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Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/200
freigegeben am 25.11.2021

GB 1 Datum: 17.11.2021

Sachbearbeiter/in: Ahlers, Sandra

Ansiedlung eines aktiv & irma Verbrauchermarkts sowie
Umstrukturierung eines Gartencenters an der Oldenburger StraRe

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
O 06.12.2021 Ausschuss fir Gemeindeentwicklung und Bauen
N 08.02.2022 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Die Planungen zur Ansiedlung eines aktiv & irma Verbrauchermarkts sowie Um-
strukturierung eines Gartencenters (ehemals Vorwerk) in Rastede, Oldenburger
Stralde 100, werden zur Kenntnis genommen.

2. Zur Entscheidungsfindung - insbesondere aus raumordnerischer Sicht zur Steue-
rung des Einzelhandels - wird die Verwaltung beauftragt, auf Grundlage der vor-
gelegten Unterlagen sowie Gutachten ein Beteiligungsverfahren ausgesuchter
Trager oOffentlicher Belange (u.a. Landkreis Ammerland-Regionalplanung, IHK)
einzuleiten.

3. Die Entscheidung zur Ansiedlung eines aktiv & irma Verbrauchermarkts sowie
Umstrukturierung eines Gartencenters an der Oldenburger Straf’e 100 und der
daraus resultierenden erforderlichen Bauleitplanverfahren wird bis zur Vorlage
der Ergebnisse aus dem eingeschrankten Beteiligungsverfahren zurlckgestellt.

Sach- und Rechtslage:

Mit Vorlage 2020/199 wurde eine grundsatzliche Zustimmung zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes fur den Bereich der Flache Vorwerk-Gartencenter (Oldenburger
StralRe/Parkstral3e/Loyer Weg) beschlossen.

Die aktiv & irma Gruppe (Investor) hat zwischenzeitlich das Grundstiick vom vorheri-
gen Eigentimer erworben und ist in die Planung der gesamten Flache eingestiegen.

Bei dem Grundstuck handelt es sich zurzeit um eine sogenannte Auf3enbereichsfla-

che im Sinne des Baurechtes. Laut Flachennutzungsplan ist diese Flache zurzeit

als landwirtschaftliche Nutzflache mit Zweckbestimmung Gartnerei ausgewiesen.
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Nach dem regionalen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rastede 2015 befindet
sich das Grundstlck aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches (Anlage 1).

Im Rahmen der Beratung zur oben genannten Vorlage wurde seitens der Verwaltung
darauf hingewiesen, dass der Investor neben dem bisherigen Betrieb eines Garten-
centers auch weitere Uberlegungen hinsichtlich der Einrichtung eines Verbraucher-
marktes und Wohnbebauung plant. Fur diese Planungen wird auf jeden Fall ein Bau-
leitplanverfahren erforderlich sein, welches neben Larmschutz insbesondere auch
Belange des nahestehenden Waldes und gerade auch des Denkmalschutzes bein-
halten musste. Darlber hinaus waren weitere Details im Hinblick auf eine beabsich-
tigte Verkaufsflache von mehr als 800 m? insbesondere zur Vertraglichkeit eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes an diesem Standort zu klaren.

Nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird die Aufstellung/Anderung
der Bauleitplane zur Errichtung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes erforder-
lich sein, um die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die Zulassigkeit eines grol3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes (Uber 800 m? Verkaufsflache) herbeizufuhren. Da-
bei sind die nachteiligen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen im
Zusammenhang mit den Vorschriften Uber die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche zu betrachten. Rein wirtschaftliche Gesichtspunkte, auch die
des Wettbewerbs und der Berufsaustbung, sind dabei ausgeschlossen. Insgesamt
wird durch diese Vorgehensweise (Beachtung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung) die Ansiedlung eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes vollig wettbewerbsneutral betrachtet. Schluss-
endlich hatten wesentliche Auswirkungen auf die Ansiedlung eines grolflachigen
Einzelhandelsbetriebes daher zunachst nur der Versto® gegen raumordnerische
Planfestsetzungen aus der Landesplanung, Regionalplanung beziehungsweise eines
kommunalen Einzelhandelskonzeptes. Selbstverstandlich sind im weiteren Verfahren
der Bauleitplanung auch weitere Aspekte wie Larm, ErschlieBung etc. noch zu pru-
fen. Letztendlich ist aber die Vertraglichkeit eines grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
bes ausschlaggebend dafur, ob Uberhaupt ein entsprechendes Bauleitplanverfahren
durchgefuhrt werden kann.

