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@ Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Geltungsbereich der Anderung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 betrifft die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 66 und der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 festgesetzten Gewerbegebiete.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

1. In den Gewerbegebieten (GE) gemdfl § 8 BauNVO sind gemdl § 1 Abs. 9 folgende Nut-
zungen ausgeschlossen:

* Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten geméal
der Rasteder Liste:

a) zentrenrelevante Sortimente

* Bekleidung

* Schuhe

* Lederwaren

* Sportartikel

e Biicher, Schreibwaren

* Spielwaren

*  Musikinstrumente

e Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

*  Geschenkartikel

¢ Foto, Film

*  Optik

e Uhren, Schmuck

e Heimtextilien, Kurzwaren

* Unterhaltungselektronik (TV; HiFi, CD)/Neue Medien
b) nahversorgungsrelevante Sortimente

* Lebensmittel

e Reformwaren

* Drogerieartikel

* Parfiimerieartikel

e Schnittblumen

e Zeitschriften

2. Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten werden zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfldche
begrenzt.
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3. In den Gewerbegebieten (GE) gemall § 8 BauNVO sind gemil3 § 1 Abs. 6 folgende Nut-
zungen ausgeschlossen:

* Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche
und Baumasse untergeordnet sind.

§ 3 MaB der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird von 12 m auf 22 m erhoht.

Es gilt die BauNVO 1990.

HINWEISE

ey

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bo-
denverfiarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemdl § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und miissen der Archédologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehorde des
Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveridndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit ge-
stattet.

2

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandspldanen der zustindigen Versorgungsunter-
nehmen zu entnehmen.

3

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandor-
te zutage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehorde zu benachrichtigen.
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@

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustindige Polizeidienststelle, das Ordnungs-
amt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion.

)

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 66 und der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 werden mit Ausnahme der zulédssigen Hohe baulicher Anlagen durch diese 2.
Anderung nicht beriihrt und gelten unvermindert fort.
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PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 des Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede
diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66, bestehend aus den obenstehenden textlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Rastede, den ......cccevveevvevnneeeeennnn..

Biirgermeister

Planverfasser

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 wurde ausgearbeitet von der
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

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

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am .............cocooceeeeenes die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemif3 § 2
Abs. 1 BauGB am .......ccoccvvvevvieeinns ortsiiblich bekannt gemacht.
Rastede, den .......oeeeeeeevvveiiinnnnnnnnn..
Biirgermeister
Offentliche Auslegung
Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ............cccceeeeuveenneee. dem Entwurf der 2.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche
Auslegung gemil} § 3 Abs. 2 BauGB/ § 4a Abs.3, Satz 1 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am .........c.ccceeeeuveeennennn. ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 mit der Begriindung und die wesent-
lichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ..............cccooceeenien.
) F gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Rastede, den ........eeeeeevvvevivnnnnnnnnn..

Biirgermeister
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Priifung der Stellungnahmen gemi8 § 3 Abs. 2 BauGB
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 nebst Begriindung in seiner Sitzung am
............................... als Satzung beschlossen.

Biirgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 ist gemiB § 10 Abs. 3

BauGB am .......cccccoeviiieiene. 11007 1 USRS bekannt gemacht
worden.
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 ist damit am ...............ccccoevnnee. wirksam ge-
worden.

Rastede, den .......oocvvveevvevenennennnnn.

Biirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 ist
die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 66 und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den ........eeeeeevviveivnnnnnnnn.

Biirgermeister
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Teil I der Begriindung: Ziele, Zwecke, Inhalte und
wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 der Gemeinde Rastede
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstii-
cke (Baunutzungsverordnung — BauNVO), die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bau-
leitpldane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) und das Nie-
dersichsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

2. Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 66 befindet sich siidostlich des Hauptortes Rastede, im Ortsteil Ipwe-
ge, siidostlich der B 211. Er umfasst das ,,Gewerbegebiet Ipwege/ B 211 — Schafjiickenweg*.
Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Rand der geplanten Gewerbeschiene entlang der
Bundesstrale B 211, die sich vom ,,Gewerbegebiet Autobahnkreuz Oldenburg Nord* im Nor-
den bis zum Gewerbegebiet ,,Brombeerweg* im Siiden erstreckt. Die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 betrifft die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 und der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 66 festgesetzten Gewerbegebiete.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 soll die zulissige Hohe baulicher
Anlagen von 12 m auf 22 m erhoht werden. Anlass fiir diese Erhohung ist das Interesse eines
Gewerbebetriebes eine bestehende Halle aufgrund mangelnder Freifldchen in der Hohe aufzu-
stocken, fiir die zweckmiBiger Weise eine Hohe von iiber 12 m benétigt wird. Die Anderung
ist aus stadtebaulicher Sicht unproblematisch, da innerhalb des Gewerbegebietes bereits groB3-
volumige Gebdudekorper vorhanden sind und das Gewerbegebiet insbesondere auf Unter-
nehmen mit einem groBeren Flichenbedarf ausgerichtet ist. In der Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 66 war aufgefiihrt worden, dass das Gewerbegebiet insbesondere auf Gewerbe-
betriebe mit einem Flidchenbedarf von 1,0 bis 2,6 Hektar zugeschnitten ist. Insofern fiigen sich
auch hohere Gebaudekorper in die bestehende Struktur ein und unterstiitzen die Ausrichtung
des Gewerbegebietes auf groBflichige und groBvolumige Gewerbebetriebe. Um diese Aus-
richtung nicht zu gefidhrden, werden auch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter von der Zulédssigkeit ausgenommen. Mit die-
sem Ausschluss wird sichergestellt, dass fiir die bestehenden Gewerbebetriebe auch langfristi-
ge Entwicklungsperspektiven verbleiben. Derzeit befinden sich keine entsprechenden Woh-
nungen im Plangebiet.

AuBerdem sollen die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung an die Ergebnisse des Ein-
zelhandelsgutachtens angepasst werden, in dem Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten von der Zuldssigkeit ausgenommen werden. Die zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in § 1 der Festsetzungen aufgefiihrt. Diese
Festsetzung ist erforderlich, um einem moglichen Bedeutungsverlust der kleinteiligen Ge-
schiftsnutzungen in der zentralen Lage von Rastede vorzubeugen. Bei Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten werden zentren- und nahversorgungsrelevante Rand-
sortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche begrenzt. Einzelhandelsbetriebe sind
derzeit im Plangebiet nicht vorhanden. Insofern ist auch diese Anderung unproblematisch.
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 66 befindet sich im Ortsteil Ipwege und umfasst die Gewerbegrund-
stiicke beidseitig des Schafjiickenweges (s. Abbildung im Anhang). Die Grofle des Bebau-
ungsplangebietes betrdgt ca. 14 ha. Der Geltungsbereich wird im Nordosten durch den Hillers
Weg begrenzt. Im Nordwesten wird die Tannenkrugstrale in den Geltungsbereich einbezogen
und bildet die nordwestliche Grenze des Bebauungsplanes Nr. 66. Die 2. Anderung beinhaltet
keinen Planteil, sondern besteht lediglich aus textlichen Festsetzungen, Hinweisen und dieser
Begriindung. Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst die Gewerbegebiete des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 und seiner 1. Anderung.

3.2 Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst das Gewerbegebiet ,,Jpwege/ B 211 — Schafjii-
ckenweg* des Bebauungsplanes Nr. 66 und seiner 1. Anderung. Das Plangebiet wird von ei-
nem ErschlieBungsstich (Schafjiickenweg) ausgehend von der Tannenkrugstrale aus erschlos-
sen. Die beidseitig des Schafjiickenweges gelegenen Gewerbegrundstiicke sind zwischenzeit-
lich tiberwiegend bebaut. Im Plangebiet befinden sich groBflichige Gewerbehallen auf grof3-
ziigig geschnittenen Grundstiicken. Im Siiden und Siidosten wird das Plangebiet durch Wall-
hecken begrenzt.

3.3 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Rastede ist das Gebiet der 2. Anderung als
gewerbliche Baufliche dargestellt.

Bebauungspline

Der Geltungsbereich dieser 2. Anderung umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 66 ,,Gewerbegebiet Ipwege/ B 211 — Schafjiickenweg* bzw. den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66.

Der Bebauungsplan Nr. 66 setzt Gewerbegebiete mit einer Grundflichenzahl von 0,8 und ei-
ner Geschossflichenzahl von 1,6 fest. Von der Zuléssigkeit ausgenommen wurden Tankstel-
len, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnii-
gungsstitten. AuBBerdem wurden eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 12 m und eine
abweichende Bauweise ausgewiesen. Abweichend sind Gebidudeldngen von iiber 50 m zulis-

sig.

