordnete, technisch
bedingte Bauteile (z.B. Schornsteine, Abluftkamine 0.8.) geméaf § 16 (6) BauNVO

3. Im Sonstigen Sondergebiet dirfen die zulassigen Grundflachen durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 12,5 % Uberschritten werden (0,8+0,1=0,90).

4. Im Sonstigen Sondergebiet sind Stellplatze auf den tUberbaubaren und den nicht Uberbaubaren
Flachenmit der Zweckbestimmung ,Stellplatze* zulassig.

5. Im Geltungsbereich ist gemaf § 9 (1) Nr. 25 a BauGB fiir je 6 Stellplatze ein Laubhochstamm mit
einem Stammumfang von 16/18 cm zu pflanzen und/oder zu erhalten. Es sind standortgerechte,
heimische Laubbdume zu verwenden. Innerhalb der Stellplatzflachen vorhandene
Laubhochstdamme mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm kdnnen, soweit sie erhalten
werden, auf die Pflanzmalnahme angerechnet werden.

6. Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der Planzeichnung (vgl.

auch nachfolgende Tabelle) angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags
(06.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 06.00 h) tberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilfliche Emissionskontingente Lk in dB
TAG Nacht
TF 1 61 48
TF 2 57 47
TF 3 64 49

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur die in der Planzeichnung (vgl. auch nachfolgende Tabelle) definierten Richtungssektoren,
ausgehend vom Bezugspunkt (Koordinatensystem: GauB-Kriiger-Bessel Streifen Ost: 3445800 m,
Nord: 5901975 m) erhéhen sich die Emissionskontingente Lgx um die in der folgenden Tabelle
angegebenen Zusatzkontingente:

Zusatzkontingente in dB fiir die Richtungssektoren tags und nachts

Richtungssektor Begrenzung (0° = (Gitter- Zusatzkontingent Lgk zys

Nord) im Uhrzeigersinn

Tag dB Nacht dB

von 29 ° bis 50 ° 3 1
von 50 ° bis 66 ° 0 0
von 66 ° bis 111 ° 2 0

3 3

von 111 ° bis 198 °

oo |w | >

Die Priufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur die Immissionsorte j im Richtungssektor k
LEK,i durch LEK,i + LEK,zus,k zu ersetzen ist.

7. Innerhalb der gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzten Umgrenzung von Flachen mit
Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&aumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern sind die bestehenden Gehdlze zu erhalten und bei Abgang
durch standortgerechte Gehdlze zu ersetzten. Geeignete Arten sind neben Schwarzerle (Alnus
glutinosa) auch Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus
sylvatica), Feldahorn (Acer campestre) und Eberesche (Sorbus aucuparia).

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: ,Grof3flachiger und nicht grof3flachiger
Einzelhandel / Tankstelle®
2, MaR der baulichen Nutzung
0,8 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmalf}

szoé Hohe baulicher Anlagen als HochstmalR (GH= Gebaudehdhe)
,50m
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
_______ Baugrenze
=] Uberbaubare Flache
E;T-:Z — nicht Uberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen

vweww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

D Flache fir Versorgungsanlagen: Zweckbestimmung: Trafostation

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Fléachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

¢ o oo Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

15. Sonstige Planzeichen

Teilflache, siehe textliche Festsetzung Nr. 1

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen/ Teilflachen

Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Lex=61/48dB
tags/nachts

Emissionskontingente tags/nachts

Abgrenzung unterschiedlicher Emissionskontingente

v A

4 ortord Richtungssektoren flir Zusatzkontingente zu den Emissionskontingenten

- - (siehe Textliche Festsetzung Nr. 6)

St Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, und Gemein-
schaftsanlagen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen, und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde sein)
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen
Landesamt fur Denkmalpflege — Archaologische Denkmalpflege —, Ofener Stralte 15, 26121
Oldenburg, Tel.: 0441/799-2120 oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw.
fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

3. Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen
etc.) gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zusténdige
Polizeidienststelle, Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt.

4, Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplénen der zustéandigen Versorgungs-
unternehmen zu entnehmen.

5. Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und
technischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Gemeinde Rastede wahrend der
Ublichen Offnungszeiten aus.

6. Samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 70 treten innerhalb des
Geltungsbereiches dieser 2. Anderung mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschusses
dieser 2. Anderung gemaR § 10 BauGB auBer Kraft.

7. Vom Verkehr auf der K 133 gehen Emissionen aus, die auf das Plangebiet einwirken. Es
wird darauf hingewiesen, dass fur die neu geplanten Nutzungen gegeniber dem Trager der
StralRenbaulast der K 133 keine Anspriiche auf Immissionsschutz bestehen.

8. Gemaf Planzeichnung ist die Festsetzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern im Bereich der Zufahrten an der K 133  Raiffeisenstrale"” vorgesehen. Um eine
uneingeschrankte Sicht auf die Verkehre auf der K 133, insbesondere Radfahrer und
Fugénger, bei Verlassen des Parkplatzes des Verbrauchermarktes/
Lebensmitteldiscounters gewahrleisten zu kénnen, sollten hier die gemar RASt 2006, Bild
120 und Tabelle 59 beschriebenen Sichtfelder freigehalten werden. In dem Bereich der
freizuhaltenden Sichtfelder darf die Sicht in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m nicht
versperrt werden.

Ortliche Bauvorschriften

Es gilt die BauNVO 2017.

§1 Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften

Der § 2 der értlichen Bauvorschriften betrifft die Sonstigen Sondergebiete der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 70.

Der § 3 der ortlichen Bauvorschriften bezieht sich ausschlieBlich auf alle von der Raiffeisenstralle
einsehbaren Fassadenbereiche der Sonstigen Sondergebiete der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 70.

§2 Werbeanlagen

21 Die értlichen Bauvorschriften gelten fur alle Werbeanlagen im Sinne des § 50 Abs. 1 der
NBauO.

2.2 Es sind Werbeanlagen nur zur Eigenwerbung an der Statte der Leistung zuldssig. Dies gilt
sowohl fir direkt am Gebaude angebrachte Werbeanlagen als auch flr freistehende
Werbeanlagen (z.B. Aufsteller, Pylone und Fahnenmasten).

Ausgenommen von dieser Regelung sind:

- Auslagen, Dekorationen und Plakatwerbung in Fenstern und Schaukéasten,

- Werbeanlagen, die Voribergehend fir o6ffentliche Wahlen oder Abstimmungen
angebracht oder aufgestellt werden

Ausnahmsweise kdénnen Werbeanlagen auch auf einem Grundstick errichtet werden, das
unmittelbar an das Grundstiick der Leistung angrenzt.

2.3 Im rdumlichen Geltungsbereich sind folgende Werbeanlagen unzulassig:
1. Werbeanlagen mit beweglichen Teilen mit einer Ansichtsflache gréer als 1 m?
2. Werbung in Form von Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
3. Lichtwerbung in folgenden Farben: RAL 1026 Leuchtgelb, RAL 2005 Leuchtorange,

RAL 2007 Leuchthellorange, RAL 3024 Leuchtrot, RAL 3026 Leuchthellrot, RAL 6038
Leuchtgrin sowie Téne, die dem Farbspektrum entsprechen,

4, Werbung mit Einsatz von Bildwerfern und Lasern (Lichtwerbung am Himmel oder auf
Projektionsflachen)
5. Werbeanlagen, von denen Beschallungen zum Zwecke der Werbung ausgehen.

24 Die Bauaufsichtsbehérde kann gem. § 66 Abs. 1 NBauO Abweichungen von den
Bestimmungen zulassen, wenn die Einhaltung der &rtlichen Bauvorschriften im Einzelfall zu
einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wirden. Eine Abweichung der
Anforderungen kann auch zugelassen werden, wenn diese unter Berucksichtigung des
Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wirdigung der 6ffentlich-rechtlich geschitzten
nachbarlichen Belange mit den o6ffentlichen Belangen, insbesondere den Anforderungen
nach § 3 Abs. 1 NBauO vereinbar sind.

25 Ordnungswidrig handelt, gemaBR § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine
MaRnahme durchfihrt oder durchfihren lasst, die nicht den Anforderungen dieser &rtlichen
Bauvorschriften Uber die Regelung der AuRenwerbung im Gemeindegebiet entspricht.

Gemafl § 80 Abs. 5 NBauO kénnen Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbuRe geahndet
werden.

§3 Fassadengestaltung

3.1 Fassadenmaterialien

Als Materialien zur Fassadengestaltung sind Holz, Glas, Klinker, mineralischer Oberputz und
Verbundfaserplatten zulassig. Untergeordnete Bauteile dirfen auch mit anderen
Baumaterialien errichtet werden.

3.2 Fassadenfarben

Zulassig sind nur naturfarbene Klinker farbig nuanciert rot / braun / grau / gelb (z.B.
Wittmunder Verblendklinker Sortierung Nr. 120, 17, 11, 4 oder ahnlich).

Verbundfaserplatten sind nur in Holzoptik und/oder im Farbton grau anthrazit RAL 7016 oder
grau Hellton ahnlich RAL 7001 silbergrau zulassig.

Mineralischer Oberputz ist nur im Farbton grau anthrazit RAL 7016 zulassig.

3.3 Klinkeranteil/ Putzflichen

Der Klinkeranteil der Fassadenseiten hat mindestens 10 % zu betragen. Putzflachen sind auf
der der Raiffeisenstrafie direkt zugewandten Fassadenseite unzuléssig.

3.4 Ordnungswidrig handelt, gemaBR § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine
MaRnahme durchfihrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen dieser &rilichen
Bauvorschriften Uber die Regelung zur Fassadengestaltung im Gemeindegebiet entspricht.

Gemafl § 80 Abs. 5 NBauO kénnen Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbuRBe geahndet
werden.
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Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

0. Rechtsgrundlagen und Vorbemerkungen

Rechtsgrundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 der Gemeinde Rastede
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(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
(Lebensmittelvollsortimenter) mit maximal 1.800 gm Verkaufsflache (VK) und einen Lebensmit-
teldiscounter mit maximal 1.200 gm VK geschaffen werden. Zudem soll in das Hauptgebaude
des Vollsortimenters integrierter kleinflachiger Einzelhandel (Shops) mit einer Gesamtverkaufs-
flache von insgesamt maximal 200 gm mit nahversorgungs- und/oder nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten planungsrechtlich ermdglicht werden. Innerhalb des Anderungsbereichs ist bereits
ein Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) vorhanden. Das bestehende Einzelhandelsgebaude soll
abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Bezliglich des Discounters handelt es sich
um eine Standortverlagerung innerhalb des Gemeindegebietes. Derzeit ist der Discounter an
der Raiffeisenstrale Nr. 34 ansassig. Die Tankstelle im Plangebiet soll im Bestand erhalten
bleiben und abgesichert werden. Eine VergroRerung der Tankstellen-Verkaufsflache auf 60 gm
soll planungsrechtlich erméglicht 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 Flurstick Nr. 79/4.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch das Flurstiick Nr. 79/3 und im Norden durch die
Flursticke 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 ansassig. 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 Ostliche 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) fuhrt 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 flir 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.



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

Plangebiet

o

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. Fur die Tankstelle wird eine zuléssige Grundflache von 100 gm
sowie maximal ein Vollgeschoss ausgewiesen.

Abb.: Planteil des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 70

Fur die ostlich 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 geéndert. Zulassig sind Baumérkte ohne Angebot von zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten.

Die sudlich des Plangebietes bzw. sitdlich der Raiffeisenstralle gelegenen Flachen sind durch
den Bebauungsplan Nr. 7 Uberplant. Fir die stdwestlich befindlichen Flachen wird im Bebau-
ungsplan Nr. 7 ein Industriegebiet, fur die sudostlich gelegenen Flachen werden Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 7 resultiert aus dem Jahr 1964.
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3. Ziele der Planung

Fur den Geltungsbereich dieser 2. Anderung besteht der rechtskraftige 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 Gebaudekodrper befindet sich im
nordlichen und zentralen Geltungsbereich, sudlich des Geb&udes sind die Stellplatze vorhan-
den. Die Tankstelle liegt am stidwestlichen Rad des Geltungsbereiches.

Ein privater Investor beabsichtigt, den bestehenden Gebaudekorper abzureifen und durch ei-
nen neuen Gebaudekorper 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 RaiffeisenstralRe Nr. 34 ansassige Lebensmitteldiscounter in das Plangebiet verlagert wer-
den und dann eine maximale Verkaufsflache von 1.200 gm aufweisen. Derzeit verfugt der Le-
bensmitteldiscounter Uber 800 gm Verkaufsflachen.

Die vorhandenen Stellplatze werden im Bestand von der Raiffeisenstral3e aus und tber zwei
Ein- und Ausfahrten erschlossen. Zudem verfiigt die Tankstelle Gber eine zusatzliche Ein- und
Ausfahrt. Die bestehende ErschlieBungssituation soll grundsétzlich 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 verfigt. Die entlang der Raiffeisenstralle
vorhandenen, ortsbhildpragenden Baume werden weitgehend erhalten und im Bebauungsplan
als zu erhalten festgesetzt.

Die Gemeinde Rastede steht den Planungen des Investors grundsatzlich positiv gegenliber.
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 verkehrsgiinstigen Lage an der Raiffei-
senstral3e 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 8 11 (3)
BauNVO haben die Gutachter bezlglich der gepriiften 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 geprift 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-
ter, wonach eine Erweiterung und Verlagerung des Discounters zur Raiffeisenstra3e 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
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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 unabhéngig von
der planungsrechtlichen Situation sieht die Gemeinde keine realistische Ansiedlungsperspekti-
ve fUr 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 ,Grolflachiger und nicht grof3flachiger 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 tUberbaubaren Flachen planungsrecht-
lich vorbereitet.

4, Grundlagen fir die Abwagung

4.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal § 3 [1] und [2] BauGB sowie § 4 BauGB werden Beteiligungsverfahren in Form der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der ¢ffentlichen Auslegung durchgefuhrt. Die in den genann-
ten Verfahren von der betroffenen Offentlichkeit und den Tragern o6ffentlicher Belange vorge-
tragenen Hinweise und Anregungen zu den Planinhalten werden im Weiteren in die Abwéagung
der offentlichen und privaten Belange gemal? 8§ 1 [7] BauGB eingestellt.
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4.1.1 Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB

e Birger befiirchten, ein erhdhtes Unfallpotenzial durch anliefernde LKW fur 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 Einw&nden entgegnet, dass an
vielen Standorten gleiche oder ahnliche Anliefersituationen bestehen. Es ist nicht bekannt, dass
es dort zu Problemen oder gar zu Personensché&den 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 gefuhrten Interviews und der Aussage des Fuhrparkleiters
sehr prazise ablesen, ob aus der skizzierten Situation fir die Zukunft moglicherweise 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 konnen wir nach der durchgefuhrten Erhebung fur die Zukunft nahezu ausschlie3en,
sodass wir gegen die von Ihnen skizzierte Planung in diesem Punkte keinerlei Bedenken vorzu-
bringen haben.

Dartuber hinaus sind alle fur eine Belieferung infrage kommenden Fahrzeuge zum Zwecke der
Gefahrenverhiitung mit entsprechenden Rickfahrkameras und zusétzlichen Rickfahrschein-
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 verfligen, wie Sie diese fur den Neubau in
Rastede planen.

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

Zwei Standorten sind Gemeinschaftsstandorte mit EDEKA. Auch der EDEKA LKW féahrt dort
Uiber 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 Oberflachenwasser verbracht wird.

Das anfallende Regenwasser soll sowohl in den Regenwasserkanal in der Raiffeisenstralie
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 groReren Anderungen gegeniiber der derzeitigen Entwasserungssituation vorge-
nommen.
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e Burger 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 Fuld oder mit dem Fahrrad erledigt
wird, wodurch sich der PKW-Anteil teilweise weiter reduziert hat.

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

Der Anregung wurde insoweit nachgekommen, als dass aperiodische Randsortimente (zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) auf maximal 10 % der realisierten Verkaufs-
flache begrenzt werden.

e Ein Blrger hat auf seine Wohnung im Bauernmuseum hingewiesen. Diese sei im
Schallschutzgutachten zu bertcksichtigen.

Die Anregung wurde berticksichtigt. 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 Teilflichen 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 tiberschritten 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 Griin-
de stehen der Anderung des Bebauungsplanes damit nicht entgegen.

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

Der Stau bei geschlossener Schranke reicht heute in den Spitzenstunden tlw. tber die August-
Brotje-Str hinaus. Zukiinftig wird sich an dieser Situation - solange es einen beschrankten
Bahnlbergang gibt — nichts wesentliches andern: Die Kunden, die aus Westen kommen und
zum Aldi wollen, miissen 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 Bahniibergang queren.
Zukunftig werden diese Kunden bei der Rickfahrt ggf. vor der geschlossenen Schranke auf der
Raiffeisenstrale oder dem Kundenparklatz stehen. Somit wird im Saldo kein signifikanter Un-
terschied erkennbar

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

e 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 fir die Strukturen in den stadtebaulich inte-
grierten Lagen bzw. zentralen Versorgungsbereichen vertraglich seien. Das Einzelhan-
delsgutachten sei dazu nicht ausreichend. Daruber hinaus entspreche die Festsetzung
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des SO i.V.m. der textl. Festsetzung Nr. 1 aufgrund der Kontingentierung innerhalb des
Baugebietes nicht den rechtlichen Anforderungen.

Das Einzelhandelskonzept wurde um gutachterliche Einschatzungen des Vorhabens in Hinblick
auf eine Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Landesraumordnung erganzt (CIMA April
2017, CIMA 14. September 2017, CIMA 27.09.2017). Die gutachterlichen Aussagen werden in
der Begrindung erganzt. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass das Planvor-
haben dem Kongruenzgebot und dem Konzentrationsgebot entspricht. Dem Abstimmungsge-
bot wird im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen. Auch ist aus Sicht der Einzelhan-
delsgutachter das Planvorhaben in der Gesamtschau mit der Intention des Integrationsgebotes
vereinbar. Das untersuchte Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot. Aperiodische
Randsortimente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden zur erneuten
Entwurfsfassung auf maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt

Die Anregung zur Festsetzung Nr. 1 wird insoweit berlcksichtigt, als in den Katalog der zulas-
sigen Nutzungen fur die Teilflache A ein Lebensmitteldiscounter (maximal 1.200 gm VK) auf-
genommen wird. Weiterhin wird fir die Teilfliche B definiert, dass diese der Unterbringung
eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelvollsortimenter) mit einer maximalen
Verkaufsflache von insgesamt 1.800 gm zzgl. 200 gm Konzessionarsflachen (soweit diese in
Funktionseinheit mit dem grof3flachigen Einzelhandel errichtet werden), die fur die nahversor-
gungs-, zentren- und/oder nicht-zentrenrelevanten Branchen/Sortimente (z.B. Backer, Lot-
to/Totto, Tabakwaren, Zeitschriften/Zeitungen). gemaf in der Festsetzung beigefligter Sorti-
mentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Rastede (11/2015) genutzt werden, dient.

Im Zusammenhang mit den engen Grenzen des Baufeldes in Verbindung mit der Festsetzung
einer maximalen Gebaudehohe von 8,5 m und einem Vollgeschoss wird das sogenannte
Windhundprinzip vermieden. Die getroffenen Festsetzungen setzten die gutachterlichen Emp-
fehlungen um und berlcksichtigen die Anregungen des Landkreises.

o Der Landkreis hat angemerkt, dass die bespielhafte Auflistung mdglicher Sortimente
nicht dem Bestimmtheitsgebot entspreche. Die Wortwahl ,Verbrauchermarkt® sei unge-
wohnlich.

Die Anregung wird berticksichtigt. 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 (Gebrauchsgiiter). Insofern entspricht die
Formulierung in den Festsetzungen der Definition im Einzelhandelsgutachten. Die Formulierung
wird nicht gedndert.

e 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 pri-
fen, ob die Heranziehung eines Kerngebietes rechtlich korrekt ware.

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 geé&ndert.

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

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

Das derzeitige ErschlielBungskonzept und das Verkehrsgutachten sehen — wie im Bestand -
zwei Anbindungen der geplanten Stellplatzflaichen an die Raiffeisenstralle (K 133) vor. Die
Leistungsfahigkeitsberechnungen der Verkehrsgutachter ergaben fir die beiden Parkplatzan-
bindungen eine gute Verkehrsqualitat (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 tber die Beseitigung und
den Ersatz des hohengleichen Bahniibergangs an der K 133 ist zunéchst eine Verkehrsunter-
suchung durchzufiihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden Untersuchungsergebnis-
ses konnen neben der sog. Nullvariante auch andere Varianten, méglicherweise 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 Grundsticke fur die Beseitigung
des hohengleichen Bahnibergangs in Anspruch genommen werden mussen, ist dies in dem
sich anschlieBenden Planverfahren fir die Beseitigung des héhengleichen Bahniibergangs zu
betrachten.

¢ Die Deutsche Telekom hat eine Stellungnahme zur Ausfiihrungsebene vorgebracht.

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

Die Anregung wird zur Entwurfsfassung bertcksichtigt. Das Einzelhandelsgutachten wurde
ergéanzt 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 Wohnhd&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
Einschéatzung auch rechtlich bei der vormals vorhandenen Wohnnutzung und der Nicht-
entwicklung zu einem Gl halten kann, mdge dahin gestellt sein; empfohlen wird eine
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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 fiir die Gbrigen Gemengelagen nach 6.7 TA Larm.
Von schalltechnischen Zusatzkontingenten in einzelnen Richtungssektoren nach der
DIN 45691 sollte in Gemengelagen dringend Abstand genommen werden.

Das Schallgutachten wurde zur erneuten Entwurfsfassung uberarbeitet. Die 10-12 und 10-13
(sowie ein benachbartes Haus) liegen in einem Industriegebiet des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 7. Unter Beriicksichtigung der Stellungnahme des Gewerbeaufsichtsamtes Olden-
burg vom 10.07.2017 werden hier Immissionsrichtwerte von 60/45 dB(A) Tag/Nacht (Gemenge-
lage) zu Grunde gelegt. Die Berechnungen und die Beurteilung der Schallgutachter wurden auf
dieser Basis Uberarbeitet. Die geénderten gutachterlichen Ausfihrungen wurden in der Be-
grundung und in den Planteil zur erneuten Entwurfsfassung eingearbeitet. Das Uberarbeitete
Schallgutachten wurde dem Gewerbeaufsichtsamt vorgelegt. Das Gewerbeaufsichtsamt hat
per Mail am 06.09.2017 mitgeteilt, dass die Bedenken mit dem vorliegenden, geanderten
Schallgutachten ausgeraumt sind.

e Die Polizeiinspektion Oldenburg-Stadt/Ammerland und die Nds. Landesbehorde fir
Strallenbau 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 tlw. tber die August-
Brotje-Str hinaus. Zukunftig wird sich an dieser Situation - solange es einen beschrankten
Bahnlbergang gibt — nichts wesentliches dndern: 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 Raiffeisenstrafe 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 Raiffeisenstrae (K 133) vor. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor. Die Leistungsfahig-
keitsberechnungen der Gutachter ergaben fur 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 ErschlieRungskonzept mit zwei Stellplatzanbindungen und einer zusétzlichen Aus-
fahrt von der Tankstelle leistungsfahig 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 Bahniibergangs an der K 133 ist zunachst eine Verkehrsuntersu-
chung durchzufiihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden Untersuchungsergebnisses
kénnen neben der sog. Nullvariante auch andere Varianten, méglicherweise 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 Bahnibergangs von Grund auf neu untersucht und geplant werden muss.
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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 héher als das Ergebnis einer noch nicht
abgeschlossenen Untersuchung mit ungewissem Ausgang. Soweit die Untersuchung mit dem
Ergebnis abschlief3t, dass private Grundsticke fir die Beseitigung des hdéhengleichen Bahn-
Uibergangs in Anspruch genommen werden muissen, ist dies in dem sich anschliel3enden Plan-
verfahren flr die Beseitigung des héhengleichen Bahnibergangs zu betrachten.

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

In die Begriindung 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 ergéanzt. 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.

e Die Nds. Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr hat zusatzlich zu den Anmerkun-
gen zum hdhengleichen 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 Vertraglichkeitspriifung
notwendig.

Die Anregung wurde berlcksichtigt. Das Einzelhandelsgutachten wurde entsprechend aktuali-
siert. 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 be-
furchten sind. Eine raumordnerische Prifung gemald des LROP Niedersachsen (gedndert
2017) hinsichtlich des Kongruenzgebots (grundzentral), des Beeintrachtigungsverbots, des
Integrations-, Konzentrations- und Abstimmungsgebots wurde von den Einzelhandelsgutach-
tern erganzt.

e 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 tGberplant werden wirde.
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Die Einzelhandelsgutachter haben ihre Aussagen hinsichtlich der Nachnutzung des Aldi-
Altstandortes am Standort Raiffeisenstraf3e 34 erganzt.

4.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemalf § 3 (2) BauGB sind keine Stellungnahmen ein-
gegangen.

4.1.4 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefuhrten Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange

e Der Landkreis Ammerland und die IHK Oldenburg haben erneut Bedenken hinsichtlich
des Einzelhandelskonzeptes vorgebracht. Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) seien auch Anderungen von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben wie Neuan-
siedlungen zu behandeln. Demnach konne fir die raumordnerische Beurteilung dieser
Bauleitplanung nicht zur Argumentation herangezogen werden, dass es sich um die
Neustrukturierung eines bereits vorgepragten Standortes handele. Gemall LROP sei
der gesamte Umsatz des zu prifenden Vorhabens in die Betrachtung einzustellen.

Aufgrund der Stellungnahme u.a. des Landkreises Ammerland ist eine Gutachtenergdnzung
erfolgt (CIMA 14. September 2017). Zudem hat am 20.09.2017 unter Beteiligung der IHK, des
Landkreises, der Gemeinde, der CIMA, des Projektentwicklers und des Planungsbiros ein Ab-
stimmungsgesprach in Bezug auf die Einwende zum Einzelhandelsgutachten stattgefunden.
Dabei wurde festgehalten, dass die IHK Oldenburg und der Landkreis Ammerland eine wir-
kungsanalytische und raumordnerische Prifung des Gesamtumsatzes des Planvorhabens for-
dern. Dieser Forderung wurde nachgekommen. Es liegt eine weitere Ergdnzung der CIMA vom
27.09.2017 vor. Die Ergebnisse wurden in den Planunterlagen erganzt.

e Der Landkreis Ammerland und die IHK Oldenburg haben angeregt, die Ausnahmevor-
raussetzungen zur Erflillung des Integrationsgebotes zu priifen. Dazu gehdre insbeson-
dere die Sicherstellung der Sortimentsstruktur (mindestens 90% periodische Sortimen-
te) per textlicher Festsetzung sowie die begriindete Darlegung, dass eine Ansiedlung in
stadtebaulich integrierter Lage nicht umsetzbar ist.

Das Einzelhandelsgutachten wurde hinsichtlich des Integrationsgebotes laut Arbeitshilfe zum
Abschnitt 2.3 des LROP erganzt. Die textliche Festsetzung wurde wie folgt ergénzt: Aperiodi-
sche Randsortimente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden auf
maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt.

¢ Die IHK hat bemangelt, dass die im urspriinglichen Vertraglichkeitsgutachten ange-
nommene Flachenproduktivitdt des Discounters (Bestand 5.487,5 €, Planvorhaben
5.116 €) zu niedrig angesetzt sei.

Die Einzelhandelsgutachter haben in ihrer Gutachtenergédnzung vom 27.09.2017 die Berech-
nung zusétzlich auch unter Heranziehung einer Raumleistung von 6.000,- €/gm VKF p.a. getéa-
tigt.

o Der Landkreis hat bemangelt, dass die textliche Festsetzung Nr. 1 nicht den rechtlichen
Anforderungen entspreche. Fur die rechtssichere Ausgestaltung der textlichen und
zeichnerischen Festsetzung sei die Wahrscheinlichkeit des Eintretens einer rechtswidri-
gen Situation irrelevant. Mit Stellungnahme vom 28.02.2017 sei wegen der Kontingen-
tierungsproblematik auf die Festsetzung von jeweiligen sonstigen Sondergebieten hin-
gewiesen worden. Trotzdem beinhalte der Planentwurf - wie schon der Vorentwurf -
wieder eine Gliederung per Festsetzung von "Teilflachen".
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Die Anregung wird wie folgt berlcksichtigt. In Anbetracht der Kleinteiligkeit der geplanten Nut-
zungen/ Shops ist eine weitere Untergliederung in Teilflachen im Planteil nicht sinnvoll. Daher
wird die textliche Festsetzung Nr. 1 wird wie folgt geéndert:

Die Teilflache B dient der Unterbringung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes (Lebens-
mittelvollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 1.800 gm zzgl. 200
gm Konzessionarsflachen (soweit diese in Funktionseinheit mit dem grof3flachigen Einzelhandel
errichtet werden), die fur die nahversorgungs-, zentren- und/oder nicht-zentrenrelevanten
Branchen/Sortimente (z.B. Backer, Lotto/Totto, Tabakwaren, Zeitschriften/Zeitungen). geman
nachstehender Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Rastede (11/2015)
genutzt werden:

Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden
auf maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt.

Durch die Integration der Shops in den Hauptgebaudekdrper und die Begrenzung der Ver-
kaufsflache wird das sog. Windhundprinzip vermieden.

o Der Landkreis hat angeregt, die Bilanzierung zu tberprifen.

Der Anregung wurde nachgekommen. Die stadtebaulichen Daten werden utberprift (Umfang
der als zu erhalten festgesetzten Gehdlze) und die Kompensationsbhilanzierung zur erneuten
Entwurfsfassung entsprechend korrigiert.

e Das staatliche Gewerbeaufsichtsamt und der Landkreis haben angeregt, beziiglich der
Immissionsorte 12 und 13 (Raiffeisenstraf3e 51 und 53) eine Gemengelage mit Immissi-
onsrichtwerten von 60/45 dB(A) tags/nachts anzunehmen. Die Gemeinde sollte bezlig-
lich des unmittelbar ostlich angrenzenden Immissionsortes 11 den Immissionsrichtwert
nicht entsprechend dem im Bebauungsplan Nr. 7 festgesetzten Baugebiet (Allgemeines
Wohngebiet) ansetzen, sondern von einer Gemengelage mit Immissionsrichtwerten von
60/45 dB(A) tags/nachts ausgehen.

Die Anregung wurde berticksichtigt. Das Schallgutachten wurde zur erneuten Entwurfsfassung
Uberarbeitet. Die 10-12 und 10-13 (sowie ein benachbartes Haus) liegen in einem Industriege-
biet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7. Unter Beriicksichtigung der Stellungnahme
des Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg vom 10.07.2017 werden hier Immissionsrichtwerte von
60/45 dB(A) Tag/Nacht (Gemengelage) zu Grunde gelegt. Die Berechnungen und die Beurtei-
lung der Schallgutachter wurden auf dieser Basis Uberarbeitet. Auch fir den 10 11 wird — wie
auch fur die 10 12 und 13 (s.0.) - von einer Gemengelage ausgegangen. Die gednderten gut-
achterlichen Ausfilhrungen wurden in der Begriindung und in den Planteil zur erneuten Ent-
wurfsfassung eingearbeitet. Das Uberarbeitete Schallgutachten wurde dem Gewerbeaufsichts-
amt vorgelegt. Das Gewerbeaufsichtsamt hat per Mail am 06.09.2017 mitgeteilt, dass die Be-
denken mit dem vorliegenden, gednderten Schallgutachten ausgeraumt sind.

e Die Nds. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr hat angeregt, Sichtdreiecke fest-
zusetzen.

Die Eintragung von Sichtfeldern in den Planteil des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die
Anforderungen ergeben sich aus dem Stral3enrecht unmittelbar.

o Die EWE Netz hat auf ihre Internetleitungsauskunft hingewiesen.

Die Leitungsauskunft Gber die angesprochene Internetseite wurde eingeholt. Demnach befin-
den sich im Plangebiet Stromleitungen und Gashausanschlussleitungen der EWE Netz GmbH.
Die Leitungen missen ggf. in Absprache mit der EWE Netz verlegt werden.



Z Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 17

415 Ergebnisse der erneuten offentlichen Auslegung

Es sind keine Stellungnahmen eingegangen.

4.1.6 Ergebnisse der parallel zur erneuten offentlichen Auslegung durchgefiihrten
erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

o Der Landkreis Ammerland hat ausgefuhrt, dass keine raumordnerischen Bedenken
mehr bestinden. Die Aussage in der Begrindung, dass das Kongruenzgebot aus-
schlieBlich fur das Gesamtvorhaben einzuhalten ist, sei nicht zutreffend. GemalR Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 6 des LROP sei das Kongruenzgebot sowohl insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten. Anhand der gutachterlichen Stellungnahmen der
CIMA und der darin enthaltenen Berechnungen zum Kongruenzgebot kdnne aber nach-
vollzogen werden, dass das Kongruenzgebot auch sortimentsbezogen eingehalten wird,
sodass die fehlerhafte Aussage in der Begriindung im Ergebnis unerheblich sei.

Die Ausfilhrungen in der Begriindung geben die textlichen Ausfliihrungen des CIMA Gutachtens
zum Kongruenzgebot wieder. Allerdings sind in dem CIMA Gutachten vom 27.09.2017 auf Sei-
te 11 auch sortimentsbezogene Berechnungen enthalten. Den Berechnungen ist — wie in seiner
Stellungnahme auch vom Landkreis ausgefiihrt — zu entnehmen, dass das Kongruenzgebot
sowohl insgesamt als auch sortimentsbezogen eingehalten wird. Knapp 74 % des sortiments-
bezogenen Gesamtumsatzes — er ist fir das Kongruenzgebot untersuchungsrelevant — gene-
rieren sich aus Bindung von Nachfrage aus dem grundzentralen Kongruenzraum des Mittel-
zentrums Rastede, rund 26 % aus Nachfragebindung von aul3erhalb dieses Gebietes. Die Aus-
fuhrungen in der Begriindung wurden zum Satzungsbeschluss redaktionell klargestellt.

