CT@DTENEOB E Gemeinde Rastede
- Der BUrgermeister

Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en

Einladung

Gremium: Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en - 6ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 07.09.2020, 17:00 Uhr
Ort, Raum: Neue Aula der KGS Rastede, Bahnhofstral3e 5, 26180 Rastede

Rastede, den 26.08.2020

1. An die Mitglieder des Ausschusses flir Bau, Planung, Umwelt und StralRen
2. nachrichtlich an die tbrigen Mitglieder des Rates

Hiermit lade ich Sie im Einvernehmen mit dem Ausschussvorsitzenden zu einer Sit-
zung mit 6ffentlichen Tagesordnungspunkten ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

TOP 1 Er6ffnung der Sitzung

TOP 2 Feststellung der ordnungsgemal3en Einladung, der Beschlussfahigkeit
und der Tagesordnung

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift Gber die Sitzung vom 11.05.2020
TOP 4 Einwohnerfragestunde
TOP 5 Sachstandsbericht - StraRenbaumafnahme ,Im Gohlen™

TOP 6 79. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ortszentrum Wahnbek
Vorlage: 2020/090

TOP 7 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B - Ortszentrum Wahnbek
Vorlage: 2020/091

TOP 8 Veranderung von Vergabekriterien fir die Reihenhausbebauung in Wohn-
baugebieten
Vorlage: 2020/122

TOP 9 Einwohnerfragestunde

TOP 10 SchlieRung der Sitzung

Mit freundlichen Grif3en
gez. Krause, Burgermeister
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Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
(r@ e Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2020/090
freigegeben am 24.06.2020

GB1 Datum: 10.06.2020
Sachbearbeiter/in: Ahlers, Sandra

79. Anderung des Flachennutzungsplanes - Ortszentrum Wahnbek

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 07.09.2020 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 08.09.2020 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der frihzeitigen Behordenbeteiligung gemal? § 4 Abs. 1 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen werden auf Grundlage dieser Beschlussvorlage
sowie der Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt und StralRen vom
07.09.2020 bertcksichtigt.

2. Dem Entwurf zur 79. Anderung des Flachennutzungsplanes einschlieRlich Be-
grindung und Umweltbericht wird zugestimmt.

3. Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstigen

Trager oOffentlicher Belange werden gemanR 8 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit §
4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Sach- und Rechtslage:

Die Firma Bohmann hat zur Verbesserung der Nahversorgung im Kundenzentrum
Wahnbek die Umwandlung des bestehenden NP-Marktes an der Schulstral3e in ei-
nen Edeka-Markt mit einer damit einhergehenden Vergrd3erung und Sortimentsge-
staltung geplant.

Da eine Vergrof3erung innerhalb des bestehenden Gebaudes nicht mdglich ist, soll
auf dem derzeit noch unbebauten Grundstick westlich des Marktplatzes an der
Schulstral3e ein Neubau entstehen.

Hierfur wurde die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 63 B beantragt.

Entsprechend der geplanten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 B ist auch der
Flachennutzungsplan zu &ndern.
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Der neue Markt soll kiinftig eine Verkaufsflache von ca. 1200 m? aufweisen. Eben-
falls umziehen wird die Béackerei, die kinftig ca. 165 m2 umfassen wird. Da es sich
aufgrund der GroRe um einen sogenannten ,grof3flachigen Einzelhandel” handelt, ist
auf Ebene des Flachennutzungsplanes die Darstellung als sonstiges Sondergebiet
erforderlich. Auf die bisherige Beratung des Aufstellungsbeschlusses wird insoweit
verwiesen (siehe Vorlage 2019/013).

Zwischenzeitlich hat die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6f-
fentlicher Belange auf Grundlage des Vorentwurfes zur 79. Flachennutzungsplanan-
derung stattgefunden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind Anregungen von drei
Einwendern eingereicht worden, die sich schwerpunktmaflig mit Anregungen zum
parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 63 B, 4. Anderung befassen, sodass hin-
sichtlich der Abwagung auf die Vorlage 2020/091 verwiesen wird.

Von den Tragern offentlicher Belange wurden neben Hinweisen, die lediglich zur
Kenntnis genommen werden kdnnen, Stellungnahmen vorgebracht, die sich auf das
parallel aufgestellte Bebauungsplandnderungsverfahren beziehen. Hier wird eben-
falls auf die Abwagung zum Bebauungsplan Nummer 63 B,4. Anderung (Vorlage
2020/091), verwiesen.

Auf Grundlage des vorliegenden Entwurfs kann die offentliche Auslegung beschlos-
sen werden.

Néhere Erlauterungen werden in der Sitzung des Ausschusses fir Bau, Planung,
Umwelt und Stral3en durch das Planungsbiro NWP gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fur das Bauleitplanverfahren werden durch Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrages von dem Grundstuickseigentiimer getragen.

Anlagen:
1. Abwagungsvorschlage

2. Planzeichnung - Entwurf
3. Begrindung mit Umweltbericht - Entwurf
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Anlage 1 zu Vorlage 2020/090

i 1
(NwP

Gemeinde Rastede
79. Anderung des Flachennutzungsplanes

Abwéagung der Stellungnahmen zur frihzeitigen Beteiligung der Beht6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 (1) BauGB und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Anmerkung: Die Beschlussfassung Uber die in der nachstehenden Abwéagungstabelle enthaltenen Stellungnahmen ist vorlaufig. Die Stellungnahmen sind in den Entwurf
des Planwerks eingeflossen. Der Entwurf des Planwerks wird 6ffentlich ausgelegt und den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme zuge-
stellt. Fir die Abwagung vor dem Satzungsbeschluss sind grundsétzlich nur die Stellungnahmen maRgeblich, die im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2,
§ 4 Abs. 2 und ggf. erneuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 eingehen. Anderungen der vorlaufigen Abwégungsergebnisse sind maglich.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Abwagung/Beschlussempfehlung

Stellungnahme

1 | Landkreis Ammerland Aus immissionsfachlicher Sicht bestehen Bedenken gegen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ammerlandallee 12 diese Bauleitplanung. Auf die ausfuhrliche Stellungnahme im
26655 Westerstede Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 63 B - 4. Anderung - wird
27 06.2019 insoweit verwiesen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht bitte ich die fehlenden Ersatz- | Der Anregung wurde entsprochen. Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungs-
mafnahmen nachzuweisen und mit der Fachbehdrde abzu- | defizit innerhalb des Kompensationsflachenpools ausgleichen.
stimmen.

Seitens der Unteren Wasserbehdrde weise ich darauf hin, dass | Fir das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungspla-
die Oberflachenentwésserung noch nachzuweisen ist. Hierfiir | nes Nr. 63 b und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen
ist ein Grobkonzept fiir die bestehenden und zukiinftig vorge- | Bebauungsplanes wurde ein Entwésserungskonzept erstellt. Das damalige Kon-
sehenen Entwasserungseinrichtungen bei der Unteren Was- | zept geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Die
serbehorde des Landkreises einzureichen. Aus den Unterlagen | Entwésserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie fur die
muss erkennbar sein, dass die ErschlieBung des Gebietes | dstlich angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Ruckhaltekanal
sichergestellt wird. erfolgen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens nachgewiesen.
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Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes 2

INwP
Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Niederséchsische Lan- | Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanungen liegt nordlich der | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
desbehorde fur Stra- KreisstraBe K 144 ,Schulstrale" innerhalb einer gemal § 4 (2)
Benbau und Verkehr NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die 0. g. Bauleitplanungen
Geschéftsbereich dienen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
Oldenburg gen zur Ausweisung von eines Sonstigen Sondergebietes.
Kaiserstr. 27 . . .
26122 Oldenburg Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr
17.06.2019 - Geschéaftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der
technischen Verwaltung der Kreisstraf3en, sind als Straf3enbau-
lasttrager der Kreisstra3e 144 nicht betroffen.
Es sind keine Anmerkungen oder Hinweise vorzutragen. Der Niedersachsischen Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr werden das
Ich bitte um schriftliche Benachrichtigung tiber die Abwagung Ergebnis de_r Abwagung und die entsprechenden Ablichtungen nach Abschluss des
. - ) Verfahrens Ubersandt.
meiner vorgetragenen Anregungen und Hinweise.
Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von jeweils zwei Ablichtungen der giltigen Bauleitplanungen
einschlief3lich Begrindung.
3 |EWE NETZ GmbH Vielen Dank fur die Beteiligung unseres Hauses als Trager | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich

Neue StralRe 23
26316 Varel

03.06.2019

offentlicher Belange.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert
in der Regel nicht mit unserem Interesse an einer Bestandwah-
rung fir unsere Leitungen und Anlagen. Sollte sich hieraus im
nachgelagerten Prozess die Notwendigkeit einer Anpassung
unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuher-
stellung der Anlagen, wie z. B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder
anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafur die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik sowie die
Planungsgrundséatze der EWE NETZ GmbH gelten. Gleiches
gilt auch fir die Neuherstellung, z.B. Bereitstellung eines Stati-
onsstellplatzes. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsar-
beiten sind von dem Vorhabentrager vollstandig zu tragen und
der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhaben-
trager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende
Kostentragung vertraglich geregelt.

inhaltlich auf die Ausfiihrungsebene. Sollte eine Umverlegung von Leitungen erfor-
derlich werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung mit der EWE Netz GmbH. Die
Leitungsabfrage uber die genannte Internetseite wurde durchgefuhrt. Demnach
befinden sich am ndrdlichen Rand des Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz
GmbH.
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Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung EWE NETZ
GmbH

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder An-
regungen vorzubringen.