Im Rahmen einer 1. Anderung wurde lediglich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht verschoben,
um einen groBBeren Grundstiickszuschnitt zu erhalten.
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4. Grundlagen fiir die Abwagung

4.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wiagung gemil} § 1 (7) BauGB einstellen zu konnen, werden Beteiligungsverfahren durchge-
fiihrt.

4.1.1 Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

. Biirger haben Einspruch gegen die geplante Anderung erhoben. Ziel der Anderung sei die
Anpassung der zulissigen baulichen Nutzung und der zulissigen Hohe. Die Anderung sei iiberfliissig
und der Antrag dreist. Die Anpassung der baulichen Nutzung und der zuldssigen Hohe sei de facto der
Antrag auf Umwidmung eines Gewerbegebietes in ein Industriegebiet. Gefordert wird die Errichtung
einer neuen Halle in einem anderen Industriegebiet.

Anlass fiir die Erhohung der maximal zulédssigen Gebidudehohe auf 22 m ist das Interesse eines Ge-
werbebetriebes eine bestehende Halle aufgrund mangelnder Freifldchen in der Hohe aufzustocken, fiir
die zweckmiBiger Weise eine Hohe von iiber 12 m benétigt wird. Die Anderung ist aus stiddtebauli-
cher Sicht unproblematisch, da innerhalb des Gewerbegebietes bereits groBvolumige Gebidudekorper
vorhanden sind und das Gewerbegebiet insbesondere auf Unternehmen mit einem gréBeren Flachen-
bedarf ausgerichtet ist. In der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 war aufgefiihrt worden, dass
das Gewerbegebiet insbesondere auf Gewerbebetriebe mit einem Flichenbedarf von 1,0 bis 2,6 Hek-
tar zugeschnitten ist. Insofern fiigen sich auch hohere Gebidudekorper in die bestehende Struktur ein
und unterstiitzen die Ausrichtung des Gewerbegebietes auf grofiflichige und grovolumige Gewerbe-
betriebe.

Anlass fiir die Anderung war zwar die konkrete Nachfrage des nebenstehend angesprochenen Unter-
nehmens, die Anderung wird jedoch fiir das gesamte Plangebiet durchgefiihrt, weil allen im Plange-
biet ansdssigen Betrieben die planungsrechtliche Moglichkeit hoherer Gebdudekorper eingerdumt
werden soll. Zudem werden ein Ausschluss von betriebsbezogenen Wohnnutzungen und eine Anpas-
sung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung an die Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens
durchgefiihrt. Mit diesem Ausschluss der betriebsbezogenen Wohnnutzungen wird sichergestellt, dass
fiir die bestehenden Gewerbebetriebe auch langfristige Entwicklungsperspektiven verbleiben. Der
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist
erforderlich, um einem moglichen Bedeutungsverlust der kleinteiligen Geschéftsnutzungen in der
zentralen Lage von Rastede vorzubeugen.

Die Festsetzung des Gewerbegebietes wird durch diese Anderung nicht tangiert.

Die von den Biirgern angesprochene Firma ist bereits im Plangebiet ansissig. Geplant ist lediglich
eine Erweiterung bzw. die Aufstockung einer bestehenden Halle. Eine Umsiedlung des Betriebes in
ein Industriegebiet wire unverhéltnismifig.

. Biirger fordern die klare Trennung von Gewerbe- und Industriegebieten in den z.Zt. giiltigen
Grenzen und die Zuweisung der Betriebe in die entsprechenden Gebiete.

Gewerbegebiete und Industriegebiete unterscheiden sich auf der Basis der §§ 8 bzw. 9 BauNVO im
Wesentlichen durch die Art der dort zuldssigen Nutzungen und durch das Immissionsverhalten der
dort jeweils zuldssigen Betriebe. Gewerbegebiete dienen nach § 8 BauNVO vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich belistigenden Gewerbebetrieben, wihrend Industriegebiete ausschlieB3-
lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen und zwar solchen, die in anderen Baugebieten
unzuldssig sind. Davon unabhiingig hat die Gemeinde die Moglichkeit, durch weitergehende Festset-
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zungen in den Bebauungsplinen z.B. zur zuldssigen Gebdudehohe, zur Grundfliachenzahl, oder zur
Bauweise die einzelnen Gebiete zu charakterisieren und an die unterschiedlichen Nachfragen anzu-
passen.

Diese Moglichkeit hat die Gemeinde Rastede in der Vergangenheit genutzt und verschiedenste Ge-
werbe- und Industriegebiete in unterschiedlichen Lagequalititen ausgewiesen. Im Rahmen der Wirt-
schaftsforderung ist die Gemeinde Rastede bemiiht, in Zusammenarbeit mit den Gewerbetreibenden
eine Ansiedlung in einem geeigneten Gewerbe- oder Industriegebiet zu ermoglichen.