¢ Die Nds. Landesbehdrde fir StralRenbau und Verkehr hat angemerkt, dass derzeit eine
aktuelle Verkehrsuntersuchung einschl. Variantenvergleich zur Beseitigung bzw. zu dem
Ersatz des Bahnlbergangs K 133 ,Raiffeisenstral’e" in der Ortsdurchfahrt der Gemein-
de Rastede vorliege. Eine abschlie3ende Beurteilung zu genannten Varianten bzw. ein
abschlie3endes Untersuchungsergebnis stiinden noch aus. Eine durch einen mdglichen
Umbau des vorhandenen Bahnibergangs bedingte Veranderung von Verkehrsstromen
im Bereich des 0. g. Plangebietes kénne daher derzeit nicht ausgeschlossen werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

¢ Die Nds. Landesbehoérde fir StraRenbau und Verkehr hat angeregt, Sichtdreiecke fest-
zusetzen.

Die Eintragung von Sichtfeldern in den Planteil des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die
Anforderungen ergeben sich aus dem Stral3enrecht unmittelbar. Ein Hinweis auf die Sichtfelder
ist in der Begriindung bereits enthalten.

¢ Die Industrie- und Handelskammer hat ausgefiihrt, dass sie keine Bedenken gegen die
Planung vorbringt.
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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." Zudem verfiigt die Gemeinde
Rastede Uber ein Einzelhandelskonzept. Das Vertraglichkeitsgutachten wurde zur Entwurfsfas-
sung und zur erneuten Entwurfsfassung erganzt.2

Aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Ammerland und der IHK erfolgte zunachst eine
Gutachtenerganzung vom 14. September 2017. Zudem hat am 20.09.2017 unter Beteiligung
der IHK, des Landkreises, der Gemeinde, der CIMA, des Projektentwicklers und des Planungs-
biros ein Abstimmungsgesprach in Bezug auf die Einwende zum Einzelhandelsgutachten
stattgefunden. Dabei wurde festgehalten, dass die IHK Oldenburg und der Landkreis Ammer-
land eine wirkungsanalytische und raumordnerische Prifung des Gesamtumsatzes des Plan-
vorhabens fordern. Dieser Forderung wurde nachgekommen. Es liegt eine weitere Erganzung
der CIMA vom 27.09.2017 vor.

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 GroRenordnung 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 Uberprift.

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 fir die
Ansiedlung von Nahversorgungsangeboten geeignet ist, insoweit deren Vertraglichkeit nach-
gewiesen ist. Der Mikrostandort Raiffeisenstrale Nr. 52 wird gemafR 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 Bahnlibergang Uber die Raiffeisenstraf3e. Die Entfernung zum ndérdlichen 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, Heubult, Rastederberg), das Gebiet der Gemeinde Wiefelstede sowie den Orts-
teil Jaderberg der Gemeinde Jade.

Folgende Fragen und Einwendungen wurden in der zweiten Erganzung behandelt:

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

CIMA: Gutachterliche Stellungnahme zu den Einwendungen zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 — Rastede-West,
Lubeck, 14. 09.2017

CIMA: Weitere erganzende Stellungnahme zu den Einwendungen der TOB zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70
,Rastede-West", Libeck 27.09.2017
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o Darstellung und Bewertung der aktuellen Verkaufsflachenstruktur (periodischer/ aperi-
odischer Bedarf) gemal3 Rasteder Sortimentsliste.

e Ermittlung der Umverteilungseffekte (Ableitung von Umverteilungsquoten fir die Sor-
timente Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Parfumeriewaren; 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.

e Einbeziehung der Nachnutzung des Aldi-Altstandortes durch einen Lebensmittelanbie-
ter (Ermittlung von Umverteilungsquoten auch hierfiir, Zusammenschau mit dem Plan-
vorhaben), obgleich sich derzeit keine diesbeziigliche Nachnutzung abzeichnet.

o Raumordnerische Priifung gemaf des in Kraft getretenen LROP Niedersachsen 2017.

o 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 enthehmen. Das Plangebiet liegt deutlich aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Rastede.
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2015
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Einbeziehung der Nachnutzung des Aldi-Altstandortes am Standort Raiffeisenstrafle 34 —
Erganzung 2017

Die Einzelhandelsgutachter haben ihre Aussagen hinsichtlich der Nachnutzung des Aldi-
Altstandortes am Standort Raiffeisenstrale 34 erganzt. Sie weisen jedoch ausdricklich darauf
hin, dass eine kumulierte Betrachtung zweier voneinander unabh&ngiger, an verschiedenen
Standorten situierter, Vorhaben rechtlich nicht zur Fundierung der jeweiligen (vorhabenbezo-
gen) Bauleitplanung herangezogen werden kann, da vom Gesetzgeber diesbeziglich 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 ,schwacheren® Lebensmitteldiscountmarkt (Typ Softdiscount) oder ggf. einen Bio-
Markt aus.

Sie haben festgestellt, dass die Umverteilungsquoten klar Uber 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 gegenliber 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-
senstrafl3e 52 mit Lebensmitteln und Reformwaren und/oder Drogeriewaren und Parfimeriewa-
ren ergeben sich keine stadtebaulich relevanten Effekte gemal 8§ 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 Einschatzung keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche.

Raumordnerische Prifung des Planvorhabens am Standort Raiffeisenstrafle 52 geman
LROP Niedersachsen (2017) — Ergdnzung April 2017 und September 2017

Kongruenzgebot

Aussagen Gutachten April 2017: Die Einzelhandelsgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen,
dass das Planvorhaben dem Kongruenzgebot entspricht. Rund 73 % bis 74 % des sortiments-
bezogenen Gesamtumsatzes — er ist fir das Kongruenzgebot untersuchungsrelevant — gene-
rieren sich aus Bindung von Nachfrage aus dem (grundzentralen) Versorgungsraum des MZ
Rastede, rund 27 bis 26 % aus Nachfragebindung von aul3erhalb.

Aussagen September 2017: Aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Ammerland und der
IHK ist eine Gutachtenergdnzung erfolgt (CIMA 14. September 2017). Zudem hat am
20.09.2017 unter Beteiligung der IHK, des Landkreises, der Gemeinde, der CIMA, des Projekt-
entwicklers und des Planungsbiros ein Abstimmungsgespréch in Bezug auf die Einwende zum
Einzelhandelsgutachten stattgefunden. Dabei wurde festgehalten, dass die IHK Oldenburg und
der Landkreis Ammerland eine wirkungsanalytische und raumordnerische Prifung des Gesam-
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tumsatzes des Planvorhabens fordern. Dieser Forderung wurde nachgekommen. Es liegt eine
weitere Erganzung der CIMA vom 27.09.2017 vor.

Die wirkungsanalytische und raumordnerische Prufung des Gesamtvorhabens erfolgte in der
Form, als dass unterstellt wurde, dass alle Anbieter (Rewe mit seinen Konzessionaren, Aldi, der
Tankstellen-Shop) sich nun nicht nur erweitern, sondern als ob sie vollig neu in den Markt ein-
treten wirden. In diesem Zusammenhang verandert sich aus methodischer Sicht die Wettbe-
werbsausgangslage hin zu einer fiktiven Ausgangslage®. Es wurden gutachterlich zudem zwei
Varianten betrachtet:

a) Unter Beibehaltung der Raumleistung von Aldi nach Erweiterung auf 1.200 gm wie bisher
von der cima (marktanalytisch vor dem Hintergrund der konkreten Fallgestaltung begrindet)
unterstellt

b) unter Heranziehung einer Raumleistung von 6.000,- €/gm VKF p.a..

Das Kongruenzgebot wurde auch bezogen auf den Gesamtumsatz gepriift, so dass hiermit fir
die Variante ,Aldi nach Erweiterung/Verlagerung mit Raumleistung It. cima“ weiterhin die Dar-
stellungen aus den cima-Stellungnahmen vom 10.4.2017 und 14.9.2017 gelten.

In ihrem Gutachten vom 14.09.2017 war die CIMA hinsichtlich des Kongruenzgebotes zu dem
Ergebnis gekommen, dass keinerlei Versto3e gegen das Kongruenzgebot zu erkennen waren.
In der Erganzung vom 27.09.2017 wurde die Prifung des Kongruenzgebotes gemaf der Vari-
ante ,Aldi nach Erweiterung/ Verlagerung mit Raumleistung 6.000 Euro/gm VKF p.a. erganzt.
Auch hierbei stellte sich eine klare Einhaltung des Kongruenzgebotes heraus.

Den Berechnungen ist zu entnehmen, dass das Kongruenzgebot sowohl insgesamt als auch
sortimentsbezogen eingehalten wird. Knapp 74 % des sortimentsbezogenen Gesamtumsatzes
— er ist fir das Kongruenzgebot untersuchungsrelevant — generieren sich aus Bindung von
Nachfrage aus dem grundzentralen Kongruenzraum des Mittelzentrums Rastede, rund 26 %
aus Nachfragebindung von aul3erhalb dieses Gebietes.

Konzentrationsgebot

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

Integrationsgebot

Aussagen Gutachten September 2017:

Der Prifkatalog hinsichtlich des Integrationsgebotes laut Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des
LROP wurde vom Gutachter in seiner Erganzung vom 27.09.2017 wie folgt abgearbeitet:

o Auf mindestens 90 % der Verkaufsfliche des grof3flachigen Einzelhandelsprojekts sind
periodische Sortimente zu vertreiben, d. h. maximal 10 % (=Rand-/ Nebensortimente)
aperiodische Sortimente sind zuldssig. Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden auf maximal 10 % der realisierten Ver-
kaufsflache begrenzt.
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Die cima hat mit dem Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Rastede im Jahr 2015 ein
verbindliches, vom Rat beschlossenes stadtebauliches Konzept vorgelegt, aus dem die
Entwicklungsprioritat fur den zentralen Versorgungsbereich klar hervorgeht. Der Vorha-
benstandort wurde fur die Nahversorgung der Gemeinde als zentral beschrieben. Zusatz-
lich wurde dort vermerkt, dass der Vorhabenstandort zu entwickeln sei, indem z.B. eine
Modernisierung der Betriebe dort im Sinne des Einzelhandelskonzepts unterstitzt werden
sollte. Dies wurde als Entwicklungsauftrag fir die Gemeinde formuliert. Ansonsten ist
auch die mittelzentrale Funktion der Gemeinde geféhrdet, wenn es nicht gelingt, diesen
Standort neu aufzustellen.

Es liegt eine stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP im zentralen Siedlungs-
gebiet der Ansiedlungsgemeinde vor. Hierbei handelt es sich v.a. um den zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt Rastede.

Im zentralen Versorgungsbereich gibt es keine Flache entlang der Oldenburger Stral3e,
die sich fir eine derartige Projektentwicklung eignen wirde. Der Kégel-Willms-Platz wur-
de schon verschiedentlich als Entwicklungsflache vorgeschlagen, die Gemeindepolitik hat
aus nachvollziehbaren Grinden jedoch immer fir den Erhalt dieses Platzes gestimmt, da
hier z.B. wichtige Gemeindefeste stattfinden und hier eine Art ,Mittelpunkt der Innenstadt*
lokalisiert ist.

Ansonsten lassen die historische ,Stralendorfanlage” und die dazugehérigen schmalen
Grundstiicke keine groRere Entwicklung zu. Lt. Einzelhandelskonzept soll entlang der
Oldenburger StraRe im Bereich des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt auch
vielmehr der zentrenrelevante Facheinzelhandel gestarkt werden, der in den vorhande-
nen Immobilien gut unterzubringen ist. Die Struktur der Straf3e wirde durch ein grof3fla-
chiges Planvorhaben nachhaltig zerstort werden. Die Standortalternativenpriifung im Be-
reich der Oldenburger StralRe (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) ist also eindeu-
tig negativ ausgefallen.

Der ,alternative Vorhabenstandort” an der Raiffeisenstraflie

liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes,
verfugt Uber einen raumlich funktionellen Zusammenhang zu Wohngebieten,

ist in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden.

Daneben

ist der Standort versorgungsstrukturell heute und zukinftig sinnvoll,

ware eine Verlagerung in den zentralen Versorgungsbereich in den Bereich Oldenburger
Stral3e nicht moglich und ist als stadtebauliches Ziel nicht gewollt,

wirde sich bei einem Umzug der Markte die gute Versorgungssituation im heutigen Um-
feld der Markte drastisch verschlechtern

sind alle verfiigbaren und gepriften Entwicklungsflachen an der Oldenburger StralRe im
zentralen Versorgungsbereich zu klein und sollen It. Einzelhandelskonzept dem zentren-
relevanten Facheinzelhandel vorbehalten bleiben,
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o ware zudem eine Umsiedlung dieser Markte mit einer erheblich belastenden Verkehrswir-
kung fur die Oldenburger Strafl3e verbunden, die eine Genehmigung ebendort per se un-
maglich macht.

In der Gesamtschau ergibt sich hiermit aus Sicht der Gutachter die Mdoglichkeit zur Ausnahme
vom Integrationsgebot. Das Planvorhaben erflillt die hierflir relevanten Kriterien.

Abstimmungsgebot

Die Planung tragt dem Abstimmungsgebot Rechnung.

Beeintrachtigungsverbot

Das Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot.

In ihrer Ergénzung vom 27.09.2017 haben die Gutachter eine Prifung des Gesamtvorhabens
und zudem geanderte Flachenproduktivitaten fur den geplanten Aldimarkt berlcksichtigt. Sie
sind zu dem Ergebnis gekommen, dass die Priifung des Beeintrachtigungsverbots auch unter
der Methodik 2017 Klar positiv fir das Vorhaben ausgegangen ist.

Kommunale Rasteder Einzelhandelsplanung sowie das Regionale Einzelhandelskonzept
des Landkreises Ammerland — Einzelhandelskonzept 2015

In der Abwégung der Optionen Erweiterung des Discounters am Bestandsstandort versus Er-
weiterung und Verlagerung zum Standort Raiffeisenstral3e 52 votiert die Cima fur die letztge-
nannte Option (Vorteile: die Schaffung eines Kopplungsstandortes aus Vollsortimenter und Le-
bensmittel-Discountmarkt wirde nicht nur den Rewe Vollsortimenter starken, sondern auch aus
Kundensicht ein attraktives Angebot darstellen, welches bisher nicht im Rasteder Gemeinde-
gebiet agiert). Durch das Vorhaben wirde sich die derzeitige Verkaufsflachenausstattung im
Versorgungsraum des Mittelzentrums Rastede fiir Lebensmittelmarkte nur gering erhdhen. Es
besteht eine Vereinbarkeit mit den Zielen des teilaktualisierten Einzelhandelskonzeptes 2015,
das fir den Standort des Fachmarktzentrums eine vertragliche Erweiterung der Nahversorger
zulasst. Das Vorhaben wére daneben nach Einschatzung der Gutachter auch kompatibel mit
den Zielsetzungen des REHK LK Ammerland.

Aussagen zum Altstandort Raiffeisenstralle Nr. 34 — Einzelhandelskonzept 2015

Die Einzelhandelsgutachter haben auch die Auswirkungen einer alleinigen Erweiterung des
Discounters an seinem derzeitigen Standort an der Raiffeisenstral3e 34 gepriift. Die Inhalte und
Ergebnisse werden nachstehend ebenfalls verkirzt wiedergegeben:

Der bestehende Standort des Discounters liegt im Verbund mit einem Schuhcenter aulR3erhalb
des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Rastede. Der Standort liegt in ca. 470 m
Laufdistanz zur Innenstadt. Die Lage an der Raiffeisenstral3e ermoglicht eine sehr gute ver-
kehrsbezogene Anbindung. Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle liegt ca. 400 Meter vom
Bahnhof Rastede entfernt. Der Standort liegt in ginstiger Weise ostlich der Bahnschranken
(siedlungsstrukturelle Barriere) auf Seiten des Einwohnerschwerpunkts des Rasteder Kernorts.

Da derzeit keine konkrete Planung vorliegt, wurde eine Erweiterung der Verkaufsflache um 400
gm von 800 gm auf dann 1.200 gm unterstellt. Der Umsatzzuwachs wurde in den vorhabenpra-
genden Sortimenten Lebensmittel und Reformwaren sowie Drogerie- und Parfimeriewaren
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geprift. Die Einzelhandelsgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass nachteilige Aus-
wirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sowie die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung im Sinne des § 11 (3) BauNVO bezlglich dieser Sortimente ausgeschlossen werden
kénnen. Aus Sicht der Gutachter sprache nichts gegen eine Modernisierung und zukunftsféhige
Aufstellung des vorhandenen Discounters am bestehenden Standort. Jedoch votieren die Gut-
achter bei der Abwégung der Optionen Erweiterung am Bestandsstandort versus Erweiterung
und Verlagerung zur Raiffeisenstrae Nr. 52 fir die letztgenannte Option.

4.2.2 Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Gemeinde Rastede

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen gepruft und fur plausibel befunden. Durch den
Gebaudeneubau und die Verlagerung des Discounters in das Plangebiet kann der bestehende
und etablierte Standort an der Raiffeisenstraf3e Nr. 52 gestarkt werden. Nachteilige Auswirkun-
gen auf Zentrale Versorgungsbereiche sowie die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
im Sinne des § 11 (3) BauNVO haben die Gutachter bezlglich der gepriften Sortimente aus-
geschlossen. Zudem steht das Vorhaben nach den gutachterlichen Aussagen dem Einzelhan-
delskonzept der Gemeinde nicht entgegen.

Das Planvorhaben entspricht dem Kongruenzgebot und dem Konzentrationsgebot. Dem Ab-
stimmungsgebot wird im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen. Auch ist das Plan-
vorhaben in der Gesamtschau mit der Intention des Integrationsgebotes vereinbar. Das unter-
suchte Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot.

Die Gemeinde teilt die Auffassung der Gutachter, dass eine Erweiterung und Verlagerung zur
Raiffeisenstral’e Nr. 52 im Vergleich zu einer Erweiterung am Bestandsstandort die sinnvollere
Option darstellt. Ein Vorteil der Verlagerung ist inshesondere in der Schaffung eines Kopp-
lungsstandortes aus Vollsortimenter (Verbrauchermarkt) und Discountmarkt zu sehen. Dies
starkt nicht nur den Vollsortimenter, sondern stellt auch aus Kundensicht ein attraktives Ange-
bot dar, welches bisher nicht im Rasteder Gemeindegebiet vorhanden ist.

Im Bebauungsplan werden die gutachterlichen Ergebnisse umgesetzt, in dem die Verkaufsfla-
chen fir den Verbrauchermarkt auf maximal 1.800 gm und den Lebensmitteldiscounter auf
maximal 1.200 gm begrenzt werden.

Zulassig ist in dem Gebaudekorper die Unterbringung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
bes (Lebensmittelvollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 1.800 gm
zzgl. 200 gm Konzessionarsflachen (soweit diese in Funktionseinheit mit dem grof3flachigen
Einzelhandel errichtet werden), die fur die nahversorgungs-, zentren- und/oder nicht-
zentrenrelevanten Branchen/Sortimente (z.B. Backer, Lotto/Totto, Tabakwaren, Zeitschrif-
ten/Zeitungen). gemal nachstehender Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes Rastede (11/2015) genutzt werden.

Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden
auf maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt.

Die Liste wird in den textlichen Festsetzungen wiedergegeben.



Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 25

4.3 Belange des Immissionsschutzes - Gewerbliche Larmimmissionen

Auf Grund der benachbarten Lage von schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnen) und gerdusch-
emittierenden Nutzungen (Tankstelle, Einkaufszentrum, Baumarkt und Firma Brotje) ist eine
entsprechende Bewaéltigung der Schallproblematik im Bebauungsplan notwendig. Es wurde
daher eine Schallimmissionsprognose erstellt und eine Gerauschkontingentierung nach DIN
45691 entwickelt. 3

Die Ergebnisse der Schallimmissionsprognose werden nachstehend wiedergegeben:

Als Vorbelastung wurde der Baumarkt, die Firma Brétje und der Discounter (bestehender Dis-
counter Raiffeisenstraf3e 34) ostlich der Bahnstrecke sowie der Garten- und Landschaftsbaube-
trieb am Fabrikweg bericksichtigt. Die Vorbelastung wurde fur alle vorhandenen Geschosse
ermittelt. Die Kontingentierung nach DIN 45691 ist vom Verfahren her ohne eine Beriicksichti-
gung von Hohen oder Hindernissen angelegt. Aus diesem Grunde wurde die Vorbelastung fur
die weiteren Betrachtungen an jedem Immissionsort als der Maximalwert aus den einzelnen
Geschossen ermittelt.

Die Vorbelastung wurde auf Grund der Emissionsansatze aus der Schalluntersuchung zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 berechnet. Die Berechnungsergebnisse zeigten, dass
die relevanten Schallguellen der Vorbelastung in erster Linie durch den Baumarkt und ggf. auch
die Fa. Brotje gegeben sind.

Schutzbedirftige Nutzungen liegen zu allen Seiten des Plangebietes. Die Lage der betrachte-
ten Immissionsorte und deren Einstufung ist der nachstehenden Abbildung zu entnehmen. Die
Immissionsorte 10-4 und 10-10 liegen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 ,Fabrik-
weg“. In diesem Bebauungsplan wurde keine Festsetzung einer Gebietskategorie nach
Baunutzungsverordnung vorgenommen. Daher wird dieser Bereich wie ein Gewerbegebiet be-

handelt.

Die Immissionsorte 10-1 und 10-9 liegen in einem sonstigen Sondergebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 70 mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel/Wohnen®. Hier wurden die
Immissionsrichtwerte wie bei einem Mischgebiet angewandt.

Die Immissionsorte 10-5 und 10-16 liegen nicht im Bereich rechtskraftiger Bebauungsplane und
werden daher wie unbeplanter Au3enbereich mit den Immissionsrichtwerten wie bei einem Mi
behandelt.

Sidlich des Plangebiets grenzt ein Industriegebiet unmittelbar an ein Allgemeines Wohngebiet
an. Die betroffenen Wohngeb&ude befinden sich weiterhin in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Tankstelle, dem bestehendem Einkaufszentrum und dem bestehenden Baumarkt. Einige der
betroffenen Wohngebaude haben die gewerbliche Nachbarschaft auf entgegengesetzten Sei-
ten. Es kann daher von einer Gemengelage nach Punkt 6.7 der TA-LArm ausgegangen wer-
den. Der Lageplan weist den entsprechenden Bereich aus.

Hinsichtlich der Zwischenwertbildung fiir die anzusetzenden Immissionsrichtwerte ist hierbei 58
dB(A) am Tage anzusetzen, der sich im Wesentlichen aus der Vorbelastung durch den Park-

3 Dr. Torsten Lober: Schallimmissionsprognose fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 in
Rastede (Kontingentierung der Gerauschemissionen, Ankershagen 05.09.2017
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platz des Baumarktes ergibt. Eine Zwischenwertbildung fur den Beurteilungszeitraum Nacht ist
nicht erforderlich, hier bleibt der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) eines WA bestehen. Diese
Betrachtung betrifft den Bereich der Gemengelage im rechtskraftigen WA des Bebauungspla-
nes Nr. 7 (I0-6, 10-7, 10-8 und 10-11).

Dies erscheint gerechtfertigt, weil es sich beim Aneinandergrenzen von WA und Gl um eine
Konstellation handelt, in der zwei Gebietsabstufungen (z.B. Ml und GE) hinsichtlich der Schutz-
bedurftigkeit gegentber Larm Ubersprungen werden.

Die 10-12 und 10-13 (sowie ein benachbartes Haus) liegen in einem Industriegebiet des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 7. Unter Berlcksichtigung der Stellungnahme des Gewerbeauf-
sichtsamtes Oldenburg vom 10.07.2017 werden hier Immissionsrichtwerte von 60/45 dB(A)

Tag/Nacht (Gemengelage) zu Grunde gelegt.
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Abb.: Lage der Immissionorte, Anlage 1 der Schallimmissionsprognose

Die Schallgutachter haben fiir die Immissionsorte unter Berlcksichtigung der Vorbelastung
Planwerte ausgearbeitet und eine Unterteilung des Anderungsgebietes in drei Teilflachen vor-
genommen. Die Emissionskontingente der Teilflachen sind in einer Optimierungsrechnung so
ermittelt worden, dass an keinem der untersuchten Immissionsorte der zugehorige Planwert
durch die Schallemissionen aller Teilflachen Uberschritten wird.

Die Gutachter haben festgestellt, dass die Emissionskontingente primar durch die Immission-
sorte 9a — Raiffeisenstral’e 44, 9b — Raiffeisenstral’e 44 und 10-8 — Raiffeisenstralle 40 be-
stimmt werden (sogenannte limitierende Immissionsorte). Dagegen gibt es an den ndrdlichen
Immissionsorten und im Industriegebiet mehr oder weniger grofRe Differenzen zwischen den
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Planwerten und den resultierenden Gesamtimmissionen auf der Grundlage der Emissionskon-
tingente.

Daher haben die Gutachter Zusatzkontingente fiir bestimmte Richtungssektoren ausgearbeitet.
Fur die Richtungssektoren kdnnen Zusatzkontingente so festgesetzt werden, dass fir alle un-
tersuchten Immissionsorte im jeweiligen Sektor eine optimale Ausnhutzung der Planwerte er-
moglicht wird. Die Summe der Immissionskontingente aller Teilflachen kann dabei um das Zu-
satzkontingent bis zum Planwert erhdoht werden.

Abschlielend haben die Gutachter die Festsetzung von Emissionskontingenten und Richtungs-
sektoren empfohlen.

Die Schallgutachter haben zudem Uberprift, ob die Tankstelle mit den festzusetzenden Kontin-
genten im Einklang steht. Die Tankstelle liegt in der Teilflache 3 der vorgeschlagenen Kontin-
gentierung des Bebauungsplanes, folglich sind die Emissionskontingente dieser Teilflache und
die richtungsabhéngigen Zusatzkontingente flur die projektbezogenen ,Immissionskontingente*
heranzuziehen. Diese Immissionskontingente stellen somit die maximal zulassige Schallimmis-
sion durch den Betrieb der Tankstelle dar.

Die derzeitigen Offnungszeiten sind von 05-23 Uhr. Im Verlaufe der Untersuchung wurde fest-
gestellt, dass die nachtliche Offnungszeit von 22-23 Uhr zu einer Uberschreitung des anzuset-
zenden IRW-Nacht von 45 dB(A) fuhrt (Grundlage sind die von PGT erhobenen PKW-
/Kundenzahlen). Es wurde daher im Weiteren der Nachweis fiir eine Offnungszeit von 06 bis 22
Uhr gefiihrt. Zur Betrachtung der Tankstelle werden die Fahrzeugzahlen gemalf Verkehrsgut-
achten [PGT 2016] — angepasst an eine Offnungszeit bis max. 22 Uhr - herangezogen.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass bei einer Offnungszeit von 06 bis 22 Uhr
die prognostizierten Beurteilungspegel die zuldssigen Schallimmissionen nicht tiberschreiten.

Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Gemeinde Rastede

Die gutachterlichen Ergebnisse werden in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 um-
gesetzt. Die ermittelten Emissionskontingente fir die Teilflachen sowie die Richtungssektoren
werden im Planteil festgesetzt. Immissionsschutzrechtliche Griinde stehen der Anderung des
Bebauungsplanes damit nicht entgegen.

Hinweis

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fuhren kénnen.

4.4 Ergebnisse des Umweltberichts

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und hochgradig versiegelt. Es ist ein Verbrauchermarkt
mit weiteren Fachmarkten (=aktueller Bestand) mit Zufahrten und gro3flachigen Stellplatzberei-
chen und Rangier-/ Ladeflachen sowie eine Tankstelle vorhanden. Unversiegelte und bepflanz-
te Flachen befinden sich randlich. Es handelt sich zum einen um erhaltenswerte Baumbestande
aus Erlen und Eichen sowie um einrahmende und teilweise flachige Scherrasen mit Siedlungs-
geholz.
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Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet den Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungs-
planes Nr. 70 ,Rastede West* mit Ausweisung eines Sondergebietes ,Einzelhandel® und
»1ankstelle®.

Die Planung der 2. Anderung fihrt mit der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes,
Zweckbestimmung ,Grofflachiger und nicht grof3flachiger Einzelhandel / Tankstelle* auch zur
Anderung der Ausnutzungsziffern. So wird festgesetzt, dass die zulassigen Grundflachen durch
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 12,5 % Uberschritten
werden dirfen. Somit erhoht sich die maximale Versiegelungsrate von 80% auf 90% der
Grundstucksflache.

Zudem wird der als zu erhalten festgesetzte Bestand (Erlen) durch eine erforderliche Verschie-
bung der Zufahrt in zwei Teile getrennt, einschlie3lich eines Gehdblzverlustes.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden somit durch die Erh6hung der
Ausnutzungsmaglichkeit des Sondergebietes und Einzelverluste von Geholzen prognostiziert.
Es sind versiegelungsbedingt erhebliche Beeintrachtigungen des Bodenhaushaltes und der
Biotopstrukturen abzuleiten. Weitere erhebliche Beeintrachtigung der Landschaft und nachteili-
ge Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete werden nicht vorbereitet.

Ein Potential als Fortpflanzungs- oder Ruheraum flir streng geschlitzte Tier- und Pflanzenarten
wird lediglich in den Gehdlzen gesehen, wobei der Altbaumbestand Uberwiegend erhalten wird.
Der Strauch-Baumbestand im Nordosten und die Erle im Suden sind bei Hinweisen auf Brut-
vorkommen von Vdgeln nur aul3erhalb der Brutzeiten zu entnehmen.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch liegt ein aktuelles Schallgutachten
vor, die gutachterlichen Empfehlungen zu Emissionskontingenten und Richtungssektoren wer-
den berilcksichtigt.

Die verbleibenden, durch die zusatzliche Versiegelung begriindeten Eingriffe in den Naturhaus-
alt bedingen eine externe Kompensation; es erfolgt eine Kompensationsflachenzuordnung zum
Flachenpool der Gemeinde.

4.5 Belange des Verkehrs

Das derzeitige ErschlieBungskonzept und das Verkehrsgutachten sehen — wie im Bestand -
zwei Anbindungen der geplanten Stellplatzflachen an die Raiffeisenstraf3e (K 133) vor. Zudem
verfugt die Tankstelle im Bestand Uber eine weitere Zu- und Ausfahrt zur Raiffeisenstralie.

Es liegt ein Verkehrsgutachten vor. Die Verkehrsbelastungen des Kundenparkplatzes wurden
ermittelt und die Verkehrszunahme infolge der Verkaufsflachenerweiterung prognostiziert.4 Im
Rahmen der Verkehrsprognose haben die Gutachter abgeschatzt, wie sich das gegenwartige
Verkehrsgeschehen infolge von Veradnderungen der Flachennutzung, der Motorisierung, der
Verhaltensmuster der Bevidlkerung sowie des Angebotes an Verkehrswegen voraussichtlich
verdndern wird. Dazu wurde die Entwicklung von Motorisierung und Fahrleistungen abge-
schatzt. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurde das Jahr 2030 als Planungshorizont
festgelegt. Die Inhalte und Ergebnisse des Verkehrsgutachtens werden nachstehend wieder-
gegeben.

4 PGT Umwelt und Verkehr GmbH: Verkehrliche Beurteilung Revitalisierung Einzelhandel in Rastede, Raiffeisenstrale 52,
Hannover, 09.01.2017
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Analyseverkehr (Bestandssituation)

Um die aktuelle Verkehrsbelastung des Kundenparkplatzes zu ermitteln, haben die Verkehrs-
gutachter zunachst eine Erhebung an einem reprasentativen Werktag durchgefuhrt. Die Gut-
achter haben dabei festgestellt, dass die Raiffeisenstral3e (K 133) im Bereich des Einzelhan-
delsstandortes von rund 10.300 Kfz/ 24 h befahren wird. An den Anbindungen des Parkplatzes
bzw. der Tankstelle wurden 3.350 Kfz/24 h erfasst. Davon wurden dem Einzelhandel rund
2.700 Kfz/24 h zugeordnet. Rund 16 % der Kundenverkehre nutzen zusatzlich die Tankstelle.

Verkehrsprognose

Fur die Ermittlung der bis zum Prognosejahr 2030 zu erwartenden Verkehrsentwicklung haben
die Gutachter die Shell-Szenarien aus dem Jahr 2014 herangezogen. Um verkehrlich auf der
sicheren Seite zu liegen, haben die Verkehrsgutachter eine allgemeine Zunahme des Verkehrs
von 5 % angenommen.