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

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich tber die
Laufzeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu
bertcksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Uber
unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfigung
stellen zu kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf
Grundlage veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie
sich deshalb gern jederzeit Uiber die genaue Art und Lage unse-
rer zu berlcksichtigenden Anlagen uber unsere Internetseite:

https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen.

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

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

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen Ihren Ansprechpart-
nerin Astrid Libben unter der folgenden Rufnummer: 04488-
5233293.



https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
mailto:info@ewe-netz.de
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(NWP
Nr Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
4 | Deutsche Telekom Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge- [ Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Technik GmbH nannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
Hannoversche Str. 6-8 |8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
49084 Osnabriick beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
18.06.2019 Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
e entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:
Wir haben keine weiteren Bedenken zu den o0.a. Vorhaben.
Die Bauausfihrenden missen sich vor Beginn der Arbeiten
Uiber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhande-
nen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. (Inter-
net: https://trassenauskunft-kabel.telekom.de oder mailto: Plan-
auskunft.Nord@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.
Die Bauherren kdnnen sich bei der Bauherrenhotline, Tel.: 0800
3301 903 beraten lassen.
Bei Planungsanderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.
mailto: T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen@telekom.de
5 | Moorriem-Ohmsteder Mit Schreiben vom 22.05.2019 haben Sie die Moorriem- | Fir das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungspla-

Sielacht
Franz-Schubert-Str. 31
26919 Brake

25.06.2019

Ohmsteder Sielacht in den v.g. Bauleitverfahren beteiligt.

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

Aufgrund der héheren versiegelten Flache ist zu prifen, ob die
im Oberflachenentwasserungsplan festzusetzende Einleitmen-
ge von 1,5l/s/ha noch einzuhalten sind.

Der Oberflachenentwésserungsplan ist der Sielacht vorzulegen.

nes Nr. 63 b und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen
Bebauungsplanes wurde ein Entwésserungskonzept erstellt. Das damalige Kon-
zept geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Die
Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie fiir die
ostlich angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Ruckhaltekanal
erfolgen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens nachgewiesen.



https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/
mailto:mailto:%20Planauskunft.Nord@telekom.de
mailto:mailto:%20Planauskunft.Nord@telekom.de
mailto:mailto:%20T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen@telekom.de
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INwWP
Nr Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 | Oldenburgische Indust- | Ein 0stlich des Plangebiets liegender Lebensmittelmarkt mit | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfuhrun-

rie- und Handelskammer
Moslestr. 6
26122 Oldenburg

26.06.2019

Backshop plant eine Verlagerung in das Plangebiet hinein. Im
Zuge dessen soll die Verkaufsflaiche des Lebensmittelmarktes
von derzeit 825 m” um 375 m” auf dann 1.200 m® und die Ver-
kaufsflache des Backshops von heute 35 m? um 105 m? auf
dann 140 m? erhoht werden. Bisher ist im Plangebiet ein
Mischgebiet festgesetzt. Da es sich bei dem Planvorhaben um
einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, soll im Bau-
gebiet die Art der baulichen Nutzung in ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel" umgewan-
delt werden.

Die Oldenburgische IHK nimmt zu dem Planvorhaben wie folgt
Stellung.

Bei dem Planvorhaben sind die Ziele und Grundsatze des Lan-
des-Raumordnungsprogramms (LROP) zu beachten.

Fir den Landkreis Ammerland liegt zudem ein Regionales
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 vor (REHK).

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

Den Planunterlagen liegt zudem ein von der CIMA Beratung
und Management GmbH im Juni 2018 erstelltes Vertraglich-
keitsgutachten fir die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes
in Rastede-Wahnbek bei (Vertréglichkeitsgutachten).

gen beziehen sich auf die Festsetzungen in der parallel aufgestellten Bebauungs-
plananderung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Zum planungsrechtlichen Umgang mit der Altimmobilie des
Lebensmittelmarktes

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

Fir das Vertraglichkeitsgutachten gehen die Gutachter davon
aus, dass keine konkreten Nachnutzungsoptionen fir die Alt-
immobilie bestehen. Die Verlagerung des Ein-Euro-Ladens sei
allerdings weiterhin im Gesprach (vgl. Vertraglichkeitsgutach-
ten, S. 38).

Wir regen deshalb an, fir die Altimmobilie planungsrechtlich
sicherzustellen, dass es dort zukinftig zu keiner Ansiedlung
und Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment grof3er als 200 gm kommen kann.

Zu den textlichen Festsetzungen

Wir regen an, die Zweckbestimmung des Sondergebiets auf
,grol¥flachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel" zu
konkretisieren.

Wir bitten um die Zusendung des Abwagungsergebnisses.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Altimmobilie liegt auBerhalb
dieser Flachennutzungsplaninderung. Uber die Anderung des Bebauungsplanes
fur die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein entspre-
chendes Planungserfordernis erkennt. Die nebenstehende Anregung wird dann
Uberpruft. Der Flachennutzungsplan stellt fiir diese Flachen bereits eine gemischte
Bauflache dar.

Der Hinweis bezieht sich auf die parallel durchgefuhrte Bebauungsplandnderung
und wird in diesem Zuge abgewogen.

GASCADE Gastransport
GmbH

Kélnische Str. 108-112
34119 Kassel

04.06.2019

Wir danken fiir die Ubersendung der Unterlagen zu o. g. Vor-
haben.

Wir antworten Ihnen zugleich auch im Namen und Auftrag der
Anlagenbetreiber WINGAS GmbH, NEL Gastransport GmbH
sowie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG.

Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintrachti-
gung unserer Anlagen teilen wir lhnen mit, dass unsere Anla-
gen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies
schlie3t die Anlagen der v. g. Betreiber mit ein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung GASCADE

In Ihren Unterlagen wird darauf hingewiesen, dass fir die voll-
stédndige Kompensation externe Flachen in Anspruch genom-
men werden. Um fir diese externen Kompensationsflachen
eine Stellungnahme abgeben zu kénnen, sind uns entspre-
chende Planunterlagen zu Ubersenden. Wir bitten Sie daher,
uns am weiteren Verfahren zu beteiligen.

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

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

Die externen Kompensationsmafinahmen werden zur Entwurfsfassung in den
Planunterlagen ergénzt. Die Gascade wird erneut im Zuge der Beteiligung nach § 4
(2) BauGB angeschrieben.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

CoNORWDNE

Exxon Mobil Production Deutschland GmbH mit Schreiben vom 24.05.2019
Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Arch&ologie mit Schreiben vom 26.06.2019
Avacon Netz GmbH mit Schreiben vom 13.06.2019

Gastransport Nord GmbH mit Schreiben vom 27.05.2019

VBN mit Schreiben vom 24.06.2019

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg mit Schreiben vom 14.06.2019

LWK Niedersachsen, Bezirksstelle OL Nord mit Schreiben vom 04.06.2019

Gemeinde Ovelgdnne mit Schreiben vom 03.06.2019

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH mit Schreiben vom 21.06.2019



https://portal.bil-leitungsauskunft.de/

Gemeinde Rastede

INWE 79. Anderung des Flachennutzungsplanes
Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Einwender1 Mit dieser Eingabe fordere ich Sie auf, sich fiir eine nicht nur | Die nebenstehenden Ausfiihrungen beziehen sich auf das Bebauungsplanverfah-

Hainbuchenstr. X
26180 Rastede

03.06.2019

funktionell ausgerichtete duRere Gestaltung der Markterweite-
rung einzusetzen. Mit der Umsetzung der derzeitigen Plane
bekommt Wahnbek seinen typisch niedersachsischen ,Dreiseit-
hof", zu dem nur noch das schmiedeeiserne Hoftor fehlt.

Ich wiinsche mir eine im Gegensatz zu den bisher bestehenden
einfallslosen Gebauden eine Auflockerung der allseitigen Fron-
ten durch Material, Farbe und Fenster. Dadurch und durch eine
eventuelle Aufstockung fur Biros oder Wohnungen erreichen
Sie eine Abwechslung im Geb&udebestand. Die derzeitige
Parkplatzgestaltung ist eine wahre Billiglésung, bei der vor
allem bei nassem Wetter die einzelnen Parkbuchten nicht von-
einander unterschieden werden kénnen. Deshalb schlage ich
eine vollige Neugestaltung des ,Marktplatzes" vor. Dabei sollten
einzelne Parkstreifen wie beim neuen REWE-Markt durch grof3-
zlgig bepflanzte Beetanlagen umsdumt und die einzelnen
Parkbuchten durch farblich abgesetzte Pflastersteine besser
optisch abgegrenzt werden.

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

Anlagen: 5 Fotos

ren bzw. auf das konkrete Vorhaben. Die Stellungnahme wird in der parallel aufge-
stellten Bebauungsplananderung abgewogen.
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Fortsetzung
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Parkplatz REWE Rastede

2. Durchschrift gelangt an Ehepaar X, DonaustraRe X in Raste-
de, mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Einwender 2 Ich nehme Bezug auf den Bericht in der ,Rasteder Rundschau | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weserstralle Xc
26180 Rastede

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

26.06.2019 Doch je weiter ich den B_gericht las, desto wiitender wurde ich.

Dort stand etwas von ,Anderung des Flachennutzungs- und
Bebauungsplans, Sondergebiet, private Grunflachen mit
Pflanzbindung. Rickschnitt ., 2,8 m hohe Schutzwénde(Schall-
schutz) usw.
Das gipfelte in der Aussage... ."dann muss eine Eiche geféllt | Der Hinweis bezieht sich auf die parallel aufgestellte Bebauungsplanéanderung und
werden” wird im Zuge der Bebauungsplananderung abgewogen.
Zu den Eichenbaumen.
Eiche links vom Warteh&uschen ca. 250 Jahre alt(von mir ge-
schatzt)
,Eiche rechts , ,, 200 Jahre alt (von mir geschéatzt)
Auf dem gleichen Gelande stehen 2 Spitzahornbdume mit zu-
sammen ca. 50 Jahren (von mir geschatzt)
Wie abgebriiht muss man eigentlich sein, damit man im Bau-
ausschuss einer solchen Fallaktion zustimmt.
Ich hoffe, dass die Aktion noch einmal dringend tberdacht wird,
und eine andere Lésung gefunden wird.

