T resioenzorr Gemeinde Rastede
C.! ASTEDE Der Birgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2022/090
freigegeben am 09.06.2022

GB 3 Datum: 30.05.2022
Sachbearbeiter/in: Kahne, Tabea

4. Anderung des Bebauungsplans 63 B - Versorgungszentrum
Wahnbek

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
(0] 20.06.2022 Ausschuss fir Gemeindeentwicklung und Bauen
N 28.06.2022 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangenen Anregungen werden auf der Grundlage
dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur
Gemeindeentwicklung und Bauen vom 20.06.2022 bericksichtigt.

2. Die Entwicklung des EDEKA-Marktes im Versorgungszentrum Wahnbek wird bei
der kommenden Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes als
gesetzt berucksichtigt.

3. Dem Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B - Ortszentrum
Wahnbek einschlieflich Begrindung und Umweltbericht sowie Ortlichen
Bauvorschriften wird zugestimmt.

4. Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behoérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange werden gemal § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit §
4 Abs. 2 BauGB durchgefthrt.

Sach- und Rechtslage:

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umwandlung des bestehenden NP-
Marktes an der Schulstral’e in einen Edeka-Markt mit einer damit einhergehenden
VergroRerung und  Sortimentsumgestaltung  inklusive  des  integrierten
Backshops/Backerei geschaffen werden. Die Verkaufsflache soll in diesem Zuge von
825 m? auf maximal 1.300 m? erweitert werden.

Seite 1 von 5




Durch den Gebaudeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes kann der
bestehende und etablierte Standort im zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek
gestarkt werden. Gleichzeitig kann die Attraktivitat des Lebensmittelmarktes durch
die Umstellung auf ein modernes und attraktives Ladenlayout gesteigert werden. Die
VergroRerung dient der Anpassung an heutige Kundenanspriuche und damit einer
langfristigen und zukunftsfahigen Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes
im Wahnbek.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Einzelhandelsentwicklungskonzept
festgelegten zentralen Versorgungsbereichs. Derzeit weist der Bebauungsplan Nr.
63B diesen Bereich als Mischgebiet aus. Nach der Vergrofderung ist der
Lebensmittelmarkt als grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Die
VergroRerung ist daher innerhalb des derzeit ausgewiesenen Mischgebietes nicht
zulassig. Um die VergroRerung planungsrechtlich abzusichern, ist die Ausweisung
eines sonstigen Sondergebietes erforderlich. Hierfir wird die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63B durchgefihrt.

Der Aufstellungsbeschluss flir dieses Bauleitplanverfahren wurde bereits im Mai
2019 gefasst. Im Juni 2019 war die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Trager offentlicher Belange durchgefuihrt worden. Im September 2020 wurde
dann uber die Fortfuhrung des Bauleitplanverfahrens beschlossen, indem der
Entwurf sowie die Abwagung vorgenommen wurden (sh. Vorlage 2020/091).

Seinerzeit erging der Beschluss, die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager
offentlicher Belange gemall § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB
durchzufihren. Aufgrund noch nicht abschliel3iend erfolgter Abstimmungen sowohl
innerhalb der EDEKA-Gruppe als auch mit dem Grundstickseigentumer,
insbesondere auch hinsichtlich der Gestaltung des Baukdrpers sowie das
Parkplatzes, der gleichzeitig auch Marktplatz und Begegnungsort der Wahnbeker
Bevolkerung ist, wurde dieser Verfahrensschritt bisher nicht durchgefuhrt.

Zwischenzeitlich konnten samtliche Abstimmungen zwischen dem
Grundstlckseigentumer, dem Betreiber EDEKA sowie der Gemeinde abgeschlossen
werden. Aufgrund einer VergrofRerung der Verkaufsflache von 1.200 m? im Entwurfs-
Stadium September 2020 auf 1.300 m? im Entwurfs-Stadium Mai 2022 war es
erforderlich, den Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63 B zu
Uberarbeiten. Uber diesen Entwurf ist nun erneut zu beschlieRen, bevor die o. g.
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher Belange durchgefiihrt
werden kann.

Auch die aulBere Gestalt des Baukorpers wurde zwischenzeitlich Uberplant. Der
Neubau soll nunmehr als Flachdach ausgefiihrt werden, der zu mindestens 10 % als
Grindach hergestellt wird und auf mindestens 80 % der Dachflache mit
Photovoltaikanlagen ausgestattet wird. Die Fassade wird aus rotem Klinker erstellt,
welche durch Holzelemente aufgelockert wird. Mindestens 50 % der Fassade
werden mit Schling- und Kletterpflanzen begrunt.

