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aktiv & irma - Projekt Rastede
Raumordnungsrechtliche Machbarkeit

Sehr geehrter Herr Rehling,

wir danken Ihnen fir den Prifauftrag zu lhrem geplanten Vorhaben am Standort des
Gartencenters ,Vorwerk Gartenwelt” in der Oldenburger StraRe in Rastede. Gerne
teilen wir Ihnen nachfolgend das Ergebnis unserer rechtlichen Prifung mit. Die
ausfuhrliche Begutachtung kénnen Sie der beigeflgten rechtlichen Stellungnahme
entnehmen.

Das Ergebnis ist erfreulich: Die Gemeinde Rastede kann den Vorhabenstandort
,Rasteder Tor”“ als Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) ausweisen und damit die
Grundlage fiir die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit einer Bauleitplanung fiir lhr
Vorhaben schaffen.

Das Integrationsgebot, das der Planung derzeit noch entgegensteht, kann durch eine
Ausweisung des Vorhabenstandortes als ZVB lUberwunden werden. Der vorliegende
Bebauungsvorschlag ,Zentraler Versorgungsbereich Rasteder Tor” erfillt alle Anforde-
rungen an einen ZVB.

Die Vorgaben des Niedersdchsischen Landes-Raumordnungsprogramms 2017 (LROP)
verlangen fur einen neuen ZVB sowohl die Ansiedlung von Versorgungseinrichtungen
als auch die Ansiedlung von Wohnnutzungen (,Mischnutzung”). Erforderlich ist
aulBerdem eine (auch) fuRldufige Erreichbarkeit aus Wohngebieten.
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Diese Voraussetzungen sind hier erfillt: Neben dem geplanten grof3flachigen Lebensmittelmarkt und
dem Gartencenter sollen Gastronomieangebote, Dienstleistungen (Arzte, Yoga, Frisiersalon, Schliissel-
dienst), Wohnungen sowie eine Kita am Vorhabenstandort Rasteder Tor angesiedelt werden. Bereits
heute ist eine raumliche Nahe zu Wohnbebauung vorhanden. Angesichts der geplanten Wohnungen
ist eine fuBBlaufige Erreichbarkeit gegeben und ein Bezug zu substanzieller Wohnbebauung vorhanden.
Ebenso existiert bereits eine OPNV-Anbindung.

Demnach kann das Vorhabengrundstiick als geplanter ZVB und damit als Teil einer integrierten Lage
ausgewiesen werden, so dass die Anforderungen des Integrationsgebots erfiillt sind.

Die Einhaltung des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots wird durch die Auswirkungs-
analyse des Gutachterbiros Stadt+Handel aus November 2021 belegt. Sie weist nach, dass das Vor-
haben keine schadlichen Auswirkungen erwarten ldsst und wdre fir die Bauleitplanung zu
aktualisieren.

Kurz: Wenn die Gemeinde Rastede will, kann sie den Bebauungsvorschlag ,Rasteder Tor” im Wege der
Bauleitplanung ermdglichen. Dies setzt voraus, dass sie den Standort zuvor als ZVB ausweist.

Der Vorhabenstandort ist — unter Zugrundelegung des Bebauungsvorschlags , Rasteder Tor” — sogar
besser als ZVB geeignet als der im aktuellen Entwurf des Einzelhandelskonzepts etwas weiter nérdlich
als ZVB ausgewiesene Standort von Rewe und Lidl. Dort sind keine Mischnutzungen vorhanden und es
liegt nach unserer Kenntnis auch kein Konzept vor, das die Anforderungen des LROP an ZVB erfiillte.

Am einfachsten ware es, wenn das von der Gemeinde beauftragte Gutachterbiiro den vorliegenden
Entwurf des Einzelhandelskonzepts aus 2022 nochmals liberarbeitete und anstelle des Standorts von
Rewe und Lidl an der Feldbreite den Standort ,,Rasteder Tor” als ZVB festlegte. Wenn dieser Aufwand
nicht betrieben werden soll, kénnte der Gemeinderat bei Beschluss des Einzelhandelskonzepts
zumindest die genaue Verortung des ZVB im Siiden des Gemeindegebiets offenhalten. Hierzu kdnnte
er die Beschlussvorlage fur den Gemeinderat um einen Satz wie den folgenden erganzen:

,Das Einzelhandelskonzept wird mit der MafSgabe beschlossen, dass die genaue Verortung
des ZVB im sidlichen Bereich der Oldenburger Strafse noch im Wege der Bauleitplanung
vorzunehmen ist. Hier besteht Bedarf fiir einen ZVB als Nahversorgungszentrum fiir den
sudlichen Kernort. Alternativ zum Standort an der Feldbreite kommt ein neuer ZVB am
Standort der ,Vorwerk Gartenwelt’ in Betracht.”

Flr Rickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verflgung.

Rk

Dr. Jan Hennig Leonie Becker
Rechtsanwalt Rechtsanwaltin
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht

Mit freundlichen Grifsen
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Sachverhalt und Priifauftrag

Die M&L Grundstlicksgesellschaft mbh Oldenburg (M&L) plant die Ansiedlung eines
groRflichigen aktiv & irma Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 2.380 m? in
Rastede, in einem gemischten Projekt verbunden mit Gastronomieangeboten, Dienstleistungen
(Arzte, Yoga, Frisiersalon), Wohnungen sowie einer Kita (Vorhaben). Als Standort sieht M&L die
Oldenburger Strale 100 in Rastede (Vorhabenstandort) vor, wo sich derzeit bereits ein
Gartencenter (,Vorwerk Gartenwelt”) befindet. Die Flache des Gartencenters soll fir das
Vorhaben von derzeit ca. 17.400 m? auf 6.000 m? reduziert und umstrukturiert werden.

Abb.: Bebauungsvorschlag mit geplanten Nutzungen

Der Vorhabenstandort befindet sich derzeit nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Fir
die Gemeinde Rastede existiert ein Flachennutzungsplan vom 18.06.1993, der den Vorhaben-
standort als ,Gartnerei, Baumschule” ausweist.

Im derzeit noch geltenden Einzelhandelsentwicklungskonzept 2015 der Gemeinde Rastede wird
der Vorhabenstandort nicht besonders ausgewiesen.

Derzeit wird das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortgeschrieben. Es liegt bereits ein Entwurf
von Dr. Lademann & Partner vom 27.02.2023 vor (Entwurf EHK 2023), der allerdings noch nicht
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vom Gemeinderat beschlossen wurde. Der Vorhabenstandort wird im Entwurf des EHK 2023 wie
folgt charakterisiert:

LEr flgt sich in wesentliche Wohnsiedlungsbereiche ein und ist perspektivisch auch
aus dem rdumlich derzeit nicht nahversorgten siidlichen Stadtgebiet (Hankhausen I1)
gut erreichbar.”

(Entwurf EHK 2023, S. 100).
Eine Ausweisung als Nahversorgungszentrum erfolgt jedoch nicht.