Die Gutachter haben zur Ermittlung des Kundenverkehrsaufkommens die folgenden Annahmen
getroffen:

. der Discounter schliet um 20:00 Uhr, der Vollsortimenter bleibt bis 22:00 Uhr ge6ff-
net, die Tankstelle ist bis 23:00 Uhr geoffnet.

e  flr den Planzustand wurden insgesamt 3.200 gm Verkaufsflache angesetzt
e 75 % Anteil motorisierte Fahrten am gesamten Kundenaufkommen

e  Verbundeffekt: 20 — 30 % (ein Teil der Kunden sucht bei einem Besuch des Gebietes
dort mehrere Markte auf, daher ist das Kundenaufkommen des Gebietes geringer als
die Summe der einzelnen Markte).

e  Zusétzliches Verkehrsaufkommen durch die Anlieferung (taglich rund 15 bis 20
Kfz/Tag und Richtung) und durch die Beschaftigten (ca. 20 bis 30 Pkw/Tag und Rich-
tung)

Die Verkehrsgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass sich infolge der geplan-
ten Nutzungen das Verkehrsaufkommen am Werktag um rund 800 Kfz/24 h auf 3.600
Kfz/24 h als Summe beider Richtungen erhéhen wird. Am Wochenende bzw. an Spitzenta-
gen kann dieser Wert auf 4.950 Kfz/24 h ansteigen. Fir die verkehrstechnische Bewertung ist
jedoch der Werktagswert von Relevanz.

Die Verteilung der Verkehre erfolgt gemafd den Ergebnissen der Erhebung an den Zufahrten
zum bestehenden Einkaufszentrum. Uber den Tag gesehen kommen 56 % der zufahrenden
Verkehre aus Richtung Osten und 44 % aus Richtung Westen. Noch unausgeglichener ist das
Verhéltnis bezogen auf die nachmittagliche Spitzenstunde in der rund 60 % aus Richtung Os-
ten kommen und in Richtung Westen fahren. Rund 16% der vorhandenen Einkaufsverkehre
nutzen im Bestand zusatzlich die Tankstelle.

Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit erfolgte in Abhangigkeit der mittleren Wartezeit, ausge-
druckt durch die Qualitatsstufen des Verkehrsablaufes. In der verkehrlichen Spitzenstunde von
16.30 bis 17.30 Uhr ist mit rund 150 zu- und abflieBenden Kunden-Pkw zu rechnen. Das Er-
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schlieBungskonzept sieht wie im Bestand zwei Anbindungen des Kundenparkplatzes an die
Raiffeisenstralle vor, so dass sich die Linksabbieger auf diese Zufahrten verteilen werden.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen der Gutachter ergaben fur die beiden Parkplatz-
anbindungen eine gute Verkehrsqualitat (Stufe B) mit ausreichenden Kapazitatsreser-
ven.

Abwagung durch die Gemeinde Rastede

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen geprift und fir plausibel befunden. Sie ist zu
der Auffassung gelangt, dass das geplante ErschlieBungskonzept mit zwei Stellplatzanbindun-
gen und einer zusatzlichen Ausfahrt von der Tankstelle leistungsfahig und die Erschlie3ung
damit ausreichend gesichert ist. Die derzeitige Ausbauplanung sieht eine leicht veranderte La-
ge der mittig des Plangebietes gelegenen Zufahrt in Richtung Osten vor. Dadurch wird ein gro-
Berer Wartebereich fir die Tankstelle geschaffen, sodass bei attraktiven Spritpreisen kinftig
kein Ruckstau auf den offentlichen StraRen entsteht. Durch die verénderte Lage der Zufahrt
wird die Pflanzbindung in zwei Bereiche geteilt.

In Richtung Nordwesten zur Tannenstral3e wird ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Damit
wird die ErschlieBung des Plangebietes aus stidlicher Richtung abgesichert.

Hohengleicher Bahniibergang

Es bestehen grundsatzliche Uberlegungen den hohengleichen Bahniibergang 6stlich des Plan-
gebietes zu beseitigen. Im Rahmen der im Dezember 2016 zwischen der Gemeinde Rastede,
dem Landkreis Ammerland sowie der DB Netz AG geschlossenen Planungsvereinbarung tber
die Beseitigung und den Ersatz des héhengleichen Bahniibergangs an der K 133 ist zunachst
eine Verkehrsuntersuchung durchzufihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden Unter-
suchungsergebnisses kdnnen neben der sog. Nullvariante auch andere Varianten, mdglicher-
weise in Form der Vorzugsvariante 5 (Machbarkeitsstudie der Gemeinde Rastede aus dem
Jahre 2010), entwickelt werden. Im Rahmen des Auftaktgesprachs wurde deutlich, dass die
Planung zur Beseitigung des hohengleichen Bahnubergangs 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 hoher als das
Ergebnis einer noch nicht abgeschlossenen Untersuchung mit ungewissem Ausgang. Soweit
die Untersuchung mit dem Ergebnis abschlief3t, dass private Grundstiicke fur die Beseitigung
des hohengleichen Bahnibergangs in Anspruch genommen werden mussen, ist dies in dem
sich anschlieBenden Planverfahren fur die Beseitigung des héhengleichen Bahnibergangs zu
betrachten.

Hinweis Sichtfelder

Um eine uneingeschrankte Sicht auf die Verkehre auf der K 133, inshesondere Radfahrer und
FuRganger, bei Verlassen des Parkplatzes des Verbrauchermarktes / Lebensmitteldiscounters
gewahrleisten zu kénnen, sollten die gemall RASt 2006, Bild 120 und Tabelle 59 beschriebe-
nen Sichtfelder freigehalten werden. In dem Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder darf die
Sicht in einer H6he zwischen 0,8 m und 2,5 m nicht versperrt werden.
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4.6 ErschlieBung des Plangebietes durch Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle ,August-Brotje-Strale“ befindet sich unweit des Stand-
orts an der Raiffeisenstrafl3e. Es handelt sich dabei um den Birgerbus der Gemeinde Rastede.
Nach einem festen Fahrplan - grob stiindlich zwischen ca. 8:30 und ca. 18:10 Uhr verbindet der
Bus den Standort u. a. mit dem Rasteder Bahnhof. Aufgrund der ,Rundfahrtprinzips® mit ei-ner
Fahrzeit von rd. 1 Minute ab dem, aber ca. 24 Minuten zum Bahnhof. Die nachste ,regulare”
OPNV-Haltestelle befindet sich in einer Laufdistanz von rd. 600 Metern am Rasteder Bahnhof
(Bus, Regionalbahn). Hiermit liegt eine befriedigende OPNV-Anbindung vor.

4.7 Belange der Ver- und Entsorgungswirtschaft, Oberflachenentwésserung, Lei-
tungen

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser ist Uber die bereits vor-
handene Infrastruktur gewahrleistet. Eine Versorgung des Plangebietes ist druckgerecht mog-
lich. Es sind keine zuséatzlichen Verstarkungen im Versorgungsnetz notwendig. Da es sich hier
nur um eine ortsnahe Verlagerung von bestehenden Verbrauchermarkten handelt, ist nicht von
einer nennenswerten Steigerung des Trinkwasserbedarfes auszugehen.

Das Plangebiet ist bereits bebaut und hoch versiegelt. Die Regenentwédsserung des Bestands-
grundstiickes erfolgt Gber zwei Wege. Zum einen wird das Regenwasser von zwei Stral3enein-
laufen des Parkplatzes direkt in die Mischwasserleitung in der Raiffeisenstral3e geleitet. Zum
anderen wird das Regenwasser des ubrigen Paktplatzes und der Gebaude iber ein Rohrsys-
tem gesammelt und in die nérdlich gelegene Regenriickhaltung abgefiihrt. Das Regenwasser-
system stammt aus den Jahren 1977 und 1989.

Das neue Konzept der Regenentwésserung sieht eine vollstandige Erneuerung der Regenwas-
serleitungen vor. Das Regenwasser der Gebaude soll tber eine Freispiegelentwasserung mit-
tels auRengelegener Fallleitungen abgeleitet werden. Die Entwéasserung des Parkplatzes er-
folgt mittels StralReneinlaufe, welche anhand des auszubildenden Gefélles in den Randern der
Parkflachen angeordnet werden. Die Anzahl der Stral3eneinldufe ergibt sich anhand der Re-
genwassermenge und der Gefallesituation. Anfallendes Regenwasser an den Entladerampen,
wird Uber Bodenablaufe abgeleitet und mittels Hebeanlagen tber die Rickstauebene entwas-
sert. Das anfallende Regenwasser soll sowohl in den Regenwasserkanal in der Raiffeisenstra-
3e abgefuhrt wird (hier insbesondere die Parkplatzflachen) als auch Uber ein privates Regen-
wasserrickhaltesystem gedrosselt in einen Graben an der TannenstralRe abgefiihrt werden.
Damit werden keine groReren Anderungen gegeniiber der derzeitigen Entwasserungssituation
vorgenommen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhrleistet. Evtl. anfallen-
der Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufiih-
ren.

Trager des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom oder ein anderer privater Anbie-
ter.



Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 32

Die Loschwasserversorgung ist nach den geltenden technischen Regeln vorzusehen. Die Pla-
nung der Loschwasserversorgung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung und der Anla-
gengenehmigung.

Am 06stlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Trafostation. Die Station wird planungs-
rechtlich durch die Festsetzung einer Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung ,Trafosta-
tion“ abgesichert.

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsanlagen des OOWV. Es handelt sich um Hausan-
schlussleitungen.

Fur die Versorgung mit Loschwasser werden ca. 72 m3/h an den Bestandshydranten zur Verfi-
gung stehen. Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz) weist
der OOWYV ausdricklich darauf hin, dass die Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Be-
standteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung als Aufgabe
der Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsi-
schen Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht beriihrt, sondern ist von der kommunalen
Loschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen der Vodafone Kabel Deutschland GmbH.

Im Plangebiet befinden sich Stromleitungen und Gashausanschlussleitungen der EWE Netz
GmbH. Die Leitungen mussen ggf. in Absprache mit der EWE Netz verlegt werden.

4.8 Belange der Archdologischen Denkmalpflege

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen
bekannt. Zudem handelt es sich um bereits Uberbaute Flachen. Derartige Fundstellen sind je-
doch nie auszuschliel3en.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-
verfarbungen, und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde sein) gemacht
werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege —
Archéologische Denkmalpflege —, Ofener Stral3e 15, 26121 Oldenburg, Tel.: 0441/799-2120
oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werkta-
gen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4.9 Belange des Denkmalschutzes

An der RaiffeisenstrafRe Nr. 60 befindet sich ein Baudenkmal. Es handelt sich dabei um das
Ammerlander Bauernmuseum. Innerhalb des Plangebietes befindet sich bereits eine Einzel-
handelseinrichtung. Das geplante Gebdude geht in seiner Kubatur nicht Gber das bestehende
Gebéaude hinaus. Die maximale Gebaudehdhe wird im Bebauungsplan auf 8,5 m begrenzt. In-
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sofern geht die Gemeinde Rastede von einer Vereinbarkeit mit der Planung mit den Belangen
des Denkmalschutzes aus.

5. Inhalte der. 2. Anderung

Mit der Bekanntmachung dieser 2. Anderung treten samtliche Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 70 im Uberschneidungsbereich mit dieser 2. Anderung auRer Kraft.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB ein Sonstiges Sondergebiet nach
§ 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger und nicht grof3flachiger Einzelhan-
del/ Tankstelle* fest. Das Sonstige Sondergebiet wird in drei Teilflachen gegliedert.

Die Teilflache A umfasst die Flachen des geplanten Lebensmitteldiscounters und liegt im
nordwestlichen Geltungsbereich. Hier sind folgende Nutzungen zulassig:

. Die Teilflache A dient der Unterbringung eines Lebensmitteldiscounters. Zulassig ist ein Lebens-
mitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 gm

. Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden
auf maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt.

Die Teilflache B umfasst die Flachen des geplanten Verbrauchermarktes und liegt im norddst-

lichen Geltungsbereich. Hier sind folgende Nutzungen zulassig:

. Die Teilflache B dient der Unterbringung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes (Lebensmit-
telvollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 1.800 gm zzgl. 200 gm Kon-
zessionarsflachen (soweit diese in Funktionseinheit mit dem groR3flachigen Einzelhandel errichtet
werden), die fur die nahversorgungs-, zentren-  und/oder nicht-zentrenrelevanten Bran-
chen/Sortimente (z.B. Backer, Lotto/Totto, Tabakwaren, Zeitschriften/Zeitungen). gemaf nachste-

hender Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Rastede (11/2015) genutzt wer-
den:

o Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden
auf maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt.

Die Sortimentslisten werden in den textlichen Festsetzungen wiedergegeben.

Die Teilflache C beinhaltet die Flachen der bestehenden Tankstelle im sidwestlichen Gel-
tungsbereich. Hier sind folgende Nutzungen zulassig:

o Tankstelle, mit einem Tankstellen-Shop mit einer maximalen Verkaufsflache von 60 gm
In allen Teilflachen sind Biro-, Verwaltungs- Lagerrdume, die dem Einzelhandelsbetrieb zuge-
ordnet sind, Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme,

fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen und
Stellplatze zulassig.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Fiur das Sonstige Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die zulassigen
Grundflachen durfen durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um maxi-
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mal 12,5 % Uberschritten werden (0,8+0,1=0,90). Ein Versiegelungsgrad von 90 % ist in Anbe-
tracht der zentralen Lage des Plangebietes gerechtfertigt. Es ist ein wichtiges stadtebauliches
Ziel, den etablierten Einzelhandelsstandort zu starken. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die
Uberschreitungsmoglichkeit auf 0,90 aufgrund der relativ umfangreichen Stellplatzflachen er-
forderlich ist. Es wird eine dem Nutzungszweck entsprechende hohe Versiegelung und Befesti-
gung des Plangebietes ermoglicht. Auch im Bestand im Plangebiet und 6stlich angrenzend ist
bereits ein hoher Versiegelungsgrad realisiert.

Es wird eine maximale Gebaudehthe von 8,50 m festgesetzt. Gemal? 8§ 16 [2] BauNVO in Ver-
bindung mit 8 18 (1) BauNVO wird bestimmt, dass die maximale Oberkante Geb&ude gemaf
Planeinschrieb, jeweils gemessen zwischen der unteren Bezugsebene und der Oberkante Ge-
baude nicht Uberschritten werden darf. Untere Bezugsebene ist die Fahrbahnoberkante der
Raiffeisenstral’e (gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rechten Winkel zum Geb&ude). Von
der H6henbegrenzung ausgenommen sind untergeordnete, technisch bedingte Bauteile (z.B.
Schornsteine, Abluftkamine 0.4.) gemafd 8§ 16 (6) BauNVO. Mit der Hohenbegrenzung wird si-
chergestellt, dass die zuklnftigen Gebaude von den angrenzenden Nutzungen, insbesondere
den wohngenutzten Grundstiicken nicht als stérend wahrgenommen werden. Die H6he von
8,50 m passt sich in die umgebenden Strukturen ein. Zudem ist nur ein Vollgeschoss zulassig.

5.3 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der Planzeichnung
(vgl. auch nachfolgende Tabelle) angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
weder tags (06.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 06.00 h) Gberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilflache Emissionskontingente Lgk in dB
TAG Nacht
TF1 61 48
TF 2 57 47
TF 3 64 49

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur die in der Planzeichnung (vgl. auch nachfolgende Tabelle) definierten Richtungssektoren,
ausgehend vom Bezugspunkt (Koordinatensystem: Gaul3-Krliger-Bessel Streifen Ost:
3445800 m, Nord: 5901975 m) erhohen sich die Emissionskontingente LEK um die in der fol-
genden Tabelle angegebenen Zusatzkontingente:

Zusatzkontingente in dB fur die Richtungssektoren tags und nachts

Richtungssektor Begrenzung (0° = (Gitter- Zusatzkontingent Lgg zus

Nord) im Uhrzeigersinn

Tag dB Nacht dB

von 29 ° bis 50 ° 3 1
B von 50 ° bis 66 ° 0 0
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C von 66 ° bis 111 ° 2 0

D von 111 ° bis 198 ° 3 3

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-
12 Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir die Immissionsorte j im Richtungssek-
tor K Leg; durch Leggi+ Lek zusk ZU €rsetzen ist.

5.4 Grunplanerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich ist gemafl 8§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB fir je 6 Stellpléatze ein Laubhochstamm
mit einem Stammumfang von 16/18 cm zu pflanzen und/oder zu erhalten. Es sind standortge-
rechte, heimische Laubbaume zu verwenden. Innerhalb der Stellplatzflachen vorhandene
Laubhochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm kdnnen, soweit sie erhalten
werden, auf die PflanzmalRnahme angerechnet werden. Mit der getroffenen Festsetzung wird
eine angemessene Stellplatzbegrinung sichergestellit.

Innerhalb der gemaf 8§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzten Umgrenzung von Flachen mit Bin-
dung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern sind die bestehenden Gehdlze zu erhalten und bei Abgang
durch standortgerechte Gehdlze zu ersetzen. Geeignete Arten sind Schwarzerle (Alnus glutino-
sa), Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus sylvatica),
Feldahorn (Acer campestre) und Eberesche (Sorbus aucuparia).

5.5 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Flachen, Stellplatzflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden im ndrdlichen Geltungsbereich und im Bereich der beste-
henden Tankstelle verortet. Fur das Tankstellengeb&ude sieht das Baufeld eine geringe Erwei-
terungsmdglichkeit in noérdlicher Richtung vor. Die abgegrenzten Stellplatzflichen liegen im
sudlichen Teil des Plangebietes. Im Sonstigen Sondergebiet sind Stellplatze auf den Uberbau-
baren und den nicht Gberbaubaren Flachen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze zulassig.

Zum Tannenweg wird ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

5.6 Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Rastede verfligt Gber eine AuRenwerbesatzung. Diese umfasst den Bereich um
die Oldenburger StralRe. Die Gemeinde sieht es als gerechtfertigt an, die Aul3enwerbesatzung
auch auf das Plangebiet auszuweiten. Die Raiffeisenstrafie stellt eine wichtige Einfahrtssituati-
on von der Autobahnabfahrt der A 29 kommend in die Ortsmitte dar. Somit préagt sie insbeson-
dere fir Auswartige das Erscheinungsbild Rastedes.

Die erlassene ,Satzung der Gemeinde Rastede zur Regelung der AulRenwerbung in Teilen des
Gemeindegebietes“ gem. § 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO wird daher auf die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 70 Ubertragen. Dies steht auch im Sinne der der aktuellen Rechtsprechung
(BVerwG, NVwZ 1995, 899 ff., 901; OVG Koblenz, Urt. v. 11.06.2010 — 8 C 11347/09).

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen soll vermieden werden, dass das Ortsbild
durch immer vielfaltiger werdende Werbeanlagen nachhaltig beeintrachtigt wird und an Attrakti-
vitat verliert.

Auch die architektonische Gliederung und Gestaltung der Fassaden kann durch Uberdimensio-
nale Werbeanlagen gestort werden. AulRerdem wird der Blick durch freistehende Werbeanla-
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gen wie Aufsteller oder Pylone auf die Gebaude versperrt. Insbesondere Lichtwerbungen fuh-
ren zu einer deutlichen Abwertung der StraRenzuge. Hinzu kommt haufig eine Uberfrachtung
durch eine Ubermafige Anzahl an Werbeanlagen. Zur Erhaltung des Ortsbildes und Steigerung
der Attraktivitdt aus stéadtebaulichen Gesichtspunkten, sollen zukiinftig Werbeanlagen, die der
Fremdwerbung dienen, auch in Verbindung mit der aktuellen Rechtsprechung nicht zugelassen
werden. Zu den Werbeanlagen wird im Einzelnen erlassen:

8§82 Werbeanlagen

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur alle Werbeanlagen im Sinne des 8§ 50 Abs. 1 der
NBauO.

Es sind Werbeanlagen nur zur Eigenwerbung an der Statte der Leistung zuldssig. Dies gilt
sowohl flr direkt am Gebaude angebrachte Werbeanlagen als auch fur freistehende Werbean-
lagen (z.B. Aufsteller, Pylone und Fahnenmasten).

Ausgenommen von dieser Regelung sind:
¢ Auslagen, Dekorationen und Plakatwerbung in Fenstern und Schaukasten,

e Werbeanlagen, die Vorubergehend fur offentliche Wahlen oder Abstimmungen ange-
bracht oder aufgestellt werden

o Ausnahmsweise kénnen Werbeanlagen auch auf einem Grundstlick errichtet werden,
das unmittelbar an das Grundstlick der Leistung angrenzt.

Im rdumlichen Geltungsbereich sind folgende Werbeanlagen unzulassig:

¢ Werbeanlagen mit beweglichen Teilen mit einer Ansichtsflache gréRer als 1 m2

Werbung in Form von Lauf-, Wechsel- und Blinklicht

Lichtwerbung in folgenden Farben: RAL 1026 Leuchtgelb, RAL 2005 Leuchtorange, RAL
2007 Leuchthellorange, RAL 3024 Leuchtrot, RAL 3026 Leuchthellrot, RAL 6038 Leucht-
griin sowie Tone, die dem Farbspektrum entsprechen,

Werbung mit Einsatz von Bildwerfern und Lasern (Lichtwerbung am Himmel oder auf
Projektionsflachen)

Werbeanlagen, von denen Beschallungen zum Zwecke der Werbung ausgehen.

Die Bauaufsichtsbehorde kann gem. 8 66 Abs. 1 NBauO Abweichungen von den Bestimmun-
gen zulassen, wenn die Einhaltung der ortlichen Bauvorschriften im Einzelfall zu einer offenbar
nicht beabsichtigten Harte fihren wirden. Eine Abweichung der Anforderungen kann auch
zugelassen werden, wenn diese unter Bertcksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforde-
rung und unter Wirdigung der 6ffentlich-rechtlich geschiitzten nachbarlichen Belange mit den
offentlichen Belangen, insbesondere den Anforderungen nach § 3 Abs. 1 NBauO vereinbar
sind.

Ordnungswidrig handelt, gemaf? § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine
Maflinahme durchfiihrt oder durchfihren lasst, die nicht den Anforderungen dieser ortlichen
Bauvorschriften Uber die Regelung der AuRenwerbung im Gemeindegebiet entspricht.



Z Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 37

Gemal 8§ 80 Abs. 5 NBauO kdnnen Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbulRe geahndet wer-
den.

Zudem werden Ortliche Bauvorschriften zur Fassadengestaltung getroffen. Die bebauten Be-
reiche sollen einige wichtige, typische Gestaltungsmerkmale aufweisen und sich in die Umge-
bung des Plangebiets einfligen. Die ortlichen Bauvorschriften zur Fassadengestaltung (8§ 3)
beziehen sich ausschlief3lich auf alle von der Raiffeisenstral3e einsehbaren Fassadenbereiche
der Sonstigen Sondergebiete der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70.

§3 Fassadengestaltung
Fassadenmaterialien

Als Materialien zur Fassadengestaltung sind Holz, Glas, Klinker, mineralischer Oberputz und
Verbundfaserplatten zulassig. Untergeordnete Bauteile diirfen auch mit anderen Baumateria-
lien errichtet werden.

Fassadenfarben

Zulassig sind nur naturfarbene Klinker farbig nuanciert rot / braun / grau / gelb (z.B. Wittmun-
der Verblendklinker Sortierung Nr. 120, 17, 11, 4 oder ahnlich).

Verbundfaserplatten sind nur in Holzoptik und/oder im Farbton grau anthrazit RAL 7016 oder
grau Hellton ahnlich RAL 7001 silbergrau zulassig.

Mineralischer Oberputz ist nur im Farbton grau anthrazit RAL 7016 zul&ssig.
Klinkeranteil/ Putzflachen

Der Klinkeranteil der Fassadenseiten hat mindestens 10 % zu betragen. Putzflachen sind auf
der der Raiffeisenstrafl3e direkt zugewandten Fassadenseite unzulassig.

Ordnungswidrig handelt, gemaf3 8 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine
MaRnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen dieser Ortlichen
Bauvorschriften Uber die Regelung zur Fassadengestaltung im Gemeindegebiet entspricht.
Gemal § 80 Abs. 5 NBauO kénnen Ordnungswidrigkeiten mit einer Geldbul3e geahndet wer-
den.

6. Ergadnzende Angaben

6.1 Flachenbilanz

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 12.000 gm. Davon werden 230 gm mit Pflanzbindung
far die bestehenden Erlen versehen.

6.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am

Beschluss (iber die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB

Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Beteiligung Tréger offentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB

Ortsuibliche Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB am
Offentliche Auslegung

Beteiligung Tréger offentlicher Belange geman 8§ 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
Satzungsbeschluss (Rat)

Rastede, ........covvvnvenn.
Der Burgermeister
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Teil 1l: Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, inshesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprufung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind insbesondere die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgeflihrten Belange zu bertck-
sichtigen und die in § 1la BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwagung einzustel-
len.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes entsprechend
dem gegenwartigen Planungsstand fur die Abwégung aufbereitet. Hierbei werden die in der
Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB vorgegebenen Inhalte aufgenommen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Rastede stellt den Bebauungsplan Nr. 70, 2. Anderung auf, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Neuerrichtung eines Gebaudes fur einen Verbraucher-
markt (Vollsortimenter) und einen Lebensmitteldiscounter zu schaffen. Zudem sollen ein
Backshop und ein kleinerer Shop planungsrechtlich ermdglicht werden. Innerhalb des Ande-
rungsbereichs ist bereits ein Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) vorhanden. Das bestehen-
de Einzelhandelsgebaude soll abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Bezlg-
lich des Discounters handelt es sich um eine Standortverlagerung innerhalb des Gemeinde-
gebietes. Derzeit ist der Discounter an der Raiffeisenstra’e Nr. 34 ansassig. Die Tankstelle
im Plangebiet soll im Bestand erhalten bleiben und abgesichert werden.

Die Planung fuhrt zur Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes, Zweckbestimmung
»Grolflachiger und nicht groflachiger Einzelhandel / Tankstelle®.

Der Geltungsbereich hat eine Grol3e von ca. 12 000 mz.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Im folgenden Kapitel werden die Ziele des internationalen und nationalen Biotopschutzes,
des Artenschutzes und des allgemeinen Umweltschutzes dargelegt.

1.2.1 Biotopschutz
U Natura 2000

Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiete ist das ,Eichenbruch, Ellernbruch® im Osten von
Rastede (ca. 2,8 km entfernt).

Von nachteiligen Auswirkungen des Vorhabens auf das Natura 2000-Gebiete wird nicht aus-
gegangen.
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U Sonstige Schutzgebiete

Im Plangebiet und angrenzend sind keine Schutzgebiete oder —objekte gemaR 8§ 22 bis 30
BNatSchG sowie 88 22 und 24 NAGBNatSchG vorhanden.

1.2.2 Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemafld § 44 BNatSchG beziehen sich auf
die konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung
entgegenstehen kdénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmafl3nahmen
vorzusehen sind.

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert:

1. Totung von Tieren der besonders geschutzten Arten
2. Erhebliche Stérung streng geschiitzter Arten bzw. europaischer Vogelarten

3. Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Tieren besonders geschutzter
Arten

4. Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschitzter
Pflanzenarten

In 8§ 44 (5) BNatSchG sind fur nach 8§ 15 zuléssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
fur Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zulassig sind, folgende Einschréankungen der Verbote formuliert:

Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/ 43/EWG aufgefiihrte Tierarten, européi-
sche Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Ab-
satz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Num-
mer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild leben-
der Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die dkologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Sind andere besonders ge-
schitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorha-
bens kein Verstol gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

U Situation im Plangebiet

Zunachst ist zu prifen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem
Plangebiet streng oder besonders geschitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen (kon-
nen).>

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und hochgradig versiegelt. Es besteht ein Discounter
mit Zufahrten und grol3flachigen Stellplatzbereichen und Rangier-/Ladeflachen und eine
Tankstelle. Zur Raiffeisenstral3e besteht ein Baumbestand aus Erlen, der im Ursprungsplan
bereits als zu erhalten festgesetzt ist. Dieser wird in der 2. Anderung teilweise ilbernommen,
doch kommt es durch eine erforderliche Zufahrt zu Gehdlzverlusten. Im rickwartigen Be-
reich befindet sich eine Scherrasenflache auf der zur 6stlichen Plangebietsgrenze ein Ge-

5 Welche Arten zu den besonders geschitzten Arten bzw. den streng geschitzten Arten zu rechnen sind, ist in

§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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holzbestand aus Hasel, Erle, Liguster und Rosen ausgebildet ist. Im Nordwesten ist ein
Ruckhaltebecken mit einer Wallerhéhung angelegt.

U Prufung der Verbotstatbestande

Gemal § 44 (1) BNatSchG ist bei der Realisierung/Umsetzung der Planung bei den Brutvo-
geln und der Fledermausbestande eine direkte Verletzung und Totung von Individuen und
von Gelegen/Wochenstuben zu vermeiden.

Die Auswirkungen der Planung durch Entnahme der Geholze beziglich des direkten To-
tungsverbotes von Individuen bei Hinweisen auf konkrete Brutvorkommen kénnen vermie-
den werden, indem die Geholzfallungen aulRerhalb der Vogelbrutzeit (z.B. in den Wintermo-
naten von Oktober bis Ende Februar) durchgefihrt werden.

In den am Siedlungsrand ausgeprégten Gehdlzen sind potentielle Vorkommen siedlungsto-
leranter Geholzbriter nicht auszuschlie3en. Mit Uberwiegendem Erhalt der Bestande im Si-
den, der bestehenden Nutzung der Flache und der Lage innerhalb des Siedlungszusam-
menhanges sind mit der Anderung keine erheblichen Stérungen abzuleiten, die zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population von Gehdlzbrttern fiihren
wirde.

Eine Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten mit anzunehmenden dauerhaften
Brutstatten wird im Plangebiet nicht angenommen, da der Gehdlzbestand im Stden (Erlen)
Uberwiegend erhalten werden kann und in den jingeren Gehdlzbestanden keine dauerhaf-
ten Lebensstatten angenommen werden. Mit den im Westen und Norden anschlieRenden
gehdlzreichen Gartenabschnitten sind zudem Ausweichrdume gegeben, so dass davon aus-
gegangen werden kann, dass die 6kologische Funktion trotz Verlust von Einzelbdumen im
rdumlichen Zusammenhang weiterhin aufrecht erhalten werden kann; ein Verbotstatbestand
liegt nicht vor.

d Fazit

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden im Plangebiet durch ggf. notwendige Be-
achtung des Vermeidungsgrundsatzes (artenschutzgerechte Bauzeitenregelung bei Geholz-
fallungen) nicht prognostiziert.

1.2.3 Weitere Ziele der relevanten Fachgesetze und Fachplanungen

Nachfolgend werden gemafRd Nr. 1.b) der Anlage 1 zu § 2 (4), 88 2a und 4c BauGB die fur
die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegt sind, sowie die Art ihrer Berticksichtigung in der Planung dargestellt.

Ziele des Umweltschutzes Beriucksichtigung bei der Aufstellung

Baugesetzbuch

§ la BauGB (2) tlw.: Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen die Mdoglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MaRnahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Das Ziel wird beriicksichtigt. Die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 70 umfasst Gberwie-
gend bebaute Bereiche. Die Nutzungsart wird
den aktuellen Erfordernissen angepasst.
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§ la (5) BauGB: Den Erfordernissen des Kli-
maschutzes soll sowohl durch MaZnahmen, die
dem Klimawandel entgegen wirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Eine bereits Uberwiegend bebaute und versie-
gelte Flache wird umgenutzt, der bedeutende
Baumbestand wird uberwiegend erhalten.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

8 1 Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verant-
wortung fur die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich nach
MaRgabe der nachfolgenden Abséatze so zu
schiitzen, dass

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts einschlie3lich der Regenerations-
fahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit
der Naturguter sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst
auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Die Anderung der Sondergebietsfestsetzungen
bereitet in geringem Umfang eine Erhéhung der
Ausnutzungsziffern vor, so dass Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes durch zusatzliche
Versiegelungen zu erwarten sind. Zudem wird
der als zu erhalten festgesetzte Baumbestand
durch Verschiebung des Zufahrtsbereiches
reduziert. Ein Eingriff liegt somit vor.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu si-
chern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schéadliche Bodenveranderungen abzuwehren,
der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner
natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie méglich vermieden werden.

Der Bereich ist bereits Uberwiegend bebaut,
doch wird die Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,9
erhoht. Die Planung bereitet somit in geringem
Umfang versiegelungsbedingte zusatzliche
Beeintrachtigung der Bodenfunktionen vor, die
als Eingriff zu bewertet sind.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

8 1 WHG: Zweck dieses Gesetzes ist es, durch
eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts,
als Lebensgrundlage des Menschen, als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als
nutzbares Gut zu schitzen.

Der Bereich ist Uberwiegend bebaut, im Nord-
westen ist ein Rickhaltebecken angelegt. Die
Oberflachenentwasserung der 2. Anderung wird
im weiteren Verfahren geregelt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 BImSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und
sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fur den Bereich der 2. Anderung liegt ein
Schallschutzgutachten vor, die gutachterlichen
Ergebnisse werden durch Festsetzung von
Emissionskontingenten fiir Teilflachen sowie
Richtungssektoren tibernommen.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Eine Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren, die eine gewisse Mindestgré3e und eine
einheitliche, gegentber der Umgebung abgrenzbare Beschaffenheit aufweist, ist als Biotop
(Lebensraum) definiert. Es handelt sich demnach um einen vegetationskundlich oder land-
schaftsdkologisch definierten und im Gelande wieder erkennbaren Landschaftsausschnitt.
Diese Einheiten werden abstrakt zu Biotoptypen zusammengefasst und beschrieben.®

Der Geltungsbereich stellt sich als innerértlicher Bereich dar, der neben der Tankstelle auch
den bestehenden Gebaudekomplex des Verbrauchermarktes umfasst. Neben den Gebau-
den (zusammengefasst als OGG) sind versiegelte/gepflasterte Zuwegungen (OVS) und
Stellplatzflachen (OVP) mit Einzelbaumpflanzungen in Pflanzbeeten (HE, ER) angelegt. Im
Suidwesten ist im Ubergang zu dem Bauernmuseum ein standortgerechter Gehdlzbestand
(Eichen, HBE) und im Siden ein Erlenbestand innerhalb einer Scherrasenflache angelegt.
Eine weitere, unversiegelte Grinflache im Norden ist bis auf einen Siedlungsgehdlz aus Er-
len, Hasel, Liguster und Rosen (HSE) im Osten als offene Scherrasenflache (GRR) genutzt.
Diese Scherrasenflache rahmt als Abstandsgriin auch das bestehende Gebaude im Norden
und Westen ein, im Nordwesten ist auch ein Riickhaltebecken (SXS) angelegt.

