Anlage 1 zu Vorlage 2022/186
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Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,,Ortszentrum Wahnbek*

Abwagung der Stellungnahmen zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemali
8§ 4 (1) BauGB und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach 8§ 3 (1) BauGB (in kursiver Schrift)

Abwagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB
und zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB (in Normalschrift)

Trager o6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen gegen die 4. Ande- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

27.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

rung des Bebauungsplanes Nr.063 B der Gemeinde Rastede
aufgrund der vorgelegten Unterlagen aus Sicht des Immissions-
schutzes Bedenken.

Die Schallausbreitungsberechnungen wurden ausweislich des
schalltechnischen Gutachtens (Projekt-Nr.: 16.028-5 der ted
GmbH vom 08.11.2018) unter Berlicksichtigung einer 2,8 m ho-
hen Schallschutzwand westlich der Anlieferzone des NP-Mark-
tes und einer Lange von ca. 40 m im Plangebiet mit einem Schall-
dammmald Rw von mindestens 20 dB durchgefuhrt. Nur unter
diesen und weiteren organisatorischen Voraussetzungen wéare
ein Immissionskonflikt nicht zu erwarten. Meine untere Bauauf-
sichtsbehérde - Sachgebiet Immissionsschutz - regt daher drin-
gend an, eine geeignete zeichnerische Festsetzung gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB (Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes, Planzeichen Nr. 15.6 der
Anlage zur Planzeichenverordnung) i. V. m. einer textlichen Fest-
setzung gemaf § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu treffen (Zulas-
sigkeit der Nutzungen im SO mit der Zweckbestimmung ,Grof3-
flachiger Einzelhandel" unzuldssig bis zur Fertigstellung dieser
Schallschutzwand). Die Konfliktlésung sollte nicht auf die Bauge-
nehmigungsebene verschoben werden.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Es handelt sich um einen Angebotsbebau-
ungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Daher ist grund-
satzlich nicht auszuschlieRen, dass auch ein anderes Vorhaben als das derzeit ge-
plante im Plangebiet realisiert wird und dann andere Anforderungen an aktive Schall-
schutzmal3nahmen zu stellen wéren. Die Festsetzung einer Schallschutzwand wird
daher nicht fur sinnvoll gehalten. Auf Ebene der Baugenehmigung kann der Konflikt
entsprechend gel6st werden.
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NI Trager 6ffentlicher Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben

Belange
Schreiben vom ...

Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Es stellt sich weiterhin die Frage, ob am Immissionspunkt 12
durch die Schallschutzwand der Schall kanalisiert wird, sodass
dies zu einer Erhéhung des Beurteilungspegels an dem Immissi-
onsort fihrt. Da hier die Immissionsrichtwerte bereits ausge-
schopft sind, waren hierfur weitere Malnahmen erforderlich. Ist
dieser Effekt in den Berechnungen beriicksichtigt worden?

Des Weiteren lasst sich aus der Schallimmissionsprognose nicht
erkennen, welche Art von LKW fur die Anlieferungen bertcksich-
tigt worden sind. So wirde sich beispielsweise aus den Ein-
gangsdaten fur Warenanlieferung an Werktagen (Tabelle 9) al-
lein fur die Ruhezeiten ergeben (50 NP-Paletten und 20 Rollcon-
tainer im Ruhezeitenbereich), dass die dort eingesetzten LKW
jeweils 23 Paletten-Stellplatze besitzen. Hieraus lieRe sich
schlieRen, dass dort nur kleinere Fahrzeuge ohne Anhanger ein-
gesetzt werden. Sollte dies nicht der Fall sein und beispielsweise
LKW mit Anh&nger eingesetzt werden, so ist die Annahme der
Uberfahrten der Ladebordw&nde zu korrigieren. Auch ist eine An-
lieferungszeit von 15 min zu gering angesetzt, da dies bedeuten
wirde, dass in 15 min 23 Paletten ein- und ausgeladen werden.

Wie bereits ausgefiihrt, ist ohne die Berlicksichtigung von Schall-
minderungsmafnahmen die Einhaltung der Immissionsricht-
werte gemanR der TA-Larm nicht mdglich. Im Gutachten sind da-
her MalRnahmen aufgefiihrt und untersucht worden. Bei Bertick-
sichtigung der weiteren Nutzung des bestehenden Discounter-
Gebaudes (siehe Kapitel 6.3) ist nach Tabelle 26 am Immissi-
onspunkt 7 der Tagesimmissionswerte von 55 dB(A) um 1 dB(A)
Uberschritten. Der Gutachter kommt jedoch zu der Aussage,
dass die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Immissions-
richtwerte in Variante 1 an Werktagen tags an allen Immission-
sorten mindestens eingehalten werden. Hier wird um entspre-
chende Prifung gebeten.

Bzgl. der MaRnahme, Kleintransporter fir die Belieferung der Ba-
ckerei im Nachtzeitraum zu verwenden, sind vermutlich hierfiir
geringere Schallleistungspegel als bei LKW-Anlieferungen ange-
setzt worden. Dies ist aus der Tabelle 23 nicht zu erkennen, da
die zweite Tabellenhalfte (S.34) sich auf Tabelle 19 bezieht
(siehe Tabellenbezeichnung). Hier wird um Erganzung gebeten.

Die Schallgutachter haben dazu folgendes ausgeftihrt: Die schalltechnischen Be-
rechnungen wurden konform zur DIN ISO 9613-2 unter Bertcksichtigung von Refle-
xionen an Wanden, Gebaudefassaden etc. durchgefuhrt. Entsprechend sind die
durch mdgliche Reflexionen an der Schallschutzwand bedingten Immissionsanteile
bereits in den dargestellten Berechnungsergebnissen der Schallimmissionsprog-
nose enthalten.

Die Schallimmissionsprognose wurde zur Entwurfsfassung tberarbeitet. Die Anzahl
der Anlieferungen per Lkw (Kfz > 2,8 t) sowie die Anzahl der angelieferten Paletten
und Rollcontainer wurden auf Basis der Betriebsbeschreibung bei den Berechnun-
gen bertcksichtigt. Die in der Schallimmissionsprognose genannte Einwirkdauer von
15 Min. bezog sich auf den Betrieb eines Lkw-eigenen Kihlaggregates im Rahmen
einer Anlieferung. Hier war nicht die Dauer einer Anlieferung gemeint.

Gemal aktueller Auskunft des Betreibers sollen die bordeigenen Kuhlaggregate der
Lkw im Rahmen von Anlieferungen nicht betrieben werden. An Sonn- und Feiertagen
sollen am Markt keine Warenanlieferungen stattfinden.

Der Tippfehler in Tabelle 26 des Entwurfs der Schallimmissionsprognose wurde kor-
rigiert. Der Beurteilungspegel an Werktagen am 10 7 lautet 55 dB(A).

Als eine Schallminderungsmaf3nahme wurde der Schallimmissionsprognose u. a. die
Belieferung der Béackereifiliale nachts vor 6:00 Uhr ausschlieRlich per Kleintranspor-
ter Uber den Haupteingang an der Ostseite des Geb&audes beriicksichtigt, wobei die
Entladung vergleichbar immissionsarm zu einer manuellen Entladung erfolgen muss.
Unter dieser Voraussetzung ist nachts kein immissionsrelevanter Einfluss durch die
Entladung im Rahmen der Belieferung der Backereifiliale zu erwarten.
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Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Der Bebauungsplan setzt mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 die
zulassigen Anlagen innerhalb des Bebauungsplangebietes fest.
Nicht ausgefiihrt wird in diesem Zusammenhang, ob die zulassi-
gen Aul3ensitzplatze / Terrasse des Cafes in 140 gm groRRe
Grundflache fir den Backereikonzessionar (Cafe? / Béckerei)
mit einbezogen wurden oder dieses zusatzlich noch zu betrach-
ten ist.

In dem sonstigen Sondergebiet sind Stellplatze auf den tberbau-
baren und nicht Gberbaubaren Flachen geméaR der textlichen
Festsetzung Nr. 3 zulassig. Da die Schulstrae auf der einen
Seite und der Radweg im Bereich der DonaustraRe auf der an-
deren Seite des Bebauungsplangebietes direkt angrenzen, emp-
fehle ich aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs, die Stellplatze auf den stralRenrandseitigen, nicht tUber-
baubaren Flachen auszuschlieRen. Dieses wurde gleichzeitig
auch ein Schutz des sich im straenrandseitigen Bereich befind-
lichen als zu erhalten festgesetzten Baumes bedeuten.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 2 ist eine Uberschreitung der
maximal zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einem Mafd von 0,95 zulassig. Nach § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO kann die Gemeinde im Bebauungsplan von Satz 3 ab-
weichende Bestimmungen treffen.

Zur Entwurfsfassung wurde in der Festsetzung Nr. 1 folgendes ergénzt: Zulassig
sind: Ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.300 m2 Verkaufsflache, zuziigl 85 m2 Ver-
kaufsflache fur einen Backshop (inkl. Sitz-/Cafébereich innen, exklusive AuRensitz-
platze, nicht-kundenzugéngliche Nebenflachen, ohne KundenWCs), soweit der
Backshop in Funktionseinheit mit dem grof3flachigen Einzelhandel errichtet wird.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Auf eine detaillierte Festsetzung zur Zuldssigkeit
von Stellplatzen auf den Giberbaubaren und nicht tberbaubaren Flachen wurde ver-
zichtet. Der angesprochene Baum ist als zu erhalten festgesetzt und damit ausrei-
chend gesichert. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird auf Umsetzungs-
ebene sichergestellt.
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Fortsetzung Landkreis
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Die Festsetzung lber die Abweichung im Bebauungsplan bedarf
der stadtebaulichen Begriindung. Dabei sind die Grundséatze der
Bauleitplanung und des Abwagungsgebotes geméal 8 1 Abs. 6
und 7 BauGB zu beachten. Soll der Bebauungsplan nach § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO Abweichungen ,nach oben" vorsehen,
wie es hier der Fall ist, sind im Hinblick auf den Schutzzweck des
§ 19 Abs. 4 BauNVO die nachteiligen Auswirkungen auf den
Grund und Boden zu beriicksichtigen, aber auch Umstande und
MafRnahmen, die zur Minderung oder zum Ausgleich nachteili-
gen Auswirkungen fuhren. Insgesamt kdnnen die stadtebauli-
chen Griinde, die unter den allgemeinen Gesichtspunkten des
Bodenschutzes (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie die Erhaltung, Erneu-
erung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4) auf bestimmte Malinahmen der Innen-
entwicklung ausgerichtet sind, von Bedeutung sein. Bei Abwei-
chungen ,nach oben" sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7
BauGB die stadtebaulichen Grinde, die fur eine Abweichung
sprechen oder sie erfordern, mit den nachteiligen Auswirkungen
einschlieBlich ihres Ausgleiches abzuwéagen (vergl. Kommentie-
rung Ernst-Zinkahn-Bielenberg, Randnummer 21 zu § 19). Die
Begrundung unter Nummer 5.2 empfehle ich daher noch ent-
sprechend zu ergénzen.

Der Bebauungsplan setzt 6rtliche Bauvorschriften tber Gestal-
tung fest. Die Verfahrensvermerke sind diesbeztiglich noch zu
erganzen, damit die 6rtlichen Bauvorschriften auch an der offent-
lichen Auslegung teilnehmen und nach entsprechendem Sat-
zungsbeschluss zur Anwendung kommen kdnnen.

Hinsichtlich § 2 - Dachneigung - weise ich darauf hin, dass im
Rahmen des Sondergebietes samtliche Gebaude als gewerbli-
che Bauten Hauptgeb&ude darstellen. Auch der urspriingliche
Bebauungsplan Nr. 63 B enthielt ortliche Bauvorschriften Gber
Gestaltung bezilglich geneigter Dacher. Jedoch sind hier Dach-
neigungen von mindestens 25 Grad und hdchstens 50 Grad fest-
gesetzt worden. Hier empfehle ich noch auszufuhren, aus wel-
chen Griinden die ortlichen Bauvorschriften, die auch fur das ur-
spriingliche, hier festgesetzte Mischgebiet, Giltigkeit hatten,
nicht in dieser Form tibernommen worden sind.

Der Anregung wird entsprochen. Die Gemeinde Rastede sieht die Voraussetzungen
fur die Uberschreitungen als gegeben an: Im Sondergebiet wird die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes ermdglicht. Insofern werden im Plangebiet keine neuen Wohn-
verhaltnisse, sondern lediglich Arbeitsverhaltnisse geschaffen. Uber die Baugrenzen
werden ausreichende Abstande zu angrenzenden Nutzungen festgelegt. Die Uber-
schreitung ist vor allem aufgrund der erforderlichen Stellplatze notwendig. Gesunde
Arbeitsverhaltnisse werden sichergestellt. Direkt 6stlich grenzt der Markt- und Park-
platz als Freiflache an das Plangebiet an. Ein entsprechender Nachweis ist auf Bau-
genehmigungsebene zu erbringen. Die Begriindung wurde zur Entwurfsfassung um
diese Ausfiihrungen ergénzt.

Die Verfahrensvermerke wurden entsprechend erganzt.

Auf die Festsetzung von drtlichen Bauvorschriften zur Dachneigung wird verzichtet.
Ein geneigtes Dach ist nicht langer stadtebauliches Ziel im Plangebiet. Moderne Ein-
zelhandelsgebaude verfiigen heute haufig Gber begriinte Dacher und Photovoltaik-
anlagen.
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Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wird darauf hingewie-
sen, dass die vielen ErsatzmalRnahmen nachzuweisen und mit
der Fachbehorde abzustimmen sind.