In der Oldenburger StralSe befinden sich nérdlich des Vorhabenstandortes ein Lidl und ein Rewe-
Markt. Der Entwurf des EHK 2023 weist diesen Bereich der Oldenburger Stralke (Hohe Feldbreite)
als Zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) aus.

M&L hat uns gebeten zu prifen, ob im Wege der Bauleitplanung Planungsrecht fiir das Vorhaben
geschaffen werden kann.
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Zusammenfassende Ergebnisse

Einer Bauleitplanung fir das Gesamtvorhaben mit seinen grofsflachigen Einzelhandelsnutzungen
steht derzeit das raumordnungsrechtliche Integrationsgebot entgegen.

Der VerstolR gegen das Integrationsgebot kénnte durch Anwendung einer der zwei im LROP
normierten Ausnahmen vom Integrationsgebot oder durch die Ausweisung des Vorhaben-
standorts als zentraler Versorgungsbereich geheilt werden.

Die Nahversorgungsausnahme (Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 3 LROP) ist mit erheblichen Risiken
verbunden, da duferst hohe Anforderungen an den Prifungs- und Begriindungsumfang der
Gemeinden gestellt werden, die gerichtlich voll Gberprifbar sind.

Die Ausnahme zum Integrationsgebot aus Abschnitt 2.3 Ziffer 10 Satz 1 LROP kann hier nicht
fruchtbar gemacht werden, da im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Ammerland keine Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
festgelegt sind.

Eine Planung fur das Vorhaben ist raumordnungsrechtlich zuldssig, wenn die Gemeinde Rastede
den Vorhabenstandort im neuen Einzelhandelskonzept als zentralen Versorgungsbereich
ausweist. Auf Grundlage des Bebauungsvorschlags ,Zentraler Versorgungsbereich Rasteder Tor"
liegen die Voraussetzungen dafiir vor.

Dagegen erflllt der im Entwurf EHK 2023 vorgeschlagene zentrale Versorgungsbereich
Oldenburger StraRe im Bereich der Mérkte Lidl und Rewe aktuell nicht die Anforderungen, die
das Niedersadchsische Landes-Raumordnungsprogramm an zentrale Versorgungsbereiche stellt.

Um die Einhaltung des Konzentrationsgebots darzulegen, wird nach der Praxis der
niedersachsischen Behodrden  grundsatzlich  eine  Stellungnahme  der  unteren
Landesplanungsbehérde benétigt, die bestatigt, dass der Vorhabenstandort innerhalb des
zentralen Siedlungsgebiets liegt.

Die Einhaltung des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots kann unter
Zugrundelegung der Auswirkungsanalyse von Stadt+Handel nachgewiesen werden.

Kurz: Im Wege der Bauleitplanung Planungsrecht flr das Vorhaben zu schaffen, ist machbar.
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Rechtliche Wiirdigung

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans flir den Vorhabenstandort sind die Anforderungen des
Raumordnungsrechts zu beachten. Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen. Dies bedeutet, dass die Raumordnung — hier das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) — mit ihren einzelhandelsspezifischen
Steuerungsinstrumenten Stddten und Gemeinden Grenzen setzen, wenn sie Einzelhandels-
vorhaben planerisch zulassen. Vorliegend kénnten das Vorhaben insbesondere gegen das
Integrationsgebot verstofRen, wobei die weiteren Ziele und Grundsatze der Raumordnung bei der
weiteren Planung der Bauvorhaben ebenfalls Beachtung bzw. BerUcksichtigung finden mussen.

Integrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 05 LROP)

Das Integrationsgebot ist als Ziel der Raumordnung in Abschnitt 2.3 Ziffer 05 LROP festgelegt und
regelt, dass EinzelhandelsgrolRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig sind (Satz 1). Diese Flachen miissen in das Netz
des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein (Satz 2).

Die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens am Vorhabenstandort ist derzeit mit
dem Integrationsgebot nicht vereinbar, da sich der Vorhabenstandort nicht in einer stadtebaulich
integrierten Lage befindet. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen nach der Konzeption des LROP
im engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Sie verfligen Uber ein vielfaltiges und dichtes
Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, haben einen wesentlichen fuR-
laufigen Einzugsbereich und sind in das OPNV-Netz eingebunden. Von Bedeutung ist auch ein
attraktives Parkmanagement flr den individuellen Verkehr (vgl. Begriindung zu Ziffer 05, Satze 1
und 2 LROP, S. 113 f.). Ein solcher enger raumlicher und funktionaler Zusammenhang mit einem
zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) ist — Stand heute — jedoch nicht gegeben. Nach dem EHK
2015 existieren derzeit drei zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde Rastede: der ZVB
Innenstadt, der sich entlang der Oldenburger Str. erstreckt und etwas stdlich der BahnhofstralRe
endet, das NVZ Hahn-Lehmden im Bereich Wilhelmshavener StralRe zwischen Nethener Weg und
Meenheitsweg sowie das NVZ Wahnbek im Bereich SchulstralRe/Elbstrale/Hohe Brink. Zu diesen
ZVB besteht kein raumlich-funktionaler Zusammenhang.

Um die Planung fir das Vorhaben an die Ziele der Raumordnung anzupassen, konnte moglicher-
weise eine der Ausnahmen vom Integrationsgebot aus Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 3 LROP oder
Abschnitt 2.3 Ziffer 10 Satz 1 LROP einschladgig sein oder eine Ausweisung des Vorhabenstandorts
als zentraler Versorgungsbereich im neuen Einzelhandelskonzept die Einhaltung des Integrations-
gebots gewdhrleisten.
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Nahversorgungsausnahme (Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 3)

Das Integrationsgebot (Abschnitt 2.3 Ziffer 05 LROP) enthalt in Satz 3 eine Ausnahme vom
Gebot der Ansiedlung neuer EinzelhandelsgroRprojekte an integrierten Standorten.
Danach sind neue Einzelhandelsgrofsprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 %
periodische Sortimente sind, auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen
aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt
gewachsener baulicher Strukturen, der Rlcksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild oder aus verkehrlichen Grinden nicht moéglich ist. Die Anforderung, dass diese
Flachen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein missen
(Satz 2), bleibt davon unberthrt.

Fraglich ist, ob der Vorhabenstandort auf Grundlage dieser Ausnahmeregelung als Standort
flr EinzelhandelsgroRprojekte in Frage kommt. Mithin sind die zur Ausnahmeregelung
ergangenen Erlduterungen, die sich aus der Begriindung zum LROP, der Arbeitshilfe zu
Abschnitt 2.3 LROP und der aktuellen Rechtsprechung ergeben, auf den vorliegenden Fall
anzuwenden.