3 | Einwender 3 Wir sind gegen die Anderung des Flachennutzungsplans, und | Der damalige Bau des Marktes und der LzO sind nicht Gegenstand dieser Fla-

Schulstra3e X
26180 Rastede

25.06.2019

zwar aus folgenden Grinden:

1. Der derzeit rechtskréaftige Bebauungsplan sieht ein Mischge-
biet vor. Beim Bau des NP-Marktes und der LzO ist seinerzeit
keine einzige Wohnung gebaut worden, obwohl vorgeschrieben.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans ist der Investor
nicht mehr zur Schaffung neuen Wohnraums verpflichtet. Die
Gemeinde hat dann auch keine Mdglichkeit, diesbeziglich For-
derungen zur Einhaltung der Bauvorschriften (Wohnbebauung)
zu stellen.

chennutzungsplanénderung.

Die Anderung von einem Mischgebiet in ein Sondergebiet ist erforderlich, weil mit
der VergroRerung der Verkaufsflichen am neuen Standort der Lebensmittelmarkt
unter die Grof3flachigkeit fallt. Grolflachige Einzelhandelseinrichtungen sind in
Mischgebieten nicht zuldssig. Die Gemeinde Rastede hélt grundsétzlich andere
Gebiete in der Gemeinde fir geeigneter fir den Wohnungsbau und hat in der Ver-
gangenheit auch entsprechende Flachen neu ausgewiesen. Die Gemeinde erkennt
keine Notwendigkeit, im Plangebiet auch Wohnbebauung zu ermdglichen.
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Schreiben vom ...
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Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 3

2. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten ist nicht davon auszu-
gehen, dass die Wallhecke langfristig tiberleben kann, wenn in
unmittelbarer Nahe die vorgesehene Larmschutzwand gebaut
wird. AulRerdem sind wir als Eigentimer des Reihenhauses
Schulstrale X bei den Schallmessungen nicht bertcksichtigt
worden, obwohl unser Grundstiick direkt gegeniiber der Wall-
hecke liegt.

3. In der Begruindung finden wir keinen Hinweis auf die Prifung
der Verkehrssituation auf der Schulstrae durch Landkreis und
Polizei, da der Anlieferverkehr des geplanten Geschéfts tber
die SchulstraBe lauft. Ca. 12 m lange Edeka-Transporter und
Getranketransporter missten riickwarts in die Lieferzone hinein
fahren, und das bei sowieso starken Durchgangsverkehr (Be-
rufsverkehr, Schulbushaltestelle).

4. Der Investor hat sich nicht darliber geduf3ert, was mit dem
alten NP-Markt passiert. Es ware wiinschenswert zu erfahren,
ob die Ansiedlung kleiner Geschéfte (Apotheke, Friseur) geplant
ist. Dann namlich wirde in Spitzenzeiten die Anzahl der Park-
platze nicht ausreichen.

AbschlieRend mochten wir noch bemerken, dass man sich als
Bauausschussmitglieder doch lieber mal ein persoénliches Bild
von den Gegebenheiten vor Ort machen sollte und vorab viel-
leicht mal mit den betroffenen Blrgern sprechen sollte, bevor
Beschlisse gefasst werden!

Der im Parallelverfahren aufgestellte Bebauungsplan Nr. 63 B - 4. Anderung, setzt
eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft fest. Diese umfasst neben der Wallhecke auch einen
Schutzstreifen zwischen der Wallhecke und dem Sonstigen Sondergebiet. Inner-
halb der Flache fur MalRnahmen sind zum Schutz der Wallhecke bauliche Anlagen
im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerun-
gen (auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen sowie Auffullungen unzu-
lassig. Die Larmschutzwand wird nicht innerhalb des Schutzstreifens und daher
auch nicht in unmittelbarer Nahe zur Wallhecke errichtet werden.

Die dem Planvorhaben néchstgelegenen Wohnh&auser sind in der Schallimmissi-
onsprognose beriicksichtigt worden. Schallmessungen wurden nicht durchgefiihrt.
In vorliegenden Fall ist dies das direkt dstlich in der Reihenhauszeile angrenzende
Gebaude Schulstral’e 54 g (Immissionsort Nr. 12). Die Schallgutachter sind zu
dem Ergebnis gekommen, dass unter Berucksichtigung von Minderungsmaf3nah-
men die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Die SchulstralRe ist eine KreisstralRe und als qualifizierte Stral3e ausreichend aus-
gebaut, um den Anlieferverkehr aufzunehmen. Auch heute wird der Lebensmittel-
markt bereits Uber die Schulstral3e beliefert. Die Einzelheiten der Belieferung sind
nicht Gegenstand der Flachennutzungsplananderung und werden im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens geregelt.

Die angesprochenen Flachen liegen auf3erhalb dieser Flachennutzungsplanéande-
rung. Sobald die Gemeinde ein Planungserfordernis fur die angesprochenen Fl&-
chen erkennt, wird sie entsprechend reagieren. Dann ist auch der Nachweis aus-
reichender Stellplatze zu erbringen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Teil | der Begrundung: Ziele, Zwecke, Inhalte und
wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Ein bereits ostlich angrenzend an den Anderungsbereich ansassiger Lebensmitteleinzelhan-
del beabsichtigt, seine Verkaufsflachen von derzeit ca. 825 gm auf ca. 1.200 gm zu erhdhen.
Dazu soll ein Neubau mit groRerer Verkaufsflache innerhalb des Anderungsbereichs errichtet
werden. Das Vorhaben féllt damit unter die Grof3flachigkeit des § 11 BauNVO. Es ist die
Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes und damit die Anderung des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Rastede erforderlich. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den
Anderungsbereich derzeit als gemischte Bauflache dar.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 79. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rastede
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsti-
cke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) und das
niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Anderungsbereich liegt im Zentrum der Ortslage von Wahnbek, nordlich der Schulstra-
Re, innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Der Anderungsbereich wird im Suden
durch die SchulstralRe (KreisstralRe 144) begrenzt. Im Osten grenzen Stellplatzflachen an.
Die noérdliche Grenze wird durch einen Ful3- und Radweg gebildet. Westlich grenzt die Stra-
Re ,Hohe Brink“ an den Anderungsbereich an.

Der genaue Geltungsbereich und die Lage innerhalb des Gemeindegebietes ergibt sich aus
der Planzeichnung.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Der Anderungsbereich liegt im Zentrum der Ortslage von Wahnbek, nordlich der Schulstra-
Re, innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und ist derzeit baulich ungenutzt. Er stellt
sich als Scherrasenflache dar. Am westlichen Rand sind umfangreiche Gehdlzbestande vor-
handen. Es handelt sich um eine parallel zur Stral’e ,Hohe Brink“ verlaufende Baumreihe
aus Eichen und Birken (Wallhecke). Nordlich an den Anderungsbereich angrenzend sind ein
FuR- und Radweg und freistehende eingeschossige Einfamilienhduser vorhanden. Zum
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ndrdliche angrenzenden Wohngebiet besteht eine Verbindung fir den Ful3- und Radverkehr.
Ostlich angrenzend befindet sich der Marktplatz/ Stellplatzflachen der bereits ansassigen
Einzelhandelseinrichtungen. Hier befinden sich der Lebensmittelmarkt mit Backshop und ein
Restpostenmarkt sowie die Landessparkasse zu Oldenburg. Westlich des Anderungsberei-
ches liegt die Stralte ,Hohe Brink“. Westlich der Stral’e sind Doppelhauser vorhanden. An
der SchulstraBe, auf der dem Anderungsbereich gegeniiberliegenden Seite, befinden sich
Wohnhauser, ein Restaurant und ein Zeitschriftengeschaft mit Postshop.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

o Landesraumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm 2017 werden in Bezug auf Einzelhandelsnutzungen fol-
gende Ziele formuliert (Auszug):

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 10 entsprechen. (2.3 02 LROP)

Kongruenzgebot

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgroprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral) (2.3 03 LROP)

Konzentrationsgebot

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig. (2.3 04 LROP)

Integrationsgebot

'Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. *Diese Flachen miissen in
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.” (2.3 05 LROP)

*Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch auflerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten La-
gen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Er-
halt gewachsener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild oder aus verkehrlichen Grinden nicht moglich ist. (2.3 05 LROP 3)
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Abstimmungsgebot

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.” (LROP 2.3 07 Satz 1)

Beeintrachtiqungsverbot (LROP 2.3 08)

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevdlkerung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.*

o Regionale Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist Rastede als
Mittelzentrum dargestellt. Der Ortsteil Wahnbek ist als Grundzentren mit der Schwerpunkt-
aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten ausgewiesen. Die Grundzentren sol-
len, wie auch der mittelzentrale Standort des Rasteder Kernorts, die Versorgung der Ge-
meindebevoélkerung mit zentralortlichen Einrichtungen und Angeboten fir den allgemeinen
taglichen Grundbedarf sicherstellen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede wird der Anderungsbereich als
gemischte Bauflache dargestellt. Die nérdlich und westlich angrenzenden Flachen werden im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt. Auch 6stlich angrenzend werden ge-
mischte Bauflachen dargestellt.