Kennzeichnend ist das Gebiet zum einem durch den hohen Versiegelungsgrad fur Zufahr-
ten, Rangierflachen und Parkpléatze und zum anderen dem entsprechend geringen Anteil
von Grinflachen und Anpflanzungen. Diese umfassen aber auch mit dem Eichen- und Er-
lenbestand erhaltenswerte Strukturen.

2.1.2 Boden, Relief

Der Ursprungsboden im Plangebiet ist als Gley-Podsol ausgepragt.

Der Geltungsbereich ist jedoch hochgradig versiegelt. Versiegelte Flachen sind per definitio-
nem kein Boden. Lediglich kleine Flachenanteile (Rabatten und die umgebenden Scherra-
sen/Griinflachen) sind unversiegelt. Auch diese Bbdden sind keine Naturbdden, sondern
durch ihre Entstehung im Zuge der BaumaRnhahmen erheblich verandert. Ausnahmen stellen
die Boden mit alterem Gehdlzbestand dar.

2.1.3 Wasser

Der Geltungsbereich tragt nur minimal zur Grundwasserneubildung bei. Die Oberflachen-
entwasserung wird derzeit Uber ein Rickhaltebecken organisiert. Hinweise zur Oberfla-
chenentwésserung der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden im weiteren Verfahren
erganzt.

2.1.4  Luft

Informationen zur Luftqualitat liegen nicht vor.

Drachenfels, O. v.: Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Niederséachsischer Landesbetrieb fur Wasser-
wirtschaft, Kusten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, Stand Juli 2016
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2.15 Klima

Gemal Landschaftsrahmenplan unterliegt das Plangebiet dem klimatischen Funktionsraum
des Stadtklimas mit versiegelungsbedingt hohen Temperaturen bei starker Sonneneinstrah-
lung, geringer nachtlicher Abkiihlung und reduzierter Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindig-
keiten.

2.1.6 Landschaft

Der Geltungsbereich liegt am nordwestlichen Rand von Rastede mit der gewerblichen Nut-
zung an der Raiffeisenstrafle. Das Plangebiet ist durch die Einzelhandelsnutzungen (Disco-
unter, Gebaude auch mit Leerstand) und durch die Tankstelle gekennzeichnet. Die land-
schaftliche Eigenart wird durch den Gehdlzbestand an der Raiffeisenstrae bestimmt, wobei
es sich zum einen um Erlen, zum anderen um Eichen im Ubergang zu dem Bauernmuseum
handelt. Die westliche Plangebietsgrenze wird insgesamt durch den angrenzenden Geholz-
bestand des Museums mit Buchenhecke und Baumbestand (Ahorn etc.) gepragt.

2.1.7 Mensch

Das Plangebiet unterliegt mit der Tankstelle und dem Discounter bereits deutlichen gewerb-
lichen Vorbelastungen. Die Vorbelastung wurde auf Grund der Emissionsansatze aus der
Schalluntersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 berechnet. Die Berech-
nungsergebnisse zeigten, dass die relevanten Schallquellen der Vorbelastung in erster Linie
durch den Baumarkt im Osten und ggf. auch durch die Fa. Brotje gegeben sind.

Schutzbedirftige Nutzungen liegen zu allen Seiten des Plangebietes. So schlieZen im Nor-
den Wohnnutzungen (im Auf3enbereich bzw. der betriebsbezogenes Wohnen) an und im
Westen liegt das Bauernmuseum einschlieBlich einrahmender Gehdlzbestande (Schutzan-
spruch Mischgebiet) sowie im Osten Sondergebiete (mit dem Baumarkt) an. Im Siden
grenzen an die RaiffeisenstralRe weitere gewerbliche Nutzungen etc. an.

2.1.8  Kultur- und sonstige Sachgiter

Kulturglter sind nicht vorhanden. Als Sachgiiter kbnnen die bestehenden Nutzungen (Ein-
zelhandel, Tankstelle) eingestellt werden.

2.1.9 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen insofern, als die naturraumlichen Gegebenheiten, also die
Auspragungen der Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, die Grundlagen fiir die Qualitat
als Lebensraume fir Tiere und Pflanzen bilden. Weiterhin hatten oder haben sie Einfluss auf
die historische Nutzung, die als Landschaft pragt, und auf die aktuelle Nutzbarkeit, ablesbar
an Wohngebauden, Gewerbebetrieben oder landwirtschaftlicher Nutzung, also dem heutigen
Wirtschaftsraum.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Umweltzustand wiirde sich nicht andern. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 70 setzt
Baurechte sowie den Erhalt von Baumen fest.
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2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf
die Umwelt prognostiziert. Die relevanten Schutzgiter und Belange ergeben sich aus
§ 1 (6) Nr.7 BauGB.

Der Geltungsbereich ist bebaut. Durch die Anderung der Sonstigen Sondergebietsfestset-
zung ist in geringem Umfang eine Erhéhung der Ausnutzbarkeit der Flache gegeben, da im
Ursprungsplan die Grundflachen jeweils festgelegt wurden, aber keine Grundflachenzahl, so
dass fur die Flacheninanspruchnahme der maximale Wert gemafd BauNVO von 0,8 ange-
nommen wird. Dem entspricht die Festsetzung zur 2. Anderung mit einer GRZ von 0,8, je-
doch wird die Zulassigkeit der Uberschreitung um 12,5 % festgesetzt, so dass demnach eine
Versiegelung von 0,9 anzusetzen ist.

Gegenuber dem Bestand ergibt sich somit folgende Flachenbilanz:
Ursprungsbebauungsplan 12.000 m2 x GRZ von 0,8 max. Versiegelung von 9.600 m?2
2. Anderung: 12.000 m2 GRZ von 0,9 gem. Festsetzung max. Versiegelung von 10.800 m?

2.3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 wird die planungsrechtliche Erhéhung der
Versiegelung vorbereitet, betroffen sind gegeniber dem Planungsrecht nicht Gberbaubare
Grundstucksflachen, die in der Regel als Pflanzbeete und Scherrasenflachen sowie ein
Baum-Strauchbestand ausgebildet sind.

Die markanten Gehdlze im Siden, die in der Ursprungsfassung als zu erhalten festgesetzt
waren, werden bis auf den verschobenen Zufahrtsbereich tbernommen. Mit der Zufahrt ist
ein Verlust an Gehdlzen (1 Erle) verbunden, die Gbrigen Baume werden innerhalb einer Fla-
che mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern auf
230 m2 festgesetzt.

Insgesamt liegt mit der Flacheninanspruchnahme eine erhebliche Beeintrachtigung vor.

2.3.2 Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 ist gegeniiber dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 70 eine hohere Flacheninanspruchnahme verbunden.

Diese bewirkt eine erhebliche Beeintrachtigung des Bodenhaushaltes mit Reduzierung der
Lebensraumfunktion, der Minderung der Puffer- und Speicherfunktion sowie des Wasser-
und Nahrstoffkreislaufes.

Aufgrund der Vorbelastungen wird mit der Erhéhung der Versiegelungsrate von rd. 1.200 m?2
keine erhebliche Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes und der Klima/Luftfunktionen an-
genommen.

Auch eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes wird mit der Ande-
rung nicht prognostiziert, da bauliche Vorbelastungen bestehen und die markanten, wertge-
benden Gehoblze an der Raiffeisenstralle als zu erhalten festgesetzt werden.
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2.3.3 Mensch

Zur Nachbarschaftsvertraglichkeit ist ein schalltechnisches Gutachten unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastung ausgearbeitet worden. Die gutachterlichen Ergebnisse werden in der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 umgesetzt. Die ermittelten Emissionskontingente
fur die Teilflachen sowie die Richtungssektoren werden im Planteil festgesetzt. Immissions-
schutzrechtliche Griinde stehen der Anderung des Bebauungsplanes damit nicht entgegen.

2.3.4  Kultur- und sonstige Sachguter

Nachteilige Auswirkungen auf die benachbarten Nutzungen werden nicht vorbereitet.

2.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende MalRhahmen zur Vermeidung
und Verringerung der Umweltauswirkungen sichergestellt:

¢ Inanspruchnahme bzw. Neubau einer bereits durch bauliche Anlagen und gewerbliche
Nutzungen vorbelastete Flache.

e Uberwiegender Erhalt des markanten Gehdlzbestandes an der Raiffeisenstrale als Fla-
che mit Bindung fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b in einer Grofe
von 230 m2.

e Beachtung artenschutzrechtlicher Hinweise bei der Umsetzung der Planung.
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden (Tétung von Individu-
en) sind bei Hinweisen auf Brutvorkommen notwendige Geholzbeseitigungen nur aul3er-
halb der Brutzeiten durchzufihren.

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal} 8 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzge-
setzes meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Ammerland, sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Ar-
chéologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg, unverziiglich
gemeldet werden.

e Zur internen Gliederung des Gebietes ist im Geltungsbereich gemafl? 8 9 (1) Nr. 25 a
BauGB fir je 6 Stellplatze ein Laubhochstamm mit einem Stammumfang von 16/18 cm
zu pflanzen und/oder zu erhalten. Es sind standortgerechte, heimische Laubb&ume zu
verwenden. Innerhalb der Stellplatzflachen vorhandene Laubhochstamme mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm konnen, soweit sie erhalten werden, auf die
Pflanzmalinahme angerechnet werden.
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2.4.1 Bilanzierung

In der Eingriffsbilanzierung wird die Biotopwertigkeiten aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan von 1991 (angepasst an das Modell des Niedersachsischen Stadtetages) dem der 2.
Anderung gemaR den aktuellen Festsetzungen gegeniibergestellt. Die Wertigkeiten der Bio-
topstrukturen werden insgesamt gemaf Arbeitshilfe des Niedersachsischen Stadtetages.’
ermittelt.

Bestand Grolke m2 | Wertstufe ‘ Werteinheit
Sonstiges Sondergebiet 12.000
Versiegelung (80%) 9.600 0 0
nicht berbaubare Grundstickflache (20%) 2.400
Davon Erhalt von 7 Einzelbdumen (a 30 m2) 210 3 630
Sonstige nicht Gberbaubare Flache 2.190 1 2.190
Summe 12.000 2.820
Planung GroBe m2 | Wertstufe |Werteinheit
Sonstiges Sondergebiet 12.000
Versiegelung (90%) 10.800 0 0
nicht iberbaubare Grundstickflache (10%) 1.200
Davon uberwiegender Erhalt des Gehdlzbe- 230 3 690
standes (u.a. 6 Laubbaume in Pflanzflache)
Sonstige nicht Uiberbaubare Flache 970 1 970
Summe 12.000 1.660

Wie die Gegeniiberstellung des planungsrechtlichen Bestandes gegeniiber der 2. Anderung
zeigt, ist mit der Erhéhung der Ausnutzbarkeit der Flache mit Erhéhung der Versiegelungsra-
te ein Eingriff zu erwarten. Das ermittelte Kompensationsdefizit umfasst 1.160 Werteinhei-
ten. Eine externe Kompensation wird erforderlich.

2.4.2 Externe Kompensation

Die erforderliche Kompensation erfolgt innerhalb des gemeindeeigenen Flachenpools. Die
Kompensationsflachenzuordnung und Absicherung erfolgt Gber einen stadtebaulichen Ver-
trag.

2.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Der Planung liegen die bestandsorientierten Anforderungen des Gebietes zugrunde. So ver-
bleibt die Tankstelle mit der Zufahrt zur RaiffeisenstrafRe bestehen, Zudem sind die stralRen-
parallel bestehenden Gehdlze als zu erhalten festgesetzt. Daher bleiben die derzeitigen Zu-
fahrten bestehen. Anderweitige Planungsmoglichkeiten ergeben sich daher nicht.

Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleit-
planung
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3 Zusatzliche Angaben
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

3.1.1 Verwendete Verfahren

Die Bestandsbeschreibung der Biotoptypen erfolgt gemaf den Vorgaben des Niedersachsi-
schen Landesbetriebes fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz.® Fir die Eingriffsbe-
urteilung wird der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 70 von 1991 zugrunde gelegt.

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.®

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB miussen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen tberwa-
chen (Monitoring), die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten.

Die Gemeinde Rastede wird nach Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans die
Flache und die angrenzenden Bereiche auf offensichtliche unvorhergesehene Umweltaus-
wirkungen begutachten. Weiterhin werden Hinweise der zustédndigen Behdrden ausgewertet.

So kdnnen eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete
MalRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rastede andert den Bebauungsplan Nr. 70, um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flur die Neuerrichtung eines Gebaudes fir einen Verbrauchermarkt (Vollsor-
timenter) und einen Lebensmitteldiscounter geschaffen werden. Zudem sollen ein Backshop
und ein kleinerer Shop planungsrechtlich ermdglicht werden. Innerhalb des Anderungsbe-
reichs ist bereits ein Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) vorhanden. Das bestehende Ein-
zelhandelsgebaude soll abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Bezlglich des
Discounters handelt es sich um eine Standortverlagerung innerhalb des Gemeindegebietes.
Derzeit ist der Discounter an der Raiffeisenstrale Nr. 34 ansassig. Die Tankstelle im Plan-
gebiet soll im Bestand erhalten bleiben und abgesichert werden.

Die Planung fuhrt mit der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes, Zweckbestimmung
,GroRflachiger und nicht groRflachiger Einzelhandel / Tankstelle“ auch zur Anderung der
Ausnutzungsziffern. So wird festgesetzt, dass die zuldssigen Grundflachen durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 12,5 % Uberschritten werden
durfen. Somit erhoht sich die maximale Versiegelungsrate von 80% auf 90% der Grund-
stucksflache.

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und hochgradig versiegelt. Es ist ein Discounter mit
Zufahrten und grofR¥flachigen Stellplatzbereichen und Rangier-/ Ladeflachen sowie eine

Drachenfels, O. v.: Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirt-
schaft, Kiisten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, Stand Juli 2016

Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und
natlrliche Lebensrdume im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Aus-
wirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebens-
raume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich
kunftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswir-
kungen gemaf § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéhrleistet werden.
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Tankstelle vorhanden. Unversiegelte und bepflanzte Flachen befinden sich innerhalb des
Stellplatzbereiches mit Pflanzbeeten sowie randlich. Hierbei handelt es sich um die erhal-
tenswerten Baumbestande parallel der Raiffeisenstrale und einen rickwartigen Scherra-
senbereich mit Strauch- Baumbestand.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden durch die Erhéhung der Aus-
nutzungsmaoglichkeit des Sondergebietes prognostiziert. Zudem kann ein Einzelbaum, der
im Ursprungsplan als zu erhalten festgesetzt war, aufgrund der erforderlichen Verschiebung
der Zufahrt nicht erhalten werden. Es sind versiegelungsbedingt erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Bodenhaushaltes und der Biotopstrukturen abzuleiten, die erforderliche externe
Kompensation erfolgt im Flachenpool der Gemeinde. Weitere erhebliche Beeintrachtigung
der Landschaft und nachteilige Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete werden nicht vorbe-
reitet.

Ein Potential als Fortpflanzungs- oder Ruheraum fir streng geschiitzte Tier- und Pflanzenar-
ten wird lediglich in den Gehélzen gesehen, wobei der Altbaumbestand Uberwiegend erhal-
ten wird. Der Strauch-Baumbestand im Norden und Einzelbaumentnahmen sind bei Hinwei-
sen auf Brutvorkommen von Vdgeln nur auRerhalb der Brutzeiten zu enthnehmen.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch liegt ein aktuelles Schallgutachten
vor, die gutachterlichen Empfehlungen zu Emissionskontingenten und Richtungssektoren
werden berticksichtigt.

Die Gemeinde Rastede wird nach Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans die
Flache und die angrenzenden Bereiche auf offensichtliche unvorhergesehene Umweltaus-
wirkungen begutachten. Weiterhin werden Hinweise der zustandigen Behdrden ausgewertet.
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Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 — Rastede West

Abwagung der Stellungnahmen zur frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaf § 4 (1) BauGB und zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB (in rotbrauner Schrift)

Abwéagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB und zur dffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB (in schwarzer Schrift)

Abwagung der Stellungnahmen zur erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal 8 4 a (3) BauGB und zur erneuten 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 4 a (3) BauGB (in blauer Schrift)

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland Der Landkreis Ammerland nimmt zu oben genannten Bebau- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Einzelhandelskonzept wur-

Amt fiir Bauwesen und
Kreisentwicklung
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede
28.02.2017

8 4 (1) BauGB

ungsplan wie folgt Stellung:

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. Fur raumbedeutsame Ein-
zelhandelsstrukturen ist der Abschnitt 2.3 des Landes-Raum-
ordnungsprogramms mafRgeblich.

Es handelt sich um eine Ansiedlung von grofR3flachigem Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Sortimenten aufRerhalb einer
stadtebaulich integrierten Lage. An eine solche Ansiedlung
stellt das LROP bestimmte Anforderungen, die bisher nicht als
erfullt angesehen werden kénnen (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz
3 des LROP). Dazu gehdrt die Beschrankung auf periodische
Sortimente, diese missen einen Anteil von 90% an der Ver-
kaufsflache ausmachen.

de um gutachterliche Einschatzungen des Vorhabens in Hinblick auf eine Verein-
barkeit der Planung mit den Zielen der Landesraumordnung erganzt (CIMA April
2017, CIMA 14. September 2017, CIMA 27.09.2017). Die gutachterlichen Aussa-
gen werden in der Begrindung ergénzt. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis ge-
kommen, dass das Planvorhaben dem Kongruenzgebot und dem Konzentrations-
gebot entspricht. Dem Abstimmungsgebot wird im Rahmen der Bauleitplanung
Rechnung getragen. Auch ist aus Sicht der Einzelhandelsgutachter das Planvorha-
ben in der Gesamtschau mit der Intention des Integrationsgebotes vereinbar. Das
untersuchte Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot.

Die Anregung wird berucksichtigt. Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden auf maximal 10 % der realisierten
Verkaufsflache begrenzt.
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Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 — Rastede West 2

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland
84 (1) BauGB

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 dariber, weshalb
eine Ansiedlung in einer der stadtebaulich integrierten Lagen
der Gemeinde Rastede nicht moglich 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 ver-
traglich sind. Hierzu verweist die Begriindung zwar auf das
vorliegende Vertraglichkeitsgutachten der cima. Dieses ist je-
doch fur den Nachweis nicht geeignet, da ausschlieRlich die
Umsatzzuwichse durch die Anderung der Bestandssituation
untersucht wurden (S. 31 des Vertraglichkeitsgutachtens). Ein-
zelhandelsvorhaben sind jedoch als neue Einzelhandelsprojek-
te und damit in ihrer Gesamtheit zu prufen, auch wenn sie neu-
errichtet, erweitert oder geéndert werden (vgl. BVerwG Be-
schluss 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 standortgerech-
te Einzelhandel Rn. 42 ff.; Begrindung zur Verordnung zur
Anderung der Verordnung (iber das Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen zu Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 1).

Die Begriindung gibt die Aussagen des Einzelhandelsgutachtens richtig wieder.
Der Standort an der Raiffeisenstrale Nr. 52 wird sich hinsichtlich des Sorti-
mentsspektrums nach Realisierung der Planung als Nahversorgungsstandort
prasentieren. In den Katalog der zulassigen Nutzungen werden fir die Teilflache A
ein Lebensmitteldiscounter (maximal 1.200 gm VK), fiir die Teilflache die Unter-
bringung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelvollsortimen-
ter) mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 1.800 gm zzgl. 200 gm
Konzessionarsflachen (soweit diese in Funktionseinheit mit dem grof3flachigen
Einzelhandel errichtet werden), die fiir die nahversorgungs-, zentren- und/oder
nicht-zentrenrelevanten Branchen/Sortimente (z.B. Backer, Lotto/Totto, Tabakwa-
ren, Zeitschriften/Zeitungen). gemafl nachstehender Sortimentsliste des Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes Rastede (11/2015) genutzt werden, aufgenom-
men.

Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente) werden auf maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt.

Insofern handelt es sich um einen Nahversorgungsstandort.

Eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich ist nicht méglich, da hier keine
ausreichend grof3en Grundstiicke zur Verfugung stehen. Alle verfligbaren und
gepruften Entwicklungsflachen an der Oldenburger Strale im zentralen Versor-
gungsbereich sind zu klein und sollen It. Einzelhandelskonzept dem zentrenrele-
vanten Facheinzelhandel vorbehalten bleiben

Die Anregung wird beriicksichtigt. Aufgrund der Stellungnahme u.a. des Landkrei-
ses Ammerland ist eine Gutachtenerganzung erfolgt (CIMA 14. September 2017).
Zudem hat am 20.09.2017 unter Beteiligung der IHK, des Landkreises, der Ge-
meinde, der CIMA, des Projektentwicklers und des Planungsbiros ein Abstim-
mungsgesprach in Bezug auf die Einwende zum Einzelhandelsgutachten stattge-
funden. Dabei wurde festgehalten, dass die IHK Oldenburg und der Landkreis
Ammerland eine wirkungsanalytische und raumordnerische Prufung des Gesam-
tumsatzes des Planvorhabens fordern. Dieser Forderung wurde nachgekommen.
Es liegt eine weitere Ergdnzung der CIMA vom 27.09.2017 vor. Die Ergebnisse
werden in den Planunterlagen ergéanzt.
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Auch eine Prufung des grundzentralen Kongruenzgebotes
(Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satze 2 und 5 des LROP) ist im Gut-
achten bisher unterblieben. Daher kénnen die Ergebnisse des
hier vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens fiir die Bauleitpla-
nung nicht als ausreichende Grundlage zugrunde gelegt wer-
den.

Dartber hinaus entspricht die Festsetzung des SO i.V.m. der
textl. Festsetzung Nr. 1 aufgrund der Kontingentierung inner-
halb des Baugebietes nicht den rechtlichen Anforderungen.

Eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankung kann
nur auf 8 11 Abs. 3 BauNVO gestitzt werden, wenn in dem
Sondergebiet ausschliellich ein Handelsbetrieb zul&ssig ist.
Andernfalls muss fir jeden Einzelhandelsbetrieb jeweils ein
sonstiges Sondergebiet festgesetzt werden. Ein selbststandiger
Handelsbetrieb zeichnet sich dadurch aus, dass er unabhangig
von anderen Betrieben genutzt werden kann (z.B. eigener Ein-
gang, eigene Anlieferung, eigene Personalrdume) und als ei-
genstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

Zudem ist ein einziger Handelsbetrieb auch dann gegeben,
wenn die Gesamtflache durch einen einzelnen Betrieb als
Hauptbetrieb gepragt wird und auf baulich abgetrennten Fl&-
chen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Waren-
angebot 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 Le-
bens-mittel-Vollsortimenter inkl. Backshop handeln. Aus der
vorliegenden Planung ist bereits ersichtlich, dass es sich nicht
um einen einzelnen Handelsbetrieb handelt, daher ist die Fest-
setzung der Flachen als sonstiges Sondergebiet anzupassen.

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

Eine maximale Verkaufsflache, die sich auf zwei Betriebe auf-
teilen lasst, ist nicht zuléssig.
Die unterlassene Festsetzung der Sortimente ist in derzeitiger

Form nicht mdglich. Eine rein bespielhafte Auflistung moglicher
Sortimente entspricht nicht dem Bestimmtheitsgebot.

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

Die Anregung wird insoweit beriicksichtigt, als in den Katalog der zulassigen Nut-
zungen fir die Teilflache A ein Lebensmitteldiscounter (maximal 1.200 gm VK) und
fur die Teilflache B die Unterbringung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
(Lebensmittelvollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt
1.800 gm zzgl. 200 gm Konzessionarsflachen (soweit diese in Funktionseinheit mit
dem groR¥flachigen Einzelhandel errichtet werden), die fir die nahversorgungs-,
zentren- und/oder nicht-zentrenrelevanten Branchen/Sortimente (z.B. Backer,
Lotto/Totto, Tabakwaren, Zeitschriften/Zeitungen). gemaR nachstehender Sorti-
mentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Rastede (11/2015) genutzt
werden, aufgenommen werden. Im Zusammenhang mit den engen Grenzen des
Baufeldes in Verbindung mit der Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe von
8,5 m und einem Vollgeschoss wird das sogenannte Windhundprinzip vermieden.
Die getroffenen Festsetzungen setzten die gutachterlichen Empfehlungen um und
bertcksichtigen die Anregungen des Landkreises.

Der Anregung wird gefolgt. Statt ,kleiner/ gleich“ wird ,maximal” festgesetzt. Inhalt-
lich ergeben sich dadurch keine Anderungen.

Siehe vorstehende Abwéagung.

Die Anregung wird berucksichtigt. Fur die Teilflache B werden die nahversorgungs-
relevanten und nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente fir die zuldssigen Konzessionédrsflachen ergénzt.
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In diesem Zusammenhang ist die Formulierung der textl. Fest-
setzung Nr. 1, " ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb [...] mit
den nachfolgend aufgefiihrten Sortimenten [...]" irrefiihrend, da
fur die Vorhaben keine Sortimente festgesetzt werden.

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

Da im vorliegenden Fall eine Steuerung der zulassigen Sorti-
mente unterblieben ist, ist die zulassige Art der Nutzung hin-
sichtlich der Bestimmtheit bzw. Bestimmbarkeit fragwirdig. Die
Regelungen zu den zulédssigen Sortimenten sind auch im Hin-
blick auf die Umsetzung des kommunalen Einzelhandelskon-
zepts der Gemeinde Rastede unzureichend. Die Empfehlungen
fur den Fachmarktstandort RaiffeisenstralRe (S. 40) sehen eine
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10%
der Gesamtverkaufsflache vor. Daher wird dringend empfohlen,
die zulassigen Kern- und Randsortimente anhand der Gruppie-
rung in zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante und
nicht-zentrenrelevante Sortimente im kommunalen Einzelhan-
delskonzept (,Rasteder Liste", die dann Gegenstand der textl.
Festsetzung wirde) in Kombination mit einer maximalen Ver-
kaufsflachenflache festzusetzen.

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

Der vorhandene Discounter Aldi ist ja Gegenstand der vorlie-
genden Planung an einem neuen Standort. Fiir den B-Plan Nr.
70, in dem planungsrechtlich groR3flachiger Einzelhandel und
Wohnen ermdéglicht wird, wurde die Baugebietskategorie
Mischgebiet fur die Immissionsrichtwerte herangezogen.

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

In festgesetzten Kerngebieten ist daruber hinaus auch Wohnen
zuléssig, sodass diese Gebietskategorie eher infrage kommt.

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?2 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Ge-
brauchsguter). Insofern entspricht die Formulierung in den Festsetzungen der Defi-
nition im Einzelhandelsgutachten. Die Formulierung werden dennoch im Sinne der
Einwendung angepasst

Die Einzelhandelsgutachter pladieren in ihrer ersten Gutachtenergédnzung vom
27.02.2017 als ,1. Wahl“ dafir, flr das Planvorhaben eine Ausweisung der gesam-
ten Konzessionarsflachen (150 gm Backshop, 50 gm Shop unspezifiziert) fur nah-
versorgungsrelevante oder fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente gemafR Sorti-
mentsliste laut EHK Rastede (11/2015) vorzunehmen. Die gutachterlichen Empfeh-
lungen werden beriicksichtigt und entsprechend umgesetzt. Die sonstigen Begren-
zungen (ein Lebensmitteldiscounter mit maximal 1.200 gm Verkaufsflache, ein
Verbrauchermarkt mit maximal 1.800 gm Verkaufsflache) sind aus Sicht der Ge-
meinde im Grundsatz ausreichend. Die Festsetzung wird dennoch praziser formu-
liert. Die Vertraglichkeit des Planvorhabens wurde gutachterlich nachgewiesen. Zur
erneuten Entwurfsfassung wird jedoch der Anregung nachgekommen, die Randsor-
timente zu begrenzen. Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente) werden auf maximal 10 % der realisierten Verkaufs-
flache begrenzt.

In der Begrindung wird ergéanzt, dass es sich um den bestehenden Discounter
(Aldi) an der Raiffeisenstraf’e Nr. 34 handelt.

Der Larmgutachter hat dazu folgendes ausgefuhrt: La&rmtechnisch sind Kerngebiete
nach der TA Larm wie Mischgebiete zu behandeln, so dass sich im Ergebnis nichts
andern wirde. Das Gutachten wird in diesem Punkt daher nicht geandert.
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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 Vor-
habens entspricht nicht der vorliegenden Bauleitplanung und
sollte angepasst oder entfernt werden, um Unklarheiten vorzu-
beugen.

Die Gutachter gehen weiterhin davon aus, dass im Regionalen
Einzelhandelskonzept zentralen Versorgungsbereiche abge-
grenzt worden sind (S. 21/26/27). Es handelt sich jedoch um
stadtebaulich integrierte Lagen, die insbesondere fur die raum-
ordnerische Beurteilung von Bedeutung sind. Die Gemeinde
Wiefelstede hat durch das beschlossene kommunale Einzel-
handelskonzept zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt, die
in der ‘vorliegenden Vertraglichkeitsprifung zugrunde gelegt
werden sollten.

Die Berechnungen auf S.24 sind fehlerhaft und bedurfen einer
Uberpriifung.

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 Klarstel-
lung erfolgen.

Das Einzelhandelsgutachten wurde an die aktuell geplanten Verkaufsflachen an-
gepasst. Die Begriindung wurde entsprechend zur Entwurfsfassung tUberarbeitet.

Zur Entwurfsfassung wurde eine Ergéanzung des Einzelhandelsgutachtens durchge-
fuhrt, in dem die aktuelle Planung aufgezeigt wird.

Die Anregung wird berlicksichtigt. In ihrer Ergénzung vom 10.04.2017 haben die
Einzelhandelsgutachter die zentralen Versorgungsbereiche gemall EHK Wie-
felstede 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 fur die
Kommune Rastede nach Lagebereichen fir die Sortimente Lebensmittel und Re-
formwaren sowie Drogerie- und Parfimeriewaren das Angebot - Anzahl Anbieter
mit Hauptsortiment, diesbeziiglicher Umsatz und diesbeziigliche Verkaufsflache
alle Anbieter — dargelegt. Und zwar unter Bereinigung des Bestandsobjektes Aldi
am Standort Raiffeisenstrale 34. Im Vergleich dazu stellt die Abbildung 11 den
diesbezuglichen Besatz bereinigt um den Besatz an der Raiffeisenstralle 52 und
das Bestandsobjekt Aldi am Standort Raiffeisenstralle 34 dar. Die Abbildung 10
wiederum beinhaltet beide. Sie bildet damit die Bestandssituation zum Stand
9/2015 ab.

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

e Bekleidung, Wasche,
. Schuhe, Lederwaren,
*  Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf
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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 wur-
den und somit der Sinn und Zweck der Vorbesprechung kritisch
zu hinterfragen ist. Auch aus diesem Grund hatte diese aus-
fuhrliche Stellungnahme zu erfolgen.

Fur bedarfsgerechte Vorbesprechungen fir kinftige Planver-
fahren stehe ich auch weiterhin zur Verfiigung.

Auch aus planungsrechtlicher Sicht wird auf die erforderliche
Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 1 gemafl meiner
raumordnerischen Beurteilung dieses Bauleitplanes hingewie-
sen.

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 ergéanzen.

Aus denkmalrechtlicher Sicht bitte ich noch nahere Angaben
zur Abarbeitung des Umgebungsschutzes zum Baudenkmal
RaiffeisenstraBe 60 (Ammerlander Bauernmuseum) aufzuneh-
men.

Insbesondere ist, auszufuhren, ob ggf. eine Abschirmung zur
Parkplatzflache Uber die auch die Anlieferung erfolgt, vorgese-
hen ist.

Aus naturschutzfachlicher Sicht mache ich darauf aufmerksam,
dass die Kompensationsmaflinahmen nachzuweisen und mit
der Unteren Naturschutzbehtrde abzustimmen sind. Die Fla-
chen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Einhaltung
von Baumen und Strauchern sind deutlich im Bebauungsplan
abzugrenzen.

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 Inhal-
te dieses Gesprachs erst zum Entwurf eingearbeitet werden kdnnen, da aufgrund
des Zeitplans eine Berlcksichtigung im Vorentwurf nicht (mehr) moglich war.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

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

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

Die Begrindung wurde zur Entwurfsfassung um Angaben zum Baudenkmal Raiffe-
isenstrale 60 erganzt. Innerhalb des Plangebietes befindet sich bereits eine Ein-
zelhandelseinrichtung. Das geplante Gebaude geht in seiner Kubatur nicht Gber
das bestehende Geb&ude hinaus. Die maximale Geb&udehdhe wird im Bebau-
ungsplan auf 8,5 m begrenzt. Insofern geht die Gemeinde Rastede von einer Ver-
einbarkeit mit der Planung mit den Belangen des Denkmalschutzes aus.

Die aufgeworfene Frage ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Es
handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. Im Bebauungsplanverfahren wurde der Nachweis er-
bracht, dass die geplanten Einzelhandelseinrichtungen aus immissionsschutzrecht-
licher Sicht voraussichtlich genehmigungsfahig sind. Uber Einzelheiten ist im Ge-
nehmigungsverfahren zu entscheiden.

