) 7 1 Gemeinde Wiefelstede
pie A Der Birgermeister
GEMEINDE

2 KirchstraBe 1
WIEfeIS"'ede 26215 Wiefelstede

Telefon zentral 04402/965-0
Gemeinde Wiefelstede - Kirchstr. 1 - 26215 Wiefelstede Telefax zentral 04402/965199
Email zentral info@wiefelstede.de

Fachbereich 111 - Bauen und Planen

AI’_] dle lhr(e) Ansprechpartner(in)

Mitglieder Herr Quathamer

des Bau- und Umweltausschusses Durchwa 044021965161

der Gemeinde Wiefelstede E-Mail bauenundplanen@wiefelstede.de
Wiefelstede, 28.01.2016

nachrichtlich an alle Gbrigen Ratsmitglieder

Sehr geehrte Damen und Herren,

die nachste offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses findet
am

Montag, 08.02.2016, um 17:00 Uhr,

im Ratssaal des Rathauses, Kirchstralle 1, 26215 Wiefelstede, statt.

TAGESORDNUNG:
Offentlicher Teil
1 Eroffnung der 6ffentlichen Sitzung und BegriBung
2 Feststellung der ordnungsgemafRen Ladung und der anwesenden Mitglieder
3 Feststellung der Beschlussfahigkeit
4 Feststellung der Tagesordnung und der dazu vorliegenden Antrége
5 Beschlussfassung tber die Behandlung in nichtéffentlicher Sitzung
6 Einwohnerfragestunde
7 Genehmigung der Niederschrift vom 09.11.2015
8 Errichtung eines Fahrstuhls im Gebdude | der Oberschule Wiefelstede

hier: Vorstellung der Ausfuhrungsplanung
Vorlage: B/0527/2016

Anl.S.4-5
Offnungszeiten Rathaus: Bankverbindungen: IBAN BIC
montags - freitags von 08:30 - 12:00 Uhr; LzO Rastede DE22 2805 0100 0043 3200 50 BRLADE21LZO
donnerstags 14:00 - 17:30 Uhr Raiffeisenbank Wiefelstede DE33 2806 0228 0100 0012 00 GENODEF10L2
zusétzliche Offnungszeiten Biirgerbiiro OLB Wiefelstede DE29 2802 0050 1681 7215 00 OLBODEH2XXX
samstags von 10:00 — 12:00 Uhr
Weitere Termine flr Birgerbiro und Rathaus Internet: Glaubiger-1D:

nach Vereinbarung http://www.wiefelstede.de DE7822200000081306
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Sanierung der Schulkiche in der Grundschule Metjendorf
hier: Vorstellung der Ausfiihrungsplanung
Vorlage: B/0526/2016
Anl.S.6-7

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Verbrauchermarkt Wiefelstede -
Hauptstrae";
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung
gleichzeitig mit der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Vorlage: B/0519/2016
Anl. S. 8- 67

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 "Mihlengrund";
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung
gleichzeitig mit der Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Vorlage: B/0520/2016
Anl. S. 68 - 88

Evtl. Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die Flache "An der Béke" in Wiefelstede
Vorlage: B/0525/2016
Anl. S. 89 -96

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 143 "Wiefelstede - Gashochdruckprufstand”;
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behdérdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/0521/2016
Anl. S. 97 - 118

112. Anderung des Flidchennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 143);
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/0522/2016
Anl. S. 119 - 121

Evtl. Aufstellung eines Bebauungsplanes fur ein Wohngebiet in Bokel
Vorlage: B/0524/2016
Anl. S. 122 - 124

Aufstellung einer AulRenbereichssatzung fir Spohle, Im Winkel;
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung
gleichzeitig mit der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Vorlage: B/0532/2016
Anl. S. 125 - 148
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Evtl. Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 142 "Wiefelstede-Nord"
Vorlage: B/0515/2016
Anl. S. 149 - 157

Fortschreibung der Entwicklungsstudie fir den Bereich Metjendorf-Heidkamp-
Ofenerfeld
Vorlage: B/0511/2015

Anl. S. 158 - 167

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 103 | "Metjendorf, Am Ostkamp - Erweiterung";
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/0517/2016
Anl. S. 168 - 174

110. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 103 1);
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behordenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung
Vorlage: B/0518/2016
Anl. S. 175 - 177

Einwohnerfragestunde
Anfragen und Anregungen

Schlielung der 6ffentlichen Sitzung

Um Teilnahme an der Sitzung wird gebeten.

Mit freundlichen GrifRRen

Pieper



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 13.01.2016
Der BlUrgermeister

Fachdienst Gebdudemanagement

Sachbearbeiter/in: Silke Radtke

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0527/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Errichtung eines Fahrstuhls im Gebaude | der Oberschule Wiefelstede
hier: Vorstellung der Ausfiihrungsplanung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Im Zuge der InklusionsmaRnahmen in den Schulen wurden im Haushalt 2016 entsprechende
Haushaltsmittel fur die Errichtung eines Fahrstuhls im Gebéude | der Oberschule Wiefelstede
eingeplant. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 07.12.2016 (ber die Beratung des
Haushalts 2016 den entsprechenden Mittelanmeldungen hierfur unter Vorbehalt der
Finanzierbarkeit zugestimmt.

Mit den Planungsleistungen wird das Ingenieurbiro Georg Martens, Westerstede-Ocholt
beauftragt.
Herr Martens wird in der Sitzung die Ausfiihrungsplanung einschliel3lich Kostenberechnung
vorstellen.

Finanzierung:

Im Finanzhaushalt des Gebdudemanagements stehen bei der Oberschule Wiefelstede fir die
Errichtung eines Fahrstuhl im Gebdude I 137.500,00 € zur Verfiigung.

(Kostenstelle 30120, Kostentrager 111502, bilanz.  Zugangskonto 0710002,
Investitionsnummer 15.0007)

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede nimmt die Ausfiihrungsplanung
einschlie3lich Kostenberechnung zur Kenntnis.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Hochbauarbeiten gemdR den Vergaberichtlinien
auszuschreiben.




Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Sachbearbeiter/in

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/0527/2016 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 13.01.2016
Der BlUrgermeister

Fachdienst Gebdudemanagement

Sachbearbeiter/in: Silke Radtke

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0526/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Sanierung der Schulktiche in der Grundschule Metjendorf
hier: Vorstellung der Ausfiihrungsplanung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Im Rahmen der Mittelanmeldungen fiir den Haushalt 2016 wurden u.a. Haushaltsmittel fir
die Sanierung der Schulkiiche in der Grundschule Metjendorf in Hohe von 93.500,00 €
angemeldet. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 07.12.2015 im Zuge der Beratung uber
die Mittelanmeldungen fur den Haushalt 2016 der MalRnahme unter Vorbehalt der
Finanzierbarkeit zugestimmt. Entsprechende Haushaltsmittel stehen im Haushalt 2016 hierftr
zur Verfligung.

Geplant ist, die vorhandene Kiiche aus dem Jahre 1965 auszubauen und gegen eine neue, die
vom Forderverein der Grundschule Metjendorf mitfinanziert wird, zu ersetzen. Des Weiteren
sollen die Elektro- und Sanitérinstallationen erneuert und umgelegt werden, da die
Kichenblocke an neuen Standorten aufgestellt werden sollen. Die angrenzenden Raume wie
Essensraum und Flurbereiche sollen ebenfalls saniert werden. In diesem Zuge ist auch
geplant, die alte Klinkerfassade, welche aus durchgehenden Betonbalken und
Klinkermauerwerk besteht, durch eine neue VVormauerschale aus Klinker mit Kernddmmung
und neuen Fenstern zu sanieren. Nahere Einzelheiten hierzu werden in der Sitzung durch
Herrn FDL Buschmann dargestellt und erléutert.

Finanzierung:

Im Haushalt des Geb&dudemanagements stehen bei der Grundschule Metjendorf als Aufwand
fiir die Sanierung der Schulkiiche 93.500,00 € zur Verfiigung.

(Kostenstelle 30122, Kostentrager 111502, Sachkonto 4211000)

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede nimmt die Ausfuhrungsplanung
einschlieBlich Kostenberechnung zur Kenntnis.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Hochbauarbeiten gemal Vergaberichtlinien
auszuschreiben.




Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Sachbearbeiter/in

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter

B/0526/2016 Seite 2 von 2



Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 11.01.2016
Der BlUrgermeister

Fachdienst Bauverwaltung

Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0519/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 'Verbrauchermarkt Wiefelstede -
Hauptstralle™;
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung Uber die Durchfuhrung der offentlichen Auslegung
gleichzeitig mit der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 offentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Eigentiimer des Gebdudes Hauptstralie 49 B/C/D, Wiefelstede, Herr Markus Ibendorf, hat
die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 beantragt, um dem dortigen Verbrauchermarkt
eine Erweiterung durch die Umnutzung des ehemaligen Postzustellstiitzpunktes zu einer
Ladenflache zu ermdglichen.

Der Netto-Markt befindet sich aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Wiefelstede stellt deshalb zu der geplanten
Erweiterung des Netto-Marktes fest, dass diese kritisch betrachtet werden sollte. Der
Antragsteller hat daher die Auswirkungen der geplanten Erweiterung durch das Biro
MR Consultants, Neumdinster, Gberprifen lassen. In dem Gutachten wurde die Vertraglichkeit
der VergroRerung des Marktes um 220 m? Verkaufsflache festgestellt (siehe Anlage).
Negative Auswirkungen stédtebaulicher Art konnen ausgeschlossen werden. Die
Auswirkungsanalyse ist bereits in der Sitzung des Verwaltungsausschusses am 12.10.2015
vorgestellt worden (Vorlage B/0446/2015).

Fir das Vorhaben liegt zudem bereits ein positiver Bauvorbescheid des Landkreises vor mit
der aufschiebenden Bedingung, dass die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 124 hinsichtlich
der Verkaufsflachenzahl entsprechend andert.



Da es sich hier um eine Malinahme derglnnenentwicklung handelt, kann fir dieses
Bauleitplanverfahren das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt werden.
Dieses Verfahren beinhaltet im Gegensatz zum Normalverfahren die Mdglichkeit nur eines
Verfahrensschrittes zur Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit. Angesichts einer voraussichtlich nur geringfiigigen Betroffenheit
wesentlicher offentlicher und/oder privater Belange sollte von dieser Mdglichkeit Gebrauch
gemacht werden. Auf eine friihzeitige Offentlichkeitsunterrichtung kann in diesem Fall
verzichtet werden.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 124 wird in der Sitzung vorgestellt.

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

Die Planungskosten werden vom Vorhabentrdger getragen. Hierzu wurde bereits ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliet die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 124
"Verbrauchermarkt Wiefelstede - Hauptstrale” im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB.

b) Weiter beschlielt der Verwaltungsausschuss die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung
gleichzeitig mit der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Anlagen:

- Festsetzungen Entwurf
- Ubersichtsplan

- Begrindung Entwurf

- Wirkungsanalyse

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen

B/0519/2016 Seite 2 von 2



10

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 124

.verbrauchermarkt Wiefelstede, HauptstralRe*

1. Anderung in textlicher Form

im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a BauGB

Ubersichtsplan

Januar 2016 Entwurf Satzung
Escherweg 1 Telefon 0441 97174-0
26121 Oldenburg Telefax 0441 97174-73 B
Postfach 3867 Email info@nwp-ol.de B . Gesellschaft fir
26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de raumliche Planung und
Forschung
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PRAAMBEL

Aufgrund des 81 (3) und des 8 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Wiefelstede die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 als Satzung beschlossen.

1.

Inhalt der Anderung

Die Anderung gilt fur den in der Anlage dargestellten Bereich. Die textliche Festsetzung Nr.1
des Bebauungsplanes Nr. 124 wird durch folgende textliche Festsetzung ersetzt:

1.

11

b)

1.2

3.

Sonstiges Sondergebiet fur den Einzelhandel gemaf § 11 BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet dient zum Zwecke der Errichtung und Nutzungen von
baulichen Anlagen fir einen Lebensmitteleinzelhandel mit Backshop und einer
Dienstleistung.

Allgemein zulassiqg sind:

Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke* mit tiblichen Randsortimenten.

Pro gm Baugrundstiicksflache sind maximal 0,217 gm Verkaufsflache (= max. rd.
1.100 gm VK) zulassig. Beziglich der relevanten Branchen ist die nachfolgende
Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde
Wiefelstede vom (Oktober 2015) zu beachten.

eine Einrichtung flr Dienstleistungen.

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen in den Obergeschossen.

Hinweise

Nahversorgungsrelevante Sortimente (Wiefelsteder Liste)
— Lebensmittel
— Getranke, Spirituosen, Tabak
— Backwaren
— Fleisch, Fleischwaren
— Lebensmittelspezial-, Reformwaren
— Drogerie, Kosmetik, Parfimeriewaren
— Pharmazeutische Artikel
— Sanitatswaren, Orthopadie
— Schnittblumen,
— Zeitschriften

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Wiefelstede, den Birgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124, 1.Anderung, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist

gemal § 2 Abs. 1 BauGB am ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Wiefelstede, den

Birgermeister

Beteiligung der Betroffenen

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit erfolgte gemaR § 13 (2) Nr. 2 BauGB durch eine
offentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB vom bis zum nach ortsiblicher
Bekanntmachung am

Die Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte gemaf
§ 13 (2) Nr. 3 BauGB vom bis zum -

Wiefelstede, den

Birgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 nach Priifung
der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung
(8 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Wiefelstede, den

Birgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR 8§ 10 (3) BauGB am ortsuiblich
bekanntgemacht worden. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.124 ist damit am in

Kraft getreten.

Wiefelstede, den ........cooovvvvvvvvnnnnnnn.

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214
Abs. 2a beachtlich sind.

Wiefelstede, den ........ccooovvvveeeeennnnn.

Birgermeister
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Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

N

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

© Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 124

Ubersichtsplan

Januar 2016 M.:1:1.000

NWP Planungsgesellschaft mbH

Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg ~ Telefax 0441 97174 -73
Postfach 3867  E-Mail info@nwp-ol.de
26028 Oldenburg  Internet www.nwp-ol.de

Gesellschaft fur raumliche
Planung und Forschung
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Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 124

,verbrauchermarkt Wiefelstede - Hauptstral3e*

1. Anderung

im beschleunigten Verfahren gemaf} 8 13a BauGB

i

WH" ».
|

i
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Ubersichtsplan

Januar 2016 Entwurf Begrindung

Escherweg 1 Telefon 0441 97174-0
26121 Oldenburg

Telefax 0441 97174-73 Lo .
Postfach 3867 Email inf ¥ Gesellschaft fur raumliche
ostfac! mail info@nwp-ol.de
26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de Planung und Forschung
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Gemeinde Wiefelstede
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@ Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 124, 1.Anderung

1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, durch die Anderung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die VergroRerung der Verkaufsflache des beste-
henden Verbrauchermarktes zu schaffen und den Nahversorgungsstandort zu starken.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 124, 1. Anderung, sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersédchsischen Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriufung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich liegt im Grundzentrum Wiefelstede an einem zentralem Standort dstlich der
HauptstralRe L 824 in Richtung des sldlichen Ortseingangs. Die Nutzung des Plangebietes
erfolgt durch einen Lebensmittelmarkt (Netto) mit Backshop und vorgelagerten Einstellplat-
zen. Ein Teilbereich des Gebaudes wurde bisher durch einen Postzustellungsstitzpunkt ge-
nutzt. Der Markt dient zur Nahversorgung der o6stlichen und nordoéstlich angrenzenden
Wohngebiete.

An der HauptstralRe befindet sich eine Mischung aus Gastronomie, Dienstleistung, Gewerbe
und Einzelhandel. Nordlich des Plangebietes befinden sich neben einer Wohnbebauung ein
Arztehaus und ein Mdbelmarkt. Auf der Westseite der HauptstraRe sind neben kleineren
gewerblichen Betrieben und einer Tankstelle auch zwei groRere Gewerbetriebe vorhanden.
Sudlich des Plangebietes befinden sich der Standort der Feuerwehr und der EWE.

1.4 Planungsrahmenbedingungen
» Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fir den Landkreis Ammerland ist Wie-
felstede als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und der Entwicklungsaufgabe Erholung zuge-
ordnet. Fur die Flachen im Plangebiet werden keine Aussagen getroffen.

» Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist durch die 63. Anderung des Flachennutzungsplanes als Sonstiges Son-
dergebiet fur den Einzelhandel dargestellt.

» Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 124

Im Bebauungsplan Nr. 124 aus dem Jahre 2004 sind die Flachen im Plangebiet als Sonder-
gebiet fur einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb festgesetzt. Zulassig sind ein Verbrau-
chermarkt mit maximal 800 gm Verkaufsflache, ein Shop mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 50 gm und eine Einrichtung fir Dienstleistungen. In den Obergeschossen sind aus-
nahmsweise Wohnungen zulassig.
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Bebauungsplan Nr. 124, 1. Anderung

Die Grundflachenzahl betragt 0,6 und die Geschossflachenzahl 0,8. Es gilt die abweichende
Bauweise mit einer Gebaudeldnge tber 50 m sowie maximal zwei Vollgeschosse und einer
Gebaudehthe bis 12 m. Am dstlichen und westlichen Rand des Bebauungsplangebietes
sind Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote festgesetzt.

» Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Wiefelstede

Die Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde erfolgte bisher neben den bundes- und lan-
desrechtlichen Vorgaben auf der Grundlage des Regionalen Einzelhandelskonzept des
Landkreises Ammerland aus dem Jahre 2010 mit der Abgrenzung von integrierter Ortsla-
gen/zentraler Versorgungsbereiche und einer Steuerung des mit Lebensmitteleinzelhandels
im Kreisgebiet.

Im Oktober 2015 hat die Gemeinde Wiefelstede ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept 1 als
stadtebauliches Konzept im Sinne von 8 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept soll Handlungsempfehlungen fir die stadtebauliche Entwicklung
geben. In der Untersuchung wurden die Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels im
gesamten Gemeindegebiet sowie in allen Einzelhandelsbranchen geprift und Aussagen
uber das kunftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustrebende
Ausstattung mit Einzelhandelsflachen und sinnvolle Veranderungen bzw. Ergdnzungen der
Sortimente sowie der Standorte getroffen. Entsprechend der vorhandenen Angebotssituation
und einer perspektivischen Aufwertung des Einzelhandelsstandortes wurde ein zentraler
Versorgungsbereich rAumlich abgegrenzt.

Der Einzelhandelsstandort im Plangebiet gehért nicht zum abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich, hat aber fur die Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete und umlie-
genden Ortschaften eine hohe Bedeutung (siehe auch Kapitel 3.2.1).

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Firma Netto Marken-Discount AG & Co. KG beabsichtigt ihren mittlerweile 10 Jahre be-
stehenden Lebensmittelmarkt grundlegend zu modernisieren und zu erweitern. Der beste-
hende Markt entspricht mit seiner aktuellen Warenprasentation nicht mehr den derzeit tbli-
chen Handelskonzepten und Verkaufsstrategien in diesem Einzelhandelssegment sowie
dem Standard der tbrigen Hauser dieser Handelskette und steht den aktuellen Flachenent-
wicklungen von Wettbewerbern, insbesondere aus dem Lebensmitteldiscountbereich deut-
lich zuriick. Der Netto-Markt soll nach Stden durch Hinzunahme von bisher der Post als
Postverteilung dienenden Teilflachen, die nach Auszug und Beendigung des Mietvertrages
nunmehr leer stehen, erweitert werden.

Bei dem bestehenden Lebensmittelmarkt handelt es sich nach dem bestehenden B-Plan Nr.
124 Verbrauchermarkt, Wiefelstede-HauptstraRe* um einen grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb gemal § 11 BauNVO. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 124
wurde ein Lebensmittelmarkt mit Backshop im Plangebiet ausgewiesen. Die Verkaufsflache
ist mit maximal 800 gm flur den Markt und zusatzlich maximal 50 gm fur den Backshop be-
stimmt und begrenzt worden.

Zur besseren Warenprasentation und zur Verbesserung der Wettbewerbssituation soll die
durch die Aufgabe der Poststelle verfigbare Flache der Verkaufsflache des Lebensmittel-
marktes zugeschlagen werden, so dass der Markt insgesamt eine Verkaufsflache von rd.
1.100 gm inklusive Backshop beinhaltet.

1 stadt - und Regionalplanung Dr. Janssen GmBH, Neumarkt 49, 50667 Kdin
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Zielsetzung ist es, die Netto-Filiale an die aktuellen Standards des Unternehmens anzupas-
sen und durch Verbreiterung der Génge ein bequemeres Begegnen mit Einkaufswagen,
Kinderwagen und Rollatoren zu ermdéglichen. Die Erweiterung der Verkaufsflache erméglicht
zudem zur warenwirtschaftlichen und logistischen Optimierung der Betriebsabl&ufe ein leich-
teres Rangieren mit Hubwagen und das Aufstellen groB3erer Warenmengen, wodurch der
Aufwand fur das Nachfullen von Ware reduziert wird.

Die Gemeinde begrif3t das geplante Erweiterungsvorhaben, um den Nahversorgungsstand-
ort zu erhalten und zu starken. Durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung auf etwa
1.100 gm sind nach den Vermutungsregeln des 8 11 Abs. 3 BauNVO Umsatzzuwéachse zu
Lasten anderer Einzelhandelsbetriebe an den Standort des Planvorhabens jedoch grund-
satzlich nicht auszuschlieRen. Zur Uberpriifung wurde eine Auswirkungs- und Vertraglich-
keitsanalyse durch ein Fachbiro erstellt. Die 6konomische Wirkungsprognose hat keinerlei
Hinweise auf schadliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nahversorgungsstruktu-
ren oder auf die zukinftige Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Wiefelstede und
dem Untersuchungsgebiet aufgezeigt, so dass aus Sicht des Gutachters die geplante Erwei-
terung unterstitzt werden kann. Zur geplanten Erweiterung der Verkaufsflache wurde vom
Landkreis Ammerland bereits ein Bauvorbescheid erteilt unter der Bedingung, dass der Be-
bauungsplan Nr. 124 beziglich der Verkaufsflachenzahl an das Bauvorhaben angepasst
wird.

Zur Umsetzung des Erweiterungsvorhabens fiihrt die Gemeinde daher die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 124 in textlicher Form durch.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 erfolgt als Bebauungsplan
zur Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemafl? § 13 a BauGB, da der Planbe-
reich mit rd. 5.750 gm unter dem gemaf} § 13 a BauGB festgelegten Schwellenwert von
20.000 gm liegt. Zudem erfolgt keine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter. Eine UVP-Prifung wurde bereits bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 124 im Jahre 2004 durchgefihrt. Die baulichen Anlagen werden im Grund-
satz von den duReren Dimensionen nicht verandert. Somit ergibt sich auch keine Anderung
der Geschossflache. Daher ist eine UVP-Vorprifung nicht erforderlich; das Vorhaben l6st
somit auch keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht aus. Insofern ist ein
beschleunigtes Verfahren zulassig.

Die Anderung kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Wiefelstede wird die Offentlichkeit durch eine 6ffentliche Auslegung geman
§ 13 Abs. 2 Nr. 2, Satz 1BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichten. Pa-
rallel dazu werden gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3, Satz 1 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berthrt werden, tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert.
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3.2 Abwéagungsrelevante Belange

321 Belange der Raumordnung/ Stadtebauliche Belange

Gemall dem Landesraumordnungsprogramm 2008 bzw. der Fortschreibung 2012 sind zur
Entwicklung der Versorgungsstrukturen folgende Vorgaben relevant:

» Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgro3projekten missen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot ). Der Umfang neuer Flachen be-
stimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innerge-
meindlichen Zentrenstruktur.

» Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot ).

» Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot ).
Diese Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den sein.

» Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgrofR3projekte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot ).

Der vorhandene Lebensmittelmarkt im Plangebiet ist mit 800 m? zulassiger und vorhandener
Verkaufsflache bereits groR3flachig und auch als Sondergebiet fir einen grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb festgesetzt. Nach den Begrindungen und Abwagungen im Rahmen der
Prufung des § 11 Abs. 3 BauNVO und der Zulassigkeit des damaligen 2005 umgesetzten
Neubauvorhabens im Rahmen des Landesraumordnungsprogrammes (Anderung und Er-
ganzung 2002) entspricht der Standort hinsichtlich der allgemeinen Zulassigkeit innerhalb
des Grundzentrums Wiefelstede, der integrierten Ortslage, der vorhandenen Einbindung in
das OPNV-Netz, der Dimension der Verkaufsflaichen und des Warensortimentes den Merk-
malen eines fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung wichtigen Versorgungs-
standortes.

Die von der Gemeinde formulierten Ziele der Sicherung einer Versorgungseinheit an diesem
Standort, um die wohnungsnahe Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs sicherzustel-
len, war seinerzeit — ebenso wie die Notwendigkeit zur Sicherung der Versorgung der an-
grenzenden Ortsteile — auch Anlass fir die Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet fir den
Einzelhandel gemaf § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
auf etwa 1.100 gm sind im Grundsatz nach den Vermutungsregeln des § 11 Abs. 3 BauN-
VO Umsatzuwéchse zu Lasten anderer Einzelhandelsbetriebe an den Standort des Plan-
vorhabens zu vermuten, welche die Einzelhandels- und Versorgungstrukturen in Wiefelste-
de sowie ein mdglicherweise tangiertes, erweitertes Absatzgebiet schadigen kénnten. Zur
Prufung der Auswirkungen wurde eine Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse 2 durch
das Biro MR Consults durchgefhrt.

2 MR Consults, Stefan Plotzsch, Andreas Schliter-Stral3e 23, 24539 Neumdinster, September 2015
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Die bisher nach DIN 277 ublich festgestellten Verkaufsflachendimensionen wurden vom
Gutachter auf die im Februar 2014 verdffentlichten gif-Regeln modifiziert und umgerechnet.
Diese definieren nunmehr auch Flachen wie Backshops einschlieB3lich dessen Verzehrbe-
reich, Windfange, Packzonen, Leergutannahmerdume und Einkaufswagenboxen zur Ver-
kaufsflache, sodass die im rechtswirksamen B-Plan definierte Verkaufsflachenobergrenze
von 850 gm dadurch einem Wert von rd. 880 gm gleichgestellt wird. Im Rahmen der Ver-
kaufsflachenerweiterungsabsichten errechnet sich nach gif eine kinftige Verkaufsflache von
bis zu 1.100 gm, sodass der Gutachter eine Verkaufsflachenerweiterung von 220 gm zu-
grunde legt, die — nach alter Betrachtung ohne Einkaufswagenboxen — einer Erweiterung
von rd. 170 gm entspricht.

Im Gutachten wurde belegt, dass es sich bei dem Netto-Lebensmittelmarkt um einen Be-
triebstyp handelt, der weder dem Discount noch dem Vollsortiment zuzuordnen ist. Aufgrund
der Sortimentszahl von rd. 3.800 Artikeln nehmen Netto-Mérkte als sogenannte Hybrid-
Discounter eine bedeutendere Versorgungsfunktion wahr, als dies von einem Hard- oder
Softdiscounter geleistet werden kann.

Den raumplanerischen Anspriichen und damit den Kundenanspriichen an eine wohnortnahe,
fuBlaufige und gute automobile Erreichbarkeit wird in den Gemeindekernen weitestgehend
Gentige getan; in den vielen Ortsteilen jedoch ist faktisch nur eine automobile Vollversor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs gegeben. Dabei stellt der Gutachter fest, dass die
sudlich der Gemeinde Wiefelstede angrenzenden Ortsteile und Bauernschaften wesentlich
auch zum Versorgungsgebiet des Netto-Marktes zahlen und gemeinsam mit dem Grund-
zentrum Metjendorf eine Aufgabenteilung zur Versorgung mit taglichen Bedarfsgtitern vor-
zusehen sei. Durch beabsichtigte Verlagerungen des ndrdlich angesiedelten Aldi-
Discounters wird der Netto-Markt dann auch versorgungsstrukturell eine héhere Bedeutung
erhalten.

» Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Im Rahmen der Abwéagung ist entscheidend, dass es sich im anstehenden Fall nicht um den
Ubergang eines Einzelhandelsbetriebes in die GroRflachigkeit handelt, sondern die Vermu-
tungsregel zur GrofR¥flachigkeit mit dem Schwellenwert von 800 gm bereits mit der Bauge-
nehmigung und der Bauleitplanung ( B-Plan 124 und 63. FNP-Anderung) und somit bei der
Ansiedlung des Marktes erreicht war, so dass es sich im Bestand bereits um einen grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb handelt.

Der Gutachter hat nachgewiesen, dass sich aufgrund der Erweiterungsabsichten und nach
okonomischen Wirkungsprognosen keinerlei Hinweise auf schadliche, die Versorgungstruk-
turen geféahrdende Auswirkungen ergeben haben, sondern dass die zu erwartenden Um-
satzverlagerungen auch auf solche nach dem Entwurf zum Einzelhandelskonzept vorgese-
henen zentralen Versorgungsbereiche definitiv nur unmaf3geblich und unbedenklich auswir-
ken. Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation und der Tatsache, dass das Erweite-
rungsvorhaben auf Einkaufe des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet ist, passt sich der Le-
bensmittelmarkt funktionell in den Entwurf des Zentrenkonzeptes der Gemeinde Wiefelstede
ein, soweit eine Wirdigung seiner Bedeutungsfunktion Aufnahme findet.
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» Baurechtliche Zulassigkeit

Das Planvorhaben stellt sich fur die bestehenden raumordnerisch schitzenswerten Einzel-
handelsstrukturen in der Gemeinde Wiefelstede im Sinne des § 11 (3) BauNVO als vertrag-
lich dar. Negative Auswirkungen stadtebaulicher Art kénnen ausgeschlossen werden. Gut-
achterlich wurde daher eine Empfehlung fir die Realisierung des VergroRerungsvorhabens
ausgesprochen. Fir die untersuchungsrelevanten Einzelhandelswarengruppen ,Nahrungs-
und Genussmittel einschlielBlich Reformwaren® und ,Gesundheits- und Koérperpflegemittel*
wurden alle abwagungsrelevanten Verdrangungseffekte untersucht. Es handelt sich zu-
sammenfassend um eine mafvolle betriebliche Erweiterung eines langjahrig bereits beste-
henden Einzelhandelsbetriebes. Die Umsatzumlenkung und damit -verdrangung aus ande-
ren Marktgebieten stellt sich vor dem Hintergrund der Einzelhandelsentwicklungen im Unter-
suchungsgebiet und aufgrund der betrieblichen Gesamtausrichtung als maRvoll und ange-
messen dar.

» Vereinbarkeit mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Wiefelstede enthalt eine "Empfeh-
lung zur Einzelhandelssteuerung" (siehe Punkt 7.2, Seite 105), von der in begrundeten Ein-
zelfallen abgewichen werden kann. Zur geplanten Erweiterung des Netto-Marktes wird auf
Seite 104 folgende Empfehlung gegeben:

"AuRBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche existiert ein weiterer Lebensmittel-SB-
Betrieb in Randlage des Ortskerns Wiefelstede. Diesen gilt es im Bestand zu sichern, Erwei-
terungsabsichten sollten vor dem Hintergrund der angestrebten Funktionsstarkung des
Hauptzentrums und mit Blick auf die regionalplanerischen Vorgaben kritisch gesehen wer-
den."

Nach den o.g. Ausfiihrungen und der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse des Biros
MR Consultants Stefan Potzsch ist die geplante Erweiterung zu empfehlen und als vertrag-
lich anzusehen. Eine Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird nicht fir er-
forderlich gehalten, da es sich bei dem geplanten Vorhaben um einen gesondert zu betrach-
tenden Einzelfall handelt, der als Regelfall den eigentlichen Zielen widersprechen wirde.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass mit der Anderung des Landes-
raumordnungsprogramms (Entwurf LROP 2015) beabsichtigt ist, die flachendeckende Nah-
versorgung zu starken. Dabei sollen Einrichtungen und Angebote zur wohnungsnahen Nah-
versorgung den Wohngebieten raumlich und funktional direkt zugeordnet werden und einen
fuBlaufigen Einzugsbereich aufweisen. Diese Einrichtungen sollen die verbrauchernahe Ver-
sorgung ortsteilbezogen sichern und damit auch die Versorgung der in der Mobilitat einge-
schrankten Bevdlkerungsgruppen sichern.

3.2.2 ErschlielRung

» Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Lebensmittelmarktes im Plangebiet ist tber die Haupt-
straRe (LandesstralBe L 824 innerhalb der stralRenrechtlichen Ortsdurchfahrt) gesichert. Die
vorhandene Zufahrt wird weiterhin genutzt.
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» Einstellplatze

Gemal § 47 NBauO sind pro 10 bis 20 gm Verkaufsflache ein Einstellplatz nachzuweisen.
Bei 1.100 gm Verkaufsflache ergibt sich ein Bedarf von 55 bis 110 Einstellplatzen. Die auf
dem Gelande angeordneten 95 Einstellplatze sind als ausreichend zu betrachten.

> OPNV-Versorgung

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die Verkehrs-
unternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen (VBN). Das Plangebiet liegt im
Einzugsbereich der Haltestellen "Wiefelstede, Parkstral3e" und "Dingsfelde”. Die Haltestellen
werden durch die Linien 330 und 370 bedient. Durch die Linie 330 besteht eine Anbindung
an das Oberzentrum Oldenburg sowie in Richtung Varel. Die Linie 370 "Rastede-Bad Zwi-
schenahn-Rastede" ist auf die Bedurfnisse der Schilerbeférderung ausgerichtet. Der Plan-
bereich ist gut durch den OPNV erschlossen.

3.2.3 Immissionsschutz
> Gewerbelarm

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes wird die Verkaufsflache um rd. 220 gm
erweitert. Die aus Sicht der Nachbarschaftsvertraglichkeit relevanten Larmquellen wie An-
dienung, Kihlung und Stellplatze wurden bereits im Ursprungsplan und im Baugenehmi-
gungsverfahren zur Errichtung des Marktes untersucht und durch entsprechende Mal3nah-
me der Immissionsschutz gegenuber der schitzenwerten Bebauung sichergestellt. Durch
die Erweiterung der Verkaufsflache ergibt sich keine grundlegende Anderung, so dass Aus-
wirkungen durch Gewerbelarm nicht zu erwarten sind.

> Verkehrslarm

Der Anderungsbereich ist durch Verkehrslarm von der HauptstraRe vorbelastet. Schutzwiir-
dige Nutzungen wie eine Wohnnutzung sind nur ausnahmsweise in den Obergeschossen
zulassig. Von dieser Ausnahme wurde bisher kein Gebrauch gemacht, das Dachgeschoss
des Marktes ist nicht ausgebaut. Insofern sind diesbeziglich keine Auswirkungen zu erwar-
ten. Der Lebensmittelmarkt als Arbeitsstatte hat nur einen geringen Schutzanspruch und ist
aufgrund des Abstandes zur Hauptstral3e mit der Vorbelastung durch Verkehrslarm zu ver-
einbaren. Zudem ergibt sich durch diese Bebauungsplananderung keine grundsatzliche Ver-
anderung in Bezug auf den Immissionsschutz.

3.24 Belange von Boden, Natur und Landschaft, Arten- und Klimaschutz

Da durch die Erhdhung der Verkaufsflache nur eine Umnutzung innerhalb des Marktgebau-
des erfolgt, sind die Belange von Natur und Landschaft nicht betroffen. Das zuldssige Mal3
der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und der gemal} der aufgrund der
Rechtskraft des Bebauungsplanes anzuwendenden BauNVO von 1990 zulassiger Versiege-
lung bleibt unverandert. Auch die Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote werden nicht veran-
dert. Daher erfolgt durch die Anderung des Bebauungsplanes kein Eingriff in Natur und
Landschaft. Im Ubrigen wére bei Planen der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB ein
Eingriff in Natur und Landschaft nicht ausgleichspflichtig.
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Die Anforderungen des Artenschutzrechtes gemald § 44 BNatSchG sind auf der Ausfih-
rungsebene zu bericksichtigen.

Den Belangen des Klimaschutzes wird durch die Innenentwicklung und die Vermeidung der
Inanspruchnahme von Freiflachen Rechnung getragen.

Auswirkungen auf die schadlose Oberflachenentwésserung sind nicht zu erwarten, da sich
die zulassige Versiegelung nicht erhéht.

4, INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die Bebauungsplananderung betrifft die Festsetzung Nr.1 fir das Sonstige Sondergebiet.
Diese wird aufgehoben und durch folgende Festsetzung ersetzt:

1. Sonstiges Sondergebiet fir den Einzelhandel gemafi § 11 BauNVvVO

Das Sonstige Sondergebiet dient zum Zwecke der Errichtung und Nutzungen von bau-
lichen Anlagen fir einen Lebensmitteleinzelhandel mit Backshop und einer Dienstleis-
tung.

1.1 Allgemein zulassig sind:

a) Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebens-
mittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke* mit Gblichen Randsortimenten.

Pro gm Baugrundstiicksflache sind maximal 0,217 gm Verkaufsflache (= max. rd.
1.100 gm VK) zulassig. Bezuglich der relevanten Branchen ist die nachfolgende Sorti-
mentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Wiefelstede
vom (Oktober 2015) zu beachten.

b) eine Einrichtung fur Dienstleistungen.

1.2 Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen in den Obergeschossen.