Davon unabhiéngig zeigt sich zuweilen im Laufe des Realisierungsprozesses des Erfordernis, die ge-
troffenen planungsrechtlichen Festsetzungen an die aktuelle Nachfrage anzupassen, ohne dabei aller-
dings den urspriinglichen Charakter der Gebiete in Frage zu stellen. Dieses Erfordernis hat sich auch
im Vorfeld der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 ergeben.

4.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange

. Die ExxonMobil Production hat darauf hingewiesen, dass von dem Planvorhaben die Berg-
bauberechtigung (Konzession) Bergwerkseigentum Oldenburg, Bergrechtsamtsakte B 20077 der OEG
Oldenburgische Erdolgesellschaft mbH betroffen sei. Hierbei handele es sich um eine offentlich-
rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Erddl, Erdgas und anderen
bitumindsen Stoffen. In dem Bergwerkseigentum ist ExxonMobil Production auflerdem verpflichtet,
konzessionserhaltende Maflnahmen, wie Seismik und Explorationsbohrungen durchzufiihren. Deshalb
weist die ExxonMobil Production darauthin, dass diese Rechte und Pflichten bei den Planungen zu
beriicksichtigen sind.

Das Bergwerkseigentum steht einer Uberplanung des Gebietes oder einer Bebauung keines-
falls im Wege. Das Bergwerkseigentum stellt lediglich eine Berechtigung dar, zur Aufsuchung
von Kohlenwasserstoff Bohrungen vornehmen zu diirfen. Sollte tatsidchlich Kohlenwasserstoff
abgebaut werden sollen, miissten dabei die vorhandenen Bebauungen etc. beachtet werden
(Windhund-Prinzip). Das gesamte Gemeindegebiet befindet sich in Bergwerkseigentum.

. Gastransport Nord GmbH und der OOWYV haben auf ihre Leitungen im Plangebiet hingewie-
sen und Hinweise zur Ausfithrungsplanung vorgebracht.
Die Gasleitung der Gastransport Nord GmbH liegt auBerhalb des Geltungsbereiches.

Der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 ist kein Planteil beigefiigt, in den die Leitungen des
OOWYV eingetragen werden konnten. Es handelt sich um einen reinen Textbebauungsplan, in dem
keine flichenbezogenen Festsetzungen getroffen werden. In die Begriindung werden die Hinweise zur
Ausfithrung aufgenommen.

4.1.3 Ergebnisse der offentlichen Auslegung
Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in diese Begriindung eingearbeitet.

4.1.4 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung
der Triager offentlicher Belange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in diese Begriindung eingearbeitet.
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4.2 Einfiigen der Anderung in den stiidtebaulichen Zusammenhang

Im Zuge dieser 2. Anderung wird zum einen die Art der zuldssigen baulichen Nutzung geiin-
dert. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter und Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten werden von der Zuldssigkeit ausgenommen.

Der Ausschluss von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter ist unproblematisch, da im Plangebiet diese Wohnungen nicht vor-
handen sind. Der Ausschluss wird getroffen, um die hochwertigen Gewerbeflidchen auch zu-
kiinftig auf die gewerbliche Nutzung zu konzentrieren und den vorhandenen Gewerbebetrie-
ben weitgehende Entwicklungsmoglichkeiten einzurdumen. Der Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben wird in Anlehnung an die Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens fiir die Ge-
meinde Rastede getroffen.! Im Einzelhandelsgutachten wird empfohlen, in den Gewerbege-
bieten zentren- und nachversorgungsrelevante Sortimente iiber Bebauungsplidne auszuschlie-
Ben, um ungewiinschten Entwicklungen entgegenzutreten. Auch in anderen Gewerbe- und
Industriegebieten ist die Gemeinde Rastede konsequent dieser Empfehlung nachgekommen.
Mit einem Ausschluss auch im Bebauungsplan Nr. 66 wird eine Gleichbehandlung der Ge-
werbe- und Industriegebiete im Gemeindegebiet erzielt.