Ausschnitt aus der 15. Flachennutzungplananderung der Gemeinde Rastede
Bebauungsplane oder sonstige stadtebauliche Satzungen

Fur den Anderungsbereich liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63 B ,Ortszentrum
Wahnbek* vor. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir den Geltungsbereich dieser Fla-
chennutzungsplananderung tberwiegend Mischgebiete fest. In den Mischgebieten sind ma-
ximal zwei Vollgeschosse mit einer Grundflache von 0,6 und einer Geschossflache von 1,0
zulassig. Zudem sind eine Firsthohe von 12 m und eine Traufhdhe von 7,0 m festgesetzt. Fur
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den 6stlichen Rand dieser Flachennutzungsplananderung wird eine offentliche Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz / Dorfplatz“ ausgewiesen. Fir den westlichen
Rand wird eine Griinflache festgesetzt und die Wallhecke nachrichtlich dargestellit.

Nordlich angrenzend werden Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Ostlich angrenzend
werden offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz / Dorfplatz* festge-
setzt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 63 B wurde ein erstes Anderungsverfahren durchgefiihrt. Im
Rahmen der 1. Anderung wurde die 6ffentliche Verkehrsflache um wenige Meter in Richtung
Westen verschoben und eine Eingriinung des Mischgebietes festgesetzt.

Eine 2. Anderung wurde begonnen aber nicht zur Rechtskraft gebracht:

Im Zuge einer 3. Anderung (Textbebauungsplan) wurde auf die festgesetzte offene Bauwei-
se verzichtet.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Ein bereits 6stlich angrenzend an den Anderungsbereich ansassiger Lebensmitteleinzelhan-
del beabsichtigt, seine Verkaufsflachen von derzeit ca. 825 gm auf ca. 1.200 gm zu erhghen.
Dazu soll ein Neubau mit groRerer Verkaufsflache innerhalb des Anderungsbereichs errichtet
werden. In diesem Zuge plant auch der Backwarenkonzessionar mit umzuziehen und seine
Grundflache von 35 gm auf ca. 160 gm vergroRRern.

Die derzeitige Verkaufsflache entspricht nicht mehr den wirtschaftlichen und kundenfreundli-
chen Ansprichen. Die Attraktivitat des Lebensmittelmarktes kann durch die Umstellung auf
ein modernes und attraktives Ladenlayout gesteigert werden. Die Vergrof3erung dient der
Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit einer langfristigen und zukunftsfahigen
Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek. Durch den Gebaudeneubau
des Lebensmittelmarktes kann der bestehende und etablierte Standort im Zentralen Versor-
gungsbereich von Wahnbek gestéarkt werden. Dem Ortsteil Wahnbek ist regionalplanerisch
die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Die Planung entspricht der regionalplane-
risch zugewiesenen Funktion.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede wird der Geltungsbereich dieser
79. Flachennutzungsplananderung als gemischte Bauflache dargestellt. Mit der Erhéhung
der Verkaufsflache ist das Planvorhaben als groR3flachiges Einzelhandelsvorhaben zu klassi-
fizieren. Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben sind auf der Basis der im Flachennutzungs-
plan dargestellten gemischten Bauflache nicht zuldssig. Die Gemeinde Rastede steht den
Planungen des Vorhabentrégers positiv gegeniiber. Sie andert daher den Flachennutzungs-
plan und stellt im Zuge dieser 79. Anderung ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel“ dar. Parallel dazu fihrt die Gemeinde Rastede die 4.
Anderung des Bebauungsplans 63B ,Ortszentrum Wahnbek“ durch. In der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 63 B kann aus der beabsichtigen Flachennutzungsplandarstellung ein



NWP 79. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rastede

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel“ entwickelt
werden.

Die angedachte Verkaufsflachenerweiterung wurde im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutach-
tens betrachtet. Die Aussagen der Einzelgutachter werden in die Planunterlagen eingearbei-
tet. Nachteilige Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche haben die Gutachter aus-
geschlossen. Zudem steht das Vorhaben dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rastede
und dem Regionalen Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland nicht entgegen und
ist mit den Zielen der Landesraumordnung vereinbar.

Aulerdem wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Das Gutachten wurde in die Plan-
unterlagen eingearbeitet.

2.1 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Nach § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaR3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen. Nach § 1 a Absatz 2 Satz 4 BauGB soll die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich nutzbarer Flachen begriindet werden. Auch ent-
halt das BauGB in § 1la Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den (Bodenschutzklausel).

e 8§ la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen
(Umwidmungssperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklau-
sel in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet umfasst eine Scherrasenflache im zentralen Versorgungsbereich der Ortsla-
ge Wahnbek. Ein bereits 6stlich angrenzend vorhandener Lebensmittelmarkt will seinen
Standort geringfugig in das Plangebiet hinein verlagern und die Verkaufsflachen vergré3ern.
Die Flachen des neuen Standortes sind im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits als tber-
baubare Flachen eines Mischgebiets ausgewiesen. Da es sich um einen Standort im Zentra-
len Versorgungsbereich handelt, bieten sich Alternativen nicht an. Die Gemeinde Rastede
gewichtet die geringe Standortverlagerung und die Realisierung der Verkaufsflachenerweite-
rung und damit die Starkung des bestehenden Standortes hoher als einen Verzicht auf die
Inanspruchnahme derzeit unversiegelter Scherrasenflachen.

Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
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insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal 8§ 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Der Anderungsbereich ist von bebauten Flachen umgeben und liegt im zentralen Versor-
gungsbereich der Ortslage Wahnbek. Damit wird eine verkehrsvermeidende Siedlungs- und
Nutzungsstruktur festgelegt und insofern der Ausstol3 von Treibhausgasen verringert. Die am
westlichen Rand vorhandenen Gehdlzstrukturen (Wallhecke) werden gesichert.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse
der Abwagung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden geman 88 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefiihrt.

311 Ergebnisse der friithzeitigen Birgerbeteiligung

e Birger haben eine nicht nur funktionell ausgerichtete aufere Gestaltung der
Markterweiterung gefordert. Angedacht wird eine Auflockerung der allseitigen Fronten
durch Material, Farbe und Fenster. Auch eine Aufstockung fiir Biros oder Wohnun-
gen wurde fur Abwechslung sorgen. Die derzeitige Parkplatzgestaltung sei eine Billig-
l[6sung.

Ausfihrungen bezogen sich auf das Bebauungsplanverfahren bzw. auf das konkrete Vorha-
ben. Die Stellungnahme wird in der parallel aufgestellten Bebauungsplanéanderung abgewo-
gen.

o Birger kritisierten das Féallen einer Eiche.

Der Hinweis bezieht sich auf die parallel aufgestellte Bebauungsplandnderung und wird im
Zuge der Bebauungsplanadnderung abgewogen.

e Burger kritisierten, dass beim Neubau des alten Lebensmittelmarktes und der LzO
seinerzeit keine einzige Wohnung gebaut worden sei, obwohl vorgeschrieben. Durch
die Anderung des Flachennutzungsplans sei der Investor nicht mehr zur Schaffung
neuen Wohnraums verpflichtet.

Der damalige Bau des Marktes und der Bank sind nicht Gegenstand dieser Flachennut-
zungsplananderung. Die Anderung von einem Mischgebiet in ein Sondergebiet ist erforder-
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lich, weil mit der VergroRerung der Verkaufsflachen am neuen Standort der Lebensmittel-
markt unter die Grol3flachigkeit fallt. Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen sind in Misch-
gebieten nicht zuldssig. Die Gemeinde Rastede halt grundsatzlich andere Gebiete in der
Gemeinde fiur geeigneter fir den Wohnungsbau und hat in der Vergangenheit auch entspre-
chende Flachen neu ausgewiesen. Die Gemeinde erkennt keine Notwendigkeit, im Plange-
biet auch Wohnbebauung zu ermdglichen.

o Birger beflirchten, dass die Wallhecke aufgrund der Nahe zur Larmschutzwand nicht
Uberleben konnte. AuRerdem sei das Reihenhaus SchulstraBe 54 f bei den Schall-
messungen nicht berlcksichtigt worden.

Der im Parallelverfahren aufgestellte Bebauungsplan Nr. 63 B - 4. Anderung, setzt eine Fla-
che fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft fest. Diese umfasst neben der Wallhecke auch einen Schutzstreifen zwischen
der Wallhecke und dem Sonstigen Sondergebiet. Innerhalb der Flache fur MaZnahmen sind
zum Schutz der Wallhecke bauliche Anlagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO, jegliche
Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen
sowie Auffillungen unzuldssig. Die Larmschutzwand wird nicht innerhalb des Schutzstreifens
und daher auch nicht in unmittelbarer Nahe zur Wallhecke errichtet werden.

Die dem Planvorhaben nachstgelegenen Wohnh&user sind in der Schallimmissionsprognose
bertcksichtigt worden. Schallmessungen wurden nicht durchgefiihrt. In vorliegenden Fall ist
dies das direkt ostlich in der Reihenhauszeile angrenzende Gebaude Schulstralle 54 g (Im-
missionsort Nr. 12). Die Schallgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass unter Be-
ricksichtigung von Minderungsmalnahmen die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

o Birger kritisierten, dass die Verkehrssituation auf der Schulstral3e durch den Land-
kreis und die Polizei nicht untersucht wurde. Der Anlieferverkehr des geplanten Ge-
schéfts laufe Uber die Schulstral3e. Ca. 12 m lange Edeka-Transporter und Getran-
ketransporter mussten riickwarts in die Lieferzone hinein fahren. Die Schulstral3e sei
durch starken Durchgangsverkehr (Berufsverkehr, Schulbushaltestelle) belastet.