Die Festsetzung Nr. 1 setzt als Art der Nutzung wie bisher ein Sonstiges Sondergebiet ge-
malk 8 11 BauNVO fest, um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb planungsrechtlich
abzusichern. Vorgesehen ist eine Verkaufsflachenobergrenze bis zu 1.100 m2. In der aktuel-
len Rechtsprechung (BVerwG Beschluss vom 11.11.2009; AZ 4 BN 63.09) wird eine ge-
bietsbezogene Verkaufsflachenobergrenze im Sondergebiet fur nicht zulassig erklart, da
diese dazu fuhren kdnnte, dass Grundstiickseigentimer im Fall der Erschopfung des Ver-
kaufsflachenkontingents von der zugelassenen Nutzung ausgeschlossen sind (sog. ,Wind-
hundrennen®). Da es sich bei dem B-Plan Nr. 124, 1.Anderung um einen Angebotsplan han-
delt, ist theoretisch auch die Ansiedlung mehrerer Handelsunternehmen zuléassig. Daher ist
eine vorhabenunabhéngige Festsetzung erforderlich. Dieses erfolgt durch Festsetzung Nr.
1.1 mit grundstiicksbezogenen Verkaufsflachen. Neben der Festsetzung der zulassigen Sor-
timente erfolgt die Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl, die sich auf das anrechenbare
Baugrundstiick (= Sondergebiet) bezieht. Die Verkaufsflachenzahl VKZ gibt an, wie viel
Quadratmeter Verkaufsflache VK je Quadratmeter Baugrundstiicksflaiche BGF maximal zu-
l&ssig sind und basiert auf folgender Berechnung:
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Bebauungsplan Nr. 124, 1.Anderung

VKZ = VK : BGF

VK max BGF* VKZ
SO Lebensmitteleinzelhandel =rd. 1.100 m2 5.050 m2 =0,217

*Baugrundstiick = Sondergebiet

Die Sortimentsbeschreibung ist eine tbliche Definition flr einen Vollsortimenter im Lebens-
mitteleinzelhandel. Arbeitsorte flr das Lebensmittelhandwerks sind z.B. Fleischereien, Béa-
ckereien oder Konditoreien, sowie entsprechende Abteilungen gro3er Supermarkte.

Bezuglich der relevanten Branchen ist die nachfolgende Sortimentsliste aus dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept (Oktober 2015) zu beachten.

Nahversorgungsrelevante Sortimente (Wiefelsteder Liste)
Lebensmittel

Getrénke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren
Lebensmittelspezial-, Reformwaren
Drogerie, Kosmetik, Parfimeriewaren
Pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren, Orthopadie
Schnittblumen,

Zeitschriften

Die Festsetzung Nr. 1.1 b) und 1.2 werden aus dem Ursprungsplan ibernommen.

Die ubrigen Festsetzungen des Ursprungsplanes bleiben ebenfalls unverandert. Fir den
Anderungsbereich gilt somit als MaR der baulichen Nutzung die Zulassigkeit von zwei Voll-
geschossen mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 0,8. Es
gilt die offene Bauweise mit der Zulassigkeit von Gebaudeldngen tUber 50 m. Die Festset-
zung der Uberbaubaren Flachen bleibt unverandert. Ebenfalls unveréndert bleiben die Fest-
setzungen mit privaten Griunflachen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Gehdlzen und
zur Einschréankung von Garagen und tberdachten Stellplatzen sowie Nebenanlagen im stra-
Benseitigen Bereich.

Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache des Plangebietes 5.750 m2

Sonstiges Sondergebiet 5.050 m2

Private Griinflache 700 m2
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Gemeinde Wiefelstede
12 Bebauungsplan Nr. 124, 1. Anderung @
5. ERGANZENDE ANGABEN
51 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Versorgungstrager.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den OOWYV. Im Bereich des Bebauungsgebietes
befinden sich Versorgungsanlagen des OOWYV. Die Trinkwasserleitungen wurden nachricht-
lich ibernommen. Diese durfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene
Fahrbahndecke, auf3er in Kreuzungsbereichen, Uberbaut werden. Bei der Erstellung von
Bauwerken sind gem&fl DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Sicherheitsabstande zu den Versor-
gungsleitungen einzuhalten. AuRerdem durfen die Versorgungsleitungen geman DIN 1998
Punkt 5 nicht mit BA&umen Uberpflanzt werden.

Die Elektrizitats- und Gasversorgung  erfolgt durch den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der EWE Aktiengesellschatft.

Die Abwasser- und Regenwasserbeseitigung  erfolgt durch den Anschluss an das Kanali-
sationsnetz der Gemeinde Wiefelstede.

Die zentrale Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Ammerland.

5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der éffentlichen
Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemalf 8§ 13 (2) Nr. 3 BauGB:

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 124, 1. Anderung
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 124, 1. Anderung
als Anlage beigefligt.

Wiefelstede,

Burgermeister
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Endbericht fiir den Auftraggeber

Abbildung: NETTO Marken-Discount, Wiefelstede (Quelle: MR Consultants, 2015)
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Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage als Druck und Verbreitung
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sowie innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche anderweitige - vor al-
lem gewerbliche - Nutzung ist darliber hinaus nicht gestattet.
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Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben bei der
MR Consultants, Stefan Potzsch.
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1 AUFTRAG UND ZIELSETZUNG

1. Aufgabenstellung

Die Firma NETTO Marken-Discount AG & Co. KG betreibt in der Gemeinde Wie-
felstede, HauptstralRe 49b einen Lebensmittelfilialmarkt mit einer Verkaufsfla-
che von derzeit insgesamt rd. 880 gm. In der Verkaufsflachenbilanz enthalten
ist ein im Eingangsbereich integriertes Backereifachgeschaft mit einer Flache
von rund 50 gm. AuBerdem schlief3t sich dem Markt stidlich baulich verbunden
eine Komplementarnutzung an, die aufgrund ihrer Nutzung als Dienstleistungs-
betrieb jedoch nicht einzelhandelsrelevant ist.

Die derzeitige Gesamtgescholflache belduft sich nach den Begriindungen im
geltenden B-Plan Nr. 214 ,Verbrauchermarkt Wiefelstede — HauptstralRe” vom
Dezember 2004 auf mehr als 1.200 gm Gescholflache und auf mehr als 800
gm Verkaufsflache.

Mit diesen festgestellten Flachendimensionen von > 1.200 gm Geschof3flache
und > 800 gm Verkaufsflache handelt es sich nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO 1990 um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb, so den Begriin-
dungen zum genehmigten B-Plan zu entnehmen. Die entsprechende Anderung
des Flichennutzungsplanes ist im Rahmen der 31. Anderung des Flachennut-
zungsplans durch den Landkreis Ammerland begriindet und genehmigt wor-
den.

Einer aktuellen Bauvoranfrage des Bauherrn vom 12.12.2014 zufolge bestehen
Absichten, die Verkaufsflache der Filiale am Standort zu erweitern. Im Zuge ei-
ner Auflosung des bestehenden Postzustellbetriebes soll ein Teil der Dienstleis-
tungsflachen kiinftig dem Verkaufsraum der NETTO Marken-Discount-Filiale
zugeschlagen werden.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Durch die Verkaufsflaichenerweiterung soll die NETTO-Filiale u.a. an die aktuel-
len Standards des Unternehmens angepasst werden. Dazu gehort, dass die
Gange verbreitert werden, um ein bequemeres Begegnen bspw. mit Einkaufs-
wagen, Kinderwagen und Rollatoren zu ermoglichen. Niedrigere Regale sollen
den Kunden die Erreichbarkeit der Waren und die Orientierung in der Filiale er-
leichtern. Zur warenwirtschaftlichen und logistischen Optimierung der Be-
triebsablaufe ermoglicht die Erweiterung u.a. ein leichteres Rangieren mit
Hubwagen und das Aufstellen groRerer Warenmengen, wodurch der Personal-
aufwand fir das Nachfillen von Ware reduziert wird.

Durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung auf etwa 1.100 gm ({iberschla-
gige Gesamtverkaufsflachenbilanz nach aktuellen gif-Regeln; vgl. Ausfiihrungen
zur Methodik) sind nach den Vermutungsregeln des § 11 Abs. 3 BauNVO Um-
satzzuwdachse zu Lasten anderer Einzelhandelsbetriebe an den Standort des
Planvorhabens zu vermuten, welche die Einzelhandels- und Versorgungstruktu-
ren in Wiefelstede sowie ein moglicherweise tangiertes, erweitertes Absatzge-
biet schadigen kdnnten.

U.a. im Lebensmitteleinzelhandel sind in den vergangenen Jahren — dies mit
wachsender Tendenz - erhebliche Flachenerweiterungen im stationdren Einzel-
handel zu verzeichnen. Experten der Fachbranchen gehen aktuell davon aus,
dass es unerlasslich ist, die Verkaufsraume und die Warenangebote entspre-
chend den Kundenbediirfnissen altersgerecht, serviceorientiert und zukunfts-
fahig zu gestalten.

Derzeit werden gemeindliche Leitlinien fiir den Einzelhandel erarbeitet. Das im
Verfahren befindliche gemeindliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll
durch Festsetzungen von Zentralen Versorgungsbereichen und Nahversor-
gungsstandorten kiinftig einen verbindlichen Handlungsrahmen fiir alle plane-
rischen und baurechtlichen Entscheidungen geben.
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Die in diesem Zusammenhang kiinftig geltende sogenannte ,,Wiefelsteder
Liste” deklariert solche wie in der NETTO-Filiale schwerpunktmaRig angebote-
nen Warengruppen (Lebensmittel, Drogeriewaren und andere) als nahversor-
gungs- und zentrenrelevant.

Der Entwurf des durch das Biiro ,Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
KoIn‘ erarbeiteten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist 6ffentlich zugang-
lich; es steht auf den Webseiten der Gemeinde Wiefelstede zum Download zur
Verfligung. Das Entwurfskonzept wurde fir die Zwecke dieser Vertraglichkeits-
analyse entsprechend heruntergeladen und ausgewertet.

Nach einem entsprechenden gemeindlichen Beschluss durch den Gemeinderat
geniellen solche dann im Zentrenkonzept festgesetzten Zentralen Versor-
gungsbereiche sowie Nahversorgungs- und ggf. Sonderstandorte einen beson-
deren raumordnerischen Schutz. Die im Entwurf des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes entwickelten Leitlinien wurden dieser Untersuchung — soweit
relevant und zutreffend, fiir diese Analyse herbeigezogen.

Nach den Ansiedlungsregeln des in Aufstellung befindlichen Zentrenkonzeptes
der Gemeinde Wiefelstede solle bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten ihre Verkaufsflachen in stadtebau-
lich begriindeten Ausnahmefallen nur dann erweitern kdnnen, wenn keine
schadlichen Auswirkungen auf (kilinftige) zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung zu erwarten ware und ein sortimentsbezogener An-
siedlungsrahmen (Prognosewert bis 2030) nicht tiberschritten wiirde.

Die MR Consultants wurde am 17.08.2015 beauftragt, eine Vertraglichkeits-
und Auswirkungsanalyse fur eine Erweiterung der bestehenden Lebensmittelfi-
liale “NETTO Marken-Discount” in 26215 Wiefelstede, HauptstralRe 49 b zu er-
arbeiten.
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Auftraggeber:

NETTO Marken-Discount AG & Co. KG
Lindberghstralie 8,
29693 Hodenhagen

Untersuchungsdesign

Vor dem Hintergrund der integrierten Ortslage, der Lage im Geltungsbereich
eines als Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel ausgewiesenen qua-
lifizierten Bebauungsplanes hat die NETTO-Filiale seit rund 10 Jahren seine Be-
deutung fiir die Nahversorgung unter Beweis gestellt.

Beglinstigt durch die Grundstickslage im Sliden des Ortsteils Wiefelstede des
Grundzentrums Wiefelstede unmittelbar an der vielbefahrenen Landesstralie L
824 von und nach Rastede und Oldenburg sowie in nur 750 m Ndhe zum Ge-
meindezentrum kommt der Lebensmittelmarkt

e fiir das norddstliche Wohngebiet,
e die im gegeniberliegenden Gewerbegebiet Beschaftigten

e und nicht zuletzt fiir die Wohnbevélkerung in den Ortsteilen Nuttel,
Bokel und Borbeck (mit Einschrankungen auch Metjendorf)

den im B-Plan und F-Plan beschriebenen Aufgaben nach und hat sich in den
vergangenen 10 Jahren erfolgreich in die Nahversorgungsstruktur der aus 19
Ortsteilen bestehenden Gemeinde Wiefelstede integrieren und beweisen kén-
nen.

Die NETTO-Filiale verflgt einschlieRlich des integrierten Backshops derzeit
Uber eine Verkaufsflache von rd. 885 gm und ist als ndchster automobil er-
reichbarer Lebensmittelmarkt fiir die Wohnbevélkerung in den Ortsteilen Nut-
tel, Bokel und Borbeck ein wichtiger Versorgungs- und damit Magnetbetrieb.
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Im Zuge der geplanten VerkaufsflaichenvergréRerung sind von der Gemeinde Im Einzelnen wurden folgende Analyseschritte vorgenommen:
und dem Landkreis Ammerland raumordnerische Verdachtsmomente geduRert
worden, dass die Versorgungsstrukturen in der Gemeinde Wiefelstede und
moglicherweise auch dariiber hinaus Schaden im Sinne der BauNVO nehmen

kénnten.

Bewertung des Mikrostandorts des Planvorhabens unter Berlicksichtigung
des gemeindlichen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und des Einzel-
handelskonzeptes des Landkreises Ammerland.

=  Wettbewerbliche und geografische Untersuchung des Marktgebiets (Reich-

Der gemeindlich derzeit im Aufstellungsverfahren befindliche Entwurf eines weite der Auswirkungen des Planvorhabens).

Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Gemeinde Wiefelstede (EHK-Ent-
wurf)) bezeichnet den Standort des NETTO Marken-Discount an der Haupt-
strae als stadtebaulich untergeordnet. Im Zuge dieser Untersuchung wird die
Nahversorgungsbedeutung des NETTO-Marktes dezidiert untersucht.

= Analyse der vorhabenrelevanten Angebotssituation in Wiefelstede, insbe-
sondere den kiinftigen zentralen Versorgungsbereichen in Wiefelstede so-
wie den Angebotsstrukturen in den Ortsteilen Nuttel, Bokel, Borbeck, Neu-
enkruge, Westholtsfelde, Gristede und Metjendorf; dies unter Bericksich-

Dariber hinaus diirfen nach dem EHK-Entwurf neue Ansiedlungen oder Erwei- tigung der absatzwirtschaftlichen Reichweite der NETTO-Filiale.

terungen kiinftig nur in einem sehr begrenzten Rahmen zugelassen werden. = Umsatzanalyse des Planvorhabens und Ermittlung der Umsatzherkunft des

Auch —und nach den Vorschriften des BauGB und der BauNVO bereits regle- Planvorhabens.

mentiert - miissen nennenswerte Schadigungen auf die Zentralen Versorgungs-

bereiche (ZVB) ausgeschlossen werden; nur dann ist nach den Ansiedlungsre-

geln eine Raumvertraglichkeit gegeben.

= Analyse und Berechnung der warengruppenspezifischen Umsatzverlage-
rungen durch Ermittlung der 6konometrischen Auswirkungen auf den Ein-
zelhandel (Huff-Modellrechnung).

Es ergeben sich in diesem Zusammenhang folgende Fragen und Analyseaufga- = Bewertung der modellhaften Huff-Analyseberechnungen und der Auswir-

ben: kungen auf baurechtlich schiitzenswerte Einzelhandelsstrukturen im raum-

Welche funktionalen Auswirkungen sind im Hinblick auf das EHK der Ge-
meinde Wiefelstede durch die beabsichtigte Verkaufsflachenerweiterung
auf die Versorgungstrukturen der geschiitzten Versorgungsbereiche zu er-
warten?

Mit welchen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist in den hier untersu-
chungsrelevanten Sortimentsgruppen ,Nahrungs- und Genussmittel’ sowie
,Drogerieartikel‘zu rechnen (Worst-Case-Szenario)?

Bestehen raumordnerische Zielkonflikte im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des EHK-Entwurf? Hier bedarf es (neben weiteren planungsrechtlichen
Aspekten) insbesondere der Priifung der Vertraglichkeit im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO, der Einhaltung des Kongruenzgebotes und einer funktiona-
len Bewertung des Planvorhabenstandortes.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

planerischen Kontext.

AbschliefRende Abwagung und Feststellung zur planungsrechtlichen Ver-
traglichkeit.
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Untersuchungszeitraum

17.08.2015 - 20.09.2015

Methodische Grundlagen

Die Ermittlungen der Bestands- und Leistungsdaten des untersuchungsrelevan-
ten Einzelhandels basieren auf einer vollstandigen Erhebung und Bewertung
des vorhabenrelevanten Einzelhandelbestandes im absatzwirtschaftlichen
Marktgebiet des Vorhabenstandortes im September 2015.

Die Ergebnisse der Arbeiten zum Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes durch das Biro Dr. Jansen GmbH per Berichtsstand August 2015 wur-
den berlicksichtigt.

Soweit moglich, wurden Expertengesprache mit Betreibern und zur Verfesti-
gung der gutachterlichen Bewertungen sporadisch mit Kunden (nicht reprasen-
tativ) gefuhrt.

Daruber hinaus wurden weitere Einzelhandelsgutachten, soweit aktuell und 6f-
fentlich zuganglich, fur diese Analyse zugrunde gelegt.

Das Thema Verkaufsflachenberechnungen ist in Deutschland nicht einheitlich
geregelt!. Definitionen und Abgrenzungen zur Verkaufsfliche werden unter-
schiedlich verwendet, so im Rahmen volkswirtschaftlicher Statistiken, als Basis
fiir die Berechnung von Kennzahlen, in Mietvertragen sowie in Genehmigungs-
verfahren im Rahmen der Raumordnung.

1Vgl. Muller-Hagedorn, L.; Toporowski, W.; Zielke, S.: Der Handel. Kohlhammer, 2012, 2. Aufl.
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Hierzu hat ein ,Arbeitskreis Einzelhandel’ der gif (Gesellschaft fir Immobilien-
wirtschaftliche Forschung e.V.) im Februar 2014 eine Richtlinie zur Abgrenzung
der Verkaufsfliche geschaffen2. Mit ihr ist auch einheitlich tiberpriifbar, ob ein
Einzelhandelsbetrieb z.B. eine Grenze zur GroRflachigkeit liberschreitet, also
im Sinne des BVerwG als gro3flachiges Einzelhandelsgeschaft gilt oder nicht.

Das von der gif aufgestellte Reglement lasst damit erstmals ein einheitliches
Verkaufsflachen-Berechnungsverfahren zu, welches geeignet ist, die unter-
schiedlichen Flachenbegriffe der BauNVO, der DIN 277 und der Rechtspre-
chung in eine Kompatibilitat zu bringen.

Nach dieser Berechnungsmethode zdhlen folgende Flachen vollumfanglich zur
Verkaufsflache:

- der Verkaufsraum einschl. Bedienbereich der Fleisch- und Kasetheken,
- die Vorkassenzone,

- die Kassenbereiche,

- Packzonen fiir den Kunden,

- Windfange

- Leergutannahmeflachen und

- Backshops incl. Cafe.

Einkaufswagenboxen, soweit sie innerhalb oder auBerhalb der Bruttogeschol3-
flache allseitig tiberdeckt sind, werden zu 50 % der Verkaufsflache zugerech-
net. Nicht allseits Gberdeckte Flachen zdhlen zu 25 % zum Verkaufsraum.

Diese Bewertungsmethode ist Gegenstand der Flachenangaben in diesem Gut-
achten.

2Vgl. gif, , Definitionen zur Einzelhandelsanalyse © gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung
e. V., 01. Februar 2014“, Arbeitspapier Februar 2014
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2 DARSTELLUNG DES PLANVORHABENS

2.1 Modernisierungsvorhaben:

Mitauslosend durch aktuelle absatzwirtschaftliche Veranderungen im Ver-
kaufsflachenbestand des relevanten Wettbewerbsumfeldes (Edeka Wie-
felstede - Erweiterungsplane / Aldi in Wiefelstede - VergréRerungs- bzw. Verla-
gerungswunsch / Edeka Husmann in Metjendorf - VergroRBerungsabsicht /
Rewe-Markt und Aldi Discounter in Rastede — Umsiedlung bei gleichzeitiger
deutlicher VerkaufsflachenvergréBerung) ist beabsichtigt, die Verkaufsflachen
des in Wiefelstede als Filialbetrieb der NETTO Marken-Discount AG & Co. KG
betriebenen Marktes zu vergréRern.

Es ist vorgesehen, diese von derzeit rund 880 gm am jetzigen Standort auf bis
zu knapp 1.100 gm zu vergroBern. Das vorgelagerte Backereifachgeschaft (Fili-
ale der Landbéackerei Tonjes) bleibt darin enthalten.

Im Zuge der angestellten Berechnung der Verkaufsflachen nach den Definitio-
nen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche
Forschung e.V. (gif) vom Februar 2014 beladuft sich die anzusetzende Verkaufs-
flache (Neubewertung u.a. des Windfangs und der Leergutannahme) auf insge-
samt rd. 1.069,5 gm zuziglich der nach den gif-Regeln einzurechnenden Ein-
kaufswagenboxen. Diese wird mit einer Flache von bis zu 30 gm angenommen,
so dass in den weiteren Berechnungen in dieser Analyse von einer Gesamtver-
kaufsflache von 1.100 gm ausgegangen wird.

Aufgrund dieser Erweiterungsabsicht auf kiinftig rund 1.100 gm sind bei die-
sem Planvorhaben die Vermutungsregeln fiir einen groRflachigen Einzelhan-
delsbetriebes hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu bewerten.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Es wurden durch den Auftraggeber aktuelle Bestandspldane sowie Umbau- und
Erweiterungsplane zur Verfligung gestellt, die dieser Analyse zugrunde gelegt
werden. Bei den Planen handelt es sich um Einrichtungspldne, aus denen die

Regalierung, Sortimentsgestaltung und VerkaufsflachengroRen ableitbar sind.

Im Rahmen der VerkaufsflachenvergroRerung und der Neuregalierung wird
einleitend festgestellt, dass sich die Sortimentsanzahl und -qualitat im NETTO-
Markt nicht verandert wird. Die aktuell mit rd. 3.800 Artikeln geflihrte Sorti-
mentsanzahl behalt auch kiinftig weiter Gultigkeit und eine qualitative Sorti-
mentsuntersuchung im Wettbewerbsgebiet hinsichtlich méglicher Auswirkun-
gen auf andere Lebensmittelvollversorger ist hier entbehrlich.

Die Filiale des Lebensmitteldiscounters NETTO soll umgebaut und der derzei-
tige Verkaufsraum durch Hinzunahme von Flachen des stidlich baulich ange-
gliederten Dienstleistungsbetriebes der Post um rd. 220 gm erweitert werden.

Dabei wird darauf hingewiesen, dass sich Flaichenberechnungen, bisher wei-
testgehend nach DIN 277 festgestellt, nur eingeschrankt fir eine kiinftige, ein-
heitliche Bewertung von Verkaufsflachen in Einzelhandelsanalysen eignen;
Packzonen, Kassenbereiche, Leegutannahmen, Windfange werden heute der
Verkaufsflache zugerechnet. Obgleich sie allein keine Flachenleistungen auf-
weisen, sind sie im Zusammenhang einer Gesamtbetrachtung der Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben methodisch einzubeziehen (vgl. hierzu: Erlau-
ternde Hinweise zur Methodik).

Das Planvorhaben befindet sich fuBlaufig 8 Entfernungsminuten (750 m) siid-
lich zum Mittelpunkt des kiinftigen zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) und
nur rd. 250 m von dessen siidlichen Rand entfernt.

Die stdlichen und westlichen Ortsteile der Gemeinde Wiefelstede sind in einer
automobilen Entfernungszone von ca. 6 Entfernungsminuten, alle anderen Ort-
steile der Gemeinde innerhalb von 10 Autominuten erreichbar.
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Abb. 1: Vorhabenstandort NETTO-Erweiterung Hauptstralle 49 b

- — L3 C k!

Quelle: MR Consultants, eigene Aufnahmen,
September 2015

Abb. 2: Lageplan des Planvorhabens

Py T

© Google Maps; Bearbeitung MR Consultants, 2015 '

Quelle:

3 Anmerkung: Die bauplanungsrechtliche Definition des groRflachigen Einzelhandels fiihrte mit
Einfuhrung der BauNVO 1990 zu einer starken Expansion und Verkaufsflichenerweiterung
insbesondere bei den Lebensmitteldiscountern.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

M

N————

Die Zufahrt zum Standort ist automobil Gber die LandesstraRe 824 komforta-
bel und gut zu erreichen. Aus den nordlich und 6stlich angrenzenden Wohnge-
bieten ist der Standort ebenfalls gut erreichbar.

Bedeutsamer Untersuchungsaspekt ist im anstehenden Erweiterungsfall die
Beantwortung der Frage, ob und inwieweit die geplante Verkaufsflachenerwei-
terung auBerhalb der kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche in das Einzel-
handelskonzept eingebunden ist.

Aus Sicht der MR Consultants erflllt der Standort HauptstraBe 49 b eine sehr
viel bedeutendere Nahversorgungsfunktion als im Entwurf des EHK-Entwurf
u.a. auf Seite 97 beschrieben. Der Lebensmittelmarkt ist in Wiefelstede etab-
liert und wird vom Verbraucher auch fuBlaufig aus den angrenzenden Wohn-
bebauungen als integrierter Nahversorger angenommen. Insbesondere nach
den zunehmenden Defiziten in den kleinen Ortsteilen von Wiefelstede orien-
tierten sich (bestéatigt auch durch Expertengesprach mit der Filialleitung) zu-
nehmend Kunden an den Standort NETTO.

Im Rahmen einer Stabilisierung und Weiterentwicklung der Nahversorgungs-
funktion in Wiefelstede ist eine Erweiterung des Marktes auf ein zeitgemalles
Filialkonzept aus gutachterlicher Erwagung stadtebaulich ableitbar, wie die fol-
genden Analysen aufzeigen werden; unabhangig davon mussen sich Lebens-
mittelmarkte im Rahmen der Verscharfung des Wettbewerbes marktgerecht
aufstellen, um wirtschaftlich Gberleben zu kénnen.

Hierzu bedarf es der Erklarung tber die Entwicklungen der Lebensmitteldis-
counter. Waren in den 80er und 90er Jahren noch FlachengréBen von 500 —
900 gm ausreichend, fiihrte eine Lockerung des Planungsrechtes zu einem fast
schon dramatischen Anstieg der Verkaufsflichen auf eine , 799er-Generation"3.
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Aktuell benoétigen nahezu alle Discountformate, besonders Aldi, Lidl und Penny
zwischenzeitlich VerkaufsflichengréRen zwischen 1.000 — 1.500 gm. Begriindet
ist dies teilweise durch die Entwicklung (,,industrielle Revolution®) standig
neuer Lebensmittelangebote und -marken, teils fihrt jedoch auch ein moder-
ner, demografisch begriindbarer Servicegedanke und anspruchsvollere Kun-
denerwartungen zur Notwendigkeit der Verbreitung von Verkaufsgdngen, der
Hohenreduzierung der Verkaufsregale und letztlich einer breiteren Sortiments-
aufstellung mit Frischegltern (Fleisch, Wurst, Gemuse, Obst etc.).

Mit einem derzeitigen Flachenanteil von rd. 95 Prozent bilden Warenangebote
des kurzfristigen Bedarfs aktuell das Schwerpunktangebot der Bestandsnut-
zung.

Abb. 3: Bestandsplan NETTO, Wiefelstede
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Quelle: © NETTO Marken-Discount, Einrichtungsplan Bestand

Die in den aktuellen Einrichtungsplanen dokumentierte Beibehaltung von bis
zu 3 Kassensystemen manifestiert die Einschatzung der kiinftigen gutachterli-
chen Umsatzerwartungen. Die , Leistungsfahigkeit” moderner Kassensysteme
ist ein wichtiges Indiz fiir die klinftigen Umsatzerwartungen.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Da im Rahmen der VerkaufsflachenvergroRerung keine zusatzlichen Kassensys-
teme geplant sind, ist nicht mit einer hoheren Umsatzleistung zu rechnen.

Die Kubatur des Marktes wird nach den Planunterlagen verandert werden.
Durch Hinzunahme von Teilflachen der Post und einer Anpassung der Ein-
gangssituation wird die gesamte Verkaufsflache rechteckig optimiert.

Abb. 4: Erweiterungsplanung NETTO, Wiefelstede

Quelle: © NETTO Marken-Discount, Erweiterungsplanung

Die funktionale Einbindung in die stddtebaulichen Gegebenheiten ist ein weite-
rer Untersuchungsaspekt, um die geplante Verkaufsflaichenerweiterung be-
grinden und rechtfertigen zu konnen. Das ergibt sich bereits aus der allgemei-
nen Ermessenspflicht von Kommunen zur gerechten und verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung (§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO).

Die zuldssigen Nutzungen des Bestands- und Erweiterungsvorhabens sind nach
dem geltenden B-Plan zu bemessen; sie sind auf Warengliter des taglichen Be-
darfs beschrankt. Dazu zdhlen insbesondere die Sortiments- und Warengrup-
pen ,, Nahrungs- und Genussmittel” sowie ,Drogerieartikel”.

11
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2.2 Unternehmenssteckbrief

Die BBE Handelsberatung verfolgt die Entwicklung von Betriebstypen (Be-
triebstypendynamik) seit mehr als 50 Jahren intensiv. Alle Betriebstypen, vom
kommunalwirtschaftlich betreuten Dorfladen bis hin zu den SB-Warenh&usern,
werden durch die BBE Handelsberatung in ihrer taglichen Arbeit beratend be-
treut. Darliber hinaus ist die BBE in Arbeitsgruppen engagiert, die sich wissen-
schaftlich mit diesem Thema befassen. Dazu gehéren unter anderem der Ar-
beitskreis Einzelhandel der Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche For-
schung (gif e.V.), der Arbeitskreis Geographische Handelsforschung im Verband
der Geographen an Deutschen Hochschulen (AK GHF) und der Arbeitskreis Ein-
zelhandelsimmobilien des Bundesverbandes freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmen e.V.. In einer Einordnung der NETTO Marken-Discount-
Markte hat die BBE Handelsberatung im Marz 2013 den Betriebstyp definiert:

Aufgrund der Firmierung als ,Marken-Discount” wird NETTO in der Regel als
Discounter eingestuft. Tatsachlich weicht das NETTO-Konzept jedoch vom Kon-
zept der in Deutschland bekannten Discounter deutlich ab.

Anders als die Supermarkte stellen die Discounter keine Vollsortimenter dar.
Auf einer Verkaufsfliche von 400 bis 1.200 m? fiihren diese ein ausgewdhltes,
spezialisiertes und schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl.
Hierbei ist zwischen den Hard-Discountern wie Aldi bzw. Norma und den Soft-
bzw. Markendiscountern wie Lidl oder Penny zu unterscheiden. Hard-Discoun-
ter flihren 700 bis 900 verschiedene Artikel, wo hingegen die Soft-Discounter
1.300 bis 1.700 Artikeln, mehr als die doppelte Artikelzahl anbieten.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Der Schwerpunkt liegt bei beiden Discounterarten im Trockensortiment, das
um Getranke (v.a. in Einweggebinden) erganzt wird. Seit 2005 ist ein kontinu-
ierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemuse, Fleisch) festzustellen.
Bedienungsabteilungen wie Frischetheken und andere Dienstleistungen sind in
Discountern nicht vorzufinden. Charakteristisch fiir Discounter, insbesondere
Hard-Discounter, ist der hohe Anteil an Eigenmarken, die sehr preiswert ange-
boten werden kénnen. Dieser Betriebstyp weist eine preisaggressive und wer-
beintensive Unternehmensphilosophie auf. Die Warenprasentation wird daher
in der Regel sehr niichtern gestaltet, wobei vereinzelt ausgewahlte Waren-
gruppen (z.B. Drogerieartikel) wertiger prasentiert werden. Die Soft- bzw. Mar-
kendiscounter verfolgen dabei das Discount-Konzept weniger strikt als die
Hard-Discounter. Der Nonfood-Bereich setzt sich neben festen Non-food Arti-
keln (Nonfood I) zu einem Grofteil aus wéchentlich wechselnden Aktionsange-
boten (Nonfood Il) zusammen. Der Umsatzanteil im Bereich Nonfood | betragt
10 % bis 13 %. Der Umsatzanteil im Bereich Nonfood Il schwankt je nach Anbie-
ter und Jahr erheblich. Die Discounter besitzen in der Regel einen einheitlichen
Marktauftritt, so dass der Kunde in jedem Markt dasselbe Sortiment vorfindet.
Abgeleitete Betriebsformen wie beispielsweise bei den Supermarkten (z.B.
City-Supermarkt) sind bei Discountern fiir gewdohnlich nicht vorzufinden.

Zunachst unabhangig von der Landesplanung ergibt sich fiir den Betreiber
NETTO die Situation, dass sein Betriebstypenkonzept, das zwischen dem der
Discounter und dem der Supermarkte angesiedelt ist und bei der Einteilung
von Lebensmittelmarkten in Discounter und Supermarkte keine Beriicksichti-
gung findet.

12
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In der Literatur und Fachpresse* wird auf die Sonderstellung der NETTO-
Markte und den Betriebstypen , Hybrid-Discounter” hingewiesen:

m ,NETTO hat eine vollig anderer Strategie [als Plus]: GroBere Sortimente,
«5

mehr Frische und eine erheblich héhere Zahl an Herstellermarken*>,
m ,NETTO ist ein(e) (...) Mischung aus rationalisiertem Supermarkt und Disco-
unter (...). Markenartikel zu attraktiven Preisen, Mehrweggetranke und ein

groBes Angebot bei Fleisch/Wurst wie Obst/Gemdise sind die Stiarken“®.

m ,NETTO ist kein reinrassiger Discounter, eher ein Supermarkt, der mit Nied-

. . “7
rigpreisen lockt.”’,

m Hinter ,Direkt Markendiscount” verbirgt sich ,ein Zwitter aus Discounter
und REWE-Supermarkt“®,

m ,Zudem schreiben immer mehr hybride Discounter (...) Erfolgsgeschichten®.

(McKinsey (2009).

Auch in den Struktur- und Marktdaten 2010 der BBE vom November 2010, die
die Grundlage fiir die Beurteilung von EinzelhandelsgrofRprojekten in Bayern
bilden, wird in der Betriebstypendefinition auf diese Sonderstellung als Super-
markt-Discount-Hybrid verwiesen (vgl. BBE 2010, 35).

NETTO-Markte existieren in verschiedenen Varianten. In der Variante mit der
groRten Sortimentsbreite und -tiefe und dort, wo die VerkaufsflachengrofRe es
zuldsst, hat NETTO eine eigenbetriebene supermarkttypische Bedientheke in
die Verkaufsflache integriert (vgl. folgende Abbildung).

4 vgl. u. a. Lebensmittelzeitung vom 23.11.2007, 10.12.2010, 09.11.2012 oder Immobilienzeitung vom
26.07.2012
5 1Z23.07.2007, Interview mit EDEKA-Manager Alfons Frenk

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, eigene Aufnahme.

Wahrend Discounter dem Kunden also vom Hersteller verpackte Wurst- und
Fleischwaren anbieten, besteht in Supermarkten wie in entsprechenden
NETTO-Filialen die Wahl zwischen herstellerverpackter Ware und frischer Ware
in Fremdbedienung.

NETTO-Markte haben mit rund 3.800 —4.200 Artikeln ein weitaus groReres
Sortiment als Hard-Discounter oder Soft-Discounter, die in der Regel 900 bis
1.700 Artikel fiihren. Das hat zur Folge, dass das Sortiment breiter und auch
tiefer aufgestellt ist und der Kunde eine umfangreichere Auswahl an Produkten
vorfindet. Neben Eigenmarken bietet NETTO eine discount-untypisch hohe An-
zahl an Markenartikeln an.

Im Bereich Getranke hebt sich NETTO ebenfalls von den klassischen Discoun-
tern ab. Sowohl durch den Betrieb eigener Getrankemarkte, als auch durch das
Angebot auf der Flache seiner NETTO-Lebensmittelmarkte ist ein flir Discoun-
ter untypisch breites und tiefes Getrankesortiment vorzufinden.

6 Lebensmittelzeitung vom 10.12.2010
7 Lebensmittelzeitung vom 26.07.2012
8 Lebensmittelzeitung vom 09.11.2012

13
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Aus betriebstypenspezifischer Perspektive ist ein weiterer Aspekt entschei-
dend: Wahrend Discounter in der Regel ausschlieRlich oder iberwiegend Ein-
weggebinde anbieten, bieten Supermarkte und NETTO Einzelflaschen und Ge-
trankekasten in Mehrweg (und ergdnzend in Einweg) an.

Aufgrund des hybriden Konzeptes erfordert ein NETTO-Markt eine im Vergleich
zu Discountern erhohte Personalintensitdt. Wahrend Discounter pro Filiale im
Durchschnitt rund 7 Mitarbeiter beschaftigen, sind es bei NETTO im Durch-
schnitt rund 12 Mitarbeiter. Supermarkte beschaftigen im Schnitt rund 24 Mit-
arbeiter pro Filiale (BBE 2011).

Trotz der Tatsache, dass es sich beim Konzept von NETTO um einen zwischen
Discounter und Supermarkt anzusiedelnden, hybriden Betriebstyp handelt, fir-
miert NETTO unter dem Namen ,,NETTO Marken - Discount AG & Co. KG“, tragt
also vermeintlich den Betriebstyp Discounter im Namen.