Begriindung zum LROP

Die Begriindung zum LROP erldutert die Anwendbarkeit der Ausnahmeregelung wie folgt:

,Die Ausnahmeregelung gilt fiir Vorhaben, die nicht dem (engen) Begriff des
,Vorhabens der wohnortbezogenen Nahversorgung’ (vgl. Begriindung zu Ziffer 02
Sdtze 2 und 3) unterfallen. Es handelt sich um Einzelhandelsgrofsprojekte, die die
Einzelhandelsziele des LROP einzuhalten verpflichtet sind. Die Ausnahmeregelung soll
dem Interesse der Raumordnung an einer fldchendeckenden Versorgung der
Bevélkerung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren Rechnung tragen. Verdinderte
betriebliche Strukturen und verdnderte Einkaufsgewohnheiten der Bevélkerung, die
in erhéhtem Mafse ein motorisiertes Verkehrsaufkommen erwarten lassen,
erschweren gerade in historischen Altstddten bei enger Bebauung, geringer
Fldchenverfiigbarkeit oder anderen ungiinstigen baulichen Gegebenheiten
Neuansiedlungen oder gréfsere Erweiterungen. In solchen Fdllen erscheint es unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertrdglicher, das Vorhaben aufSerhalb der
stddtebaulich integrierten Lagen im zentralen Siedlungsgebiet anzusiedeln. Ein
rdumlich funktioneller Zusammenhang zu Wohngebieten und eine Einbindung in das
Netz des dffentlichen Personennahverkehrs sind erforderlich. [...]

Die Griinde, die die Ausnahme rechtfertigen, miissen auf einer verbindlichen

stddtebaulichen Konzeption beruhen, die im Rahmen eines Beteiligungs- und
Abstimmungsprozesses unter Einbeziehung anderer Trdger dffentlicher Belange
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sowie ggf. der Offentlichkeit und der Nachbargemeinden/-stidte zustande
gekommen ist, z. B. einem gemeindlichen Einzelhandelskonzept, einem
Stadtentwicklungskonzept oder dem Fldchennutzungsplan. Diese Konzeption muss
die Ziele und Leitvorstellungen der Raumordnung zur fléichendeckenden Versorgung
der Bevélkerung durch Zentrale Orte und den Schutz vorhandener stédtebaulich
integrierter Lagen mitberiicksichtigen. Es muss sich ferner mit den Fragen
auseinandersetzen,

e inwiefern im Zentralen Ort die Gefahr von Versorgungsdefiziten besteht, die
nicht in der Innenstadt / Ortsmitte bzw. im Rahmen der wohnortnahen
Nahversorgung gedeckt werden kénnen und

e welche Auswirkungen Vorhaben an den Standorten, fir die die
Ausnahmeregelung in Anspruch genommen werden soll, auf die
stddtebauliche Situation und die Versorgungsstrukturen in der
Innenstadt/Ortsmitte haben.

Die Priifungen der (brigen Bestimmungen des Abschnitts 2.3, insbesondere des
Beeintrdchtigungsverbotes und des Kongruenzgebotes, bleiben unberihrt. Im
Rahmen der Priifung, ob das Beeintrichtigungsverbot eingehalten wird, sind
insbesondere auch wesentliche Auswirkungen auf die im Zentralen Ort vorhandenen
integrierten Versorgungsstandorte beachtlich”

(Begriindung zum LROP, S. 114 ff. — Hervorhebungen durch die Bearbeiter).

Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 LROP

Die Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzel-
handels” des LROP aus September 2017 vom Niedersachsischen Ministerium fir
Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz enthalt als rechtlich unverbindliches
Dokument vertiefte Erlduterungen zur Anwendung der LROP-Festlegungen und ggf. der
dazu ergangenen Rechtsprechung und kann auf diese Weise die LROP-Begriindung er-
ganzen. Zu der Ausnahmeregelung finden sich folgende Erlduterungen in der Arbeitshilfe:

,5.21 Wie wird verhindert, dass aus der Ausnahme eine Regel wird?

Die eigenverantwortliche Sicherung aller Angelegenheiten der értlichen
Gemeinschaft gehért zur Planungshoheit jeder Gemeinde. Dies gilt in besonderem
Mafe fiir die Grund- und Nahversorgung der ortsanséssigen Bevélkerung. Voraus-
setzung dafir sind u. a. stabile, funktionsfdhige und tragféhige Standortstrukturen
innerhalb der Gemeinden. Es ist nicht Sinn der Ausnahmeregelung Ansiedlungs-
wiinschen jeden Weg zu d&ffnen. Die Ausnahmeregelung ergdnzt lediglich den
kommunalen Handlungsspielraum um eine raumordnerische Mafsnahme fiir
schwierige stddtebauliche oder siedlungsstrukturelle Situationen. Der somit
erweiterte  kommunale Handlungsspielraum ist wie gewohnt durch die
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Standortgemeinde verantwortungsvoll zu handhaben. Es ist anzunehmen, dass die
Stddte und Gemeinden auch kiinftig davon absehen werden, fiir ein VVorhaben eine
Bauleitplanung zu erstellen, wenn dies nicht im Interesse dauerhaft ausgeglichener
Versorgungsstrukturen ist. Hier liegt der eigenverantwortliche Handlungsspielraum
der Stddte und Gemeinden. Das Land unterstiitzt die kommunale Ebene durch den zu
Frage 5.20 genannten Kriterienkatalog an Anwendungsvoraussetzungen zum
Zwecke einer sachgerechten Anwendung und eines nachvollziehbaren MafSstabes fiir
die kiinftige Bewertung von Vorhaben durch Kommunen und Fachaufsicht. Ob die in
der Antwort zu Frage 5.20 genannten Voraussetzungen zur Anwendung der
Ausnahmeregelung durch Mafsnahmen der Stadt oder Gemeinde und das Vorhaben
selbst erfiillt sind, bewertet die zustdndige Landesplanungsbehérde im Rahmen ihrer
raumordnerischen Beurteilung der Bauleitplanung. Die strikte Einhaltung der
vorgegebenen Kriterien verhindert eine Beliebigkeit in der Anwendung der
Ausnahmeregelung.