Die Schulstral3e ist eine KreisstraRe und als qualifizierte Strale ausreichend ausgebaut, um
den Anlieferverkehr aufzunehmen. Auch heute wird der Lebensmittelmarkt bereits Uber die
Schulstral3e beliefert. Die Einzelheiten der Belieferung sind nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplanadnderung und werden im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens geregelt.

e Burger fragen nach, was mit der Altimmobilie geschehen solle, ob die Ansiedlung
kleiner Geschafte (Apotheke, Friseur) geplant sei. Dann wiirde die Anzahl der Park-
platze nicht ausreichen.

Die angesprochenen Flachen liegen auf3erhalb dieser Flachennutzungsplananderung. So-
bald die Gemeinde ein Planungserfordernis fur die angesprochenen Flachen erkennt, wird
sie entsprechend reagieren. Dann ist auch der Nachweis ausreichender Stellplatze zu er-
bringen.
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3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange

e Der Landkreis Ammerland hat darum gebeten, die fehlenden Ersatzmal3nahmen
nachzuweisen und mit der Fachbehdrde abzustimmen.

Der Anregung wurde entsprochen. Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit in-
nerhalb des Kompensationsflachenpools ausgleichen.

e Der Landkreis Ammerland und die Moorriem-Ohmsteder Sielacht haben angemerkt,
dass die Oberflachenentwasserung noch nachzuweisen sei.

Fur das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr.
63b und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen Bebauungsplanes
wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige Konzept geht davon aus, dass eine
offene Regenrickhaltung nicht erforderlich ist. Die Entwéasserung des im Plangebiet anfal-
lenden Oberflachenwassers soll - wie fur die 6stlich angrenzenden Flachen auch - durch
Einleitung in einen Rickhaltekanal erfolgen. Die Oberflachenentwésserung wird im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

e Die EWE NETZ GmbH hat auf ihre Internetseite zur Leitungsabfrage hingewiesen.

Die Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite wurde durchgefiihrt. Demnach befinden
sich am nordlichen Rand des Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz GmbH.. Sollte
eine Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung
mit der EWE Netz GmbH.

¢ Die IHK hat Anregungen zur 4. Bebauungsplananderung und zur Altimmobilie vorge-
bracht.

Der Hinweis zur parallel durchgefiihrte Bebauungsplandnderung wird im Bebauungsplanver-
fahren abgewogen.

Die Altimmobilie liegt auRerhalb dieser Flachennutzungsplananderung. Uber die Anderung
des Bebauungsplanes fiur die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein
entsprechendes Planungserfordernis erkennt. Der Flachennutzungsplan stellt fir diese Fla-
chen bereits eine gemischte Bauflache dar.

3.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in der Begriindung erganzt.

314 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in der Begriindung erganzt.
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3.2 Relevante Abwagungsbelange

3.21 Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des § 11 (3)
BauNVO

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversor-
gungszentrums Wahnbek. Der Ortsteil Wahnbek ist gemaf3 Regionalplanung als Grundzent-
rum ausgewiesen und Ubernimmt damit im Bereich Nahversorgung die Versorgungsfunktion
fur den ihm zugeordneten grundzentralen Kongruenzraum (Teilbereich des Gemeindege-
biets der Stadt Rastede). Hiermit ist Wahnbek hinsichtlich der raumordnerischen
Funktion/Ausweisung grundsétzlich fur die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen
Nahversorgungsangeboten geeignet, soweit deren Vertraglichkeit nachgewiesen ist.

Fir das Planvorhaben liegt ein Vertraglichkeitsgutachten vor.! Die Gemeinde Rastede ver-
flgt zudem Uber ein Einzelhandelskonzept.

Die Gutachter haben die VergroRerung des Lebensmittelmarktes von derzeit 825 gm auf
1.200 gm Verkaufsflache bzw. einen Verkaufsflachenzuwachs von 455 gm betrachtet. Auch
die Verlagerung und Erweiterung des Béckereikonzessionars (von 35 gm auf dann 140 gm
Verkaufsflache - inkl. Sitz-/ Gastrobereich innen) wurde gutachterlich untersucht. Die Gut-
achter haben tberprift, ob der Standort fur ein Projekt dieser Grof3enordnung vertraglich fur
die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Rastede und den angrenzenden
Nachbarkommunen ist. Die Gutachter haben eine raumordnerische Beurteilung des Vorha-
bens durchgefihrt.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass keine wirkungsanalytisch problemati-
schen Effekte bzw. keine Strukturschadigungen gemaf den Kriterien des § 11 (3) BauNVO
zu erwarten sind. Nachteilige Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 (3) auf zentrale Versorgungs-
bereiche schlieRen die Gutachter aus. Es ist weder von einer substanziellen Schadigung
zentraler Versorgungsbereiche, noch einer maRRgeblichen Stérung der wohnortbezogenen
Nahversorgung auszugehen. Das Vorhaben entspricht den Zielsetzungen des aktualisierten
Einzelhandelskonzeptes Rastede. Es ist vertraglich und dient maf3geblich einer verbesser-
ten, zukunftsfahigen Nahversorgung in Wahnbek und in dessen grundzentralem Kongruenz-
raum. Das Vorhaben entspricht den Zielen und Kriterien des REHK fir den Landkreis Am-
merland. Das Vorhaben entspricht dem Konzentrationsgebot, dem Kongruenzgebot, dem
Integrationsgebot dem Abstimmungsgebot und dem Beeintrachtigungsverbot gemall LROP
Niedersachsen.

Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Gemeinde Rastede

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen gepruft und fur plausibel befunden. Durch
den Gebaudeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes in das Plangebiet kann
der bestehende und etablierte Standort im zentralen Versorgungsbereich gestéarkt werden.

! CIMA: Vertraglichkeitsgutachten fir die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in Rastede-

Wahnbek, Hannover 11.06.2018
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Das Vorhaben ist wirkungsanalytisch gemaR Kriterien des § 11 (3) BauNVO als vertraglich
zu bewerten und entspricht den Zielen der Landesraumordnung. Zudem ist es konform mit
den Zielsetzungen und Standortanforderungen des aktualisierten Einzelhandelskonzepts
Rastede (11/2015) sowie den Zielen und Kriterien des REHK Ammerland 2010.

3.2.2 Ergebnisse des Umweltberichtes

Die Belange von Natur und Landschaft sind — wie auch die Ubrigen Belange des Umwelt-
schutzes — im Umweltbericht (Teil Il der Begriindung) ausfihrlich beschrieben und bewertet.
An dieser Stelle werden deshalb nur einzelne besonders relevante Aspekte aufgefihrt. Auf
die ausfihrlichen Darstellungen im Umweltbericht sei verwiesen.

Bestand

Der Anderungsbereich besteht aus einem Scherrasen, einer Strauch-Baum-Wallhecke, ei-
nem Einzelbaum und ein kleiner Teilbereich eines Parkplatzes. In der Umgebung des Plan-
gebietes befinden sich Wohngebaude, ein Parkplatz, Einzelhandelseinrichtungen sowie die
StralRen ,SchulstralRe” mit Einzelbaum und ,Hohe Brink".

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Bei der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine gemischte Bauflache als Sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel* dargestellt. Der
Anderungsbereich umfasst eine Flache von rund 0,35 ha.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden gegeniiber dem rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan insbesondere durch die Erhéhung der zuldssigen Versiegelung hervorge-
rufen. Es werden erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt und Boden vorbereitet.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplandnderung werden keine MaRnahmen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen dargestellt. Es
werden hingegen auf der Ebene der im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderung des
Bebauungsplanes MaRnhahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger
Umweltwirkungen festgesetzt.

Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und
Boden) werden durch das Uberschlagige Bilanzierungsdefizit von 640 Werteinheiten ver-
deutlicht. Das exakte Kompensationsdefizit sowie entsprechende Ausgleichsmaflinahmen
werden auf nachgeordneter Planungsebene (Bebauungsplanebene) ermittelt. Die Gemeinde
Rastede wird das Bilanzierungsdefizit innerhalb des Kompensationsflachenpools ausglei-
chen.

Natura 2000 Vertréglichkeit

Innerhalb des Anderungsbereiches und direkt angrenzend befindet sich kein Natura 2000-
Gebiet. Das nachstgelegene FFH-Gebiet Funchsbische, Ipweger Bische (2715-332)
befindet sich rund 1,6 km nordostlich des Anderungsbereiches.2

Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-
sche Umweltkarten — Natur (Zugriff: November 2018)
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Die Flachennutzungsplananderung verursacht keine schadlichen Fernwirkungen. Die Natura
2000-Vertraglichkeit ist gegeben.

Sonstige Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im Anderungsbereich befindet sich eine Wallhecke, die gemaR § 29 BNatSchG in Verbindung mit
8 22 Abs. 4 NAGBNatSchG, ein geschitzter Landschaftsbestandteil ist. Die Wallhecke wird auf
der Ebene des Bebauungsplanes als Bestand ibernommen, daher werden die Schutzziele und
Schutzzwecke nicht beeintrachtigt.

Das nachstgelegende Landschaftsschutzgebiet Kulturlandschaft an der Wahnbéke befindet sich
rund 500 m siidlich des Anderungsbereiches.® Die Schutzziele und Schutzzwecke werden durch
die Planung nicht beeintrachtigt.

Landschaftsplan/ Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplant und im Landschaftsplan der Gemeinde Rastede® sind keine
konkreten Ziele und MaRnahmen fiir den Anderungsbereich angegeben.

Besonderer Artenschutz

Aufgrund des Baumbestandes kann das Vorkommen von Gehélz- und Hohlenbritern sowie
Quartiere von Fledermausen im Anderungsbereich nicht ausgeschlossen werden.