Die erforderliche externe Kompensation wird innerhalb des gemeindlichen Fl&-
chenpools umgesetzt. Die Absicherung erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag
mit dem Investor.

Der Anregung wird nachgekommen. Die Griinflachen werden vermalf3t.
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In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf das Planzei-
chen 13.3.2.2 der PlanzV 90.

Als untere Bauaufsichtsbehorde bitte ich um Ergéanzung der
Vermal3ung dieses Bauleitplanes.

Um die in zukinftigen Genehmigungsverfahren erforderliche
Prufung Uber die Einhaltung der Baugrenzen und &hnliches
durchfuhren zu kdénnen, missen die entsprechenden Flachen
vollstéandig in der Planzeichnung durch VermaRung festgelegt
werden. Das gilt fur die Uberbaubaren Flachen Teilflache A und
B sowie C, fur die festgesetzte Flache fur Stellplatze ST und die
Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen.

Ich bitte um Beachtung der Stellungnahmen der Niedersachsi-
schen Landesbehorde fur Stralenbau und Verkehr vom
23.02.2017 sowie des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes vom
22.und 23.02.2017

Der Anregung wird nachgekommen. Die Vermafl3ung wurde zur Entwurfsfassung im
Planteil erganzt.

Die Stellungnahme der Niedersachsischen Landesbehérde fur StralRenbau wird
unter Punkt 12, die des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes unter Punkt 4 in dieser
Synopse wiedergegeben.

Landkreis Ammerland
Amt fiir Bauwesen und
Kreisentwicklung
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede
14.07.2017

§ 4 (2) BauGB

Meine untere Landesplanungsbehérde kann noch nicht bestéti-
gen, dass diese Bauleitplanung gemafl § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Nach dem Landes-
Raumordnungsprogramm (LROP) sind auch Anderungen von
grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben wie Neuansiedlungen zu
behandeln. Demnach kann fir die raumordnerische Beurteilung
dieser Bauleitplanung nicht zur Argumentation herangezogen
werden, dass es sich um die Neustrukturierung eines bereits
vorgepragten Standortes handele. Dies hat zur Folge, dass die
einzelhandelsrelevanten Ziele und Grundsétze der Raumord-
nung des Abschnittes 2.3 des LROP insgesamt mafigeblich
sind.

Aufgrund der Stellungnahme u.a. des Landkreises Ammerland ist eine Gutach-
tenergénzung erfolgt (CIMA 14. September 2017). Zudem hat am 20.09.2017 unter
Beteiligung der IHK, des Landkreises, der Gemeinde, der CIMA, des Projektent-
wicklers und des Planungsbiiros ein Abstimmungsgesprach in Bezug auf die Ein-
wende zum Einzelhandelsgutachten stattgefunden. Dabei wurde festgehalten, dass
die IHK Oldenburg und der Landkreis Ammerland eine wirkungsanalytische und
raumordnerische Priifung des Gesamtumsatzes des Planvorhabens fordern. Dieser
Forderung wurde nachgekommen. Es liegt eine weitere Ergédnzung der CIMA vom
27.09.2017 vor. Die Ergebnisse werden in den Planunterlagen wie nachstehend
erlautert erganzt:

Die wirkungsanalytische und raumordnerische Prufung des Gesamtvorhabens
erfolgte in der Form, als dass unterstellt wurde, dass alle Anbieter (Rewe mit sei-
nen Konzessionédren, Aldi, der Tankstellen-Shop) sich nun nicht nur erweitern,
sondern als ob sie vollig neu in den Markt eintreten wirden. In diesem Zusammen-
hang verandert sich aus methodischer Sicht die Wettbewerbsausgangslage hin zu
einer fiktiven Ausgangslage“. Es wurden gutachterlich zudem zwei Varianten be-
trachtet:

a) Unter Beibehaltung der Raumleistung von Aldi nach Erweiterung auf 1.200 gm
wie bisher von der cima (marktanalytisch vor dem Hintergrund der konkreten Fall-
gestaltung begrundet) unterstellt

b) unter Heranziehung einer Raumleistung von 6.000,- €/gm VKF p.a. wie von der
IHK erbeten.
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Das Konzentrationsgebot kann als erfullt angesehen werden,
ebenso das Abstimmungsgebot.

Beziiglich des Kongruenzgebotes wird in der Ergdnzung zum
Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten (S. 16) zwar dargelegt,
dass das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des
Landkreises Ammerland neben dem Mittelzentrum Rastede
auch zwei Grundzentren im Gemeindegebiet Rastedes festlegt
und sich der grundzentrale Kongruenzraum gem. Abschnitt 2.3
Ziffer 03 Satz 1 LROP nicht auf das gesamte Gemeindegebiet,
sondern auf die im Rahmen des Regionalen Einzelhandelskon-
zeptes des Landkreises Ammerland festgelegten teilortlichen
Verflechtungsbereiche bezieht; anhand der dazugehdrigen
Tabelle (S. 16) ist jedoch nicht nachvollziehbar, dass diese
Einteilung Grundlage der Berechnung war.

Zu a: Das Kongruenzgebot wird prinzipiell bezogen auf den Gesamtumsatz gepriift,
so dass hiermit fur die Variante ,Aldi nach Erweiterung/Verlagerung mit Raumleis-
tung It. cima“ weiterhin die Darstellungen aus den cima-Stellungnahmen vom 10.4.
und 14.9.2017 gelten. In ihrem Gutachten vom 14.09.2017 war die CIMA hinsicht-
lich des Kongruenzgebotes zu dem Ergebnis gekommen, dass keinerlei Verstolie
gegen das Kongruenzgebot zu erkennen wéren.

Zu b: In der Ergéanzung vom 27.09.2017 wurde die Prifung des Kongruenzgebotes
gemal der Variante ,Aldi nach Erweiterung/ Verlagerung mit Raumleistung 6.000
Euro/gm VKF p.a. erganzt. Auch hierbei stellte sich eine klare Einhaltung des Kon-
gruenzgebotes heraus.

Zu den weiteren Erganzungen vom 27.09.2017 siehe weiter unten.
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die CIMA fiihrt zu dem nebenstehenden Einwand in ihrer Ergdnzung vom 14. Sep-
tember 2017 folgendes aus:

Bezuglich der grundzentralen Kongruenzraume fiir Rastede wird sich auf die im
REHK fir den Landkreis Ammerland (2010) benannten ,Zentral6rtliche Versor-
gungsraume Nahversorgung® bezogen. Im REHK wurde das gesamte Rasteder
Gemeindegebiet nach Ortsteilen den drei zentral6rtlichen Sitzen in der Gemeinde
Rastede zugeordnet: dem Kernort Rastede (mittel- und grundzentraler Sitz; hier ist
auch der Vorhabenstandort situiert) sowie den Ortsteilen Wahnbek und Hahn-
Lehmden (jeweils grundzentraler Sitz). Zum ,Zentralértlichen Versorgungsraum®
Nahversorgung des Kernortes Rastede zahlen laut REHK dabei folgende Rasteder
Ortsteile: Rastede | + Il, Hostemost, Sidende | + I, Kleinenfelde, Liethe, Leuch-
tenburg, Kleibrok, Delfshausen, Neusidende | + 1l, Hankhausen | + Il, Loy und
Barghorn (vgl. auch cima-Vertraglichkeitsgutachten S. 8). Hier nicht aufgezéhlte
Ortsteile sind den beiden anderen grundzentralen Sitzen mit inrem Kongruenzraum
zugeordnet.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst neben dem ,Zentralértlichen Ver-
sorgungsraum Nahversorgung“ (= grundzentraler Kongruenzraum) des MZ Raste-
de aus marktanalytischer Sicht einen Teilbereich des ,Zentralortlichen Versor-
gungsraum Nahversorgung“ (= grundzentraler Kongruenzraum) des GZ Hahn-
Lehmden. Dabei stellte sich eine klare Einhaltung des Kongruenzgebots heraus.

In der Ergdnzung vom 27.09.2017 wurde die Prifung des Kongruenzgebotes ge-
mafR der Variante ,Aldi nach Erweiterung/ Verlagerung mit Raumleistung 6.000
Euro/gm VKF p.a. ergénzt. Auch hierbei stelle sich eine klare Einhaltung des Kon-
gruenzgebotes heraus.
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Fir den Nachweis, dass das Beeintrachtigungsverbot beachtet
wird, wurden auf Grundlage der aktuellen Planung zur Sorti-
ments- und Verkaufsflachenstruktur Berechnungen durchge-
fuhrt. Dabei wurde bisher nur der Umsatzzuwachs durch die
Anderung betrachtet. GemaR LROP ist aber der gesamte Um-
satz des zu prifenden Vorhabens in die Betrachtung einzustel-
len. In diesem Zusammenhang weist meine untere Landespla-
nungsbehdrde auf die Frage 7.12 des Entwurfs zur Arbeitshilfe
zum Abschnitt 2.3 des LROP hin, welcher vom Land Nieder-
sachsen zur Verfligung gestellt worden ist.

Da das Vorhaben nicht innerhalb einer stadtebaulich integrier-
ten Lage umgesetzt werden soll, sind die Ausnahmevorausset-
zungen des Abschnitts 2.3 Ziffer 05 Satz 3 LROP zur Erfullung
des Integrationsgebotes zu priifen. Dazu gehort insbesondere
die Sicherstellung der Sortimentsstruktur (mindestens 90%
periodische Sortimente) per textlicher Festsetzung sowie die
begriindete Darlegung, dass eine Ansiedlung in stadtebaulich
integrierter Lage nicht umsetzbar ist. In diesem Zusammenhang
verweist meine untere Landesplanungsbehérde auf die Frage
5.24 des Entwurfs zur Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des LROP.
Die bisherigen Ausfilhrungen hierzu in der Begriindung (S. 19)
sowie in der Abwagung entsprechen diesen Anforderungen
nicht. Eine "Befreiung" vom Integrationsgebot ist nicht moglich.

Die Anregung wurde berlicksichtigt. In ihrer Ergdnzung vom 27.09.2017 haben die
Gutachter eine Prifung des Gesamtvorhabens und zudem geanderte Flachenpro-
duktivitaten fir den geplanten Aldimarkt berlicksichtigt. Sie sind zu dem Ergebnis
gekommen, dass die Priifung des Beeintrachtigungsverbots auch unter der Metho-
dik 2017 Kklar positiv fir das Vorhaben ausgegangen ist.

Der Priifkatalog hinsichtlich des Integrationsgebotes laut Arbeitshilfe zum Abschnitt
2.3 des LROP wurde vom Gutachter in seiner Ergdnzung vom 27.09.2017 wie folgt
abgearbeitet:

Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des groRflachigen Einzelhandelspro-
jekts sind periodische Sortimente zu vertreiben, d. h. maximal 10 % (=Rand-/
Nebensortimente) aperiodische Sortimente sind zuldssig. Die Gemeinde setzt
eine entsprechende Festsetzung zur Erneuten Entwurfsfassung um. Dieses
Kriterium wird damit erfullt.

Die cima hat mit dem Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Rastede im Jahr
2015 ein verbindliches, vom Rat beschlossenes stadtebauliches Konzept vor-
gelegt, aus dem die Entwicklungsprioritét fir den zentralen Versorgungsbe-
reich klar hervorgeht. Der Vorhabenstandort wurde fiir die Nahversorgung der
Gemeinde als zentral beschrieben. Zusétzlich wurde dort vermerkt, dass der
Vorhabenstandort zu entwickeln sei, indem z.B. eine Modernisierung der Be-
triebe dort im Sinne des Einzelhandelskonzepts unterstiitzt werden sollte. Dies
wurde als Entwicklungsauftrag fur die Gemeinde formuliert. Ansonsten ist auch
die mittelzentrale Funktion der Gemeinde geféhrdet, wenn es nicht gelingt,
diesen Standort neu aufzustellen.

Es liegt eine stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP im zentralen
Siedlungsgebiet der Ansiedlungsgemeinde vor. Hierbei handelt es sich v.a. um
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rastede.

Im zentralen Versorgungsbereich gibt es keine Flache entlang der Oldenbur-
ger Stral3e, die sich fur eine derartige Projektentwicklung eignen wirde. Der
Kdgel-Willms-Platz wurde schon verschiedentlich als Entwicklungsflache vor-
geschlagen, die Gemeindepolitik hat aus nachvollziehbaren Griunden jedoch
immer fUr den Erhalt dieses Platzes gestimmt, da hier z.B. wichtige Gemeinde-
feste stattfinden und hier eine Art ,Mittelpunkt der Innenstadt” lokalisiert ist.
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* Ansonsten lassen die historische ,Straendorfanlage” und die dazugehorigen
schmalen Grundstlicke keine gréfere Entwicklung zu. Lt. Einzelhandelskon-
zept soll entlang der Oldenburger Stralle im Bereich des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt auch vielmehr der zentrenrelevante Facheinzelhan-
del gestarkt werden, der in den vorhandenen Immobilien gut unterzubringen
ist. Die Struktur der Straf3e wirde durch ein groR3flachiges Planvorhaben nach-
haltig zerstort werden. Die Standortalternativenpriifung im Bereich der Olden-
burger StraRe (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) ist also eindeutig ne-
gativ ausgefallen.

Der ,alternative Vorhabenstandort” an der Raiffeisenstralle
e liegtinnerhalb des zentralen Siedlungsgebietes,
o verfligt Uber einen raumlich funktionellen Zusammenhang zu Wohngebieten,

e st in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden. (Jeweils
Anforderungen laut Arbeitshilfe)

Daneben
e ist der Standort versorgungsstrukturell heute und zukinftig sinnvoll,

e ware eine Verlagerung in den zentralen Versorgungsbereich in den Bereich
Oldenburger StralRe nicht méglich und ist als stadtebauliches Ziel nicht gewollt,

e wirde sich bei einem Umzug der Markte die gute Versorgungssituation im
heutigen Umfeld der Mérkte drastisch verschlechtern

e sind alle verfigbaren und gepruften Entwicklungsflachen an der Oldenburger
StralRe im zentralen Versorgungsbereich zu klein und sollen It. Einzelhandels-
konzept dem zentrenrelevanten Facheinzelhandel vorbehalten bleiben,

e ware zudem eine Umsiedlung dieser Markte mit einer erheblich belastenden
Verkehrswirkung fiir die Oldenburger Stra3e verbunden, die eine Genehmi-
gung ebendort per se unmdaglich macht.

In der Gesamtschau ergibt sich hiermit aus Sicht der Gutachter die Méglichkeit zur
Ausnahme vom Integrationsgebot. Das Planvorhaben erfiillt die hierfur relevanten
Kriterien.

Die Gemeinde Rastede schlief3t sich dieser Auffassung an. Aperiodische Randsor-
timente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden auf ma-
ximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt.
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Meine untere Landesplanungsbehoérde weist darauf hin, dass
es sich beim Landesraumordnungsprogramm formal um das
LROP 2008 handelt, welches zuletzt 2017 geandert wurde.
Daher sollten die Verweise in der Begriindung auf das LROP
2017 korrigiert werden.

Weiterhin entspricht die zeichnerische Festsetzung des sonsti-
gen Sondergebietes i.V.m. der textlichen Festsetzung Nr. 1
nicht den rechtlichen Anforderungen. Fiir die rechtssichere
Ausgestaltung der textlichen und zeichnerischen Festsetzung
ist die Wahrscheinlichkeit des Eintretens einer rechtswidrigen
Situation irrelevant. Mit Stellungnahme vom 28.02.2017 ist
wegen der Kontingentierungsproblematik auf die Festsetzung
von jeweiligen sonstigen Sondergebieten hingewiesen worden;
trotzdem beinhaltet der Planentwurf - wie schon der Vorentwurf
- wieder eine Gliederung per Festsetzung von "Teilflachen" ,
Auf die vorgenannte Stellungnahme und die dazu gegebenen
Hinweise wird in diesem Zusammenhang noch einmal verwie-
sen und um Beachtung gebeten. Die rechtlichen Vorgaben zur
Festsetzung von sonstigen Sondergebieten sind fiir die vorlie-
gende Planung bindend.

Laut Planunterlagen sind bislang keine Planungen zur Folge-
nutzung des Altstandortes Aldi bekannt. Dennoch sollte eine
zeitnahe Uberplanung des Altstandortes von der Gemeinde
angestrebt werden, um unerwiinschten stadtebaulichen Situa-
tionen zuvorzukommen.

Das staatliche Gewerbeaufsichtsamt hat mit Stellungnahme
vom 23.02.2017 angeregt, beziglich der Immissionsorte 12 und
13 (Raiffeisenstraf3e 51 und 53) eine Gemengelage mit Immis-
sionsrichtwerten von 60/45 dB(A) tags/nachts anzunehmen. Die
Gemeinde Rastede bezieht bislang laut Abwagung/Beschluss-
empfehlung unter Hinweis auf die Festsetzung eines Industrie-
gebietes im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 7 die Position,
dieser Anregung nicht zu folgen. Die Gemeinde fuhrt hierzu
aus, der Bebauungsplan Nr. 7 mit der Ausweisung des Indust-
riegebietes sei rechtskréftig und entspreche den Zielen der
Gemeinde fur diesen Bereich. Zwar sei der Gemeinde eine
Uberplanung des Bestandes nicht verwehrt, dies setze aber
voraus, dass gewichtige Grinde fir eine Umgestaltung des
Gebietscharakters vorlagen. Dies erkenne die Gemeinde der-
zeit nicht.

Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Begriindung wird entsprechend angepasst.

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt. In Anbetracht der Kleinteiligkeit der
geplanten Nutzungen/ Shops ist eine weitere Untergliederung in Teilflachen im
Planteil nicht sinnvoll. Daher wird die textliche Festsetzung Nr. 1 wie folgt geandert:

Zuléssig ist in der Teilflaiche B die Unterbringung eines grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebes (Lebensmittelvollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache
von insgesamt 1.800 gm zzgl. 200 gm Konzessionarsflachen (soweit diese in Funk-
tionseinheit mit dem groRflachigen Einzelhandel errichtet werden), die fur die nah-
versorgungs-, zentren- und/oder nicht-zentrenrelevanten Branchen/Sortimente
(z.B. Bécker, Lotto/Totto, Tabakwaren, Zeitschriften/Zeitungen). gemaf nachste-
hender Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Rastede
(11/2015) genutzt werden.

Durch die Integration der Konzessionarsflachen in den Hauptgebdudekdrper und
die Begrenzung der Verkaufsflache wird das sog. Windhundprinzip vermieden.

Die Anregung wird durch die Gemeinde im Rahmen eines separaten Bebauungs-
planverfahrens beriicksichtigt.

Die Anregung wurde bericksichtigt. Das Schallgutachten wurde zur erneuten Ent-
wurfsfassung uberarbeitet. Die 10-12 und 10-13 (sowie ein benachbartes Haus)
liegen in einem Industriegebiet des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 7. Unter
Beriicksichtigung der Stellungnahme des Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg vom
10.07.2017 werden hier Immissionsrichtwerte von 60/45 dB(A) Tag/Nacht (Gemen-
gelage) zu Grunde gelegt. Die Berechnungen und die Beurteilung der Schallgut-
achter wurden auf dieser Basis Uberarbeitet. Die gednderten gutachterlichen Aus-
fuhrungen wurden in der Begriindung und in den Planteil zur erneuten Entwurfsfas-
sung eingearbeitet. Das Uberarbeitete Schallgutachten wurde dem Gewerbeauf-
sichtsamt vorgelegt. Das Gewerbeaufsichtsamt hat per Mail am 06.09.2017 mitge-
teilt, dass die Bedenken mit dem vorliegenden, geénderten Schallgutachten ausge-
raumt sind.
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Beziiglich dieser Position der Gemeinde gibt meine untere
Bauaufsichtsbehorde - Sachgebiet Immissionsschutz - zu be-
denken, dass in dem benachbarten Industriegebiet (Bebau-
ungsplan Nr. 7) tatsachlich auch Wohnbebauung vorhanden ist,
die keinem Industriebetrieb als Wohnung fir Aufsichts-und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter zugeordnet ist.

Fraglich scheint ihr daher, ob bei der Zuordnung der gebiets-
spezifischen Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der TA Larm
von einem Industriegebiet ausgegangen werden darf. Die Zu-
ordnung der Immissionsorte zur Art der in Nr. 6.1 aufgefiihrten
Gebiete und Einrichtungen bestimmt sich nach Nr. 6.6 der TA
Larm aus den Festlegungen in den Bebauungsplénen. Ein
Abweichen von dieser festen Verknipfung der Immissions-
richtwerte mit den im Bebauungsplan festgesetzten Baugebie-
ten ist grundsatzlich zwar nicht zuldssig, insbesondere auch
dann nicht, wenn die tatséchliche bauliche Nutzung erheblich
von der im Bebauungsplan festgesetzten abweicht.

Wenn aber der Bebauungsplan unwirksam oder funktionslos
geworden ist sowie beim Vorliegen einer Gemengelage, kann
bei der Zuordnung der Immissionsorte von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes abgewichen werden. Hinweise auf eine
Unwirksamkeit des Bebauungsplans liegen nach Einschatzung
meiner unteren Bauaufsichtsbehoérde - Sachgebiet Immissions-
schutz - zwar nicht vor, da die Gemeinde weiterhin am stéadte-
baulichen Konzept (Bebauungsplan Nr. 7, in Kraft getreten am
28.10.1964) zur Entwicklung des Industriegebietes festhalt. Die
Gemeinde sollte diesbeziglich aber erlautern, weshalb in ihrem
Flachennutzungsplan (1993) der Bereich als Wohnbauflache
dargestellt wurde und weshalb laut textlicher Festsetzung Nr. 1
i. V. m. dem Ubersichtsplan der 6. Anderung des Bebauungs-
plans - in Kraft getreten am 08.07.2005 - die Gemeinde Raste-
de diesen Bereich zu dem Geltungsbereich zahlt, der die reinen
und allgemeinen Wohngebiete des Bebauungsplans Nr. 7 um-
fasst.

Das Schallgutachten wurde zur erneuten Entwurfsfassung lberarbeitet (s.0.). Das
Gewerbeaufsichtsamt hat per Mail am 06.09.2017 mitgeteilt, dass die Bedenken
mit dem vorliegenden, geénderten Schallgutachten ausgeraumt sind.
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Wenn es gelingt, dies plausibel zu erlautern, ist des Weiteren
zu beachten, dass die Gemeinde beziglich des unmittelbar
ostlich angrenzenden Immissionsortes 11 den Immissionsricht-
wert nicht entsprechend dem im Bebauungsplan Nr. 7 festge-
setzten Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet) ansetzt, sondern
von einer Gemengelage mit Immissionsrichtwerten von 60/45
dB(A) tags/nachts ausgeht. Diese Frage ist daher ebenfalls
bezuglich der Immissionsorte 12 und 13 aufzuwerfen.

Eine Gemengelage nach Nr. 6.7 der TA Larm liegt nach den
Erlauterungen meiner unteren Bauaufsichtsbehorde - Sachge-
biet Immissionsschutz - vor, wenn gewerblich, industriell oder
hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte
und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen. Die
Nr. 6.7 der TA Larm regelt damit die Falle, in denen zwei unter-
schiedliche Baugebietstypen aneinandergrenzen, nicht aber die
Falle, in denen Konfliktsituationen mit sich stérenden Nutzun-
gen innerhalb eines einzelnen Baugebietes entstehen. Diese
werden im stadtebaulichen Sprachgebrauch zwar haufig eben-
falls als Gemengelagen bezeichnet, sind jedoch keine Gemen-
gelagen im Sinne von Nr. 6.7 TA Larm. Das staatliche Gewer-
beaufsichtsamt ist zu der Einschatzung gelangt, dass es sich
hier um eine Gemengelage handelt.

Unabhangig von der Einstufung als Gemengelage ist in allen
Fallen aber das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zu
beachten. Die Héhe der sich aus der gegenseitigen Pflicht zur
Ricksichtnahme ergebenden Zumutbarkeitsschwelle héngt von
der konkreten Schutzwirdigkeit der betroffenen Wohngrundsti-
cke ab. Die von der Rechtsprechung in der Regel angesetzte
Zumutbarkeitsschwelle von 60/45 dB(A) flur vorhandene Wohn-
gebaude durfte nach Einsch&atzung meiner unteren Bauauf-
sichtsbehorde - Sachgebiet Immissionsschutz - daher als Er-
gebnis einer vorgenommenen Einzelfallbeurteilung zu beachten
sein. Die Zulassung von einem Immissionsrichtwert von 70/70
dB(A) tags/nachts an den Immissionsorten 12 und 13 (Raiffei-
senstr. 51 und 53) erachtet sie daher als riicksichtslos gegen-
Uber der vorhandenen Wohnbebauung.

Auch fir den 10 11 wird — wie auch fiir die 10 12 und 13 (s.0.) - von einer Gemen-
gelage ausgegangen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Anregungen des Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamtes werden im Uberarbeiteten Schallgutachten berucksichtigt.

Das Schallgutachten wurde zur erneuten Entwurfsfassung wie folgt tiberarbeitet:

Sudlich des Plangebiets grenzt ein Industriegebiet unmittelbar an ein Allgemeines
Wohngebiet an. Die betroffenen Wohngebaude befinden sich weiterhin in unmittel-
barer Nachbarschaft zur Tankstelle, dem bestehendem Einkaufszentrum und dem
bestehenden Baumarkt. Einige der betroffenen Wohngebéude haben die gewerbli-
che Nachbarschaft auf entgegengesetzten Seiten. Es kann daher von einer Ge-
mengelage nach Punkt 6.7 der TA-L&arm ausgegangen werden. Hinsichtlich der
Zwischenwertbildung fir die anzusetzenden Immissionsrichtwerte ist hierbei 58
dB(A) am Tage anzusetzen, der sich im Wesentlichen aus der Vorbelastung durch
den Parkplatz des Baumarktes ergibt. Eine Zwischenwertbildung fiir den Beurtei-
lungszeitraum Nacht ist nicht erforderlich, hier bleibt der Immissionsrichtwert von
40 dB(A) eines WA bestehen. Diese Betrachtung betrifft den Bereich der Gemen-
gelage im rechtskraftigen WA des Bebauungsplanes Nr. 7 (10-6, 10-7, 10-8 und 10-
11). Dies erscheint gerechtfertigt, weil es sich beim Aneinandergrenzen von WA
und Gl um eine Konstellation handelt, in der zwei Gebietsabstufungen (z.B. Ml und
GE) hinsichtlich der Schutzbedurftigkeit gegeniiber L&drm Ubersprungen werden.
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In der Konsequenz dieser fachlichen Einschatzungen wird an-
geregt, die Schallimmissionsprognose Uberarbeiten zu lassen
und die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen entspre-
chend dem Ergebnis der tUberarbeiteten Schallimmissionsprog-
nose zu Uberarbeiten. Dies erscheint notwendig, um vorsorglich
die Befurchtung auszurdumen, dass diese verbindliche Bauleit-
planung wegen eines Vollzugshindernisses nicht erforderlich im
Sinne des § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sein kdnnte.

Aus Grunden des Umgebungsschutzes hélt meine untere
Denkmalschutzbehorde es fur erforderlich, zum benachbarten
Denkmal (Bauernmuseum) eine Abgrenzung in Form einer
Hecke bzw. wenn notwendig in Form einer Larmschutzwand
herzustellen.

Ich empfehle zu uberprifen, ob sich die Gemeinde hinsichtlich
der Bilanzierung im Kapitel 2.4.1 des Umweltberichts zu ihren
Ungunsten verrechnet haben koénnte (230 m2 subtrahiert von
1.200 m2ergibt nicht 770 m?)..

Die erforderliche Kompensation wird laut Kapitel 2.4.2 des
Umweltberichts im Flachenpool der Gemeinde Rastede nach-
gewiesen. Meine untere Naturschutzbehérde bittet hierzu vor
Satzungsbeschluss um Ubersendung einer aktuellen Ubersicht
Uber das "Okokonto" der Gemeinde.

In den ortlichen Bauvorschriften vermisse ich zu § 3 eine Vor-
schrift entsprechend § 80 Abs. 3 NBauO, so wie sie als 2.5 zu ~
2 enthalten ist.

Die 10-12 und 10-13 (sowie ein benachbartes Haus) liegen in einem Industriegebiet
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7. Unter Berlicksichtigung der Stellung-
nahme des Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg vom 10.07.2017 werden hier Im-
missionsrichtwerte von 60/45 dB(A) Tag/Nacht (Gemengelage) zu Grunde gelegt.
Das Gewerbeaufsichtsamt hat per Mail am 06.09.2017 mitgeteilt, dass die Beden-
ken mit dem vorliegenden, gednderten Schallgutachten ausgeraumt sind.

Die Anregung wird berlicksichtigt.

Das geplante Gebdude geht in seiner Kubatur nicht tiber das bestehende Gebaude
hinaus. Die maximale Geb&udehthe 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. Es handelt sich um einen Angebotsbe-
bauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Im Bebau-
ungsplanverfahren wurde der Nachweis erbracht, dass die geplanten Einzelhan-
delseinrichtungen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht voraussichtlich genehmi-
gungsfahig sind. Eine Larmschutzwand ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
erforderlich. Auf dem Nachbargrundstiick sind zur Grenze hin umfangreiche Ge-
hélzstrukturen und auch Nebengebdude vorhanden, so dass die Sichtbezieheun-
gen zum Denkmal stark eingeschrankt sind. Fur weitere Griinfestsetzungen/ He-
cken wird im Bebauungsplan kein Erfordernis gesehen. Auch am sudwestlichen
Rand des Geltungsbereiches sind bereits Gehdlzstrukturen vorhanden, die im
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Die stadtebaulichen Daten werden uberprift (Umfang der als zu erhalten festge-
setzten Gehdlze) und die Kompensationsbilanzierung zur erneuten Entwurfsfas-
sung entsprechend korrigiert.

Die Gemeinde wird rechtzeitig vor Rechtskraft des Bebauungsplanes einen aktuel-
len Auszug aus dem Okokonto dem Landkreis vorlegen.

Die Anregung wird bertcksichtigt. Die drtliche Bauvorschrift wird entsprechend zur
erneuten Entwurfsfassung erganzt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland
8§ 4 (2) BauGB

Das Inhaltsverzeichnis Iasst einzelne Kapitel aus (z. B. 2.3 der
Begriindung, 2.4.2 des Umweltberichts) und sollte redaktionell
Uberarbeitet werden.

Im Kapitel 5.6 hat eine Rechtsgrundlage "Satzung der Gemein-
de Rastede zur Regelung der AuRenwerbung" einen Zahlen-
dreher.

Im Kapitel 6.2 der Begriindung ist meines Erachtens beziiglich
des Aufstellungsbeschlusses ein falsches Organ der Gemeinde
genannt (siehe auch Verfahrensleiste: Verwaltungsausschuss
anstatt Rat).

In der Verfahrensleiste zur offentlichen Auslegung sollten die
Worte "des Bebauungsplanes" durch die Wérter "der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 70" ersetzt werden.

Die Rechtsgrundlagen in der Planzeichnung sollten aktualisiert
werden.

Fur weitere redaktionelle Hinweise zur Begrindung stehe ich
gerne telefonisch auf Nachfrage zur Verfliigung.

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

01.12.2017
§ 4a Abs. 3 BauGB

Durch die erganzende Stellungnahme der CIMA und der Er-
ganzung der Begriindung bestehen keine weiteren raumordne-
rischen Bedenken.

Meine untere Landesplanungsbehorde merkt an, dass die Aus-
sage in der Begriindung, dass das Kongruenzgebot ausschlief3-
lich fur das Gesamtvorhaben einzuhalten ist, nicht zutreffend ist
(Kap. 4.2.1, S. 20; so auch in der weiteren erganzenden Stel-
lungnahme der CIMA vom 27.09.2017, S. 11). Gemall Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 6 des LROP ist das Kongruenzgebot
sowohl insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.
Anhand der gutachterlichen Stellungnahmen der CIMA und der
darin enthaltenen Berechnungen zum Kongruenzgebot kann
meine untere Landesplanungsbehérde aber nachvollziehen,
dass das Kongruenzgebot auch sortimentsbezogen eingehalten
wird, sodass die fehlerhafte Aussage in der Begriindung im
Ergebnis unerheblich ist.

Rechtzeitig vor Baubeginn ist nach dem Niedersachsischen
Wassergesetz eine Erlaubnis fir die Einleitung des Oberfla-
chenwassers sowie eine wasserrechtliche Genehmigung fir die
Umgestaltung des Regenriickhaltebeckens bei meiner unteren
Wasserbehdrde zu beantragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrungen in der Begriindung geben die textlichen Ausfiihrungen des CIMA
Gutachtens zum Kongruenzgebot wieder. Allerdings sind in dem CIMA Gutachten
vom 27.09.2017 auf Seite 11 auch sortimentsbezogene Berechnungen enthalten.
Den Berechnungen ist — wie nebenstehend auch vom Landkreis ausgefiihrt — zu
entnehmen, dass das Kongruenzgebot sowohl insgesamt als auch sortimentsbe-
zogen eingehalten wird. Knapp 74 % des sortimentsbezogenen Gesamtumsatzes —
er ist fur das Kongruenzgebot untersuchungsrelevant — generieren sich aus Bin-
dung von Nachfrage aus dem grundzentralen Kongruenzraum des Mittelzentrums
Rastede, rund 26 % aus Nachfragebindung von auf3erhalb dieses Gebietes. Die
Ausfuhrungen in der Begriindung werden zum Satzungsbeschluss redaktionell
klargestellt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Antrag wird
gestellt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland § 4a Abs. 3
BauGB

Denkmalrechtliche Anforderungen werden im Baugenehmi-
gungsverfahren geltend gemacht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis
StralBenverkehrsamt
Amt 63

23.03.2017

§ 4 (1) BauGB

Aus verkehrsbehdrdlicher Sicht bestehen aufgrund der derzeiti-
gen Planungen eines héhenungleichen Bahniiberganges Be-
denken gegen die anstehende Bebauungsplanédnderung.