5.22 Warum wird ein rédumlicher Zusammenhang mit Wohnbebauung gefordert?

Damit auch an stddtebaulich nicht integrierten Vorhabenstandorten die Funktionen
,Grundversorgung” und ,wohnortnahe Nahversorgung” der ortsanséssigen
Bevolkerung erfiillt werden kénnen, miissen diese Vorhabenstandorte zumindest in
rdumlichem und funktionalem Zusammenhang mit angrenzender Wohnbebauung
stehen. Vorhabenstandorte in Gewerbegebieten abseits von Wohnbebauung kénnen
diese Aufgabe nicht erfiillen. Demgegeniiber kann bei Vorhabenstandorten in
Gewerbegebieten, die an Wohnbebauung angrenzen, der rédumliche und funktionale
Zusammenhang zu der umliegenden Wohnbebauung gegeben sein. Eine weitere
Funktion von integrierten Versorgungsstandorten ist die Stabilisierung von Siedlungs-
strukturen. Auch die geforderte Einbindung des Vorhabenstandortes in das Netz des
Offentlichen Personennahverkehrs, welcher zur nachhaltigen Tragfdhigkeit der
vorhandenen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen mafgeblich beitrégt, zielt in
diese Richtung. Zusammenfassend ldsst sich sagen, je umfassender und kompakter
der rdumliche Zusammenhang des Vorhabenstandortes mit Wohnbebauung ist,
desto gréfSer sind die wechselseitigen Stabilisierungseffekte zwischen Vorhaben-
standort und Siedlungskérper

5.23 Welche Anforderungen bestehen an eine ,stédtebauliche Konzeption“?

Die Begriindung zum LROP nennt die wesentlichen Mindestanforderungen, die eine
stddtebauliche Konzeption erfiillen muss. Nach Durchfiihrung eines Beteiligungs- und
Abstimmungsverfahren muss die Konzeption verbindlich werden, d. h. in der Regel
von einem Vertretungsorgan der Gemeinde beschlossen geworden sein. Die
Konzeption hat sich in jedem Fall auch qualifiziert mit den Fragen auseinander zu
setzen,

e inwiefern im Zentralen Ort die Gefahr von Versorgungsdefiziten besteht, die

nicht in der Innenstadt/ Ortsmitte bzw. im Rahmen der wohnortnahen Nah-
versorgung gedeckt werden kénnen und
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e welche Auswirkungen Vorhaben an den Standorten, fiir die die Ausnahme-
regelung in Anspruch genommen werden soll, auf die stddtebauliche Situation
und die Versorgungsstrukturen in der Innenstadt/Ortsmitte haben.

Somit wird eine ausschlieflich auf das Ansiedlungsvorhaben beschrinkte Bauleit-
planung den Anforderungen an eine verbindliche stddtebauliche Konzeption nicht
gerecht. Erforderlich ist vielmehr eine gesamtstddtische bzw. in gréfSeren Stédten
stadtteilbezogene Betrachtung und Bewertung der Versorgungsstrukturen, um alle
stddtebaulich relevanten Umsténde des jeweiligen Einzelfalls in den Blick zu nehmen.
Auch die notwendige Frage nach potenziellen Standortalternativen soll in diesem
Kontext ihre Beantwortung finden. Hier drdngt sich die Erarbeitung und Weiter-
entwicklung kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte auf. Geeignete
Standorte, an denen die Ausnahmeregelung zur Anwendung kommen soll, kénnen in
diesen Konzepten als Standortkategorie unterhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche eingefiihrt werden.

5.24 Welche Anforderungen bestehen hinsichtlich des Nachweises, dass eine
Ansiedlung in stédtebaulich integrierter Lage ,nicht méglich”ist?

Die LROP-Verordnung nennt als Voraussetzung fiir die Anwendungsméglichkeit der
Ausnahmeregelung, dass eine Ansiedlung in den stddtebaulich integrierten Lagen
aus stédtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist. Die hierzu
exemplarisch aufgefiihrten Griinde (Erhalt gewachsener baulicher Strukturen,
Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild und verkehrliche Griinde)
verdeutlichen, dass ausschliefilich tatsdchliche Umstdnde mit besonderem stddte-
baulichem Gewicht die Anwendung dieser Ausnahmeregelung begriinden kénnen.
Zundchst hat die Gemeinde zu kldren, inwiefern im Zentralen Ort die Gefahr von
Defiziten in der Versorgung mit periodischen Sortimenten besteht, die nicht in der
Innenstadt/Ortsmitte bzw. im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung gedeckt
werden kann (siehe Frage 5.23). Diese Auseinandersetzung hilft bei der Feststellung,
welche Betriebsgréfien zur Erfiillung des zentralértlichen Versorgungsauftrages mit
periodischen Sortimenten (berhaupt erforderlich erscheinen. Mit einem fiir die
ermittelte Versorgungsnotwendigkeit offensichtlich weit (iberdimensionierten Einzel-
handelsgrofiprojekt kann nicht der Nachweis gefiihrt werden, dass in der
stéddtebaulich integrierten Lage keine Ansiedlung méglich ist. Es ist nachvollziehbar
zu belegen, dass innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen weder geeignete
Bestandsfldchen (Grundstiicke/Baullicken) noch potenziell entwickelbare Fldchen
(Aufkauf/Abriss von Bestandsimmobilien) weder aktuell noch auf absehbare Zeit
verfligbar sind. Hilfreich ist hierfiir die Fiihrung eines Bauliickenkatasters. Es gehéren
ggf. auch Aussagen dazu, ob und wann Gesprdche mit Grundstiickeigentimern
gefihrt wurden und mit welchem Ergebnis. Auch die Option eines partiellen Abrisses
und Neubaus ist im Einzelfall mitzudenken, wenn auf dieser Basis ein Standort in
stddtebaulich integrierter Lage entwickelbar wére

5.27 Kann die Ausnahmeregelung auch dann angewendet werden, wenn der
entsprechende Regionalplan noch keine zentralen Siedlungsgebiete festlegt?
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Die Anwendbarkeit der Ausnahmeregelung und damit die M©bglichkeit einer
Ansiedlung kénnen auch bei noch nicht férmlich erfolgter réumlicher Festlegung der
Zentralen Orte als zentrale Siedlungsgebiete méglich sein. Voraussetzung ist, dass
durch die untere Landesplanungsbehdrde eine Konkretisierung des zentralen
Siedlungsgebietes anhand der in der geltenden LROP- Begriindung genannten
Abgrenzungskriterien vorgenommen wird”

(Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 LROP 2017, S. 54 ff. — Hervorhebungen durch die
Bearbeiter).

Nds. OVG, Beschl. v. 29.04.2021 - 1 MN 154/20

Das Niedersachsische OVG hat in seinem Beschluss vom 29.04.2021 strenge
Anforderungen fur Ausnahmen vom Integrationsgebot nach Abschnitt 2.3 Ziffer 5 Satz 3
LROP formuliert. Zur Unméglichkeit der Vorhabenansiedlung in stddtebaulich integrierter
Lage flhrt es aus:

,Von der Ausnahmevorschrift darf nur Gebrauch gemacht werden, wenn eine
Ansiedlung in bzw. in réumlich-funktionalem Zusammenhang mit einem Zentrum aus
im Einzelnen genannten Griinden nicht méglich ist.

Es geniigt daher nicht, dass eine Ansiedlung in stéddtebaulich integrierter Lage aus
Sicht der planenden Gemeinde oder gar nur des ansiedlungswilligen Unternehmens
Nachteile aufweist oder sich ein nicht integrierter Standort in bestimmter Hinsicht als
glnstiger, vor allem wirtschaftlich attraktiver darstellt. Erst die Unmdéglichkeit der
Ansiedlung im Zentrum bzw. in rédumlich-funktionalem Zusammenhang mit einem
solchen, und zwar aus stédtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, eréffnet
der planenden Gemeinde die Option, auch stédtebaulich nicht integrierte Standorte
in ihre Betrachtung einzubeziehen.