Seitens der Unteren Wasserbehorde bestehen grundsétzlich
keine Bedenken. Die Oberflachenentwasserung ist noch nach-
zuweisen. Hierfur ist ein Grobkonzept mit den bestehenden und
den zukiinftig vorgesehenen Entwasserungseinrichtungen bei
der Unteren Wasserbehorde des Landkreises einzureichen. Aus
den Unterlagen muss erkennbar sein, dass die ErschlieBung des
Gebietes sichergestellt wird.

Als Untere Bauaufsichtsbehorde bitte ich zur Vereinfachung im
Baugenehmigungsverfahren die untere Bezugshéhe der Schul-
strafl3e als NN Hohenangabe mit in die Planzeichnung aufzuneh-
men.

Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit innerhalb des Kompensations-
flachenpools ausgleichen.

Fur das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungspla-
nes Nr. 63B und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen
Bebauungsplanes wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige Konzept
geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Das da-
malige Konzept wird durch diese 4. Anderung nicht grundsatzlich tangiert. Die Ent-
wasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie fiir die an-
grenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Rickhaltekanal innerhalb des
Stellplatzbereiches erfolgen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Eine NN Héhenangabe ist nicht erforderlich. Die
Gebaudehdhe wird tGber der angrenzenden Schulstralle festgesetzt und ist im Zuge
der Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Ich nehme Bezug auf die Beteiligung vom 30.08.2022 durchge-
fiihrt von der NWP Planungsgesellschatft fiir die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63 B ,Ortszentrum Wahnbek".

Seitens der Unteren Wasserbehorde wird darauf hingewiesen,
dass fir jede zusatzlich versiegelte Flache innerhalb eines Ent-
wasserungskonzeptes der hydraulische Nachweis zu erbringen
ist, dass das zuséatzlich anfallende Oberflachenwasser zurlickge-
halten wird, bevor es in das bestehende Entwéasserungsnetz ge-
drosselt eingeleitet wird. Das Entwasserungskonzept ist recht-
zeitig vor der ErschlieBung der Unteren Wasserbehorde vorzule-
gen.

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht weise ich zur Vereinfachung
im Genehmigungsverfahren daraufhin, dass die Untere Bezugs-
héhe der SchulstralRe als NN Hohenangabe mit in die Planzeich-
nung aufgenommen werden sollte.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen aufgrund der
vorgelegten Unterlagen grundsatzlich keine Bedenken.

Nach der Abwagungsentscheidung sollen keine Festsetzungen
in Bezug auf den aktiven Schallimmissionsschutz in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach-
gewiesen. Das Entwasserungskonzept wird vor der ErschlieRung der Unteren Was-
serbehorde vorgelegt.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Eine NN H&henangabe ist nicht erforderlich. Die
Gebaudehdhe wird tiber der angrenzenden SchulstralRe festgesetzt und ist im Zuge
der Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Fortsetzung Die erforderlichen MaRnahmen, die im Schallgutachten darge- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Nachweis er-

Landkreis Ammerland

legt worden sind, sollen im nachgelagerten Genehmigungsver-
fahren behandelt und umgesetzt werden, da sich gegebenenfalls
an dem Entwurf auch noch Anderungen ergeben kénnen. Dieser
Auffassung kann grundsatzlich zugestimmt werden, die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte ist im Baugenehmigungsverfah-
ren anhand der eingereichten Planung nachzuweisen.

Seitens der Unteren Naturschutzbehorde weise ich darauf hin,
dass die Wallheckenkompensation fiir die 17,00 m beeintrachtig-
ter Wallhecke nachzuweisen ist. Das Kompensationsdefizit in
der GroRenordnung von 1264 Werteinheiten soll im Flachenpool
der Gemeinde Rastede nachgewiesen werden. Hierzu ist dem
Landkreis eine aktuelle Ubersicht tiber das Okokonto dieses Fla-
chenpools zu Ubersenden.

Aus raumordnerischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 soll die Dachbegrunung fest-
gesetzt werden. Als Rechtsgrundlage wird hier § 9 Absatz 1
Nummer 20 BauGB genannt. § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB
befasst sich mit der Festsetzung von Flachen und MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft. Als Festsetzung sollte hier § 9 Absatz 1 Nummer
25a BauGB gewahlt werden.

Danach kdnnen aus stadtebaulichen Grinden im Bebauungs-
plan fur einzelne Flachen oder fiir ein Bebauungsplangebiet oder
Teile davon sowie fur Teile baulicher Anlagen mit Ausnahme der
fur landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald festgesetzte Fla-
chen das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt werden.

Wie sich bereits aus dem Gesetzestext ergibt, kann die Festset-
zung sich auch auf Teile baulicher Anlagen beziehen. Damit sind
auch Festsetzungen zur Begriinung von Hauswénden, Mauern
und D&chern moglich. Die Rechtsgrundlage bitte ich daher ent-
sprechend zu korrigieren.

folgt im Baugenehmigungsverfahren.

Der Anregung wird entsprochen. Die Gemeinde Rastede wird dem Landkreis zum
Satzungsbeschluss eine aktualisierte Aufstellung tibersenden

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird entsprochen. Die Rechtsgrundlage wird von 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB auf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB redaktionell angepasst.

Der Anregung wird entsprochen.
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Landkreis Ammerland

sein. Im Rahmen des Abwéagungsprozesses hat die Gemeinde
die der Festsetzung zugrunde liegende stadtebauliche Konzep-
tion darzulegen und sich mit allen betroffenen 6ffentlichen und
privaten Belangen auseinanderzusetzen. Um entsprechende Er-
ganzung der Begriindung wird daher gebeten.

ses dar. Die Begrindung zu den Grinfestsetzungen wird um einzelne Aspekte re-
daktionell ergéanzt.

Niedersachsische Lan-
desbehdrde fir StralBen-
bau und Verkehr
Geschéftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

17.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanungen liegt noérdlich der
KreisstralBe K 144 ,SchulstraBe" innerhalb einer gemaf3 § 4 (2)
NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die o. g. Bauleitplanungen
dienen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ausweisung von eines Sonstigen Sondergebietes.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehérde fur Stralenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der tech-
nischen Verwaltung der Kreisstral3en, sind als Stralenbaulast-
trager der Kreisstrafle 144 nicht betroffen.

Es sind keine Anmerkungen oder Hinweise vorzutragen.

Ich bitte um schriftliche Benachrichtigung Uber die Abwéagung
meiner vorgetragenen Anregungen und Hinweise.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von jeweils zwei Ablichtungen der giiltigen Bauleitplanungen ein-
schlieRlich Begrindung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Niedersachsischen Landesbehdorde fiir StraBenbau und Verkehr werden das Er-
gebnis der Abwagung und die entsprechenden Ablichtungen nach Abschluss des
Verfahrens lGibersandt.

Nds. Landesbehdrde fiir
StraBenbau und Verkehr
Geschéftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanungen liegt nordlich an der
KreisstralRe K 144 ,Schulstral’e" innerhalb einer gemaf § 4 (2)
NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die o. g. Bauleitplanungen
dienen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ausweisung von eines Sonstigen Sondergebietes.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehérde fir StralRenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der tech-
nischen Verwaltung der Kreisstrafl3en, sind als Stralenbaulast-
trager der KreisstraBe 144 nicht betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Fortsetzung Es sind keine Anmerkungen oder Hinweise vorzutragen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Nds. Landesbehdrde fiir
StraRenbau und Verkehr

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von jeweils zwei Ablichtungen der gultigen Bauleitplanungen ein-
schlieBlich Begrundung.

Nach Abschluss des Verfahrens werden entsprechende Exemplare Uibersandt.

EWE NETZ GmbH
Neue StralRe 23
26316 Varel

03.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Vielen Dank firr die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-
fentlicher Belange.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert in
der Regel nicht mit unserem Interesse an einer Bestandwahrung
fur unsere Leitungen und Anlagen. Sollte sich hieraus im nach-
gelagerten Prozess die Notwendigkeit einer Anpassung unserer
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der
Anlagen, wie z. B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der
Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsar-
beiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik sowie die Planungsgrundsétze
der EWE NETZ GmbH gelten. Gleiches gilt auch fur die Neuher-
stellung, z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kos-
ten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vor-
habentrager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu
erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ
GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich ge-
regelt.

Die Stellungnahme bezieht sich inhaltlich auf die Ausfiihrungsebene. Sollte eine Um-
verlegung von Leitungen erforderlich werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung
mit der EWE Netz GmbH. Die Leitungsabfrage tber die genannte Internetseite wurde
durchgefiihrt. Demnach befinden sich am nérdlichen Rand des Plangebietes Strom-
leitungen der EWE Netz GmbH. Die Leitungen sind im Planteil nachrichtlich darge-
stellt.




Gemeinde Rastede

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung EWE Netz
GmbH

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

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

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich tiber die Lauf-
zeit Ihres Verfahrens/Vorhabens zu Veréanderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fihren. Wir
freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Giber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verflgung stellen zu
kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu beriicksichti-
genden Anlagen uUber unsere Internetseite: https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen.

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

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

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartne-
rin Astrid Libben unter der folgenden Rufnummer: 04488-
5233293.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

EWE NETZ GmbH
Cloppenburger Str. 302
26133 Oldenburg

13.09.2022
nach 8 4 (2) BauGB

Vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-
fentlicher Belange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befin-
den sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE
NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) grundsétzlich zu erhalten und durfen we-
der beschédigt, Uberbaut, tberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch lhr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
trachtigt werden.

Die Stellungnahme bezieht sich inhaltlich auf die Ausfuhrungsebene. Sollte eine Um-
verlegung von Leitungen erforderlich werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung
mit der EWE Netz GmbH. Die Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite wurde
durchgefiihrt. Demnach befinden sich am nérdlichen Rand des Plangebietes Strom-
leitungen der EWE Netz GmbH. Die Leitungen sind im Planteil nachrichtlich darge-

stellt.



https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
mailto:info@ewe-netz.de
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Fortsetzung Sollte sich durch lhr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-

EWE Netz GmbH

sung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch fir die gegebenenfalls notwendige Erschlieung
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen
bzw. -korridore fur Telekommunikationslinien, Elektrizitéats- und
Gasversorgungsleitungen gemafR DIN 1998 (von min. 2,2 m) mit
ein. Weiterhin kann fir die Stromversorgung von Baugebieten o.
A. zusétzlich die Installation einer Trafostation erforderlich sein.
Fur die Auswahl eines geeigneten Stationsplatzes (ca. 6m x 4m)
mochten wir Sie bitten, uns in weitere Planungen frithzeitig mit
einzubinden.

Bitte informieren Sie uns zudem, wenn ein warmetechnisches
Versorgungskonzept umgesetzt wird oder im Schwerpunkt auf
den Einsatz von fossilen Brennstoffen (z.B. durch Einsatz von
Warmepumpen o. &.) verzichtet werden soll.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von
dem Vorhabentrager vollstédndig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall
der ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ, denn hierfir sind beispielsweise Lage und
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.
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Fortsetzung Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern

EWE Netz GmbH

sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich Gber die Lauf-
zeit Ihres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft tiber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfligung stellen zu
kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu beriicksichti-
genden Anlagen iber unsere Internetseite: https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen

Bitte schicken Sie uns Ihre Anfragen und Mitteilungen zukunftig
ausschlief3lich an unser Postfach info@ewe-netz.de und &ndern
zudem die Anschrift der EWE NETZ GmbH in Ihrem System:
Cloppenburger Str. 302, 26133 Oldenburg. Sollte ein E-Mail-Ver-
sand nicht mdéglich sein, nutzen Sie bitte nur diese postalische
Anschrift!

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen Ihren Ansprechpartner
Katja Mesch unter der folgenden Rufnummer: 0151- 74493155.

Deutsche Telekom
Technik GmbH
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabriick

18.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge-
nannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §
68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Weg-
esicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter ent-
gegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Wir haben keine weiteren Bedenken zu den o.a. Vorhaben.

Die Bauausfiihrenden missen sich vor Beginn der Arbeiten tiber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Te-
lekommunikationslinien der Telekom informieren. (Internet:
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de oder mailto: Planaus-
kunft. Nord@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Tele-
kom ist zu beachten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/
mailto:mailto:%20Planauskunft.Nord@telekom.de
mailto:mailto:%20Planauskunft.Nord@telekom.de
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Fortsetzung Deutsche
Telekom Technik GmbH

Die Bauherren kénnen sich bei der Bauherrenhotline, Tel.: 0800
3301 903 beraten lassen.

Bei Planungsanderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.

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

Moorriem-Ohmsteder
Sielacht
Franz-Schubert-Str. 31
26919 Brake

25.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Mit Schreiben vom 22.05.2019 haben Sie die Moorriem-Ohms-
teder Sielacht in den v. g. Bauleitverfahren beteiligt.

Nach Priifung der Planunterlagen teilen wir Ihnen mit, dass aus
wasserwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken bestehen.

Aufgrund der héheren versiegelten Flache ist zu priifen, ob die
im Oberflachenentwéasserungsplan festzusetzende Einleitmenge
von 1,5l/s/ha noch einzuhalten sind.

Der Oberflachenentwésserungsplan ist der Sielacht vorzulegen.