Zusatzlich wird der Neubau mit modernsten technischen Anlagen ausgestattet.
EDEKA plant die Nutzung einer Warmepumpe, Warmerickgewinnung aus
Kdhimdbeln, Kahimdbel mit Glastiren und CO2-Kihimittel zur Energieeinsparung,
Heizsystem Uber Betonkernaktivierung, Nutzung von magnetgelagerten Verdichtern
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zur Energieeinsparung, Nutzung von Okostrom und energieeinsparender LED-
Technologie sowie Energiecontrolling.

Durch eine erhdhte Dachdammung soll die Klimatisierung im Sommer vermieden
werden, die Baustoffe aus dem Abrissobjekt (s. u.) werden recycelt. Ziel ist ein
klimaneutraler Markt mit maximaler Spitzenlastabdeckung im Winter. Hierzu werden
im stadtebaulichen Vertrag verbindliche Regelungen getroffen.

Im Zuge der Realisierung des Neubaus ist vorgesehen, dass kleinere Gebaude im
Ostlichen Teil des Marktplatzes abzureilen und den Park-/Marktplatz ganzlich
umzugestalten. Die derzeitigen Nutzer, Sparkasse und Sonderpostenmarkt, werden
in das ,alte” NP-Gebaude umziehen koénnen.

Sowohl die Verkehrsfuihrung als auch die Anordnung der Stellplatze werden neu
organisiert. Die Parktaschen werden durch Baumpflanzungen eingefasst, sodass der
Park-/Marktplatz insgesamt deutlich begrinter wird, als dies derzeit der Fall ist. Es
werden Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge sowie eine Uberdachte Stellplatzanlage fur
Fahrrader und Lastenfahrrader mit Schliefachern fiur Helme errichtet.

Durch die VergrofRerung der Verkaufsflache sind gegenliber dem Vorentwurf auch
Anderungen im Bereich der Lieferzone erforderlich geworden, sodass die Wallhecke
entlang der Strale Hohe Brink nicht vollstandig erhalten bleiben kann. Neben der
Entnahme beziehungsweise dem Kronenruckschnitt von einzelnen Baumen, die
durch die benachbarten Bauarbeiten im Wurzelbereich zu sehr beeintrachtigt
wurden, wird der Wallheckenstatus auf einer Lange von 17m aufgehoben, sodass
eine externe Kompensation erforderlich wird. Aufgrund der hoheren
Flachenversiegelung wird eine Flachenkompensation von 1.264 Werteinheiten
erforderlich, die im Flachenpool der Gemeinde (Okokonto) erfolgt.

Aufgrund der VergrofRerung der Verkaufsflache wurde die einzelhandelsrechtliche
Zulassigkeit durch eine Uberarbeitung des Vertraglichkeitsgutachtens aktualisiert. Im
Ergebnis ist die Ansiedlung des EDEKA-Marktes in Wahnbek mit 1.300 m?2
Verkaufsflache aus raumordnerischer Sicht zulassig. Das Vorhaben entspricht dem
Konzentrations-, Kongruenz-, Integrations- und Abstimmungsgebot sowie dem
Beeintrachtigungsverbot.

Im Zuge der geplanten Ansiedlung von zwei Verbrauchermarkten im Hauptort ist
kdrzlich in den Ratsgremien beschlossen worden, das
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 2015
fortzuschreiben (s. Vorlage 2022/052) und die Einleitung etwaiger
Bauleitplanverfahren zurtckzustellen. Aus Sicht der Verwaltung kann das
Bauleitplanverfahren fur das Versorgungszentrum in Wahnbek jedoch auch ohne
Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes weitergefuhrt werden.

Es ist nicht zu erwarten, dass die mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B
zu beratende Einzelhandelssituation innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
des Grundzentrums Wahnbek bei einer Fortschreibung relevante Auswirkungen auf
die Einzelhandelsentwicklung in den Ubrigen Ortschaften erzielen wirde. Zudem ist
nicht zu erwarten, dass sich die Ziele fur das Grundzentrum Wahnbek in der
Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes andern wurden.
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Der Beschluss Uber den neuen Entwurf umfasst auch eine erneute Abwagung der
bisher eingegangenen Stellungnahmen. Anregungen innerhalb des
Beteiligungsverfahrens wurden von vier Einwenderlnnen eingebracht.