Unter der Beachtung der Vermeidungsmafinahmen werden die Verbotstatbestédnde des spe-
Ziellen Artenschutzes nicht erfillt. Die VermeidungsmalRnahmen sind auf der Umsetzungs-
ebene einzuhalten. Damit ist auf der Ebene der Flachennutzungsplanénderung absehbar,
dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande der Anderung nicht dauerhaft entgegen-
stehen.®

3.2.3 Belange des Immissionsschutzes - Gewerbliche La&rmimmissionen

Auf Grund der benachbarten Lage von schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnen) wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt.” Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nach-
stehend wiedergegeben:

Die Gutachter haben den geplanten Lebensmittelmarkt mit Backerei und die Stellplatzsituati-
on betrachtet. Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes ist an der Westseite des Gebaudes
geplant.

Die Gutachter haben als Schallemittenten den Kfz-Verkehr, Be- und Entladeaktivitaten sowie
technische Anlagen im AulRenbereich und die Terrasse der Backereifiliale betrachtet. Es
wurden 15 mal3gebliche Immissionsorte beriicksichtigt.

Niederséchsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-
sche Umweltkarten — Natur (Zugriff: November 2018)

Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede

s. Umweltbericht

Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im
Rahmen der geplanten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek® der
Gemeinde Rastede, Bremerhaven, 30.08.2019

N o o b
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Die Gutachter sind zu folgenden Ergebnissen gekommen:

An einem Immissionsort westlich des Anderungsbereiches wurden tags Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte festgestellt, die im Wesentlichen auf die Warenanlieferungen zu-
riickzufiihren sind. Nachts wurden an den Immissionsorten 11 bis 14 Uberschreitungen fest-
gestellt, die im Wesentlichen durch die Anlieferung der Backereifiliale per LKW vor 6 Uhr
entstehen. Die Gutachter haben daher eine Schallschutzwand in einer H6he von 2,8 m west-
lich der Anlieferzone vorgeschlagen. Die Lkw-Anlieferungen dirften nicht nachts zwischen
22:00 und 6:00 Uhr erfolgen. Die Belieferung der Backereifiliale dirfe nachts vor 6:00 Uhr
ausschlieBBlich per Kleintransporter Uber den Haupteingang an der Ostseite des Gebaudes
erfolgen, wobei die Entladung vergleichbar immissionsarm zu einer manuellen Entladung
erfolgen musse.

Die Gutachter sind — unter Bertcksichtigung der zuvor genannten Schallminderungsmal3-
nahmen — zu dem Ergebnis gekommen, dass die Immissionsrichtwerte an allen Immission-
sorten unterschritten oder eingehalten werden. Das gilt auch bei Berlicksichtigung der Ge-
rauschimmissionen durch kinftige gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des B-Plan
Nr. 63B.

Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Gemeinde Rastede

Mit der Erstellung des Gutachtens wurde der Nachweis erbracht, dass die Planung umsetz-
bar ist. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens wird sichergestellt, dass von dem Vorhaben
keine unzulassigen Emissionen ausgehen. Immissionsschutzrechtliche Griinde stehen der
Anderung des Flachennutzungsplans damit nicht entgegen.

3.24 Verkehrliche Belange

Fur Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes sowie die benachbarten Nutzungen
stehen insgesamt 111 Pkw-Stellplatze am dstlichen Rand des Plangebietes und 6stlich des
Plangebietes zur Verfiigung. Der Parkplatz wird von der Schulstral3e aus erreicht. Die Anlie-
ferung soll iiber eine neue Zufahrt am siidwestlichen Rand des Anderungsbereiches erfol-
gen.

3.25 Belange des Denkmalschutzes

Aus dem Anderungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen
Fundstellen bekannt. Derartige Fundstellen sind jedoch nie auszuschlie3en.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bo-
denverfarbungen, und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde sein) ge-
macht werden, sind diese gemaf 8§ 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmal-
pflege — Archéaologische Denkmalpflege —, Ofener Strale 15, 26121 Oldenburg, Tel.:
0441/799-2120 oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich ge-
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meldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

3.2.6 Belange der Ver- und Entsorgung, Leitungen
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird sichergestellt.

Fur das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr.
63b und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen Bebauungsplanes
wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige Konzept geht davon aus, dass eine
offene Regenrickhaltung nicht erforderlich ist. Die Entwéasserung des im Plangebiet anfal-
lenden Oberflachenwassers soll - wie fur die 6stlich angrenzenden Flachen auch - durch
Einleitung in einen Rickhaltekanal erfolgen. Die Oberflachenentwésserung wird im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsor-
gung des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhrleistet. Evitl.
anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung
zuzufuhren.

Trager des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom oder ein anderer privater An-
bieter.

Die Léschwasserversorgung ist nach den geltenden technischen Regeln vorzusehen. Die
Planung der Léschwasserversorgung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung und der
Anlagengenehmigung.

4. Inhalte der Darstellungen

Der Anderungsbereich wird entsprechend der grundsétzlichen stadtebaulichen Zielsetzung
gemall 8 5 (2) Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 (1) BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel” nach § 11 (3) BauNVO dargestellt.

5. Ergdnzende Angaben

51 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss im Verwaltungsausschuss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Auslegungsbeschluss im Verwaltungsausschuss
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
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Offentliche Auslegung
Feststellungsbeschluss im Rat

5.2 Stadtebauliche Flachenbilanz

Die GroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 0,35 ha.

Rastede, den

L.S.
Der Burgermeister

Die Begrundung hat dem Feststellungsbeschluss zur 79. Anderung des Flachennutzungs-
planes vom zugrunde gelegen.
Rastede, den

L.S.
Der Birgermeister
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Teil Il der Begrundung: Umweltbericht
1. Einleitung

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefuhrten Belange zu berick-
sichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustel-
len.

Der Umweltbericht bildet gemaf § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB (in
der Fassung vom 03. November 2017).

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapi-
teln zu entnehmen.

11

Die Gemeinde Rastede bereitet mit der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fir die Verlagerung und Vergréf3erung eines angrenzenden
Lebensmittelmarktes mit integriertem Backshop/ Backerei vor. Bei der Anderung des Fla-
chennutzungsplanes wird eine gemischte Bauflache als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel“ dargestellt. Der Anderungsbereich umfasst
eine Flache von rund 0,35 ha befindet sich im Zentrum der Ortslage Wahnbek nérdlich der
»ochulstralle” und dstlich der Stralte ,Hohe Brink".

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Parallel zu der 79. Flachennutzungsplananderung wird die 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 63B durchgefiihrt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemald Anlage 1 des BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie flr den vorliegenden Bau-
leitplan von Bedeutung sind, dargestellt.

Weiterhin wird aufgefihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung be-
riicksichtigt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Bei der 79. Anderung des Flachennutzungspla-
nes wird Innenentwicklung durchgefiihrt. Der

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natir-

lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-
bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Anderungsbereich befindet sich im Zentrum von
Wahnbek und wird im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache darge-
stellt.
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Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen. [§ 1 Abs. 5 BauGB]

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
sondere zu bertcksichtigen ... die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung ... [8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB]

In der Umgebung des Anderungsbereiches sind
neben der Wohnnutzung auch Arbeitsstatten
vorhanden.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt und ausge-
wertet.

Im Umfeld des Anderungsbereiches sind keine
Storfall-Betriebe vorhanden. Weiterhin werden
durch die Anderung keine Storfall-Betriebe vor-
bereitet.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
sondere zu bericksichtigen ... die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Strafl3en
und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes ... [§ 1 Abs.
6 Nr. 5 BauGB]

Der Anderungsbereich grenzt an Bebauung an.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
sondere zu bertcksichtigen ... die Erhaltungszie-
le und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ... [§ 1
Abs. 6 Nr. 7. b) BauGB]

Innerhalb des Anderungsbereiches und direkt
angrenzend befindet sich kein Natura 2000-

Gebiet. Das néchstgelegene  FFH-Gebiet
Funchsbusche, Ipweger Bische (2715-332)
befindet sich rund 1,6 km norddstlich des

Anderungsbereiches.8

Die Flachennutzungsplandnderung verursacht
keine schadlichen Fernwirkungen. Die Natura
2000-Vertraglichkeit ist gegeben.

Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. [8 la Abs. 2
BauGB]

Der Anderungsbereich befindet sich in dem zent-
ralen Versorgungsbereich der Ortslage Wahnbek
und umfasst eine Scherrasenflache. Ein 6stlich
angrenzender Supermarkt mochte seinen Stand-
ort aufgrund einer VergroRerung der Verkaufsfla-
che in den Anderungsbereich verlagern. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der
Anderungsbereich als gemischte Bauflache dar-
gestellt. Landwirtschaftliche, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen werden nicht in
Anspruch genommen. Ein alternativer Standort
bietet sich nicht an, da es sich um einen Standort
im zentralen Versorgungbereich handelt. Die
Gemeinde Rastede gewichtet die geringe Stand-
ortverlagerung, die Realisierung der Verkaufsfla-
chenerweiterung und damit die Starkung des

Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-

sche Umweltkarten — Natur (Zugriff: November 2018)
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bestehenden Standortes hoher als ein Verzicht
auf die Inanspruchnahme der unversiegelten
Scherrasenflache.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. [§ 1 a Abs. 5
BauGB]

Der Anderungsbereich ist von bebauten Flachen
(Uberwiegend Wohnbebauung) umgeben und
befindet sich im zentralen Versorgungsbereich
der Ortslage Wahnbek. Dadurch wird eine ver-
kehrsvermeidende Siedlungs- und Nutzungs-
struktur festgelegt und der Aussto3 von Treib-
hausgasen verringert.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bun-

desnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage fur Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwor-
tung fur die kiinftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe
der nachfolgenden Absatze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit so-
wie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind. [§ 1 Abs. 1 BNatSchG]

Der Anderungsbereich wird im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
dargestellt und unterliegt dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 63B, der in diesem Bereich
jedoch noch nicht umgesetzt wurde. Der Ande-
rungsbereich besteht aus einer Scherrasenfla-
che. Gegenuber dem Ursprungsbebauungsplan
ist mit einer Flacheninanspruchnahme (Erhéhung
der GRZ) auszugehen.