Fir das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungspla-
nes Nr. 63 b und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen
Bebauungsplanes wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige Konzept
geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Das da-
malige Konzept wird durch diese 4. Anderung nicht grundsétzlich tangiert. Die Ent-
wasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie fiir die an-
grenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Ruckhaltekanal innerhalb des
Stellplatzbereiches erfolgen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Oldenburgische Indust-
rie- und Handelskammer
Moslestr. 6

26122 Oldenburg

26.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Ein ostlich des Plangebiets liegender Lebensmittelmarkt mit
Backshop plant eine Verlagerung in das Plangebiet hinein. Im
Zuge dessen soll die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes
von derzeit 825 m? um 375 m? auf dann 1.200 m? und die Ver-
kaufsflache des Backshops von heute 35 m? um 105 m? auf dann
140 m? erhoht werden. Bisher ist im Plangebiet ein Mischgebiet
festgesetzt. Da es sich bei dem Planvorhaben um einen grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb handelt, soll im Baugebiet die Art
der baulichen Nutzung in ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,grof3fidchiger Einzelhandel" umgewandelt werden.

Die Oldenburgische IHK nimmt zu dem Planvorhaben wie folgt
Stellung. Bei dem Planvorhaben sind die Ziele und Grundsétze
des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) zu beachten.
Fur den Landkreis Ammerland liegt zudem ein Regionales Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 vor (REHK).

Die Gemeinde Rastede orientiert sich bei der Einzelhandelsent-
wicklung an dem im Jahr 2015 von der CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH erstellten und vom Stadtrat beschlossenen
Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede 2015 (EEK). Die
Oldenburgische IHK befuirwortet die darin formulierten Ziele und
Handlungsempfehlungen. Der Vorhabenstandort liegt innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches ,NVZ Wahnbek".

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zur Entwurfsfassung wurde das
Konzept angepasst. Der Lebensmittelmarkt soll 1.300 gm Verkaufsflache, der Backs-
hop 85 m2 Verkaufsflache (inkl. Sitz-/Cafébereich innen, exklusive AuRensitzplatze,
nicht-kundenzugéangliche Nebenflachen, ohne KundenWCs) erhalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



mailto:mailto:%20T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen@telekom.de
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Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Den Planunterlagen liegt zudem ein von der CIMA Beratung und
Management GmbH im Juni 2018 erstelltes Vertraglichkeitsgut-
achten fur die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in
Rastede-Wahnbek bei (Vertraglichkeitsgutachten).

Zum planungsrechtlichen Umgang mit der Altimmobilie des
Lebensmittelmarktes

Im EEK wird fiir das ,NVZ Wahnbek" das Ziel formuliert, tragfa-
hige Nahversorgungsstrukturen sowie eine erganzende Grund-
versorgung im Bereich der Zentren relevanten Sortimente zu
etablieren. Hieraus leiten die Gutachter fiir das ,NVZ Wahnbek"
unter anderem ab, dass die Ansiedlung und Erweiterung zen-
trenrelevanter Sortimente im Hauptsortiment in kleinflachigen
Ladenkonzepten nur bis 200 gm Verkaufsflache erfolgen soll
(vgl. EEK, S. 40).

Fiur das Vertraglichkeitsgutachten gehen die Gutachter davon
aus, dass keine konkreten Nachnutzungsoptionen fiir die Altim-
mobilie bestehen. Die Verlagerung des Ein-Euro-Ladens sei al-
lerdings weiterhin im Gesprach (vgl. Vertraglichkeitsgutachten,
S. 38).

Wir regen deshalb an, fur die Altimmobilie planungsrechtlich si-
cherzustellen, dass es dort zukinftig zu keiner Ansiedlung und
Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsorti-
ment gréRer als 200 gm kommen kann.

Zu den textlichen Festsetzungen

Wir regen an, die Zweckbestimmung des Sondergebiets auf
~grol3flachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel" zu kon-
kretisieren.

Wir bitten um die Zusendung des Abwagungsergebnisses.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Altimmobilie liegt auRerhalb
des Geltungsbereiches dieser 4. Anderung. Uber die Anderung des Bebauungspla-
nes fir die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein entspre-
chendes Planungserfordernis erkennt. Die nebenstehende Anregung wird dann
Uberpruft.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Die zuléssigen Nutzungen sind durch den § 1
der textlichen Festsetzungen ausreichend definiert.

Der IHK wird das Ergebnis nach Abschluss des Verfahrens ubersandt.
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Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Oldenburgische Indust- | Die Gemeinde Rastede moéchte die planungsrechtlichen Voraus- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
rie- und Handelskammer | setzungen fir die Umgestaltung eines im Plangebiet ansassigen
MoslestralRe 6 Lebensmitteldiscounters schaffen. Hierbei soll dieser in einen
26122 Oldenburg Lebensmittelvollsortimenter umgewandelt und dabei seine Ver-

kaufsflache von derzeit 825 m? um 475 m? auf dann 1.300 m?
11.10.2022 erhdht werden. Zudem soll die maximal zuléssige Verkaufsflache
nach § 4 (2) BauGB eines integrierten Backshops von heute 35 m? um 50 m? auf dann
85 m? erhoht werden. Das Plangebiet liegt innerhalb des im Ein-
zelhandelskonzepts der Gemeinde Rastede definierten zentra-
len Versorgungsbereichs ,NVZ Wahnbek®. Das vorgesehene
Sondergebiet soll die Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzel-
handel” erhalten.

Die Oldenburgische IHK nimmt zu dem Planvorhaben wie folgt | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Stellung. Bei dem Planvorhaben sind die Ziele und Grundsétze
des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) zu beachten.
Fur den Landkreis Ammerland liegt zudem ein Regionales Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 vor (REHK). Das REHK
ist aufgrund seines Alters von rund 12 Jahren allerdings veraltet
und kann nicht mehr zur Bewertung des Planvorhabens heran-
gezogen werden.

Die Gemeinde Rastede orientiert sich bei der Einzelhandelsent- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
wicklung an dem im Jahr 2015 von der CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH erstellten und vom Stadtrat beschlossenen
Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede 2015 (EEK). Die
Oldenburgische IHK befurwortet die darin formulierten Ziele und
Handlungsempfehlungen. Der Vorhabenstandort liegt innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches ,NVZ Wahnbek®. Da in
Rastede neben dem vorliegenden Vorhaben weitere Ansiedlun-
gen von Lebensmittelanbietern im Gespréach sind, wird das EEK
derzeit fortgeschrieben.

Den Planunterlagen liegt zudem ein von der CIMA Beratung und
Management GmbH im Mai 2021 erstelltes Vertraglichkeitsgut-
achten fur die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in
Rastede-Wahnbek bei (Vertraglichkeitsgutachten).
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Fortsetzung IHK

Wir hatten uns schon in der vorherigen Beteiligungsstufe mit un-
serer Stellungnahme vom 26. Juni 2019 zu dem Vorhaben geédu-
Rert. Das Planvorhaben ist seitdem dahingehend modifiziert wor-
den, dass die angestrebte VerkaufsflachengroRe von 1.200 m?
auf 1.300 m? angehoben und die Angaben zur angestrebten Ver-
kaufsflache des Backshops konkretisiert wurden.

Zur Vertraglichkeitsanalyse

Vertraglichkeitsgutachten kdnnen nur zur sachgerechten Abwa-
gung von Planvorhaben genutzt werden, wenn sie widerspruchs-
frei, nachvollziehbar und versténdlich formuliert sind (vgl. z. B.
BVerwG 25.4.2000 - 4 BN 20.02 und OVG Lineburg 18.2.2011
- 1 ME 252/10, BRS 78 Nr. 184 (FOC Soltau); OVG Lineburg
10.1.2014-1 ME 158/13; OVG Koblenz, 15.11.2010- 1 C
10320/09; OVG Munster 1.12.2015 - 10 D 91.93.NE; 28.9.2016
-7 D 96/14.NE).

Die Vertraglichkeitsanalyse wurde seit dem letzten Beteiligungs-
schritt im Jahr 2019 Uberarbeitet und an den aktuellen Planungs-
stand angepasst. Dabei wurden allerdings die Daten zur Nach-
fragesituation und dem Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet nicht
aktualisiert, sondern aus der damals vorliegenden Version der
Analyse tUbernommen (vgl. Seite 13). Diese Daten sollten auf
den aktuellen Stand gebracht und die darauf basierenden Be-
rechnungen und Empfehlungen auf Ihre Giltigkeit hin tberpruft
werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Gutachter (CIMA) wurden um Abwé&gungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stel-
lungnahme der IHK wie folgt eingegangen: Bei dem Planvorhaben handelt es sich
um eine geplante Verkaufsflachenerweiterung eines bestehenden Lebensmittel-
marktes von derzeit 825 m? auf zukiinftig 1.300 m2. Der Vorhabenstandort befindet
sich im zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums Wahnbek (Nahversor-
gungszentrum Wahnbek), wie er im aktualisierten Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Rastede (cima, 11/2015) ausgewiesen ist.

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten wurde auf Basis bereits vorliegender
Analysen (Zeitraum Marz bis Juni 2018) im Mai 2021 aufgrund geringfiigiger Ande-
rungen der Planinhalte (geplante VerkaufsflachengréRe 1.300 m?, vormals 1.200 m?)
aktualisiert.

Die verwendeten Daten zur Nachfragesituation und dem Kaufkraftangebot im Ein-
zugsgebiet sind hinreichend aktuell, um eine adaquate Datengrundlage zur Berech-
nung der Umsatzumverteilungswirkungen und zur Gbrigen Prifung vorliegen zu ha-
ben. Maf3gebliche Faktoren, die zur einer verdnderten Nachfragesituation fuhren
waurden, sind insbesondere mafRgebliche Veranderungen in der Einwohnerzahl und
mafgebliche Veranderungen im Kaufkraftniveau. In den letzten Jahren sind hier
keine nennenswerten Veranderungen ersichtlich, die zu abweichenden Ergebnissen
fuhren wirden.
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Laut OVG Niedersachsen mussen die Berechnungen einer Aus-
wirkungsanalyse die Betrachtung eines ,realistischen Worst-
Case-Szenarios" ermoglichen (vgl. Urteil des OVG Niedersach-
sen vom 22.12.2014, 1 MN 118/14, RdNr. 34). Die Flachenpro-
duktivitat ist ein wichtiger Faktor bei der Berechnung der Auswir-
kungen eines Planvorhabens.

Wir halten es fiir ein ,realistisches Worst-Case-Szenario“, dass
der in Rede stehende Lebensmittelvollsortimenter eine fir diese
Betriebsform durchschnittliche Flachenproduktivitat erreichen
wird. TradeDimensions und bulwiengesa haben eine durch-
schnittliche Flachenproduktivitéat von Verkaufsstatten der ange-
strebten Vertriebsschiene des Unternehmens Edeka in Deutsch-
land im Jahr 2019 von 4.870 €/m?/Jahr ermittelt (vgl. Hahn
Gruppe: 16. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2021 | 2022, S.
31).

Die zukinftige Flachenproduktivitét kann aufgrund projektspezi-
fischer oder regionaler Faktoren anders einzuschéatzen sein. Al-
lerdings muss die Herleitung dieser abweichenden Flachenpro-
duktivitat die oben genannten Anforderungen erfiillen - also wi-
derspruchsfrei, nachvollziehbar und verstandlich formuliert sein.
Die CIMA geht fur den Lebensmittelvollsortimenter von einer Fl&-
chenproduktivitat von 4.130 €/m?/Jahr aus (vgl. S. 21). Der Gut-
achter gibt an, diesen Wert aus aktuellen Branchen- und Be-
triebstypenleistungskennziffern und den lokalen Begebenheiten
herzuleiten (vgl. ebd.). Da lediglich die Datenbasis beschrieben
wird, die methodische Vorgehensweise aber nicht dargestellt ist,
ist die Vertraglichkeitsanalyse an dieser Stelle nicht vollstandig
nachvollziehbar. Wir empfehlen deshalb entweder die methodi-
sche Herleitung der Flachenproduktivitét nachvollziehbar darzu-
stellen oder alternativ die oben genannte von TradeDimensions
und bulwiengesa; ermittelte durchschnittliche Flachenproduktivi-
tét von Verkaufsstatten dieser Vertriebsschiene des Unterneh-
mens Edeka zu verwenden (vgl. Hahn Gruppe: 16. RETAIL
REAL ESTATE REPORT 2021 | 2022, S. 31).

Die Gutachter (CIMA) wurden im Abwéagungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stellung-
nahme der IHK wie folgt eingegangen:

Zur Berechnung der Umséatze sind Flachenproduktivitdten zu Grunde gelegt worden,
die sich an der &rtlichen Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet orientieren.
Diese wurden auf Grundlage der durchschnittlichen Flachenproduktivitaten entspre-
chender Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsflichendimensionierungen im
Bundesdurchschnitt ermittelt und an die drtliche Nachfrage- und Angebotssituation
angepasst.

Aufgrund der Angebots- und Nachfragesituation wird sich das betriebswirtschaftliche
Einzugsgebiet des Marktes auf die Ortsteile Wahnbek, Ipwege und Ipwegermoor
(vorrangig) sowie umliegende Siedlungsgebiete (nachrangig) beschranken. Inner-
halb des grundzentralen Kongruenzraumes des Grundzentrums Wahnbek ist ein
Nachfragepotenzial im Sortiment Lebensmittel, Reformwaren von rd. 8,6 Mio. € vor-
handen, aus dem der Lebensmittelmarkt eine Bindung von 45 % erzielen kann. Dar-
Uber hinaus stammen weitere Umsatzanteile aus tbrigen Siedlungsgebieten.

Aufgrund Ubrigen Angebots (u.a. des Angebots an der Oldenburger Stral3e in
Rastede (Lidl, Rewe) und des Standorts FMZ Stubbenweg mit Kaufland und Aldi im
Oldenburger Stadtteil Etzhorn) sind dariiberhinausgehende Umsétze eindeutig nicht
zu erwarten. Beriicksichtigt wurden entsprechend nicht allein die durchschnittlichen
Flachenproduktivitaten der Betreiber, sondern dariiber hinaus im Wesentlichen auch
die ortliche Wettbewerbs- und Nachfragesituation.