Will eine Gemeinde von der Ausnahmevorschrift Gebrauch machen, obliegt ihr die
Darlegungs- und Begriindungslast. Sie muss die tatsdchlichen Rahmenbedingungen
einer Ansiedlung in stéddtebaulich integrierter Lage sorgfiltig ermitteln und nach-
weisen, dass diese Rahmenbedingungen eine Ansiedlung bei objektiver Betrachtung
nicht gestatten. Um dem Charakter einer Ausnahmevorschrift gerecht zu werden,
sind an Ermittlung und Nachweis der Unmdglichkeit strenge Anforderungen zu
stellen. Die vom Niedersdchsischen Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz im September 2017 herausgegebene Arbeitshilfe zum Abschnitt
2.3, Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP beschreibt
die geltenden Anforderungen unter Nr. 5.24 (S. 55) wie folgt:

,Es ist nachvollziehbar zu belegen, dass innerhalb der stddtebaulich
integrierten Lagen weder geeignete Bestandsfldchen (Grundstiicke/
Baulticken) noch potenziell entwickelbare Fldchen (Aufkauf/Abriss von
Bestandsimmobilien) weder aktuell noch auf absehbare Zeit verfiighar
sind. Hilfreich ist hierfiir die Fihrung eines Bauliickenkatasters. Es
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1)

2)

gehdren ggf. auch Aussagen dazu, ob und wann Gesprdche mit
Grundsttickeigentiimern gefiihrt wurden und mit welchem Ergebnis.
Auch die Option eines partiellen Abrisses und Neubaus ist im Einzelfall
mitzudenken, wenn auf dieser Basis ein Standort in stddtebaulich
integrierter Lage entwickelbar wdre.”

Von den Gemeinden sind Tatkraft, Kreativitdt und Phantasie gefordert, um eine
Ansiedlung innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zu ermdglichen; ihre
Aufgabe ist es, ihre zentralen Versorgungsbereiche lebensfihig zu erhalten und zu
stdrken. Nur wenn alle Versuche gescheitert sind oder aufgrund objektiver beleg-
barer Umsténde von vornherein keinen Erfolg versprechen, darf ausnahmsweise in
eine nicht integrierte Lage ausgewichen werden. Ob diese Anforderungen erflillt sind,
unterliegt voller gerichtlicher Uberpriifung.”

Vorliegen der Ausnahmevoraussetzungen

Vor diesem Hintergrund ist duRerst zweifelhaft, ob hier diesen strengen Anforderungen an
die Anwendbarkeit der Ausnahmeregelung entsprochen werden kann.

EinzelhandelsgroBprojekt mit 90 % periodischem Sortiment

Das Einzelhandelsvorhaben (aktiv & irma) ist mit einer geplanten Verkaufsfliche von
ca.2.380 m? ein EinzelhandelsgroBprojekt, dessen Sortiment als Lebensmittel-
vollsortimenter mindestens zu 90 % aus periodischem Sortiment besteht.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren (Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 7
LROP). Aperiodische Sortimente sind hingegen Sortimente mit mittel- bis langfristigem
Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushalts-
waren oder Mobel (Satz 8).

Auf Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes

Ausweislich der Begrindung zum LROP mussen die Grinde, die die Ausnahme
rechtfertigen, auf einer verbindlichen stddtebaulichen Konzeption beruhen, die im
Rahmen eines Beteiligungs- und Abstimmungsprozesses unter Einbeziehung anderer
Trager offentlicher Belange sowie ggf. der Offentlichkeit und der Nachbargemeinden/-
stadte zustande gekommen ist (z.B. gemeindliches Einzelhandelskonzept, Stadt-
entwicklungskonzept oder Flachennutzungsplan).

Diese Konzeption muss sodann laut der Begrindung zum LROP folgende Aspekte
mitbericksichtigen:
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e Ziele und Leitvorstellungen der Raumordnung zur flachendeckenden Versorgung der
Bevdlkerung durch Zentrale Orte;

e Schutz vorhandener stddtebaulich integrierter Lagen;

e Gefahr und Umfang eines Versorgungsdefizits im Zentralen Ort, das nicht in der
Innenstadt/Ortsmitte bzw. im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung gedeckt
werden kann;

e Auswirkungen des Bauvorhabens an auf die stadtebauliche Situation und die
Versorgungsstrukturen in der Innenstadt/Ortsmitte.

Erganzend hierzu verlangt die Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 LROP:
e Auseinandersetzung mit potenziellen Standortalternativen;

e Gesamtstadtische Betrachtung und Bewertung der Versorgungsstrukturen, um alle
stadtebaulich relevanten Umstdnde des jeweiligen Einzelfalls zu Gberblicken.

Eine ausschlieRlich auf das Ansiedlungsvorhaben beschrankte Bauleitplanung wird den
Anforderungen an eine verbindliche stadtebauliche Konzeption jedenfalls laut der Arbeits-
hilfe nicht gerecht werden.

Diese umfangreichen Anforderungen an das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept
sind ohne Uberarbeitung des Einzelhandelskonzepts nicht denkbar. Dariiber hinaus fordert
die Arbeitshilfe (wenn auch rechtlich unverbindlich) fur diesen Fall, dass das Einzel-
handelskonzept in einem partizipatorischen Verfahren unter Beteiligung von Offentlichkeit
und Tragern offentlicher Belange, insbesondere auch der Nachbargemeinden erstellt wird.

Geeignete Standorte flr die Anwendung der Ausnahmeregelung kdnnten entsprechend im
neuen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rastede als Standortkategorie unterhalb der
zentralen Versorgungsbereiche eingeflhrt werden (vgl. Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 LROP,
Ziffer 5.23,S. 54 f.).

Unmoglichkeit der Vorhabenansiedlung in stadtebaulich integrierter Lage

Die Ausnahmereglung ist aulerdem nur anwendbar, wenn eine Ansiedlung in den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Ricksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Grinden nicht moglich
ist.
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Dies ist laut der Begrindung zum LROP insbesondere bei historischen Altstadten, bei enger
Bebauung, geringer Flachenverfligbarkeit oder anderen unglnstigen baulichen Gegeben-
heiten anzunehmen.

Diese exemplarisch aufgefiihrten Grinde sollen verdeutlichen, dass ausschlieflich
tatsachliche Umstande mit besonderem stadtebaulichem Gewicht die Anwendung dieser
Ausnahmeregelung begrinden koénnen. Die Auseinandersetzung mit dem Nah-
versorgungsdefizit helfe bei der Feststellung, welche BetriebsgroRen zur Erflllung des
zentralortlichen Versorgungsauftrages mit periodischen Sortimenten (berhaupt
erforderlich erscheinen (vgl. Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 LROP, Ziffer 5.24, S. 54 f.).