Der Name dieses Unternehmens ist kein Kriterium, welches faktisch zur Uber-
priifung raumordnerischer Belange dienen kann. Vielmehr ist der Unterneh-
mensname im Zusammenhang mit der angestrebten Positionierung gegeniiber
dem Endverbraucher zu sehen. Aus der Firmierung der Firma NETTO l&sst sich
daher keine Zuordnung zu einem Betriebstypus ableiten.

Bestandssituation NETTO Marken-Discount, Hauptstrafe
49 b

Mit einer derzeitigen Verkaufsflache von knapp unter 800 gm st6Rt die Belast-
barkeit des Verkaufsraumes warenwirtschaftlich und logistisch an Grenzen und
kann damit den Anspriichen der Kunden an die Verfligbarkeit von Personal,
Ubersichtliche und vollstandige Sortimentshaltung und kundenfreundliche Er-
reichbarkeiten der Regalierungen nicht mehr erfillen.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

W/ INTS

N————

Dem Kunden ist derzeit ein storungsfreier Zugriff auf das Sortiment nicht mog-
lich; beengte Gangbreiten fiihren immer haufiger zu Barrieren, wenn Sorti-
mente aufgefillt werden missen und der Kunde mit seinem Einkaufswagen
dadurch blockiert wird.

Die Lagerhaltung und Leergutverwaltung ist durch gesetzliche Regelungen des
Pflichtpfandes in Stol3zeiten und insbesondere zum Wochenende hin véllig
Uberlastet. Nachfolgende Impressionen der Ladeneinrichtung veranschauli-
chen die Situation deutlich:

Abbildung 6: Ladeneinrichtung NETTO-Markt

14
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UR CONSULTANTS

Quelle: MR Consultants, eigene Aufnahmen, September 2015

Ruhender Verkehr, Warenwirtschaft

Eine Erweiterung der bisherigen Stellplatzanzahl, oftmals Indiz fir eine vom
Betreiber erwartete Frequenzsteigerung ist nicht beabsichtigt.Unter Berlick-
sichtigung lblicher Lagerumschlagszeiten beim Betriebstyp NETTO Marken-

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Discount ist davon auszugehen, dass die Verkaufsflachenerweiterung kaum
nennenswerte zusatzliche LKW-Anlieferungen auslosen wird.

Definition und Berechnung der Verkaufsflache

Wir bewerten die malRgeblichen und anzusetzenden Verkaufsflachen nach der
gif-Richtlinie (Stand Februar 2014), womit dieser Begriff erstmals systematisch
in die unterschiedlichen Flachenbegriffe der BauNVO, der DIN 277 sowie der
aktuellen Rechtsprechung eingeordnet und definiert werden kann.

Danach zdhlen Verkaufsraume, Ausstellungs- und Prasentationsraume, Umklei-
derdume fir Kunden, Aktionsflachen, Kassen- und Packzonen sowie Gastrono-
miezonen und Leergutannahmen umfanglich zur Verkaufsflache, sofern sie in-
nerhalb der BGF (iberdeckt und allseitig umschlossen sind.

Dariiber hinaus konnen auch Flachen auRerhalb der BGF, von denen aus nicht
nur voriibergehend Verkaufe getatigt werden (Verkaufsstande, Freiverkaufsfla-
chen) anteilig eingerechnet werden.

Nicht zur Verkaufsflache zahlen zum Beispiel technische Funktionsflachen, La-
gerflachen sowie dem Personal dienende Nutzflachen.

Diese strikteren, jedoch Klarheit schaffenden Definitionen weichen von den
historischen, je nach Anlass unterschiedlich definierten Verkaufsflachenbe-
rechnungen ab und sind in dem addierten Summenwert gegebenenfalls groRer
als in der bisherigen Betrachtungsweise.

Kiinftig verfligt der Markt tGber eine Verkaufsflache (nach gif) von 1.070 gm.
Davon entfallen rd. 981 am auf den Verkaufsraum, ca. 18 gm auf den Wind-
fang, 12 gm auf die Leergutannahme, rd. 30 gm auf die Einkaufswagenbox und
rd. 59 gm auf den Backereifachbetrieb (incl. Verzehrbereich).
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3 MARKTANALYTISCHE RAHMENDATEN

3.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Die Ermittlung des Untersuchungsgebiets basiert auf einer detaillierten Ana-
lyse der Wettbewerbssituation des vorhabenrelevanten Einzelhandels auf der
Grundlage des EZK-Entwurfes der Gemeinde Wiefelstede.

Der im Einzelhandelskonzept dokumentierte Status zur Funktionalitdt der an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe und Versorgungsbereiche wurde in aktuellen
Vor-Ort-Recherchen tberprift und aktualisiert.

Dazu wurden Instrumente und gutachterliche Methoden verwandt, welche
letztendlich Einflussfaktoren fiir die Bestimmung des absatzwirtschaftlichen
Untersuchungsgebietes bilden:

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten,

= Lage und Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes der konkurrierenden Ein-
kaufsorte nach Branchen- und Sortimentsschwerpunkten sowie

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren wie z. B. stadt-
raumliche Hindernisse oder Gemeindegrenzen.

Aus der Wettbewerbsuntersuchung der MR Consultants ist bei diesem hybri-
den Lebensmittelmarkt von einer durchschnittlichen betriebsformatbedingten
Attraktivitat fiir den Kunden auszugehen, die in verdichteten innerstadtischen
Rdaumen einer Erreichbarkeit von etwa 6 Autominuten, in landlich gepragten
Regionen wie hier in Wiefelstede etwa 10 Autominuten entspricht.

Ausgehend von diesen maximalen 10-Minuten-Fahrzeitisochronen werden die
6konometrischen Umsatzumverteilungsbewertungen in diesem Untersu-

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

chungsgebiet hinsichtlich des vorhaben- und untersuchungsrelevanten Einzel-
handels nach dem 6konometrischen HUFF-Simulationsmodell abgrenzt und be-
rechnet.

Der untersuchungsrelevante Schwerpunkt dieser Vertraglichkeitsuntersuchung
ist auf Sortiments- und Warengruppen des periodischen (kurzfristigen / tagli-
chen) Bedarfs gerichtet. Dazu zahlen die in Lebensmittelmarkten typischer-
weise geflihrten Sortimentsgruppen Lebensmittel (einschlieRlich Reformwa-
ren), Drogerieartikel (einschlieBlich Parflimerie- und Haushaltsreiniger) sowie
als Randsortiment Aktionswaren aus den mittel- bis langfristigen Bedarfsstufen
(u.a. Bekleidung, Schuhe, Hausrat, Mébel, Baumarktartikel etc.).

Durch die geplante VerkaufsflachenvergroRerung und die damit verbundene
Attraktivitdtserhohung ist nach den Vermutungsregeln der BauNVO zu unter-
suchen, ob und inwieweit in den untersuchungsrelevanten Sortiments- und
Warengruppen Umsatze aus einem weiteren Marktgebiet umgelenkt und an
den Planvorhabenstandort flieRen kann.

Das Marktgebiet wird als ein vom Kunden, Einwohner oder Nachfrager eines
bestimmten Gebrauchs- oder Verbrauchsgutes als ,individueller Attraktivitats-
raum des Einzelhandels” definiert, das wettbewerblich und durch Zeit- und
Entfernungsparameter begriindet wird. Wichtig fiir den Konsumenten ist der
far ihn bestmogliche Einkaufserfolg.

Die voraussichtlichen Kunden- und Kaufkraftstrome an den hier untersuchten
Vorhabenstandort mit dem Betriebsformat , Lebensmittelhybriddiscounter”
lassen sich durch eine Analyse der wettbewerblichen Attraktivitdten im Raum
und durch Kundenherkunftsanalysen genauer bestimmen. ErfahrungsgemaR
sind Verbraucher bereit, fir einen Einkauf 5 — 6 Minuten Wegezeiten mit dem
Auto zu akzeptieren. GrofRere Reichweiten erzielen generell nur groRe Lebens-
mittelmérkte, Verbrauchermarkte und SB-Warenhduser (z.B. Real, Kaufland, E-
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Center). FuBlaufig reduzieren sich die Reichweiten auf 3 —5 Minuten, das ent-
spricht einer Entfernung von 300 — 600 m.

Im anstehenden Untersuchungsszenario wird den weiteren Berechnungen im
Hinblick auf die Versorgungsintensitat zu den stidlich gelegenen Ortsteilen und
Bauernschaften eine absatzwirtschaftliche Attraktivitdt von maximal 10 Auto-
minuten zugrunde gelegt.

Abb. 7: Fahrzeitisochrone in einer 5-10-Minuten-Erreichbarkeit fiir PKW
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Aus gutachterlicher Sicht und gestitzt durch 6konometrische Berechnungen
nach dem HUFF-Modell wirken sich Umsatzumverteilungen infolge der Ver-
kaufsflachenvergrofRerung am Planstandort durch eine Verschiebung (Umver-
teilung) von Kaufkraftstromen zum Standort des NETTO Marken-Discount in
Abhéangigkeit zur Attraktivitat der Einkaufsstatten, Barrieren und Entfernungen
innerhalb des Marktgebietes aus.

Diese sind in der vorstehenden Abbildung 7 als Fahrzeitisochrome grafisch dar-
gestellt.

Innerhalb der so vorgenommenen absatzwirtschaftlichen Reichweite und des
so festzulegenden Untersuchungsgebietes wurden samtliche untersuchungsre-
levanten Wettbewerbsstandorte aufgesucht, dokumentiert und bewertet.

Das modellhaft bemessene absatzwirtschaftliche Wettbewerbsgebiet, hier kar-
tografisch definiert durch die Erreichbarkeitszone, wurde durch Echtzeitmes-
sungen Uber eigene Messungen, dariber hinaus tGber den Google-Maps-Dienst
Routenplaner Uberprift. Es bildet so die Grundlage fiir die Untersuchung
schadlicher Auswirkungen auf die Versorgungsunktionen des Wettbewerbs im
absatzwirtschaftlichen, stadtebaulichen und zentral6rtlichen Sinn.

Von baulichen Vorhaben dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und wichtige Versorgungsstrukturen ausgehen. Die
Rechtsprechung hat hierzu in den vergangenen Jahren verschiedene Feststel-
lungen getroffen.

Aufgrund der unmittelbaren und auch fuBlaufigen Nahe zu den Lebensmittel-
markten in Wiefelstede und deren geringsten Entfernungsparametern zum
Vorhabenstandort ist zunachst zu priifen, ob und in welchem MaRe die ange-
siedelten Einzelhandelsgeschafte durch das Planvorhaben geschadigt bzw. be-
troffen werden.

Die einzelnen Wettbewerbsstandorte werden im Folgenden einzeln dokumen-
tiert, funktionell und absatzwirtschaftlich beschrieben und bewertet.
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3.2 Angebotssituation im Untersuchungsgebiet

Das gesamte Einzelhandelsangebot innerhalb des Gemeindegebietes Wie-
felstede und dariiber hinaus in dem Untersuchungsgebiet wurde hinsichtlich
VerkaufsflachengrofRen, Umsatzleistungen, Stellplatzangebot, Waren- und Sor-
timentsangebot, Koppelungen mit anderen Betrieben und nicht zuletzt hin-
sichtlich der Gesamtattraktivitat bewertet.

Abb. 8: Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum
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Karte: © Microsoft MapPoint 2013; Bearbeitung: MR Consultants, 2015
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Neben dem untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbesatz in Wlefelstede
wurde auch Rastede vollstéandig sowie der Ortsteil Metjendorf als eigenstandi-
ges Grundzentrum der Gemeinde Wiefelstede in die Gesamtanalyse einbezo-
gen.

Die im Gemeindegebiet ansassigen Einkaufsstatten sind bereits einer ausfihrli-
chen Bestandsanalyse durch das Biiro Dr. Jansen unterzogen worden. Soweit
im Folgenden nicht dezidiert dazu Stellung genommen wird, kann dem vollin-
haltlich gefolgt werden; in dem Fall werden die untersuchungsrelevanten Ein-
zelhandelsbetriebe hier nicht erneut dargestellt.

Alle weiteren in Rastede verorteten Standorte innerhalb des Untersuchungs-
gebietes werden machfolgend beziiglich der Angebotssituation einer Darstel-
lung unterzogen. Dabei wird auch auf die Ausfiihrungen der Teilaktualisierung
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Rastede vom 07.05.2015 Bezug ge-
nommen das vom Gutachterbliro CIMA Beratung + Management GmbH,
Lubeck erarbeitet wurde.

Das Gutachten der CIMA ist im Entwurfsstadium auf der Webseite Rastede.de
offentlich einsehbar und wurde zur Beurteilung der Auswirkungen fir die Zwe-
cke dieser Analyse herbeigezogen.

Gesamtiiberblick Nahversorgungssituation Rastede

Die cima stellt dazu fest:

»Wihrend der Kernort Rastede als Mittelzentrum auch eine Versorgungsfunk-
tion fiir die Bevélkerung in der Gemeinde und im Verflechtungsbereich mit Gii-
tern des gehobenen Bedarfs iibernimmt, sind die beiden Ortsteile Hahn-
Lehmden und Wahnbek gemdf3 RROP als Grundzentren definiert. Der Versor-
gungsauftrag der Grundzentren ist gemdfS REHK auf das Gebiet der jeweiligen
Gemeinden begrenzt, die (iber ein standortgebundenes Eigenpotenzial an Be-
vélkerung, Arbeitsplitzen, Geschdften etc. verfiigen sollen (Quellen: Regionales
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Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Ammerland, 1996 und Regionales
Einzelhandelskonzept fiir den Landkreis Ammerland, 2010).

Die Nahversorgung konzentriert sich insgesamt stark auf den Kernort Rastede.

Liicken in der wohnortnahen Versorgung finden sich norddstlich und siidwest-
lich der Rasteder Innenstadt. Innerhalb der Innenstadt tibernimmt im nérdli-
chen Randbereich der ansdssige NETTO-Discountmarkt die Nahversorgungs-
funktion. Der NETTO- Markt ist damit der einzige Lebensmittelmarkt im ZV In-
nenstadt. Durch seine Lage an dessen dufSersten nérdlichem Ende wie auch un-
ter Einbeziehung der Kundenattraktivitét von NETTO allgemein, ist von eher
moderaten Frequenzeffekten fiir den ZV Innenstadt auszugehen.

Insgesamt liegt der Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten perio-
dischen Bedarf innerhalb des Kernortes jedoch aufSerhalb des Zentrums. Prd-
gend sind hier zwei Nahversorgungsagglomerationen im Bereich Raiffeisen-
strafSe und siidliche Oldenburger StrafSe.

In den Ortsteilen Hahn-Lehmden und Wahnbek iibernimmt jeweils ein ansdssi-
ger Nahversorger die grundzentrale Versorgungsfunktion.

Im Kernort Rastede wie im gesamten Rasteder Gemeindegebiet agiert kein Ver-
brauchermarkt mit mehr als 2.000 gm und kein SB-Warenhaus. Dies bedeutet
ein Standortnachteil z. B. gegeniiber Brake, Varel, Bad Zwischenahn und Wes-
terstede. Die Aufwertung des Rewe Marktes an der Oldenburger StrafSe trigt
zur Verbesserung der Nahversorgungssituation bei. Mit den Anbietern Aldi, Lidl
und NETTO besteht gutes, mit den Wettbewerbsstandorten vergleichbares, An-
gebot an Lebensmittel-Discountmdrkten.

Der Rewe Markt in der Raiffeisenstrafse weist Modernisierungsbedarf auf und
entspricht nicht den heute zeitgemdfSen Standards moderner Mdrkte. Es exis-
tiert im Kernort auf8erdem kein alternatives Angebot im Segment Verbraucher-
markt durch andere Betreiber.”

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Abb. 9:Wettbewerbsstandorte in Rastede
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Abb. 10: Dokumentation Rastede

Fotos: Rewe, Oldenburger Str. und Rossmann / Rewe, Raiffeisenstralle /Rewe, RaiffeisenstralRe

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

NETTO Marken-Discount, Wiefelstede

Der Lebensmittelmarkt NETTO stellt nach den Feststellungen des giiltigen Be-
bauungsplanes einen wichtigen Nahversorgungsstandort dar. Die anders lau-
tenden Annahmen des Gutachters Dr. Jansen GmbH aus deren Analyse werden
unter Abschnitt 6 dieses Gutachtens eingehend behandelt und begriindet.

Kurzzusammenfassung der Angebotsanalyse

Insgesamt weist das Untersuchungsgebiet ein qualitativ und quantitativ breit
gefachertes Angebot mit einem ausgewogenen Betriebsformat-Mix von Dis-
count- und Vollsortimentsformaten auf.

Die Bedarfsdeckung des taglichen (periodischen) Bedarfs an Lebensmitteln,
Drogerieartikeln und weiteren Dingen des taglichen Lebens, ist in unterschied-
licher Auspragung und Qualitat vorhanden. Den raumplanerischen Anspriichen
und damit den Kundenanspriichen an eine wohnortnahe, fuBRlaufige und gute
automobile Erreichbarkeit wird in den Gemeindekernen weitestgehend Ge-
nlge getan; in den vielen Ortsteilen jedoch ist faktisch nur eine automobile
Vollversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs gegeben.

Im Spezialsegment ,Drogeriefachmarkt” ist lediglich ein Vollsortimenter, Ross-
mann in Rastede, vertreten. Das Sortimentsangebot wird — insbesondere nach
dem Marktabgang von Schlecker — von den Lebensmittelversorgern mit Gber-
nommen bzw. wahrgenommen.
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& ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Zentraler Versorgungsbereich nach dem Entwurf des Ein- Abb. 11: Vorschlag Zentraler Versorgungsbereich nach EHK-Entwurf

Ze1handelSk0nzepteS WiefelStede Abbildung 21 Rdumliche Abgrenzung des Hauptzentrums Wiefelstede
' C DA g AL I S X P

Der zentrale Versorgungsbereich soll nach den Vorschlagen des Gutachterbi-
ros Dr. Jansen GmbH wie folgt kartografisch definiert werden:

Die Versorgungspole sollen danach in einer abweichenden Empfehlung zum
Regionalen Einzelhandelskonzept nérdlich durch den jetzigen Aldi-Markt und
stdlich durch eine Grenzziehung der Hausnummern 40 bzw. 41 (gemeint ist die
HauptstrafRe) unter Ausschluss des rd. 150 m entfernten NETTO-Marktes be-
grenzt werden.

Die Endpunkte - bipolar zueinander betrachtet — stellen aus hiesiger Sicht
keine Magnetfunktionen dar. Der nordlich gelegene Aldi-Markt plant eine Ver-
lagerung bei gleichzeitiger VergroRerung seiner Verkaufsflachen; der stidliche
Endpunkt ist ein Handwerksbetrieb Siems ,Fenster + Tiren’.

Die Grundgedanken der Bipolaritat sind daraus u.E. nicht ableitbar und Gber-
zeugend, da die stadtebaulich wiinschenswerte bipolare Funktion durch Verla-
gerung von Aldi absehbar und kalkulierbar abbricht.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Gemeinde Wiefelstede |

Quelle: Dr. Jansen GmbH, Zentrenkonzept (Entwurf), Seite 70

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015
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5 WIRKUNGSPROGNOSE DES PLANVORHABENS

5.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Eine Verkaufsflachenveranderung eines Einzelhandelsobjektes |6st Verande-
rungen der Kaufkraftstrome im Raum aus. Solche nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu
vermutenden Umsatzzuwdachse des zu vergréBernden NETTO-Marktes kénnen
zu mehr oder weniger starken Umsatzriickgdngen bei anderen Betrieben fiih-
ren; bei Koppelungsstandorten kann sich bei anderen Betrieben aber daraus
auch eine Umsatzsteigerung ergeben, die dann einen weiteren Raum tangiert.

Die kleinste von solchen Umsatzverlagerungen betroffene Einheit ist immer
der Einzelbetrieb (Makrostandort); wirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich
dariber hinaus gegebenenfalls aber auch fir weitere absatzwirtschaftlich er-
reichbare Rdume (Meso- und Mikrostandorte).

Die Umsatzumverteilungsquote ist in der Raumordnung und im Planungsrecht
ein maRgebliches Beurteilungskriterium fir die Vertraglichkeit von Einzelhan-
delsvorhaben. Dabei flihrt nicht jeder Kaufkraftabfluss zwangsldufig zu einer
wesentlichen Auswirkung; allein die Verdnderung der bestehenden Wettbe-
werbslage auf das eigene Kommunalgebiet sowie mittelbar und unmittelbar
angrenzende Kommunen ist baurechtlich relevant.®

Die Priufung einer Raumvertraglichkeit oder Raumunvertraglichkeit eines Plan-
vorhabens ist ausfiihrlich und abwagungsfehlerfrei an der Wirkungsintensitat
des Planvorhabens und den daraus resultierenden Folgen, welche wiederum

9 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

10 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Minster, U. v. 6.6. 2005, 10
D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

1 ovG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70; OVG
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»stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (Schliefen von strukturpragenden Ein-
zelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen, Verédung einer Innenstadt,
Unterversorgung der Bevélkerung etc.), zu bemessen.®

Bei der raumordnerischen Priifung eines Planvorhabens miissen Vertraglich-
keitsanalysen grundsatzlich neben der Analyse der Umsatzumverteilungsquo-
ten auch absolute UmsatzgréRen sowie die Relation von bestehender Ver-
kaufsflache zu denen des Planvorhabens beinhalten. Diese Umsatzumvertei-
lungsanalysen dienen letztlich den kommunalen Planungsbehdrden als Grund-
lage fiir eine sach- und fachgerechte Abwagungsentscheidung im Rahmen des
Raumordnungs- und Planungsrechts.

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=, Abstimmungsschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine
Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.™ Nach den Ergeb-
nissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf Einzelhan-
delsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts in der Regel erst
ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant.*?

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen zwi-
schen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das heifit, soll-
ten Umsatzverlagerungen dieser GroRenordnung fiir ein Projektvorhaben nicht
dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfehler in der baurechtlichen
Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung der Umsatzverlagerungen ist

Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v. 30.10.2000,
1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277
12 Moench/Sandner, Die Planung fur Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.
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zwischen dem , Abstimmungsschwellenwert” einerseits und dem ,Hindernis-
schwellenwert” andererseits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht
hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang
offen gelassen.?

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen, dass
selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwéagungsre-
levanz eines EinzelhandelsgroRprojekts haben, nicht jedoch schon zwangslau-
fig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen markieren.*

Eine Abwagung zur Raumvertraglichkeit erfolgt immer individuell in Abhangig-
keit vom jeweiligen Standort. Die Standortbetrachtung und -analyse wurde
nach dem Mikro-, Meso- und Makrobereich (Standort in der Kommune, Stand-
ort innerhalb der gesamtkommunalen Wettbewerbsstrukturen, Standort im re-
gionalen Wettbewerb) vorgenommen.

Bei der Bewertung von Vorhaben ist eine reine Berechnung der Umsatzumlen-
kungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen das Planvorhaben.
Vielmehr muss die Attraktivitat des Planvorhabens zweifelsfrei Aufschluss liber
die raumliche Relevanz geben. Priifparameter sind u.a., welche Einflisse (posi-
tiv und negativ) auf die weitere Entwicklung der Versorgungsstrukturen im
Marktgebiet dadurch entstehen sowie welche quantitativen und qualitativen
Veranderungen in der bestehenden Versorgung des tangierten Raumes ausge-
I6st werden.

Es ist - nach geltender Auffassung der Rechtsprechung - bei der Abwagung zu
bedenken, dass der prognostizierte Umsatzabfluss nur ein Indiz im Sinne eines
»Anfangsverdachtes” ist. So sind z.B. stabile Einzelhandelsstrukturen beztglich
der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits vorgeschadigt

13 BverwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BVerwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 = UPR
2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01

1 ovG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG
Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201;
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sind. Mal3geblich sind bei den anzustellenden Bewertungen letzten Endes er-
hebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei geringeren Um-
satzumverteilungen eintreten kénnen. Solche Funktionsverluste kénnen sich
ausdriicken im Zusammenbruch wichtiger kommunaler und regionaler Versor-
gungsstrukturen.

Ungleichgewichte in der Quantitat und Qualitat der Versorgung der eigenen
Einwohner missen erkannt werden. Insoweit ist der Gemeinde Wiefelstede
eine sachgerechte Abwagungsvorlage mittels einer Vertraglichkeitsuntersu-
chung durch den Betreiber vorzulegen. Darin ist der Frage nachzugehen, ob
und in welchem MaRe die bestehende Grundversorgung schiitzenswerter zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde Wiefelstede durch die hier vorge-
sehene Erweiterungsabsicht tangiert bzw. beeintrachtigt wird.

Mittels dieser Analyse werden die héchstmdglichen absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen hinsichtlich der hier untersuchungsrelevanten nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Hauptwarengruppen ,,Nahrungs- und Genussmittel“
(folgend auch ,,NuG” oder , Lebensmittel” genannt) und ,,Gesundheits- und
Korperpflegemittel” (folgend auch ,,GuK” oder ,Drogeriewaren” genannt) auf-
gezeigt und der Gemeinde Wiefelstede eine abwéagungssichere Entscheidungs-
grundlage fiir die Erweiterung des Lebensmittelmarktes aus planungsrechtli-
cher, stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht anhand gegeben.

Auf der Ebene der Raumordnung und Landesplanung sind nur Auswirkungen
zu betrachten, welche fir die Ziele und Grundséatze der Raumordnung relevant
sind. Dies betrifft vor allem

- das Verbot der Beeintrachtigung

- der Funktionen zentraler Orte sowie

OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999,
367; OVG Liineburg, B.v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwWZ-RR 2003, 76.
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- der verbrauchernahen Versorgung (Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot,
Integrationsgebot).

Die Ermittlung stadtebaulicher und/oder raumordnerisch relevanter Auswir-
kungen erfolgt auf der Grundlage von Modellrechnungen, welche die Um-
satzumverteilungseffekte eines Einzelhandelsvorhabens simulieren. Dieses
Verfahren wurde vom Bundesverwaltungsgericht grundsatzlich bestatigt (vgl.
BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007,4 C 7.07). Aber auch andere Kriterien,
wie Entfernung und Verkaufsflache des Vorhabens im Vergleich zu schiitzens-
werten zentralen Versorgungsbereichen, kdnnen herangezogen werden.

Die Gerichte gehen lGiberwiegend davon aus, dass bei einer Umsatzumlenkung
von weniger als 10 % eine Gefdahrdung zentraler Versorgungsbereiche regelma-
Rig nicht vorliegt, sofern der Versorgungsbereich nicht bereits vorgeschadigt
ist. Diese 10- Prozent-Marke ist allerdings nur ein grober Orientierungswert. Es
darf damit nicht pauschal festgestellt werden, dass bis zu 10 % keine stadte-
baulich/raumordnerisch relevanten Auswirkungen oder bei mehr als 10 % sol-
che zu erwarten waren. Das hat auch das Bundesverwaltungsgericht in seiner
Rechtsprechung (BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007,4 C. 7.07) festgestellt.

Notwendig ist eine Einzelfallbetrachtung, bei der insbesondere folgende As-

pekte zu bericksichtigen sind:

- die Kundenattraktivitat und Leistungsfahigkeit des Planobjektes,

- die Leistungsfahigkeit betroffener zentraler Versorgungsbereiche,

- etwaige Schadigungen betroffener zentraler Versorgungsbereiche,

- das Sortiment des Vorhabens und dessen Relevanz auf die Funktionsfahig-
keit zentraler Versorgungsbereiche,

- die Gesamtstruktur des Einzelhandelsbesatzes und die Gefadhrdung vor-
handener Magnetbetriebe,

- die Einordnung der betroffenen Gemeinde in die Hierarchie der Raumord-
nung,

- die Berlicksichtigung laufender stadtebaulicher Planungen.
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Zuletzt hat auch das OVG Miinster klargestellt, dass es sich bei dem Wert von

10 % Kaufkraftabfluss um eine (bloRe) Faustformel handelt und dass der Wert
im Sinne einer ,,wertenden Gesamtbetrachtung” auch liber-schritten werden

darf (OVG Miinster, Beschluss 28.10.2011-2 B 1049/11).

§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung stellt weiterhin die Vermutungsregel
auf, dass sich groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache von
1.200 m? nicht nur unwesentlich auf die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung usw. die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen.

Die Arbeitsgruppe "Strukturwandel im Lebensmittelhandel und § 11 Abs. 3
BauNVQ" geht in ihrem Bericht vom 30. April 2002 (ZfBR 2002,598) davon aus,
dass auch oberhalb der Vermutungsregel von 1.200 m? Geschossflache An-
haltspunkte dafir bestehen kdnnen, dass die in § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO be-
zeichneten Auswirkungen nicht vorliegen. Insbesondere hebt die Arbeits-
gruppe hervor, dass dem Lebensmittelhandel im Hinblick auf die Sicherung ei-
ner verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung eine besondere Bedeutung
zukommt.

Dem ist das BVerwG in seinem Urteil vom 24.11.2005 — 4C.10.04 — Rd.-Nr. 13
gefolgt, indem es folgendes festgelegt hat:

,Der Begriff der GroRflachigkeit dient dem Gesetzgeber dazu, in typisieren-
der Weise unabhangig von regionalen oder lokalen Besonderheiten bundes-
weit den Betriebstyp festzuschreiben, der von den in den §§ 2 bis 9 BauNVO
bezeichneten Baugebieten ferngehalten werden soll. Dies bedeutet entge-
gen der Auffassung der Klagerin allerdings nicht, dass die ndhere Umschrei-
bung der Auswirkungen in § 11 Abs. 3 BauNVO nicht auch fiir die Auslegung
des Begriffs der GroRflachigkeit herangezogen werden kdnnte. Insbeson-
dere bietet § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO, wonach Auswirkungen in der Regel
anzunehmen sind, wenn die Geschossflache 1 200 m? Uiberschreitet, einen
wichtigen Anhaltspunkt fir die Bestimmung der Grol¥flachigkeit. Nach der
gesetzgeberischen Konzeption verbietet sich die Annahme, dass diese
Grenze auch den Ubergang zur GroRfldchigkeit markiert.
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Wie sich aus § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO ergibt, ist die Vermutungsregel des
Satzes 3 widerleglich. Abweichungen kommen nicht nur nach oben, son-
dern auch nach unten in Betracht’.

Eine durch den Handelsverband Deutschland (HDE) sowie durch den Bundes-
verband des Deutschen Lebensmittelhandels (BVL) in Auftrag gegebene Studie
"Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmittelhandel" vom Dezember 2012
ergab, dass weder die von der Rechtsprechung als Schwelle der "groRflachig"
definierten GréRBenangabe von 800 m? Verkaufsflache, noch ein anderer empi-
risch zu ermittelnder Grenzwert einen Hinweis darauf liefern, ab wann sich ge-
nerell wesentliche Auswirkungen auf den Raum ergeben.

Hinsichtlich der Definition von Lebensmittelmarkten hat das Bundesverwal-
tungsgericht in diesem Zusammenhang im vorstehenden Urteil (a.a.0., Rd. Nr.
19) auch definiert, dass sich Vollsortimenter von Discountern auch durch ihre
Angebotsvielfalt unterscheiden lassen. 7.500 — 11.500 Artikeln bei Vollsorti-
mentern stehen lediglich 1.000 — 1.400 Artikel bei Discountern gegeniber.

Wenngleich diese gerichtlich vorliegende Unterscheidungsdefinition aus dem
Jahre 2005 zwischenzeitlichen Sortimentserweiterungen bei allen Betriebsty-
pen unterlegen ist, wird hier ein rechtssicheres Mal} zur Unterscheidung von
Betriebstypen im Lebensmittelmarkt angelegt.

Aktuell werden in Lebensmittelsuper- und -Verbrauchermarkten zwischen
7.500 — 15.000 Artikel angeboten; bei den Discountern reicht die Sortiments-
ausweitung der letzten Jahre auf ein Mal zwischen 1.200 (z.B. Aldi) — 2.500
(z.B. Lidl).

Der untersuchte Betriebstyp NETTO Marken-Discount ist in dieser Definition
des BVerwG weder dem Betriebstyp des Lebensmittelvollsortiments noch dem
des Lebensmitteldiscounts zuzuordnen. Mit einer regelmafigen aktuellen Sor-
timentsbreite von ca. 3.800 Artikeln ist dieser Betriebstyp mit einem Alleinstel-
lungsmerkmal als ,Hybriddiscounter’ in bau- und planungsrechtlichen Begriin-
dungen und insbesondere in stddtebaulichen Einzelhandelskonzepten und -un-
tersuchungen besonders abzuwagen.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015
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Im Rahmen der Abwagung ist entscheidend, dass es sich im anstehenden Fall
nicht um den Ubergang eines Einzelhandelsbetriebes von einer unter der Ver-
mutungsregel der BauNVO befindlichen SchwellenwertgréBe von 800 gm
handelt, sondern die Vermutungsregel zur GroRflachigkeit bereits mit der
Baugenehmigung, der darauf erfolgten Anderung des B-Planes und letztlich
der Anderung des entsprechenden Flachennutzungsplanes dahingehend als
tiberschritten definiert wurde, dass es sich bereits um einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb handelt.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden nachstehend ausfiihrlich
analysiert und berechnet:
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5.2 Umsatz- und Flachenstruktur des Planvorhabens

Im Zuge der Erweiterung soll die Gesamtverkaufsflaiche des NETTO-Marktes
um insgesamt 220 m? von rd. 880 m? auf rd. 1.100 m? (jeweils inkl. des Backs-
hops) erweitert werden. Diese Angaben zur GrofRe der Erweiterungsflache ba-
sieren auf den Planunterlagen des Auftraggebers und wurden gutachterlich
nach den Regeln der gif berechnet. Die GroRen der Sortimentsteilflichen bele-
gen sich aus dem Einrichtungsplan des NETTO-Marktes.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung werden Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt, die sich an einer oberen (Worst Case) und
standortspezifischen Wettbewerbssituation in Wiefelstede orientieren. Dar-
Uber hinaus begriinden sich die Flachenleistungen nach den aktuellen Flachen-
produktivitdten, die NETTO Marken-Discount im Durchschnitt in Deutschland
zu leisten imstande ist.

Nach aktuellen Unternehmensveroffentlichungen und Berechnungen des Insti-
tuts flr Handelsforschung e.V., KéIn (IFH) hat das Unternehmen NETTO Mar-
ken-Discount AG & Co. KG im Jahr 2013 einen bundesweiten Umsatz von rd.
12,9 Mrd. Euro, davon 12,3 Mrd. Euro im Food Bereich, ausgewiesen?®. Bei ei-
nem Bestand von 4.070 Filialen und einer Gesamtverkaufsflache von rd. 3,1
Mio. gm errechnen sich daraus bundesdurchschnittliche Raumleistungen von
4.150 Euro je gm und Jahr.

Da die hier angesetzte zusatzliche Verkaufsflache nicht mit einer Ausweitung
der Artikelzahl verbunden ist, die methodisch nach gif erstmals bericksichtig-
ten Verkaufsflachen der Einkaufswagenbox, des Windfangs und der Leergutan-
nahme umsatzerhéhend nicht zum Tragen kommen, fallt der zu erwartende
Mehrumsatz nur bedingt ins Gewicht. Im Hinblick auf die Standortlage wird

15 Quelle: Lebensmittelzeitung vom 16.01.2015 in ,, Top 30 Lebensmittelhandel Deutschland 2014 - Ran-
kings“

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

sich ,eine faktisch auseinandergezogene Regalierung bei gleichbleibender Sor-
timentsqualitat und -quantitat’ auf die vergroRerte Verkaufsflache bei Weitem
nicht mit der bundesdurchschnittlichen Raumleistung auswirken.

Realistisch wird ein 50- bis 60-prozentiger Raumleistungswert erreicht werden
(2.100 — 2.200 Euro je gm Verkaufsflache), so dass unter Ansatz einer Worst-
Case-Betrachtung fiir die zusdtzliche Verkaufsfléiche ein Mehrumsatz von 0,45
Mio. € je Jahr anzusetzen ist.

Darauf basierend ist fiir das Planvorhaben ein maximal zu erwartender Einzel-
handelsmehrumsatz von ca. 0,45 Mio. € pro Jahr ansetzbar, von denen 0,42
Mio. € untersuchungsrelevant sind.

Abb. 12: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Verkaufs- | Verkaufs-
Vorhabenrelevante Sortiments- flache in flache in Ist-Umsatz Mehrumsatz
gruppe m? m? in Mio. € in Mio. €
Bestand!® | Planung?’
unt(?rsuchungsrelevante Kern- 850 210 3,77 0,42
sortimente
./. Lebensmittel, Reformwa-
/ . .. 730 170 3,06 0,36
ren einschl. Backer
./. Drogerie- und Parflimerie-
/- Drog 120 40 0,60 0,06
waren
Nicht unt h | t
icht un .ersuc ungsrelevante 30 10 0,11 0,03
Randsortimente
Vorhabenrelevant insgesamt 880 220 3,88 0,45
Quelle: Umsatzberechnung Prognosewert, MR Consultants, 2015

Anmerkungen: Geschatzter Bruttoumsatz / Jahr, Rundungsdifferenzen maoglich.