Da die Flachenproduktivitat eines Marktes nicht proportional zu seiner Verkaufsfla-
chengrofle steigt, werden auf den neu hinzukommenden Verkaufsflachen nicht die-
jenigen Flachenleistungen erzielt, die bei kleineren VerkaufsflachengréRen erzielt
werden. So ist auch die Heranziehung der Ausweisung bundesweiter durchschnittli-
cher Flachenproduktivitdten einzelner Anbieter, die zumeist auf geringeren durch-
schnittlichen Verkaufsflachen beruhen, nicht sach- und ortsgerecht. Die fir die Pri-
fung der 6komischen Wirkungsprognose im Gutachten dargelegten Flachenproduk-
tivitaten des Planvorhabens stellen demnach eine vom Gesetzgeber geforderte, auf
die ortlichen Gegebenheiten beruhende realistische Worst-Case-Annahme dar.

Die Gutachter halten daher an ihrer im Gutachten getétigten Aussagen und Empfeh-
lungen fest.

Die Gemeinde Rastede halt die Entgegnung der CIMA fiir plausibel und schlief3t sich
den Ausfiihrungen an.
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NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung IHK Zum planungsrechtlichen Umgang mit der Altimmobilie des | Die bisherige Abwéagung wird beibehalten. Die Altimmobilie liegt auRerhalb des Gel-

Lebensmittelmarktes tungsbereiches dieser 4. Anderung. Uber die Anderung des Bebauungsplanes fiir
die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein entsprechendes

In unserer letzten Stellungnahme hatten wir angeregt, den Re- Planungserfordernis erkennt. Die nebenstehende Anregung wird dann Uberpruft.

gelungen des aktuellen EEKs entsprechend, am Standort der Al-
timmobilie planungsrechtlich sicherzustellen, dass es dort zu-
kiinftig zu keiner Ansiedlung und Erweiterung von zentrenrele-
vanten Sortimenten im Hauptsortiment groRer als 200 gm kom-
men kann. Die Gemeinde Rastede ist dem bisher mit der Begriin-
dung nicht gefolgt, dass der Standort der Altimmobilie auRerhalb
des Geltungsbereichs des vorliegenden Planvorhabens lage.
Uber eine Anderung des betroffenen Bebauungsplanes werde
entschieden, sobald ein entsprechendes Planungserfordernis zu
erkennen sei. Derzeit wird das EEK der Gemeinde Rastede fort-
geschrieben. Im Sinne einer vorausschauenden Einzelhandels-
entwicklungsplanung empfehlen wir im Zuge der Fortschreibung
die bisherige Empfehlung zum Umgang mit der Altimmobilie
Uberprufen zu lassen und diese dann ggf. zeitnah in Baurecht
umzusetzen.

Zu den textlichen Festsetzungen

Wir regen weiterhin an, die Zweckbestimmung des Sonderge- | Der Anregung wird nicht entsprochen. Die zuléssigen Nutzungen sind durch den § 1
biets auf ,grof3flachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhan- der textlichen Festsetzungen ausreichend definiert.
del“ zu konkretisieren.

Wir bitten um die Zusendung des Abwégungsergebnisses. Der IHK wird das Ergebnis nach Abschluss des Verfahrens Gbersandt.
7 | GASCADE Gastransport | Wir danken fiir die Ubersendung der Unterlagen zu o. g. Vorha- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
GmbH ben.
Kdlnisch .108-112 . . .
321T;CK25§2| 08 Wir antworten lhnen zugleich auch im Namen und Auftrag der
Anlagenbetreiber WINGAS GmbH, NEL Gastransport GmbH so-
04.06.2019 wie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG.
nach § 4 (1) BauGB Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintrachti-

gung unserer Anlagen teilen wir lhnen mit, dass unsere Anlagen
zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schlief3t
die Anlagen der v. g. Betreiber mit ein.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

In Ihren Unterlagen wird darauf hingewiesen, dass fir die voll-
stéandige Kompensation externe Flachen in Anspruch genommen
werden. Um fir diese externen Kompensationsflachen eine Stel-
lungnahme abgeben zu kénnen, sind uns entsprechende Plan-
unterlagen zu Ubersenden. Wir bitten Sie daher, uns am weiteren
Verfahren zu beteiligen.

Bitte richten Sie lhre Anfragen zu Leitungsauskinften zukunftig
direkt an das kostenfreie BIL-Onlineportal unter: https://portal.bil-
leitungsauskunft.de

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Kabel und Leitun-
gen anderer Betreiber in diesem Gebiet befinden kénnen. Diese
Betreiber sind gesondert von Ihnen zur Ermittlung der genauen
Lage der Anlagen und eventuellen Auflagen anzufragen.

Die externen Kompensationsmaflinahmen werden zur Entwurfsfassung in den Plan-
unterlagen erganzt. Die Gascade wird erneut im Zuge der Beteiligung nach § 4 (2)
BauGB angeschrieben.

Landesamt fur Bergbau,
Energie und Geologie
Stilleweg 2

30655 Hannover

05.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir
zum o.g. Vorhaben folgende Hinweise:

Gashochdruckleitungen, Rohrfernleitungen

Durch das Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe dazu verlaufen
erdverlegte Gashochdruckleitungen bzw. Rohrfernleitungen. Bei
diesen Leitungen sind Schutzstreifen zu beachten, die von jegli-
cher Bebauung und von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs frei zu
halten sind. Bitte beteiligen Sie den aktuellen Leitungsbetreiber
direkt am Verfahren, damit ggf. erforderliche Abstimmungsmalf-
nahmen (genauer Leitungsverlauf, Breite des Schutzstreifens
etc.) eingeleitet werden kénnen. Der Leitungsbetreiber kann sich
andern, ohne dass es eine gesetzliche Mitteilungspflicht gegen-
Uber dem LBEG gibt. Wenn Ihnen aktuelle Informationen zum
Betreiber bekannt sind, melden Sie diese bitte an Leitungskata-
ster@lbeg.niedersachsen.de. Weitere Informationen erhalten
Sie hier. Die beim LBEG vorliegenden Daten zu den betroffenen
Leitungen entnehmen Sie bitte der nachfolgenden Tabelle:

Objektname Betreiber Leitungstyp Leitungsstatus

HD_PN16 EWE NETZ GmbH Gashochdruckleitung betriebsbereit / in Betrieb

Die EWE Netz GmbH wurde am Verfahren beteiligt. Die EWE Netz GmbH hat auf
ihre Leitungsabfrage im Internet verwiesen. Die Leitungsabfrage uber die genannte
Internetseite wurde durchgefuhrt. Demnach befinden sich am nérdlichen Rand des
Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz GmbH. Die Leitungen sind im Planteil
nachrichtlich dargestellt. Gasleitungen haben sich nicht bestétigt. Gasleitungen lie-
gen in den angrenzenden Stral3en und Wegen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung LBEG

Wenn die Beteiligung der Leitungsbetreiber bereits im Rahmen
friherer Planungsverfahren durchgefihrt wurde und zwischen-
zeitlich keine Verédnderung des Leitungsverlaufs erfolgte, ist die
Erfordernis einer erneuten Beteiligung der genannten Unterneh-
men durch die verfahrensfiihrende Behodrde abzuwéagen.

Hinweise

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens Baumafl3nahmen erfolgen,
verweisen wir fir Hinweise und Informationen zu den Baugrund-
verhéltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die Hin-
weise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhéltnissen ersetzen
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Bau-
grundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische
Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten gem&R der DIN EN 1997-1
und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils glltigen
Fassungen erfolgen.

Ob im Vorhabensgebiet eine Erlaubnis gem. § 7 BBergG oder
eine Bewilligung gem. § 8 BBergG erteilt und/oder ein Berg-
werkseigentum gem. 88 9 und 149 BBergG verliehen bzw. auf-
rechterhalten wurde, kénnen Sie dem NIBIS-Kartenserver ent-
nehmen. Wir bitten Sie, den dort genannten Berechtigungsinha-
ber ggf. am Verfahren zu beteiligen. Rickfragen zu diesem
Thema richten Sie bitte direkt an markscheiderei@Ibeg.nieder-
sachsen.de. Informationen Uber moglicherweise vorhandene
Salzabbaugerechtigkeiten finden Sie unter www.lbeg.nieder-
sachsen.de/Bergbau/Bergbauberechtigungen/Alte_Rechte.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir
keine weiteren Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mogliche Konflikte
gegenuber den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vo-
rausschauend beriicksichtigen zu kénnen. Die Stellungnahme
wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die ver-
fugbare Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu inter-
pretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Stel-
lungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschrif-
ten und Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Be-
willigungen oder objektbezogene Untersuchungen.

Eine Erkundung der Baugrundverhaltnisse erfolgt auf Ebene der Vorhabenplanung.

Nach dem NIBIS Kartenserver liegt das Plangebiet im Bergwerksfeld: Oldenburg
Kohlenwasserstoffe. Davon ist die gesamte Gemeinde Rastede und weite Teile an-
grenzender Gemeinden betroffen. Wer bergfreie Bodenschétze gewinnen (abbauen)
will, bendtigt dazu eine Bewilligung geman § 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum
geman § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zustandige Behoérde. Die Belange
des Bergbaus stehen der Planung nicht grundsétzlich entgegen. Fir das Plangebiet
liegen bereits Baurechte vor.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
9a | Vodafone GmbH / Voda- | Wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 30.08.2022. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich

fone Deutschland GmbH
Vahrenwalder Str. 236
30179 Hannover

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unse-
res Unternehmens, deren Lage auf den beiliegenden Bestands-
planen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anla-
gen bei der Bauausfilhrung zu schitzen bzw. zu sichern sind,
nicht iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert
werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Tele-
kommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigen wir min-
destens drei Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag an TDRC-
N.Bremen@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorberei-
tung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfuih-
ren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stad-
tebaulichen Sanierungsmafinahmen) die durch den Ersatz oder
die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entstehen-
den Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

N % 4 / /\\\ \'\\

auf die nachfolgende Umsetzungsebene. GemaR dem der Stellungnahme beigefug-
tem Lageplan liegen die Leitungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen.
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Planungsrechtliche Vorgaben

Trager offentlicher
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Belange
Schreiben vom ...

Nr. Stellungnahme

9b | Vodafone GmbH / Voda- | Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirt- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich
fone Deutschland GmbH [ schaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entspre- | auf die nachfolgende Umsetzungsebene.

Vahrenwalder Str. 236 chend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse set-
30179 Hannover zen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kos-
tenanfrage bei.

Weiterfuhrende Dokumente:
e Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
e Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
e Zeichenerklarung Vodafone GmbH
e Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Keine Anregungen und Bedenken nach 8 4 (1) BauGB hatten:

Exxon Mobil Production Deutschland GmbH mit Schreiben vom 24.05.2019

Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archéologie mit Schreiben vom 26.06.2019
Avacon Netz GmbH mit Schreiben vom 13.06.2019

Gastransport Nord GmbH mit Schreiben vom 27.05.2019

VBN mit Schreiben vom 24.06.2019

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg mit Schreiben vom 14.06.2019

LWK Niedersachsen, Bezirksstelle OL Nord mit Schreiben vom 04.06.2019

Gemeinde Ovelgdnne mit Schreiben vom 03.06.2019

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH mit Schreiben vom 21.06.2019

CoNooRA~LODE

Keine Anregungen und Bedenken nach § 4 (2) BauGB hatten:

1. Landkreis Wesermarsch mit Schreiben vom 31.08.2022
2. Nds. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr — Luftverkehrsbehérde — mit Schreiben vom 15.09.2022
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Nr.

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Landwirtschaftskammer Niedersachsen — Bezirksstelle OL-Nord — mit Schreiben vom 26.09.2022

OOWYV Brake mit Schreiben vom 23.09.2022

Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 19.09.2022

Gemeinde Ovelgdnne mit Schreiben vom 09.09.2022

Gastransport Nord GmbH mit Schreiben vom 22.08.2022 + 05.09.2022

Die Autobahn GmbH des Bundes mit Schreiben vom 02.09.2022

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr mit Schreiben vom 02.09.2022
TenneT TSO GmbH mit Schreiben vom 01.09.2022

. Ammerlander Wasseracht mit Schreiben vom 30.08.2022

Avacon Netz GmbH mit Schreiben vom 30.08.2022

. Haaren-Wasseracht mit Schreiben vom 30.08.2022
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 |Einwender1 Mit dieser Eingabe fordere ich Sie auf, sich fur eine nicht nur funk- | Durch den geplanten Gebaudeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmark-

Hainbuchenstr. X
26180 Rastede

03.06.2019
nach § 3 (1) BauGB

tionell ausgerichtete auRere Gestaltung der Markterweiterung
einzusetzen. Mit der Umsetzung der derzeitigen Plane bekommt
Wahnbek seinen typisch niederséchsischen ,Dreiseithof", zu
dem nur noch das schmiedeeiserne Hoftor fehlt. Ich wiinsche mir
eine im Gegensatz zu den bisher bestehenden einfallslosen Ge-
bauden eine Auflockerung der allseitigen Fronten durch Material,
Farbe und Fenster. Dadurch und durch eine eventuelle Aufsto-
ckung fur Biros oder Wohnungen erreichen Sie eine Abwechs-
lung im Gebaudebestand. Die derzeitige Parkplatzgestaltung ist
eine wahre Billigldsung, bei der vor allem bei nassem Wetter die
einzelnen Parkbuchten nicht voneinander unterschieden werden
kénnen. Deshalb schlage ich eine vdllige Neugestaltung des
~Marktplatzes" vor. Dabei sollten einzelne Parkstreifen wie beim
neuen REWE-Markt durch grof3ziigig bepflanzte Beetanlagen
umsaumt und die einzelnen Parkbuchten durch farblich abge-
setzte Pflastersteine besser optisch abgegrenzt werden.