Weiterhin wird im Rahmen dieser 2. Anderung auch das Maf der baulichen Nutzung geiin-
dert. Anstelle der bisherigen Begrenzung auf 12 m wird die maximal zulédssige Hohe baulicher
Anlagen auf 22 m erhoht. Die Erhdhung ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir ein Ansiedlungsvorhaben zu schaffen. Die geplante Erhohung der Gebaudehohe
fiigt sich in die spezifische Struktur des Gewerbegebietes ein und unterstiitzt die Akquiseziele.
Das Plangebiet richtet sich insbesondere an grof3flichige Gewerbegebiete mit einem Flichen-
bedarf von mehr als einem Hektar.

Die 2. Anderung ist aus stiddtebaulicher Sicht unproblematisch. Stadtebauliche Belange stehen
der 2. Anderung damit nicht entgegen.

4.3 Belange von Natur und Landschaft

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 wird als umweltrelevante Anderung die Hohenbe-
grenzung der Gebdude von 12 m auf 22 m angehoben, um dem Bedarf bzw. der Struktur des Gewer-
begebietes gerecht zu werden. Die weiteren Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes werden
nicht verdndert, so dass weder eine hohere Flacheninanspruchnahme noch die randlichen Eingrii-
nungsmaBnahmen betroffen sind. Somit verbleibt lediglich die Verdnderung des Landschaftbildes als
erhebliche Beeintrichtigung.

Aufgrund der Vorbelastungen des Gesamtraumes als zusammenhingender Gewerbegebietskomplex,
der zu erhaltenden und zu ergdnzenden, bedeutenden und einrahmenden Geholzbestiande (u.a. Wall-
hecken) und der Tatsache, dass fiir den Ursprungsplan bereits Kompensationsmainahmen fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgt sind, werden fiir die zusétzliche Hohenausrichtung der
Gebidudekomplexe keine weiteren Ausgleichsmallnahmen festgesetzt.

T cMA: Einzelhandelsgutachten Rastede 2006
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4.4 Belange des Bergbaus

Von dem Planvorhaben ist die Bergbauberechtigung (Konzession) Bergwerkseigentum
Oldenburg, Bergrechtsamtsakte B 20077 der OEG Oldenburgische Erdolgesellschaft mbH
betroffen. Hierbei handelt es sich um eine oOffentlich-rechtlich verliechene Berechtigung zur
Aufsuchung und Gewinnung von Erdol, Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen. In dem
Bergwerkseigentum ist ExxonMobil Production aulerdem verpflichtet, konzessionserhaltende
MaBnahmen, wie Seismik und Explorationsbohrungen durchzufiihren. Deshalb weist die
ExxonMobil Production daraufhin, dass diese Rechte und Pflichten bei den Planungen zu be-
riicksichtigen sind.

Das Bergwerkseigentum steht einer Uberplanung des Gebietes oder einer Bebauung keines-
falls im Wege. Das Bergwerkseigentum stellt lediglich eine Berechtigung dar, zur Aufsuchung
von Kohlenwasserstoff Bohrungen vornehmen zu diirfen. Sollte tatsdchlich Kohlenwasserstoff
abgebaut werden sollen, miissten dabei die vorhandenen Bebauungen etc. beachtet werden
(Windhund-Prinzip). Das gesamte Gemeindegebiet befindet sich in Bergwerkseigentum.

4.5 Leitungen

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsanlagen des OOWYV. Diese diirfen weder durch
Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke, auBler in Kreuzungsbereichen,
tiberbaut werden. Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemidll DVGW Arbeitsblatt W 400-
1 Sicherheitsabstinde zu den Versorgungsleitungen einzuhalten. AuBBerdem wird darauf hin-
gewiesen, dass die Versorgungsleitungen gemifl DIN 1998 Punkt 5 nicht mit Bdumen iiber-
pflanzt werden diirfen. Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die ordnungsgeméfe Unterbrin-
gung von Versorgungsleitungen der Freiraum von Entsorgungsleitungen freizuhalten ist. Die-
ser darf wegen erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneuerungsarbeiten weder be-
pflanzt noch mit anderen Hindernissen versehen werden.

5. Inhalte der 2. Anderung

Bei der 2. Anderung handelt sich um einen reinen Textbebauungsplan. Im Zuge der 2. Ande-
rung werden Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
gemdl der Rasteder Liste ausgeschlossen. Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten werden zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente auf maxi-
mal 10 % der Gesamtverkaufsfliche begrenzt. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird von 12 m auf 22 m erhoht.
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6. Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Beschluss iiber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der Planung

Offentliche Auslegung gemiB § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gemil § 10 BauGB

Rastede, den

Biirgermeister
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Teil II: Umweltbericht

Gemil § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplidnen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltpriifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind insbesondere die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu beriick-
sichtigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltpriifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwigung einzustel-
len.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes fiir die Abwégung aufbe-
reitet. Hierbei werden die in der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB vorgegebenen Inhalte aufgenom-
men.