Das Niedersachsische OVG hat in seinem Beschluss vom 29.04.2021 die Relevanz der in der
Arbeitshilfe dargestellten Anforderungen an den Prifungsumfang der Gemeinde mit Blick
auf die Unmoglichkeit der Ansiedlung im Zentrum unterstrichen. Die Anforderungen seien:

e Die Gemeinde muss belegen, dass innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
weder geeignete Bestandsflichen (Grundstlicke/Bauliicken) noch potenziell
entwickelbare Flachen (Aufkauf/Abriss von Bestandsimmobilien) weder aktuell noch
auf absehbare Zeit verfiighar sind (ggf. durch Baullickenkataster nachzuweisen);

e FEs soll dargelegt werden, ob und wann etwaige Gesprache mit Grundstlcks-
eigentimern geflihrt wurden und mit welchem Ergebnis;

e Die Optionen eines partiellen Abrisses und Neubaus sind im Einzelfall mitzudenken,
wenn auf dieser Basis ein Standort in stadtebaulich integrierter Lage entwickelbar
ware.

Die Gemeinde tragt nach der Rechtsprechung des OVG die volle Darlegungs- und
Begrindungslast fir den Nachweis, dass die stadtebaulichen oder siedlungsstrukturelle
Rahmenbedingungen eine Ansiedlung bei objektiver Betrachtung nicht gestatten. Etwaige
sich aus der Ansiedlung in stddtebaulich integrierter Lage aus Sicht der planenden
Gemeinde oder des ansiedlungswilligen Unternehmens ergebende Nachteile oder rein
wirtschaftliche Aspekte sind flr die Anwendung der Ausnahmeregelung nicht ausreichend,
da erst die Unmoglichkeit der Ansiedlung an einem integrierten Standort die Option der
Ausnahmeregelung ertffne. Erst wenn alle Versuche gescheitert seien oder aufgrund
objektiver belegbarer Umstdnde von vornherein keinen Erfolg versprachen, dirfe
ausnahmsweise in eine nicht integrierte Lage ausgewichen werden. Das Vorliegen dieser
strengen Anforderungen unterliegt der vollen gerichtlichen Uberpriifung.

Im Ergebnis stellt das Niedersdchsische OVG &duRerst strenge Anforderungen an den
Prifungsumfang der Gemeinden, wenn diese die Ausnahmeregelungen anwenden
mochten. Es erscheint sehr zweifelhaft, ob nach diesem Malistab der Nachweis gelingen
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b)

kann, dass die Gemeinde alles versucht habe, das Bauvorhaben an einem integrierten
Standort anzusiedeln. Jedenfalls bedirfe eine auf dieser Ausnahme beruhende Bauleit-
planung eines sehr hohen Begrindungs- und Beweisaufwandes, der voll gerichtlich
Uberprifbar ware. Mithin ist die Anwendung der Ausnahme aus Abschnitt 2.3 Ziffer 05
Satz 3 LROP mit erheblichen Risiken verbunden.

Zwischenergebnis

Zusammenfassend ist die Anwendung der Nahversorgungsausnahme aus Abschnitt 2.3
Ziffer 05 Satz 3 LROP mit erheblichen Risiken und Ungewissheiten verbunden.
Insbesondere mit Blick auf die weitgreifenden und strengen Prifungs- und Beweis-
anforderungen der Gemeinde hinsichtlich der Unmoglichkeit einer Ansiedlung des Bau-
vorhabens in einer integrierten Lage und die vollstindige gerichtliche Uberprifbarkeit
dieser Ausnahmevoraussetzung erscheint es nicht ratsam, eine Bauleitplanung fur das
Ansiedlungsvorhaben auf diese Ausnahme zu stltzen.

Abschnitt 2.3 Ziffer 10 Satz 1 als Ausnahme vom Integrationsgebot

Abweichend von den Ziffern 03 bis 05 (Kongruenz-, Konzentrations- und Integrationsgebot)
sind laut dem Ziel aus Abschnitt 2.3 Ziffer 10 Satz 1 LROP neue EinzelhandelsgroBprojekte,
deren Sortimente auf mindestens 90 % der Verkaufsflache periodische Sortimente sind,
auch zulassig, wenn

e sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm als
Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung festgelegt sind,

e sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrach-
tigungsverbot) entsprechen,

e sie im raumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohn-
bebauung liegen und

e ihrjeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4 nicht
Uberschreitet.

Vorliegend scheitert die Anwendbarkeit der Ausnahme bereits an dem Umstand, dass in
dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland aus dem Jahr 1996
keine Standorte mit herausgehobener Bedeutung flr die Nahversorgung festgelegt sind.
Die Vorgaben des LROP damit einer Ausnahmeanwendung entgegen, solange nicht die
erforderlichen RROP-Festsetzungen in Kraft getreten sind (Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3
LROP, Ziffer 8.20, S. 79).

Seite 14 von 20



Festlegung eines neuen zentralen Versorgungsbereichs

Die Gemeinde Rastede konnte das Vorhabengrundstiick im neuen EHK als zentralen
Versorgungsbereich ausweisen, um dem Integrationsgebot Rechnung zu tragen.

Als zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu
verstehen, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7/07).
Solche zentralen Versorgungsgebiete konnen u.a. in einem von der Gemeinde be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzept, wie z. B. einem Einzelhandelskonzept,
oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planungi.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB festgesetzt werden (Séfker/Runkel, inErnst/Zinkahn/Bielenberg, 146. EL April 2022,
BauGB § 1 Rn. 130a; Gierke, in: Briigelmann, 123. EL Juli 2022, BauGB § 1 Rn. 641).

Die Planungshoheit der Gemeinden bei der Erstellung von Einzelhandelskonzepten ist
duRerst weitgehend, sodass die Gemeinde Rastede das Vorhabengrundstick grundsatzlich
als zentralen Versorgungsbereich ausweisen kann. Dabei ist jedoch zu beachten, dass das
Einzelhandelskonzept nachvollziehbar, in sich schlissig und widerspruchsfrei sein muss,
um einer gerichtlichen Prifung standzuhalten. Entsprechend sollte die Planung des neu zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereichs bereits derart konkret sein, dass die Aus-
weisung des Vorhabengrundstlicks als zentraler Versorgungsbereich auf ,sachgerechten
Prognosen beruht”. Keinesfalls ist eine Gemeinde bei der Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche darauf beschrankt, den vorhandenen Bestand ,nachzuzeichnen”. Auch
wenn das niedersdchsische LROP (anders als etwa der LEP NRW) nicht ausdriicklich von
»geplanten zentralen Versorgungsbereichen” spricht, ist es doch originare Aufgabe der
Gemeinden, vorausschauend planerisch aktiv zu werden und kinftige Ansiedlungen zu
steuern.