6 Nach der bisherigen Definition gem. DIN 277
7 Modifizierung nach den gif-Regeln
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Die vorhabenrelevanten, jedoch nicht untersuchungsrelevanten Randsorti-
mente setzen sich Uber das Jahr betrachtet aus nahezu samtlichen Sortiments-
gruppen des aperiodischen Bedarfsbereichs zusammen:

=  Bekleidung, Wasche

= Geschenkartikel, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
= Unterhaltungselektronik

= Zoobedarf/ Tierfutter

Dabei handelt es sich um Sortimente, die als wechselnde Aktionswaren auf ge-
sonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums angeboten werden. Im Zuge
der Erweiterung werden diese Flachen insgesamt leicht vergroRert. Da sich der
Verkaufsflachenzuwachs von 10 m? auf verschiedene Sortimente aufteilt, blei-
ben die Umsatzumverteilungen je Sortiment unterhalb der Nachweisgrenze
und in den folgenden Ausfiihrungen daher unbericksichtigt.

Die berechneten Mehrumsatze des NETTO Lebensmittelmarktes bilden die in-
folge der Erweiterung entstehenden hochstmoglichen absatzwirtschaftlichen
Effekte des Planvorhabens in seiner Gesamtheit ab.

Es wurde beriicksichtigt, dass als Folge der Erweiterung die Gesamtattraktivitat
des Marktes fiir den Kunden steigen wird.

Der umverteilungsrelevante Umsatz betragt insgesamt rd. 0,45 Mio. €, davon
sind ca. 0,42 Mio. € untersuchungsrelevant.

18 BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007,4 C 7.07
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5.3 Okonomische Wirkungsprognose

Die derzeitige Flachenproduktivitat im Bestandsgeschaft mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 880 gm (incl. Backshop) am Untersuchungsstandort belduft sich bei
einem Ist-Umsatz von 3,88 Mio. Euro p.a. auf gerundet 4.400 Euro je gm Ver-
kaufsflache und Jahr.

Die hochstmogliche Raumleistung fur die Erweiterungsflache (rd. 220 gm)
wurde im Worst-Case-Szenario mit 2.045 Euro angesetzt, so dass daraus ein
nach Realisierung des VergroRerungsvorhabens relevanter Jahresumsatz von
4,33 Mio. zu erwarten ist.

Der im Worst-Case-Szenario nach Huff anzusetzende Modellumsatz fiir die
VerkaufsflachenvergréoRerung von rd. 220 gm betragt 0,45 Mio. Euro p.a.;
abziiglich der Umsatze fiir die hier nicht untersuchungsrelevanten — kaum
messbaren - Randsortimente (ca. 0,03 Mio. Euro) wirken damit rd. 0,42 Mio.
Euro umverteilungsrelevant.

Bei dem Gefdhrdungspotenzial, das § 11 Abs. 3 BauNVO beschreibt, handelt es
sich um eine widerlegbare Vermutungsregel, die es zu Gberprifen gilt, wenn
es sich namlich um einen EinzelhandelsgrofRbetrieb handelt, der negative
Rickkoppelungen auf die Versorgungsstrukturen im Raum auslosen wiirde. Die
Ermittlung stadtebaulicher und/oder raumordnerisch relevanter Auswirkungen
erfolgt auf der Grundlage von Modellrechnungen, welche die
Umsatzumverteilungseffekte eines Einzelhandelsvorhabens simulieren. Dieses
Verfahren wurde vom Bundesverwaltungsgericht grundsétzlich bestatigt®®,

Eingangsgrolle flir die modellierten Berechnungen bildet der errechnete unter-
suchungsrelevante Zielumsatz des Planvorhabens mit einem Mehrumsatz von
0,42 Mio. Euro p.a., der sich wie folgt in den einzelnen Teilrdumen auswirkt:

27



Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse zu den Erweiterungsabsichten eines Lebensmittelmarktes in Wiefelstede L \3

Edeka Wiefelstede

‘ Markant Wiefelstede

Die untersuchungsrelevanten Sortimente Lebensmittel und Drogeriewaren
werden im Lebensmittelmarkt Edeka angeboten. Das Ladengeschéft befindet
sich im Ortskern und ist flir die Versorgungsstrukturen in Wiefelstede bedeut-
sam.

Die Angebotsqualitat ist im qualitativ und quantitativ breiten Sortimentsniveau
angesetzt. Diese werden durch die Verkaufsflachenerweiterung am Untersu-
chungsstandort der NETTO-Filiale in der Qualitat gar nicht und im mittleren
Preissegment nicht in groRerem MaRe als bisher angeboten.

Die ausgel6sten Umsatzumverteilungseffekte bewegen sich nach den Modell-
rechnungen auf folgendem Niveau.

Abb. 13: Umsatzumverteilung Edeka
Edeka Wiefelstede
Sortiment Umsatz Umsatzumverteilung
aktuell

in Mio. € in Mio. € in%

Nahrungs- und Genussmittel 4,68 0,08 1,71

Gesundheits- und Korperpflege 0,90 0,01 1,11

Vorhabenrelevanter Umsatz 4,58 0,09 1,97
Quelle: MR Consultants, 2015, * nicht ausweisbar; Rundungsdifferenzen moglich

Eine Gefahrdung kann fiir diesen mit einer Umsatzumverteilungsquote von
unter 2 Prozent Lebensmittelmarkt ganzlich ausgeschlossen werden.
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Ahnlich gelagert wie bei dem Vollsortimenter Edeka werden sich fiir den zent-
ral gelegenen und fuBlaufig gut erreichbaren Markant-Markt nur unwesentli-
che Umsatzverlagerungen ergeben.

Der Markant-Markt verfiigt darliber hinaus Uber eine Frischfleischtheke, die
anerkannt ist.

Abb. 14: Umsatzumverteilung Markant
Markant Wiefelstede
Sortiment Umsatz Umsatzumverteilung
aktuell
in Mio. € in Mio. € in%
Nahrungs- und Genussmittel 2,35 0,04 1,70
Gesundheits- und Korperpflege 0,38 * *
Vorhabenrelevanter Umsatz 2,73 0,04 1,47
Quelle: MR Consultants, 2015, * nicht ausweisbar; Rundungsdifferenzen moglich

Eine Gefahrdung fir dieses Geschaft ist aus dem hier untersuchten Planvorha-
ben heraus véllig ausgeschlossen. Die Nachweiswerte eines im Worst-Case-be-
messenen hdchsten Umsatzverlustes belaufen sich auf solche fiir den Markt
kaum spilirbare und raumordnerisch unbedenkliche Werte.
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Lidl und Aldi

‘ Marktgebiete Rastede, Metjendorf und sporadische Zufliisse

Im Zuge Uberschneidender Sortimentsangebote bei den Lebensmitteldiscoun-
tern ist davon auszugehen, dass aufgrund deren Discountlastigkeit eine
dadurch bedingt groRere Wechselwirkung zum NETTO-Markt mit entspre-
chend héherer Umsatzumverteilungsrelevanz auftritt.

Der Verdrangungsumsatz belduft sich nach den HUFF-Berechnungen mit einer
Quote von knapp tber 3,5 Prozent deutlich unter den Werten der Unvertrag-
lichkeit.

Abb. 15: Umsatzumverteilung Aldi / Lidl

Aldi, Lidl
Sortiment Umsatz Umsatzumverteilung
aktuell

in Mio. € in Mio. € in%

Nahrungs- und Genussmittel 6,19 0,22 3,55
Gesundheits- und Korperpflege 0,94 0,03 3,19
Vorhabenrelevanter Umsatz 7,13 0,25 3,51

Quelle: MR Consultants, 2015, * nicht ausweisbar; Rundungsdifferenzen moglich

Im Hinblick auf den Aldi-Markt und die beabsichtigte Erweiterung kann davon
ausgegangen werden, dass die Umsatze vollstandig und vielmehr in einem
deutlich héheren Umfang zuriickgewonnen werden.

Nach einer liberschlagigen Umsatzumverteilung unter Annahme einer existen-
ten NETTO-Erweiterung und dem Eintritt eines um 250 gm groReren modernen
Aldi-Marktes wiirden rd. 0,25 — 0,35 Mio. Euro zurtick verteilt werden.
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Abb. 16: Umsatzumverteilung Rastede, Metjendorf und diffuse Zufliisse

In den Sortimentsgruppen ,,Nahrungs- und Genussmittel” werden insgesamt
kaum nachweisbar Umsatzumlenkungen verursacht. Gleiches gilt fiir die Sorti-
mentsschwerpunkte , Gesundheits- und Kérperpflegemittel”.

Rastede, Metjendorf,
andere Zuflisse
Sortiment Umsatz Umsatzumverteilung
aktuell
in Mio. € in Mio. € in%

Rastede 39,2 0,02 R

Metjendorf 10,1 * R

Diffuse Zufllisse * *

Vorhabenrelevanter Umsatz 2,25 0,02 &

Quelle: MR Consultants, 2015, * nicht ausweisbar; Rundungsdifferenzen moglich

Eine strukturgefahrdende Umsatzumlenkung und damit eine Gefahrdung wich-
tiger Versorgungstrukturen ist sowohl in Rastede als auch in Metjendorf ausge-
schlossen.

Im Zuge von bekannten Erweiterungs- / Verlagerungsabsichten des Rewe-
Marktes in Rastede, dies in Koppelung mit dem Aldi-Markt sowie die in Met-
jendorf vorgesehene VerkaufsflachenvergréRerung des Edeka-Marktes Hus-
mann werden im Realisierungsfall deutlichere Umsatze aus Wiefelstede insge-
samt und hier vom bestehenden NETTO-Markt abgezogen werden.
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Gesamtumsatzherkunft des Erweiterungsvorhabens NETTO Marken-Discount

Basis der vorstehenden Prognose ist eine detaillierte Analyse der Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet des Planvorhabens. Die Attraktivitat der Ein-
kaufsstandorte wurde durch ,,Vor-Ort“-Recherchen abgeschatzt. In diesem Zu-
sammenhang wurden auch die Einschatzungen zur verkehrlichen Erreichbar-
keit des Vorhabenstandorts und der Wettbewerbsstandorte liberprift.

Wichtige Informationen liber die Bindungsquoten werden aus Echtzahlen der
Anbieter gewonnen, die i.d.R. aus dhnlich gelagerten Analysen, aus der direk-
ten Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offiziellen Veroffent-
lichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden dann an die regionale
Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und Grof3e der Wett-
bewerber ist dabei von groRer Relevanz. AuRerdem wurde die individuelle
Wettbewerbssituation in den einzelnen Branchen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes wurde auf Basis dieser Recherchen mit-
tels des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells!® berechnet werden. Die-
ses quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kaufkraft- und Um-
satzstrome im Untersuchungsraum fiir den betroffenen Einzelhandel. Das Ver-
fahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr. David L. Huff: ,Defining
and Estimating a Trading Area“). EinflussgroRen sind u. a.:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

= Attraktivitdt des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhabenstandorts
sowie Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte nach Branchen- so-
wie Sortimentsschwerpunkten.

1% pas HUFF-Modell wird als ein Denkmodell interpretiert, das keine schlussendlichen Ergebnisse
aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitadt zu
hinterfragen, inwieweit damit tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.
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Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzverdran-
gungswirkung wird von einem ,,Worst-Case-Ansatz“ ausgegangen. Die ermit-
telten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach der maximal zu er-
wartenden Umsatzumverteilungswirkung auf den vorhandenen Einzelhandel.
Es wird angenommen, dass sich das Planvorhaben erfolgreich am Markt positi-
onieren kann.

Die Gesamtumsatzherkunft des per Huff-Modell berechneten Prognoseumsat-
zes von bis zu rd. 0,42 Mio. Euro stellt sich zusammenfassend wie folgt dar:

Abb. 17: Umsatzherkunft des Planvorhabens im Rahmen der
VerkaufsflaichenvergroRerung und der Attraktivitatssteigerung

Gesamtvorhaben Erweiterung NETTO-Markt, Wiefelstede
Umsatzherkunft durch Umverteilung aus ... in Mio. € *
... im Untersuchungsgebiet insgesamt 0,42
davon: Edeka Wiefelstede 0,09
davon: Markant Wiefelstede 0,04
davon: Aldi und Lidl, Wiefelstede 0,25
davon: Rastede, Metjendorf und diffuse Zufliisse 0,04
Gesamtsumme Planvorhaben 0,42

Quelle: MR Consultants 2015; * Rundungsdifferenzen moglich

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvorhaben zur
VerkaufsflachenvergroRerung des NETTO Lebensmittel-Discounters Um-
satzumverteilungen ausgelost werden.
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Diese befinden sich jedoch sdmtlichst in allen Sortimentsbereichen deutlich
unterhalb des Abwéagungsschwellenwertes (= 10 % Umsatzumverteilung).

Lebensmittel, Reformwaren:

In der Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren, auf das insgesamt

170 gm des Erweiterungsvorhabens entfallen, wurde mit 3,55 % die hochste
Umsatzumverteilungsquote fiir die Standorte Lidl und Aldi in Wiefelstede prog-
nostiziert.

Eine noch geringere Umsatzumverteilungsquote wurde mit jeweils rd. 1,7 %
fir die Lebensmittelmarkte Edeka und Markant errechnet. Bei den hier tan-
gierten Hauptwettbewerbern handelt es sich im Falle Lidl um einen modern
positionierten, gut frequentierten Markt im Gemeindekern mit einer dement-
sprechend guten Leistungsfahigkeit. Es werden dort durch die prognostizierten
Umsatzumverteilungseffekte keinerlei gefahrdende oder sonstige absatzwirt-
schaftlich bedenkliche Effekte auftreten. Gleichwohl generiert NETTO von die-
sen Standorten zusammengefasst die in absoluten Zahlen betrachtete hochste
Umsatzumverteilung.

Bei allen weiteren untersuchten Standorten im Untersuchungsgebiet liegen
die Umsatzumverteilungsquoten in der Warengruppe Lebensmittel, Reform-
waren teilweise deutlich unterhalb der rechnerischen Nachweisgrenze. Hier ist
allenfalls mit unwesentlichen Auswirkungen zu rechnen. Negative stadtebauli-
che Effekte konnen daher fiir diese Standorte insgesamt und im Einzelnen aus-
geschlossen werden.

Gesundheit und Korperpflege:

In der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege umfasst das Erweiterungs-
vorhaben lediglich rd. 40 gm Verkaufsflaiche mit einer Umsatzannahme von un-
ter 0,1 Mio. €.

Dabei handelt es sich bereits augenscheinlich um einen minimalen Wert, der
dennoch in die Umverteilungsrechnungen dieser Analyse der Vollstandigkeit
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halber eingeflossen ist. Die prognostizierten Umsatzumverteilungsquoten lie-
gen, mit Ausnahme von Lidl und Aldi, an allen Standorten deutlich unterhalb
von 2 % und im Ubrigen unter der rechnerischen Nachweisgrenze. Mehr als
unwesentliche Auswirkungen sind daher auch in der Warengruppe Gesundheit
und Koérperpflege nicht zu erwarten. Negative stadtebauliche Folgen kénnen
ausgeschlossen werden.

Die 6konomische Wirkungsprognose hat keinerlei Hinweise auf schadliche
Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nahversorgungsstrukturen oder auf
die zukiinftige Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Wiefelstede und
dem Untersuchungsgebiet aufgezeigt.

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt auf, dass durch das Planvorhaben
zur VergroBerung des Lebensmittelmarktes NETTO an der HauptstraBe 49 b
in der Gemeinde Wiefelstede nur unmafBgebliche und unbedenkliche absatz-
wirtschaftliche Auswirkungen eintreten werden.

Schiadliche Auswirkungen auf kiinftige zentrale Versorgungsbereiche i.S.d. §
34 Abs. 3 BauGB oder auf schiitzenswerte Versorgungsstrukturen werden im
gesamten Untersuchungsgebiet gutachterlich definitv ausgeschlossen.

Das Vorhaben passt sich raumordnerisch ohne Gefahrdung schiitzenswerter
Versorgungsbereiche oder wesentlicher stadtebaulicher Versorgungsstruktu-
ren in den Raum und ist aus gutachterlicher Sicht zuladssig und genehmigungs-
fahig (§ 6 BauNVO i.V.m. § 34 Abs. 2 BauGB).

Die Erweiterung ist damit u.E. baurechtlich als qualifizierte Nutzungsande-
rung im Rahmen des bestehenden B-Plans Nr. 214 und dem F-Plan zulassig
und ohne Auswirkung auf die Raumordnung genehmigungsfahig.
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6 EINZELHANDELSKONZEPTIONELLE UND RAUMORDNERISCHE EINORDNUNG

6.1 Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fiir die Gemeinde Wiefelstede

Einleitend darf festgestellt werden, dass die Umsatzerweiterung des um rund
220 m2 vergréRerten Einzelhandelsbetriebes im Sinne der BauNVO nicht zu
schadigenden oder ruindsen Umsatzriickgdngen bei anderen Betrieben, das ist
vorstehend bereits ausfiihrlich analysiert fuhrt.

Die entsprechende Bauvoranfrage datiert vom 12.12.2014; eine Beschlussfas-
sung der Gemeinde Wiefelstede zur Aufstellung eines Zentrenkonzeptes wurde
im Januar 2015 vom Gemeinderat beschlossen.

Die in der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse getroffenen Empfehlun-
gen und Schlussfolgerungen zur Versorgungssituation wurden bereits unter Be-
ricksichtigung der vom Biiro Dr. Jansen GmbH entworfenen Leitlinien fir die
Fortentwicklung des Einzelhandels getroffen.

Die in diesen Leitlinien getroffenen Ansiedlungs- und Erweiterungsregeln wer-
den im Hinblick auf das anstehende Planvorhaben zur Erweiterung der Ver-
kaufsflichen des NETTO-Marktes folgend tiberpriift?:

Zu Ausgangssituation und Ziele (Seite 1, Absatz 2):

Neben den bundes- und landesrechtlichen Vorgaben wurde jedoch das Regio-
nale Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland 2010 beriicksichtigt.
Dieses legt den Fokus auf die Darstellung integrierter Ortslagen/zentraler Ver-
sorgungsbereiche und eine ausgewogene Angebotssituation mit Lebensmitteln
im Kreisgebiet, um unvertrdgliche Konkurrenzsituationen zu vermeiden.

20 Anmerkung: Alle kursiv dargestellten Texte entsprechen dem Entwurf des EHK, Dr. Jansen GmbH, Stand:
August 2015
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Die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 erfolgte Anderung
des Flachennutzungsplanes wurde in diesem Gutachten zusatzlich gewertet.

Zu 1.2 Methodische Vorgehensweise (Seite 2, Absatz 1):

...da die aktuelle Bestandsstruktur eine wesentliche Entscheidungsgrundlage
fiir die Uberpriifung der Zentrenabgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
darstellt.

Im Zuge der baurechtlichen Uberpriifung wurden die Begriindungen zum B-
Plan sowie F-Plan berticksichtigt und grundlegend festgestellt, dass der hier un-
tersuchte NETTO-Markt eine wesentlich Bedeutung im Rahmen der Nahversor-
gung darstellt.

Zu 1.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite (Seite 7, Absatz 1):

Die statische Darstellung der Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland leidet
unter den Insolvenzen u.a. von Schlecker, Praktiker sowie vielen weiteren Han-
delsketten.

Die real in Deutschland vorhandene Verkaufsflache belduft sich — ohne Be-
trachtung der Leerstande — richtigerweise auf den Wert der Datengrundlagen.
EinschlieBlich der Leerstiande stehen aktuell in Deutschland zwischen 2 -3
Mio. gm mehr Flachen zur Verfligung, so dass aktuell ein Verkaufsflachenbe-
stand zwischen 125 — 126 Mio. gm in Deutschland zu konstatieren ist.

Statistisch kdnnen dadurch undifferenzierte Werte geschaffen und in weiteren
Analysen, die darauf zuriickgreifen (z.B. Verkaufsflachen je Einwohner) unwis-
senschaftlich werden.
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Zu 1.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung (Seite 19, Absatz 1):

Mehr als die Hélfte der in Wiefelstede wohnhaften Erwerbstétigen hat einen
auswartigen Arbeitsstandort, deutlich weniger auswaértig wohnhafte Erwerbstéa-
tige weisen einen Arbeitsort im Gemeindegebiet auf:

Die Pendlerstrome in Richtung Metjendorf und Oldenburg zdhlen in besonde-
rem MaRe zu den Kunden am Vorhabenstandort. Insbesondere auf dem Heim-
weg werden notwendige Einkdufe fir den taglichen Bedarf — zumeist allerdings
nur in geringen Mengen — hier getatigt.

Dadurch liegt ein weiteres Indiz fur die bedeutende Nahversorgungsfunktion
des NETTO-Marktes vor.

Zu 3.2 Rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots (Seite 25):

In den weiteren Bauerschaften Wiefelstedes wird nur eine untergeordnete Ver-
sorgungsfunktion durch Einzelhandel iibernommen: In Spohle sind vier Be-
triebe, in Neuenkruge drei, in Gristede jeweils zwei Betriebe und in Bokel, Wes-
terholtsfelde sowie Heidkamp jeweils ein Betrieb anséssig. In den (ibrigen Bau-
erschaften wird derzeit kein Betrieb verortet.

Insbesondere diese Situation ist bereits aus der Begriindung zum B-Plan Nr.
124 und zur Anderung des F-Planes bekannt; dem Vorhabenstandort wurde
dadurch bereits eine wesentliche Nahversorgungsbedeutung zugesprochen.

Zu 4.6.1 Ubergeordnete Entwicklungen (Seite 49)

Die derzeitige Einzelhandelsausstattung sowie insbesondere die Zentralitat
und die Kaufkraftbewegungen in der Gemeinde Wiefelstede zeigen auf, dass
einige Einzelhandelsbranchen vor dem Hintergrund der grundzentralen Ver-
sorgungsfunktion bereits heute eine leistungsféhige Versorgung iibernehmen.
Auf einige der bereits starken Segmente konzentrieren sich auch die Entwick-
lungspotenziale.
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Nach der auf Seite 38 dargestellten — von auswartigen Kunden bereinigte -
Kaufkraftbindung - stellt sich die bereinigte Zahl fiir die Branche Nahrungs-
und Genussmittel mit lediglich 79,0 % fiir ein Grundzentrum als deutlich aus-
baufahig dar.

Zu4.6.2 Umsatzentwicklung und Verkaufsflaichenpotenzial bis zum Jahre
2030 (Seite 49)

Der Einzelhandelsstandort Wiefelstede steht in intensivem Wettbewerb mit
den benachbarten Mittelzentren Rastede, Bad Zwischenahn und Wes-
terstede sowie insbesondere mit dem Oberzentrum Oldenburg.

Die Intensitat des Wettbewerbs bezieht sich hinsichtlich Oldenburg, Wes-
terstede und Bad Zwischenahn insbesondere auf aperiodische Warengiter.

Im periodischen Bedarf ist Rastede fiir die Wiefelsteder nur gering bedeutsam;
umgekehrt kaufen derzeit noch viele Rasteder in Wiefelstede. In der Folge der
in Rastede geplanten strukturellen Starkung auch in der Lebensmittelversor-
gung wird eine Starkung der grundzentralen Versorgungsausstattung in Wie-
felstede noch bedeutsamer.

Weiter heilt es auf Seite 51:

Im Rahmen einer Modellrechnung werden Orientierungswerte fiir die Ver-
kaufsfldchenentwicklung in den ndchsten 15 Jahren ermittelt. Sie basieren
auf einem Ausbau der Marktposition, die sich je nach Branche und derzeiti-
ger Einzelhandelsausstattung unterscheidet. ...

.... Tabelle 12 zeigt die Zielzentralitdten, den damit verbundenen zusétzli-
chen Umsatz und die daraus abzuleitenden tragfédhigen Verkaufsfldchengré-
Ben auf.

Auf die Ausfiihrungen zu 4.6.1 wird verwiesen. Bei einer Kaufkraftbindung von
lediglich 79 Prozent entstehen allein im Warensortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel, dies bei der in Tabelle 12 dargestellten Zielzentralitat bis 2030 Ver-
kaufsflachenpotenziale zwischen 1.150 — 1.370 gm. Die vorstehenden Angaben
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basieren auf einer derzeit in Wiefelstede errechneten Ist-Raumleistung von
4.538 € je gm und Jahr.

Gleiches gilt sinngemal fur die Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege-
mittel. Die Aussagen auf Seite 52, Spiegelstriche 1 und 2 sind demnach nicht
plausibel.

o Die Marktanteile im Bereich Nahrungs- und Genussmittel lassen sich auch fiir
ein Grundzentrum nicht weiter ausbauen. Entwicklungspotenziale beruhen nur
auf einem Anstieg der Kaufkraft und verfolgen die Zielsetzung, die hohen
Marktanteile auch zukiinftig zu halten. Die Gr68enordnung von bis zu 400 qm
ermdglicht kleinteilige Verdnderungen.

e Dagegen ergeben sich fiir die Warengruppe Gesundheit und Képerpflege
rechnerische Entwicklungsperspektiven, die sowohl auf der Bevélkerungs-
prognose als auch auf einer mal3stablichen Steigerung der Marktanteile resul-
tieren. Mit bis zu 400 gm Verkaufsfidche ergeben sich Ansiedlungsméglichkei-
ten fiir einen kleineren Fachmarkt.

Die GroRenordnung der Verkaufsflachenpotenziale ist aus hiesiger Sicht nicht
angemessen und im Hinblick auf eine noch 15-jahrige Zielfeststellung — dies vor
dem Hintergrund eines Strukturumbruches im Einzelhandel - unzutreffend.

Zu 4.6.3 Aktuelle Planungen in der Gemeinde Wiefelstede (Seite 53)

In Wiefelstede sind fiir die Betriebe Aldi Nord, Netto und Edeka Erweiterungs-
absichten bekannt und liegen in unterschiedlichen planerischen Stadien vor.
In Metjendorf méchte der ansédssige Lebensmitteldiscounter erweitern und be-
findet sich diesbeziiglich in Gesprdchen mit den Genehmigungsbehérden.

Flr die Vorhaben ergeben sich folgende Bewertungsmal3stabe:

e lLage des Planstandorts bzw. seine Zuordnung zu einem zentralen Ver-
sorgungsbereich

e Die oben dargestellten eingeschrénkten Entwicklungspotenziale im Le-
bensmitteleinzelhandel

e  Der Abgleich mit den in Kapitel 5.1.4 dargestellten Orientierungswerten
flir eine interkommunal vertrdgliche Verkaufsfldchenausstattung mit
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Nahrungs- und Genussmitteln im Regionalen Einzelhandelskonzept des
Landkreises Ammerland.

Die parallelen Entwicklungen in Wiefelstede, Metjendorf und Rastede lassen
erkennen, dass die betrieblichen Modernisierungserfordernisse — das gilt zu-
mindest fir Edeka Wiefelstede und Aldi Wiefelstede - in allen wesentlichen
Magnetbetrieben erfolgen soll, woraus letztlich gutachterlich ein Geben und
Nehmen entsteht, das weder den einen noch den anderen bevorteilt oder be-
nachteilt.

Sollten die BewertungsmalRstabe fir die GroRenordnung der Entwicklungsfla-
chen aufrechterhalten werden, ist bei der ,Verteilung der Verkaufsflachen” die
Bedeutung des NETTO-Marktes (vgl. Ausfiihrungen zum B-Plan) als wichtiger
Nahversorger beachtlich.

Zu 5.1.1 Zentrenkonzept als raumliches Steuerungsinstrument (Seite 55)

... Der Status setzt zudem eine ,integrierte Lage“ voraus. Der zentrale Versor-
gungsbereich sollte auch ohne Pkw-Nutzung fiir die zu versorgende Bevdlke-
rung erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei Stufen zentraler Versor-
gungsbereiche zu unterscheiden:

- Hauptzentren
- Nebenzentren
- Nahversorgungszentren

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstédte bzw. Ortsmitten der Gemein-
den) die gesamte Kommune bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen Funk-
tion ggf. zusétzlich umliegende Stéadte und Gemeinden. Nebenzentren sind
zustandig fiir die Versorgung funktional zugeordneter Orts-/Stadtteile, wah-
rend die Versorgungsaufgaben von Nahversorgungszentren auf die unmittel-
bar umliegenden Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die Einstufung
erfolgt nach quantitativen (z. B. Verkaufsflichenbestand, Anzahl und Struktur
der Dienstleistungsbetriebe) Aspekten.
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Den Ausfiihrungen wird inhaltlich gefolgt. Im Hinblick auf die Festsetzungen im
B-Plan und im F-Plan Iasst sich daraus aus unserer Sicht unbedingt das Erfor-
dernis ableiten, den Versorgungsstandort des NETTO-Marktes, wenn nicht als
Nahversorgungszentrum, dann zumindest als ,,Sonderstandort” fiir die Nahver-
sorgung zu bedenken.

Das ware auch zielfiihrend im Hinblick auf die in diesem Zusammenhang - 2
Absatze weiter — vom Gutachter bemerkte Erfordernis.

So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskonzept auch Aussagen zur Einzel-
handelsentwicklung aul3erhalb der Zentren treffen.

Zu 5.1.4 Ubergeordnete Vorgaben (Seite 59 ff.)

Flr die réumliche Steuerung von Einzelhandelsgro3projekten sieht das Lan-
des-Raumordnungsprogramm unter Ziffer 2.3. im Verdnderungsentwurf fol-
gende (fiir die Gemeinde Wiefelstede als Grundzentrum relevante) Regelun-
gen vor:

Das sogenannte Kongruenzgebot sieht vor, dass

e das Einzugsgebiet neuer Einzelhandelsgro3projekte in Grundzentren den
grundzentralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich (iberschreiten darf (Z
2.3.03 Satz 2).

e eine wesentliche Uberschreitung dann angenommen wird, wenn mehr als 30
% des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulRerhalb des mafgeblichen
Verflechtungsbereichs erzielt wiirde (Z 2.3.03 Satz 6).

e die Regelungen sowohl fiir neue Einzelhandelsgrof3projekte insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten sind (Z 2.3.03 Satz 7).

Dem wird vollinhaltlich gefolgt.

Im Zuge der Erweiterungsabsichten des NETTO-Marktes handelt es sich nicht
um neue Kaufkraftzufllisse, sondern um eine ausschlieliche Umverteilung der
bestehenden Umsatze im relativ absolut gleichwertigen Mal3e wie bisher. Da
die Kaufkraftstrome im Wesentlichen in Wiefelstede selbst nachgewiesen sind,
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findet das Kongruenzgebot, das hier als ,,Ziel in Aufstellung” abzuwagen ist,
vollstandige Beachtung.

Ebenso wird das Konzentrations- und Integrationsgebot eingehalten: Der
Standort des NETTO-Marktes befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes der Gemeinde, festgestellt bereits durch den B-Plan.

IM Hinblick auf die fiir eine wohnungsnahe Versorgung regionalplanerisch ein-
zuhaltende Verkaufsflachenausstattung von 0,5 gm je Einwohner — bezogen
auf die Lebensmittelversorgung — ist zu konstatieren, dass der NETTO-Markt
erganzend auch zu den Lebensmittelversorgern in Metjendorf die slidlichen
Ortsteile der Gemeinde Wiefelstede mitversorgt.

Insoweit ist das Mal der Ausstattungskennziffer im anstehenden Fall unter An-
legung der gesamtgemeindlichen sozio6konomischen und absatzwirtschaftli-
chen zu bemessen.

Die Berechnungswerte dazu wurden vom Biiro Dr. Jansen GmbH wie folgt zu-
grundegelegt:

Bei einer Einwohnerzahl von rund 8.787 zum 1.1.2015 in Wiefelstede und ei-
ner Gesamtverkaufsflache der fiinf Lebensmittel-SB-Betriebe von rund 4.550
gm errechnet sich eine Ausstattungskennziffer von ca. 0,52 gm Verkaufsfl&-
che in Lebensmittel-SB-Betrieben je Einwohner. Bei einer Betrachtung der be-
reinigten Verkaufsfldche von Nahrungs- und Genussmitteln ergibt sich eine
Ausstattung von 0,44 gm Verkaufsfldche mit Lebensmittein je Einwohner.

In Metjendorf ergeben eine Zahl von ca. 7.428 Einwohnern und eine Lebens-
mittel-Verkaufsflache von ca. 2.260 qm (vorgehalten in zwei Lebensmittel-SB-
Betrieben) eine Ausstattungskennziffer von ca. 0,30 gqm Verkaufsfldche in Le-
bensmittel-SB-Betrieben je Einwohner. Der bereinigte Wert liegt bei 0,26 gm
Verkaufsfldche mit Lebensmitteln je Einwohner.

Einer moderaten Verkaufsflachenausstattung des NETTO-Marktes stehen dem-
entsprechend keine Griinde entgegen, die eine Uberschreitung dieser MaRzah-
len bedeuten wiirde.
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Rechtlich nicht ganz zweifelsfrei sind die Hinweise des Gutachters auf Seite 64
als Empfehlung beschrieben:

Innerhalb des Ortskerns Wiefelstede wird die Abgrenzung eines Hauptzent-
rums mit einer gemeindeweiten Versorgungsfunktion, in Metjendorf die eines
Nahversorgungszentrums mit einer Versorgungsfunktion fiir die zugeordneten
Bauerschaften empfohlen.

Die fir das Grundzentrum Metjendorf ausgesprochene Empfehlung kann nach
den rechtlichen Vorgaben des F-Planes und des B-Planes und nach unserem
Rechtsverstandnis nur in , Arbeitsteilung mit dem bestehenden NETTO-Markt”
umgesetzt werden, ansonsten ein Bedeutungsverlust des regional Gewollten
zu Anspriichen Dritter fiihren kdnnte.
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Zu 6.1 Ubergeordnete Rahmenbedingungen (Seite 97 ff.)

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Wiefelstede und Metjendorf befin-
det sich nur ein weiterer Lebensmittel-SB-Betrieb. Am siidlichen Ortsrand Wie-
felstedes situiert, iibernimmt der Lebensmitteldiscounter Netto jedoch nur eine
untergeordnete Nahversorgungsfunktion.

Im Vergleich zu den Ubrigen Lebensmittel-SB-Betrieben in der Gemeinde Wie-
felstede weist er mit 1.530 Einwohnern nur ein geringes Nachfragepotenzial in-
nerhalb des 700 Meter-Radius auf. An der Bundessstral3e gelegen, profitiert er
insbesondere von den dortigen Pkw-Frequenzen.

Unter Hinweis auf die Versorgungsbedeutung des NETTO-Marktes fiir die stidli-
chen Ortsteile / Bauernschaften stellt sich das Nachfragepotenzial in diesem
Falle atypisch anders dar. In landlichen Orten ist ein 700-m-Radius weder prak-
tikabel noch anwendbar.

Der Netto profitiert — dies in analytischer Betrachtung - nicht, vielmehr sollte
die Begrifflichkeit , versorgt” zu wahlen sein, denn er hat Versorgungsbedeu-
tung fir rund 3.600 Einwohner. Die auf Seite 99 enthaltene Tabelle gibt dazu
falsche Grundannahmen wieder.

Das wurde letztlich vom Biiro Dr. Jansen auch etwas spéter, Seite 98, 4. Absatz
dokumentiert, indem er ausfuhrt:

Es wird deutlich, dass in nahezu allen Bauerschaften der Gemeinde Wiefelstede
derzeit keine fullldufige Versorgung gewéhrleistet wird, sondern die Bewohner-

schaft im Regelfall nur mittels MIV oder OPNV Eink&ufe zur Deckung der Grund-
versorgung in den Ortskernen von Wiefelstede und Metjendorf durchfiihren kann.

Letztlich verletzen die vom Gutachter Dr. Jansen GmbH getroffenen Feststel-
lungen auf Seite 104, 4. Absatz die tatsadchlichen Verhaltnisse in Wiefelstede
und diskriminieren den NETTO-Markt zur Bedeutungslosigkeit, da dieser in
Randlage des Ortskern nach Darlegung des Gutachters betriebswirtschaftlich
verkimmern muss, hingegen seine Versorgungsfunktion fiir Wiefelstede
dadurch absehbar nicht mehr austiben kann.
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6.2 Raumordnerische Einordnung (BauNVO)

Auf der Ebene der Raumordnung und Landesplanung sind Auswirkungen zu be-
trachten, die fir die Ziele und Grundsatze der Raumordnung relevant sind.
Dies betrifft vor allem das Verbot der Beeintrachtigung

- der Funktionen zentraler Orte sowie
- der verbrauchernahen Versorgung (Beeintrachtigungsverbot, Kongruenz-
gebot, Integrationsgebot).

§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung stellt die Vermutungsregel auf, dass
sich groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache von 1.200 m?
nicht nur unwesentlich auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung so-
wie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen.

Die Ermittlung stadtebaulicher und/oder raumordnerisch relevanter Auswir-
kungen erfolgte auf der Grundlage von Modellrechnungen nach dem 6kono-
metrischen Verfahren HUFF, welche die Umsatzumverteilungseffekte des Ein-
zelhandelsvorhabens simulieren. Dieses Verfahren ist vom Bundesverwaltungs-
gericht grundsatzlich bestatigt (vgl. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007,4 C
7.07). Andere Kriterien, wie Entfernung und Verkaufsflaiche des Vorhabens im
Vergleich zu schiitzenswerten Zentralen Versorgungsbereichen, wurden heran-
gezogen.