Zur Erlauterung meiner Gedanken fiige ich einige Fotos des
EDEKA-Marktes in Metjendorf und des neuen REWE-Marktes in
Rastede bei.

Anlagen: 5 Fotos

tes kann der bestehende und etablierte Standort im Zentralen Versorgungsbereich
von Wahnbek gestarkt werden. Die derzeitige Planung sieht vor, das Gebaude 6st-
lich des Markplatzes abzureien und einen groRziigigen Parkplatz neu anzulegen.
Es sollen deutlich mehr Baume auf dem Parkplatz gepflanzt werden als bislang.

Die Attraktivitat des Lebensmittelmarktes selber kann durch die Umstellung auf ein
modernes und attraktives Ladenlayout gesteigert werden. Die VergroRerung dient
der Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit einer langfristigen und zu-
kunftsfahigen Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek.

Bei der 4. Anderung handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der kein
konkretes Vorhaben absichert. Es liegt jedoch bereits eine Vorhabenplanung vor,
die auch in Hinblick auf die &uRere Gestaltung des Gebaudekdrpers optimiert wurde.
Die &uRere Gestaltung des Geb&udekoérpers wird zur Entwurfsfassung durch die
Festsetzung einer Fassadenbegriinung und Uber einen stadtebaulichen Vertrag ab-
gesichert. Letzteres gibt der Gemeinde die Mdéglichkeit, besser und zielgerichteter
auf einzelne Details einzugehen und diese auch rechtlich abzusichern.

Die Gemeinde Rastede halt grundsatzlich andere Gebiete in der Gemeinde fir ge-
eigneter fir den Wohnungsbau und hat in der Vergangenheit auch entsprechende
Flachen neu ausgewiesen. Die Gemeinde erkennt keine Notwendigkeit, im Plange-
biet auch Wohnbebauung zu ermdglichen.
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 1
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 1
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Einwender 2 Anderung Bebauungsplan Nr. 63 - Versorgungsgebiet | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
29.05.2019 Wahnbek Gesprach mit Ehepaar X, Herrn Architekten Rében

nach § 3 (1) BauGB

und Firma Bohmann vom 28.05.2019

1.

Am 28.05.2019 fand im Rathaus ein Gesprach unter Beteiligung
von Ehepaar X, DonaustrafRe X in Rastede und Firma Bohmann
betreffend die mdgliche Veranderung des Bebauungsplanes Nr.
63 Versorgungszentrum Wahnbek statt.

Anlass hierfur war die von Ehepaar X geéduRerte Bitte gewesen,
Anregungen und Hinweise in Bezug auf das geplante Vorhaben
vortragen zu wollen und gemeinsam mit dem Investor bespre-
chen zu kdnnen.

Das Ehepaar X wies ausfihrlich auf die bereits seinerzeit beste-
henden Schallprobleme bei der Errichtung des Versorgungszent-
rums in seinem jetzigen Zustand hin und erklarte, dass erst nach
der Realisierung der jetzigen Einhausung zur Warenanlieferung
eine deutliche Verbesserung der Gesamitsituation eingetreten
sei.

Wenn jetzt, wie in den Darstellungen zum Bebauungsplan aus-
gefiihrt, davon ausgegangen werden misse, dass die Einhau-
sung entfernt wird, wiirden sich die urspriinglichen Probleme wie-
der einstellen und womdglich durch die bauliche Erweiterung des
Versorgungszentrums sogar noch verstarkt werden. Insbeson-
dere Herr X erlauterte, dass nach dortiger Auffassung entgegen
der Annahme des Schallgutachtens Warenlieferungen nicht nur
zu anderen Zeitpunkten stattgefunden haben, sondern sich die
schon ohnehin auftretenden Emissionen auch durch zusétzliche
Gerauschentwicklungen, wie beispielsweise den Transport von
Waren in dafur vorgesehenen Collis, verstarkt hatten.

Darlber hinaus steht zu befiirchten, dass durch die Erweiterung
der Parkplatzflache auf der Ostseite des neu geplanten Geléndes
bis zur nordlichen Grundstiicksgrenze hin auch dauerhaft Fahr-
gerausche entstehen wirden, die die Wohnqualitat in dem nérd-
lich angrenzenden Bereich beeintrachtigen wirden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der derzeitige Lebensmittelmarkt
ist nicht Gegenstand dieser Planung. Er liegt zudem auf3erhalb des Geltungsberei-
ches.

Fur das Planvorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Schal-
limmissionsprognose berucksichtigt nicht nur den Riickbau der Einhausung, sondern
den Rickbau der gesamten Lieferzone am vorhandenen Marktgeb&dude. An dieser
Stelle sind stattdessen Parkplatze vorgesehen. Die alte Larmquelle "Warenanliefe-
rung" entfallt somit. Die Anlieferzone des geplanten Lebensmittelmarktes ist an der
Westseite des Gebdudes geplant. Die Anlieferung wurde in der
Schallimmissionsprognose bericksichtigt.

Die neu geplanten Stellplatze im Ubergang des Marktplatzes zum Wohngebiet sind
in der Schallimmissionsprognose als Emissionsquellen beriicksichtigt. Eine Abschir-
mung des Parkplatzes zur Wohnbebauung ist hiernach nicht erforderlich. Dennoch
sieht die derzeitige Hochbauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang zur Don-
australe vor. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan. Insofern wird nicht das ganz konkrete Hochbauvorhaben abgesichert. Auf
Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im
Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzuldssigen Immissionen auftreten.




"77

Gemeinde Rastede 27

"//. )
(NWP) 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Zusatzlich wurde die Nachfrage gestellt, an welcher Stelle die er- | Fiir den Lebensmittelmarkt wurde in der Schallimmissionsprognose die immissions-
Einwender 2 forderlichen Luftungsanlagen angeordnet werden sollen, da auch | relevanten technischen Komponenten des derzeitigen Planungsstandes der Hoch-

von dort ausgehende Gerduschentwicklungen beflirchtet wer-
den.

Konkret wurde vom Ehepaar X darum gebeten zu prifen, ob zwi-
schen dem jetzt bestehenden und dem neu geplanten Gebaude
eine Verbindung mit der Hohe der jeweiligen Seitenwand der Ge-
b&aude entstehen kénnte, um eine Schallschutzwirkung zu erzie-
len.

Dariiber hinaus wurde vorgeschlagen, im norddstlichen Teilbe-
reich des Grundstilickes riickwartig zum nordlichen Gebaude des
Versorgungszentrums Parkplatze insbesondere fir Mitarbeiter
auf der Ruckseite anzulegen. Alternativ wurde vorgeschlagen,
diese Parkplatze unmittelbar im Randbereich zur Geh/Radweg-
anlage auf der Nordseite der Schulstr. vorzusehen.

Der Unterzeichner erklarte, dass hinsichtlich der ,Mitarbeiter-
parkplatze" bereits Gesprache mit dem Landkreis aufgenommen
worden waren; jedenfalls bislang ist fir die Bauaufsichtsbehdrde
hier keine Umsetzungsmdglichkeit zu erkennen, da davon aus-
gegangen wird, dass diese Platze tatsachlich nicht in Anspruch
genommen werden wirden. Eine Anlage von Parkplatzen im Be-
reich unmittelbar an die Schulstr. angrenzend wird aus gestalte-
rischen Griinden seitens der Gemeinde wohl eher nicht favori-
siert werden.

bauplanung in Ansatz gebracht. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B
handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen,
dass von dem Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Im-
missionen auftreten.

In den derzeit vorliegenden Hochbauplanungen wurde die Anregung beriicksichtigt.
Eine Notwendigkeit fiir eine Wand in diesem Bereich wurde in der Immissionsprog-
nose nicht erkannt.

Die Stellplatze sollen zentral geschaffen werden. Eine Anlage von Parkplatzen im
Bereich unmittelbar an die Schulstrae angrenzend wird aus gestalterischen Griin-
den seitens der Gemeinde nicht favorisiert. Zudem durfte die Befahrbarkeit dieser
Parkplatze aufgrund der dortigen Bushaltestelle sowie des zu erhaltenden Baumes
nicht gegeben sein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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(NWP) 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Beziglich der Verbindung zwischen den Gebauden sieht der Be- | Eine Schallschutzwand zwischen dem alten und dem neuen Markt ist aus immissi-
Einwender 2 bauungsplan - dies bereits seit dem Zeitpunkt seiner erstmaligen | onsschutzrechtlicher Sicht nach den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose

Aufstellung - eine Durchfahrtsmdglichkeit zur Donaustr. vor, die
nach der seinerzeitigen Konzeption vor allem fur den Notfall ge-
dacht gewesen war. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass diese
Durchfahrtsmdglichkeit allenfalls von Fahrradern in Anspruch ge-
nommen worden ist; die Durchfahrtsmoglichkeit war fur gréRere
Fahrzeuge gesperrt und ist zumindest nach Kenntnis des Unter-
zeichners auch nicht gedffnet worden. Es sei durchaus nachzu-
vollziehen, dass der Eindruck bestehen kdnnte, mit der Entwick-
lung des Versorgungszentrums Veranderungen im Emissionsbe-
reich verbunden seien. Insofern sei auch der Wunsch nach einer
maoglichst weitgehenden Reduzierung beispielsweise durch die
Schaffung des verbindenden Elementes denkbar. Unabhéngig
von bautechnischen Anforderungen misste jedenfalls die seiner-
zeitige ldee aufgegriffen und entweder fiir nicht mehr erforderlich
erklart werden, dann aber zumindest die Schaffung einer Alter-
native gepruft werden. Hierfur wirde sich, da tatséchlich auf Not-
fallzwecke begrenzt, moglicherweise die Nutzung des Fahrrad-
weges anbieten, der unmittelbar nérdlich an das neu geplante
Gebaude angrenzen wirde.

Auf Nachfrage von Herrn Rdben wurde erklart, dass bei einer
Schaffung eines verbindenden Elementes eine Durchgangs-
/Durchfahrtsméglichkeit fir FuRganger/Radfahrer kein Problem
darstellen wirde.

Von Herrn Rében und Herrn Bohmann wurde mitgeteilt, dass die
Luftungsanlagen, die fir den Betrieb des Supermarktes notwen-
dig sind, auf der Westseite des Gebaudes vorgesehen sind und
deshalb zu keinen negativen Beeintrdchtigungen in Bezug auf
Ehepaar fihren wirden.

Auf Nachfrage des Ehepaares X erklarte der Unterzeichner, dass
die von ihnen vorgetragenen Anregungen und Hinweise als sol-
che zum Bauleitplanverfahren gewertet werden. Eine nochmalige
Darstellung durch das Ehepaar X selbst ist nicht erforderlich. Die
Anregungen und Hinweise werden im Rahmen des weiteren Be-
bauungsplanverfahrens zur Beratung und Entscheidung vorge-
legt werden.

nicht erforderlich.

Dennoch sieht die derzeitige Hochbauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang
zur DonaustralRe vor. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B handelt es
sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Insofern wird nicht das konkrete Hochbauvorhaben abgesichert.
Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben
im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Immissionen auftreten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




"77

Gemeinde Rastede 29

"//. )
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 | Rechtsanwalt X Hiermit zeige ich lhnen die rechtliche Vertretung der Eheleute X, | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

28195 Bremen
26.06.2019
nach § 3 (1) BauGB

Donaustrafie X, 26180 Rastede, an. Eine auf uns lautende Voll-
macht der Einwender haben wir als Anlage E1 ebenso beigefligt
wie den Eigentumsnachweis (Anlage E2) des Amtsgerichts Wes-
terstede, der die zuvor genannten Eheleute als Eigentiimer der
zuvor genannten Liegenschaft ausweist.

29.

Die Einwender sind sog. Planauf3enlieger, die - nur von der Don-
austral3e getrennt - sich im norddstlichen Bereich des Plangebie-
tes mit ihrem Grundstiick befinden. Beide Liegenschaften, d.h.
einerseits die Liegenschaft der Einwender, andererseits das
Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63, befin-
den sich im Ortszentrum Wahnbek.

Zur besseren Orientierung haben wir wegen der Einzelheiten
eine Luftbildaufnahme (Anlage E3) beigefiigt, die zum einen das
Plangebiet in Form der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
B nordlich der Schulstra3e (K144) und sudwestlich der Donaus-
tral3e ebenso zeigt wie das Grundstiick der Einwender nordwest-
lich der DonaustralRe bzw. des Plangebiets. Unmittelbar gegen-
Uber in nordéstlicher Richtung des Bauvorhabens, d.h. der Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,grof3fléchiger Einzelhandel” befindet sich das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstuck der Einwender. Unmittelbar
gegenuber - nur durch die DonaustralRe getrennt - befindet sich
das Schlafzimmer der Einwender sowie der Terrassen- und Gar-
tenbereich.

Anlass der Planung ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Verlagerung und Vergrof3erung eines bereits an-
sassigen Lebensmittelmarktes inklusive eines integrierten
Backshops/Backerei zu schaffen. Der Lebensmittelmarkt steht
ostlich an den Anderungsbereich angrenzend und beabsichtigt,
seinen Standort in das Plangebiet hinein zu verlagern. Die Ver-
kaufsflache soll in diesem Zuge von 825 m?2 auf max. 1.200 m2 -
also sog. groR¥flachigen Einzelhandel - erweitert werden. Die B&-
ckerei beabsichtigt eine VergroRerung ihrer Grundflache auf 140
m2.