Schutzgebiete und geschitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Im Anderungsbereich befindet sich eine Wallhecke, die gemaR § 29 BNatSchG in Verbindung mit § 22
Abs. 4 NAGBNatSchG, ein geschitzter Landschaftsbestandteil ist. Die Wallhecke wird auf der Ebene des
Bebauungsplanes als Bestand Ubernommen, daher werden die Schutzziele und Schutzzwecke nicht
beeintrachtigt.

Das nachstgelegende Landschaftsschutzgebiet Kulturlandschaft an der Wahnbéke befindet sich rund
500 m siidlich des Anderungsbereiches.® Die Schutzziele und Schutzzwecke werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Ziele des speziellen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitat der artenschutzrechtlichen Vorgaben wird die Vereinbarkeit der Planung
mit den Zielen des speziellen Artenschutzes in einem gesonderten Kapitel (s. Kap. 1.3 des Umwelt-
berichtes) dargestellt.

Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-
sche Umweltkarten — Natur (Zugriff: November 2018)




NWP

79. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rastede

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgu-
ter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
geschutzt werden. [vgl. § 1 Abs. 1 BImSchG]

Die immissionschutzrechtlichen Belange wurden
auf der Ebene des Bebauungsplanes gutachter-
lich untersucht und ausgewertet.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner naturlichen Funktionen (Le-
bensgrundlage und Lebensraum fir Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestand-
teil des Naturhaushaltes, insbesondere mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fiur stoffliche
Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere
auch zum Schutz des Grundwassers) sowie sei-
ner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie moglich vermieden werden.
[vgl. 8 1 und § 2 Abs. 2 BBodSchG]

Es werden im Vergleich zum rechtswirksamen
Flachennutzungsplan aufgrund der Erhéhung der
zulassigen Versiegelung Beeintrachtigungen des
Bodens vorbereitet. Die Beeintrachtigungen
muissen auf der Ebene des Bebauungsplanes
nach den MalRgaben der Eingriffsregelung kom-
pensiert werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niederséchsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewasser (oberirdische Gewasser, Kisten-
gewasser und Grundwasser) sollen durch eine
nachhaltige Gewasserbewirtschaftung als Be-
standteile des Naturhaushalts, als Lebensgrund-
lage des Menschen, als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut geschiitzt
werden. [vgl. § 1 WHG]

Ein Oberflachengewasser ist nicht betroffen.
Aussagen zur Oberflachenentwésserung werden
auf der Ebene des Bebauungsplanes getroffen.

kommunale Landschaftsplanung

Im Landschaftsrahmenplan0 und im Landschaftsplan der Gemeinde Rastedell sind keine konkreten
Ziele und MaRnahmen fiir den Anderungsbereich angegeben.

1.3

Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzprifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fiir besonders und streng
geschuitzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungsebene, sondern untersagen konkrete
Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prifen, ob die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zuldssige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten

10 Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede
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des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind!2. Die nach-
folgenden Ausfiihrungen beschrénken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemafR 8§ 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhéngig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird
jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmalRhahmen vor-
zusehen sind.

Gemalfl § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von 8§ 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt gemaR § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)!3: Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische Vogelarten und solche Arten
betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuhrt sind14,
liegt ein VerstoR gegen

1. das To6tungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verlet-
zungsrisiko flr Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhdht und diese
Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmaf3-
nahmen nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 liegt nicht
vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen
Mafinahme, die auf den Schutz der Tiere vor T6tung oder Verletzung oder ihrer Ent-
wicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung
der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zu-
sammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind

12 Darliber hinaus sind solche Arten zu bertcksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach

§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermachtigungs-
grundlage wurde bislang nicht erlassen.
13 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434
1 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls berticksichti-
gungspflichtige ,nationale verantwortungsarten® definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgelegt werden.
Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fuhrte Arten gelten diese MaRgaben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3
gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

1.3.1 Relevante Arten, Situation im Plangebiet

Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstellt. Das mdgliche Vorkommen verschiedener
Tierarten wird Uber das Potenzial der vorhandenen Biotoptypen analysiert.

Vogel: Aufgrund der vorhandenen Gehdlze entlang der ,SchulstraRe® und der StralRe ,Hohe
Brink“ kann das Vorkommen von Geholz- und Hohlenbritern nicht ausgeschlossen werden.
Durch die vorhandene Siedlungsbebauung in der Umgebung des Anderungsbereiches ist
jedoch lediglich mit dem Vorkommen von stdérungstoleranten Arten auszugehen.

Flederméuse: Bei den Baumen im Anderungsbereich handelt es sich zum Teil auch um Alt-
baume. Daher kdnnen Quartiere von Flederm&usen nicht ausgeschlossen werden.

Sonstige Artgruppen: Das Vorkommen von Artgruppen gemafd Anhang IV der FFH-Richtlinie,
z.B. Saugetiere (ausgenommen Fledermause), Amphibien, Libellen, Heuschrecken oder
Farn- und Blutenpflanzen, konnen aufgrund des Potenzials des Anderungsbereiches mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

1.3.2 Prifung der Verbotstatbestande

Totungen (Verbotstatbestand gemaf § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG)

Die mdglichen Auswirkungen der Planung beziglich des direkten Tétungsverbotes von Ge-
hélzbritern kénnen grundsatzlich vermieden werden, indem die Fallung von Gehélzen au-
Berhalb der Brutzeit (im Winterhalbjahr von Oktober bis Ende Februar) stattfinden. Sofern
diese Zeitvorgaben nicht einzuhalten sind, ist gegebenenfalls durch eine 6kologische Bau-
begleitung der Zeitraum auszudehnen.

Bezlglich der Fledermause und der Hohlenbriter kbnnen Tétungen vermieden werden, in-
dem vor der Geholzfallung eine fachkundliche Uberpriifung auf Vorkommen vorgenommen
wird. Bei einem Besatz muss sichergestellt werden, dass Fallungen aufRerhalb der Quar-
tierszeit bzw. Brutzeit durchgefiihrt werden.
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Stérungen (Verbotstatbestand gemalf § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG)

Im Sinne des Artenschutzes liegen erhebliche Stérungen vor, wenn sich durch diese der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art erheblich verschlechtert.

Durch den Baubetrieb sind Stérungen zu erwarten, die jedoch zeitlich auf die Bauphase be-
schréankt sind. Ein dann temporares Ausweichen der potenziell vorkommenden Tierarten in
die unmittelbare Umgebung ist méglich.

Nach der Fertigstellung des Vorhabens ist mit keinem signifikant erhéhten Stbrpotenzial fur
die potenziell vorkommenden Tierarten auszugehen. In der Umgebung ist bereits Bebauung
vorhanden, sodass Vorkommen von stérungstoleranten Arten auszugehen ist. Eine Ver-
schlechterung der lokalen Population einer Art kann daher mit hinreichender Sicherheit aus-
geschlossen werden.

Zerstdorung/ Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (8 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG)

Die Betroffenheit von aktuell genutzten Lebensstatten kann durch die zeitliche Anpassung
(Geholzfallungen auRRerhalb der Brutzeit) vermieden werden. Der Schutz dartber hinaus
bezieht sich nur auf dauerhaft wiedergenutzte Lebensstatten.

Bei der Durchfihrung der Planung missen gegebenenfalls Baume gefallt werden. Vor einer
Fallung von Geholzen sollte eine Uberpriifung auf Vorkommen durchgefiihrt werden. Bei
einem Besatz misste gegebenenfalls Ersatzquartiere geschaffen werden. Dadurch bleibt die
Okologische Funktion im rAumlichen Zusammenhang bestehen.

Fazit

Unter der Beachtung der Vermeidungsmafinahmen werden die Verbotstatbestédnde des spe-
Ziellen Artenschutzes nicht erfillt. Die VermeidungsmalRnahmen sind auf der Umsetzungs-
ebene einzuhalten. Damit ist auf der Ebene der Flachennutzungsplandnderung absehbar,
dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande der Anderung nicht dauerhaft entgegen-
stehen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzgiter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen
gerichtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmal} erreichen oder erhebli-
che Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzu-
zeigen, soweit diese zumutbar abgeschéatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Ba-
sisszenarios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die vo-
raussichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.
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2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der voraus-
sichtlichen Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung (Ba-
sisszenario)

211 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

derzeitiger Zustand

Stellvertretend fir die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fir die biologische Vielfalt wurden
die Biotoptypen nach Drachenfels1> erfasst. Die Bestandsaufnahme wurde im November
2018 durchgeflihrt. Der Bestandsplan befindet sich im Anhang der Begriindung.

Anderungsbereich: Der Anderungsbereich besteht iiberwiegend aus einem Scherrasen (GR)
mit der Dominanz von Weidelgras, weiteren Grinlandgrasern und vereinzelten Krautern.
Entlang der westlichen Anderungsgebietsgrenze verlauft eine Strauch-Baum-Wallhecke
(HWM) aus Eichen, Birken, Haselnuss, Zitterpappeln sowie Efeu und Brombeere im Unter-
wuchs. In dem sudostlichen Anderungsbereiches befindet sich eine Eiche (HEA) und im Os-
ten des Anderungsbereiches befindet sich ein kleiner Teilbereich des angrenzenden Park-
platzes (OVP).