Die Gerichtsbarkeit geht davon aus, dass bei einer Umsatzumlenkung von we-
niger als 10 % eine Gefahrdung Zentraler Versorgungsbereiche regelmaRig
nicht vorliegt, sofern der Versorgungsbereich nicht bereits vorgeschadigt ist.
Da diese 10- Prozent-Marke nur ein grober Orientierungswert ist, war zu unter-
suchen, dass auch unterhalb der 10 %-Prozent-Marke keine stadtebau-
lich/raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten stellen.

Diesem Aspekt wurde durch einzelbetriebliche Analysen in diesem Gutachten
Rechnung getragen.
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Kongruenzgebot

»Verkaufsfliche und Warensortiment von Einzelhandelsgrofsprojekten miissen
der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des je-
weiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Das Kongruenzgebot zielt auf neue EinzelhandelsgrofRprojekte, die sich schad-
lich auf die Versorgungsstrukturen auswirken. Im anstehenden Fall handelt es
sich um einen existenziellen Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache, die
bereits oberhalb der sog. Grof¥flachigkeit bewertet ist. Mit der Erweiterung um
geplante 220 gm Verkaufsflache entsteht nunmehr definitiv unter Zugrundele-
gung der ,, Dann-Verkaufsflache” ein EinzelhandelsgroRprojekt.

Ein generelles VergroRerungsverbot von bestehenden Einzelhandelsbetrieben
ist weder im Baurecht, noch im Planungsrecht vorgesehen: eine solche Rege-
lung kdme einem unlauteren Wettbewerbseingriff fiir Bestandsbetriebe gleich.

Das Planvorhaben entspricht dem Kongruenzgebot, da das Planvorhaben sich
funktional als Nahversorgungserganzungsstandort in die bestehende Versor-
gungstruktur einbindet, ohne dabei andere wichtige Strukturen wesentlich zu
tangieren.

Es verflgt Gber die im Bebauungsplan Nr. 124 , Verbrauchermarkt, Wie-
felstede, HauptstraRe” festgelegte Begriindung erforderlich wesentliche Ver-
sorgungsbedeutung, die sich seit 2004 nicht negativ verandert hat.

Konzentrationsgebot

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine Erganzung der Verkaufsflachen
auf eine heute Ubliche und den Anspriichen des Verbrauchers gerecht wer-
dende Verkaufseinrichtung Gberwiegend fiir Glter des taglichen Bedarfs. Der
Standort befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes im Grund-
zentrum Wiefelstede.
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Integrationsgebot

Das am kleinteiligsten und auf die Sicherung und Entwicklung der Handelsfunk-
tionen von Innenstadten, Stadtteilzentren und Ortsmitten gezielte raumordne-
rische Instrument verknlpft die raumordnerischen mit den stadtebaulichen
Gestaltungsmitteln zur zentralortlichen Standortentwicklung.

Bei dem Erweiterungsvorhaben des NETTO Lebensmittelmarktes handelt es
sich um ein Projekt mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment; es handelt
sich weiterhin um einen Standort innerhalb einer stadtebaulich integrierten
Lage und ist bereits durch die abgeschlossene Bauleitplanung und anschlie-
Rende Festsetzung als grofflachiges Einzelhandelsprojekt legitim.

Abstimmungsgebot

Die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten muss im
Sinne einer umfassenden Betrachtung in den Kontext der kommunalen Einzel-
handelsentwicklung gestellt werden. Der Nahversorgungsstandort Gbernimmt
bereits heute wesentliche Aufgaben der Nahversorgung fir sein unmittelbares
Wohnumfeld.

Dem Abstimmungsgebot wurde bereits im Rahmen der B-Plan-Anderung 2004
Rechnung getragen. Gutachterlich kann dartiber hinaus die Empfehlung ausge-
sprochen werden, die Funktion des Nahversorgungsstandortes als solchen
auch im Zentrenkonzept zu wiirdigen und dem Standort perspektivisch einen
Verkaufsflachenrahmen von bis ca. 1.200 gm zuzusprechen.

Die erheblichen Erweiterungsaktivitaten werden den hier begutachteten Le-
bensmittelmarkt absehbar erheblich einschranken und in seiner Existenz ge-
fahrden.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Beeintrachtigungsverbot

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhan-
delsgrofSprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Das Beeintrachtigungsverbot wird auf Grundlage der genannten rechtlichen
Rahmenbedingungen nicht tangiert. Mit kaum messbaren und ansonsten ge-
ringsten Umsatzumlenkungsquoten liegen in keinem Falle Beeintrachtigungen
anderer Versorgungsstandorte oder solcher fiir die Versorgung wichtigen Ein-
zelhandelsgeschafte vor.

Das Beeintrachtigungsverbot wirkt mit seinen Tatbestandsmerkmalen dariiber
hinaus als Mal3stab und Regulativ bei der Beurteilung der Auswirkungen von
Warensortiment und Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte auf die
einzelnen Komponenten ausgeglichener Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung. Eine wesentliche Komponente ausgeglichener Versorgungs-
strukturen ist dabei auch die wohnortbezogene Nahversorgung.

Wichtige Versorgungsstrukturen und -zentren werden, wie vorstehend doku-
mentiert, in keinem der untersuchten Kommunen mafigeblich beeintrachtigt.

Samtliche Regulative (Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot, Integrationsge-
bot, Abstimmungsgebot und Beeintrachtigungsverbort) werden unter MakR-
gabe der vorstehenden Ausfiihrungen und gutachterlichen Abwagungsergeb-
nisse eingehalten.
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7 ZUSAMMENFASSUNG UND FAZIT

In diesem Gutachten wurde die Vertraglichkeit der VergroBerung eines beste-
henden Lebensmittelmarktes am Standort HauptstralRe 49 b in der Gemeinde
Wiefelstede untersucht. Das Planvorhaben umfasst eine VergroRerung der
Verkaufsfliche um 220 m? auf zukinftig rd. 1.100 m?2.

Gegenstand des Unternehmensneuaftritts und der VerkaufsflaichenvergroRe-
rung soll nach Darstellung der Unternehmensleitung und gleichzeitig des Be-
treibers in erster Linie die Anpassung der Verkaufsrdume an moderne und kun-
denfreundliche Anspriiche sein. Gleichzeitig werden auch warenwirtschaftliche
und innerbetriebliche Ablaufe gestrafft, um die Personalintensitdt mehr auf
den Fokus Kundenservice richten zu kénnen.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation und der Tatsache, dass das
Planvorhaben auf Einkdufe des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet ist, passt sich
der Lebensmittelmarkt funktionell in den Entwurf des Zentrenkonzeptes der
Gemeinde Wiefelstede ein, soweit eine angemessene Wiirdigung seiner Be-
deutungsfunktion Aufnahme findet.

Fiir das Planvorhaben wurde ein untersuchungsrelevanter Jahresmehrumsatz
von 0,42 Mio. € (brutto) prognostiziert. Dieser Mehrumsatz wird die Struktu-
ren aller davon absatzwirtschaftlich betroffenen Versorgungsstrukturen weder
innerhalb der Gemeinde Wiefelstede noch in angrenzenden Kommunen we-
sentlich beeintrachtigen.

In der 6konomischen Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass sich die
geplante VergroRerung der Verkaufsflachen als vertraglich fiir alle bestehen-
den Einzelhandelsstrukturen und geschiitzten Zentralen Versorgungsbereiche
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO darstellt.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Negative stadtebauliche und strukturschadigende Auswirkungen im Untersu-
chungsgebiet sind im bau- und planungsrechtlichen Sinne weder fiir die Ge-
meinde noch fir die im Untersuchungsgebiet tangierten Versorgungsstruktu-
ren zu erwarten.

Fazit

Das Planvorhaben stellt sich fiir die bestehenden raumordnerisch schiitzens-
werten Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Wiefelstede im Sinne des §
11 (3) BauNVO als vertraglich dar. Negative Auswirkungen stadtebaulicher
Art konnen ausgeschlossen werden.

Gutachterlich wird eine Empfehlung fiir die Realisierung des VergréRBerungs-
vorhabens ausgesprochen.

Fiir die hier untersuchungsrelevanten Einzelhandelswarengruppen ,Nah-
rungs- und Genussmittel einschlieBlich Reformwaren” und ,,Gesundheits-
und Korperpflegemittel“ wurden alle abwagungsrelevanten Verdrangungsef-
fekte untersucht. Es handelt sich zusammenfassend um eine maBvolle be-
triebliche Erweiterung eines langjahrig bereits bestehenden Einzelhandelsbe-
triebes.

Die Umsatzumlenkung und damit -verdrangung aus anderen Marktgebieten
stellt sich vor dem Hintergrund der Einzelhandelsentwicklungen im Untersu-
chungsgebiet und aufgrund der betrieblichen Gesamtausrichtung als maBvoll
und angemessen dar.
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Vor dem Hintergrund einer expansiven Weiterentwicklung groRflachiger Ein-
zelhandelsgeschafte im Untersuchungsgebiet ware eine Verkaufsflaichenerwei-
terung auf bis zu 1.200 gm zur langfristigen Erhaltung der zugesprochenen Ver-
sorgungsfunktion ohne wesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Ver-
sorgungsstrukturen gutachterlich empfehlenswert.

Eine Vereinbarkeit mit den Vorgaben des im Entwurf befindlichen Einzelhan-
delskonzepts der Gemeinde Wiefelstede ist aus gutachterlicher Sicht sachlich
erkennbar und dann gegeben, wenn die tatsichliche Bedeutung der Versor-
gungsfunktion dieses Marktes fiir die siidlichen Ortsteile und Bauerschaften
im Einzelhandelskonzept erganzt wird.

Eine Umsetzung des Planvorhabens wird gutachterlich empfohlen.

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015
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8 METHODIK

Die Analyse des Einzelhandels in der Gemeinde Wiefelstede wurde auf der Ba-
sis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder
die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite basiert auf einer Uberpriifung
der Einzelhandelsbestandsdaten aus dem Zentren- und Einzelhandelskonzept
fiir die Gemeinde Wiefelstede aus September 2015. Der untersuchungsrele-
vante Einzelhandelsbestand wurde im September 2015 von der MR Consul-
tants auf Veranderungen im Bestand Uberprift und aktualisiert.

Bei der Bestanderhebung wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt:

= Bestandserhebung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsflachen
= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben
= Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 16 Warengruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
»Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhdauser)

= Bewertung der Nahversorgungssituation
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

= Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt sowie Ein-
schatzung durch Experten

= Darstellung der 16 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente
nach Qualitaten, Markenangeboten und Preissegmentierung

MR Consultants, Stefan Potzsch 2015

Abb. 18:

Sortimentsgruppen und Branchen

Lebensmittel

kurzfristig

Reformwaren
Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfimeriewaren

Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

Oberbekleidung
Wasche, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

Schuhe

mittelfristig

Biicher

Sportartikel

Sanitdatswaren

Schreibwaren
Spielwaren
Zoobedarf

Mébel

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogerate, Leuchten

Foto

langfristig

Unterhaltungselektronik

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader (inkl. Zubehor)

Kfz-Zubehor

Computer, Buro-/ Telekommunikation
Pflanzen, Gartenbedarf

Quelle:

MR Consultants in Anlehnung an cima und gif
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INS I NTS
Consurtants_
Abb. 19: Definition der Betriebstypen

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroRen, branchenspezialisiert, tiefes Sor-
timent, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

Grol¥flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Ca. 400 bis 2.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender Non-
Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 800 und 1.200 m? Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

Grol¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ab ca. 2.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Ge-
brauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache Giber 5.000 m?, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, groRes
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflichengréRe Giber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflichen iber 1.000 m?, breites und tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

Grolflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmaérkte, Kaufhduser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkpladtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

Quelle: MR Consultants, 2015
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 11.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0520/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 "*Miihlengrund'";
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung Uber die Durchfihrung der o6ffentlichen Auslegung
gleichzeitig mit der Beteiligung der Behtdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Die Fa. Projektenwicklung Rainer Gloy e. K. beabsichtigt auf dem Grundstiick Metjendorfer
Landstrale 15, Metjendorf, eine Pflege- und Seniorenwohnanlage zu errichten. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ware die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 78 durchzufilhren. Uber das geplante Projekt wurde bereits in der
Sitzung des Verwaltungsausschusses am 05.10.15 und am 02.11.15 berichtet. Der Bau- und
Umweltausschuss hat die Verwaltung in seiner Sitzung am 09.11.15 beauftragt, konkrete
Planungen vom Investor einzuholen und den Bebauungsplanentwurf in der néchsten
Fachausschusssitzung vorzustellen.

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, kann fir dieses
Bauleitplanverfahren das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt werden.
Dieses Verfahren beinhaltet im Gegensatz zum Normalverfahren die Mdoglichkeit nur eines
Verfahrensschrittes zur Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit. Angesichts einer voraussichtlich nur geringfligigen Betroffenheit
wesentlicher 6ffentlicher und/oder privater Belange sollte von dieser Mdglichkeit Gebrauch
gemacht werden. Der Flachennutzungsplan wére gemal 8 13 a Abs. 2 Punkt 2 BauGB
lediglich im Wege der Berichtigung anzupassen. Aufgrund des zu erwartenden hohen
oOffentlichen Interesses an der Planung sollte in diesem Fall von der Mdglichkeit des Verzichts
auf eine friihzeitige Offentlichkeitsunterrichtung kein Gebrauch gemacht werden.

Das Projekt und der Entwurf des Bebauungsplanes werden in der Sitzung vorgestellt.

Zu diesem TOP werden Frau Abel, NWP, und Herr Gloy hinzugeladen.
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Finanzierung:

Die Planungskosten werden vom Vorhabentrdger getragen. Hierzu wurde bereits ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliet die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78
""Muhlengrund™ im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.

b) Weiter beschlielt der Verwaltungsausschuss die Durchfihrung der o6ffentlichen
Auslegung gleichzeitig mit der Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Anlagen:

- Bebauungsplan Entwurf

- Festsetzungen Entwurf

- Begruindung Entwurf

- Lageplan Pflege- und Seniorenwohnanlage
- Ansichten Pflege- und Seniorenwohnanlage
- Beschreibung Nutzungskonzept

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen

B/0520/2016 Seite 2 von 2
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Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewéssern

Sonstige Planzeichen
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Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

4. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 78
"MuUhlengrund"

im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a

Januar 2016 Entwurf M. 1:2.000
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B 78, 4.And. -Textliche Festsetzungen

3.2

6.2

6.3

Mischgebiet

Das Mischgebiet hat die Zweckbestimmung "Sozialen Zwecken“ dienende Anlagen.

Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen gemalR § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes

» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
* Anlagen fir Verwaltungen

» Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Héhe baulicher Anlagen

Gemal 8§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die Geb&aude im Allgemeinen Wohngebiet eine Hohe
von 10 m und im Mischgebiet eine Hohe von 12 m nicht tGberschreiten.

Unterer Bezugspunkt fir die Gebaudehdhe ist der stidwestlich an das Plangebiet angrenzenden
Gehweg in der Metjendorfer Landstral3e. Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des
Daches.

Die Traufhéhe im Allgemeinen Wohngebiet darf eine Hohe von 6,50 m nicht tberschritten.

Als Traufhdhe gilt das MaRR zwischen Oberkante Gehweg in der Metjendorfer LandstraRe und den
auReren Schnittlinien von Dachhaut und Auf3enwand.

Oberkante Erdgeschossful3boden

Die Oberkante des Erdgeschossful3bodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
ErschlieBungsstral3e nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der StraRenverkehrsflache.

Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch darf
die Gebaudelange 60 m nicht Uberschreiten.

Erhalt und Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Der Geholzbestand im Suden und die Gehélze auf der Wallhecke im Westen sind gemaR § 9 (1)
Nr. 25b BauGB zu erhalten und zu sichern, bei Abgang der Gehdélze sind diese standortgerecht
Zu ersetzen.

Pro 500 m2 neu versiegelte Grundstiicksflache ist auf den Baugrundsticken gemafd § 9 (1) Nr.
25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzliste 1 oder ein Obstbaum in
entsprechender Pflanzqualitdt zu pflanzen. Bei Abgang der Gehdlze sind entsprechende
Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste 1: Laubbdume

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 — 12 cm

Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche Salix aurita Ohrweide
Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche Tilia cordata Winterlinde

GemalR § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist zur Einbindung des Plangebietes in den Siedlungsraum im
Norden und Osten eine Laubgehélzhecke gemaR Pflanzliste 2 zu pflanzen und zu unterhalten.
Die Heckenpflanzung erfolgt in einem Pflanz- und Reihenabstand von 1 m. Bei Abgang der
Gehdlze sind entsprechende Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste 2: Heckenpflanzung

Pflanzqualitat: Heister, Heckenpflanzen ( 2xv.)

Acer campestre Feldahorn Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche Prunus sinosa Schlehe
Crataegus monogyna WeilRdorn Viburnum opulus Schneeball
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Maflinahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sind bei
Neubauten und bei Anderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, die zur L 824 und
zur K 136 ausgerichteten AuRRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von Wohn-, Schlaf- und
Aufenthaltsrdumen so auszufuhren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung
dargestellten Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 geniigen (gemafd § 9 (1) Nr. 24
BauGB).

Im Larmpegelbereich 1V ist die Neuanlage von AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und
Terrassen nicht zulassig.

Im Larmpegelbereich 11l sind AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Terrassen ohne
zusétzliche schallabschirmende Maflinahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende MaZnahme
ist die Anordnung dieser Auf3enwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehdrigen
Gebdude auf den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von zusatzlichen
Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.
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Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 78

~,Muhlengrund®
4. Anderung

im beschleunigten Verfahren gemaf} 8 13a BauGB
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TEIL I: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG
1. EINLEITUNG
1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, durch die Erweiterung eines Mischgebiets im
Grundzentrum Metjendorf, die Errichtung einer Pflege- und Seniorenwohnanlage planungs-
rechtlich zu ermdglichen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 78, 4. Anderung sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersadchsischen Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der ca. 0,77 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78, 4. Anderung erfasst
einen Bereich norddstlich der ,Metjendorfer LandstraRe” (L 824). Der genaue Geltungsbe-
reich ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Der Planbereich befindet sich im Zentrum des Grundzentrums Metjendorf direkt an der Met-
jendorfer Landstral3e. Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang zwischen der Stra-
e ,Muhlengrund” und der Strafl3e ,Am Sportplatz“, ca. 300 m vom Nahversorgungsstandort
Ecke ,Metjendorfer Landstraf3e”/ ,Ofenerfelder StralR3e* entfernt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im nérdlichen Bereich um eine Obstwiese. Im stidlichen
Bereich handelt es sich um ein Grundstiick mit zwei gewerblich genutzten Gebauden (ehe-
maliger Fahrradhof) mit einem Vollgeschoss und einer versiegelten Hofflache. Auf dem sid-
lichen Grundstiick befinden sich mehrere Baume mit ortsbildpragender Wirkung im StraRen-
randbereich. Am westlichen Rand des Plangebiets ist eine Baum- Strauch-Wallhecke vor-
handen. Ostlich des Plangebiets befinden sich mehrere Wohnhauser mit ein bis zwei Voll-
geschossen. Westlich angrenzend befindet sich ein gewerblich genutztes Gebaude mit ei-
nem bzw. zwei Vollgeschossen. Zudem befinden sich dort Ladengeschéfte. Nérdlich des
Plangebiets befinden sich Einzel- und Doppelh&user mit einem Vollgeschoss.

15 Planungsrahmenbedingungen
151 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm in der Anderungsversion 2012 enthalt keine der Pla-
nung entgegenstehenden Aussagen.
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1.5.2 Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fir den Landkreis Ammerland ist Met-
jendorf als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten zugeordnet.

153 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede ist das sudliche Plan-
gebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Auch die dstlich und westlich angrenzenden Fla-
chen entlang der ,Metjendorfer LandstraRe” sind als gemischte Bauflache dargestellt. Das
nordliche Gebiet wie auch die auch die 6stlich und westlich angrenzenden Flachen sind als
Wohnbauflache ist als Wohnbauflache dargestellt.

154 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 78 aus dem Jahr 1992. Hier ist im stdlichen
Bereich des Plangebietes ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6, maximal zwei
Vollgeschossen sowie einer offenen Bauweise festgesetzt. Zudem ist eine Firsthéhe bis ma-
ximal 11 m, eine Traufhdhe von maximal 3,5 m bei einem Vollgeschoss sowie eine Traufho-
he von maximal 6,0 m bei zwei Vollgeschossen festgesetzt. Im nordlichen Bereich des Plan-
gebiets ist eine Flache fiur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit Zweckbestimmung ,Obstbaumwiese” festgesetzt. Im Westen ist
eine Wallhecke mit angrenzender Flache fur MalBhahmen zu Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Ostlich des Plangebiets ist direkt an die L 824 angrenzend ein Mischgebiet mit einer Grund-
flachenzahl von 0,6, zwei Vollgeschossen sowie einer offenen Bauweise festgesetzt. Nord-
lich sowie norddstlich ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4,
einem Vollgeschoss und offener Bauweise festgesetzt. Zudem sind dort Einzel- und Doppel-
hauser sowie eine Firsthéhe von 10 m und eine Traufhdhe von 3,5 m zulassig.

Nordlich des Plangebiets wurde im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78 fiir
einen Teil des Mischgebietes eine Zweckbestimmung zur Unterbringung besonderer Wohn-
formen (sozialen Zwecken dienende Anlagen) festgesetzt.

Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr. 44 an das Plangebiet an. Dort sind zwei Mischge-
biete mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,5 bzw. 0,6
festgesetzt.

155 Sonstige relevante Planungen der Gemeinde
» Seniorenpolitisches Konzept Wiefelstede

Das Seniorenpolitische Konzept soll dazu beitragen, dass die Gemeinde Wiefelstede zu-
kunftig - auch in einer Zeit des demographischen Wandels - ein lebenswerter Ort bleibt und
die damit verbundenen Herausforderungen nicht als Belastung sondern als Mdglichkeit ftr
Veranderung begriffen werden. Um den Auswirkungen des demographischen Wandels zu
begegnen, wurden eine Situationsanalyse durchgefuhrt und die Handlungsfelder einge-
grenzt. Daraufhin wurden die vorauszusehenden Veranderungen und Bedurfnisse benannt
und schliel3lich Ziele und Maflinahmen abgeleitet.
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Als Malinahmen sind eine verstarkte Einbindung der Senioren in die Gruppenarbeit, der
Ausbau von gemeinschaftlichen Treffpunkten, Investorenplanungen und Bauvorhaben fir
generationsibergreifendes Wohnen sowie fir betreutes Wohnen, seniorengerechte Um-
baumaflRnahmen und Mobilitatskonzepte vorgesehen.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Wiefelstede verfolgt mit der vorliegenden Planung die Schaffung einer Pfle-
ge- und Seniorenwohnanlage planungsrechtlich zu sichern und dem Bedarf nach besonde-
ren Wohnformen gerecht zu werden.

Angesichts des Demographischen Wandels erhélt ein ausreichendes Angebot an betreuten
Wohnanlagen sowie an Seniorenwohn- und Pflegeanlagen in der Region Ammerland und
damit auch in der Gemeinde Wiefelstede immer mehr an Bedeutung. Laut der Bertelsmann
Stiftung steigt der Anteil der Pflegebedurftigen in der Gemeinde Wiefelstede im Vergleich
zum Jahr 2009 von 2,6 auf 4,6 % im Jahr 2030 anl. Um dem kiinftig anstehenden Bedarf an
Pflegeeinrichtungen gerecht zu werden, soll nordlich der ,Metjendorfer Landstral3e” (L824)
auf dem Geldnde des ehemaligen Fahrradhofes eine Pflege- und Seniorenwohnanlage ge-
schaffen werden.

Das geplante Vorhaben erfolgt durch einen privaten Investor. Das stadtebauliche Konzept
sieht dabei im stdlichen Bereich des Plangebiets ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen fir
stationdre Pflege, Tagespflege und Begegnungsraume vor. Das Gebdude wird mit einem
Sattel- und Walmdach ausgestattet und hat eine Hohe von rd. 11,70 m. Im nérdlichen Be-
reich ist ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen fir betreutes Wohnen vorgesehen. Hier ist
ebenfalls ein ausgebautes Dach vorgesehen, jedoch wird eine H6he von rd. 10 m nicht
Uberschritten. Die Fensteréffnungen und Balkone sichern eine kleinteilige Fassadengliede-
rung. Die geplanten Bauvorhaben fiigen sich in der Hohenentwicklung und der Gestaltung in
die Umgebung ein. Die erforderlichen Einstellplatze werden auf der Westseite des Gebau-
des im Anschluss an die Wallhecke angeordnet und durch die baulichen Anlagen von der
benachbarten schutzwirdigen Bebauung abgeschirmt.

Im Ostlichen Bereich befindet sich der Garten der Anlage. Zudem wird das Plangebiet durch
Hecken im Norden und Osten eingegrint. Die Einfassung des Geléandes durch private Grin-
flachen mit Wallhecke, Baumbestand, Hecken und Gartenanlagen sorgt fiir eine Einpassung
des Vorhabens in das Umfeld und eine gewisse Abschirmung gegentber der Ortsdurchfahrt
und der benachbarten Bebauung.

Laut des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Gemeinde Wiefelstede befindet sich das
Plangebiet teilweise innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und ist somit optimal an
die Versorgungseinrichtungen (wie z.B. Einzelhandel, Arzte und Apotheken) angebunden.
Die zentrale Lage an der ,Metjendorfer Landstrafl3e* ermdglicht den Senioren eine gute Er-
reichbarkeit der Einrichtungen des taglichen Bedarfs und lasst sie weiterhin am 6ffentlichen
Leben teilhaben. Neben der Nahversorgung ist dort auch eine gute Anbindung an den OPNV
gegeben.

1 Quelle Bertelsmann Stiftung (http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/pflegeprognose+wiefelstede+basisdaten-

pflegeprognose+tabelle)
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Die Umsetzung des Vorhabens erfordert die Konkretisierung der Festsetzung im Mischge-
biet sowie die Umwandlung der Obstwiese in ein Mischgebiet und ein Allgemeines Wohnge-
biet. Die Gemeinde rdumt der Schaffung der besonderen Wohnanlage ein hoheres Gewicht
ein als dem Erhalt der Obstbaumwiese. Der Wertverlust wird teilweise durch die randliche
Eingrinung ausgeglichen und kompensiert. Die Wallhecke bleibt als Gehdlz erhalten, eben-
so wie die markierten Baume an der Ortsdurchfahrt.

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens in zentraler Lage erfolgt eine Nachverdich-
tung im Rahmen der Innenentwicklung. Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 78 erfolgt als Bebauungsplan zur Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal 8§ 13 a BauGB, da der Planbereich mit rd. 7.700 m? unter dem gemaf} § 13 a BauGB
festgelegten Schwellenwert von 20.000 m2 ha liegt. Zudem erfolgt keine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter. Das Vorhaben I6st auch keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht aus. Insofern ist ein beschleunigtes
Verfahren zulassig.

Die Anderung kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden, da im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan straf3enseitig bereits eine gemischte Bauflache und
rickwartig eine Wohnbauflache dargestellt ist.

3.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird geméafd 8 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Pa-
rallel dazu werden gemanR § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange um Stellungnahme gebeten. Die Ergebnisse der Beteiligung werden im weiteren
Verfahren dargelegt.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung
von Bebauungsplanen die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen.

3.2.1 Belange der Raumordnung/ Stadtebauliche Belange

Die Schaffung von Wohngrundstiicken entspricht der raumordnerischen Vorgabe fur das
Grundzentrum Metjendorf, wonach Wohnstétten gesichert und entwickelt werden sollen.
Zudem tragt die planungsrechtliche Absicherung einer Pflege- und Seniorenwohnanlage den
Anforderungen des Demographischen Wandels Rechnung.

3.2.2 Verkehrliche Belange
U Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Gber die Hauptverkehrsanbindung ,Metjendorfer LandstraRe” (L 824) er-
schlossen. Die bereits vorhandene Zufahrt wird weiterhin genutzt.
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O OPNV-Versorgung

An der ,Metjendorfer Landstral3e” befindet sich die Haltestelle ,Am Sportplatz“ welche insge-
samt vier Buslinien bedient wird. Diese Haltestelle wird von der Linie 329 Richtung Peters-
fehn, Linie 330 Richtung Oldenburg ZOB sowie Spohle, Linie 336 Richtung Rastede sowie
Bokel und der Linie 349 Richtung Rastede sowie Wiefelstede bedient.

Zudem zeigt der Bericht der OPNV orientierten Siedlungsentwicklung Ammerland auf, dass
sich das Plangebiet innerhalb des 500 m Korridors eines Regionalbusses sowie eines Bus-
ses der Verkehr und Wasser GmbH (VWG) befindet und somit ful3laufig gut angebunden ist.

3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Der sudliche Abschnitt des Plangebietes hat gemafd der DIN 18005 den Schutzanspruch
eines Mischgebiets mit Orientierungswerten von 60/50 dB(A) tags/nachts. Die Flachen im
Norden haben gemalf} der DIN 18005 den Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebiets
mit Orientierungswerten von 55/45 dB(A) tags/nachts.

Durch die L 824 mit rund 11.000 Fahrten am Tag besteht eine Vorbelastung in Bezug auf
den Verkehrslarm (Verkehrsmengenkarte Niedersachsen 2010). Daher werden innerhalb
der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes festgesetzt
so, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche
entsprechend der DIN 4109 gentigen (geman § 9 (1) Nr. 24 BauGB).

Die Ableitung des vorsorglichen Larmschutzes erfolgt aufgrund der vergleichbaren Situation
aus den Festsetzungen des 6stlich des Plangebiets gelegenen Bebauungsplanes Nr. 122, 1.
Anderung.

3.24 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Der sudliche Teil des Plangebiets ist derzeit durch eine gewerbliche Nutzung in Form eines
Fahrradhofes gekennzeichnet. Zur Metjendorfer Landstral3e grenzt ein Eichenbestand das
Plangebiet ab, der im westlichen Bereich in eine das Gebiet begrenzende Baum-Strauch-
Wallhecke Ubergeht, die aber abschnittsweise nur einen liickigen Altbaumbestand bzw.
Fichten aufweist. Auf dem nordlichen Teil befindet sich eine Obstwiese, im Westen der
Obstwiese sind noch verfallende Gebaude der ehemaligen Nutzung ausgepragt.

Planungsrechtlich unterliegt der Gesamtbereich den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 78 "Muhlengrund’, der neben dem Erhalt des Laubbaumbestandes an der Landstrafl3e im
sudlichen Bereich mit dem Fahrradhof den Festsetzungen eines Mischgebietes mit einer
GRZ von 0,6 unterliegt Der nordliche Bereich unterliegt der Festsetzung einer Flache fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit dem
Erhalt der Wallhecke und der Obstwiese.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 ergeben sich folgende Auswirkungen auf
Natur und Landschaft:

« Mit der Ubernahme des Mischgebietes im siidlichen Teil wird auch die Flacheninan-
spruchnahme nicht erhéht (Grundflachenzahl bleibt bei 0,6), so dass sich keine ein-
griffsrelevanten Veréanderungen ergeben.
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e Der pragende und fur Arten und Lebensgemeinschaften wertvolle Eichenbestand an
der Stral3e wird als private Grinflache mit einer Erhaltungsfestsetzung gemaf 8 9 (1)
Nr. 25 b BauGB erhalten, so dass sich auch hier keine Eingriffe gegeniiber dem Pla-
nungsrecht ergeben.

« Auf der nérdlichen Teilflache hingegen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan als
Kompensationsfliche bzw. MaRnahmenflache festgesetzt ist, werden mit der 4. An-
derung Bauflachen (als Mischgebiet und als Allgemeines Wohngebiet) festgesetzt.
Mit der Uberplanung der MaRnahmenflache in Bauflachen und der somit nicht mehr
bestehenden Kompensationsleistung des rechtkraftigen Bebauungsplanes ergibt sich
ein Eingriff in Natur und Landschaft, der extern zu kompensieren ist.

e Der Baumbestand auf der Wallhecke wird als Griunflache mit einer Erhaltungsfest-
setzung gemafl 8§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB im Bestand erhalten. Doch kann aufgrund
der heranriickenden Bebauung mit Stellplatzanlage der erforderliche Schutzstreifen
zur Aufrechterhaltung des Wallheckenschutzes nicht gesichert werden. Daher wird
der Wallheckenschutz aufgehoben und nach dem Wallheckenschutzprogramm des
Landkreises Ammerland kompensiert.

e Zur randlichen Eingriinung des Gebietes wird eine 2 bis 3 m breite private Grinflache
mit einem Anpflanzungsgebot gemal 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Diese
ndrdlich und 6stlich am Plangebietsrand festgesetzte Hecke aus standortgerechten
Strauchern ist als interner Teilausgleich anzusetzen.

e Zudem werden zur internen Gliederung des Gebietes Einzelbaumanpflanzung je 500
m?2 neu versiegelter Grundstiicksflache auf den Baugrundstiicken gemaf § 9 (1) Nr.
25a BauGB festgesetzt. Zu verwenden sind standortgerechte Laubbaume (s. Pflanz-
liste 1) oder ein entsprechender Obstbaum.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist fiir die Uberplanung der Obstwiese
eine Kompensation in Anwendung der Eingriffsregelung nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung
von Ausgleichs- und Ersatzmafl3nahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag,
2013) umzusetzen. Die anzunehmenden Biotopstrukturen der MaRhahmenflache umfassen
Wertstufen von Wertstufe 3 bis Wertstufe 4. So wird fur die nicht mehr umsetzbare Kom-
pensation aus dem Ursprungsplan Nr. 78 entsprechend der Flachengrt3e von 3.250 m? und
dem anzusetzenden Biotopwert von durchschnittlich 3,5 ein Kompensationsflachenwert von
11.375 Werteinheiten erforderlich.

Durch die Umsetzung interner MaBnahmen zur randlichen Eingriinung auf 425 mz2 (festge-
setzte Grunflache zur Anpflanzung gemaR textlicher Festsetzung Nr. 6.3) und Festsetzung
von Geholzpflanzungen geman textlicher Festsetzung Nr. 6.2 (entsprechend der GRZ sind
etwa 10 Laubbdume a 10 m? Flache erforderlich) ist ein innergebietlicher Teilausgleich an-
zusetzen, der entsprechend der FlachengréfRe und dem Aufwertungsfaktor von 1 mit 525
Werteinheiten anzusetzen ist. Somit reduziert sich der Umfang extern erforderlicher Malf3-
nahmen auf 10.850 Werteinheiten.

Zudem erfolgt die Abwertung des Schutzstatus der Wallhecke, die trotz Erhalt des Baumbe-
standes im Verhaltnis von 1:1 zu kompensieren ist. So ergibt sich eine Wallheckenkompen-
sation auf einer Lange von 120 m, die tUber das Wallheckenschutzprogramm des Landkrei-
ses ausgeglichen werden kann.

Weitere Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben sich nicht.
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3.25 Hinweise zum besonderen Artenschutz

Wie nachfolgend naher dargelegt, ist die Anderung des Bebauungsplans aller Voraussicht
nach mit den mafgeblichen Regelungen zum besonderen Artenschutz gemall § 44
BNatSchG vereinbar. Jedoch sind bei der Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche
Hinweise zu beachten.

* Besondere Artenvorkommen sind aus dem Plangebiet nicht bekannt. Es kann jedoch
angenommen werden, dass aufgrund der Biotopausstattung - vor allem aufgrund der
Gehoblzbestande und der Obstwiese - das relevante Artenspektrum Brutvorkommen
siedlungstoleranter gehdlzbritender, ggf. auch bodenbritender Vogelarten umfasst.
In dem alten Gebaudekomplex und dem Altbaumbestand ist das Vorkommen von
Fledermausquartiere an Gebdude — und Gehdlzbewohnenden Arten ebenfalls nicht
auszuschlieRen. Zudem kann das Gebiet mit dem Gehélzbestand als Jagdrevier von
Flederméausen genutzt werden.

« Das artenschutzrechtliche Verbot der Tétung geschitzter Tiere und deren Entwick-
lungsformen kann durch bauzeitliche Regelungen (Baufeldraumung und Geholzfal-
lungen aulRerhalb der Vogel-Brutzeit, bzw. der Quartierzeiten, ggf. vorherige Quar-
tierskontrolle im Gebaude) bertcksichtigt werden.

* Im artenschutzrechtlichen Sinne erhebliche Stérungen geschitzter Tierarten bei Um-
setzung der Planung sind aufgrund der Vorbelastung des Standortes im Siedlungs-
zusammenhang von Metjendorf nicht zu erwarten.

e Sollten durch die Umsetzung der Planung Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Tiere (insbesondere Niststatten gehdlz- oder bodenbriitender Vogelarten)
betroffen sein, kann davon ausgegangen werden, dass deren dkologische Funktion
im raumlichen Zusammenhang weiterhin bestehen bleibt. Dies begriindet sich aus
dem Erhalt des Baumbestandes an der Landesstralle und auf der Wallhecke, der
Pflanzung einer Hecke im Norden und Osten sowie durch Umsetzung von Gestal-
tungselementen (Geholzpflanzungen) innerhalb der Freiflachen. Darlber hinaus sind
im weiteren Umfeld des Plangebietes Gehdélzstrukturen des Siedlungsraumes vor-
handen.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassend sind keine Hinweise auf artenschutzrechtliche Konflikte — bei Beriicksich-
tigung der Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatze - ersichtlich.

3.2.6 Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten.