Zur Entwurfsfassung wurde das Konzept angepasst. Der Lebensmittelmarkt soll
1.300 gm Verkaufsflache, der Backshop 85 m? Verkaufsflache (inkl. Sitz-/Cafébe-
reich innen, exklusive Auf3ensitzplatze, nicht-kundenzugéangliche Nebenflachen,
ohne KundenWCs) erhalten.
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(NWP) 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Der Geltungsbereich der Planung liegt im Ortszentrum der Orts- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
Einwender 3 lage von Wahnbek, nérdlich der Schulstraf3e, innerhalb des zent- [ gen geben die Planinhalte wieder.

ralen Versorgungsbereichs, so die Planbegrindung unter 2.2. Im
Siiden des Plangebietes wird ein Teilstlick der Verkehrs-parzelle
der SchulstralBe, die Kreisstrae 144, in den Geltungsbereich
einbezogen. Im Osten grenzen Stellplatzflachen an. Die noérdli-
che Grenze wird durch das Flurstick 61/57 bzw. einen Fuf3-und
Radweg begrenzt. Westlich grenzt das Flurstiick 34/5 bzw. die
Strale ,Hohe Brink" an den Geltungsbereich an.

Ein Blick von Siden auf das Plangebiet ist auf S. 4 der Begrin-
dung dem Bebauungsplanentwurf zu entnehmen. Nérdlich an
das Plangebiet angrenzend sind ein Ful3- und Radweg und frei-
stehende eingeschossige Einfamilienhduser vorhanden. Zum
ndrdlich angrenzenden Wohngebiet besteht eine Verbindung
iber den FuR- und Radverkehr. Ostlich angrenzend befindet sich
der Marktplatz/Stellplatzflachen der bereits anséssigen Einzel-
handelseinrichtungen. Hier befinden sich der Lebensmittelmarkt
mit Backshop und ein Restpostenmarkt sowie die Landesspar-
kasse zu Oldenburg. Auf S. 5 der Planbegriindung nimmt der
Entwurf hinsichtlich des neuen Einzelhandelsprojektes auf das
LROP ziff. 2.3 02 Bezug, insbesondere zu dem Kongruenz-, Kon-
zentrations-, Integrations- und Abstimmungsgebot sowie dem
Beeintrachtigungsverbot - zitierend - Stellung. Im Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland von 1996
ist Rastede als Mittelzentrum dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt nach
dem Entwurf des Bebauungsplans das Plangebiet als sog. ge-
mischte Bauflache dar (Bl. 6 Begriindung), Die 4. Anderung be-
zieht sich auf den stidwestlichen Bereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 63 B. Dieser setzt fir den Geltungsbereich die-
ser 4. Anderung iiberwiegend Mischgebiete fest. In den Misch-
gebieten sind maximal zwei Vollgeschosse mit einer Grundflache
von 0,6 und einer Geschossflache von 1,0 zulassig. Zudem sind
eine Fristhéhe von 12 m und eine Traufhdhe von 7 m festgesetzt.
Fir den ostlichen Rand dieser 4. Anderung wird eine 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz/Dorfplatz"
festgesetzt. Nordlich angrenzend werden ein Fu3- und Radweg
sowie allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Ostlich angren-
zend werden offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Parkplatz/Dorfplatz" festgesetzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfihrun-
gen geben die Planinhalte der Vorentwurfsfassung wieder.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfihrun-
gen geben die Planinhalte der Vorentwurfsfassung wieder.
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(NWP) 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Der geplante Verkaufsflachenzuwachs soll als Ziel der Planung | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
Einwender 3 375 m? betragen. Es handelt sich um einen sog. groR¥flachigen | gen geben die Planinhalte der Vorentwurfsfassung wieder. Zur Entwurfsfassung

Einzelhandelsbetrieb. Der Vergrof3erung ist innerhalb des derzeit
ausgewiesenen Mischgebietes nicht zuldssig. Deswegen die
Plananderung als Ziel der Planung. Die Attraktivitat des Lebens-
mittelmarktes kann durch die Umstellung auf ein modernes und
attraktives Ladenlayout gesteigert werden, so die Planbegriin-
dung. Fur Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes so-
wie die benachbarten Nutzungen stehen insgesamt 111 Pkw-
Stellplatze 6stlich des Plangebietes zur Verfiigung. Der Parkplatz
wird von der SchulstralRe aus erreicht. Die Anlieferzone des Le-
bensmittelmarktes ist an der Westseite des Gebaudes geplant.
Die Anlieferung erfolgt von der Schulstral3e aus.

Die Planung wurde durch einen Einzelhandelsgutachter im Rah-
men einer Vertraglichkeitsuntersuchung beurteilt. Nachteilige
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben die
Gutachter ausgeschlossen. Die notwendigen Stellpléatze sind be-
reits ostlich des Anderungsbereichs vorhanden. AuRerdem
wurde ein Schallgutachten erstellt. Das Gutachten wurde in den
Planungsunterlagen eingearbeitet.

Die Vertraglichkeitsstudie hat das Fachbiro CIMA fir die Erwei-
terung des NP Lebensmittelmarktes in Rastede-Wahnbek aus
Hannover erstellt mit Datum 11.06.2018. Hierauf wird in der Plan-
begrindung S. 10, 4.2, Bezug genommen.

Die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens sind auf S. 11 dar-
gestellt. Nach dem Fazit des Einzelhandelskonzeptes entspricht
das Vorhaben den Zielsetzungen des aktualisierten Einzelhan-
delskonzeptes der Gemeinde Rastede. Es sei vertraglich und
diene maRgeblich einer verbesserten, zukunftsfahigen Nahver-
sorgung in Wahnbek und in dessen grundzentralem Kongruenz-
raum. Die oben genannten Gebote aus dem LROP Niedersach-
sen seien eingehalten.

Unter 4.3 werden die Belange des Immissionsschutzes, gewerb-
liche Larmimmissionen benannt. Auf S. 12 ff. filhren die Schall-
gutachter Einzelheiten aus. Die Schallgutachter haben fiir einen
Tag mit hohem Aufkommen acht Anlieferungen in Ansatz ge-
bracht, davon drei zwischen 6.00 Uhr und 7.00 Uhr. An Sonn-
und Feiertagen haben die Gutachter zwei Lieferverkehre fir die
Béackereifiliale angesetzt.

wurde das Konzept angepasst. Der Lebensmittelmarkt soll 1.300 gm Verkaufsflache,
der Backshop 85 m2 Verkaufsflache (inkl. Sitz-/Cafébereich innen, exklusive Aul3en-
sitzplatze, nicht-kundenzugéngliche Nebenflachen, ohne KundenWCs) erhalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfuhrun-
gen geben die Planinhalte zur Vorentwurfsfassung wieder.

Das Vertraglichkeitsgutachten wurde auf der Grundlage der aktuellen Hochbaupla-
nung aktualisiert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
gen gegeben die Inhalte des Gutachtens zur Vorentwurfsfassung wieder.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfuhrun-
gen gegeben die Inhalte des Gutachtens zur Vorentwurfsfassung wieder.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Es wurden 15 mafgebliche Immissionsorte beachtet, u.a. auch | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
Einwender 3 das Haus der Einwender, DonaustralRe 20. Auf S. 13 ist erkenn- | gen gegeben die Inhalte des Schallgutachtens zur Vorentwurfsfassung wieder.

bar, dass es sich hierbei um den 103 handelt. Die Gutachter ge-
hen einerseits von Immissionsrichtwerten fur ein allgemeines
Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts und fiir das
Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts aus. Hin-
sichtlich des 10 13 westlich des Plangebietes haben sie eine
Schallschutzwand von H6he von 2,80 m westlich der Anliefe-
rungszone vorgeschlagen. Die Lkw Anlieferungen dirften nicht
nachts zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr erfolgen. Die Beliefe-
rung der Béackereifilialen dirfte nachts vor 6.00 Uhr ausschlieR3-
lich per Kleintransporter tiber den Haupteingang an der Ostseite
des Gebaudes erfolgen, wobei die Entladung vergleichbar immis-
sionsarm zu einer manuellen Entladung erfolgen musse.

Unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Schallminderungs-
maflnahmen erwarten die Schallgutachter keinen Emissionskon-
flikt.

Gleiches gelte gem. Ziff. 4.5 fir die Belange des Verkehrs und
die Anlieferungszone, die westlich des Gebaudes geplant sei.
Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sei ein sonstiges Son-
dergebiet nach 8 3 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
~gro3flachiger Einzelhandel" festgesetzt. Hinsichtlich des MaRRes
der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine
Gebaudehdhe von 8,5 m. Hinsichtlich der Stellplatze seien gem.
Ziff. 5.4, S. 17 der Planbegriindung, in den sonstigen Sonderge-
bieten Stellplatze auf den Uberbaubaren und den nicht Uberbau-
baren Flachen zuléssig. Darilber hinaus gibt es nach 5.5 Ortliche
Bauvorschriften insbesondere hinsichtlich der Dachneigung (20
Grad).

Darliber hinaus gibt es einen Umweltbericht, der u.a. auf das
Bundesimmissionsschutzgesetz hinsichtlich der Warenanliefe-
rungen die Uberschreitungen von Immissionswerten und die
Schallschutzwand eingeht. Auch eine Artenschutzpriifung habe
stattgefunden. Vermeidungsmafnahmen seien eingehalten wor-
den.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
gen gegeben die Planinhalte wieder. Zur Entwurfsfassung wird jedoch auf die 6rtli-
che Bauvorschrift zur Dachneigung verzichtet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Die Einwender weisen darauf hin, dass aufRergerichtliche Ge-
Einwender 3 sprache und Verhandlungen mit der Gemeinde Rastede gefiihrt

wurden. Da diese bis zum Abschluss des Auslegungszeitraumes
nicht verbindlich geregelt werden konnten, wahren die Einwender
ihre Interessen und erheben folgende fristwahrenden Einwen-
dungen:

1. Die Einwender haben mit Vertretern der Gemeinde Rastede
am 28.05.2019 im Rathaus ein Gesprach unter Beteiligung der
Fa. Bohmann und der Gemeinde, Herrn Henkel, gefiihrt. Sofern
der Unterzeichner es richtig verstanden hat, ist Vertraulichkeit
vereinbart worden, sodass wechselseitig vorausgesetzt wird,
dass die in dem Vermerk vom 29.05.2019 aufgefuhrten Punkte,
die Herr Henkel aufgezeichnet hat, wechselseitig bekannt sind.
Anlass war die Bitte der Einwender, auf seinerzeit bestehende
Schallprobleme bei der Errichtung des Versorgungszentrums
diese bei der jetzigen Umplanung und Realisierung des jetzigen
Bauvorhabens zu beriicksichtigen, insbesondere die Einhausung
zur Warenlieferung.

Im Kern ging es um auftretende Emissionen, die vermieden wer-
den sollen, um die Wohnqualitét aufrechtzuerhalten. Hinsichtlich
von Teilen der Parkplatze und Mitarbeiterparkplétze seien auch
Gesprache mit dem Landkreis aufgenommen worden. Die Aus-
fuhrungen, die in dem Gesprach am 28.05.2019 gemacht wurden
und Gegenstand des Vermerks von Herrn Henkel vom
29.05.2019 sind, werden zum Gegenstand dieser Einwendungen
gemacht.

Wichtig sind den Einwendern folgende Punkte:

2. Die durchgezogene Wand und das Dach mit eventuell schma-
lem Durchlass fiir FuRganger und Fahrrader soll einen Schall-
schutz fur das Grundstiick der Einwender gewéhrleisten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Vermerk zu dem Gesprach vom 28.05.2019 ist unter Punkt 2 in dieser Synopse
wiedergegeben.

Eine Schallschutzwand zwischen dem alten und dem neuen Markt ist aus immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht nach den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose
nicht erforderlich.

Dennoch sieht die derzeitige Hochbauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang
zur DonaustralRe vor. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B handelt es
sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Insofern wird nicht das konkrete Hochbauvorhaben abgesichert.
Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben
im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzuldssigen Immissionen auftreten.
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Fortsetzung 34. Die Liftungsanlagen sollen zur Westseite zur StralRe Hohe | Fiir den Lebensmittelmarkt wurden in der tiberarbeiteten Schallimmissionsprognose
Einwender 3 Brink angebracht werden, sodass kein Larm fur die Einwender zu | die derzeit technischen Anlagen berlicksichtigt. Als immissionsrelevante technische

erwarten ist. Die ist den Einwendern deshalb wichtig, weil seiner-
zeit Luftungsanlagen nachgebaut wurden.

4. Als direkt betroffene Anwohner der Anderung des Vorhabens
sehen sich die Einwender nach wie vor, insbesondere durch zu
erwartenden Larm, beeintrachtigt auch in ihrer Lebensqualitét.

Die Einwender weisen darauf hin, dass aus ihrer Sicht sich auch
der Gesetzgeber im Bundesbaugesetzbuch sich larmtechnisch
nicht ,neutral” verhélt, sondern an mehreren Stellen darauf hin-
weist, dass die Belange des Umweltschutzes und die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auch unter Beachtung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes und seiner Verordnungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in erhobener Art
und Weise Beachtung finden mussen.

Die Einwender beflirchten, dass durch den Abriss der heutigen
Einhausung fur die Anlieferung eine freie Parkplatzflache in Rich-
tung ihres Hauses geschaffen wird und dies zu weiteren erhebli-
chen Schallbelastungen fihrt.

Komponente im Auf3enbereich haben die Gutachter fir den Lebensmittelmarkt einen
Tischkihler im Dachbereich Uber dem Kéltemaschinenraum und zudem in der Nord-
wand des Kéltemaschinenraumes je eine Zu- und Abluftéffnung beriicksichtigt. Wei-
terhin soll im Auf3enbereich westlich des Leergutlager eine Warmpumpe sowie im
westlichen Bereich der Anlieferzone eine Mullpresse betrieben werden. Fir die Bé-
ckerei wurde im Auf3enbereich eine Ofenabluft sowie die Aueneinheit einer Kuhl-
anlage in Ansatz gebracht.