1 Einleitung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 umfasst den gesamten Bereich des Ursprungs-
bebauungsplanes Nr. 66 (rechtskriftig seit 2000) sowie 1. Anderung (2005) im Ortsteil Ipwe-
ge. Der Anderungsbereich hat eine GroBe von ca. 14,22 ha. Ausloser der Anderung des Be-
bauungsplanes ist, dass die Hohenbegrenzung von 12 auf 22 m verindert wird. Weitere Ande-
rungen der Festsetzungen innerhalb des Plangebietes beziehen sich auf den Ausschluss von
Betriebsleiterwohnungen und Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten, die fiir den Umweltbericht bzw. der Eingriffsermittlung nicht relevant
sind. Sonstige Festsetzungen zur Ausnutzbarkeit des Gewerbegebietes werden nicht geéndert.

1.1 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemil3 der Anlage zu § 2 (4) und § 2 a BauGB die wichtigsten, fiir die
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes dargestellt, die sich aus einschligigen Fachge-
setzen und Fachplidnen ergeben.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersichsisches Ausfithrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach Maf3gabe der nachfolgenden Absdtze so zu schiitzen, dass

* die biologische Vielfalt,

* die Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts einschlieflich der Regenerationsfihig-
keit und nachhaltigen Nutzungsfihigkeit der Naturgiiter sowie

» die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

* auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erfor-
derlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst als relevante Festsetzung die Anderung der zu-
lassigen Gebdaudehohe (von 12 auf 22 m). Somit sind weniger die abiotischen Naturhaushalts-
funktionen als die Beeintrichtigung des Landschaftsbildes in die Eingriffsbeurteilung einzu-
stellen.
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Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natiirlichen Funktionen (Lebens-
grundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil des
Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Ndhrstoffkreisldufen, Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigen-
schaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers) sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Bei Umsetzung der Planung sind keine Neuversiegelungen von Boden oder Grundfldchen-
bezogene Umnutzungen verbunden, so dass keine iiber das bisherige Mal} hinausgehenden,
erheblichen Beeintrachtigungen des Bodens vorliegen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersichsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewdsser (oberirdische Gewdsser, Kiistengewdsser und Grundwasser) sind als Bestandteile des
Naturhaushaltes und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Die Leistungsfihigkeit des
Wasserhaushaltes ist zu erhalten. Vergrofierung und Beschleunigung des Wasserabflusses sind zu
vermeiden.

Mit der 2.Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine relevanten Verinderungen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter
sollen vor schddlichen Umwelteinwirkungen geschiitzt werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sind weder Schadstoffemissionen noch Lirmbelas-
tungen zu erwarten.

Ziele gemifB Landschaftsrahmenplan / Schutzgebiet

Das Plangebiet liegt in einem Raum, den der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Am-
merland als Gebiet zur Erhaltung und Pflege von Wallhecken ausweist. Die kleinteiligen Ge-
holzstrukturen sind in der Landschaftseinheit Rasteder Geestrand als besonders schutzwiirdig
eingestuft. Den Wallhecken kommt eine vorrangige Bedeutung zu.

Der Erhalt der Wallhecken wird mit der 2. Anderung nicht verindert, es liegen keine weiterge-
henden Beeintrichtigungen vor.

1.2 Belange des besonderen Artenschutzes

Die Beriicksichtigung des Artenschutzes in der Bauleitplanung beruht auf dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung von Mirz 2010.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zu priifen, ob im Plangebiet bzw. im funk-
tionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders geschiitzte Tier- oder
Pflanzenarten vorkommen (kGnnen).

Die Verbote beziehen sich auf die konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen.

Aufgrund der innerortlichen Bestandssituation und der bereits vollstindigen Baufldchenaus-
weisung im Bebauungsplan Nr. 66 sind mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes keine Be-
eintrdchtigungen auf im Plangebiet bzw. im Umfeld vorkommende, siedlungstolerante Tier-
arten (wie Singvogel) zu erwarten.
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Fiir die Realisierung der Planung werden auch die festgesetzten Bestinde (Erhalt der Wallhe-
cken innerhalb der MaBnahmefliche und Anpflanzflichen) zur randlichen Eingriinung des
Gebietes nicht verdandert. Mit der Verdnderung der maximalen Gebdudehohe sind aber keine
relevanten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde wie Totungen von artenschutzrechtlich
relevanten Arten, Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestitten oder zusitzliche erhebliche
Storungen zu erwarten.