Auch die rechtlich unverbindliche Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 LROP, die vertiefte
Erlauterungen zur Anwendung der LROP-Festlegungen enthélt, besagt, dass die Festlegung
von Lage und Funktion zentraler Versorgungsbereiche kommunale Aufgabe ist und dass
den Gemeinden grundsatzlich die Moglichkeit zusteht, einen solchen zentralen Ver-
sorgungsbereich zu planen und zu entwickeln (Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 LROP, S. 49
Abschnitt 5.12 und S. 50 Abschnitt 5.13). Dabei umfasst die planerische Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche sowohl die rdaumliche Abgrenzung als auch die
Beschreibung der Funktion und damit verbundener stadtebaulicher Ziele (Arbeitshilfe zu
Abschnitt 2.3 LROP, S. 49 Abschnitt 5.12). Bei der Planung oder Darstellung eines zentralen
Versorgungsbereiches missen die elementaren Grundsatze der Planung beachtet werden,
namentlich eine hinreichende Schlissigkeit, eine nachvollziehbare Begriindung sowie
plausible und widerspruchsfreie Darstellungen (Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 LROP, S. 50,
Abschnitte 5.13 und 5.14).

Seite 15 von 20



Far die Beurteilung, ob ein Bereich eine integrierte Lage bildet, bedarf es nach der
Arbeitshilfe einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gegeben-
heiten, einschlielRlich der Planungsziele sowie einer nachvollziehbaren Darlegung dieser.
Dies setzt entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten der tatsachlichen Gegebenheiten
voraus. Gerade bei der Entwicklung neuer zentraler Versorgungsbereiche ist darlber
hinaus eine Abwagung darlber vorzunehmen, welche Beziehung und ,Arbeitsteilung” zu
bereits bestehenden integrierten Versorgungsstandorten erfolgen soll (Arbeitshilfe zu
Abschnitt 2.3 LROP, S. 50, Abschnitt 5.13). Die Vorgaben des LROP 2017 sehen fir einen
neuen zentralen Versorgungsbereich neben der Ansiedlung von Versorgungseinrichtungen
auch zwingend die Ansiedlung von Wohnnutzungen vor (Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3
LROP, S. 47. Ziff. 5.8). Erforderlich ist auRerdem eine (auch) fulRlaufige Erreichbarkeit aus
Wohngebieten.

Demzufolge sind folgende Aspekte konkret bei der Planung bericksichtigen:

e Plane zur Mischnutzungen: Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungen und
gastronomische Angebote;

e Plane zur Schaffung einer integrierten Lage;
e Plane zur Anbindung an den OPNV;

e Konkrete Darstellung der tatsachlichen Gegebenheiten und Entwicklungs-
moglichkeiten;

e Hinreichend konkrete Planung, in der die verschiedenen Versorgungszentren
raumlich und ihrer Funktion nach moglichst genau festgelegt sind;

e Abwdgung darlber, welche Beziehung und ,Arbeitsteilung” zu bereits bestehenden
integrierten Versorgungsstandorten entstehen soll;

e Benennung der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente;

e Nachvollziehbare und schlissige Begriindung sowie plausible und widerspruchsfreie
Darstellungen.

Bewertung Planvorhaben am Vorhabenstandort

Der uns vorliegende Bebauungsvorschlag ,Zentraler Versorgungsbereich Rasteder Tor”
erflllt nach unserem Daflrhalten die Anforderungen an einen Zentralen Versorgungs-
bereich. Neben dem geplanten grol¥flachigen Lebensmittelmarkt und dem Gartencenter
sollen Gastronomieangebote, Dienstleistungen (Arzte, Yoga, Frisiersalon, Schliisseldienst),
Wohnungen sowie eine Kita angesiedelt werden. Bereits jetzt ist eine rdumliche Nahe zur
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ii)

Wohnbebauung vorhanden. Angesichts der geplanten Wohnungen am Vorhabenstandort
ist eine fuRlaufige Erreichbarkeit gegeben und ein Bezug zu substanzieller Wohnbebauung
vorhanden. Ebenso existiert bereits eine OPNV-Anbindung im niheren Umfeld sowie
unmittelbar am Vorhabenstandort.

Demnach kénnte das Vorhabengrundsttck als zentraler Versorgungsbereich und damit als
Teil einer integrierten Lage ausgewiesen werden, obwohl die faktischen Gegebenheiten
die Einordnung als zentraler Versorgungsbereich aktuell noch nicht hergeben. Auf diese
Weise entsprache der Vorhabenstandort dem Integrationsgebot, sodass das Vorhaben
realisiert werden kdnnte.

Im Entwurf des EHK Rastede 2023 wird der Standort jedoch bislang nicht als ZVB
ausgewiesen. Der Vorhabenstandort wird dort wie folgt charakterisiert:

,Er fligt sich in wesentliche Wohnsiedlungsbereiche ein und ist perspektivisch auch
aus dem rdumlich derzeit nicht nahversorgten siidlichen Stadtgebiet (Hankhausen 1)
gut erreichbar.” (S. 100).

Demnach handelt es sich auch nach Ansicht der Gutachter um einen
nahversorgungsrelevanten Standort. Weiter heilst es im Entwurf:

,Eine weitere Versorgungsliicke besteht siidéstlich von Rewe und Lidl an der
Oldenburger Strafse.” (S. 53).

Der Vorhabenstandort hat das Potenzial, die rdumliche Nahversorgung im sidlichen
Gemeindegebiet zu optimieren.

Im Ergebnis liegen danach die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines ZVB unter
Bericksichtigung des Bebauungsvorschlags ,Zentraler Versorgungsbereich Rasteder Tor”
vor. Dem vorliegenden Entwurf des EHK 2023 wurde augenscheinlich ausschliefRlich die
geplante Ansiedlung des aktiv & irma Marktes zugrunde gelegt, nicht jedoch das Gesamt-
konzept des Bebauungsvorschlags ,Zentraler Versorgungsbereich Rasteder Tor”.

Sofern die Gemeinde den Bebauungsvorschlag realisieren mochte, hat sie die
Moglichkeit, die Voraussetzungen fiir das Vorhaben durch die Ausweisung eines ZVB auf
Grundlage der konkreten Planung zu schaffen.

Bewertung vorgeschlagenes NVZ Oldenburger StraBe

In dem bereits vorliegenden Entwurf des EHK 2023 wird etwas nordlich des
Vorhabenstandortes bereits ein neuer ZVB (als Nahversorgungszentrum) im Bereich eines
Rewe und Lidl-Marktes vorgeschlagen. Beide Markte planen ihre Verkaufsflichen zu
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erweitern. Der Entwurf des EHK 2023 spricht sich gegen die Ansiedlung des geplanten
aktiv & irma aus und fihrt u. a. folgende Argumentation an:

,Zugleich ist wenige Meter entfernt seit vielen Jahren ein Verbundstandort von Rewe
und Lidl verortet, der gut in den Képfen der Einwohner verankert ist und als zentraler
Versorgungsbereich dem besonderen Schutz vor Wettbewerb unterliegen soll.
Erweiterungsbedarfe wurden dort zudem bekundet.”