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B handelt es sich um einen Ange-
botsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Auf
Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im
Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Immissionen auftreten. Das gilt
auch fir den Fall von nachtraglich eingebauten Liftungsanlagen.

Fir das Planvorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Gutachter
haben die derzeit gultigen Rechtsnormen und Gesetze angewendet. An diese sind
die Gutachter gebunden. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen,
dass von dem Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Im-
missionen auftreten. Bei Einhaltung der mal3geblichen Immissionswerte ist eine un-
zumutbare Beeintrachtigung der Lebensqualitat nicht zu befurchten.

Die Schallimmissionsprognose bertcksichtigt den Riickbau der Einhausung und die
geplanten Stellplatze. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass unter
Beriicksichtigung von SchallminderungsmafRnhahmen die Immissionswerte an den
maRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden. Auch das Wohnhaus der Ein-
wender wurde als Immissionsort berlicksichtigt.
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Fortsetzung Neben der psychischen Belastung durch den Verlust von Le- | Auf Genehmigungsebene ist gutachterlich nachzuweisen, dass die gesetzlichen Vor-
Einwender 3 bensqualitét sehen sie auch einen erheblichen Wertverlust in ih- | gaben eingehalten werden. Dann wird die Planung objektiv keinen wertmindernden

rer Immobilie. Entgegen der vorliegenden Begutachtung sind sie
der Auffassung, dass es erhebliche Auswirkungen auf den Men-
schen, inshesondere die Gesundheit, gibt.

5. Hinsichtlich der Larmbeléstigung und dem Schutz vor Ge-
ruchsbeléstigungen zweifeln die Einwender das Prognosegut-
achten zur Larmbelastung an, weil sie aus der Erfahrung der Ver-
gangenheit beim Neubau des NP Marktes die Gewissheit haben,
dass nicht alle baurechtlich vorgeschalteten ,Bedingungen" ein-
gehalten werden. Hinsichtlich der Anzahl der Anlieferungen
kommt es erfahrungsgeman zu Abweichungen, auch hinsichtlich
der Uhrzeiten. Es sei nicht ihre Aufgabe, den Bau dauerhaft zu
Uberwachen.

Durch die Erweiterung wurden seinerzeit auch Liftungsanlagen
installiert, die urspriinglich so nicht geplant waren; insbesondere
in den Sommermonaten verursachten diese bis zu 24 Stunden
Larm taglich. Aus diesen Erfahrungen haben sie gelernt, dass sie
rechtzeitig ihre Interessen wahrnehmen muissen, insbesondere
was das Thema Larmschutz, auch durch An- und Ablieferungen
und die Liftungs- und Kiihlungsanlagen, sowohl des feststehen-
den Gebaudes als auch der anliefernden Lieferfahrzeuge, an-
geht. Hinzu kommt das Zusammenschieben von Einkaufswagen,
die nicht gummiert sind und das stéandige Schlagen der Pkw-T-
ren, Kofferraumklappern, Be- und Entladen der Fahrzeuge und
die Gesprache der Kunden und Mitarbeiter untereinander.

Die Einwender sind der Auffassung, dass diese Fragen des aty-
pischen Larms, insbesondere der zuvor genannten Gerauschent-
wicklung und Liftungsgerdusche durch Kiihlaggregate etc., in
den Prognosen der Schallgutachter nicht hinreichend berlick-
sichtigt wurde.

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 Beeintréachtigung der Nutzungsmaglich-
keit des Grundstiickes auszugehen sei. Dies kdnne jedoch ausgeschlossen werden,
wenn die Immissionen nicht das zulassige Mal3 Uiberschreiten.

Bei Einhaltung der maRgeblichen Immissionswerte ist eine Gesundheitsgefahr nicht
zu befiirchten. Die bundesimmissionsschutzrechtlichen Vorgaben sowie die Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) tragen maf3geblich dazu bei, dass
sich die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in einem angemessenen Rahmen
halten lassen.

Die Schallimmissionsprognose dient im Zuge dieser Bebauungsplandnderung dem
Nachweis, dass die Planung grundséatzlich umsetzbar ist. Der Bebauungsplan si-
chert aber kein konkretes Vorhaben ab. Daher kann es zu Abweichungen zwischen
den Aussagen der Schallimmissionsprognose und dem realisierten Vorhaben kom-
men. Auf Genehmigungsebene ist ein schalltechnischer Nachweis zu erbringen.
Ggf. sind Auflagen in die Genehmigung aufzunehmen. An diese hat sich der Vorha-
bentrager zu halten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der bestehende Markt ist nicht
Gegenstand dieser Planung.

Die Schallimmissionsprognose dient im Zuge dieser Bebauungsplandnderung dem
Nachweis, dass die Planung grundsétzlich umsetzbar ist. Auf Genehmigungsebene
ist ein schalltechnischer Nachweis auf der Basis des konkreten Vorhabens zu erbrin-
gen. Eine Genehmigung wird nur erteilt, wenn die mafRgeblichen Immissionswerte
eingehalten werden.
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Fortsetzung 6. Die Einwender sind der Auffassung, dass es nicht zu Versor- | Die VergréRerung dient der Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit ei-
Einwender 3 gungsengpassen kommen wird. Die Versorgung ist durch Wo- | ner langfristig und zukunftsfahigen Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes

chenmarkte und ein vielfaltiges Angebot etc. sichergestellt. Ihnen
als ortskundige Gemeinde sind die Einzelheiten bekannt, dass es
dort Fleischereien, Fischhandel, Obst, Gemiise etc. und Backe-
reien gibt. Eine nochmalige Modernisierung des NP Marktes hal-
ten die Einwender nicht fir erforderlich.

7. Die Einwender treten dem Gutachten zum Landschaftsbild da-
hingehend entgegen, dass dort behauptet wird, dass es nur klein-
raumige Veranderungen gebe. Das ist nicht der Fall. Der ge-
samte bisherige Marktplatz wird zugebaut. Andere Nutzungen
sind dann nicht mehr méglich.

8. Es gibt entgegen den Ausfiihrungen der Gutachten aus Sicht
der Einwender sehr wohl Nachteile auf andere Versorgungsbe-
reiche, insbesondere flir den Kiosk und die Backerei Schulze
Muhlenfeld. Auch fir den Wochenmarkt gibt es so keine Zukunft.

im Wahnbek.

Der bisherige Marktplatz wird durch die Planung nicht beeintréachtigt, er wird nicht
zugebaut. Das Plangebiet ist derzeit baulich ungenutzt und stellt sich als Scherra-
senflache dar. Am westlichen Rand sind umfangreiche Gehdlzbestande vorhanden.
Die Gehdlzbestande am westlichen Rand werden weitgehend als zu erhalten fest-
gesetzt. Weiterhin wird die Hohe der baulichen Anlagen auf maximal 8,5 m begrenzt.
Dadurch kann sich der geplante Supermarkt in das Ortsbild einfigen. Innerhalb des
Plangebietes besteht zudem Baurecht, so dass eine Uberbauung der Scherrasen-
flache bereits moglich ist.

Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek und ist damit
optimal positioniert. Fur das Planvorhaben liegt ein Vertraglichkeitsgutachten vor.
Die Gutachter haben uberpriift, ob der Standort fir ein Projekt dieser GréRenord-
nung vertraglich fur die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde
Rastede und den angrenzenden Nachbarkommunen ist.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass keine wirkungsanalytisch
problematischen Effekte bzw. keine Strukturschadigungen gemafr Kriterien § 11 (3)
BauNVO zu erwarten sind. Nachteilige Auswirkungen im Sinne des 8 11 (3) auf zent-
rale Versorgungsbereiche schlieRen die Gutachter aus. Es ist weder von einer sub-
stanziellen Schadigung zentraler Versorgungsbereiche, noch einer maf3geblichen
Stdérung der wohnortbezogenen Nahversorgung auszugehen. Das Vorhaben ist ver-
traglich und dient maRgeblich einer verbesserten, zukunftsfahigen, Nahversorgung
in Wahnbek und in dessen grundzentralem Kongruenzraum.

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen gepriift und fir plausibel befunden.
Es geht nicht darum, ob berhaupt Nachteile fir andere Einzelhandelseinrichtungen
auftreten, sondern ob eine maf3gebliche Stérung vorliegt.




—

Gemeinde Rastede 37

'// )
(NWP) 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
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Fortsetzung 9. Es gibt eine negative Beeinflussung auf die Umwelt und das | Fiir das Plangebiet liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 63 B vor. Im Bereich
Einwender 3 Ortsbild, da eine erhebliche weitere Grunflache versiegelt wird. | der ,Griinfliche” setzt dieser ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 fest (vgl. Teil |

Dies gilt auch fur den Eichenbestand und die Wallhecke.

10. Hinsichtlich der Offnungszeiten und der Nachtanlieferung
wird hinterfragt, ob dies auch eingehalten wird. In der Vergan-
genheit gab es durchaus andere Erfahrungen. Die Offnungszei-
ten werden spater auf 21.00 Uhr ausgedehnt. Die Fahrzeuge zur
Anlieferung sind nachts schon jetzt willkirlich vorgefahren und
haben Larm verursacht. Es ist mit erheblicher weiterer Pkw-Nut-
zung auch in der Nachtzeit zu rechnen. Dies gilt auch fur die An-
lieferung an Sonn- und Feiertagen.

11. Bereits jetzt gibt es eine ,néchtliches Treiben und Vandalis-
mus". Hier ist mit weiteren zusatzlichen Aktivitaten zu rechnen,
insbesondere durch quietschende Autoreifen und anderes, was
bisher schon zu mehrmaligen Polizeieinsatzen gefiihrt hat. Es
muss vermieden werden, dass sich das Gelande (weiter) zu ei-
nem sozialen Brennpunkt entwickelt.

der Begriindung; Kapitel 2.4: rechtliche Rahmenbedingungen). Das festgesetzte
Mischgebiet wurde jedoch bisher noch nicht umgesetzt. Bei einer Betrachtung des
Eingriffes in die Natur und Landschaft wird das geltende Planrecht mit dem kiinftigen
Planrecht verglichen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird das Mischgebiet mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. GemaR § 19 BauNVO darf die
GRZ durch Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden, sodass die
Griinflache bis zu 80 % versiegelt werden darf. Die Planung setzt die Uberschreitung
der GRZ bis zu 0,95 fest. Der Bebauungsplan begriindet im Bereich der Griinflache
eine geringfiigige Erhdhung der Versiegelung. Die erheblichen Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und Boden) werden Uber den
Kompensationsflachenpool ausgeglichen.

Die Baumtraufe der Wallhecke wurde eingemessen. Aulerdem wurde ein Baumgut-
achten erstellt. Fur die Errichtung der Anlieferzone ist die Fallung einer Eiche an der
Schulstraf3e und von zwei weiteren Eichen am sudlichen Rand der Wallhecke erfor-
derlich, da diese gemafl? Baumgutachten durch den Bau der Anlieferzone nicht mehr
standsicher waren. Bei der Eiche an der Schulstral3e ist laut Baumgutachten der
Wuchs stagnierend. Es befindet sich zahlreiches Totholz bis in den Starkastbereich
in der Krone. In der 4. Anderung wird - mit Ausnahme des siidlichen Randes - die
Wallhecke als zu erhalten festgesetzt. Der Verlust der Eichen wird bei der Kompen-
sationsberechnung bertcksichtigt. Zwei weitere Eichen miissen entlang der Anliefe-
rung lediglich im unteren Kronenbereich etwas eingekirzt werden, damit das
Lichtraumprofil hergestellt werden kann. Eine weitere Eiche am sudéstlichen Rand
des Plangebietes wird im Rahmen dieser 4. Anderung als zu erhalten festgesetzt.

Die Schallimmissionsprognose dient im Zuge dieser Bebauungsplandnderung dem
Nachweis, dass die Planung grundsatzlich umsetzbar ist. Der Bebauungsplan si-
chert aber kein konkretes Vorhaben ab. Daher kann es zu Abweichungen zwischen
den Aussagen der Schallimmissionsprognose und dem realisierten Vorhaben kom-
men. Auf Genehmigungsebene ist ein schalltechnischer Nachweis zu erbringen.
Gof. sind Auflagen in die Genehmigung aufzunehmen. An diese hat sich der Vorha-
bentrager zu halten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Einwande
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern Fragen des Voll-
zugs.
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Fortsetzung 12. Als Zwischenergebnis weisen die Einwender darauf hin, dass | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zu den einzelnen Punkten siehe
Einwender 3 sie derzeit nur Nachteile in Bezug auf weiteren Larm und unan- | vorstehend. Die Gutachten wurden von renommierten Gutachtern erstellt. Fir die

genehme Gerliche haben. Insbesondere in den Nachtzeiten und
Sonn- und Feiertagen ist damit zu rechnen, dass die ,auf dem
Papier" stehenden Angaben nicht eingehalten werden. Die An-
gaben des Larmgutachtens stehen in keinem Verhéltnis zur Re-
alitat. Das Gutachten des Einzelkonzeptes scheint den Einwen-
dern so ausgerichtet zu sein, dass

a) ein einzelner Investor bestmdglich seine noch nicht wirtschaft-
lich genutzte Flache anlegen kann und

b) die Gemeinde Rastede den Wunsch des Investors ohne Erwé-
gungen von alternativen Lésungen und ohne aktive Einbindung
der angrenzenden Anwohner unterstitzt.