Somit stehen zusammenfassend artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde der Planung dauer-
haft nicht entgegen.

2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes beruht auf den entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 66 prognostizierten bzw. bereits umgesetzten Flachennut-
zungen.

2.1 Mensch

Im Bebauungsplan Nr. 66 sind ein Gewerbegebiet mit Gebdudehohen von 12 m, eine Ver-
kehrsfliche und Fliache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, eine Flache zum Anpflanzen von
Geholzen sowie eine Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Auf Grund der landschaftlichen Eignung (Wald, Wallheckengebiet) und der Erschlieung
besteht im weiteren Umfeld eine Bedeutung fiir die Naherholung (Hillers Weg als Rad- und
Wanderweg).

2.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein rechtskriftig festgesetztes Gewerbegebiet, in dem
folgende Biotoptypen gemill dem Kartierschliissel des Niedersidchsischen Landesamtes fiir
Okologie abgegrenzt werden bzw. planungsrechtlich festgesetzt sind.

Biotoptyp Abk. | Ausprigung

Siedlungsgeholz |HSE | An der Nordseite des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 66 ist
aus heimischen eine Fliche zum Anpflanzen von Geholzen festgesetzt. Hier sind stand-
Arten ortgerechte und heimische Arten anzupflanzen.

Wallhecken HWM | Innerhalb der Flache fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden die Wallhecken
erhalten und durch einen 7 m breiten Schutzsaum gesichert.

Gewerbegebiet |OGG | Der iiberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes ist als Gewerbege-
biet festgesetzt. Hier diirfen 80 % der Fliche versiegelt werden.
Stellflachen fiir PKW sind mit einer wasserdurchlidssigen Deckschicht
auszubilden, Stellplatzanlagen sind zu begriinen (Baumpflanzungen)
An den Grundstiicksrindern sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsfli-
chen standortgerechte Baume zu pflanzen.

Weg OVW [ Auf der Fliache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist ein Geh- und Lei-
tungsrecht fiir die Allgemeinheit sowie ein Fahrrecht fiir die Gemeinde
sowie fiir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge zuléssig.
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An das Plangebiet grenzt im Nordwesten der Hillers Weg an, der von einer Baumwallhecke
begrenzt wird.

Die Festsetzungen zu den Flichennutzungen werden mit der 2. Anderung nicht verindert, so
dass keine Verdnderungen bzw. Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen auftreten.

2.3 Boden, Wasser, Klima, Luft

Im Gewerbegebiet ist die Versiegelung von 80 % der Gewerbegebietsfliache zuldssig. Auf den
iibrigen 20 % entstehen Nebenanlagen. Im gesamten Gebiet ist demnach von anthropogenem
Auftragsboden auszugehen.

Die Festsetzungen zu der Versiegelung bzw. Flichennutzung werden nicht verindert, so dass
weitergehende Beeintrichtigungen der Naturhaushaltsfunktionen nicht getroffen werden.

24 Landschaft

Der Anderungsbereich wird durch die Nutzung als Gewerbegebiet bereits derzeit weitgehend
bestimmt und auch im weiteren Umfeld (im Nordwsten parallel der B 211) sind Gewerbege-
biete vorhanden bzw. in Planung.

Daher ist die landschaftliche Ausrichtung in diesem Landschaftsraum zum einen durch die
gewerbliche Nutzung, zum anderen aber noch durch die landwirtschaftliche bzw. forstwirt-
schaftliche Nutzung der Kulturlandschaft im Siiden und Osten geprigt. Die Festsetzung der
MaBnahmefliche zum Erhalt der Wallhecken und der Flache zum Anpflanzen von Gehélzen
zur Ostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Fliche hin (Bebauungsplan Nr. 66) bewirkt
einen landschaftsgerechten Siedlungsrand. Auch der Waldkomplex im norddstlichen An-
schlussgebiet markiert den Ubergang zur gegliederten Kulturlandschaft.

2.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Da in der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 66 Bodendenk-
male bekannt sind, ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 eine Vorun-
tersuchung von der archédologischen Denkmalpflege (Bezirksarchédologie) durchgefiihrt wor-
den, die aber fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht mehr relevant sind.