Es wurden Anregungen zur stadtebaulichen Gestaltung vorgetragen. Bei der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan, der kein konkretes Vorhaben absichert. Es liegt jedoch
bereits eine Vorhabenplanung vor, die im Hinblick auf die dullere Gestaltung des
Gebaudekorpers nochmals verandert wurde. Entsprechende Vorgaben werden als
textliche Festsetzungen sowie ortliche Bauvorschriften aufgenommen. Zusatzlich
werden weitere verbindliche Regelungen im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Schwerpunktmalig wurde von einem Anlieger, der direkt angrenzend zum
Plangebiet wohnt, vorgetragen, dass durch die Erweiterung eine negative
Beeintrachtigung hinsichtlich der neu 2zu erwartenden Schallemissionen
insbesondere im Hinblick auf vertragliches Wohnen und der daraus resultierenden
Wertminderung des eigenen Grundstuckes befurchtet wird.

Hierzu wurde fur das Planvorhaben eine Schallimmissionsprognose erstellt, die den
neu geplanten Markt mit 1.300 m? Verkaufsflache berlcksichtigt. Im Ergebnis hat
sich herausgestellt, dass bei Einhaltung der mafRgeblichen Immissionswerte eine
unzumutbare Beeintrachtigung der Lebensqualitat nicht zu beflurchten ist.

Daneben wurde allerdings mit dem Investor eine Abstimmung herbeigefihrt, die
darauf abzielt, dass zwischen dem bestehenden und dem neuen Gebaude eine
bauliche Verbindung in Form einer Mauer erstellt wird, die dazu beitragen soll, die
Emissionen weitestgehend auf dem Gelande zu belassen und die nur fur Radfahrer
und Fuldganger einen Durchgang zulasst. Hierzu wird im stadtebaulichen Vertrag
eine gesonderte Vereinbarung geschlossen.

Von den Tragern offentlicher Belange wurden Uberwiegend Hinweise vorgetragen,
die sich auf die spatere Bauausflihrung beziehen und daher zur Kenntnis genommen
werden.

Der Landkreis Ammerland hat angeregt, die textlichen Festsetzungen zur
Verkaufsflache sowie zur Zulassigkeit von Stellplatzen zu konkretisieren. Daruber
hinaus wurde zu der Abweichung zur Uberschreitung der maximal zuléssigen
Grundflache um stadtebauliche Begrindung gebeten, die entsprechend erganzt
wurde.

Der Landkreis regte weiterhin an, dass ortliche Bauvorschriften Uber die Gestaltung
festgesetzt werden sollten. Die Gestaltung des Baukdrpers wurde zwischenzeitlich
vollstandig Uberarbeitet, wobei diese Gestaltung sowohl Uber die Aufnahme von
ortlichen Bauvorschriften als auch im stadtebaulichen Vertrag abgesichert werden
wird.

Der Anregung der IHK, die Zweckbestimmung des Sondergebiets auf ,grof3flachiger
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel* in der textlichen Festsetzung zu

konkretisieren wird nicht entsprochen, da die zulassigen Nutzungen durch den §1
der textlichen Festsetzungen ausreichend definiert sind.

Alle Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage sind als Anlage 1 beigeflgt.
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Nahere Erlauterungen werden in der Sitzung des Ausschusses flr
Gemeindeentwicklung und Bauen gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden durch Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages von dem Grundstuckseigentimer getragen.

Auswirkungen auf das Klima:

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans 63 B werden bereits fir eine
Mischbebauung vorgesehene Flachen Uberplant, die bisher tatsachlich noch
unbebaut sind. Klimatische Auswirkungen erfolgen bei Nutzung dieser Baurechte
unter anderem durch die Versiegelung der beanspruchten Flachen und die
Inanspruchnahme klima- und energierelevanter Ressourcen.

Anlagen:

Abwagungsvorschlage

Entwurf Planzeichnung

Entwurf Begrindung mit Umweltbericht
Lageplan und Gestaltung des Gebaudes
Biotoptypenplan

CIMA - Vertraglichkeitsgutachten

TED - Schallimmissionsprognose
Braukmann - Baumgutachten

ONOORWN
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