Eine Entscheidung beziiglich einer Uber- oder Unterfilhrung ist
noch nicht getroffen worden, die Planungen laufen derzeit an.
Sollte ein Trogbau in Betracht gezogen werden, wirde die
Ausfahrt des Troges genau in der Hohe des Verbrauchermark-
tes liegen.

An einer gemeinsamen Losung des hohenungleichen Bahn-
Uberganges wird derzeit gearbeitet, problematisch wirde sich
bei Bau des Verbrauchermarktes u.a. die Anzahl und Lage der
geplanten Zufahrten, der Anschluss des Bahnweges, sowie
eine durch eventuell auftretende Verringerung der zur Verfi-
gung stehenden Parkflachen fur den Verbrauchermarkt gestal-
ten.

Das derzeitige ErschlieBungskonzept und das Verkehrsgutachten sehen — wie im
Bestand - zwei Anbindungen der geplanten Stellplatzflachen an die Raiffeisenstra-
Be (K 133) vor. Die Leistungsfahigkeitsberechnungen der Verkehrsgutachter erga-
ben fur die beiden Parkplatzanbindungen eine gute Verkehrsqualitat (Stufe B) mit
ausreichenden Kapazitatsreserven. Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussa-
gen geprift und fr plausibel befunden. Sie ist zu der Auffassung gelangt, dass das
geplante ErschlieRungskonzept mit zwei Stellplatzanbindungen und einer zusatzli-
chen Ausfahrt von der Tankstelle leistungsfahig und die Erschliel3ung damit ausrei-
chend gesichert ist.

Im Rahmen der im Dezember 2016 zwischen der Gemeinde Rastede, dem Land-
kreis Ammerland sowie der DB Netz AG geschlossenen Planungsvereinbarung
Uber die Beseitigung und den Ersatz des hohengleichen Bahnibergangs an der
K 133 ist zunachst eine Verkehrsuntersuchung durchzufuhren. Erst im Rahmen des
daraufhin vorliegenden Untersuchungsergebnisses kdnnen neben der sog. Nullva-
riante auch andere Varianten, mdoglicherweise in Form der Vorzugsvariante 5
(Machbarkeitsstudie der Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2010), entwickelt wer-
den. Im Rahmen des Auftaktgesprachs wurde deutlich, dass die Planung zur Be-
seitigung des hohengleichen Bahnubergangs von Grund auf neu untersucht und
geplant werden muss. Auch wenn die Gemeinde an der Vorzugsvariante 5 festhal-
ten sollte, kann nicht abgeschétzt werden, ob jene Variante das Ergebnis der weite-
ren Planung sein soll.

Insoweit wertet die Gemeinde Rastede die Sicherstellung der Nahversorgung ho-
her als das Ergebnis einer noch nicht abgeschlossenen Untersuchung mit unge-
wissem Ausgang. Soweit die Untersuchung mit dem Ergebnis abschlief3t, dass
private Grundstiicke fur die Beseitigung des héhengleichen Bahnibergangs in
Anspruch genommen werden mussen, ist dies in dem sich anschlieBenden Plan-
verfahren fiir die Beseitigung des hohengleichen Bahniibergangs zu betrachten.
Die Begriindung wurde zur Entwurfsfassung um diese Aussagen zur Entwurfsfas-
sung erganzt.

Deutsche Telekom
Technik GmbH

TINL Nord Rs PTI 12
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabrtick
28.02.2017

§ 4 (1) BauGB

Die Telekom Deutschland GmbH {nachfolgend Telekom ge-
nannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
§ 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollméachtigt, 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:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich
auf die Ausfuihrungsebene.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Deutsche
Telekom Technik GmbH

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

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschéadi-
gungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfih-
renden vor Beginn der Arbeiten (ber die Lage der zum Zeit-
punkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationsli-
nien der Telekom informieren. (Internet: Fehler! Hyperlink-
Referenz ungtiltig.oder mailto:Planauskunft.Nord@telekom.de).

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Be-
auftragung und Anderungen von TK Anschlissen kdnnen bei
der Bauherrenhotline, Tel.: 0800 3301 903 beauftragt werden.

Bei Planungséanderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.
mailto: T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen@telekom.de

Stadt Oldenburg. Stadt-
entwicklung und Bau-
leitplanung, Industriestr.
1, 26121 Oldenburg
13.02.2017

§ 4 (1) BauGB

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt, mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 70 die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur einen Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) mit maxi-
mal 1.800 m? Verkaufsflache £VK) und einen Lebensmitteldis-
counter 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 Veroffentlichung im Nie-
dersachsischen 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 bericksichti-
gen. Da jedoch davon ausgegangen wird, dass der Bebau-
ungsplanentwurf erst nach Rechtswirksamkeit des LROPs
rechtsverbindlich wird, wird empfohlen, die Ziele des Landes-
raumordnungsprogramms bereits im Gutachten einzustellen.
Gem. Pkt. 2.3 02 LROP-Novellierung, Entwurf 2017, sind neue
EinzelhandelsgroRBprojekte (EGP) nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen der 2.3 03 - 09 (Gebote und Verbot) entspre-
chen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung wird bertcksichtigt. Das Einzelhandelsgutachten wurde erganzt 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
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Stadt
Oldenburg
84 (1) BauGB

Die Gemeinde Rastede hat als Mittelzentrum den Auftrag, zent-
ralortliche 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 befin-
den sich noch weitere Grundzentren in der Gemeinde.

Nach dem Kongruenzgebot darf die Verkaufsflache eines neu-
en EGPs nur so bemessen sein, dass sein Einzugsgebiet (ab-
satzwirtschaftlich) dem Versorgungsauftrag des jeweiligen
zentralen Ortes entspricht und der Umsatz Uberwiegend durch
Kaufkraft aus dem maf3geblichen Kongruenzraum erwirtschaftet
wird. Uberwiegend bzw. eine wesentliche Uberschreitung ist
gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit
Kaufkraft von aufRerhalb des malf3geblichen Kongruenzraumes
erzielt wiirden.

Insgesamt kommt im Gutachten die raumordnerische Beurtei-
lung zu kurz bzw. ist nicht nachvollziehbar, da es sich nicht mit
den einzelnen Geboten (Kongruenz-, Konzentrations-, Integra-
tions- und Abstimmungsgebot) und das Beeintrachtigungsver-
bot auseinandersetzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Einzelhandelskonzept wur-
de 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. Gewerbeauf-
sichtsamt Oldenburg
22.02.2017

8 4 (1) BauGB

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

Die Berechnung der schalltechnischen Kontingentierung ist
grob fehlerhaft. Die Immissionsorte 10-12 und 10-13 (Wohnnut-
zung) 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 Immissionsbeitrdge ohne den Tank-
stellen- und Einzelhandelsstandort REWE (im Bestand) lasst
allenfalls vermuten, dass eine Gemengelage nach 6.7 TA Larm
vorliegt.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 70 enthalt keine Emissions-
kontingente. Eine Rechtfertigung auf hohe Emissionszusatz-
kontingente plus Richtungszuschlage (hier Sektor D) l&sst ich
keinesfalls ableiten.

Fir Rickfragen stehe ich zur Verfigung!

Die nebenstehenden Ausfuhrungen geben den Sachverhalt nicht richtig wieder.
Gegeniiber dem Plangebiet, auf der anderen StralRenseite der Raiffeisenstralle
befindet sich ein im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7 ausgewiesenes Industrie-
gebiet. Zur weiteren Abwagung zu diesen Immissionsorten siehe weiter unten.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Staatliches Gewerbe-
aufsichtsamt Oldenburg
23.02.2017

§ 4 (1) BauGB

Ich muss meine Stellungnahme leider noch einmal ergéanzen,
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 wirde
hier tatséachlich eine Gemengelage annehmen mit Immissions-
richtwerten (IRW) von 60/45 dB(A) tags/nachts. Die Schalle-
missionskontingentierung des veranderten RE-
WE/ALDI/Tankstellenstandortes wird in diese Richtung maf-
geblich durch den Immissionsort 10-11 (Gemengelage 6.7 TA
L&arm) bestimmt.

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

Von schalltechnischen Zusatzkontingenten in einzelnen Rich-
tungssektoren nach der DIN 45691 sollte in Gemengelagen
dringend Abstand genommen werden. Fir Ruckfragen stehe
ich zur Verfuigung.

Es wird angeregt, insbesondere die Wohnh&user an der Raiffe-
isenstrafle 51 und 53 (IO 12 und 10 13 laut Schallgutachten) in
das Plangebiet zu integrieren, um den Konflikt dieser Gemen-
gelage (Wohnen direkt zwischen einem Industriebetrieb und
einem Einzelhandelsstandort) zu bewadltigen. Dieser Bereich
hat sich seit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu
einem Industriegebiet entwickelt und wird es augenscheinlich
aufgrund von Modernisierungsaktivititen an diesen Wohnge-
bauden auch nicht tun. Eine schlichte Ansetzung der Immissi-
onsrichtwerte fur ein Industriegebiet ist demzufolge nicht korrekt
und fahrt zur Angreifbarkeit des Planes. Als Immissionsricht-
werte sind hier maximal 60/45 dB(A) tags/nachts anzusetzen
(vgl. 6.7 TA Larm).

Das Schallgutachten wurde zur erneuten Entwurfsfassung Uberarbeitet. Die 10-12
und 10-13 (sowie ein benachbartes Haus) liegen in einem Industriegebiet des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7. Unter Berucksichtigung der Stellungnahme
des Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg vom 10.07.2017 werden hier Immissions-
richtwerte von 60/45 dB(A) Tag/Nacht (Gemengelage) zu Grunde gelegt. Die Be-
rechnungen und die Beurteilung der Schallgutachter wurden auf dieser Basis Uber-
arbeitet. Die geanderten gutachterlichen Ausfiihrungen wurden in der Begriindung
und in den Planteil zur erneuten Entwurfsfassung eingearbeitet. Das Uberarbeitete
Schallgutachten wurde dem Gewerbeaufsichtsamt vorgelegt. Das Gewerbeauf-
sichtsamt hat per Mail am 06.09.2017 mitgeteilt, dass die Bedenken mit dem vor-
liegenden, gednderten Schallgutachten ausgeraumt sind.

Die entscheidende Einflussgrofe ist die "PKW-Menge", die sich im Planfall gegen-
Uber der Bestandssituation erhoht. Ein ,Verschlechterungsverbot” im Sinne eines
Verbots einer Erhéhung der ,PKW-Menge® ist nicht nachvollziehbar, solange die
mafRgeblichen Immissionswerte eingehalten werden.

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

Das Schallgutachten wurde zur erneuten Entwurfsfassung tberarbeitet. Die 10-12
und 10-13 (sowie ein benachbartes Haus) liegen in einem Industriegebiet des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7. Unter Berlcksichtigung der Stellungnahme
des Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg vom 10.07.2017 werden hier Immissions-
richtwerte von 60/45 dB(A) Tag/Nacht (Gemengelage) zu Grunde gelegt. Die Be-
rechnungen und die Beurteilung der Schallgutachter wurden auf dieser Basis Uber-
arbeitet. Die geanderten gutachterlichen Ausfuhrungen wurden in der Begriindung
und in den Planteil zur erneuten Entwurfsfassung eingearbeitet. Das Uberarbeitete
Schallgutachten wurde dem Gewerbeaufsichtsamt vorgelegt. Das Gewerbeauf-
sichtsamt hat per Mail am 06.09.2017 mitgeteilt, dass die Bedenken mit dem vor-
liegenden, gednderten Schallgutachten ausgerdumt sind.
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Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Staatliches Gewerbe-
aufsichtsamt Oldenburg
Theodor-Tantzen-Platz
8, 26122 Oldenburg
10.07.2017

8§ 4 (2) BauGB

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede sind die
Wohnh&user an der Raiffeisenstrae 51 und 53 als Wohnbau-
flache dargestellt. In der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr.
7 werden diese Grundstiicke einbezogen. In dieser Anderung
werden ausschlieBlich Festsetzungen fir reine und allgemeine
Wohngebiete getroffen, so dass sich die besondere Art der
baulichen Nutzung fir das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt
Oldenburg nicht abschlieRend erschlief3t.

Die bestehende Anlagenzulassung fur den Tankstellenbetrieb
ist ebenfalls zu Uberprifen. Nach der Prognose ware ein
Nachtbetrieb in dieser Gemengelage ggfs. einzuschranken
sofern sich die entsprechenden Immissionsbeitrége auch tat-
sachlich wie prognostiziert einstellen.

Die Hoéhe der schalltechnischen Kontingente einer Flache han-
gen von der Lage und dem Schutzanspruch der maf3geblichen
Immissionsorte ab. In andere Richtungen kénnen durch die
Entfernung zu anderen Immissionsorten richtungsabhangige
Zuschlage festgesetzt werden, die dann eine Wirkung erzielen
wenn durch die Anordnung der Anlage auf dem Betriebsgrund-
stiick die maRgeblichen Immissionsorte abgeschirmt werden. In
diesem Fall kdnnen die maRgeblichen Quellen Tankstelle und
Parkplatzflache nicht durch eigene bauliche Anlagen zu den
Immissionsorten an der Raiffeisenstrale abgeschirmt werden
(verkehrliche ErschlieBung). Die Berechnung der Zuschldge im
Richtungssektor D (zu den falsch eingestuften Immissionsricht-
werten in der Gemengelage) dient der rechtswidrigen Ermdagli-
chung des Tankstellennachtbetriebes.

In einer Gemengelage darf die Immissionssituation im Vergleich
zum Bestand nicht verschlechtert werden. Diese Betrachtung
wurde nicht durchgefuhrt.

Sollte die Gemeinde die hier vorgetragenen, erheblichen Be-
denken nicht berlcksichtigen, geht sie das Risiko eines Nor-
menkontrollverfahrens ein. Notwendige Investitionen kénnen
auf eine solche Planung nicht rechtssicher geful3t werden.

Die Schallgutachter haben Emissionskontingente und Zusatzkontingente fiir be-
stimmte Richtungssektoren ausgearbeitet. Die Schallgutachter haben zudem Uber-
prift, ob die Tankstelle mit den festzusetzenden Kontingenten im Einklang steht.
Die derzeitigen Offnungszeiten der Tankstelle sind von 05-23 Uhr. Im Verlaufe der
Untersuchung wurde festgestellt, dass die néchtliche Offnungszeit von 22 - 23 Uhr
zu einer Uberschreitung des anzusetzenden IRW-Nacht von 45 dB(A) fihrt. Es
wurde daher der Nachweis fiir eine Offnungszeit von 06 bis 22 Uhr gefiihrt. Die
Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass bei einer Offnungszeit von 06
bis 22 Uhr die prognostizierten Beurteilungspegel die zuléssigen Schallimmissio-
nen nicht tberschreiten.

Das Schallgutachten wurde zur erneuten Entwurfsfassung Uberarbeitet. Auch die
Richtungssektoren wurden angepasst. Das Gewerbeaufsichtsamt hat per Mail am
06.09.2017 mitgeteilt, dass die Bedenken mit dem vorliegenden, gednderten
Schallgutachten ausgeraumt sind.
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5 | Polizeiinspektion Olden- | Gemal Planungsunterlagen werden die vorhandenen Stellplat- | Der Stau bei geschlossener Schranke reicht heute in den Spitzenstunden tlw. tber

burg-Stadt/Ammerland
Friedhofsweg 30
26121 Oldenburg
21.02.2017

§ 4 (1) BauGB

ze Uber kinftig zwei Zu- und drei Ausfahrten erschlossen, wo-
bei die mittig gelegene Ein-/Ausfahrt um einige Meter nach
Osten, d.h. Rgt. Bahnubergang, verschoben wird. Bei insge-
samt gestiegenem Verkehrsaufkommen kénnen sich somit
Konflikte mit dem schon jetzt zeitweise problematischen Ver-
kehrsverhéltnissen auf der K133 (hohengleicher BU) ergeben.
Insbesondere da die tageszeitliche Verteilung der Kunden und
die damit einhergehende Kfz.-Belastung der Raiffeisenstralle
nachmittags Uber nahezu drei Stunden ihre Spitzenwerte er-
reicht.

Die baulichen Verhdltnisse der K133 lassen wenig Spielraum,
verkehrlichen Problemen durch z.B. einen gesonderten Links-
abbiegerfahrstreifen zu begegnen.

Wenig Handlungsspielraum mag auch bleiben, wenn die derzei-
tige Verkehrserhebung zur Verkehrsumleitung Rastede einen
Losungsansatz im Sinne einer Trogldsung entwickelt und der
Siedlungsbereich Bahnweg verkehrlich an die Raiffeisenstralie
angebunden werden muss. Hier sollten auch mit Blick auf Stell-
platze Planungsoptionen offen gehalten werden.

die August-Brotje-StraRe hinaus. Zukunftig wird sich an dieser Situation - solange
es einen beschrankten Bahniibergang gibt — nichts wesentliches andern: Die Kun-
den, die aus Westen kommen und zum Aldi wollen, missen heute den Bahnuber-
gang queren bzw. stehen bei geschlossener Schranke im Stau. Zukiinftig kénnen
diese Kunden zum Kundenparkplatz links abbiegen und verkiirzen somit den Stau.
Kunden, die von Osten kommen, missen heute nicht den Bahniibergang queren.
Zukilnftig werden diese Kunden bei der Ruckfahrt ggf. vor der geschlossenen
Schranke auf der Raiffeisenstrae oder dem Kundenparklatz stehen. Somit wird im
Saldo kein signifikanter Unterschied erkennbar werden.

Das derzeitige Erschlieungskonzept und das Verkehrsgutachten sehen — wie im
Bestand - zwei Anbindungen der geplanten Stellplatzflachen an die Raiffeisenstra-
Be (K 133) vor. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor. Die Leistungsfahigkeitsberech-
nungen der Gutachter ergaben fiir die beiden Parkplatzanbindungen eine gute
Verkehrsqualitat (Stufe B) mit ausreichenden Kapazitatsreserven. Die Gemeinde
hat die gutachterlichen Aussagen gepriift und fiir plausibel befunden. Sie ist zu der
Auffassung gelangt, dass das geplante ErschlieBungskonzept mit zwei Stellplatz-
anbindungen 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 Land-
kreis Ammerland sowie der DB Netz AG geschlossenen Planungsvereinbarung
Uber die Beseitigung und den Ersatz des hohengleichen Bahniibergangs an der K
133 ist zunachst eine Verkehrsuntersuchung durchzufihren. Erst im Rahmen des
daraufhin vorliegenden Untersuchungsergebnisses kdnnen neben der sog. Nullva-
riante auch andere Varianten, mdoglicherweise in Form der Vorzugsvariante 5
(Machbarkeitsstudie der Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2010), entwickelt wer-
den. Im Rahmen des Auftaktgesprachs wurde deutlich, dass die Planung zur Be-
seitigung des hohengleichen Bahnubergangs von Grund auf neu untersucht und
geplant werden muss. Auch wenn die Gemeinde an der Vorzugsvariante 5 festhal-
ten sollte, kann nicht abgeschatzt werden, ob jene Variante das Ergebnis der weite-
ren Planung sein soll.

Insoweit wertet die Gemeinde Rastede die Sicherstellung der Nahversorgung ho-
her als das Ergebnis einer noch nicht abgeschlossenen Untersuchung mit unge-
wissem Ausgang. Soweit die Untersuchung mit dem Ergebnis abschlief3t, dass
private Grundstiicke fiir die Beseitigung des héhengleichen Bahnibergangs in
Anspruch genommen werden missen, ist dies in dem sich anschlieBenden Plan-
verfahren fir die Beseitigung des hdhengleichen Bahniibergangs zu betrachten.
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6 | OOWYV, GeorgstraRe 4 | Wir haben die Anderung des oben genannten Bebauungspla- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie bezieht sich inhaltlich auf die

26919 Brake
15.02.2017
§ 4 (1) BauGB

nes zur Kenntnis genommen.

Im Bereich des Bebauungsgebietes befinden sich Versor-
gungsanlagen des OOWYV. Diese diirfen weder durch Hochbau-
ten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke, aufZer in
Kreuzungsbereichen, Uberbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemal DVGW Arbeits-
blatt W 400-1 Sicherheitsabstéande zu den Versorgungsanlagen
einzuhalten. AuRerdem weisen wir darauf hin, dass die Versor-
gungsanlagen nicht mit Baumen uberpflanzt werden dirfen. Um
fir die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der Lei-
tungen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf. fir die
betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzu-
tragen.

Das ausgewiesene Planungsgebiet muss durch die bereits
vorhandenen Versorgungsanlagen als voll erschlossen ange-
sehen werden. Ob und in welchem Umfang eine Erweiterung
durchgefihrt wird, missen die Gemeinde und der OOWV
rechtzeitig vor Ausschreibung der ErschlieBungsarbeiten ge-
meinsam 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 8 5
der Allgemeinen Preisregelungen des OOWYV durchgefuhrt
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die ordnungsgemafe
Unterbringung von Versorgungsleitungen der Freiraum von
Entsorgungsleitungen freizuhalten ist. Dieser darf wegen erfor-
derlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneuerungsarbeiten
weder bepflanzt noch mit anderen Hindernissen versehen wer-
den. Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird
gebeten.

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

Ausfuhrungsebene. In die Begriindung wurde zur Entwurfsfassung ein Hinweis auf
die Versorgungsanlagen des OOWYV aufgenommen.

Die nebenstehenden Hinweise wurden zur Entwurfsfassung in der Begriindung
erganzt. Gemal beigefligten Lageplan handelt es sich um Hausanschlussleitun-
gen. Die Eintragung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ist daher nicht erforder-
lich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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




Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 — Rastede West 23

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV
84 (1) BauGB

Eine Versorgung des Gewerbegebietes im B-Plan-Gebiet 70 ist
druckgerecht moglich. Es sind keine zusétzlichen Verstarkun-
gen im Versorgungsnetz notwendig. Da es sich hier nur um
eine ortsnahe Verlagerung von bestehenden Verbrauchermark-
ten handelt, gehen wir nicht von einer nennenswerten Steige-
rung 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 ausdricklich darauf hin, dass die
Ldschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffent-
lichen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung
als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen
Aufgabenzuweisungen des Niederséchsischen Brandschutzge-
setzes (NBrandSchG) nicht berihrt, sondern ist von der kom-
munalen Loschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der
Ldschwasserversorgung Uber das offentliche Wasserversor-
gungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWYV nicht.
Da unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Ge-
fahr der Brandausbreitung unterschiedliche Richtwerte fir den
Léschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W 405), ist
friihzeitig beim OOWYV der mégliche Anteil (rechnerischer Wert)
des leitungsgebundenen Ldschwasseranteils zu erfragen, um
planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert anerkannt zu
bekommen.

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu Las-
ten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen beste-
hender Vertrdge durchgefuhrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsanlagen in
dem anliegenden Lageplan ist unmafR3stablich. Die genaue Lage
der Leitungen gibt Ihnen der Dienststellenleiter Herr Kaper von
unserer Betriebsstelle in Westerstede, Tel: 04488/845211, in
der Ortlichkeit an.

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

Die Begriindung wurde zur Entwurfsfassung um den Hinweis erganzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise zur Loschwasser-
versorgung beziehen sich inhaltlich auf die Ausflihrungsebene. Die Hinweise wur-
den zur Entwurfsfassung in der Begrindung erganzt.

Es erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung mit dem OOWYV.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Dem OOWYV wird nach Rechtskraft der Bebauungsplananderung eine entspre-
chende Ausfertigung Uibersandt.
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Fortsetzung OOWV I
§ 4 (1) BauGB A
64 DOWY
OOWYV, Georgstralle 4 | Mit Schreiben vom 15.02.2017-AP-LW/17/Sa - haben wir zu der | Zur Stellungnahme vom 15.02.2017 siehe vorstehend.
26919 Brake 0.g. Bauleitplanung Stellung genommen.
30.06.2017 Diese Stellungnahme wird in vollem Umfang weiterhin auf-
§ 4 (2) BauGB rechterhalten.
7 | Deutsche Bahn AG Strecke 1522 Oldenburg - Wilhelmshaven Héhe km 12,6 1.d.B. | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

DB Immobilien
Region Nord
Hammerbrookstr. 44
20097 Hamburg
17.02.2017

8 4 (1) BauGB

in ca. 120 m Entfernung

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

Das o. g. Planungsgebiet liegt in der Nachbarschaft zur Eisen-
bahnstrecke 1522 Oldenburg Hbf - Wilhelmshaven Hbf. Hier
lauft derzeit das Planfeststellungsverfahren Ausbaustrecke
Oldenburg - Wilhelmshaven: Ausbaustufe Ill, Planfeststellungs-
abschnitt 2 Rastede - Hahn fir den Bereich des Bahn-km 9,722
bis 21,236 u. a. zur Elektrifizierung der Strecke und zur Ausle-
gung der Streckengleise fur eine Hochstgeschwindigkeit von
120 km/h sowie zur Anpassung der vorhanden Bahnlibergange
an das aktuelle Regelwerk.

Gegen die 2. Anderung des o. g. Bebauungsplanes bestehen
bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingun-
gen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer
Konzernunternehmen keine Bedenken.
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Fortsetzung Deutsche Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanla- | Der nebenstehende Hinweis wurde zur Entwurfsfassung in die Begriindung aufge-
Bahn AG gen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kdérper- | nommen.
schall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
§4 (1) BauGB elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.
Wir bitten Sie, uns die Satzung zu gegebener Zeit zuzusenden | Der Deutschen Bahn wird nach Rechtskraft der Bebauungsplananderung eine
und uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen. entsprechende Ausfertigung Ubersandt. Die Deutsche Bahn AG wird im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens nach § 4 (2) BauGB erneut beteiligt.
8 | VBN, Verkehrsverbund | Wir haben grundsétzlich keine Bedenken bezuglich der oben | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bremen/Niedersachsen | genannten Planungen.
GmbH, Am Wall 165- Wir begriiRen, dass Aussagen zur Anbindung des Gebietes an
127022&2%?? Bremen den offentlichen Personennahverkehr aufgenommen wurden.
§A;(1') BauGB Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) abgestimmt.
Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den 6ffentlichen Personen- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Verteiler wird entsprechend
nahverkehr 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 Ihr Schreiben vom 26.01.2017. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In die Begrindung wurde zur
Deutschland GmbH Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutschland | Entwurfsfassung ein Hinweis aufgenommen, dass sich im Plangebiet Leitungen der
Heisfelder Str. 2 GmbH gegen die von lhnen geplante MaRnahme keine Ein- | Vodafone Kabel befinden.

26789 Leer wéande geltend macht.

20.02.2017 . ) . I

§ 4 (1) BauGB In Threm Planbereich befinden sich Telekommunikationsanla-
gen unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben
im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit ent-
sprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbe-
stand abgeben.

10 | Gemeinde Jade Seitens der Gemeinde Jade bestehen keine Bedenken, soweit | Das Einzelhandelskonzept wurde um gutachterliche Einschatzungen des Vorha-

Jader Stral3e 47
26349 Jade
14.02.2017

§ 4 (1) BauGB

die Kaufkraft in der Gemeinde Jade nicht beeinflusst wird.

bens in Hinblick auf eine Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Landes-
raumordnung erganzt (CIMA April 2017, CIMA 14.09. 2017, CIMA 27.09.2017). Die
gutachterlichen Aussagen wurden in der Begriindung ergéanzt. 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.
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11 | Nds. Landesbehdrde fir | Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanung grenzt unmittelbar | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

StraRenbau und Verkehr
GB Oldenburg
KaiserstraRe 27

26122 Oldenburg
23.02.2017

84 (1) BauGB

ndrdlich an die K 133 ,Raiffeisenstrale" innerhalb einer gemaf
§ 4 (2) NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Durch Ausweisung
eines Sondergebietes ,Grof¥flachiger und nicht grofRflachiger
Einzelhandel" sollen die planrechtlichen Grundlagen fur den
Ersatzneubau eines bestehenden Verbrauchermarktes sowie
die Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters geschaffen
werden. Das Plangebiet wird Uiber zwei vorhandene Zufahrten
an der K 133 ,Raiffeisenstrale" erschlossen.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehdrde fur StraRenbau und Verkehr
- Geschaftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der
technischen Verwaltung der KreisstraRen, sind als Stralenbau-
lasttrager der Kreisstraf3e 133 unmittelbar betroffen.

Folgendes ist zu beachten:

1. Ineiner Entfernung von ca. 120 m 0stlich des Plangebietes
verlauft die Bahnstrecke Wilhelmshaven-Oldenburg, die
von der K 133 ,Raiffeisenstralle" gequert wird. Derzeit
planen die Gemeinde Rastede sowie der Landkreis Am-
merland gemeinsam den Umbau des vorhandenen Bahn-
Ubergangs ,RaiffeisenstralRe" zu einer héhenungleichen
Bahnkreuzung. Hierzu wurde bereits eine Variantenunter-
suchung durchgefiihrt und eine Vorzugsvariante (Variante
5) herausgearbeitet.

Die Planung der Vorzugsvariante sieht u. a. vor, dass der
Anschluss der Gemeindestralle ,Bahnweg" an die K 133
,Raiffeisenstralle" nach Westen in den Bereich der vor-
handenen Zufahrt des bestehenden Baumarktes verlegt
wird. Die Verkehre aus dem ,Bahnweg" wirden somit in
Richtung des Plangebietes verlagert. Au3erdem wird der
Kundenparkplatz des Baumarktes Uberplant, sodass auch
hier von Veranderungen der vorhandenen Verkehrsstrome
auszugehen ist.

Im vorliegenden Planentwurf zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 70 Rastede-West" werden die raumlichen
Auswirkungen auf das Plangebiet sowie die Veranderun-
gen von Verkehrsstrémen, die durch den Umbau des
Bahnubergangs ,Raiffeisenstrale" zu einer héhenunglei-
chen Bahnkreuzung zu erwarten sind, nicht dargestellt. Die
0. g. Bauleitplanung ist entsprechend zu uberprifen und
ggf. anzupassen.

Im Rahmen der im Dezember 2016 zwischen der Gemeinde Rastede, dem Land-
kreis Ammerland sowie der DB Netz AG geschlossenen Planungsvereinbarung
Uber die Beseitigung und den Ersatz des hohengleichen Bahnubergangs an der
K 133 ist zunachst eine Verkehrsuntersuchung durchzufuhren. Erst im Rahmen des
daraufhin vorliegenden Untersuchungsergebnisses kdnnen neben der sog. Nullva-
riante auch andere Varianten, mdoglicherweise in Form der Vorzugsvariante 5
(Machbarkeitsstudie der Gemeinde Rastede aus dem Jahre 2010), entwickelt wer-
den.

Im Rahmen des Auftaktgespréachs wurde deutlich, dass die Planung zur Beseiti-
gung des héhengleichen Bahnubergangs von Grund auf neu untersucht und ge-
plant 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 ho-
her als das Ergebnis einer noch nicht abgeschlossenen Untersuchung mit unge-
wissem Ausgang. Soweit die Untersuchung mit dem Ergebnis abschliefl3t, dass
private Grundstiicke fur die Beseitigung des hohengleichen Bahniubergangs in
Anspruch genommen werden missen, ist dies in dem sich anschlieBenden Plan-
verfahren fur die Beseitigung des hohengleichen Bahniibergangs zu betrachten.

Die Begriindung wurde zur Entwurfsfassung um diese Aussagen erganzt.
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Fortsetzung Nds. Lan-
desbehdérde flr Stra-
Renbau und Verkehr
84 (1) BauGB

2.  Gemalf Planzeichnung ist die Festsetzung von Flachen mit

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern im Bereich der Zufahrten an der K 133
,Raiffeisenstralle" vorgesehen. Um eine uneingeschrankte
Sicht auf die Verkehre auf der K 133, insbesondere Rad-
fahrer und FulRganger, bei Verlassen des Parkplatzes des
Verbrauchermarktes/Lebensmitteldiscounters gewahrleis-
ten zu kbnnen, sollten hier die gemafld RASt 2006, Bild 120
und Tabelle 59 beschriebenen Sichtfelder freigehalten
werden. In dem Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder
darf die Sicht in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m
nicht versperrt werden. Dies lie3e sich mittels geeigneter
Sortenwahl und regelmafiger Schnitt- und Pflegemalf3-
nahmen ermdglichen.

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 Veroffent-
lichung 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 einschliel3-
lich Begriindung.

% of

von 848 4 25
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Y [ ]

ANLAGE 1.5/ VARIANTE 5

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

Der Anregung zur Aufnahme eines Hinweises wurde zur Entwurfsfassung nachge-
kommen. Die Eintragung von Sichtfeldern in den Planteil des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich. Die Anforderungen ergeben sich aus dem StralRenrecht unmittel-
bar.

Die Nds. Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr wird nach Abschluss des
Verfahrens tber die Ergebnisse der Abwagung informiert.

Der Nds. Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr wird nach Rechtskraft der
Bebauungsplanéanderung eine entsprechende Ausfertigung tUbersandt.
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Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Nds. Landesbehdrde fiir
StraRenbau und Verkehr
GB Oldenburg
KaiserstralRe 27

26122 Oldenburg
18.07.2017

8§ 4 (2) BauGB

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanung grenzt unmittelbar
ndrdlich an die K 133 ,Raiffeisenstrale" innerhalb einer gemaf
§ 4 (2) NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt.