Grundlage fur diese Prifung ist das Landesraumordnungsprogramm (LROP) Nieder-
sachsen 2017, das regionale Einzelhandelskonzept (REHK) Ammerland 2010 sowie
das Einzelhandelskonzept (EHK) 2015 der Gemeinde Rastede.

Unter diesen Voraussetzungen ist der Investor in konkretere Planungen eingestiegen
und hat neben stadtebaulichen Vorstellungen hinsichtlich der Nutzung des Grundstu-
ckes (Anlage 2) auch ein Gutachten zur Auswirkungsanalyse (Vertraglichkeitsgutach-
ten) fur die geplante Ansiedlung gemals § 11 Abs. 3 BauNVO durch Stadt+Handel
(Anlage 3) erstellen lassen, da das Planvorhaben die Schwelle zur GroRflachigkeit
(grofler 800 m? Verkaufsflache/1200 m? Geschossflache) Uberschreitet und damit
nicht unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung des zentra-
len Versorgungsbereiches in Rastede hat.

Konkret geplant ist die Umstrukturierung durch Abriss/Neubau des bestehenden Gar-
tencenters von 17.400 m? Verkaufsflache auf 6.000 m? Verkaufsflache sowie die An-
siedlung eines aktiv & irma Lebensmittelvollsortimenters mit 2.380 m? Verkaufsflache
(zzgl. 60 m? Verkaufsflache Konzessionare und Cafébereich). Aulderdem soll das
Areal durch weitere Wohn-/Gewerbegebaude und optional mit einer Kindertagesstat-
te abgerundet werden.
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Insgesamt kommt der Investor unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben in seinem
Gutachten auf das Ergebnis, dass das Planvorhaben einen wichtigen Beitrag zur Op-
timierung der raumlichen, qualitativen wie quantitativen Nahversorgung leistet. Stad-
tebauliche negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkei-
ten zentraler Versorgungsbereiche sowie der integrierten Nahversorgung Rastedes
sind nicht zu erwarten. Ferner sind durch das Planvorhaben keine Auswirkungen auf
eine wirtschaftliche Tragfahigkeit der geplanten Edeka-Entwicklung zu erwarten.
Auch bei einer Entwicklung beider Planvorhaben (aktiv & irma und Edeka) sind stad-
tebaulich negative Auswirkungen nicht zu erwarten. Das Planvorhaben aktiv & irma
wird dabei eher als solitarer Nahversorgungsstandort betrachtet und es wird empfoh-
len, das EHK 2015 der Gemeinde Rastede entsprechend anzupassen, vergleichbar
der Ansiedlung des REWE- und Aldi-Markts an der Raiffeisenstrale 52.

Nahere Erlauterungen zu den Planungsabsichten erfolgen im Rahmen der Sitzung
durch den Investor.

Anmerkung: Vorlage 2021/201 Ansiedlung eines Edeka Marktes an der Kleibro-
ker Strale

Hier wurde durch den dortigen Investor ebenfalls eine Vertraglichkeitsgutachten zur
Ansiedlung eines aktiv & irma Verbrauchermarkts an der Oldenburger Stral’e durch
die CIMA Beratung + Management GmbH erstellt, welches zu einem véllig anderen
Ergebnis fuhrt. Nahere Erlauterungen siehe Vorlage 2021/201.

Abschliefend ist anzumerken, dass vor Entscheidung beider Antréage zur Durchfuh-
rung von Bauleitplanverfahren empfohlen wird, im Rahmen einer ausgewahlten ,Tra-
ger- und Behdrdenvorabbeteiligung® Stellungnahmen einzuholen, die insbesondere
im Hinblick der unterschiedlichen Ergebnisse aus den Gutachten nahere Erkenntnis-
se zur Entscheidungsfindung ergeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Soweit eine Entscheidung zugunsten der Aufstellung/Anderung der Bauleitplane ge-
troffen wird, waren die hiermit im Zusammenhang stehenden Kosten durch einen
Stadtebaulichen Vertrag dem Investor aufzugeben.

Auswirkungen auf das Klima:

Auswirkungen auf das Klima sind im Hinblick auf die bislang nicht bekannte Bauleit-
planung nicht zu ermitteln. Details hierzu missten im Rahmen der Bauleitplanverfah-
ren dargestellt werden.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan

2. Stadtebauliche Planungen

3. Gutachten zur Auswirkungsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines Aktiv Irma-
Marktes sowie die Umstrukturierung eines Gartencenters, Stadt + Handel,
11/2021
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