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getra-
gen, dass in grolRerem Umfang Gehdlzbestande innerhalb des Plangebietes erhalten wer-
den und dass Anpflanzungen zur inneren und Durchgriinung und randlichen Einbindung des
Plangebietes vorgesehen werden. Zudem wird die Ressource Boden durch die Erweiterung
einer bereits teilweise versiegelten Flache im Innenbereich geschont.
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4, INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die sudliche Flache des Plangebiets wird als Mischgebiet mit Zweckbestimmung ,Soziale
Zwecken dienende Anlage” gemaR § 6 BauNVO ausgewiesen, um die geplante Nutzung mit
besonderer Wohnform planungsrechtlich abzusichern. Diese Festsetzung erfolgt analog zu
den Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 78.

Der nordliche Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO ausgewiesen,
um das betreute Wohnen planungsrechtlich zu sichern. Da eine Wohnnutzung entstehen
soll und auch die Wohnruhe in den angrenzenden Gebieten gewahrt werden soll, werden die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Fur das Mischgebiet werden eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie maximal zwei Vollge-
schosse festgelegt. Des Weiteren wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um eine
optimale, auf die Bedirfnisse von Senioren zugeschnittene Wohnanlage, zu erméglichen. In
der abweichenden Bauweise sind Geb&ude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch
darf die Gebaudeldnge 50 m uberschreiten. Garagen gemal 8§ 12 BauNVO und Nebenanla-
gen gemal 8§ 14 BauNVO sind auf die Geb&udelangen nicht anzurechnen. Um eine ange-
messene Hoherentwicklung zu sichern wird eine Gebaudehdhe von 12 m festgesetzt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet werden eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie maximal zwei
Vollgeschosse festgelegt. Zudem werden eine offene Bauweise sowie eine maximale Ge-
baudehohe von 10 m und eine maximale Firsthéhe von 6,5 m festgesetzt.

Die Staffelung der Hohen soll eine vertragliche Entwicklung gegeniiber der vorhandenen
Uberwiegend eingeschossigen Bebauung sicherstellen.

4.3 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Die das Gebiet pragenden Laubgehdlzbestédnde im Suden und die Geholze auf der Wallhe-
cke sind gemal 8 9 (1) Nr. 25b BauGB zu erhalten und bei Abgang standortgerecht zu er-
setzen.

Um das Plangebiet zu durchgriinen und einen Teilausgleich fir den Verlust der Obstbaum-
wiese zu schaffen, sollen pro 500 m2 neu versiegelte Grundstiicksflaiche auf den Baugrund-
stiicken gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB je ein standortgerechter Laubbaum oder ein Obst-
baum gepflanzt werden. Im ndrdlichen und 6stlichen Randbereich wird eine Heckenpflan-
zung vorgeschrieben. Bei Abgang der Gehdlze sind entsprechende Nachpflanzungen vorzu-
nehmen.



11

83
Gemeinde Wiefelstede — Bebauungsplan Nr. 78, 4. Anderung @

4.4

Maflnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden folgende Festsetzungen getroffen.

5.

51

>

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetztes sind bei Neubauten und bei Anderungen im Bestand, die einem
Neubau gleichkommen, die zur L 824 und zur K 136 ausgerichteten Auf3enbauteile
(Wand, Dach, Fenster, Tur) von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen so auszufih-
ren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegel-
bereiche entsprechend der DIN 4109 geniigen (gemaf 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB).

Im Larmpegelbereich 1V ist die Neuanlage von AufRRenwohnbereichen wie Loggien,
Balkone und Terrassen nicht zulassig.

Im Larmpegelbereich Il sind AuRenwohnbereichen wie Loggien, Balkone und Ter-
rassen ohne zusatzliche schallabschirmende MaRRnahmen nicht zulassig. Als schall-
abschirmende Maflinahme ist die Anordnung dieser AulRenwohnbereiche im Schall-
schatten der jeweils zugehorigen Gebaude auf den larmabgewandten Seiten oder die
Anordnung von zusétzlichen Larmschutzbauteilen im Nahbereich zu werten.

ERGANZENDE ANGABEN

Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamt 7.723 m?

Allgemeines Wohngebiet WA 1.946 m?

Mischgebiet Ml 4.738 m?

Private Grunflache 1.040 m2

davon:
Flachen mit Erhaltungsgebot 615 m2

Flachen mit Anpflanzungsgebot 425 mz

5.2

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Olden-
burgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber vorhandene und zu erweiternde Anlagen.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Mullentsorgung des Land-
kreises Ammerland gewabhrleistet.
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5.3 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss
Ortstibliche Bekanntmachung

Beschluss tber den Entwurf und die Offentliche Auslegung geméaR § 3
(2) BauGB der Planung:

Ortsuibliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Behordenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 78, 4. Anderung
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 78, 4. Anderung als Anlage beigefiigt.

Wiefelstede, den

Blrgermeister



85

GRUNDSTUCKSGRENZE
—-—— BAUGRENZE

Q BESTANDSBAUM

Stationare Pflege, Tagespflege,
HAUS1 Begegnungsstitte
zweigeschossig

HAUS 2 Betr.eutes thnen
zweigeschossig

A

NEUBAUVORHABEN IN WIEFELSTEDE

METJENDORFER LANDSTRARE in 26215 Wiefelstede
PFLEGE- UND SENIORENWOHNANLAGE

LAGEPLAN
1:1000 - 25.01.2016

Projektentwicklung: Architekt:
Projektentwicklung Rainer Gloy e.K. Dipl.-Ing. Thorsten Kampmann
Hornestralle 5 In den Weiden 29
27616 Beverstedt 28357 Bremen
Tel. 04749-8394 Tel. 04214-397 70 70

email: r.gloy@projektentwicklung-gloy.de email: inffo@architekt-kampmann.de




[$19)

NEUBAUVORHABEN IN WIEFELSTEDE

METJENDORFER LANDSTRARE in 26215 Wiefelstede

=4
Py

[

[—4

DACHGESCHOSS &
2

OBERGESCHOSS

’54
o5
(\é\Q?
o
L%

ERDGESCHOSS 3
o~
|

bl

= ]

15.00

v

*640
)z

<IaEs
ol
-

+6.40 |
W
(/“(‘\ <. ﬁ(‘[

10.00

T

FLUCHTTREPPENHAUS

HAUS 1 - Ansicht METJENDORFER LANDSTRARE

]

=3
2
o~

L

5 o

40

0.00

t

; DACHGESCHOSS

w
o~

«©
~
2
~
|

OBERGESCHOSS
ERDGESCHOSS
15.00

Architekt

Dipl.-Ing. Thorsten Kampmann
In den Weiden 29

28357 Bremen
Tel. 04214-397 70 70

email: info@architekt-kampmann.de

)
A %\)(\
o
¢

«©
o~
=S
(=3
«©

0.00

PFLEGE- UND SENIORENWOHNANLAGE

200 - 25.01.2016

ANSICHTEN / SCHNITTE - 1

HAUS 2 - Ansicht AN DER OBSTBAUMWIESE 5 -7

Projektentwicklung

Projektentwicklung Rainer Gloy e.K.
Hoérnestrale 5
27616 Beverstedt
Tel. 04749-8394
email: r.gloy@projektentwicklung-gloy.de




87

Nutzungskonzept Seniorenwohnanlage in Wiefelstede

An der Metjendorfer LandstraRe in Wiefelstede-Metjendorf soll eine Seniorenwohnanlage
entstehen, in der verschiedene Nutzungen miteinander kombiniert werden. Vorgesehen sind zwei
Gebaude. Im ersten Gebaude werden eine stationare Pflegeeinrichtung mit ca. 80 Platzen sowie eine
Tagespflegeeinrichtung mit ca. 15 Platzen untergebracht. Das zweite Gebaude bietet 35
seniorengerechte Apartments fiir betreutes Wohnen.

Stationare Pflege:

Die stationare Pflegeeinrichtung bietet Platz fiir ca. 80 Bewohner in Einzelzimmern (ca. 20 bis 25 m?,
inklusive eigenem Bad) und wird nach dem sogenannten Hausgemeinschaftsmodell konzipiert. Das
Ziel ist es, den Bewohnern optimale Voraussetzungen und Hilfen fiir ihr Wohlbefinden bei
weitgehend selbstandiger Lebensfiihrung zu erméglichen und gleichzeitig eine familidre Atmosphére
zu schaffen. Dazu leben die Bewohner in kleineren Wohngruppen mit 10 bis 15 Personen zusammen.
Maximal 2 Wohngruppen teilen sich einen Wohnbereich, der Uber grol3ziigige, gemeinschaftlich
genutzte Raumlichkeiten verfligt. Dazu gehoren Esszimmer, Wohnkiiche, Wohnzimmer sowie
gemeinschaftlich nutzbare Balkone bzw. Terrassen. Alle Raumlichkeiten sind barrierefrei bzw.
uneingeschrankt rollstuhlnutzbar.

Hinzu kommen Pflegearbeitsraume, Lagerrdaume fiir Wasche, Pflegematerial, Putzmittel und Gerate,
Personal- und Besucher-WCs sowie Dienstzimmer fiir jeden Wohnbereich.

Im zentralen Bereich befinden sich eine Verteilerkliche mit separater Anlieferung sowie diverse
Funktionsrdaume. Das Foyer im Eingangsbereich bietet Platz fiir die Rezeption sowie ein Café.

Erschlossen wird das Gebaude liber ein zentrales Haupttreppenhaus, weitere Treppenhauser
zwischen den Wohnbereichen sowie durch zentrale Aufziige im Eingangsbereich. Im AuRenbereich
sind westlich des Gebdudes Parkpldtze sowie eine Anfahrtszone fiir Anlieferung und Krankenwagen
vorgesehen. Der stidostliche Bereich des Grundstiicks bietet Freiflachen fiir Terrassen und
Gartennutzung.

Fir die Gebaudeausstattung gilt zudem, dass die neuesten Richtlinien und Vorschriften der
Energieeinsparverordnung Anwendung finden. Im technischen Bereich liegt der Schwerpunkt auf
einer Optimierung der Verbrauchs- bzw. Unterhaltskosten und des Wartungsaufwandes.

Tagespflege:

Die Tagespflege fiir Senioren bietet eine teilstationadre Pflege und Versorgung pflegebeddrftiger,
dlterer Menschen an einigen oder allen Wochentagen, in der Regel in der Zeit zwischen 8 und 17 Uhr.
In der Tagespflege mit 15 Platzen konnen je nach Nutzung ca. 40 altere Menschen, die zu Hause
leben und tagsiiber unterstiitzende Hilfe, Betreuung und aktivierende Pflege bendétigen, betreut
werden. Die Tagespflege tragt dazu bei, den Verbleib der Tagesgéste in ihrer eigenen Wohnung
und/oder im h3uslichen Umfeld der Familie zu sichern.
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Flr die Tagespflege sind Raumlichkeiten im ersten Gebdude (stationare Pflege) vorgesehen. Die
Einrichtung ist rollstuhlgerecht und bietet ausreichend Raumangebot fiir die Betreuung und Pflege
von 15 pflegebediirftigen dlteren Menschen. Es gibt 2 Gruppenraume und einen Gemeinschaftsraum
mit angeschlossener Kiiche, zwei rollstuhlgerechte Toiletten sowie einen Personalraum und einen
Blroraum. Die AuRenanlagen der stationaren Pflegeeinrichtung werden von den Gasten der
Tagespflege mit genutzt.

Betreutes Wohnen:

Fir dltere Menschen, die zwar in bestimmten Bereichen Unterstiitzung bendétigen oder wiinschen,
sich aber dariiber hinaus ihre Selbstandigkeit bewahren wollen, bietet das betreute Wohnen im
zweiten Gebaude eine Option. Hier entstehen 35 barrierefreie 2-Zimmer-Apartments (ca. 40 bis 50
m2) mit jeweils einem abgeschlossenen Schlafzimmer und einem Wohn/Essbereich mit offener
Kichenzeile sowie mit Terrasse oder Balkon. Ein Gemeinschaftsraum bildet den Mittelpunkt des
Hauses und kann fiir Veranstaltungen oder selbst organisierte Treffen genutzt werden. Ein
gemeinschaftlich nutzbarer Wasch- und Trockenraum sowie weitere Funktionsrdume befinden sich
im Erdgeschoss. Im Eingangsbereich gibt es zudem ein Treppenhaus sowie einen groRen Aufzug.

Je nach Bedarf kénnen die Bewohner Dienstleistungen wie Meni-Service, Raumpflege,
Waschedienst, Einkaufs-Service oder Pflege- und Betreuungsleistungen, 24-Stunden-Notruf etc. in

Anspruch nehmen.

Im AuRenbereich sind Parkplatze vorgesehen, auBerdem weitere Abstellflaichen (Entsorgung) und
gemeinschaftlich nutzbare Griinflachen.
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 12.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0525/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Evtl. Aufstellung eines Bebauungsplanes fur die Flache "An der Bake™ in Wiefelstede

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 offentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Die Fa. Athing & Eilers Immobilien, Westerstede, hat mit Schreiben vom 17.12.2015 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die in dem anliegenden Ubersichtsplan
gekennzeichnete Flache ,,An der Bike* beantragt (siche Anlage). Geplant ist die Ausweisung
eines Mischgebietes und eines allgemeinen Wohngebietes, welches die Besonderheiten des
Areals bertcksichtigen soll (hoher Griinanteil, zentrale Lage, 6ffentlicher Charakter des Rad-
und FulRweges usw.).

Die mdglichen Varianten einer Bebauung und ein erster Entwurf des Bebauungsplanes
werden in der Sitzung vorgestellt. Da es sich hier um eine Malinahme der Innenentwicklung
handelt, konnte fur dieses Bauleitplanverfahren das beschleunigte, einstufige Verfahren nach
8 13 a BauGB angewandt werden.

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

Die Planungskosten tragt der Vorhabentréger. Hierzu wird noch ein stdtebaulicher Vertrag
abzuschliel3en sein.

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt der Einleitung des
Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die Flache ""An der
Bake™ in Wiefelstede ohne Gewahr eines positiven Abschlusses zu.
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Anlagen:

- Antrag vom 17.12.2015

- Ubersichtsplan

- Bebauungsvariante 1

- Bebauungsvariante 2

- Bebauungsvariante 3

- Bebauungsplan (1. Entwurf)

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen
B/0525/2016

Seite 2 von 2
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ATHING & EILERS

Immobilien seit 1913

Biro Westerstede
BahnhofstraBBe 8
Athing & Eilers OHG * BahnhofstraBe 8 « 26655 Westerstede . - . 26655 Westerstede

Gemeinde Wiefelstede Telefon 04488 52959-0
Telefax 04488 52959-29
Herrn Blrgermeister Jérg Pleper
KirchstralRe 1 | Biiro Wiefelstede

| August-Hinrichs-StraBe 6

26215 Wiefelstede

|
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{
i
|
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26215 Wiefelstede " : Telefon 04402 960386

Telefax 04402 960388

Internet
info@athing-eilers.de
www.athing-eilers.de

GS = 17.Dez. 2015
Bauleitplanung An der Bike
Sehr geehrter Herr Burgermeister Pieper! Sehr geehrter Herr Siemen!

Unter Bezug auf unseren Termin am 30. Oktober 2015 in Ihrem Hause méchten wir
nunmehr auch offiziell den Antrag auf eine Bauleitplanung fiir das in Rede stehende
Gebiet An der Bake in Wiefelstede stellen (gemaR Anlage blau einfasste Flache).

Die Grundstlcke Hauptstrale 43 und An der Bdke 1 werden von zwei verschiedenen
Bebauungsplanen erfasst, welche aus einer Zeit stammen, als der Kernbereich eher
daérflich und von geringer Bebauung gepragt war. Sowohl! das Ortsbild als auch die
Anforderungen an Wohnen, Leben, Handel und Arbeiten in Wiefelstede haben sich
zwischenzeitlich veréndert, weswegen sich die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans empfiehlt, der beide Grundstiicke nicht nur planerisch
vereinheitlicht, sondern dabei auch deren Besonderheiten beriicksichtigt, wie zum
Beispiel den hohen Grinanteil, die zentrale und markante Lage oder den privaten
aber zugleich &ffentlichen Charakter des zur Zeit wenig ausgebauten Weges An der
Béake. Denkbar ist eine Abstufung der Bebauung von Westen nach Osten sowohl
was den Umfang (GRZ, GFZ, Geschosse), als auch die Nutzung (MI, WA) angeht.

Im Falle einer positiven Entscheidung wiirden wir zusammen mit den
Grundstiickseigentiimern die Planung fortfiihren und auf unsere Kosten entweder die
Planungsgesellschaft NWP aus Oldenburg oder das Bliro Diekmann & Mosebach
aus Rastede beauftragen.

Mit rjqndhchen GriuRen

Gerd Schmidt

Athing & Eilers Immobilien
Geschaftsstelle Wiefelstede
Tel. +49 4402 960386

Bankverbindung Volksbank Westerstede Amtsgericht Oldenburg 1Vd
IBAN DE60 2806 3253 0047 1003 00 HRA 120064
BIC GENODEF1WRE Ust.id.Nr. DE280345849
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 11.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0521/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 143 *“Wiefelstede - Gashochdruckprifstand';
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung Uber die Durchfihrung der Behordenbeteiligung
gem. 8§ 4  Abs. 1 BauGB  sowie der  frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 offentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Die GTG Nord plant den Neubau eines Gashochdruckprifstandes auf der im anliegenden
Ubersichtsplan dargestellten Flache. Das Vorhaben wurde bereits in der Sitzung des
Verwaltungsausschusses am 21.12.2015 vorgestellt (siehe anliegende Prasentation).

Zur Schaffung der planungsrechtlichen VVoraussetzungen fur die geplante Nutzung der Flache
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 143 erforderlich. Der Vorentwurf wird in der
Sitzung vorgestellt werden.

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

Die Planungskosten werden vom Vorhabentréger getragen. Hierzu ist der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages erforderlich.
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Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschlielt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 143 "Wiefelstede -
Gashochdruckprifstand”.

b) Weiter beschliet der Verwaltungsausschuss die Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

Anlagen:

- Ubersichtsplan

- Bebauungsplan Vorentwurf

- Nutzungsstruktur

- Prasentation "Neubau eines Gashochdruckprifstandes”

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Gulnter Siemen

B/0521/2016 Seite 2 von 2
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GTG NORD

Neubau eines Gas-
hochdruckprifstand

INn Wiefelstede
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Vorstellung Gastransport Nord GmbH GTG NORD

Die Gastransport Nord GmbH (GTG Nord) betreibt als unabhangiger
Transportnetzbetreiber ein ca. 320 Kilometer langes Erdgasfernleitungsnetz im
Weser-Ems-Gebiet im Nordwesten Deutschlands.

Die GTG Nord ist eine 100-prozentige Tochter der EWE AG mit Sitz in
Oldenburg.

Das Kerngeschaft ist die Vermarktung von Transportkapazitaten sowie der Bau
und Betrieb des Fernleitungsnetzes.

Die GTG Nord transportiert Gas im Auftrag von nationalen und internationalen
Energiehandlern. Die Kapazitatsvermarktung erfolgt gemaR den nationalen und
europaischen gesetzlichen Vorgaben sowie den Regelungen der
Kooperationsvereinbarung der Gasnetzbetreiber zu transparenten und
diskriminierungsfreien Entgelten und Vertragsbedingungen.
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Vorstellung Gastransport Nord GmbH GTG NORD
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Hochdruckprufstand der Gastransport G
Nord GmbH GTG NORD

 DieGTG Nord plant Ihr Geschaftsfeld um die Hochdruckprtfung (Eichung und
Kalibrierung) von Gaszahlern zu erweitern.

 Hierzu ist der Neubau einer Halle mit einer Grundflache von ca.70m x 30m X
10m und angrenzenden Burotrakt erforderlich.

» Der Betrieb der Anlage ist nur in Verbindung mit einer staatlich anerkannten
Prufstelle mdglich. Diese wird entsprechend des Mess-und Eichgesetzes von der
GTG Nord betrieben und ist in diesen Raumen angesiedelt.

» Auf einer Flache von ca. 1,8 ha soll der Prufstand entstehen.

o Das zweite Grundstlick mit einer Flache von ca. 1,4ha, wird die GTG fir eine
spatere Erweiterung der Anlagentechnik in die Planung mit einbeziehen.
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Hochdruckprufstand der Gastransport G
Nord GmbH GTG NORD

o Der Bau des Hochdruckprtfstands wird von in diesem Bereich erfahrenen
Ingenieuren geleitet und von der physikalisch technischen Bundesanstalt (PTB)
begleitet.

« Die PTB wird die messtechnische Abnahme durchfthren.

» Die erforderlichen Betriebsgenehmigungen fir den messtechnischen Betrieb des
Prufstandes und der Prifstelle wird vom Mess- und Eichwesen Niedersachen
ausgestellt.

* Die erforderlichen technischen Abnahmen nach dem Regelwerk des DVGW und
dem Betriebssicherheitsgesetz (E-Technik, Rohrleitungsbau, ATEX,
Brandschutz...) werden vom TUV durchgefiihrt.
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Hochdruckprufstand der Gastransport G
Nord GmbH GTG NORD

o Zur Zeit gibt es weltweit nur wenige vergleichbare HD-Prufstande.

* Das bedeutet flr alle Netzbetreiber und Hersteller lange Wartezeiten auf einen
Priftermin.

* Durch den Bau des eigenen Prifstands erhalt die GTG Nord gro3tmdgliche
Flexibilitat und erhoht die Versorgungssicherheit.

* Norddeutschland ist ein zentraler Punkt in der Erdgasversorgung Europas mit
vielen grofRen Erdgasstationen und Speichern (und somit auch vielen
Hochdruckgepriuften Gaszahlern). Eine Prafmaoglichkeit vor Ort ist auch flr diese
Betreiber von hohem Interesse.
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Unabhangige Gashochdruckprufstande G )
INn Europa GTG NORD
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Emissionen GTG NORD

Schall:

* Fir den Betrieb der Anlage sind zwei Industrie Tischkuhler erforderlich die im
Aullenbereich der Halle montiert werden.

» Schallpegel in 10m Entfernung 61 dB(A) low noise Version, 6h/Arbeitstag
e Schallpegel in 10m Entfernung 55 dB(A) ultra low noise Version, 6h/Arbeitstag

« LKW > 7,5t Bremsen, Turen, Rangierbetrieb,
» Schallpegel beim Starten: 85-99 dB (A), 1,5 x Arbeitstag
e Zum Be- und Entladen ist der Betrieb von einem Gabelstapler erforderlich.
» Schallpegel: Elektrischer Antrieb 3-6t Nutzlast, mittlerer Arbeitszyklus ca. 100 dB(A)
1,5mal/Arbeitstag

Quelle fur Emissionswerte: Hersteller/Forum Schall
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Emissionen GTG NORD

Schall:

« LKW < 7,5t verladen von Hand oder Gabelstapler 1-2t Nutzlast
» Schallpegel: Elektrischer Antrieb 1-2t Nutzlast, mittlerer Arbeitszyklus ca. 90 dB(A)
3mal/Arbeitstag

e Aus dem Prifbetrieb selbst entsteht keine Schallemission. Aufgrund der hohen
Anforderungen an die Temperaturstabilitat ist ein Betrieb mit gedffneten Tlren
nicht moglich.

 Prufbetrieb: Kernzeit von 7:00 Uhr bis 17:00 Uhr

I ———————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————
14.01.2016 10
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Emissionen GTG NORD

Erdgas:

Im Betrieb, nach Abschluss der Prifung wird nur die zu prifende
Messstrecke entspannt. Das Gas wird in das Ortsnetz der EWE Netz GmbH
eingespeist.

Im Falle einer Sicherheitsrelevanten Abschaltung wird die komplette Anlage
Notentleert.

Die Anlage wird nach einem Sicherheitskonzept gebaut und betrieben,
welches in enger Zusammenarbeit mit dem TUV erarbeitet wird, so dass zu
keiner Zeit eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt besteht.
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Emissionen GTG NORD

Verkehrsbelastung:

Bei der von uns angestrebten Auslastung ist mit folgenden Verkehr fr
Anlieferung und Abholung zu rechnen:

ca. 1,5 LKW >7,5t pro Arbeitstag

ca. 3,0 LKW <7,5t pro Arbeitstag

Die Prifungen werden i.d.R. von den Netzbetreibern begleitet. Weiterhin
werden in regelmaligen Abstanden Vergleichsmessungen mit anderen
Prifstanden und der PTB durchgefuhrt. Somit ist flr das
Verkehrsaufkommen im Bereich PKW von ca. 10 Fahrzeugen pro Tag zu
rechnen.

Die Anfahrt fur die Kunden wird in der Dokumentation tber die A28/
Gristeder Stralie sein, so dass der Verkehr nicht Gber den Ortskern geleitet
wird.
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Sicherheitskonzept GTG NORD

e Der Hochdruckprifstand wird nach den neuesten anerkannten Regeln der
Technik gebaut.

« Die Anlage wird standig auf Gasdichtigkeit mit Sensoriken in verschiedenen
raumlichen Ebenen tberwacht.

* Eine intelligente Sicherheitssteuerung Uberwacht die Anlage permanent
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Bedeutung fur die Region GTG NORD

« Mit dem Bau des HD Prfstandes entstehen anspruchsvolle Arbeitsplatze
die mit hoch qualifizierten Personal besetzt werden mussen.

* Die Anlage wird zum Start mit 4 technischen Mitarbeitern betrieben. Im
spateren Betrieb soll die Anzahl der Beschéaftigten auf ca. 10 Personen
ausgebaut werden.

» Durch die Begleitungen der Prifungen, Test von Herstellern und den
regelmafig stattfindenden Audits der zustandigen Behdrden (z.B. PTB) und
Akkeditierungsstellen (z.B. Dakks) werden ca. 2.500 Hotellibernachtungen
in der Region entstehen mit der Nutzung von Hotellerie/Gastronomie sowie
entsprechenden Einkaufsmoglichkeiten.

* Weltweites bekanntwerden von Wiefelstede als Hochtechnologie- Standort.
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Gesamtansicht GTG NORD
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Innenansichten GTG NORD




Gastransport Nord GmbH
Cloppenburger StralRe 363
26133 Oldenburg

(+49) 441 20980 101
www.gtg-nord.de
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 11.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0522/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

112.  Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 143);
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behoérdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 offentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Inhaltlich wird auf die Beratungsvorlage zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 143
,» Wiefelstede-Gashochdruckprifstand (s. Vorlagen-Nr. B/0521/2016) Bezug genommen.

Der zu Uberplanende Bereich ist im Flachennutzungsplan bisher als Flache fir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan ist fir die geplante gewerbliche
Nutzung entsprechend zu éndern und ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Gaspriifstation auszuweisen.

Der Vorentwurf der 112. Flachennutzungsplanédnderung wird in der Sitzung vorgestellt.

Zu diesem Punkt wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

Die Planungskosten werden vom Vorhabentrager getragen. Hierzu ist noch der Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages erforderlich..
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Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliefit die 112. Flachennutzungsplanédnderung (parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 143).

b) Weiter beschliet der Verwaltungsausschuss die Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

Anlagen:

- Planzeichnung Vorentwurf

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Gilinter Siemen

B/0522/2016 Seite 2 von 2



Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugeseizbuches (BauGB) und des § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgeselzes hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede
diese 112. Flschennutzungsplanénderung, bestehend aus der Planzeichnung, beschlossen.

Wiefelstede. den ....................

Blrgemeister

Verfahrensvermerke

Planunteriage

Kartengrundiage: Deutsche Grundkarte 1 5000 (DGKS)

Mafstab: 1 : 5.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vemessungs- und Katasterverwaltung,

©2000 ) e

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

Planverfasser

Die 112  Flachennutzungsplananderung wurde ausgearbeitet  von  der  NWP
Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ...................

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der VA der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ..................... die Aufstellung
der 112. Flachennutzungsplandnderung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geman §
2Abs. 1BauGBam ..................... ortsiblich bekannt gemacht.

Wiefelstede. den ....................

Blrgemeister

Offentliche Auslegung
Der VA der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ............... dem Entwurf der 112.
Flachennutzungsplandnderung und der Begriindung zugestimmt und seine Gffentliche
Auslegung gem&R § 3 Abs. 2 BauGB/ § 4a Abs.3 Salz 1 i V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.
Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am ... oristiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf der 112 Flachennuizungsplandnderung mit der Begrindung und die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ...
DiS..............gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Wiefelstede. den ....................

Birgemeister

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemai § 3 Abs. 2
BauGB die 112 Flachennutzungsplandnderung nebst Begrindung in seiner Sitzung am
ceeeeeenn.....bESCHIDSSEN.

Wielelstede, defl .. ... couosuens

Birgemeister

)
vom heutigen Tage mit Mafgaben/ unter Auflagen mit Ausnahme der durch
............................... kenntlich gemachten Teile gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Landkreis Ammerland
Der Landrat
Im Auftrage:

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede ist den in der Genehmigungsverfigung vom
............................... (Az - s.0) aufgefiihrten Malgaben/ Aufiagen/ Ausnahmen in seiner

Sitzungam ... beigetreten.

Die 112 Féchennutzungsplandnderung und die Begrindung haben wegen der MaRgaben/
Auflagen gemal § 4a Abs. 3, Satz 11 V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom ... bis
............................... gffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der ffentlichen Auslegung wurdenam .. ortsblich bekannt
gemacht.

Wielelstede, defl ..o,

Birgemeister

Es gilt die BauNVO 1990
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Bekanntmachung
Die Erteilung der Genehmigung der 112. Flachennutzungsplanénderung ist gemaR § 6 Abs. 5
BauGB am .........c.cccoeeeveieienns M/ N s bekannt gemacht
worden. n ]
Die 112. Flachennutzungsplananderung ist damit am ................c....c......... wirksam geworden. Geme I n de Wlefe Istede
Wiefelstede, den ...............cccoeeeeeennns Planzeichenerklﬁrung
Burgermeister
Verletzung von Vorschriften SO Sonstiges Sondergebiet
Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 112. Flachennutzungsplananderung ist die Zweckbestimmung: ,Gasprifstation* 112. Fléchennutzungsplanénderung

Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 112. Flachennutzungsplananderung
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Wiefelstede, den ...............cccoeeeeeennns

Burgermeister

Geltungsbereich der FNP-Anderung

Stand: Januar 2016

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1

26121 Oldenburg

Postfach 3867
26028 Oldenburg

Gesellschaft fiir raumliche
Planung und Forschung

Telefon 0441 97174 -0
Telefax 044197174 -73

E-Mail info@nwp-ol.de
Internet www.nwp-ol.de
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 12.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0524/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Evtl. Aufstellung eines Bebauungsplanes fur ein Wohngebiet in Bokel

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 offentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

In der Ortschaft Bokel stehen derzeit keine Wohnbaugrundstiicke zur Verfligung. Seit Anfang
des letzten Jahres sind insgesamt 5 Bewerbungen fiir den Erwerb eines Grundstiickes in Bokel
und Umgebung eingegangen (Stand 11.01.2016).

Als mogliche Flache fur ein allgemeines Wohngebiet bietet sich nach Auffassung der
Verwaltung die im anliegenden Ubersichtplan gekennzeichnete Flache an.

Uber den moglichen Ankauf der Flache ist bereits mit dem Grundstiickseigentimer
erfolgreich verhandelt worden. Am 27.11.2015 wurde ein Kaufoptionsvertrag unterzeichnet,
der ein entschadigungsloses Rucktrittsrecht beinhaltet fiir den Fall, dass die Umwandlung in
Wohnbaugeldnde im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens nicht mdglich oder nur mit
unverhaltnisméaliig hohen Kosten verbunden ist oder der Gemeinderat dem angestrebten Kauf
nicht zustimmt. Hierliber wurde in der Sitzung des Verwaltungsausschusses am 21.12.2015
berichtet.

In den vergangenen Jahren wurden in Bokel und Bokelerburg folgende Baugebiete
ausgewiesen (ohne Berlicksichtigung bei Teilung fir die Bebauung mit Doppelhausern):

2010: 10 Baugrundstiicke (Bebauungsplan Nr. 135)
2013: 5 Baugrundstticke (Bebauungsplan Nr. 140)



. . 123
Finanzierung:

Entsprechende Haushaltsmittel stehen im Haushaltsplan fur das Jahr 2016 nicht zur
Verfligung und massten daher UberplanméBig zur Verfugung gestellt werden. Die
Mehraufwendungen konnen durch Minderaufwand im Personalbudget (Erstattung von
Sanierungsgeldern der VBL, die von den Aufwendungen abzusetzen sind) finanziert werden.

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt der Einleitung der
Bauleitplanverfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein Wohngebiet in Bokel,
Verléangerung des Schoolkamp, zu.

Anlagen:

- Ubersichtsplan

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen

B/0524/2016 Seite 2 von 2
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 21.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0532/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Aufstellung einer AuRenbereichssatzung fur Spohle, Im Winkel;
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung
gleichzeitig mit der Beteiligung der Behtdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Uber eine Wohnbauentwicklung in Spohle ist in der vergangenen Ratsperiode mehrfach
beraten worden. Der Verwaltungsausschuss hatte zuletzt in seiner Sitzung am 09.03.2009 die
Aufstellung einer AuBenbereichssatzung fur einen Bereich an den Stralen Im Winkel und
Torfweg beschlossen (siehe Vorgang Nr. 09/2009). Durch eine Auflienbereichssatzung kann
die Gemeinde nach § 35 Abs. 6 BauGB bestimmen, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben
nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Gber
Flachen fir die Landwirtschaft widersprechen. D. h. die Zulassigkeit fir Wohnzwecke
dienende Vorhaben wird erweitert und flr sie, wenn keine anderen 6ffentlichen Belange (als
die Darstellungen im Flachennutzungsplan) beeintréchtigt werden, ein Baurecht geschaffen.
Das Verfahren &hnelt dem vereinfachten Verfahren fir einen Bebauungsplan, d. h. es ist
(lediglich) ein Verfahrensschritt - die o6ffentliche Auslegung mit gleichzeitiger
Behdordenbeteiligung - durchzufihren.

Im Rahmen der damaligen Auslegung hatte der Landkreis Ammerland erhebliche Bedenken
gegen die Planung gedullert. Man war der Auffassung, dass eine Aulienbereichssatzung nicht
mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar sei, da der Satzungsbereich
Uberwiegend  landwirtschaftlich  geprdgt  sei.  Spohle sei im  Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises als einer von kreisweit lediglich zwei Standorten
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,,Landliche Siedlung* festgelegt worden, womit der
Landwirtschaft und nicht der Wohnbebauung Entwicklungsspielraum gewahrt werden soll.
Dem Kreisbauamt lagen seinerzeit zudem konkrete Erweiterungsantrage landwirtschaftlicher
Betriebe vor, die in dem Immissionsschutzgutachten nicht beriicksichtigt worden seien, und
die laut Raumordnung vor einer wohnbaulichen Entwicklung Vorrang genief3en wirden.
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Das Verfahren wurde seinerzeit nicht fortgefihrt, da der Grundstiickseigentimer entgegen
seiner ursprunglichen Absicht, nicht mehr verkaufen wollte. Eine inhaltliche Beratung tber
die eingegangenen Stellungnahmen fand nicht mehr statt (siehe Vorgang 09/2192).

Fur die damalige Planung lag ein Immissionsschutzgutachten vor (siehe Anlage). Danach
werden die Immissionswerte fir ein Dorfgebiet (max. 15 % der Jahresgeruchsstunden) in dem
angestrebten Wohnbereich weitgehend eingehalten. Im Randbereich kann nach Aussage des
Gutachtens auch eine beléstigungsrelevante Kenngrofie von 20 % akzeptiert werden. Im
Ergebnis bedeutet dies, dass das in Rede stehende Geldnde fir eine Wohnbebauung im
AuRenbereich aus immissionsrechtlicher Sicht geeignet ist.

Uber den moglichen Ankauf der Flache ist bereits mit dem Grundstiickseigentimer
erfolgreich verhandelt worden. Am 20.01.2016 wurde ein Kaufoptionsvertrag unterzeichnet,
der ein entschédigungsloses Rucktrittsrecht beinhaltet fiir den Fall, dass die Umwandlung in
Wohnbaugeldnde im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens nicht mdglich oder nur mit
unverhaltnisméBig hohen Kosten verbunden ist oder der Gemeinderat dem angestrebten Kauf
nicht zustimmt.

Mit dem Grundstiickseigentumer wurde vereinbart, dass der Betrieb der Heinemann GbR an
der Wiefelsteder Stralle keine Beeintrachtigungen insbesondere auf dessen Schallemissionen
durch die Wohnbebauung zu erwarten hat. Im damaligen Auslegungsverfahren hat es hierzu
jedoch keinerlei Hinweise der beteiligten Behdrden gegeben. Zudem hatte der
Satzungsbereich lediglich den Schutzanspruch eines Mischgebietes. Auf das vorsorgliche
Erstellen eines Larmschutzgutachtens sollte daher verzichtet werden.

Aufgrund der Reduzierung des Geltungsbereichs und der groRen Zeitspanne zwischen dem

damaligen und dem aktuellen Verfahren wird verwaltungsseitig vorgeschlagen, eine (erneute)
offentliche Auslegung mit gleichzeitiger Behdrdenbeteiligung durchzufihren.

Finanzierung:

Entsprechende Haushaltsmittel stehen im Haushaltsplan fur das Jahr 2016 nicht zur
Verflgung und massten daher UberplanmdRig zur Verfugung gestellt werden. Die
Mehraufwendungen koénnen durch Minderaufwand im Personalbudget (Erstattung von
Sanierungsgeldern der VBL, die von den Aufwendungen abzusetzen sind) finanziert werden.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschlief3t die Aufstellung einer Aullenbereichssatzung fir Spohle, Im
Winkel, gemaR§ 35 Abs. 6 BauGB.

b) Weiter beschlie3t der Verwaltungsausschuss die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung

gleichzeitig mit der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gemans 4 Abs. 2 BauGB.