Wir bitten héflich um Zusendung einer Eingangsbestatigung die-
ser Einwendungen.

Anlage: Vollmacht

Anlage: Eigentumsnachweis

Gemeinde liegt kein Grund vor, an den gutachterlichen Ergebnissen zu zweifeln.

Alternativen bieten sich insofern nicht an, als dass der Lebensmittelmarkt im zentra-
len Versorgungsbereich von Wahnbek richtig verortet ist. Die Biirger haben die Még-
lichkeit im Zuge der Beteiligungsverfahren nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB ihre An-
regungen vorzubringen.
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4 | Einwender 4 Ich nehme Bezug auf den Bericht in der ,Rasteder Rundschau | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weserstralle X
26180 Rastede

26.06.2019
nach § 3 (1) BauGB

Edeka - Markt in Wahnbek. Es geht voran, vom 20 Juni 2019".
Na endlich, dachte ich in, in Wahnbek tut sich was.

Doch je weiter ich den Bericht las, desto wiitender wurde ich. Dort
stand etwas von ,Anderung des Fldchennutzungs- und Bebau-
ungsplans, Sondergebiet, private Grinflachen mit Pflanzbin-
dung. Rickschnitt., 2,8 m hohe Schutzwande (Schall-schutz)
usw.

Das gipfelte in der Aussage ."dann muss eine Eiche geféllt wer-
den”

Zu den Eichenbdumen.

Eiche links vom Wartehduschen ca. 250 Jahre alt(von mir ge-
schatzt)

,Eiche rechts , ,, 200 Jahre alt (von mir geschétzt)

Auf dem gleichen Gelénde stehen 2 Spitzahornbdume mit zu-
sammen ca. 50 Jahren (von mir geschéatzt)

Wie abgebriiht muss man eigentlich sein, damit man im Bauaus-
schuss einer solchen Féallaktion zustimmt.

Ich hoffe, dass die Aktion noch einmal dringend Uberdacht wird,
und eine andere Lésung gefunden wird.

Es wurde ein Baumgutachten erstellt. Fir die Errichtung der Anlieferzone ist die Fal-
lung einer Eiche an der Schulstrae und von zwei weiteren Eichen am sidlichen
Rand der Wallhecke erforderlich, da diese gemafl Baumgutachten durch den Bau
der Anlieferzone nicht mehr standsicher wéren. Bei der Eiche an der Schulstrale ist
laut Baumgutachten der Wuchs stagnierend. Es befindet sich zahlreiches Totholz
bis in den Starkastbereich in der Krone. In der 4. Anderung wird - mit Ausnahme des
sudlichen Randes - die Wallhecke als zu erhalten festgesetzt. Der Verlust der Eichen
wird bei der Kompensationsberechnung bertcksichtigt. Zwei weitere Eichen missen
entlang der Anlieferung lediglich im unteren Kronenbereich etwas eingekurzt wer-
den, damit das Lichtraumprofil hergestellt werden kann. Eine weitere Eiche am sud-
ostlichen Rand des Plangebietes wird im Rahmen dieser 4. Anderung als zu erhalten
festgesetzt.

Ein Verzicht auf die Eiche ist erforderlich, um die Anlieferung auf der westlichen Ge-
baudeseite zu ermdglichen.
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5 | Einwender 5 Wir méchten Sie nochmals bitten, die Wand zu unserem Grund- | Eine Schallimmissionsprognose auf der Basis der derzeit vorliegenden Hochbaupla-

DonaustraRe X
26180 Rastede

01.10.2022
nach § 3 (2) BauGB

stiick so zu gestalten, dass die bereits am jetzigen NP-Markt be-
stehende Dachkonstruktion und die Thuja Hecke hinter der Larm-
schutzwand als Sichtschutz bestehen zu lassen, damit bei uns
der Larmschutz in den oberen Rdumen und in unserem Garten
gewabhrleistet ist. Ich habe Herrn Fritz Bohmann diese Bitte be-
reits auch personlich mitgeteilt. Wir hatten bereits vereinbart,
eine Larmschutzwand zur Nordseite mit Durchgang fir FuRgan-
ger zu ziehen.

Daher bitte ich Sie instandig, bei der Planung das bestehende
Dach der Einhausung des NP-Markt zu lassen. Darunter kénnen
auch Parkplatze fur Kunden zur Verfugung gestellt werden. Es
ware auch sinnvoll, die bestehende Thuja-Hecke stehen zu las-
sen. Diese dient dem Sichtschutz. Dies wirde keine Mehrkosten
bedeuten und unsere oberen Schlafraume und der Garten, der
zum Parkplatz ausgerichtet ist, vor Larm schitzen. Das ist mir
besonders wichtig. Die notwendigen Parkplatze kénnen auch un-
ter diesen Bedingungen realisiert werden.

Herr Henkel hatte in einem Brief mitgeteilt, dass es sich bei dem
fur uns betroffenen Stiick um eine ,Befreiung“ handeln wirde, die
es fur Sie moglich macht, hier eine Planung nach eigenem Er-
messen durchzufiihren. Ahnlich formuliert hat es der Biirgermeis-
ter in der oOffentlichen Sitzung, als er Uber mdgliche individuelle
Anderungen im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung sprach.

Ich méchte zum Ausdruck bringen, dass die Flache 7 Tage die
Woche von Kunden genutzt wird und es eine erhebliche Belas-
tung darstellt.

Ich verstehe, dass der Betreiber hier gréRtmogliche Mieteinnah-
men fir die von ihm erworbene Flache an der Schulstrale an-
strebt, allerdings nicht auf Kosten meiner Wohnsituation.

nung wurde ausgearbeitet. Das angesprochene Grundstlick der Einwender wurde
als Immissionsort angesetzt. Eine Schallschutzwand zwischen dem alten und dem
neuen Markt ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nach den Ergebnissen der
Schallimmissionsprognose nicht erforderlich. Nach der derzeit vorliegenden Vorha-
benplanung ist der Larmschutz auch ohne Larmschutzwand gewéhrleistet. Die der-
zeitige Hochbauplanung sieht jedoch eine Larmschutzwand im Ubergang zur Don-
australRe parallel zur den Stellplatzflachen vor, sie wird durch einen FulRweg zur Do-
naustraf3e unterbrochen.

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B handelt es sich um einen Ange-
botsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Inso-
fern wird nicht das konkrete Hochbauvorhaben abgesichert. Auf Genehmigungs-
ebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im Bereich der
Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Immissionen auftreten.

Die bestehende Einhausung liegt auRerhalb des Plangebietes, der bestehende NP-
Markt wird durch den Geltungsbereich nicht bertihrt. Die geplanten Schallschutz-
wénde dienen auch dem Sichtschutz. Sie sind parallel zu den geplanten Stellplatz-
flachen angeordnet, so dass die Einsehbarkeit von den Garten der Wohngrundstu-
cke an der DonaustraRe auf den Stellplatzbereich sehr deutlich eingeschrankt ist.
Am norddstlichen Rand wird die in der 1. Anderung festgesetzte Pflanzflache jedoch
Uberplant, um hier die notwendigen Stellplatzflachen zu schaffen. Dies wird in der
Kompensationsberechnung berticksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Mit der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 63 wird Planungsrecht fur die vorliegende Hochbauplanung geschaf-
fen.

Eine Schallimmissionsprognose auf der Basis der Vorhabenplanung wurde erstellt.
Demnach ist keine Schallschutzwand zwischen dem alten und dem neuen Markt er-
forderlich.

Es kann ein aus immissionsschutzrechtlicher Sicht vertragliches Nebeneinander zwi-
schen Wohnbebauung und Einzelhandel hergestellt werden. Ein entsprechender
Nachweis wurde gutachterlich erbracht.
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Fortsetzung Uns wurde das Grundstiick damals unter anderen Voraussetzun- | Auch im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 63 B waren die stidlich des Allgemeinen
Einwender 5 gen verkauft, siehe Zeichnung, ein Gebaude in U-Form mit klei- | Wohngebiete gelegenen Flachen bereits als Mischgebiete ausgewiesen. Mischge-

neren Geschaften. Nun entsteht ein Markendiscounter mit ca.
1300 Quadratmeter Verkaufsflache!

Hierzu habe ich die renommierte Oldenburger Firma Wiibben-
horst gebeten eine Umfeldbewertung der Immobilie abzugeben.
Diese zeigt, dass es auch zu einem Wertverlust der Immobilie
fuhren wird.

Ich hoffe, dass wir eine gemeinsame, einvernehmliche Losung
finden und ich stehe jederzeit zu einem offenen Gesprach mit
Herrn Fritz Bohmann, mit dem wir schon zwei konstruktive Ge-
sprache gefiihrt haben oder den politischen Verantwortlichen zur
Verfugung. Auch einer Mediation stehe ich aufgeschlossen ge-
geniber.

Ich bitte Sie insténdig diese Variante in Betracht zu ziehen. Das
Grundsttick liegt im Geltungsbereich 63 B und wir rechnen damit,
dass unsere Belange bei der Planung Rucksicht finden. Ein Le-
ben sollte auch fur mich als Anwohner noch méglich sein, um
wirklich sagen zu kénnen: "ich wohne ich Rastede, da wo andere
Urlaub machen".

biete haben zwingend einen gewerblichen Anteil. Auch der vorhandene Dorf- und
Parkplatz war bereits als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Dorfplatz,
Parkplatz“ ausgewiesen gewesen. Mit der 4. Anderung wird kein grundsatzlich neuer
Standort fir einen Nahversorger aufgemacht. Der vorhandene NP Markt erflllt be-
reits eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur Wahnbek. Durch den Geb&udeneu-
bau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes in das Plangebiet kann der be-
stehende und etablierte Standort im zentralen Versorgungsbereich gestarkt werden.

Es handelt sich dabei um Aussagen, die spekulativer Natur sind. Auf Genehmigungs-
ebene ist gutachterlich nachzuweisen, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten
werden. Dann wird die Planung objektiv keinen wertmindernden Einfluss auf Immo-
bilien haben. Auch der Petitionsausschuss des Bundestages vom 13.04.2011 hat
verdeutlicht, dass eine Wertminderung von Immobilien nur in Betracht kdme, wenn
von einer unzumutbaren Beeintrachtigung der Nutzungsmaoglichkeit des Grundsti-
ckes auszugehen sei. Dies kdnne jedoch ausgeschlossen werden, wenn die Immis-
sionen nicht das zuléssige Mal3 uberschreiten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zur Abwéagung siehe vorstehend.
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Schreiben vom ...
Fortsetzung Anlagen
Einwender 5

Umfeldbewertung Wibbenhorst Planunterlage 03.07.2001 vom
Kaufvertrag

Liegenschaftsgrafik Flurstiick 61/55 plus Flurstick 61/71 und
61/72 (nachtraglich gekauft) vom 24.04.2020

1 Foto Blick aus unseren Schlafzimmer auf Parkplatz
1 Foto Luftperspektive auf NP Markt und unser Haus

1 Foto bevor Einhausung gebaut wurde vom NP-Markt auf unser
Haus

Abschrift an Dr. Nicolai Rosin Rechtsanwalt
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Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 5

Fritz Wiibbenhorst

Kompetent seit Jahr und Tag

Maklerfirma Fritz Wiibbenhorst, Bismarckstrafie 12, 26122 Dldenburg

Frau

Qldenburg, den 01. Oktober 2022
Ihr Ansprechpartner:

Christian Horst

0441 97170-31

26180 Rastede

Bewertung Ihres bebauten Grundstiickes in 26180 Rastede, DonaustraRe 20
- unsere Objektnummer 9169
Sehr geehrte Frau |

bezugnehmend auf |hre Mail vom gestrigen Tage sowie das am 20. September 2022 gefiihrte Telefanat halten wir der guten
Ordnung halber fest, dass Sie uns mit der Umfeldbewertung Ihrer Immobilie beauftragt haben,

In diesem Zusamimenhang geht es hauptséchlich um das angrenzende, bereits bebaute Gewerbegrundstiick sowie das daneben
noch unbebaute Grundstiick, welches sich aktuell in der Bauleitplanung der Gemeinde Rastede befindet.

Geplant ist ein Sondergebiet fiir den Einzelhandel, sadass beide vorerwihnten Grundsticke zusammen voraussichtlich eine
Neuausrichtung erfahren wilrden.

Ihr Pri dstlick ist mit einem Ei ienhaus bebaut. Von Ihrem nach Siiden ausgerichteten Garten kinnen die beiden
Grundstiicke direkt eingesehen werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus 2002 weist ein Allgemeines Wohngebiet aus. Die vorerwahnten, benachbarten
Grundstiicke liegen in einem Mischgebiet, welche mit 2-geschossigen Bauten nebst Trauf- und Firsthihenbeschrankungen
bebaut werden diirfen.

Es ist davon auszugehen - und somit teilen wir Ihre Sorge - dass sich die Larmsituation durch standigen Anlieferungs- und
Kundenverkehr negativ entwickeln wird. Ferner besteht die Gefahr, dass durch hohe Neubauten Ihre Privatsphire
(Einsichtbarkeit in Ihr Grundstiick) sowie die derzeit bekannten Lichtverhiltnisse gestdrt werden kannten.

Die vorerwihnten Umstinde wiirden voraussichtlich auch zu einem Wertverlust Ihrer Immobilie fihren.

Mit freundlichen Griifen
Maklerfirma Fritz Wiibbenhorst

(Christian Horst)

Bismarekstrafie 12 - 26122 Oldenburg Maklerfirms Fi
Mo, -Fr. 800 - 13.00 Unr und 1400 - 17.15 Uhr
n0341-9 71700 0441- 71876

Wibbznhorst GmiaH & Ca. KG

e - info@vusbbennorst.de volksbank
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