Aus unserer Sicht sprechen allerdings gewichtige Argumente gegen den im Entwurf des
EHK 2023 vorgeschlagenen ZVB am Standort von Lidl und Rewe.

Im EHK 2015 werden die Standorte von Rewe und Lidl noch als ,solitare
Nahversorgungsstandorte” eingeordnet. Begriindet wird dies wie folgt:

,Hierbei handelt es sich um Standorte von einem oder zwei Lebensmittel-
nahversorgern (Lebensmitteldiscount oder -vollsortiment) mit mind. 400 gm
Verkaufsfléche. Sie iibernehmen eine Nahversorgungsfunktion fiir Wohngebiete in
der Umgebung. Jedoch sind die sonstigen Kriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche,
insbesondere die zentrentypische Funktionsvielfalt nicht oder nur zum Teil erfiillt. In
der Gemeinde Rastede betrifft dies aktuell den siidlich der Rasteder Innenstadt im
Kernort ansdssigen Lidl-Discountmarkt und den Rewe-Verbrauchermarkt an der
Oldenburger Strafse” (EHK 2015, S. 27).

Die fur die Ausweisung eines ZVB erforderliche zentrentypische Funktionsvielfalt ist nach
wie vor nicht erfillt. Im EHK-Entwurf 2023 werden als erganzende Nutzungen eine
Tankstelle sowie ein Amazon Hub Locker aufgelistet. Ebenso sind ausweislich des EHK-
Entwurfs 2023 aufgrund der funktionalen Struktur kaum Aufenthaltsqualitdten vorhanden
und es fehlt an einem Branchenmix. Demnach sind die fir die ZVB-Ausweisung
erforderliche Mischnutzungen (Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungen und gastro-
nomische Angebote) nicht erflllt, sodass aufgrund des Bestandes die Ausweisung eines
ZVB nicht den Anforderungen des LROP 2017 entspricht. Anders als fur den
Vorhabenstandort , Rasteder Tor” fehlt es nach unserer Kenntnis fiir den Standort von Lidl
und Rewe auch an einem Bebauungsvorschlag, auf dessen Grundlage die Ausweisung eines
ZVB erfolgen kénnte.

Bei einer Ausweisung des Standortes als ZVB (wahrend eine Ausweisung des
Vorhabenstandortes als ZVB abgelehnt wird) wéare das Einzelhandelskonzept daher nicht
nachvollziehbar, in sich schlissig und widerspruchsfrei und kénnte ggf. einer gerichtlichen
Uberprifung nicht standhalten.
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Weitere Ziele und Grundsatze des LROP

Die Gemeinde Rastede wird im LROP als Mittelzentrum ausgewiesen (Abschnitt 2.2 Ziffer 07
LROP). Die Ansiedlung des aktiv & irma ist als sog. EinzelhandelsgroRprojekt zu qualifizieren,
welches sich gemals dem Ziel aus Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 1 LROP an den folgenden Zielen und

Grundséatzen zu orientieren hat:

a)

b)

Kongruenzgebot

Nach dem Ziel aus Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 2 LROP (Kongruenzgebot grundzentral) darf
in einem Mittelzentrum das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojektes in
Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich als
Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten. Zudem soll nach dem Grundsatz aus
Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 3 LROP in einem Mittelzentrum das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroRprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den malR-
geblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch
mittel- und oberzentral). Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist
gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufRerhalb des
Kongruenzraumes erzielt wiirde (Satz 5). Die Einhaltung des Kongruenzgebotes ist in der
Bauleitplanung durch eine Vertraglichkeitsanalyse nachzuweisen. Ausweislich der uns
vorliegenden Auswirkungsanalyse von Stadt+Handel vom 12.11.2021 stehen sowohl der
geplante aktiv & irma als auch die Umstrukturierung des Gartencenters mit dem
Kongruenzgebot im Einklang (S. 50 f.).

Konzentrationsgebot

Das Zeil der Raumordnung aus Abschnitt 2.3 Ziffer 04 LROP (Konzentrationsgebot) besagt,
dass neue EinzelhandelsgroRprojekte nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig sind. Da im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Ammerland von 1996 keine zentralen Siedlungsgebiete dargestellt sind, ist
nach der Arbeitshilfe zu Abschnitt 2.3 LROP hilfsweise auf die bereits verdffentlichten
Planentwiirfe, in denen — zeichnerisch oder textlich — zentrale Siedlungsgebiete enthalten
sind, einzugehen (Ziffer 4.4, S. 43). Ein solcher Entwurf existiert jedoch nicht, obwohl
bereits im Jahr 2017 Absichten zur Neuaufstellung des RROP bekannt gemacht worden
sind. In solch einem Fall soll ersatzweise eine Stellungnahme der unteren Landes-
planungsbehorde eingeholt werden, die ausgehend von den fir die Abgrenzung von
zentralen Siedlungsgebieten maligeblichen Kriterien, eine Beurteilung vornimmt, ob sich
der Vorhabenstandort innerhalb des Stadt- bzw. Gemeindeteils befindet, der die
Voraussetzungen fir die Festlegung als zentrales Siedlungsgebiet erfillt (Arbeitshilfe zu
Abschnitt 2.3 LROP, Ziffer 4.4, S. 43). Ob das so hilfsweise unterfitterte Konzentrations-
gebot noch ein wirksames und strikt bindendes Ziel der Raumordnung ist, welches
abschlieRend abgewogen sein musste, erscheint rechtlich zweifelhaft. Dies sollte ndher
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c)

d)

gepruft werden, sofern sich kein Konsens mit der Raumordnungsbehérde abzeichnen
sollte, dass das Vorhabengrundstick im zentralen Siedlungsgebiet des Mittelzentrums
Rastede liegt.

Abstimmungsgebot

Im Rahmen des Abstimmungsgebots sind neue EinzelhandelsgroRprojekte interkommunal
abzustimmen (Ziel aus Abschnitt 2.3 Ziffer 07 Satz 1 LROP).

Beeintrachtigungsverbot

Das Ziel aus Abschnitt 2.3 Ziffer 08 Satz 1 LROP normiert, dass ausgeglichene Ver-
sorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung durch neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden dirfen (Beeintrachtigungsverbot). Die Einhaltung des Beeintrdchtigungsverbotes
ist in der Bauleitplanung durch eine fachgutachterlichen Vertraglichkeitsanalyse nach-
zuweisen. Ausweislich der uns vorliegenden Auswirkungsanalyse von Stadt+Handel vom
12.11.2021 sind auch unter Bericksichtigung der geplanten Entwicklung des EDEKA-
Marktes im Erganzungsbereich des ZVB Innenstadt Rastede keine wesentlichen Beein-
trachtigungen der ,ausgeglichene[n] Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
[der] Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und [der] integrierter Versorgungsstandorte
sowie [der] verbrauchernahe[n] Versorgung der Bevolkerung” zu erwarten. Das Vorhaben
steht danach mit dem Beeintrachtigungsverbot in Einklang (S. 52 f.).
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