Sonstige Kenntnisse iiber Kultur- oder Sachgiiter — iiber den bereits umgesetzten Bestand an
ErschlieBungsstraen und Gebéduden etc. hinaus - liegen nicht vor.

3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Der Anderungsbereich ist bereits als Gewerbegebiet festgesetzt bzw. auch iiberwiegend be-
reits umgesetzt, so dass eine Gewerbenutzung auch weiterhin gegeben ist.

4 Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung/Eingriffsbeurteilung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die
Umwelt prognostiziert. Hierbei erfolgt gemél § 2 (4) BauGB eine Beschrinkung auf die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. Die relevanten Schutzgiiter und Belange
ergeben sich aus § 1 (6) Nr.7 BauGB.
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Erhebliche Umweltauswirkungen bestehen lediglich durch die Verdnderung der Hohenausnut-
zung. Wihrend im rechtskriftigen Bebauungsplan eine Hohe von 12 m festgesetzt ist, wird
mit der 2. Anderung die maximale Hohe auf 22 m erhoht. Mit der hoheren Gebiudeentwick-
lung ist eine weitreichendere Sichtbarkeit der Gebdude und somit eine Erhohung der Land-
schaftsbildbetroffenheit gegeben, die aufgrund der Erhohung um 10 m als erheblich eingestuft
wird.

Die Eingriffsbeurteilung erfolgt anhand folgender Grundsitze.

* Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits weitgehend bebauten Bereich, in
dem nur noch wenige Freiflachen bestehen.

* Mit der Erhohung der Gebédude wird eine hohere Ausnutzbarkeit der Gebdude erreicht,
ohne die Versiegelung der Grundfliche zu erhohen. Somit wird der Flichenverbrauch
an unverbauten, unversiegelten Flichen auf ein Mindestmal} reduziert.

* Im weiteren Umfeld bestehen weitere Gewerbegebiete bzw. sind Gewerbegebietser-
weiterungen im Nordwesten vorgesehen, so dass insgesamt im groBraumigen Zusam-
menhang von einem Gewerbestandort auszugehen ist, in dem hohe, kompakte Gebiu-
de dominieren.

* Die Biume (Eichen) auf den zu erhaltenden Wallhecken und angrenzend weisen auf-
grund des Alters und der Ausprigung eine Hohe von ca. 20 m auf. Dariiber hinaus sind
im weiteren Umfeld Wallhecken, Feldgeholze und Waldbestinde vergleichbarer Hohe
vorhanden, die den Raum gliedern und sichtbegrenzend wirken.

Unter dem Aspekt der zu erhaltenden Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 66 und der 1. An-
derung — einschlieBlich der MaBBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich erheblicher Beeintriachtigungen — auch im Hinblick auf das Landschaftsbild im Rahmen
der Umsetzung externer Malnahmen— und der o.g. Ausfithrungen zur Vorbelastung des Rau-
mes einerseits und des Anteils gliedernder, sichtverschattender Strukturen andererseits, wer-
den keine zusétzlichen Kompensationsmanahmen angenommen.

5 Geplante Mainahmen der Uberwachung (Monitoring)

Gemill § 4c BauGB miissen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen iiberwa-
chen (Monitoring), die auf Grund der Durchfithrung der Bauleitpléne eintreten. Hierdurch
sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

So wird die Gemeinde 3 — 5 Jahre nach Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans die
Flache und die angrenzenden Bereiche begutachten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Bodenfunde oder schidliche
Bodenveridnderungen auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
der zustidndigen Behorde gemeldet.

6 Zusammenfassung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 wird als umweltrelevante Anderung die
Hohenbegrenzung der Gebdude von 12 auf 22 m angehoben. Die weiteren Festsetzungen des
Ursprungs-Bebauungsplanes werden nicht verdndert, so dass weder eine hohere Fldcheninan-
spruchnahme noch die randlichen EingriinungsmaBnahmen betroffen sind. Somit verbleibt
lediglich die Verinderung des Landschaftsbildes als erhebliche Beeintriachtigung.
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Aufgrund der Vorbelastungen des Gesamtraumes als zusammenhingender Gewerbegebiets-
komplex, der zu erhaltenden und zu ergiinzenden, bedeutenden und einrahmenden Geholzbe-
stande (u.a. Wallhecken) und der Tatsache, dass fiir den Ursprungsplan bereits Kompensati-
onsmalBnahmen fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgt sind, werden fiir die
zusitzliche Hohenausrichtung der Gebdudekomplexe keine weiteren Ausgleichsmalinahmen
festgesetzt.