Durch Ausweisung eines Sondergebietes "Grof3flachiger und
nicht grof¥flachiger Einzelhandel" sollen die planrechtlichen
Grundlagen fur den Ersatzneubau eines bestehenden Verbrau-
chermarktes sowie die Neuansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters geschaffen werden. Das Plangebiet wird Uber zwei
vorhandene Zufahrten an der K 133 "RaiffeisenstralRe" er-
schlossen.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr
- Geschaftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der
technischen Verwaltung der KreisstraRen, sind als StralRenbau-
lasttrager der Kreisstral3e 133 unmittelbar betroffen.

Die NLStBV-OL hatte mit Datum vom 23.02.2017 im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemaR 4 Abs. 1
BauGB zu dem Vorentwurf der o. g. Bauleitplanung Stellung
genommen. Das Ergebnis der Abwagung der Gemeinde
Rastede zu den im o. g. Schreiben formulierten Einwendungen
liegt vor.

Folgende Anmerkungen sind zu beachten:

3. Derzeit liegt eine aktuelle Verkehrsuntersuchung einschl.

Variantenvergleich zur Beseitigung bzw. zu dem Ersatz
des Bahnibergangs K 133 ,Raiffeisenstraf3e" in der Orts-
durchfahrt der Gemeinde Rastede {IPW Ingenieurplanung
GmbH & Co.KG, Stand Juli 2017) vor. Eine abschlie3ende
Aussage zu genannten Varianten bzw. ein abschlieRendes
Untersuchungsergebnis stehen noch aus.
Eine durch einen mdglichen Umbau des vorhandenen
Bahnubergangs bedingte Veranderung von Verkehrsstro-
men im Bereich des o. g. Plangebietes kann daher derzeit
nicht ausgeschlossen werden. Vorbehaltlich des Ergebnis-
ses der Abstimmung zwischen der Gemeinde Rastede und
dem Landkreis Ammerland bzgl. der o. g. aktuellen Ver-
kehrsuntersuchung hat der Hinweis unter Punkt 1.) meines
Schreibens vom 23.02.2017 weiterhin Bestand.

4. Der Hinweis unter Punkt 2.) meines Schreibens vom
23.02.2017 ist im vorliegenden Entwurf der o. g. Bauleit-
planung nur zum Teil beriicksichtigt worden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zur Stellungnahme vom 23.02.2017 siehe vorstehend.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zu Punkt 1 der Stellungnahme
vom 23.02.2017 siehe vorstehend.

Der Anregung zur Aufnahme eines Hinweises auf die Planzeichnung wurde zur
Erneuten Entwurfsfassung nachgekommen. Die Eintragung von Sichtfeldern in den
Planteil des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die Anforderungen ergeben sich
aus dem StrafRenrecht unmittelbar.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung NLStBV-OL
8 4 (2) BauGB

Ich bitte weiterhin darum, die gemafl RASt 2006, Bild 120
und Tabelle 59 beschriebenen Sichtfelder in die Plan-
zeichnung einzutragen und einen entsprechenden Hinweis
in den Bebauungsplanentwurf aufzunehmen.

Ich bitte um schriftliche Benachrichtigung uUber die Abwagung
meiner vorgetragenen Anregungen und Hinweise.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von zwei Ablichtungen der giltigen Bauleitplanung einschlief3-
lich Begriindung.

Die Nds. Landesbehorde fir StraBenbau und Verkehr wird nach Abschluss des
Verfahrens Uber die Ergebnisse der Abwéagung informiert.

Der Nds. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr wird nach Rechtskraft der
Bebauungsplanéanderung eine entsprechende Ausfertigung tUbersandt.

Nds. Landesbehdrde fiir
StralRenbau und Verkehr
Geschaftsbereich
Oldenburg

KaiserstraRe 27

26122 Oldenburg

28.11.2017
§ 4a Abs. 3 BauGB

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanung grenzt unmittelbar
ndrdlich an die K 133 ,Raiffeisenstral3e" innerhalb einer geman
8§ 4 (2) NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Durch Ausweisung
eines Sondergebietes ,Grofflachiger und nicht groRflachiger
Einzelhandel" sollen die planrechtlichen Grundlagen fiir den
Ersatzneubau eines bestehenden Verbrauchermarktes sowie
die Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters geschaffen
werden. Das Plangebiet wird Uber zwei vorhandene Zufahrten
an der K 133 ,Raiffeisenstralle" erschlossen.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehorde fur Straenbau und Verkehr
- Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der
technischen Verwaltung der Kreisstral3en, sind als Stralen-
baulasttrager der KreisstraRe 133 unmittelbar betroffen.

Die NLStBV-OL hatte mit Datum vom 23.02.2017 bzw.
18.07.2017 im Rahmen der Beteiligungen der Behdrden ge-
maR § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB zu dem Entwurf der o. g.
Bauleitplanung Stellung genommen. Das Ergebnis der Abwa-
gung der Gemeinde Rastede zu den im o. g. Schreiben vom
23.02.2017 formulierten Einwendungen liegt vor.

Folgende Anmerkungen sind zu beachten:

1. Derzeit liegt eine aktuelle Verkehrsuntersuchung einschl.
Variantenvergleich zur Beseitigung bzw. zu dem Ersatz des
Bahnubergangs K 133 ,Raiffeisenstrale" in der Ortsdurch-
fahrt der Gemeinde Rastede (IPW Ingenieurplanung GmbH
& Co.KG, Stand September 2017) vor.

Eine abschlieRende Beurteilung zu genannten Varianten
bzw. ein abschlieRendes Untersuchungsergebnis stehen
noch aus.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu den vorherigen Stellungnahmen siehe vorstehend.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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NWP)
N Trager offentlicher Stell h Planungsrechtliche Vorgaben
r Belange ellunghanme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Nds. Lan- Eine durch einen mdoglichen Umbau des vorhandenen
desbehorde fur Stra- Bahniubergangs bedingte Veranderung von Verkehrsstro-
Renbau und Verkehr men im Bereich des o. g. Plangebietes kann daher derzeit
§ 4a Abs. 3 BauGB nicht ausgeschlossen werden.
Vorbehaltlich des Ergebnisses der Abstimmung zwischen | Zur Stellungnahme vom 23.02.2017 siehe vorstehend.
der Gemeinde Rastede und dem Landkreis Ammerland
bzgl. der o. g. aktuellen Verkehrsuntersuchung einschl. Va-
riantenvergleich hat der Hinweis unter Punkt 1.) meines
Schreibens vom 23.02.2017 weiterhin Bestand.
2. Der Hinweis unter Punkt 2.) meines Schreibens vom | Die Eintragung von Sichtfeldern in den Planteil des Bebauungsplans ist nicht erfor-
23.02.2017 ist im vorliegenden Entwurf der o. g. Bauleit- | derlich. Die Anforderungen ergeben sich aus dem Strafenrecht unmittelbar. Ein
planung nur zum Teil berticksichtigt worden. Hinweis auf die Sichtfelder ist in der Begriindung bereits enthalten.
Ich bitte weiterhin darum, die gemafl RASt 2006, Bild 120
und Tabelle 59 beschriebenen Sichtfelder in die Planzeich-
nung einzutragen.
Ich bitte um schriftliche Benachrichtigung Uber die Abwégung | Die Nds. Landesbehorde fur StrafRenbau und Verkehr wird nach Abschluss des
meiner vorgetragenen Anregungen und Hinweise. Verfahrens Uber die Ergebnisse der Abwagung informiert. Der Nds. Landesbehdrde
. ) .. | fur Stral3en nd Verkehr wird nach Rechtskraft der B ngsplananderun
Nach Abschluss des Verfahrens bitt e ich unter Bezug auf Zif- eﬂneseriggrebciue#dsAuife?tigungdubtfrcsand? skraft der Bebauungsplananderung
fer 38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Uber- '
sendung von zwei Ablichtungen der glltigen Bauleitplanung
einschlie3lich Begriindung.
12 | Nds. Landesamt fir Seitens der Archaologischen Denkmalpflege werden zu o. g. | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis ist bereits in der
Denkmalpflege Planungen keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen. Begriindung enthalten.
Abteilung Archéologie | Ays dem Plangebiet sind nach unserem derzeitigen Kenntnis-
Stiitzpunkt Oldenburg | stand keine archologischen Fundstellen bekannt. Da die
Ofener Str. 15 Mehrzahl arch&ologischer Funde und Befunde jedoch obertagig
26121 Oldenburg nicht sichtbar sind, kénnen sie auch nie ausgeschlossen wer-
28.02.2017 den.
§4(1)BaucB Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist bereits in
den Antragsunterlagen enthalten und sollte beachtet werden.
13 | Oldenburgische Indus- Mit dem o. g. Vorhaben sollen die planungsrechtlichen Voraus- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

trie- und Handelskam-
mer, 26015 Oldenburg
02.03.2017

§ 4 (1) BauGB

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

Innerhalb des Plangebiets sind aktuell folgende Einzelhandels-
betriebe in einem Gebaudekorper anséssig:
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK
§ 4 (1) BauGB

o ein Verbrauchermarkt mit ca. 2.115 m2 VKF
e ein Backshop mit ca. 30 m2 VKF

e ein Zeitschriften-Tabakwarenshop mit ca. 30 m2 VKF

e ein Blumenshop mit ca. 65 m2 VKF

*  ein Naturheilmittelhaus mit ca. 30 m2 VKF

e ein Teppichfachmarkt mit ca. 570 m2 VKF (mittlerweile in
Innenstadt umgesiedelt)

AuRerdem ist im Plangebiet eine Tankstelle mit einem ca.
20 m2 VKF grof3en Shop vorhanden.

Die Gesamtverkaufsflache im Plangebiet betragt aktuell somit
2.860 m2.

Es ist vorgesehen, den Gebaudekdrper abzureifen und durch
einen neuen zu ersetzen. Dort soll ein Verbrauchermarkt (Voll-
sortimenter) mit integrierten Shops (z. B. fur Blumen, Zeitschrif-
ten etc.) mit einer Verkaufsflache (VKF) von maximal 1.800 m?
angesiedelt werden. Auf3erdem ist im Plangebiet ein Lebens-
mitteldiscounter mit einer VKF von maximal 1.200 m2 VKF vor-
gesehen. Hierbei handelt es sich um eine Standortverlagerung
des bisher im Gemeindegebiet Raiffeisenstralle Nr. 34 ansés-
sigen Anbieters.

Zudem soll die Tankstelle zukunftig Uber eine Verkaufsflache
von max. 30 m2 verfigen dirfen. Hieraus ergibt sich eine ange-
strebte Gesamtverkaufsflache von 3.030 m?, 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 Einzelhandels-
entwicklung an dem im Jahr 2015 von der CIMA Beratung +
Management GmbH erstellten und vom Stadtrat beschlossenen
Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede 2015 (EEK). Die
Oldenburgische IHK befurwortet die darin formulierten Ziele und
Handlungsempfehlungen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden in den Katalog der zulassigen
Nutzungen fur die Teilflache A ein Lebensmitteldiscounter (maximal 1.200 gm VK),
fur die Teilflache B die Unterbringung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
(Lebensmittelvollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt
1.800 gm zzgl. 200 gm Konzessionarsflachen (soweit diese in Funktionseinheit mit
dem grof3flachigen Einzelhandel errichtet werden), die fur die nahversorgungs-,
zentren- und/oder nicht-zentrenrelevanten Branchen/Sortimente (z.B. Béacker,
Lotto/Totto, Tabakwaren, Zeitschriften/Zeitungen). gemaf nachstehender Sorti-
mentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Rastede (11/2015) genutzt
werden, aufgenommen.

Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente) werden auf maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt.

Zudem wird ein Tankstellenshop mit 60 gm Verkaufsflache planungsrechtlich er-
moglicht. Bezuglich des Discounters handelt es sich um eine Standortverlagerung.

Die Planungen zur Tankstelle haben sich zur Entwurfsfassung geandert. Planungs-
rechtlich wird eine Erweiterung der Verkaufsflache auf 60 gm ermdglicht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK
84 (1) BauGB

Den Planunterlagen liegt zudem die ,Aktualisierung Vertraglich-
keitsgutachten Relaunch Einzelhandelsstandort Raiffeisenstra-
Be 52 in Rastede" bei (nachfolgend Vertraglichkeitsgutachten).
Das Vertraglichkeitsgutachten wurde von der CIMA Beratung +
Management GmbH im September 2015 erstellt.

Das Plangebiet liegt im Bereich der im EEK beschriebenen
,Fachmarktstandorte Raiffeisenstrale". Beiden bisher anséassi-
gen und vom Planvorhaben betroffenen Anbietern wird eine
lokale Nahversorgungsfunktion, vor allem fiir das stdwestlich
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). Fur uns ist nicht plausibel, warum sich der Standort
durch die geplante Veranderung zu einem reinen Nahversor-
gungsstandort entwickeln sollte (vgl. Begrindung, S. 6). Des-
halb ist eine umfassende stadtebauliche und raumordnerische
Vertraglichkeitsprufung notwendig.

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten ist jedoch aus fol-
genden Grinden nicht geeignet die Vertraglichkeit des Vorha-
bens zu beurteilen:

e Der Begrindung des Vorentwurfs ist zu entnehmen, dass
sich die im Plangebiet angestrebten Verkaufsflachengro-
Ben nach Fertigstellung des Vertraglichkeitsgutachtens ge-
andert haben. Die Gemeinde geht davon aus, dass die Er-
gebnisse der Untersuchung nicht entscheidend tangiert
werden (vgl. vgl. Vorentwurfsbegriindung, S. 11). Ein Ver-
traglichkeitsgutachten sollte sich jedoch auf die tatséchlich
angestrebte Ausgestaltung eines Planvorhabens beziehen.

e Das Vertraglichkeitsgutachten enthalt entsprechend der
Beauftragung der Gemeinde Rastede keine raumordneri-
sche Beurteilung des Vorhabens (vgl. Vertraglichkeitsgut-
achten, S. 6). Da das Vorhaben jedoch die Schwelle zur
Grof3flachigkeit von 799 m2 VKF Uberschreitet, ist neben
seiner stadtebaulichen auch seine raumordnerische Ver-
tréglichkeit zu Gberprufen.

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung wird bertcksichtigt. Das Einzelhandelskonzept wurde um gutachter-
liche Einschatzungen des Vorhabens in Hinblick auf eine Vereinbarkeit der Planung
mit den Zielen der Landesraumordnung erganzt (CIMA April 2017, CIMA 14.09.
2017, CIMA 27.09.2017). 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 be-
firchten sind. Eine raumordnerische Prifung gemaf des in Kraft getretenen LROP
Niedersachsen 2017 hinsichtlich des Kongruenzgebots (grundzentral), des Beein-
trachtigungsverbots, des Integrations-, Konzentrations- und Abstimmungsgebots
wurde von den Einzelhandelsgutachtern erganzt.

Die Anregung wird bericksichtigt. Das Einzelhandelsgutachten wurde entspre-
chend aktualisiert.

Die Anregung wurde bericksichtigt. Eine raumordnerische Priifung geman des in
Kraft getretenen LROP Niedersachsen 2017 hinsichtlich des Kongruenzgebots
(grundzentral), des Beeintrachtigungsverbots, des Integrations-, Konzentrations-
und Abstimmungsgebots wurde von den Einzelhandelsgutachtern ergénzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK
§ 4 (1) BauGB

»  So gelten jetzt auch mehrere selbstandige, gegebe-
nenfalls jeweils fur sich nicht groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt
sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in
ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswir-
kungen wie von einem EinzelhandelsgroRprojekt
ausgehen oder ausgehen kdnnen als Einzelhandels-
groRprojekte (Agglomerationen) (vgl. Entwurf LROP
2016,2.302 3).

»  Zudem darf laut dem Kongruenzgebot grundzentral in
einem Mittelzentrum das Einzugsgebiet eines neuen
Einzelhandelsgro3projektes in Bezug auf seine perio-
dischen Sortimente den grundzentralen Verflech-
tungsbereich, 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 mafigeblichen Kongruenzraumes er-
zielt wird. (vgl. Entwurf LROP 2016, 2.3 03 2 und 2.3
03 5).

Die Gemeinde Rastede sieht laut der Vorentwurfsbegriin-
dung keine realistische Ansiedlungsperspektive fur 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 Mdglichkeit, dass dort
jederzeit ein Lebensmittelanbieter angesiedelt werden
konnte. Daher sollte das Vertraglichkeitsgutachten auch
die Auswirkungen eines solchen Vorhabens mit prufen.
Dieses ware dann entbehrlich, wenn der Standort Uber-
plant werden wirde.

Aufgrund der Stellungnahme u.a. des Landkreises Ammerland und der IHK ist eine
Gutachtenergéanzung erfolgt (CIMA 14. September 2017). Zudem hat am
20.09.2017 unter Beteiligung der IHK, des Landkreises, der Gemeinde, der CIMA,
des Projektentwicklers und des Planungshiros ein Abstimmungsgesprach in Bezug
auf die Einwende zum Einzelhandelsgutachten stattgefunden. Dabei wurde festge-
halten, dass die IHK Oldenburg und der Landkreis Ammerland eine wirkungsanaly-
tische und raumordnerische Prifung des Gesamtumsatzes des Planvorhabens
fordern. Dieser Forderung wurde nachgekommen. Es liegt eine weitere Erganzung
der CIMA vom 27.09.2017 vor. Die Ergebnisse werden in den Planunterlagen er-
ganzt.

Die wirkungsanalytische und raumordnerische Prifung des Gesamtvorhabens
erfolgte in der Form, als dass unterstellt wurde, dass alle Anbieter (Rewe mit sei-
nen Konzessionaren, Aldi, der Tankstellen-Shop) sich nun nicht nur erweitern,
sondern als ob sie vollig neu in den Markt eintreten wirden. In diesem Zusammen-
hang verandert sich aus methodischer Sicht die Wettbewerbsausgangslage hin zu
einer ,fiktiven Ausgangslage“. Das Kongruenzgebot wird prinzipiell bezogen auf
den Gesamtumsatz geprift, so dass hiermit fir die Variante ,Aldi nach Erweite-
rung/Verlagerung mit Raumleistung It. cima“ weiterhin die Darstellungen aus den
cima-Stellungnahmen vom 10.4.2017 und 14.9.2017 gelten. In ihrem Gutachten
vom 14.09.2017 war die CIMA hinsichtlich des Kongruenzgebotes zu dem Ergebnis
gekommen, dass keinerlei VerstolRe gegen das Kongruenzgebot zu erkennen wa-
ren.

Die Einzelhandelsgutachter haben ihre Aussagen hinsichtlich der Nachnutzung des
Aldi-Altstandortes am Standort Raiffeisenstrale 34 erganzt. Sie weisen jedoch
ausdrucklich darauf hin, dass eine kumulierte Betrachtung zweier voneinander
unabhangiger, an verschiedenen Standorten situierter, Vorhaben rechtlich nicht zur
Fundierung der jeweiligen (vorhabenbezogen) Bauleitplanung herangezogen wer-
den kann, da vom Gesetzgeber diesbezilglich Einzelfallbetrachtungen gefordert
werden.

Derzeit ist keine Nachnutzung des Aldi-Altobjektes (800 gm VKF) durch einen Le-
bensmittelanbieter bekannt. Daher gehen die Gutachter von einer hilfsweise unter-
stellten Nachnutzung durch einen ,schwacheren Lebensmitteldiscountmarkt (Typ
Softdiscount) oder ggf. einen Bio-Markt aus.

Sie haben festgestellt, dass die Umverteilungsquoten klar Uber dem sogenannten
+<Abwagungsschwellenwert® von 10 % aber erkennbar unter dem sogenannten
,2Hindernisschwellenwert* 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 Lage-
bereichs ,sonstigen Lagen im Versorgungsraum Mittelzentrum Rastede“ geht die
cima auch bei kumulierter Betrachtung von einer Vertraglichkeit aus.
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Wir empfehlen der Gemeinde Rastede das Vertraglichkeitsgut-
achten hinsichtlich der oben genannten Punkte vom Gutachter
nachzuarbeiten zu lassen. Hierbei sollten dann auch die tat-
sachlich geplanten Verkaufsflachendimensionen (vgl. Vorent-
wurfsbegriindung, S. 11) zugrunde gelegt werden.

Wenn das aktualisierte Vertraglichkeitsgutachten die stadtebau-
liche und raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens be-
statigt, hat die Oldenburgische IHK keine Bedenken gegen das
0.g. Vorhaben.

Bei Fragen sprechen Sie uns gern an.

Auch bei der kumulierten Betrachtung - Belegung 50-gm-Shopnutzung am Stand-
ort Raiffeisenstrale 52 mit Lebensmitteln und Reformwaren und/oder Drogeriewa-
ren und ParfUmeriewaren ergeben sich keine stédtebaulich relevanten Effekte
gemal 8§ 11 (3) BauNVO.

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

Auch bei der kumulierten Betrachtung - wirkungsanalytische Einschatzung fir 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. Das Einzelhandelsgutachten wurde ent-
sprechend erganzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Oldenburgische Indus-
trie- und Handelskam-
mer, 26015 Oldenburg
24.07.2017

§ 4 (2) BauGB

Mit dem o. g. Vorhaben sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Umgestaltung des im Plangebiet etablierten
Handelsstandortes geschaffen werden.

Innerhalb des Plangebiets sind aktuell folgende Einzelhandels-
betriebe in einem Gebaudekdrper anséssig:

e  ein Verbrauchermarkt mit ca. 2.115 m2 VKF

ein Backshop mit ca. 30 m2 VKF

ein Zeitschriften-Tabakwarenshop mit ca. 30 m2 VKF

ein Blumenshop mit ca. 65 m2 VKF

ein Naturheilmittelhaus mit ca. 30 m2 VKF

ein Teppichfachmarkt mit ca. 570 m2 VKF (mittlerweile in
Innenstadt umgesiedelt)

AuRerdem ist im Plangebiet eine Tankstelle mit einem ca.
20 m2 VKF grofRen Shop vorhanden.

Die Gesamtverkaufsflache im Plangebiet betragt aktuell somit
2.860 m2.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Es ist vorgesehen, den Gebaudekdrper abzureifen und durch
einen neuen zu ersetzen. Als Art der baulichen Nutzung wird
ein Sondergebiet (SO) festgesetzt. Dieses wird in drei Teilfla-
chen aufgeteilt:

e In der Teilflache A soll Lebensmitteldiscounter mit einer
VKF von maximal 1.200 m2VKF zulassig sein.

* Fur die Teilflache B ist Verbrauchermarkt (Vollsortimenter)
mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.800 m2 vorgese-
hen. AuRerdem soll kleinflachiger Einzelhandel in Form
von Shops mit einer Verkaufsflache von insgesamt max.
200 m2 mit nahversorgungs- und/oder nichtzentrenrelevan-
te Sortimenten gemaR des Einzelhandelskonzepts Rastede
zulassig sein. Von den 200 m2 Verkaufsflache fur Shops
sollen laut aktuellen Planungen 150 m2 auf einen Béackerei-
Konzessionar entfallen. Fir die restlichen 50 m2 liegen
noch keine angebotsseitigen Spezifizierungen vor.

* Auf der Teilflache C ist ein Tankstellenshop mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 60 m2 vorgesehen.

Hieraus ergibt sich eine angestrebte Gesamtverkaufsflache von
3.260 m?2 im Plangebiet. Dies bedeutet einem Anstieg der ma-
ximal zulassigen VKF um 400 m2 im Vergleich zu heute. Die
Oldenburgische IHK hatte sich schon im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange zu dem Planvorhaben ge&uf3ert und nimmt nun erneut
wie folgt Stellung:

Hinsichtlich der raumordnerischen Bewertung des Planvorha-
bens ist das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
2017 (LROP-VO) zu beriicksichtigen.

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

Den Planunterlagen liegt zudem die ,Aktualisierung Vertraglich-
keitsgutachten Relaunch Einzelhandelsstandort Raiffeisenstra-
Re 52 in Rastede" bei (hachfolgend Vertraglichkeitsgutachten).
Das Vertraglichkeitsgutachten wurde von der CIMA Beratung +
Management GmbH im September 2015 erstellt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Das Vertraglichkeitsgutachten wurde im Nachgang der friihzei-
tigen Beteiligung gemaR § 4.1 BauGB im Hinblick der Anmer-
kungen und Fragen des Landkreises Ammerland und der
Oldenburgischen IHK im April 2017 um eine zweite CIMA Stel-
lungnahme ergénzt (im Folgenden: Ergdnzung Vertraglichkeits-
gutachten). Wir begrtfRen, dass die Gemeinde Rastede sich
hierzu entschlossen hat.

Zu den nun vorliegenden Planunterlagen haben wir folgende
Hinweise und Anmerkungen:

Zur raumordnerischen Vertraglichkeit
Kongruenzgebot

Laut LROP-VO darf in einem Mittel- oder Oberzentrum das
Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrofl3projektes in Be-
zug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich nicht wesentlich tberschreiten (Kongru-
enzgebot grundzentral) (vgl. LROPVO Ziffer 2.3, Absatz 03,
Satz 2). Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn
mehr als 30 % des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von au-
RBerhalb des maRgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde
(vgl. LROP-VO Ziffer 2.3, Absatz 03, Satz 5). Der grundzentrale
Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige
Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet. Werden in einer
Gemeinde oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festge-
legt, sind abweichend von Satz 8 die jeweiligen grundzentralen
Verflechtungsbereiche in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Benehmen mit der Gemeinde oder Samtgemeinde
zu bestimmen (vgl. LROP-VO Ziffer 2.2, Absatz 03, Satz 8 + 9).
Im Zuge der Aufstellung des Regionalen Einzelshandelskon-
zept im Jahr 2010 wurden fir den Landkreis Ammerland grund-
zentrale Verflechtungsraume festgelegt. Die Gemeinde Raste-
de besitzt folgende grundzentralen Versorgungsraume:

J Mittelzentrum Rastede
J Grundzentrum Wahnbeck
o Grundzentrum Hahn/Lehmden

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 — Rastede West 37

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK
§ 4 (2) BauGB

Der Gutachter greift auf diese festgelegten Raume zuriick.
Allerdings verwendet er unterschiedliche Bezeichnungen hier-
fur. So ist in der Vertraglichkeitsuntersuchung von ,zentralortli-
chen Versorgungsraume Nahversorgung" im Gebiet der Ge-
meinde Rastede die Rede (vgl. Vertraglichkeitsuntersuchung,
S. 8), wahrend in der Ergdnzung des Vertraglichkeitsgutachtens
von ,(Nah-)Versorgungsraumen" die Rede ist (vgl. Ergénzung
Vertraglichkeitsgutachten, S. 15). Wir empfehlen, eine einheitli-
che Bezeichnung zu verwenden, um begriffliche Unklarheiten
zu vermeiden. Zudem sollte die rdumliche Ausdehnung der
Verflechtungsbereiche nochmals in der Erganzung des Vertrag-
lichkeitsgutachtens aufgefuhrt werden.

Fir uns ist die Tabelle ,Umsatzherkunft aus Nachfragebindung:
Planvorhaben am Standort Raiffeisenstralle 52 (Stand 3/2017),
Rastede" zudem nicht zweifelsfrei nachvollzieh- und interpre-
tierbar. Insbesondere stellt sich die Frage, welche rdumliche
Ausdehnung das ,Versorgungszentrum GZ" hat. Zudem ist
nicht klar, warum nur ein Teilbereich untersucht und die Ortstei-
le Heubiilt und Rastederberg aulRer Acht gelassen wurden (vgl,
Erganzung Vertraglichkeitsgutachten, S. 16). Diese Unstimmig-
keiten sind vom Gutachter zu klaren.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst neben dem ,Zentral6rtlichen Ver-
sorgungsraum Nahversorgung“ (= grundzentraler Kongruenzraum) des MZ Raste-
de aus marktanalytischer Sicht einen Teilbereich des ,Zentralortlichen Versor-
gungsraum Nahversorgung“ (= grundzentraler Kongruenzraum) des GZ Hahn-
Lehmden. Dabei stellte sich eine klare Einhaltung des Kongruenzgebots heraus.

Die CIMA fiihrt zu dem nebenstehenden Einwand in ihrer Ergénzung vom 14. Sep-
tember 2017 folgendes aus:

Wir fuhrten aus, dass sich beziiglich der grundzentralen Kongruenzraume fir
Rastede auf die im REHK fir den Landkreis Ammerland (2010) benannten ,Zent-
raldrtliche Versorgungsrdume Nahversorgung® bezogen wird. Im REHK wurde das
gesamte Rasteder Gemeindegebiet nach Ortsteilen den drei zentraldrtlichen Sitzen
in der Gemeinde Rastede zugeordnet: dem Kernort Rastede (mittel- und grund-
zentraler Sitz; hier ist auch der Vorhabenstandort situiert) sowie den Ortsteilen
Wahnbek und Hahn-Lehmden (jeweils grundzentraler Sitz). Zum ,Zentralortlichen
Versorgungsraum® Nahversorgung des Kernortes Rastede zahlen laut REHK da-
bei folgende Rasteder Ortsteile: Rastede | + Il, Hostemost, Stidende | + I, Kleinen-
felde, Liethe, Leuchtenburg, Kleibrok, Delfshausen, Neusiidende | + Il, Hankhau-
sen | + Il, Loy und Barghorn (vgl. auch cima-Vertraglichkeitsgutachten S. 8). Hier
nicht aufgezahlte Ortsteile sind den beiden anderen grundzentralen Sitzen mit
ihrem Kongruenzraum zugeordnet. Daher kann ein Fehlen der Ortsteile Heubilt
und Rastederberg nicht moniert werden. Beide sind weder im Einzugsgebiet des
Vorhabens, noch im hier betrachteten Kongruenzraum des MZ Rastede situiert.

Das Kongruenzgebot wird prinzipiell bezogen auf den Gesamtumsatz geprift, so
dass hiermit fir die Variante ,Aldi nach Erweiterung/Verlagerung mit Raumleistung
It. cima“ weiterhin die Darstellungen aus den cima-Stellungnahmen vom 10.4. und
14.9.2017 gelten. In ihrem Gutachten vom 14.09.2017 war die CIMA hinsichtlich
des Kongruenzgebotes zu dem Ergebnis gekommen, dass keinerlei Versto3e ge-
gen das Kongruenzgebot zu erkennen waren.

In ihrer Ergdnzung vom 27.09.2017 wurde die Prifung des Kongruenzgebotes
gemal der Variante ,Aldi nach Erweiterung/ Verlagerung mit Raumleistung 6.000
Euro/gm VKF p.a.“ erganzt. Auch hierbei stellte sich eine klare Einhaltung des
Kongruenzgebotes heraus.
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Integrationsgebot

Laut der CIMA ist das Planvorhaben in der Gesamtschau mit
der Intention des Integrationsgebotes vereinbar (vgl. Erganzung
Vertraglichkeitsgutachten, S. 18).

Aus unserer Sicht stellt das Plangebiet keine stadtebaulich
integrierte Lage im Sinne der LROP-VO dar. Es liegt auRerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches. Die Ausnahmeregelung
der LROP-VO kann nicht angewandt werden, da einerseits die
periodischen Sortimente mindestens 90 % der geplanten Ver-
kaufsflache einnehmen missen. Dieser Anteil liegt laut der
Schéatzung des Gutachters bisher bei 89,6 % (vgl. Erganzung
Vertraglichkeitsgutachten, S. 18).

Hinsichtlich des Hinweises der CIMA, dass sich die 90 %
Schwelle ggf. durch Festschreibungen im Bebauungsplan ein-
halten lieBe und das Rewe Konzept hierbei als anpassungsfa-
higer einzuordnen sei, ist wichtig, dass sowohl die Agglomerati-
on in ihrer Gesamtheit, als auch die ihr zugehérigen Einzelvor-
haben an sich, die Vorgaben des LROP-VO einhalten missen.

Auch das EEK spricht sich gegen die Neuansiedlung zentrenre-
levanter oder nahversorgungsrelevanter Sortimente im Haupt-
sortiment im Plangebiet aus (vgl. EEK, S. 40). Dem von der
CIMA vorgebrachten Argument, es handele sich um keine Neu-
ansiedlung im eigentlichen Sinne, sondern um einen Relaunch
im Bestand, folgen wir nicht. Im Sinne der LROP-VO sind jed-
wede Erweiterungs-, Anderungs- und Neuansiedlungsvorhaben
von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben, fur welche die Neu-
aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans erforderiich
ist, auf ihre raumordnerische Vertraglichkeit hin zu prifen (vgl.
Entwurf Arbeitshilfe zum Kapitel 2.3 ,Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels" des LROP, Punkt 6.3, S.
62).

Die Anregung wird bertcksichtigt. Aperiodische Randsortimente (zentrenrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden auf maximal 10 % der realisierten
Verkaufsflache begrenzt.

Aufgrund der Stellungnahme u.a. der IHK ist eine Gutachtenerganzung erfolgt
(CIMA 14. September 2017). Zudem hat am 20.09.2017 unter Beteiligung der IHK,
des Landkreises, der Gemeinde, der CIMA, des Projektentwicklers und des Pla-
nungsbiros ein Abstimmungsgesprach stattgefunden. Dabei wurde im Ergebnis
festgehalten, dass die IHK Oldenburg und der Landkreis Ammerland eine wir-
kungsanalytische und raumordnerische Priifung des Gesamtumsatzes des Plan-
vorhabens fordern. Dieser Forderung wurde nachgekommen. Es liegt eine weitere
Erganzung der CIMA vom 27.09.2017 vor. Die Ergebnisse werden in den Planun-
terlagen wie folgt erganzt.