B/0532/2016 Seite 2 von 3
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Anlagen:

- Konzept Entwurf

- Festsetzungen Entwurf

- Geltungsbereich Entwurf

- Begrindung Entwurf

- Immissionsschutzgutachten (2009)

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
B/0532/2016

Seite 3von 3
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Satzung gemalRR § 35 Abs. 6 BauGB der Gemeinde Wiefelstede im Ortsteil
Spohle fir einen Teilbereich am Torfweg und an der StralRe ,Im Winkel*

PRAAMBEL

Aufgrund des § 35 Abs. 6 BauGB hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede am .............
folgende Satzung beschlossen:

1. Geltungsbereich

Die AuRRenbereichssatzung gilt fir den in der anliegenden Karte im Maf3stab 1: 2.000
dargestellten Bereich des Gemeindegebietes. Die Karte ist Bestandteil dieser Satzung.

2. Bestimmung uber die Zulassigkeit von Vorhaben

Wohnzwecken dienenden Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs dieser Satzung kann
die im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede enthaltende Darstellung einer
Flache fir die Landwirtschaft sowie die Beflirchtung, dass eine Splittersiedlung verfestigt
werden konnte, nicht entgegengehalten werden.

Bei der Anlage von Zufahrten ist zum Stammfuld der Baume am Torfweg ein Mindestabstand
von 6 m von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal 8§ 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Ammerland, 26655 Westerstede, oder dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg,
Ofener Stral3e 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/799-2120, unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gemacht werden, ist unverziglich die untere Abfallbehérde
zu informieren.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am beschlossen, im
Ortsteil Spohle fir einen Teilbereich an am Torfweg und an der Stralle ,Im Winkel“ eine
AuRRenbereichssatzung gemanR § 35 (6) BauGB zu erlassen.

Wiefelstede, den

Birgermeister

Die Beteiligung der betroffenen Birger gemaR § 13 (2) i.V. mit § 3 (2) BauGB erfolgte durch eine
offentliche Auslegung vom bis zum.

Den berihrten Tragern offentlicher Belange wurde gemall § 13 (3) i.V. mit § 4 (2) BauGB mit
Schreiben vom Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Wiefelstede, den

Bilrgermeister

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat nach Prifung der Anregungen und Bedenken in seiner Sitzung
am die AuRRenbereichsatzung gemaf § 35 (6) beschlossen.

Wiefelstede, den

Birgermeister

Die Satzung ist der Hoheren Verwaltungsbehérde gemaf § 6 (2) BauGB zur Genehmigung vorgelegt
worden.

Die Satzung ist mit Vefligung vom heutigen Tage (A.Z. .......ccccvveeeeeeeiivccvineeenenn, ) unter Auflagen / mit
MalRgaben gemaR § 6 (2) BauGB genehmigt .

Oldenburg, den
Héhere Verwaltungsbehérde

Die Satzung ist gemafl? § 10 (3) BauGB am.................... iIM e bekanntgemacht worden. Die
Satzung ist damit am .................... in Kraft getreten.

Wiefelstede, den ............oovvvvennnnen.

Birgermeister

Die Satzung wurde ausgearbeitet von der NWP Planungsgesellschaft , Escherweg 1, 26121
Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)
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@ Gemeinde Wiefelstede

AuBRenbereichssatzung in Spohle

1. EINLEITUNG

1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, im Ortsteil Spohle fir einen Bereich am Torfweg
und an der Stral3e ,Im Winkel* eine Aul3enbereichssatzung gemal § 35 Abs. 6 BauGB auf-
zustellen, um die Eigenentwicklung der Ortschaft zu sichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpla-
ne und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV), das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPQG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Satzung liegt in einer Auf3enbereichlage suddstlich des dorflichen
Ortskerns von Spohle. Der Ortsteil Spohle ist durch doérfliche Strukturen mit einer Mischung
aus Wohnen, Gewerbebetrieben, Gastronomie und einer Vielzahl von landwirtschaftlichen
Betrieben gepréagt. Im stdlichen Bereich des Ortsteiles befindet sich ein zusammenhangen-
des Wohngebiet.

Das Satzungsgebiet erfasst einen Bereich in einer Lange von ca. 140 m und einer Tiefe von
ca. 30 m parallel zur StraRe ,Im Winkel“ im Anschluss an das 0.g. Wohngebiet Im Westen
grenzt der Planbereich mit ca. 50 m Tiefe an den Torfweg. Die Flachen im Satzungsgebiet
werden derzeit landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt, gleiches gilt fir die nérdlich an-
grenzenden Flachen. Im Anschluss an die landwirtschaftliche Flache befindet sich eine dorf-
liche Mischnutzung entlang der Wiefelstede Stral3e, wobei hier ein groRerer Gewerbebetrieb
vorhanden ist. Dabei handelt es sich um einen Kartoffelschélbetrieb, der nach Siiden und
Sudosten durch einen Wall abgeschirmt ist. Westlich der Ackerflache befindet sich ein Gast-
ronomiebetrieb mit Parkplatzen.

Auf der Ostseite des Torfweges befinden sich einige Wohngebéude im AuRenbereich.

Norddstlich des Torfwegs ist ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb vorhanden. Im sudli-
chen Abschnitt befindet sich ein Kindergarten.

1.4 Planungsrahmenbedingungen
1.4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist dem Ortsteil
Spohle die besondere Entwicklungsaufgabe ,Landliche Siedlung“ zugeordnet. Die Flachen
Im Satzungsgebiet sind als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft und fir die Erholung dar-
gestellt.
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Gemeinde Wiefelstede @

AuBenbereichssatzung in Spohle

1.4.2 Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen im Untersuchungsraum als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt. Fur die stdlich angrenzenden Flachen gelten die Dar-
stellung als Wohnbauflache und die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet im Rahmen
der Bebauungsplane Nr. 14 A und Nr. 64.

143 Gesamtraumliches Zielkonzept fiir die Wohnbauentwicklung

Da bis zum Jahre 2030 eine positive Bevolkerungsentwicklung zu erwarten ist, hat die Ge-
meinde ein Zielkonzept fir die Wohnbauflachenentwicklung im gesamten Gemeindegebiet
erstellt und am 25.02.2013 im Verwaltungsausschuss beschlossen. Das gesamtraumliche
Zielkonzept wurde mit dem Landkreis Ammerland abgestimmt.

Durch das Zielkonzept zur Entwicklung von Wohnbauflachen soll aufgezeigt werden, an wel-
chen Standorten, in welchem Umfang und in welcher Form die Gemeinde kinftig eine be-
darfsgerechte Siedlungsentwicklung betreiben will. Dabei erfolgt keine genaue Abgrenzung
der Standorte, sondern eine grundsatzliche Aussage, in welchen Ortsteilen, fur welche Be-
darfsgruppen und unter welchen Voraussetzungen die Gemeinde eine Wohnbauentwicklung
ermdglichen will. Das Zielkonzept soll Grundlage und Orientierung fir kiinftige Bauleitpla-
nungen darstellen. Die Sicherung derzeit projektierter und kinftiger Wohnbauflachen erfolgt
nach folgender konzeptionellen Zielsetzung:

A  Siedlungsentwicklung in mittleren bis gréf3erem Umfang in den zentralen Orten Wie-
felstede und Metjendorf zur Sicherung der Eigenentwicklung und fir Zuzug (i.R. kleine-
re wirtschaftliche Grundstiickseinheiten mit Einzel- und Doppelhdusern, auch Anteile mit
Mietwohnungsbau in Mehrfamilienh&usern, alternativ Reihenh&user)

B Siedlungsentwicklung in kleineren bis mittlerem Umfang in den im Bereich der Landes-
straRen und in der Nahe vorhandener Versorgungseinrichtungen gelegenen dorflichen
Ortsteile vorrangig zur Sicherung der Eigenentwicklung (i.d.R. kleinere wirtschaftliche
Grundstiickseinheiten mit Einzel- und Doppelh&ausern)

C Siedlungsentwicklung in geringem Umfang in den kleineren dérflichen Ortslagen, auch
abseits der Hauptverkehrswege - zur Sicherung der Eigenentwicklung und fiur eine be-
sondere Bedarfsgruppe aus der Gemeinde (groRere Grundstlickseinheiten mit Einfami-
lienh&usern in naturnahen Lagen)

In den dorflichen Ortsteilen (Kategorie B) Gristede, Hollen-Dringenburg, Nuttel, Bokel, Neu-
enkruge, Borbeck und Spohle sollen insgesamt ca. 20 % des anstehenden Bedarfs an
Haushalten gedeckt werden. Die Schaffung von Bauplatzen zur Sicherung der Eigenentwick-
lung in Spohle entspricht somit dem Entwicklungskonzept.
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2.0 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, im Ortsteil Spohle Bauplatze fur die Eigenent-
wicklung des Dorfes zu sichern. Die Ausweisung von Bauplatzen ist erforderlich, um nachri-
ckenden Generationen die Mdglichkeit einer Ansiedlungsmdéglichkeit im Dorf zu geben. Hier-
durch soll die dorfliche Gemeinschaft erhalten und gesichert werden.

In Anbetracht der raumordnerisch festgelegten Entwicklungsaufgabe "Landliche Siedlung”
soll im Rahmen der Dorfentwicklung eine behutsame Ausweisung von Bauplatzen erfolgen,
die die vorhandene Siedlungsansétze arrondiert und den Charakter des Dorfes nicht nen-
nenswert verdndert. Die besondere Entwicklungsaufgabe "Landliche Siedlung" wurde fir
Orte mit iberwiegender landwirtschaftlich Pragung und einer weitgehend intakten Ortstruktur
festgelegt. Dabei soll die Ortschaft in der Regel nicht durch Wohnbebauung in starkerem
Male Uberpragt sein, und dementsprechend soll auch der Einwohnerstand nicht Gber den
Rahmen einer dorflichen Siedlung hinausgehen.

Der Ort Spohle wurde 1995 in das Dorferneuerungsprogramm aufgenommen. Er ist durch
die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe gepragt, die sich hauptsachlich entlang der
Ortsdurchfahrt (L 820/824) befinden. Als Entwicklungsziele ergeben sich aus diesen Pla-
nungen u. a. die Erhaltung der dorflichen Identitat, die Sicherung vorhandener landwirt-
schaftlicher Betriebe einschliel3lich erforderlicher Entwicklungsmdglichkeiten und die Siche-
rung erhaltungswaurdiger, ortshildpragender Bausubstanz. Im Rahmen der Dorferneuerungs-
planung wurde festgelegt, dass der Ortskern als Dorfgebiet eingestuft werden soll und eine
Vertraglichkeit zwischen der Wohnbebauung und den landwirtschaftlichen Betrieben zu ge-
wahrleisten ist. Es wurden dabei verschiedene Alternativen fir Wohnbauflachen aufgezeigt,
wobei einer Entwicklung im Ortskern der Vorrang gegeben wurde.

Derzeit stehen in der Ortschaft Spohle keine Bauplatze mehr zur Verfugung. Die Baumo6g-
lichkeiten in den zusammenhangenden Wohngebieten im Geltungsbereich der Bebauungs-
plane Nr. 14 A und Nr. 64 sind vollstdndig ausgeschépft. Die Sicherung von Baumdglichkei-
ten im Rahmen der Arrondierung vorhandener Siedlungsstrukturen stellt sich aufgrund der
Vielzahl der starken Pragung durch die landwirtschaftlichen Betriebe mit entsprechender
Geruchsentwicklung als schwierig dar. Zudem sind entlang der Ortsdurchfahrten nur wenige
Baumadglichkeiten vorhanden, die neben den landwirtschaftlichen Emissionen auch noch
durch Verkehrslarm und teilweise durch gewerbliche Emissionen belastet sind. Die Moglich-
keit der Schaffung von dorflichen Wohngrundstiicken bietet sich am ehesten im sudostlichen
Bereich des Ortsteils im sidlichen Abschnitt des Torfweges an, wo bereits ein gréReres Ge-
wicht an Wohnbebauung vorhanden ist und wo die Pragung durch die landwirtschaftlichen
Betriebe weniger stark ist. Dieser Bereich entspricht auch den Zielen der Dorferneuerung,
die hier eine dorfliche Wohnbauentwicklung vorsieht.

Die Gemeinde hat im Vorfeld die Landwirtschaftskammer mit einer Prifung der Emissionssi-
tuation betraut und festgestellt, dass eine dorfliche Wohnbebauung an diesem Standort
mdglich ist. Daher hat die Gemeinde die Absicht, westlich des Torfwegs im Anschluss an die
Stral3e ,Zum Winkel* ca. 5 Bauplatze fir die Eigenentwicklung des Dorfes zu schaffen. Die-
se geringe Anzahl der Bauplatze ist mit den raumordnerischen Vorgaben fir eine landliche
Siedlung vereinbar, da die dorfliche Identitat und die Sicherung vorhandener landwirtschaftli-
cher Betriebe nicht beeintrachtig wird. Auch der Einwohnerstand wird durch die mdgliche
Anzahl der Bauplatze nicht nennenswert erhoht.
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Diese Schaffung mdglicher Bauplatze soll durch das Instrument einer Aul3enbereichssat-
zung gemal § 35 Abs. 6 BauGB erfolgen. In diesem Fall kann die Gemeinde bestimmen,
dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne 8 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegen ge-
halten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fir die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung einer Splittersiedlung beflrch-
ten lassen.

Die ErschlieBung der méglichen Baugrundsticke ist durch den Torfweg und die Stral3e ,Im
Winkel“ gesichert.

3.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Wiefelstede hat im Jahre 2009 eine Offentlichkeitsbeteiligung geman § 13 (2)
Satz 1, Nr. 2 BauGB i.V. mit 8 3 (2) BauGB und eine Beteiligung der betroffenen Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal3 8 13 (2) Satz 1, Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4
(2) BauGB durchgefiihrt. Hier wurden vom Landkreis Ammerland Bedenken aufgrund der
immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit, aufgrund der raumordnerischen Belange und
der stadtebaulichen Ordnung sowie der ErschlieBung und der Entwasserung gedullert. Auch
wurde das Planungsinstrument grundsétzlich in Frage gestellt, da eine Bebauung von eini-
gem Gewicht nicht erkennbar sei. Von der Landwirtschaftskammer und den Versorgungs-
trdgern wurden keine Bedenken vorgetragen.

Die Gemeinde hat die Bedenken des Landkreises geprift und das Satzungsgebiet gegen-
Uber dem 1. Entwurf von ca. 7 Bauplatzen auf ca. 5 Baupléatze reduziert. Fir das verbleiben-
de Satzungsgebiet kommt die Gemeinde aufgrund des dringenden Wohnbedarfs zu folgen-
dem Abwagungsergebnis:

> Immissionsschutz

Die Gemeinde Wiefelstede stellt die Untersuchung der Landwirtschaftskammer aus dem
Jahre 2008/2009 in die Abwéagung ein und kommt zu folgendem Ergebnis: Aufgrund der
dorflichen Lage und der landwirtschaftlichen Vorpragung ist fur den Schutzanspruch des
Plangebietes der Ansatz eines Dorfgebietes gerechtfertigt. Daher kann nach der GIRL (Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie des Landes Niedersachsen) flr das geplante Baugebiet der Im-
missionsgrenzwert! von 0,15 in Ansatz gebracht werden. Dieser Wert wird im westlichen
Teilbereich — im nérdlichen Anschluss an das durch Wohnbebauung gepragte Baugebiet an
der StralRe ,Im Winkel“ - eingehalten. In begrindeten Einzelfallen sind Zwischenwerte zwi-
schen Dorfgebieten und Aul3enbereich méglich, was zu Werten von bis zu 0,20 am Rand
des Dorfgebietes fihren kann. Der Ostliche Abschnitt des Satzungsgebiets grenzt an den
Torfweg, der auf der Ostseite durch landwirtschaftliche Hofstellen gepragt ist. Hier wird in
den Randbereichen ein Immissionswert von bis zu 0,18 erreicht. Dieses hélt die Gemeinde
aufgrund der Vorbelastung und der landwirtschaftlichen Ausprégung in Spohle fir vertrag-
lich.

1 Ein Immissionswert von 0,10 entspricht z.B. einer Uberschreitungshaufigkeit der voreingestellten Geruchskonzentration

von 1 GE/m3in 10 % der Jahresstunden.
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» Belange der Raumordnung

Die im Regionales Raumordnungsprogramm fur den Ort Spohle festgelegte besonderen
Entwicklungsaufgabe "Landliche Siedlung" fordert als Ziel der Raumordnung, dass die Pro-
duktions- und Arbeitsbedingungen der landwirtschaftlichen Betriebe mit den Erfordernissen
eines zeitgemalRen Wohnens in Einklang zu bringen ist. Das heif3t, nicht der Wohnbebauung
sondern der Landwirtschaft soll vorrangig Entwicklungsspielraum gewahrt werden. Der Sat-
zungsbereich lasst nur 5 Baugrundstiicke im Anschluss an eine gréRere — bereits durch eine
Wohnbebauung gepragte Siedlung — zu. Die Erganzung von Wohngrundstucken an diesem
Standort fuhrt nicht zu einer Uberpragenden Wirkung des Wohnens in Spohle und steht da-
her dem Erhalt und Entwicklung der raumordnerisch festgelegten ,L&ndlichen Siedlung®
nicht entgegen. Auch die gutachterliche Betrachtung der Landwirtschaftskammer geht von
einer Vertraglichkeit mit einer doérflichen Wohnbebauung aus, so dass der Landwirtschaft
ausreichend Raum gewahrt sein drfte.

» Stadtebauliche Ordnung / Planungsinstrument

§ 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB setzt voraus, dass ein Satzungsbereich nicht Uberwiegend land-
wirtschaftlich gepragt sein darf. In 8 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 1 BauGB ist aul3erdem geregelt,
dass eine Aul3enbereichssatzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar sein muss und dass eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden sein muss.
Der Satzungsbereich selbst befindet sich auf der Westseite des Torfwegs und ist nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Im Satzungsbereich ist noch keine Bebauung vor-
handen. Ein bauliches Gewicht ist jedoch durch die vorhandenen Wohngrundstiicke am
Torfweg vorhanden, so dass nach Auffassung der Gemeinde die Voraussetzungen fir eine
AulRenbereichssatzung als erflllt angesehen werden.

ErschlieBung / Entwésserung

Bei der Erschlielung der Baugrundstiicke werden die Geholze der ortshildpragenden
Baumallee bericksichtigt, hierzu wird Festsetzung aufgenommen. Die Gemeinde wird im
Verfahren prifen, ob die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers grundsatzlich még-
lich ist.

Zusammenfassende Abwagung

Die Gemeinde kommt somit zu der Auffassung, dass in dem geplanten Satzungsbereich
eine bauliche Entwicklung mit geringeren Schutzanspriichen und der daraus resultierenden
Rucksichthahme auf die Landwirtschaft mdglich ist. Der Landwirtschaft wird weiterhin der
erforderliche Entwicklungsspielraum, der sich aus der raumordnerischen Aufgabe ,Landliche
Siedlung” ergibt, gewahrt. Die geringe Erweiterung fuhrt zu keiner Verédnderung des Orts-
charakters. Der Gemeinde ist bewusst, dass es sich bei der abgrenzten Aul3enbereichssat-
zung nicht um den klassischen Fall der Auffullung von Siedlungsliicken im Auf3enbereich
handelt. Die Gemeinde raumt der Schaffung von Baugrundstiicken aufgrund des dringenden
Wohnbedarfs und zur Sicherung der Eigenentwicklung in Spohle jedoch eine hohes Gewicht
ein. In diesem Zusammenhang stellt die Gemeinde auch das ,nicht stadtebauliche Kriterium*
der Verfugbarkeit in die Abwagung ein. Die Verfugbarkeit der Flachen im Satzungsbereich
ist durch einen Kaufoptionsvertrag sichergestellt, so dass eine kurzfristige Realisierung von
Baugrundstiicken moglich ist.
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Die Schaffung von Grundstiicken fur die Eigenentwicklung in Spohle entspricht auch dem
Zielkonzept der Gemeinde fur die Wohnbauentwicklung. Bauflachen fur die Eigenentwick-
lung sind erforderlich, um Baupléatze fiur nachriickende Generationen zu schaffen und - ins-
besondere vor dem Hintergrund der Erhaltung und Nutzung vorhandener Infrastruktur — ein
Abwandern in andere Ortsteile und die Nachbargemeinden zu vermeiden. Es gehdért zu den
Kernaufgaben der Dérfer, das Anliegen nach einem Wohnsitz im Heimatort zu unterstiitzen,
um die dorfliche Gemeinschaft zu erhalten und zu starken.

Die Gemeinde kommt somit im Rahmen ihrer Abwégungsentscheidung zu dem Ergebnis,
dass die Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Satzung gemaR § 35 (6) BauGB gege-
ben sind und wird das Bauleitplanverfahren fortfiihren. Aufgrund des langen Zeitraums, der
zwischen dem Beteiligungsverfahren 2009 und der Wiederaufnahme des Verfahrens liegt,
wird die Gemeinde die Offentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der
Fachbehdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange wiederholen.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen. Betroffen sind folgende Belange:

3.21 Belange der Raumordnung

Dem Ortsteil Spohle die besondere Entwicklungsaufgabe ,Landliche Siedlung“ zugeordnet.
Die besondere Entwicklungsaufgabe "L&ndliche Siedlung" kann im RROP fir Standorte in
Ordnungsraumen festgelegt werden, die bestimmte Voraussetzungen erfillen. Solche Orte
sollen nach dem Landes-Raumordnungsprogramm uberwiegend landwirtschaftlich gepragt
sein, noch eine weitgehend intakte Ortstruktur aufweisen, d. h., in der Regel nicht durch
Wohnbebauung in starkerem Mal3e Uberpragt sein, und dementsprechend auch vom Ein-
wohnerstand nicht Gber den Rahmen einer dorflichen Siedlung hinausgehen. Spohle gehdrt
neben Osterscheps zu den zwei landlichen Siedlungen im Ordnungsraum Oldenburg.

Unter raumordnerischen Gesichtspunkten soll hier eine Sicherung der Ortstruktur als landli-
che Wohn-, Betriebs- und Produktionsstandorte erfolgen. Wie in Kapitel 2 ,Anlass und Ziele*
der Planung beschrieben, ist die geplante AuRenbereichssatzung mit der Mdglichkeit von ca.
5 Bauplatzen mit der raumordnerischen Zielsetzung vereinbar.

Das Satzungsgebiet wird zudem nach dem RROP mit den Darstellungen von Vorsorgege-
bieten fir die Landwirtschaft und fir die Erholung Uberlagert. Die Umwandlung der Ackerfl&-
che in straBenseitige Bauplatze steht dem Vorsorgegedanken in Bezug auf die Landwirt-
schaft nicht entgegen, da hier nur ein kleiner Randbereich betroffen ist und der Giberwiegen-
de Teil der Ackerflache erhalten bleibt. Zudem sind im Ortsteil Spohle noch ausreichend
landwirtschaftliche Bewirtschaftungsflachen vorhanden.

Da nur ein kleiner Teil im StraBenrandbereich in Baugrundstiicke umgewandelt wird und
dieser Bereich zu beiden Seiten bereits durch eine bauliche Entwicklung gepragt ist, wird
auch der Vorsorgegedanke der Erholung nicht nennenswert beeintrachtigt.
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3.2.2 Geruchsimmissionen

Im Ortsteil Spohle befindet sich eine Vielzahl von landwirtschaftlichen Hofstellen. Im Hinblick
auf die Prufung einer moglichen Wohnbauentwicklung hat die Gemeinde ein Gutachten bei
der Landwirtschaftskammer in Auftrag gegeben. Das in diesem Zusammenhang vorgelegte
Gutachten vom 15.04.2008 mit Erganzung vom 06.05.2008 hat gezeigt, dass die Geruchs-
wahrnehmungshaufigkeiten in den fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen als hoch einzu-
stufen sind. Eine hohe Geruchswahrnehmungshaufigkeit fuhrt jedoch nicht in jedem Fall zu
einer starken Belastigung. Die Gerliche der landwirtschaftlichen Tierarten besitzen eine un-
terschiedliche Belastigungswirkung. In entsprechenden Untersuchungen wurde festgestellt,
dass die Geruchsqualitat ,Rind" kaum belastigend wirkt, gefolgt von der Geruchsqualitat
~Schwein". Eine demgegeniber deutlich starkere Belastigungswirkung geht von der Ge-
ruchsqualitat ,Gefligel" in der Form der Gefligelmast aus. Mit der Neufassung der GIRL
vom 29.02.2008 mit der Erganzung vom 10.09.2008 wird die unterschiedliche Belastigungswir-
kung der Gerlche der landwirtschaftlichen Tierarten berlcksichtigt. Da die Tierhaltung in
Spohle Uberwiegend aus Rinderhaltung besteht und Gefliigelmast nicht betrieben wird, wur-
de in einer 2. Ergédnzung des Gutachtens (Stand 17.02.2009) durch die Landwirtschafts-

kammer die Belastigungswirkung unter Berlcksichtigung der relevanten Tierhaltung ermit-
telt.

Im der ergdnzenden Betrachtung wurden 6 landwirtschaftliche Hofstellen mit Tierhaltung, die
sich im sudlichen Abschnitt des Torfwegs (600 m — Umfeld des Planbereichs) befinden, be-
trachtet. In den Ausbreitungsberechnungen wurden im Geltungsbereich der geplanten Au-
Renbereichssatzung belastigungsrelevante Geruchsstundenhaufigkeiten von 14 bis 18 %
der Jahresstunden ermittelt. Nach den Auslegungshinweisen der GIRL in der Fassung vom
29.02.2008 konnen in begrindeten Einzelfallen in Ubergangsbereichen von Wohngebieten
zum AuRRenbereich und von einem Dorfgebiet zum Aul3enbereich belastigungsrelevante Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten von bis zu 15 bzw. 20 % der Jahresstunden akzeptiert werden.
Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen unter Beriicksichtigung der Standortsituation gegen
die Aufstellung der geplanten AulRenbereichssatzung aus Sicht der Landwirtschaftskammer
keine Bedenken.
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3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

> Verkehrslarm

Das Satzungsgebiet liegt ca 180 m bzw. 240 m von der Wiefelsteder Stral3e (Landesstral3e
L 820/824) mit ca. 4.200 Fahrten? entfernt. Eine prognostische Abschatzung mit 5.000 Fahr-
ten und einer Geschwindigkeit von 70 km/h hat ergeben, dass am Rand des Satzungsgebie-
tes sowohl die Orientierungswerte fur ein Mischgebiet als auch fir eine Allgemeines Wohn-
gebiet eingehalten werden, so dass den geplanten Bauplatzen aus Sicht des Larmschutzes
nichts entgegensteht.

> Gewerbelarm

Im Nordwesten befindet sich ein Betrieb zur Kartoffelverarbeitung. Aufgrund der Entfernung
von Uber 100 m und dem verringerten Schutzanspruch des Gebietes werden keine Auswir-
kungen erwartet.

3.24 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung und Artenschutz
U Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens abzuhan-
deln. Hierbei sollten KompensationsmalRnahmen méglichst durch den Eingriffsverursacher
auf den jeweiligen Baugrundstticken durchgefihrt werden.

Zielsetzung der Gemeinde ist, durch die Ausgleichsmal3Bhahmen an den Grundstticksgren-
zen einen Siedlungsrand als Abgrenzung der kinftigen Bauflachen zur freien Landschaft
sicherzustellen. Die AusgleichsmalRnahmen sollen sowohl zur Siedlungsrandbildung beitra-
gen als auch dem kunftigen Bauherrn eine gewisse Gestaltungsfreiheit erlauben. Daher
werden folgende als Ausgleichsmallinahmen vorgeschlagen.

« Herstellung und Unterhaltung einer freiwachsenden Laubgehélzhecke oder einer Schnitt-
hecke:

« Anpflanzung von Obstbaumen in alten Sorten oder standortgerechte, heimische Laub-
baumen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind die ortbildpragen-
den Baume am Torfweg bei der ErschlieRung zu berticksichtigen und zu erhalten.
O Artenschutz

Der Artenschutz gemaf3 8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist auf der Umset-
zungsebene sicherzustellen.

Gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren,

2 Verkehrsmengenkarte des Landes Niedersachsen aus dem Jahre 2010



142
@ Gemeinde Wiefelstede

AuBRenbereichssatzung in Spohle

11

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Unter diese Schutzbestimmungen fallen alle européischen Vogelarten. Im Hinblick auf
streng geschutzte und besonders geschitzte Arten sind folgende grundsatzliche Punkte zu
beachten:

* Um bei der Umsetzung von Baumalinahmen Verbotstatbestdnde des Artenschutzes zu
vermeiden, sollten zum Schutz britender Vogel keine Gehoélze wahrend der Brutzeiten
der Vogel beseitigt werden.

e Soweit Fledermausquartiersqualitdten in und an Gebauden und Baumen oder Habitat-
gualitaten fir Amphibien betroffen sein kénnten, sollten die Umsetzung eines Vorhabens
durch eine 6kologische Baubetreuung begleitet werden.

3.25 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die 6ffentlichen und privaten Versorgungstrager.

Zur schadlosen Oberflachenentwésserung wird im weiteren Verfahren die Entwéasserung
konzeptionell gepruft. Nach Aussage der EWE (Stellungnahme im Beteiligungsverfahren
2009) kann die Abwasserbeseitigung sichergestellt werden, es bestehen keine Bedenken.

4.0 INHALT DER SATZUNG
4.1 Geltungsbereich der Satzung

Die AulRenbereichssatzung gilt fir den in der der Satzung anliegenden Karte im Mal3stab
1: 2.000 dargestellten Bereich des Gemeindegebietes.

4.2 Bestimmungen Uber die Zuldssigkeit von Vorhaben

Gemall 8 35 Abs. 6, Satz 1 BauGB bestimmt die Gemeinde, dass Wohnzwecken dienenden
Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs dieser Satzung die im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Wiefelstede enthaltende Darstellung einer Flache fir die Landwirtschaft sowie die
Beflrchtung, dass eine Splittersiedlung verfestigt werden kénnte, nicht entgegengehalten
werden kann.

Bei der Anlage von Zufahrten ist zum Stammfuld der Baume am Torfweg ein Mindestabstand
von 6 m von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten.
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5.0 DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss durch den Rat der Gemeinde Wiefelstede

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13 (2) Satz 1, Nr. 2
BauGB i.V. mit § 3 (2) BauGB:

Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange geméal § 13 (2) Satz 1, Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 (2) BauGB:

Satzungsbeschluss durch den Rat der Gemeinde Wiefelstede

Ausarbeitung der AuRenbereichssatzung
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Die Begriindung ist der Aul3enbereichssatzung als Anlage beigefligt.

Wiefelstede, den

Blrgermeister
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Untersuchung der Méglichkeiten
einer weiteren Wohnbebauung in Spohle

2. Ergdnzung

Die Gemeinde Wiefelstede priift die Moglichkeit einer Wohnbauentwicklung in Spohle. Das
in diesem Zusammenhang vorgelegte Gutachten vom 15.04.2008 mit Erganzung vom
06.05.2008 hat gezeigt, dass die Geruchswahrnehmungshéaufigkeiten in den fur eine Be-

bauung vorgesehenen Flachen als hoch einzustufen sind.

Eine hohe Geruchswahrnehmungshaufigkeit fuhrt jedoch nicht in jedem Fall zu einer starken
Belastigung. Die Geriiche der landwirtschaftlichen Tierarten besitzen eine unterschiedliche
Belastigungswirkung. Diese Erkenntnis geht auf die Ergebnisse eines in den Jahren 2003
bis 2006 durchgefuhrten Forschungsvorhabens zur ,Geruchsbeurteilung in der Landwirt-
schaft, das als Verbundprojekt der Bundeslander Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen,
Baden-Wiirttemberg, Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen durchgefiihrt wurde, zurick.
Ziel dieses sog. ,Fiunf-Lander-Projektes” war es, die Grundlagen fur ein spezifisches Beur-
teilungssystem fur Geruchsimmissionen im Umfeld von Tierhaltungsanlagen auf Basis syste-
matischer Belastungs- und Beldstigungsuntersuchungen zu entwickeln. In dieser Untersu-
chung wurde festgestellt, dass die Geruchsqualitat ,Rind“ kaum belédstigend wirkt, gefolgt
von der Geruchsqualitat ,Schwein“. Eine demgegentber deutlich starkere Belastigungswir-
kung geht von der Geruchsqualitat ,Gefliigel* in der Form der Gefliigelmast aus (Sucker et
al., 2006)".

In der GIRL vom 29.02.2008 mit der Ergédnzung vom 10.09.08 wird die unterschiedliche Be-
lastigungswirkung der Gertiche der landwirtschaftlichen Tierarten berticksichtigt. Auch wenn
die Neufassung der GIRL noch nicht, wie beabsichtigt als Runderlass des ML, MS, MU und
MW in Niedersachsen veréffentlicht ist, kann sie bereits angewandt werden (Erlass des Nie-

dersachsischen Ministeriums fur Umwelt und Klimaschutz vom 24.11.2008).

* Sucker, K., F. Muller und R. Both (2006): Geruchsbeurteilung in der Landwirtschaft. Lan-
desumweltamt Nordrhein-Westfalen. Materialien Band 73
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Den einzelnen Tierarten werden Gewichtungsfaktoren zugeordnet, die der nachfolgenden

Tabelle 3 zu entnehmen sind. Fur hier nicht genannte Tierarten ist der Gewichtungsfaktor 1

einzusetzen.

Tabelle 3: Gewichtungsfaktoren f fiir die einzelnen Tierarten

Mastgeflugel
(Puten, Masth&hnchen)

Mastschweine, Sauen 0,75
(bis zu einer Tierplatzzahl von ca. 5.000 Mastschweinen bzw. unter Be-
rlicksichtigung der jeweiligen Umrechnungsfaktoren fur eine entspre-

chende Anzahl von Zuchtsauen)

Milchkihe mit Jungtieren 0,5
(einschl. Mastbullen und Kalbermast, sofern diese zur Geruchsimmis-

sionsbelastung nur unwesentlich beitragen)

Die GIRL sieht daher vor, dass eine belastigungsrelevante Kenngréfie |G, zu berechnen und
anschlieRend mit den Immissions(grenz)werten zu vergleichen ist, wenn Gerlche aus land-

wirtschaftlichen Tierhaltungsanlagen beurteilt werden.

Fur die Berechnung der belastigungsrelevanten KenngréRe I1Gy, soll die Gesamtbelastung |G

mit dem Faktor fgesamt Multipliziert werden:

IGb = IG * fgesamt.

Der Faktor fgesamt Wird aus den Gewichtungsfaktoren der Tierarten ermittelt. Dabei wird be-
riicksichtigt, welchen Anteil die durch diese Tierarten verursachten Immission an der Ge-
samtimmission hat (s. Ziffer 4.6 der GIRL).
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Da die Tierhaltung in Spohle tlberwiegend aus Rinderhaltung besteht und Gefliigelmast nicht
betrieben wird, war zu erwarten, dass die ermittelten Geruchsstundenhaufigkeiten zu einer
vergleichsweise geringen Belastigungswirkung fihren werden. Daher sollte die belastigungs-

relevante Kenngrofie 1G, ermittelt werden.

Fur die Geruchsausbreitung wird geman Ziffer 4.5 der GIRL und den Auslegungshinweisen
der GIRL das Programm AUSTAL2000G herangezogen, bei dem es sich um eine Weiterent-
wicklung der im Anhang 3 der TA Luft beschriebenen Ausbreitungsrechnung AUSTAL2000
handelt. Der Rechenkern des Ausbreitungsmodells ,AUSTAL2000“ wurde von dem Ing.-
Buro Jannicke im Auftrag des Umweltbundesamtes (UBA) im Jahr 1998 konzipiert und wird
seitdem stetig weiter entwickelt. Der aktuelle Rechenkern (Version 2.4.4), mit dem auch die
belastigungsrelevanten Geruchskenngréen (= |G, ) berechnet werden kénnen, wurde am

4.11.2008 vom UBA freigegeben und im Internet unter der Seite www.austal2000.de verof-

fentlichet. Die fur den Rechenkern entwickeite Benutzeroberfliche mit der Bezeichnung
,AUSTALView", Version 6.0.1 stammt von der Firma ArguSoft GmbH & Co KG.

Im Beurteilungsgebiet gem. Ziff. 4.4.2 der GIRL (umgrenzt durch eine Linie mit einem Ab-
stand von 600 m um die Plangebietsgrenzen) befinden sich 6 landwirtschaftliche Hofstellen

mit Tierhaltung.

Abweichend zum Ausgangsgutachten wurde wegen der Verschiebung des Beurteilungsge-
bietes der Betrieb der Meinen GbR, Wiefelsteder Strale 43 und 43a in die Berechnung ein-
bezogen. Die Teilaussiedlung des Betriebes Siemen (Stall Nr. 9) wurde dagegen aus der

Betrachtung herausgenommen.

Die Hofanlagen und die Tierbestande der berucksichtigten landwirtschaftlichen Betriebe fin-
den sich in den Anhdngen 2 bis 7 des Ausgangsgutachtens. Die geplante Umstellung der
Tierhaltung des Stalles Nr. 9 der Meinen GbR, die mit einer Zunahme der Emissionen ver-
bunden ist, wurde nicht beriicksichtigt. Hier wurde die derzeit genehmigte Sauenhaltung und

Ferkelaufzucht zu Grunde gelegt.

In der Tabelle 3 des Ausgangsgutachtens sind die Geruchsemissionen aus der Tierhaltung
auf den Hofstandorten der beriicksichtigten landwirtschaftlichen Betriebe zusammengestellt.
Die Emissionen des Betriebes der Meinen GbR kénnen der Erganzung des Immissions-

schutzgutachtens vom 06.05.2008 entnommen werden.
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Emissionen der Mais- und Grassilagen auf den Hofstellen sind der Rinderhaltung zuzuord-
nen und von diesen Emissionen nicht zu trennen. Sie wurden daher mit dem Gewichtungs-
faktor 0,5 versehen. Gleiches gilt fir Emissionen aus der Rindermistlagerung auf den Hof-
stellen. Emissionen aus der Lagerung von Schweinemist erhielten dementsprechend einen

Gewichtungsfaktor von 0,75.

Alle weiteren nicht genannten Daten und Einstellungen entsprechen denen, die im Aus-

gangsgutachten verwendet worden sind.

Das Rechenlaufprotokoll mit den vollstdndigen Angaben der in der Ausbreitungsrechnung

verwendeten Daten und Einstellungen ist in der Anlage E2I zu finden.
Die ermittelten Geruchsstundenhaufigkeiten sind in der Anlage E211 dargestellt.

Die beldstigungsrelevante KenngroRe liegt im westlichen Teil des westlich des Torfweges
und im sudlichen Teil des dstlich des Torfweges gelegenen Plangebietes bei einem Wert
von maximal 15 %. Damit wird der Immissionswert fir ein Dorfgebiet in diesen Bereichen

e Y

eingehalten. Nach den Auslegungshinweisen zur GIRL in der Fassung vom 29. Februar

2008 kann am Rand eines Dorfgebietes auch eine belastigungsrelevante Kenngréfie von 20
% akzeptiert werden. Werte von Uber 20 % haben sich nur im Nordosten des Plangebietes

a——

westlich des Torfweges ergeben.

Dr. Norbert Biller

Fb. 3.1.11 — Aufgabengebiet Immissionsschutz

Anlagen
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Erweiterung der Wohnbebauung in Spohle, Gemeinde Wiefelstede
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 11.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0515/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Evtl. Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 142 ""Wiefelstede-Nord"'

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 offentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Zurzeit liegen 201 Bewerbungen auf Erwerb eines Wohnbaugrundstiickes im Ort Wiefelstede
vor (Stand 11.01.2016). 99 Antragsteller sind Wiefelsteder/-innen im Sinne der
Vergaberichtlinien und haben nach eigenen Angaben kein Wohneigentum, davon haben 32
ein oder mehrere Kinder. Die Gemeinde kann im Ort Wiefelstede derzeit jedoch keine
Wohnbaugrundstiicke anbieten. Die letzten Grundstticke wurden in 2014 verdulert.

In den vergangenen Jahren wurden im Ort Wiefelstede folgende Baugebiete ausgewiesen
(ohne Berticksichtigung bei Teilung flr die Bebauung mit Doppelhdusern):

2006: 41 Baugrundstiicke (Bebauungsplan Nr. 108/V)
2008: 30 Baugrundstuicke (Bebauungsplan Nr. 108/V1I)
2010: 29 Baugrundstiicke (Bebauungsplan Nr. 108/V11)
2012: 18 Baugrundstucke (Bebauungsplan Nr. 108/V1I1)
2013: 62 Baugrundstiicke (Bebauungsplan Nr. 139)

Fir die in Rede stehenden Flachen liegen Kaufoptionsvertrage vor, die ein
entschadigungsloses Rucktrittsrecht beinhalten fur den Fall, dass die Umwandlung in
Wohnbaugeldnde im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens nicht méglich oder nur mit
unverhaltnismaRig hohen Kosten verbunden ist oder der Gemeinderat dem angestrebten Kauf
nicht zustimmt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbaunutzung der
Flache waére die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 erforderlich. Der Vorentwurf wird
in der Sitzung vorgestellt werden. Er sollte sich nach Auffassung der Verwaltung an den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 139 ,,Wiefelstede, Horne-West* orientieren.

Aufgrund der Tatsache, dass sich die Mdglichkeit der Realisierung des gesamten Plangebietes
sehr kurzfristig ergeben hat, sollen die Planungsabsichten und Vorstellungen zunéchst
prasentiert werden, um weitere Fraktionsberatungen in dieser Angelegenheit zu ermdglichen.
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Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

Entsprechende Haushaltsmittel fur die Aufstellung des Bebauungsplanes (Honorarkosten) und
fir die geruchstechnische Untersuchung stehen im Haushaltsplan fiir das Jahr 2016 zur
Verfligung. Die eventuell fir erforderliche weitere Gutachten und Untersuchungen (z. B.
Entwasserungskonzept) notwendigen Haushaltsmittel missen GberplanmaRig zur Verfigung
gestellt werden. Die Mehraufwendungen werden durch Minderaufwand im Personalbudget
(Erstattung von Sanierungsgeldern der VBL, die von den Aufwendungen abzusetzen sind)
finanziert.

Vorschlag / Empfehlung:

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede nimmt den Bericht der
Verwaltung zur mdglichen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 ""Wiefelstede-
Nord" zur Kenntnis und beauftragt die Verwaltung, die Angelegenheit in der nachsten
Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 18.04.2016 zur Beschlussfassung
vorzulegen.

Anlagen:

- Bebauungsplan Vorentwurf

- Aufteilungsplan Nutzungen

- Geruchsstechnische Untersuchung

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen

B/0515/2016 Seite 2 von 2
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NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1
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Gesellschaft fiir raumliche
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Internet www.nwp-ol.de
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 12.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0511/2015
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Fortschreibung der Entwicklungsstudie fir den Bereich Metjendorf-Heidkamp-
Ofenerfeld

Beratungsfolge: Sitzung am:

Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich
Gemeinderat 07.03.2016 offentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 08.09.2015 die Fortschreibung der
Entwicklungsstudie Metjendorf-Heidkamp-Ofenerfeld beschlossen. Der Entwurf wurde in der
Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 09.11.2015 vorgestellt. Die Angelegenheit
wurde zundchst vertagt, um eine Beratung in den Fraktionen zu erméglichen.

Aufgrund verschiedener Anregungen aus der Mitte des Ausschusses, wurden die Aussagen
zur Nahversorgung im Konzept ergénzt. Der Uberarbeitete Entwurf der Fortschreibung ist den
Mitgliedern des Bau- und Umweltausschusses bereits vorab mit Schreiben vom 07.01.2016
zugesandt worden.

Die Fortschreibung der Entwicklungsstudie fir den Bereich Metjendorf-Heidkamp-Ofenerfeld
wird in der Sitzung vorgestellt werden.

Zu diesem TOP ist Frau Abel, NWP, hinzugeladen worden.

Finanzierung:

A

Vorschlag / Empfehlung:

Der Gemeinderat beschliel3t die Fortschreibung der Entwicklungsstudie fur den Bereich
Metjendorf-Heidkamp-Ofenerfeld gemafl dem vorgelegten Konzept.
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Anlagen:

- Fortschreibung Entwicklungsstudie Ubersichtsplan (Entwurf)
- Fortschreibung Entwicklungsstudie Bewertung (Entwurf)

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Bernd Quathamer Hans-Glinter Siemen
Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
B/0511/2015

Seite 2 von 2
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Gemeinde Wiefelstede — Wohnbauflachenpotentiale Metjendorf - Bewertung der Entwicklungsflachen nach stadtebaulichen Kriterien

+  keine oder wenig Planungshindernisse/ (o] wenig oder mehr Planungshindernisse/ - mehrere Planungshindernisse/
geringer Aufwand, gute Anbindung Infrastruktur héherer Aufwand, mittlere Anbindung Infrastruktur hoher Aufwand, schlechtere Anbindung Infrastruktur
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und Betroffenheit Infrastruktur OPNV — Anbindung | Gesamt-
Erschlieung/ Schutzgut Mensch | Landschaft, Ortsbild Landwirtschatft, Entfernung 600 m = Entfernung 600 m = bewertung
stralRenrechtl. Larm Schutzgut Mensch fulaufig (+) fulaufig (+)
Belange Geruch Entfernung 1000 m = | Entfernung 1000 m =
eingeschrankt eingeschrankt
fuBlaufig (o) fuBlaufig (o)
Entf. iber 1000 m = Entf. iber 1000 m =
unginstig (-) unginstig (-)
Flache I — | Anbindung durch Vorbelastung Intensivgrinland und Landwirtschaftlicher Nahver./zentraler Haltestelle Im FNP
nordlich Gemeindestralle Gewerbe, ggf. aufgelassener Sportplatz, | Betrieb mit Versorgungsbereich | Hauptlinie innerh. Grinflache fir
Fliegerhorst | Ostkamp vorh. (+) Larmschutz- randlich Baumreihe, Tierhaltung westlich, |=innerh. 600 m (+) |600 m (+) Sportplatz,
Am gutachten Wallheckenrest im Ggf. Prifung Arzte = innerh
erforderlich, Nordwesten, Sudlich erforderlich, - '
Ostkamp . 600 m (+)
Ruderalsaum zum Stallanlagen abseits
Abstand durch S, .
3,51 ha Riickhalteanlagen angrenzenden naturnahen | der Potentialflache Schule = innerhalb
(0) 9 Feldgehdlz = Erhalt des Hauptwindrichtung 1000 m (o)
Saumes= Geholzabstande | nicht zur Kindergarten =
(0) Potentialflache (0) innerhalb 1000 m
(0)
++++
+ 0 0 0 ++/00 +
00000
Hinweis:

Die Apotheken sind nicht gesondert aufgeftihrt, da sie zu den Sortimenten des zentralen Versorgungsbereichs gehéren und in diesem Zusammenhang bewertet werden.

Flache liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld Schutzzone I11A
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Gemeinde Wiefelstede — Wohnbauflachenpotentiale Metjendorf - Bewertung der Entwicklungsflachen nach stadtebaulichen Kriterien

+  keine oder wenig Planungshindernisse/ (o] wenig oder mehr Planungshindernisse/ - mehrere Planungshindernisse/
geringer Aufwand, gute Anbindung Infrastruktur héherer Aufwand, mittlere Anbindung Infrastruktur hoher Aufwand, schlechtere Anbindung Infrastruktur
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und Betroffenheit Infrastruktur OPNV — Anbindung | Gesamt-
ErschlieBung/ Schutzgut Mensch | Landschatft, Ortsbild Landwirtschaft, Entfernung 600 m = Entfernung 600 m = bewertung
straRenrechtl. Larm Schutzgut Mensch fulaufig (+) fulaufig (+)
Belange Geruch E_ntfernung 1000 m = E_ntfernung 1000 m =
eingeschrankt eingeschrankt
fuBlaufig (o) fuBlaufig (o)
Entf. iber 1000 m = Entf. iber 1000 m =
ungiinstig (-) unginstig (-)
Flache Il — | Bauverbotszone an Vorbelastung Intensivgrinland, Acker, Landwirtschaftlicher Nahver./zentraler Haltestelle
Heidkamp, |L 824, Verkehrslarm von nach Westen offene Betrieb mit Versorgungsbereich | Hauptlinie innerh.
westl. Verkehrliche der L 824 Sichtbeziehung, begrenzt | Tierhaltung dstlich der | = innerh. 600 m (+) | 600 m (+)
Landes- Erschlieung durch Larmschutz- und gegliedert durch L 824, Stallanlagen Arzte = innerh
stral3e Anschlusspunkte gutachten (mind. fir | Wallhecken, Restriktionen | abseits der 1000 m (o) '
L 824 (ausgebaute Teil Ost) durch Wallheckenschutz = | Potentialflache
321 ha ErschlieBungs- erforderlich, Abstand bzw. Hauptwindrichtung Schule = tlw.
' stral3en) im Ausrichtung Garten | Kompensation erforderlich | nicht zur innerhalb 1000 m.
angrenzenden abseits der L 824 (0) Potentialflache, tiw. auBerhalb
B-Plangebiet Nr. 29 maglich (o) Ggf. Prifung 1000 m (o/-)
(+) erforderlich (o) Kindergarten =
innerhalb 600 m (+)
++++
+ 0 0 0 ++/00/- +
00000
Hinweis:

Die Apotheken sind nicht gesondert aufgeftihrt, da sie zu den Sortimenten des zentralen Versorgungsbereichs gehéren und in diesem Zusammenhang bewertet werden.

Flache liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld Schutzzone IlIA
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Gemeinde Wiefelstede — Wohnbauflachenpotentiale Metjendorf - Bewertung der Entwicklungsflachen nach stadtebaulichen Kriterien

+  keine oder wenig Planungshindernisse/ 0 wenig oder mehr Planungshindernisse/ - mehrere Planungshindernisse/
geringer Aufwand, gute Anbindung Infrastruktur hdherer Aufwand, mittlere Anbindung Infrastruktur hoher Aufwand, schlechtere Anbindung Infrastruktur
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und Betroffenheit Infrastruktur OPNV - Anbindung | Gesamt-
ErschlieBung/ Schutzgut Mensch | Landschatft, Ortsbild Landwirtschaft, bewertung
stral3enrechtl. Larm Schutzgut Mensch
Belange Geruch
Flache Il — | Anbindung durch Vorbelastung Intensivgrinland, allseitig | Landwirtschaftlicher Nahver./zentraler Haltestelle
Ostlich Gemeindestralle Gewerbegebiet, von Geholzen (Baumreihe, | Betrieb mit Versorgungsbereich | Hauptlinie innerh.
Metjenweg | Metjenweg und Nicht larmintensiv Wallhecke) bzw. Tierhaltung 6stlich der | = innerh. 600 m (+) |600 m (+)
Schulweg, Ausbau (0) Wasserzug umgeben, L 824, “ .
3.35ha ausreichend (+) Abstande bzw. Stallanlage in ca. ?cr)%)tg r; |(nor;erh.
Kompensation erforderlich | 200 m Entfernung und
(0) Hauptwindrichtung Schule = innerhalb
zum Plangebiet, 600 m (+)
Gutachten erforderlich | .
) Kindergarten =
innerhalb 600 m (+)
+++++
+ 0 0 - +++/0 +
000

Hinweis:
Die Apotheken sind nicht gesondert aufgeftihrt, da sie zu den Sortimenten des zentralen Versorgungsbereichs gehéren und in diesem Zusammenhang bewertet werden.

Flache liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld Schutzzone IlIA
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Gemeinde Wiefelstede — Wohnbauflachenpotentiale Metjendorf - Bewertung der Entwicklungsflachen nach stadtebaulichen Kriterien

+  keine oder wenig Planungshindernisse/ 0 wenig oder mehr Planungshindernisse/ - mehrere Planungshindernisse/
geringer Aufwand, gute Anbindung Infrastruktur héherer Aufwand, mittlere Anbindung Infrastruktur hoher Aufwand, schlechtere Anbindung Infrastruktur
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und Betroffenheit Infrastruktur OPNV — Anbindung | Gesamt-
ErschlieBung/ Schutzgut Mensch | Landschatft, Ortsbild Landwirtschaft, Entfernung 600 m = Entfernung 600 m = bewertung
straRenrechtl. Larm Schutzgut Mensch fulaufig (+) fulaufig (+)
Belange Geruch E_ntfernung 1000 m = E_ntfernung 1000 m =
eingeschrankt eingeschrankt
fuBlaufig (o) fuBlaufig (o)
Entf. iber 1000 m = Entf. iber 1000 m =
ungunstig (-) ungunstig (-)
Flache IV — | Bauverbotszone an Vorbelastung Pferdeweiden, Intensiv- Betrieb mit Nahver./zentraler Haltestelle
westl. K 136 Verkehrslarm von grunland und Acker , Pferdehaltung — keine | Versorgungsbereich | Hauptlinie innerh.
Ofener- Verkehrliche der K 136, Mittig und randlich relevanten = aul3erhalb. 1000 m (o)
felder ErschlieBung mit Larmschutz- Wallhecken, Abstande Restriktionen (+) 1000 m (-)
Stral3e Anschluss gutachten bzw. Kompensation Arzte = auRerhalb
(K 136) Heidkampsweg, ggf. | erforderlich, erforderlich 1000 m ()
791 ha Ausbau Ausrichtung Garten | Kleingewasser mit
' Heidkampsweg abseits der K 136 umgebendem Gehdlz, Schule = tlw.
erforderlich, (-) maglich (o) Graben an Wallhecken innerhalb 1000 m,
und im Acker (0) tiw. auBerhalb
Fur Brutvogel wertvoller 1000 m (o/)
Bereich (Status offen) (-) Kindergarten =
Von Geholzen gepragter innerh. 600 m (+)
Siedlungsansatz,
Bedeutung
fir Naherholung (-)
- 0 o/- - + +/o/- - - o] o
0000
Hinweis:

Die Apotheken sind nicht gesondert aufgefuihrt, da sie zu den Sortimenten des zentralen Versorgungsbereichs gehéren und in diesem Zusammenhang bewertet werden.

Flache liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld Schutzzone Il1A
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Gemeinde Wiefelstede — Wohnbauflachenpotentiale Metjendorf - Bewertung der Entwicklungsflachen nach stadtebaulichen Kriterien

+  keine oder wenig Planungshindernisse/ 0 wenig oder mehr Planungshindernisse/ - mehrere Planungshindernisse/
geringer Aufwand, gute Anbindung Infrastruktur hdherer Aufwand, mittlere Anbindung Infrastruktur hoher Aufwand, schlechtere Anbindung Infrastruktur
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und Betroffenheit Infrastruktur OPNV - Anbindung | Gesamt-
ErschlieBung/ Schutzgut Mensch | Landschatft, Ortsbild Landwirtschaft, bewertung
stral3enrechtl. Larm Schutzgut Mensch
Belange Geruch
Flache V — | Sudl. Abschnitt: Vorbelastung Intensivgrinland, zur Landwirtschaftlicher Nahver./zentraler Haltestelle Im FNP
westlich Anbindung durch Gewerbegebiet, bestehenden Siedlung Betrieb mit Versorgungsbereich | Hauptlinie tiw. Grunflache mit
Pohlistral’e | Gemeindestralie Nicht larmintensiv durch Wallhecke getrennt, | Tierhaltung dstlich der | = tlw. innerh. 600 m, |innerh. 600 m, tlw. | Ausgleichsmali-
sudlicher Pohlstrafl3e und (0) Ackerbrache, Abstande L 824, Abstand tiw. innerhalb innerh. 1000 m (+/0) | nahmen
Abschnitt Metjenweg, Ausbau bzw. Kompensation vermutlich 1000 m (+/0)
881 ha Pohlstral3e erforderlich, westlich ausreichend (0) Arzte = tiw. innerh
' ausreichend (+) angrenzende Bake und : )
. 1000 m, tlw. auRRerh.
Nordlicher Abschnitt: naturnahes RRB mit 1000 m (0/-)
' Baumbestand (o)
Anschlusspunkte _ .
swischen bebauten Suchraum fiir schutz- Schule = tiw. innerh.
Grundstiicken wirrdige Béden (seltene 600 m, tlw. innerh.
(Grunflachen und Boden und Béden bes. 1000 m (+/0)
Verkehrsflachen) Standorteigenschaften (-) Kindergarten = tlw.
vorhanden (0) innerh. 600 m, tlw.
innerh. 1000 m (+/0)
+/o 0 o/- 0 +++/0000/- +/0 e
000000000
Hinweis:

Die Apotheken sind nicht gesondert aufgefuihrt, da sie zu den Sortimenten des zentralen Versorgungsbereichs gehéren und in diesem Zusammenhang bewertet werden.

Flache liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld Schutzzone Il1A
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Gemeinde Wiefelstede — Wohnbauflachenpotentiale Metjendorf - Bewertung der Entwicklungsflachen nach stadtebaulichen Kriterien

+  keine oder wenig Planungshindernisse/ 0 wenig oder mehr Planungshindernisse/ - mehrere Planungshindernisse/
geringer Aufwand, gute Anbindung Infrastruktur héherer Aufwand, mittlere Anbindung Infrastruktur hoher Aufwand, schlechtere Anbindung Infrastruktur
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und Betroffenheit Infrastruktur OPNV — Anbindung | Gesamt-
ErschlieBung/ Schutzgut Mensch | Landschatft, Ortsbild Landwirtschaft, Entfernung 600 m = Entfernung 600 m = bewertung
straRenrechtl. Larm Schutzgut Mensch fulaufig (+) fulaufig (+)
Belange Geruch E_ntfernung 1000 m = E_ntfernung 1000 m =
eingeschrankt eingeschrankt
fuBlaufig (o) fuBlaufig (o)
Entf. iber 1000 m = Entf. iber 1000 m =
ungunstig (-) ungunstig (-)
Flache VI- | Anbindung durch Keine Vorbelastung | Reine Ackernutzung (+) Keine Vorbelastung Nahver./zentraler Haltestelle
westl. Gemeindestralle (+) Von Wallhecken umgeben | (+) Versorgungsbereich | Hauptlinie innerh.
Pohlstrale | Pohlstrale, Ausbau und gegliedert (z.T. Wall = tlw. innerh. 1000 | 1000 m (o)
nordlicher | Pohlstral3e ohne Baume), m, tiw. auBerh.
Abschnitt erforderlich (-) im Norden offenere 1000 m (o/-)
7.07 ha Ackernutzung, im Siden Arzte = auRerh.
kleinteiliger, Im Westen 1000 m ()
Ofener Bake mit )
begleitender Wallhecke Schule = innerh.
(auBerhalb), Abstande zu 1000 m (o)
Bake unq Wallhecken Kindergarten = tiw.
erforderllch.bzw. innerh. 1000 m (0)
Kompensation Wallhecke
erforderlich,
Wallheckendurchbruch fir
Anschlusspunkte
erforderlich (o)
+++
- + +/o + 000/- - o]
00000
Hinweis:

Die Apotheken sind nicht gesondert aufgeftihrt, da sie zu den Sortimenten des zentralen Versorgungsbereichs gehéren und in diesem Zusammenhang bewertet werden.

Flache liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld Schutzzone IlIA
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Gemeinde Wiefelstede — Wohnbauflachenpotentiale Metjendorf - Bewertung der Entwicklungsflachen nach stadtebaulichen Kriterien

Zusammenfassung der Bewertungsergebnisse

+  keine oder wenig Planungshindernisse/ 0 wenig oder mehr Planungshindernisse/ - mehrere Planungshindernisse/
geringer Aufwand, gute Anbindung Infrastruktur héherer Aufwand, mittlere Anbindung Infrastruktur hoher Aufwand, schlechtere Anbindung Infrastruktur
Flache verkehrliche Betroffenheit Betroffenheit Natur und | Betroffenheit Infrastruktur OPNV — Anbindung | Gesamt-
ErschlieBung/ Schutzgut Mensch Landschaft, Ortsbild Landwirtschaft, bewertung
stral3enrechtl. Larm Schutzgut Mensch
Belange Geruch
I + 0 o] 0 ++/00 + s
00000
Ostkamp
++++
Il + 0 0 0 ++/00/- +
00000
Heidkamp -
1] + 0 o] - +++/0 + B
Ostlich e
Metjenweg -
++
v - o] o/- - + +/o/- - - 0]
Westl. 0000
Ofenerf.Str | | e T -
+++++
\% +/0 0 o/- 0 +++/0000/- +/0
Westl. 000000000
Pohlstr.Sid - -
+++
Vi - + +/0 + 000/- - o]
Westl. 00000

Pohlstr.Nord
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 11.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0517/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 103 | "*"Metjendorf, Am Ostkamp - Erweiterung';
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem.
8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 oOffentlich
Verwaltungsausschuss 15.02.2016 nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Uber die eventuelle Wohnbaulandentwicklung in Metjendorf auf der Flache Am Ostkamp ist
in den letzten Jahren bereits mehrfach beraten worden - zuletzt im Februar 2015 (siehe
Vorlage B/0295/2015).

Zurzeit liegen 130 Bewerbungen auf Erwerb eines Wohnbaugrundstiickes in Metjendorf vor
(Stand 11.01.2016). 56 Antragsteller sind Wiefelsteder/-innen im  Sinne der
Vergaberichtlinien und haben nach eigenen Angaben kein Wohneigentum, davon haben 28
ein oder mehrere Kinder. Die Gemeinde kann in Metjendorf seit 2011 Kkeine
Wohnbaugrundstiicke mehr anbieten.

In den vergangenen Jahren wurden im Bereich Metjendorf-Ofenerfeld folgende Baugebiete
ausgewiesen (ohne Berticksichtigung bei Teilung fur die Bebauung mit Doppelhdusern):

2007: rd. 100 Baugrundstiicke (Bebauungsplan Nr. 130)
2007: rd. 111 Baugrundstticke (Bebauungsplan Nr. 131)

Die insgesamt 32 Grundstiicke der Gemeinde im Bebauungsplangebiet Nr. 130 wurden im
Zeitraum 2007 bis 2009 verdulert - ebenso wie die der privaten Bautréger. Die 28
gemeindeeigenen Grundstiicke im Bebauungsplangebiet Nr. 131 wurden in 2009/2010
veréulRert, die von privater Seite zum grof3ten Teil im Zeitraum 2012/2013.

Die Flache Am Ostkamp befindet sich im Eigentum der Gemeinde Wiefelstede.



Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo1r(3;ussetzungen fir eine Wohnbaunutzung der
Flache ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 103 | erforderlich. Der Vorentwurf wird
in der Sitzung vorgestellt werden. Geplant ist die Ausweisung von Bereichen fur Einfamilien-
und Doppelhduser sowie Mehrfamilienhduser (sozialer und freier Wohnungsbau). Hierzu
liegen zwei stadtebauliche Konzepte vor, von denen die Verwaltung die Variante A
favorisiert. Im Eingangsbereich ist eine Flache flr die Errichtung einer Kindertagesstatte
vorgesehen.

Der Vorentwurf wird in der Sitzung vorgestellt.

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

Entsprechende Haushaltsmittel fir die Aufstellung des Bebauungsplanes (Honorarkosten)
stehen im Haushaltsplan fur das Jahr 2016 zur Verfugung. Die eventuell fir erforderliche
weitere Gutachten und Untersuchungen (z. B. Entwasserungskonzept) notwendigen
Haushaltsmittel ~missen  OberplanméBig zur Verfugung gestellt werden. Die
Mehraufwendungen werden durch Minderaufwand im Personalbudget (Erstattung von
Sanierungsgeldern der VBL, die von den Aufwendungen abzusetzen sind) finanziert.

Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 103 | "Metjendorf,
Am Ostkamp - Erweiterung".

b) Weiter beschlieBt der Verwaltungsausschuss die Durchfuhrung der Behdrdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

Anlagen:

- Stadtebauliches Konzept Variante A

- Stadtebauliches Konzept Variante B

- Bebauungsplan Vorentwurf

- Festsetzungen Vorentwurf

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen

B/0517/2016 Seite 2 von 3
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PLANZEICHENERKLARUNG

’ 1. Art der baulichen Nutzung ‘
V \Z
Allgemeine Wohngebiete
Ay o o
‘2. MaR der baulichen Nutzung ‘
04 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

FH= Firsthéhe
TH= Traufhéhe

FH=9m

THe bm Haéhe baulicher Anlagen als HochstmaR

‘3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

A nur Einzelh&user zuldssig
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
a Abweichende Bauweise
smemmas=  Baugrenze
Uberbaubare Flache
@: nicht Uiberbaubare Fléche

‘ 6. Verkehrsflachen

E Offentliche StraRenverkehrsflache
—

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: FuR- und Radweg

Griinflichen

Offentliche Griinflache

Private Griinflache

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

RRi Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken

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

6 o o o
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
o o o o Bepflanzungen

Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

15.
—e—e—e—e—  Apgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 103 |
"Metjendorf, Am Ostkamp - Erweiterung"

Januar 2016 Vorentwurf M. 1:1.000

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg ~ Telefax 0441 97174 -73

Gesellschaft fiir raumliche Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de
Planung und Forschung 26028 Oldenburg  Internet www.nwp-ol.de
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Textliche Festsetzungen- B 103 |

al

a2

Allgemeine Wohngebiete

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen gemaR § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes

» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
* Anlagen fir Verwaltungen

» Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Héhe baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Hohe der baulicher Anlagen wie folgt begrenzt:

a) Die Firsthohe darf im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine H6he von 9 m und im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 eine Hohe von 11 m nicht Gberschreiten.

Unterer Bezugspunkt fur die Firsthohe ist der in der Planzeichung gekennzeichnete
Héhenpunkt in der Stral3e ,Am Ostkamp". Ist noch in der Ortlichkeit aufzunehmen. Der obere
Bezugspunkt ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte).

b) Die Traufhthe darf im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Hohe von 4,50 m nicht
Uberschreiten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf eine Traufhhe von 6 m nicht
Uberschritten werden.

Als Traufhdhe gilt das Maf3 zwischen Oberkante Hohenpunkt in der Stralle ,Am Ostkamp*
und den aulieren Schnittlinien von Dachhaut und Aul3enwand.
Oberkante Erdgeschossful3boden
Die Oberkante des Erdgeschossful3bodens darf 60 cm Uber Niveau der Mittelachse der jeweiligen
ErschlieBungsstral3e nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse
des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der Mittelachse der StraRenverkehrsflache.
Mindestgrundstiicksgrof3en
Die MindestgrundstiicksgrofRe wird wie folgt festgesetzt:
a) fur Grundstiicke mit Einzelhdusern 500 gm,
b) fir Grundstiicke mit Doppelhdusern 300 gm je Doppelhaushélfte.
Anzahl der Wohneinheiten

a) Die Anzahl der Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird gemaR} § 9 Absatz 1
Nr. 6 BauGB wie folgt begrenzt:

— bei Einzelhausern héchstens zwei Wohneinheiten je Wohngebaude,
— bei Doppelhausern hochstens eine Wohneinheit je Wohngebaude.

b) Die Anzahl der Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird auf hdchstens
6 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.
Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
folgender Abweichung:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 gilt eine Langenbegrenzung von 15 m fiir ein Einzelhaus und
von 10 m fur eine Doppelhaushalfte.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt eine Langenbegrenzung von 20 fiir ein Einzelhaus.

Garagen gemafll § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.
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Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

GemalR § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind Garagen und uberdachte Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen den stralenseitigen
Baugrenzen und den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

Anpflanzungen von Baumen

Pro 200 m2 neu versiegelte Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken gemaf § 9 (1) Nr.
25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm zu
verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Geeignete Arten fir Laubbdume sind Sandbirke (Betula pendula), Baumhasel (Corylus colurna),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Wildapfel (Malus domestica), Rotdorn (Crataegus laevigata
.Paul's Scarlet), Mehlbeere (Sorbus intermedia), Schwedische Mehlbeere (Sorbus aria),
Elsbeere (Sorbus torminalis), Hainbuche (Carpinus betulus), Bergahorn (Acer pseudacorus) und
Stieleiche (Quercus robur). Alternativ kénnen Obstbaume diverser Sorten als Hochstamme
verwendet werden.

Alternativ ist eine stral3enseitige Einfriedung des Baugrundstiicks mit einer freiwachsenden
Hecke oder Schnitthecke vorzunehmen.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25 a ist zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft ein
dreireihiges Feldgehdlz standortgerechter Arten nachfolgender Pflanzliste anzulegen und zu
unterhalten.

Baumarten Straucher / niedere Baume

Spitzahorn Acer platanoides Feldahorn Acer campestre

Sandbirke Betula pendula Hasel Corylus avellana

Hainbuche Carpinus betulus WeilRdorn Craetaegus monogyna

Rotbuche Fagus sylvatica Heckenkirsche Lonicera periclymenum

Stieleiche Quercus robur Schlehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneeball Viburnum opulus
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Gemeinde Wiefelstede 26215 Wiefelstede, 11.01.2016

Der BlUrgermeister
Fachdienst Bauverwaltung
Sachbearbeiter/in: Bernd Quathamer

Beratungsvorlage

Vorlagen-Nr.: B/0518/2016
Angelegenheit / Tagesordnungspunkt

110. Anderung des Flachennutzungsplanes (parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 103 I);
hier: a) Anderungsbeschluss
b) Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der Behoérdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge: Sitzung am:
Bau- und Umweltausschuss 08.02.2016 offentlich
Verwaltungsausschuss nicht 6ffentlich

Situationsbericht / Bisherige Beratung:

Inhaltlich wird auf die Beratungsvorlage zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 103 |
»Metjendorf, Am Ostkamp - Erweiterung* (s. Vorlagen-Nr. B/0517/2016) hingewiesen.

Der zu Uberplanende Bereich ist bisher im Flachennutzungsplan von 1989 als Griinflache mit
Zweckbestimmung Festwiese und als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Der
Flachennutzungsplan ist fur die geplante Wohnbauflachenentwicklung entsprechend zu
andern.

Der Vorentwurf der 110. Flachennutzungsplanédnderung wird in der Sitzung vorgestellt.

Zu diesem TOP wird Frau Abel, NWP, hinzugeladen.

Finanzierung:

Entsprechende Haushaltsmittel fir die Aufstellung des Bebauungsplanes (Honorarkosten)
stehen im Haushaltsplan fur das Jahr 2016 zur Verfugung. Die eventuell fir erforderliche
Gutachten und Untersuchungen (z. B. Entwdsserungskonzept) notwendigen Haushaltsmittel
mussen Uberplanmélig zur Verfiigung gestellt werden. Die Mehraufwendungen werden durch
Minderaufwand im Personalbudget (Erstattung von Sanierungsgeldern der VBL, die von den
Aufwendungen abzusetzen sind) finanziert.



172
Vorschlag / Empfehlung:

a) Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede stimmt dem vorgestellten
Planentwurf zu und beschlieit die 110. Flachennutzungsplanéanderung (parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 103 I).

b) Weiter beschliet der Verwaltungsausschuss die Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

Anlagen:

- Planzeichnung Vorentwurf

Herrn BM Pieper 0.V.i.A. mit der Bitte um Kenntnisnahme / Einvernehmen

Gleichstellungsbeauftragte (zusammen mit der Einladung)

Fachdienstleiter Fachbereichsleiter
Bernd Quathamer Hans-Glnter Siemen

B/0518/2016 Seite 2 von 2



Praambel
Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede
diese 110. Flachennutzungsplandnderung, bestehend aus der Planzeichnung, beschlossen.
Wiefelstede. den ...

Blrgemeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundiage: Amtliche Karte 1 - 5000 (AK5)

Mafstab: 1 : 5.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vemessungs- und Katasterverwaltung,

©2012 L en

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

Planverfasser

Die 110. Flachennutzungsplananderung wurde ausgearbeitet  von  der  NWP
Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ...
(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der VA der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ..................... die Aufstellung
der 110. Flachennutzungsplandnderung beschiossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geman §
2Abs. 1BauGBam ... ortsiblich bekannt gemacht.
Wiefelstede, den ....................
Blrgemeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am ............... dem Entwurf der 110.
Flachennutzungsplandnderung und der Begriindung zugestimmt und seine Gffentliche
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB/ § 4a Abs.3 Salz 1 i V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am ... ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 110. Flchennutzungsplandnderung mit der Begrindung und die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ...
DIS .. gemai § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Wiefelstede. den ....................

Blrgemeister

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemai § 3 Abs. 2
BauGB die 110. Flachennutzungsplandnderung nebst Begrindung in seiner Sitzung am
............... beschlossen.

Wielelstede, defl .. ... couosuens

)
vom heutigen Tage mit MaRgaben/ unter Auflagen mit Ausnahme der durch
_______________________________ kenntlich gemachten Teile gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Landkreis Ammerland
Der Landrat
Im Auftrage:

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede ist den in der Genehmigungsverfigung vom
............................... (Az - s.0) aufgefiihrten Malgaben/ Aufiagen/ Ausnahmen in seiner

Sitzungam ... beigetreten.

Die 110. Flachennutzungsplandnderung und die Begrindung haben wegen der MaRgaben/
Auflagen gemal § 4a Abs. 3, Satz 11 V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom ... bis
_______________________________ gffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der ffentlichen Auslegung wurdenam .. ortsblich bekannt
gemacht.

Wielelstede, defl ......cooeoons

Es gilt die BauNVO 1990

Lagerp

Metjendorf "

- ALEXANDEF

Wiefelstede, den ...............cccoeeeeeennns

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 110. Fldchennutzungsplanénderung ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 110. Flachennutzungsplananderung
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Birgemeister

Burgermeister

/ @
v . WS LGLN
4
/ ’ . . " .
| / Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
| S ‘| Vermessungs- und Katasterverwaltung,
| s © 2012 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Bekanntmachung
Die Erteilung der Genehmigung der 110. Fldchennutzungsplanénderung ist gemaR § 6 Abs. 5
BauGB am ..........ccccceveeiiiennn. M/ 0N e bekannt gemacht
worden. n -
Die 110. Flachennutzungsplanénderung ist damit am ............................... wirksam geworden. Ge mel n d e Wlefe I stede

Planzeichenerkldrung

Wohnbauflache

Geltungsbereich der FNP-Anderung

110. Flachennutzungsplananderung

Stand: Januar 2016

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0

26121 Oldenburg Telefax 0441 97174 -73

Gesellschaft fiir rdumliche Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de
Planung und Forschung 26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de
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