Der Prifkatalog laut Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 des LROP wurde vom Gutach-
ter wie folgt abgearbeitet:
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Da das Vorhaben derzeit gegen das Integrationsgebot verstoft,
missen die Planungen angepasst werden. Die IHK unterstitzt
den Ansatz des Gutachters die prozentuale Verkaufsflachen-
aufteilung, in periodische und aperiodische Anteile im Bebau-
ungsplan festzusetzen. Dies sollte jedoch im Vorfeld rechtlich
gepruft werden.

De

r

Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des groR¥flachigen Einzelhandelspro-
jekts sind periodische Sortimente zu vertreiben, d. h. maximal 10 % (=Rand-/
Nebensortimente) aperiodische Sortimente sind zuldssig. Die setzt dies zur
Erneuten Entwurfsfassung um. Dieses Kriterium wird damit erfullt.

Die cima hat mit dem Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Rastede im Jahr
2015 ein verbindliches, vom Rat beschlossenes stadtebauliches Konzept vor-
gelegt, aus dem die Entwicklungsprioritat fir den zentralen Versorgungsbe-
reich klar hervorgeht. Der Vorhabenstandort wurde fur die Nahversorgung der
Gemeinde als zentral beschrieben. Zusétzlich wurde dort vermerkt, dass der
Vorhabenstandort zu entwickeln sei, indem z.B. eine Modernisierung der Be-
triebe dort im Sinne des Einzelhandelskonzepts unterstiitzt werden sollte. Dies
wurde als Entwicklungsauftrag fir die Gemeinde formuliert. Ansonsten ist auch
die mittelzentrale Funktion der Gemeinde geféhrdet, wenn es nicht gelingt,
diesen Standort neu aufzustellen

Es liegt eine stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP im zentralen
Siedlungsgebiet der Ansiedlungsgemeinde vor. Hierbei handelt es sich v.a. um
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rastede.

Im zentralen Versorgungsbereich gibt es keine Flache entlang der Oldenbur-
ger Stral3e, die sich fiir eine derartige Projektentwicklung eignen wirde. Der
Kdgel-Willms-Platz wurde schon verschiedentlich als Entwicklungsflache vor-
geschlagen, die Gemeindepolitik hat aus nachvollziehbaren Griinden jedoch
immer fir den Erhalt dieses Platzes gestimmt, da hier z.B. wichtige Gemeinde-
feste stattfinden und hier eine Art ,Mittelpunkt der Innenstadt” lokalisiert ist.

Ansonsten lassen die historische ,StraRendorfanlage” und die dazugehdrigen
schmalen Grundstiicke keine grof3ere Entwicklung zu. Lt. Einzelhandelskon-
zept soll entlang der Oldenburger Stral3e im Bereich des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt auch vielmehr der zentrenrelevante Facheinzelhan-
del gestarkt werden, der in den vorhandenen Immobilien gut unterzubringen
ist. Die Struktur der Straf3e wirde durch ein groR3flachiges Planvorhaben nach-
haltig zerstort werden. Die Standortalternativenprifung im Bereich der Olden-
burger Stra3e (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) ist also eindeutig ne-
gativ ausgefallen.

L2alternative Vorhabenstandort” an der Raiffeisenstralle
liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes,
verflgt Uber einen raumlich funktionellen Zusammenhang zu Wohngebieten,

ist in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden. (Jeweils
Anforderungen laut Arbeitshilfe)
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Zur stadtebaulichen Vertraglichkeit

In der Erganzung des Vertraglichkeitsgutachtens macht der
Gutachter keine Angaben zu den von ihm angenommen und
prognostizierten Flachenproduktivitdten der Anbieter. Da die
Angaben zu Verkaufsflachen und Umsétzen nur kumuliert an-
gegeben werden, ist es uns auch nicht mdglich, diese selbst zu
bestimmen. Die Angaben hierzu sollten ergénzt werden.

Daneben
e st der Standort versorgungsstrukturell heute und zukiinftig sinnvoll,

e ware eine Verlagerung in den zentralen Versorgungsbereich in den Bereich
Oldenburger StralRe nicht méglich und ist als stadtebauliches Ziel nicht gewollt,

e wirde sich bei einem Umzug der Markte die gute Versorgungssituation im
heutigen Umfeld der Mérkte drastisch verschlechtern

e sind alle verfugbaren und gepriiften Entwicklungsflachen an der Oldenburger
StralBe im zentralen Versorgungsbereich zu klein und sollen It. Einzelhandels-
konzept dem zentrenrelevanten Facheinzelhandel vorbehalten bleiben,

e ware zudem eine Umsiedlung dieser Markte mit einer erheblich belastenden
Verkehrswirkung fir die Oldenburger Stral3e verbunden, die eine Genehmi-
gung ebendort per se unmdglich macht.

In der Gesamtschau ergibt sich hiermit aus Sicht der aus Sicht der CIMA die M6g-
lichkeit zur Ausnahme vom Integrationsgebot. Das Planvorhaben erfullt die hierfur
relevanten Kriterien.

Die Gemeinde Rastede schlief3t sich dieser Auffassung an. Aperiodische Randsor-
timente (zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) werden auf ma-
ximal 10 % der realisierten Verkaufsflache begrenzt.

Die Anregung wird in der gutachterlichen Erganzung vom 27.09.2017 berucksich-
tigt (s.u.).
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Die im urspriinglichen Vertraglichkeitsgutachten angenommene
Flachenproduktivitat des Discounters (Bestand 5.487,5 €, Plan-
vorhaben 5.116 €) halten wir zudem als zu niedrig angesetzt
(vgl. Vertraglichkeitsgutachten S. 31).

Das EHI Retail Institute beziffert die Flachenproduktivitat fir
den Anbieter Aldi Nord im Jahr 2016 mit durchschnittlich
6.010 € Das Statistik-Portal Statista gibt fir den Anbieter fur
das Jahr 2015 einen noch hoéheren durchschnittlichen Wert von
6.170 € an (die Werte fur 2016 liegen noch nicht vor). Die
Oldenburgische IHK nutzt zudem die Datenbanken des Unter-
nehmens ,The Nielsen Company (Germany) GmbH TradeDi-
mensions”. Aus den Daten dieses Anbieters ergibt sich fiir den
Standort eine Flachenproduktivitdt von 6.582 €. Der Gutachter
sollte deshalb die von ihm angenommene Flachenproduktivitat
nach oben hin anpassen und alle darauf aufbauenden Berech-
nungen erneuern. Danach ist zu prufen, ob die die getroffenen
Einschétzung und Aussagen hinsichtlich der raumordnerischen
und stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens noch Be-
stand haben.

Wir hatten in unserer Stellungnahme vom Marz 2017 empfoh-
len, auch die Auswirkungen einer potenziell mdglichen Ansied-
lung eines Lebensmittelanbieters am Altstandort zu prifen. Die
CIMA hat dies getan und sieht hiervon keine existenzbedro-
hende Gefahrdung fur die untersuchten zentralen Versor-
gungsbereiche ausgehen. Gleichzeitig weist der Gutachter
darauf hin, dass eine kumulierte Betrachtung zweier voneinan-
der unabhéngiger, an verschiedenen Standorten situierter Vor-
haben rechtlich nicht zur Fundierung der jeweiligen (vorhaben-
bezogenen) Bauleitplanung herangezogen werden kann, da
vom Gesetzgeber diesbeziiglich Einzelfallbetrachtungen gefor-
dert werden (vgl. Ergédnzung Vertraglichkeitsgutachten, S. 12
f.).

Die Oldenburgische IHK hélt dennoch eine solche Gesamtbe-
trachtung fur sinnvoll: Denn mehrere fur sich betrachtet stadte-
baulich vertrégliche Vorhaben, kénnen in ihrer Gesamtheit
durchaus mehr als unwesentliche negative stadtebauliche
Auswirkungen nach sich ziehen. Deshalb ist eine solche
uGesamtschau" im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwick-
lungspolitik aus unserer Sicht sehr zu empfehlen. Erst durch
diese Gesamtbetrachtung kann der Rat die Auswirkungen auf
die Zentrenstrukturen der Gemeinde zutreffend einschéatzen
und die fir die Gemeinde geeigneten Beschlusse fassen.

In ihrer Gutachtenerganzung vom 27.09.2017 wurden gutachterlich zwei Varianten
betrachtet:

a) Unter Beibehaltung der Raumleistung von Aldi nach Erweiterung auf 1.200 gm
wie bisher von der cima (marktanalytisch vor dem Hintergrund der konkreten Fall-
gestaltung begriindet) unterstellt;

b) unter Heranziehung einer Raumleistung von 6.000,- €/gm VKF p.a.
Die Gutachter sind zu folgenden Ergebnissen gekommen:

Die Prufung des Beeintrachtigungsverbots ist It LROP Niedersachsen 2017 auch
unter dieser Methodik klar positiv fir das Vorhaben ausgegangen.

Die Prufung des Kongruenzgebot s ist It LROP Niedersachsen 2017 ebenfalls mit
einer angepassten Methodik klar positiv ausgegangen.

Zudem haben die Gutachter folgende Argumente beigebracht, um die Priifung der
Option ,Ausnahme vom Integrationsgebot It. LROP Niedersachsen 2017 vorzu-
nehmen (s.0.). Auch hier ist das Fazit der Gutachter, dass sich in der Gesamtschau
die Moglichkeit zur Ausnahme vom Integrationsgebot ergibt. Das Planvorhaben
erfillt die hierfur relevanten Kriterien.

Aufgrund der Stellungnahme u.a. der IHK ist eine Gutachtenergadnzung erfolgt
(CIMA 14. September 2017). Zudem hat am 20.09.2017 unter Beteiligung der IHK,
des Landkreises, der Gemeinde, der CIMA, des Projektentwicklers und des Pla-
nungsburos ein Abstimmungsgesprach stattgefunden. Dabei wurde im Ergebnis
festgehalten, dass die IHK Oldenburg und der Landkreis Ammerland eine wir-
kungsanalytische und raumordnerische Priifung des Gesamtumsatzes des Plan-
vorhabens fordern. Dieser Forderung wurde nachgekommen. Es liegt eine weitere
Ergénzung der CIMA vom 27.09.2017 vor (s.0.).

Siehe vorstehend.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK
8 4 (2) BauGB

Die Oldenburgische IHK hat zum jetzigen Zeitpunkt Bedenken
gegen das Vorhaben. Die Planunterlage sollten deshalb auf die
von uns gemachten Hinweise und Anregungen hin Uberarbeitet
werden.

Die Anregung wurde bertiicksichtigt.

IHK Oldenburg
MoslestralRe 6
26122 Oldenburg

01.12.2017
§ 4a Abs. 3 BauGB

Mit dem o. g. Vorhaben sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Umgestaltung dies im Plangebiet etab-
lierten Handelsstandortes geschaffen werden. Insgesamt ist im
Plangebiet eine Gesamtverkaufsflache von 3.260 m?2 vorgese-
hen, was einen Anstieg von 400 m2 im Vergleich zur jetzigen
Situation bedeutet.

Die Oldenburgische IHK hatte sich im Rahmen der Beteiligun-
gen der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemaf § 4.1 und § 4.2 BauGB zu dem Planvorhaben geduf3ert
und jeweils Bedenken hinsichtlich des vorliegenden Vertrag-
lichkeitsgutachtens vorgebracht.

Daraufhin fand am 20.09.2017 ein Abstimmungsgesprach zwi-
schen der Gemeinde Rastede, dem Landkreis Ammerland, der
CIMA Beratung * Management GmbH, dem Projektentwickler,
dem Planungsburo sowie der IHK statt. Im Rahmen des Ter-
mins wurden die Bedenken der IHK und des Landkreises Am-
merland beziglich des Vertraglichkeitsgutachtens diskutiert.
IHK und der Landkreis Ammerland empfahlen eine erneute,
erweiterte gutachterliche Prifung des Gesamtvorhabens.

Den aktuellen Planunterlagen liegt dementsprechend die ,wei-
tere erganzende Stellungnahme zu den Einwendungen der
TOB zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 ,Rastede-
Wes" (ergadnzende Stellungnahme) bei. Wir begrifRen aus-
driicklich den stattgefundenen intensiven Abstimmungspro-
zess, in deren Verlauf unseren Empfehlungen nachgekommen
wurde. Durch die erganzende Stellungnahme konnten unsere
Bedenken hinsichtlich der raumordnerischen und stadtebauli-
chen Vertraglichkeit beseitigt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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(NWP)
N Trager offentlicher Stell h Planungsrechtliche Vorgaben
r Belange ellunghanme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
14 | EWE NETZ GmbH Vielen Dank fur die Beteiligung unseres Hauses als Trager | Die Leitungsauskunft Uber die angesprochene Internetseite wurde eingeholt. Dem-

Zum Stadtpark 2
26655 Westerstede
16.06.2017

8§ 4 (2) BauGB

offentlicher Belange.

Unsere Netze werden téglich weiterentwickelt und verandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich Uber die
Laufzeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu
beriicksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Uber
unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfligung
stellen zu kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf
Grundlage veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie
sich deshalb gern jederzeit iber die genaue Art und Lage unse-
rer zu berlcksichtigenden Anlagen Uber unsere Internetseite
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungs-
plaene abrufen.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert
in der Regel nicht mit unserem Interesse an einer Bestands-
wahrung fir unsere Leitungen und Anlagen. Sollte sich hieraus
im nachgelagerten Prozess die Notwendigkeit einer Anpassung
unserer Anlagen, wie z. B. Anderungen, Beseitigung, Neuher-
stellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder ande-
rer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen
Vorgaben, die anerkannten Regeln der Technik sowie die Pla-
nungsgrundsatze der EWE NETZ GmbH gelten. Gleiches gilt
auch fur die Neuherstellung, z. B. Bereitstellung eines Stations-
stellplatzes. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbei-
ten sind von dem Vorhabentréger vollstédndig zu tragen und der
EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentra-
ger und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende
Kostentragung vertraglich geregelt.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen.

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen
bauen wir unsere elektronischen Schnittstellen kontinuierlich
aus.

Bitte schicken Sie uns Ihre Anfragen und Mitteilungen zukiinftig
an unser Postfach info@ewe-netz.de.

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen Ihre Ansprechpartne-
rin Frau Ingrid Wienken unter der folgenden Rufnummer:
04471-7011-294.

nach befinden sich im Plangebiet Stromleitungen und Gashausanschlussleitungen
der EWE Netz GmbH. Die Leitungen mussen ggf. in Absprache mit der EWE Netz
verlegt werden. Es wird ein entsprechender Hinweis auf die Leitungen in die Be-
grindung aufgenommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Keine Anregungen und Bedenken im Verfahren nach § 4 (1) BauGB hatten:

Gastransport Nord GmbH, Schreiben vom 15.02.2017

Gemeinde Ovelgdnne, 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

arwONE

Keine Anregungen und Bedenken im Verfahren nach § 4a (3) BauGB hatten:

1. Gemeinde Ovelgénne, Schreiben vom 20.11.2017
2. Stattl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg, Schreiben vom 24.11.2017
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NWP
N Private stell h Planungsrechtliche Vorgaben
r Einwender/in ellungnanme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 [ Stellungnahme 1 Anbei fristgerecht innerhalb der Auslegungszeit einige Anmer-

27.02.2017
§ 3 (1) BauGB

kungen zu der durch den Architekten und die Investoren im
Rahmen des aktuellen B-Plan-Verfahrens vorgelegten Planung

des Koppelstandortes Rewe/Aldi

an der Raiffeisenstralie,

Rastede:

5.

10.

die Lkw blockieren bei der Zufahrt tber die rechte Anbin-
dung von rechts kommend langere Zeit beide Fahrspuren.
Das hirgt ein gewisses Unfallpotenzial! fur alle Verkehrs-
teilnehmer, (s. Anlage 1, mit Originalradien). Der Versuch,
dass evtl. mittels einer entsprechenden Auflage fur die Lo-
gistik zu heilen, wére utopisch.

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

kommen die Lkw von links ist laut meiner ergéanzten Pla-
nung dagegen ein Begegnungsverkehr mdglich (s. Anlage
2, Situation mit Gegenverkehr)

die Parkplatze der Doppelreihen sind wegen des "Griln-
streifens" dazwischen nur 4,5 m lang (wenn Hochbord zur
Abgrenzung) und

zwingen die Kunden, ruckwarts auszuparken. Dabei sind
dann evtl. Kollisionen auch mit den tber das quasi gesam-
te Gelande fahrenden Lkw und anderen Verkehrsteilneh-
mern moglich.

die Vielzahl der anliefernden Fahrzeuge (definitiv alle Sat-
telzuge bzw. Lkw mit Anhangern) mussen jeweils Uber das
Gelande, an den durch Kunden frequentierten Eingangen
vorbei (Unfallpotenzial!) vor der jeweiligen Anlieferung ge-
radeziehen um schlie3lich rickwarts in die Anlieferungen
einzusteuern

nur kleine Lkw und "Sprinter/Crafter" kdnnen ggf. direkt die

Anlieferungen ansteuern und um die Ecke in die Anliefe-
rung einsteuern

Die Bedenken werden nicht geteilt. Sowohl die REWE Group als auch Aldi Nord
wurden mit den nebenstehenden Einwanden konfrontiert. REWE hat den Einwan-
den entgegnet, dass an vielen Standorten gleiche oder &hnliche Anliefersituationen
bestehen. Es ist nicht bekannt, dass es dort zu Problemen oder gar zu Personen-
schaden gekommen ist. Bei REWE ist im Extremfall mit 4 LKW Anlieferungen (da-
von 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 Uber den hauseigenen Fuhrpark bewegt
wird, lasst sich anhand der mit den Mitarbeitern geftihrten Interviews und der Aus-
sage des Fuhrparkleiters sehr prazise ablesen, ob aus der skizzierten Situation ftr
die Zukunft mdglicherweise eine Situation erwachsen mdge, die in einer fur uns
nicht hinnehmbaren Gefahrdung Dritter und oder ggf. dartiber hinaus in einem
Belieferungserschwernis miinden wird.

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

Dartiber hinaus sind alle fur eine Belieferung infrage kommenden Fahrzeuge zum
Zwecke der Gefahrenverhitung mit entsprechenden Ruckfahrkameras und zusatz-
lichen Ruckfahrscheinwerfern zur Ausleuchtung des Fahrweges, sowie teilweise
mit einem akustischen Signalgeber - durch den zusétzlich auf die Ruckwartsbewe-
gung des Fahrzeuges aufmerksam gemacht wird ausgestattet.

Weiterhin kénnen wir lhnen mitteilen, dass mindestens sieben von uns unterhalte-
ne Filialstandorte Uber eine ahnliche Anlieferungssituation verfiigen, wie Sie diese
fur den Neubau in Rastede planen.

Alle Objekte betreffend, kdnnen wir gemaf der Auskunft unseres Fuhrparkleiters-
Bagatell und Sachschaden 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.
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Stellung-
nahme 1
§ 3 (1) BauGB

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

die Kunden suchen zunachst die den Eingdngen am
nachsten liegenden Stellplatze, was direkt vor den Ein-
gangen in der dortigen, auch nur mit 7m Breite ausgeleg-
ten Fahrspur zu regem, immer wieder geféhrlichem Such-
verkehr fihren wird

die Behinderten-Parkplatze sind ungliicklich und véllig
atypisch angelegt. Sie gehoren bei einer Neuplanung in
die unmittelbare Nahe der Eingange.

die zwei Doppelreihen sind mit rund 76 m ! Lange zu lang
angelegt. Sie zwingen die Kunden die ganze Lange zum
Ein- und Ausparken abzufahren um so zu Fahrspuren zu
kommen, die vom Geléande wegfuhren.

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

wo wird das mit erfahrungsgemafl 20% der Flache anzu-
setzende Grin auf dem Gelande nachgewiesen? Erfolgt
der Ausgleich andernorts?

die Notausgange mussen auf befestigte Flachen und We-
ge fuhren. Diese werden den Grinanteil weiter reduzieren.

wo verbleibt die enorme Menge an Oberflachenwasser?
Wird etwa ohne Ruckhaltung in das Kanalsystem eingelei-
tet?

werden die zu Hochspannungsleitungen einzuhaltenden
Absténde hier eingehalten?

Zwei Standorten sind Gemeinschaftsstandorte mit EDEKA. Auch der EDEKA LKW
fahrt dort ber den gesamten Kundenparkplatz und st63t dann riickwarts entlang
der Parkreihe in die Anlieferung.

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

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 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 gemeind-
lichen Flachenpools umgesetzt.

Das neue Konzept der Regenentwasserung sieht eine vollstandige Erneuerung der
Regenwasserleitungen vor. Das Regenwasser der Gebaude soll Uber eine Frei-
spiegelentwasserung mittels aul3engelegener Fallleitungen abgeleitet werden. Die
Entwasserung des Parkplatzes erfolgt mittels Straeneinldufe, welche anhand des
auszubildenden Gefélles in den Randern der Parkflachen angeordnet werden. Die
Anzahl der StralReneinlaufe ergibt sich anhand der Regenwassermenge und der
Gefallesituation. Anfallendes Regenwasser an den Entladerampen, wird tber Bo-
denablaufe abgeleitet und mittels Hebeanlagen tber die Rickstauebene entwas-
sert. Das anfallende Regenwasser soll sowohl in den Regenwasserkanal in der
Raiffeisenstral’e abgefuhrt wird (hier insbesondere die Parkplatzflachen) als auch
Uber ein privates Regenwasserriickhaltesystem gedrosselt in einen Graben an der
TannenstraRe abgefiihrt werden. Damit werden keine groReren Anderungen ge-
genuber der derzeitigen Entwasserungssituation vorgenommen.

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

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Stellung-
nahme 1

§ 3 (1) BauGB

19. in der Planung sind keine Poller zum Schutz der Gebéau-
deecken an den Anlieferungen eingeplant

20. die zwei 12-er Blocks Parkplatze an der Straf3e sind kaum
nutzbar. Sie sind teilweise ungeliebte Sackgassenlagen
(zwischen den 12-er Blécken) und

21. sie zwingen die Kunden der AufRenreihen 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
Grundsticksgrenze maglichst meiden.

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

23. 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.

24. nach meiner Auswertung sind bei der vorgelegten Neu-
bauplanung rund 40% der Stellplatze leider nur in der heu-
te in der Branche Uberholten Breite von 2,5m bzw. nur in
2,6m ausgefuhrt

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 fuhrt nicht automa-
tisch zu einer funktionalen Planung im Sinne der Birger und
Kunden.

Ferner halte ich meine im Bauausschuss mindlich vorgetrage-
nen Bedenken am laut Gutachter angeblich festgestellten und
zu erwartenden Verkehrsmix (nur 75% motorisiert) aufrecht und
bitte deshalb um nachvollziehbare Offenlegung der Erhebungs-
ergebnisse.

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 gedufRerten Bedenken werden aus den vorstehenden Griin-
den nicht geteilt. Hinsichtlich der Problematik Anlieferung und Sicherheit ist auszu-
fihren, dass es eine Reihe von Standorten gibt, die ahnliche 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 fihrt zu einer deutlichen Verbesserung des Nahversorgungsangebo-
tes und ist daher zum Vorteil der Birger.

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
héufiger der Einkauf zu Fu oder mit dem Fahrrad erledigt wird, wodurch sich der
PKW-Anteil teilweise weiter reduziert hat.
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Stellung-
nahme 1
§ 3 (1) BauGB

Ebenso mdéchte ich zum Schutz des ortlichen Einzelhandels
innerhalb des ZVB erneut wie vorgetragen darum bitten, das
Nonfood-Angebot beider Anbieter inkl. Drogerie- und Reform-
waren) wie durchaus brancheniblich (aber von Betreibern na-
turlich nicht gewollt) auf z.B. 10 % der Verkaufsflachen zu be-
schranken.

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

= | NEUBAU
FACHMARKTZENTRUM

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

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass nachteilige Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche (hierzu zéhlt auch die Rasteder Innenstadt)
sowie die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des § 11 (3)
BauNVO bezuglich dieser Sortimente ausgeschlossen werden. Auch die wirkungs-
analytische Einschatzung fur die Randsortimente — hier v.a. fiir die zentrenrelevan-
ten Randsortimente It. Rasteder Sortimentsliste hat ergeben, dass keine nachteili-
gen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu befurchten sind.

Zur Erneuten offentlichen Auslegung trifft die Gemeinde jedoch die Festsetzung,
dass zentrenrelevante Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Verkaufs-
flache zu begrenzen sind.
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Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Stellungnahme 2
01.02.2017
§ 3 (1) BauGB

Ich bin Besitzer des Grundstiicks Raiffeisenstraf’e 60 in Raste-
de. Auf dem Grundstiick befindet sich ein Wohnhaus aus dem
Jahre 1666 und das Bauernmuseum. Das Nachbargrundstiick
Raiffeisenstralle 52 (u. a. REWE) soll nach dem Bebauungs-
plan 70 - Rastede West- umgebaut werden.

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

Gerade in Bezug auf den Schallschutz sind aus den Unterlagen
keine Vorkehrungen zu ersehen. Der Supermarkt wird taglich
von Kihllastern, die rickwarts mit dem bekannten Warntonen!!!
an die Rampe fahren, beliefert. Die Klihlung ist nicht gerausch-
los!!! Nachtzeit!!! Zu Bedenken ist auch, dass zum Supermarkt
eine ca. 8 m hohe Wand den Schall zu meinem Grundstuck
ablenkt.

Die Anlieferung wird auf der westlichen (also auf meiner Seite)
erfolgen. AufRerdem wird eine Kuhlung!!! fur den Supermarkt
angebracht. Der Anbringungsort ist aus der Skizze im Moment
noch nicht ersichtlich. Die Kuhlung von REWE, die jetzt ange-
bracht wurde, wéare schon tberprifungswirdig!!

Ich bitte um Uberpriifung meiner Ausfiihrungen und um Be-
nachrichtigung.

Die Anregung wurde bertcksichtigt. Das Schallgutachten wurde aktualisiert. In der
Aktualisierung wird das Wohnhaus als Immissionsort beriicksichtigt. Die Schallgut-
achter haben fur die Immissionsorte unter Berlcksichtigung der Vorbelastung
Planwerte ausgearbeitet und eine Unterteilung des Anderungsgebietes in drei Teil-
flachen vorgenommen. Die Emissionskontingente der Teilflachen sind in einer
Optimierungsrechnung so ermittelt worden, dass an keinem der untersuchten Im-
missionsorte der zugehorige Planwert durch die Schallemissionen aller Teilflachen
Uberschritten wird.

Die gutachterlichen Ergebnisse werden in der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 70 umgesetzt. Die ermittelten Emissionskontingente fur die Teilflachen sowie
die Richtungssektoren werden im Planteil festgesetzt. Immissionsschutzrechtliche
Griunde stehen der Anderung des Bebauungsplanes damit nicht entgegen.

Stellungnahme 3
02.02.2017
§ 3 (1) BauGB

Aus der verkehrlichen Beurteilung der PGT Umwelt und Ver-
kehr GmbH vom 09. Januar 2017 ist nicht ersichtlich, welche
konkreten Auswirkungen die neue Verkehrssituation (besonders
die Fahrzeugdichte in Spitzenzeiten) - unter Beriicksichtigung
der aktuellen und zukunftigen Schlie3zeiten der Bahnschranke,
der unvermeidbaren Wartezeiten und des Riickstaus, sowie die
sich hieraus ergebenden Behinderungen fur den auf die Raiffei-
senstrafle zu-und abflieRenden Verkehrs (besonders im Be-
reich der Zu-/Ausfahrten REWE/ALDI) und aus Richtung
Oldenburger StraRe haben wird.

Der beobachtete Stau bei geschlossener Schranke reicht heute in den Spitzen-
stunden tlw. Uber die August-Brotje-Str hinaus. Zukulnftig wird sich an dieser Situa-
tion - solange es einen beschrankten Bahnlibergang gibt — nichts wesentliches
andern: Die Kunden, die aus Westen kommen und zum Aldi wollen, miissen heute
den BU queren bzw. stehen bei geschlossener Schranke im Stau. Zukiinftig kén-
nen diese Kunden zum Kundenparkplatz links abbiegen und verkiirzen somit den
Stau. Kunden, die von Osten kommen, misse heute nicht den Bahniibergang que-
ren. Zukinftig werden diese Kunden bei der Ruckfahrt ggf. vor der geschlossenen
Schranke auf der Raiffeisenstrafle oder dem Kundenparklatz stehen. Somit wird im
Saldo kein signifikanter Unterschied erkennbar werden.
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4 | Stellungnahme 4 Als Eigentiimer des Gebaudes Raiffeisenstralle 44 in 26180

27.02.2017
§ 3 (1) BauGB

Rastede méchten wir hiermit folgende Stellungnahme abgeben.

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

Erst recht, wenn der Tunnel gebaut wird.

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

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

Die Ostliche Ein-/Ausfahrt liegt dem Grundstiick des Einwenders am néchsten und
ist daher offensichtlich in der nebenstehenden Stellungnahme gemeint. Die Ge-
meinde sieht in der Festsetzung einer verkehrlichen ErschlieBungsmaoglichkeit 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 andert. Zudem hat die Leistungsfahigkeitsberechnung der Gutachter ergeben,
dass fur die ErschlieBungsmoglichkeit eine gute Verkehrsqualitat (Stufe B) mit
ausreichenden Kapazitatsreserven attestiert werden kann. Diese Einschatzung
erfolgt unter Beriicksichtigung der Gesamtsituation.

Es bestehen grundsatzliche Uberlegungen den héhengleichen Bahniibergang
ostlich des Plangebietes zu beseitigen. Im Rahmen der im Dezember 2016 zwi-
schen der Gemeinde Rastede, dem Landkreis Ammerland sowie der DB Netz AG
geschlossenen Planungsvereinbarung Uber die Beseitigung und den Ersatz des
héhengleichen Bahnlibergangs an der K 133 ist zunachst eine Verkehrsuntersu-
chung durchzufiihren. Erst im Rahmen des daraufhin vorliegenden Untersu-
chungsergebnisses kdnnen neben der sog. Nullvariante auch andere Varianten,
mdglicherweise in Form der Vorzugsvariante 5 (Machbarkeitsstudie der Gemeinde
Rastede aus dem Jahre 2010), entwickelt werden. Im Rahmen des Auftaktge-
sprachs 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 abge-
schéatzt werden, ob jene Variante das Ergebnis der weiteren Planung sein soll.

Insoweit wertet die Gemeinde Rastede die Sicherstellung der Nahversorgung ho-
her als das Ergebnis einer noch nicht abgeschlossenen Untersuchung mit unge-
wissem Ausgang. Soweit die Untersuchung mit dem Ergebnis abschlief3t, dass
private Grundstiicke fir die Beseitigung des hdhengleichen Bahniibergangs in
Anspruch genommen werden missen, ist dies in dem sich anschlieBenden Plan-
verfahren fir die Beseitigung des héhengleichen Bahnubergangs zu betrachten.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Fir die Gemeinde Rastede ist nicht
ersichtlich, warum durch die Anderung des Bebauungsplanes Veranderungen in
der EinschlieBungssituation des Einwenders erforderlich werden.
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Fortsetzung Das Larmproblem beziiglich der im 2. Obergeschoss liegenden | Die Gemeinde hat zur Anderung des Bebauungsplanes ein schalltechnisches Gut-

Stellungnahme 4
§ 3 (1) BauGB

Wohnungen sowie auch das o. g. Auffahrt-Problem werden eine
erhebliche Wertminderung der Wohnungen zur Folge haben.

achten erarbeiten lassen. Die Ergebnisse des Gutachtens sind als Festsetzungen
in den Bebauungsplan eingeflossen. Mittels der vorgenommenen Schallkontingen-
tierung wird sichergestellt, dass an allen umliegenden schitzenswerten Nutzungen
die zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten werden. Die kon-
kreten Nachweise hierzu sind in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren durch
die Vorhabentrager beizubringen und der Genehmigungsbehdrde vorzulegen.
Insofern geht die Gemeinde davon aus, dass an den vom Einwender genannten
Wohnnutzungen keine Konflikte durch Schallimmissionen, verursacht durch zulas-
sige Nutzungen im Geltungsbereich dieser 2. Anderung auftreten werden.

Hinsichtlich der befirchteten Wertminderung kommt die Gemeinde zu folgendem
Abwéagungsergebnis: Die Beurteilung, ob eine Nutzung als wertmindernder Faktor
gesehen wird, hangt 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 Be-
tracht kdme, wenn von einer unzumutbaren Beeintrachtigung der Nutzungsmdog-
lichkeit des Grundstiickes auszugehen sei. Dies kdnne jedoch ausgeschlossen
werden, wenn die Immissionen nicht das zulassige Maf3 Giberschreiten. Diese Auf-
fassung wird auch durch einen Beschluss des BVerwG vom 09.02.1995 (UPR
10/1995, S. 390 ff.) gestutzt. Demnach sind ,die Auswirkungen, die die Errichtung
von baulichen Anlagen in der Umgebung eines Grundstiickes auf dessen Ver-
kehrswert haben, alleine keine fur die planerische Abwéagung erheblichen Belange.
Vielmehr kommt es auf die von der (neu) zugelassenen Nutzung unmittelbar zu
erwartenden tatsachlichen Beeintrachtigungen an.” Bei subjektiver Betrachtungs-
weise spielt das personliche Empfinden des Einzelnen eine Rolle. Dies ist jedoch
kein Belang der in die Bauleitplanung einzustellen wére.
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