Umgebung: Im Norden des Anderungsbereiches grenzen ein FuRR- und Radweg (OVW) und
die Garten des locker bebauten Einzelhausgebietes (OEL) an. Ostlich des Anderungsberei-
ches grenzt der Parkplatz (OVP) der Einzelhandelseinrichtungen (OGG) an. Sidlich des
Anderungsgebietes befindet sich die StralRe ,Schulstrale” (OVS) mit Einzelbaum (HEA) und
westlich die StralRe ,, Hohe Brink".

Aufgrund der vorhandenen Gehdlze und Altbaume kann das Vorkommen von Gehélz- und
Hohlenbritern sowie Quartiere von Fledermé&usen nicht ausgeschlossen werden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Anderungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Baufla-
che dargestellt und unterliegt den Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr.
63B, der jedoch noch nicht umgesetzt wurde. Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung ist
anzunehmen, dass der rechtskraftige Bebauungsplan langfristig umgesetzt wird. Dabei wir-
de der Scherrasenflache versiegelt sowie Uberbaut und gegebenenfalls der nicht festgesetz-
te Baum gefallt werden.

2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Der Anderungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Baufla-
che dargestellt und umfasst einen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 63B ,Orts-
zentrum Wahnbek®, der bisher nicht vollstandig umgesetzt wurde. Der Anderungsbereich ist
daher Uberwiegend unversiegelt.

Der Anderungsbereich befindet sich in der BodengroRlandschaft der Geestplatten und End-
moranen. Der Ursprungsbodentyp ist mittlerer Pseudogley-Podsol.16

Hinweise Uber Altlasten liegen nicht vor.17

1 Drachenfels, O.(2016): Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer

Berucksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von An-
hang | der FFH-Richtlinie, Niedersachsischer Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und
Naturschutz, Stand Juli 2016

NIBIS® Kartenserver: Bodenkunde. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover. (Zugriff: November 2018)

16
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voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der rechtskraftige Bebauungsplan langerfris-
tig vermutlich vollstandig umgesetzt werden. Die bisher unversiegelte Flache wirde daher
versiegelt werden.

2.1.3 Wasser

derzeitiger Zustand

Die Grundwasserneubildungsrate wird mit 151-200 mm/a angegeben. Das Schutzpotenzial
der Grundwasseriberdeckung wird als hoch bewertet.18

Der Grundwasserkorper Hunte Lockergestein links wird in Bezug auf den mengenmaéRigen
Zustand als gut und in Bezug auf den chemischen Zustand als schlecht (Belastung mit Nit-
rat) bewertet.19

Der Anderungsbereich befindet sich nicht in einem vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet oder einer Uberschwemmungsgebiets-Verordnungsflache.2° Ein Oberflachen-
gewasser ist im Anderungsbereich nicht vorhanden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wird der rechtskréftige Bebauungsplan voraussicht-
lich umgesetzt werden. Durch die Versiegelung wird mdoglicherweise kleinrAumig das
Grundwasser beeintrachtigt.

2.14 Klima und Luft

derzeitiger Zustand

Nach dem Landschaftsrahnmenplan des Landkreises Ammerland wird der Anderungsbereich
dem klimatischen Funktionsraum Stadtklima zugeordnet. Das Klima wird durch den hohen
Versiegelungsgrad und die verdichtete Bebauung gepragt und ist kleinraumig differenziert.
Bei starker Sonneneinstrahlung werden hohe Temperaturen gemessen. Die Abkihlung wah-
rend der Nacht wird als gering eingestuft und die Windgeschwindigkeit ist reduziert. Es ist ein
hoher Staubanteil vorhanden und die Geholzstrukturen haben eine sehr geringe Filterwir-
kung.21 Die jahrliche Durchschnittstemperatur wird mit 9 °C angegeben und der durchschnitt-
liche jahrliche Niederschlag betragt rund 780 mm.22

Informationen zur Luftqualitat liegen nicht vor.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhdhung der Durchschnittstemperaturen
und eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prog-
nostiziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verandern werden, ist nicht zumut-
bar bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfal-

o NIBIS® Kartenserver: Altlasten. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Han-

nover. (Zugriff: November 2018)

NIBIS® Kartenserver: Hydrogeologie. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover. (Zugriff: November 2018)

Niederséachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-
sche Umweltkarten — WRRL (Zugriff: November 2018)

Niederséchsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-
sche Umweltkarten - Hydrologie (Zugriff: November 2018)

Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

NIBIS® Kartenserver (2014): Klima. Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover. (Zugriff: Dezember 2018)

18

19

20

21
22
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tige Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern bestehen, so dass sich die klimati-
schen Anderungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt aus-
wirken koénnen.

2.15 Landschaft

derzeitiger Zustand

Das Ortsbild des Anderungsbereiches ist durch die ein- bis zweigeschossige Bebauung der
Wohn- und Geschéftshauser, dem Supermarkt mit Parkplatz, der Freiflache, der Wallhecke
und der Stral3e geprégt.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wird der rechtkréaftige Bebauungsplan voraussicht-
lich umgesetzt werden. Die Freiflache wird Uberbaut und das Landschaftsbild wirde sich
kleinrAumig veréndern.

2.1.6 Mensch

derzeitiger Zustand

Die nachstgelegene Wohnnutzung grenzt nordlich an den Anderungsbereich. In der Umge-
bung des Anderungsbereiches sind neben der Wohnnutzung auch Arbeitsstatten in Form
des Supermarktes, der Gewerbebetriebe, der Postfiliale und der Geldinstitute vorhanden.
Der Anderungsbereich ist aufgrund der Nutzung der Umgebung und der angrenzenden Stra-
Re K 144 ,SchulstralRe” bereits durch Larm vorbelastet.

Hinweise zu Storfallbetrieben sind nicht bekannt.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wirde langfristig die im Flachennutzungsplan dar-
gestellte gemischte Bauflache und der rechtskraftige Bebauungsplan umgesetzt werden. Es
wirden gegebenenfalls Wohnnutzung oder Arbeitsstatten entstehen.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

derzeitiger Zustand

Hinweise auf Kulturglter liegen nicht vor.
Im Anderungsbereich befinden sich keine Sachgiiter.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind Anderungen nicht ersichtlich.

2.1.8 Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nut-
zung die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-
Lebensraum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbe-
einflusste Bestandsbeschreibung ist insofern nicht mdglich, so dass die bestehenden Wech-
selwirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.
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2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen,
grenzuberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, st&ndigen und vo-
ribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen in die Umweltprifung einbezo-
gen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche méglicherweise
ein erhebliches Ausmal} erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende Erlaute-
rungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Als Grundlage fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zunéchst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplane-
risch vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabella-
rische Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu berticksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitpla-
nung regelmafig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u.&. der
kunftigen Bebauung feststehen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt:

e Anderung der Darstellung einer gemischten Bauflache als Sonstige Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel”

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Beziglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Européischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.

2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine gemischte Bauflache als Sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroR¥flachiger Einzelhandel® dargestellt.
Dadurch wird eine Erhéhung der maximal mdglichen Versiegelung vorbereitet. Durch die
Erhéhung der zuldssigen Versiegelung (weniger nicht Uberbaubare Flache) entstehen jedoch
erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgtter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Bei der Anderung des Flachennutzungsplanes wird die gemischte Bauflache als Sonstiges
Sondergebiet dargestellt. Dadurch wird voraussichtlich eine hohere zulédssige Versiegelung
ermaglicht.

Aufgrund der erhghten Versiegelungsrate werden die natirlichen Funktionen des Bodens als
Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandteil des Wasser- und
Nahrstoffkreislaufes, als Filter- und Puffermedium fir stoffliche Einwirkungen sowie als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte dauerhaft unterbunden. Es wird eine erhebliche Beein-
trachtigung des Schutzguts Boden vorbereitet.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

Ein Oberflachengewasser ist nicht betroffen.
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Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird die zulassige Versiegelungsrate ge-
ringfligig erhoht. Konkrete Aussagen zur Oberflachenentwasserung werden auf der Ebene
des Bebauungsplanes getroffen.

224 Auswirkungen auf Klima und Luft

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird der Anderungsbereich bereits als gemischte
Bauflache dargestellt. Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Erhéhung
der maximal zulassigen Versiegelung vorbereitet. Aufgrund der lediglich geringen Erh6hung
der Versiegelung sind groRraumige Anderungen des Klimas nicht ersichtlich. Es werden vo-
raussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima vorbereitet.

Aussagen zur Luftqualitat kdnnen auf der Ebene der Flachennutzungsplan&nderung nicht
getroffen werden.

2.25 Auswirkungen auf die Landschaft

In der Umgebung des Anderungsbereiches befinden sich Wohn- und Geschaftsgebaude
sowie der bestehende Supermarkt mit Parkflachen. Aufgrund der Umgebungsbebauung wird
sich der Supermarkt in das Ortsbild einpragen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Ortsbild werden voraussichtlich nicht vorbereitet.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Durch die Planung wird die VergroRerung der Verkaufsflache eines Supermarktes und die
VergroBerung eines Backshops/ Backerei ermdéglicht. Auf der Ebene des Bebauungsplanes
wurde eine Vertraglichkeitsstudie ausgewertet und die Vertraglichkeit mit dem Einzelhan-
delskonzept ausgewertet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurden auf der
Ebene des Bebauungsplanes durch ein Schallgutachten untersucht und ausgewertet.

Durch die Planung wird kein Storfall-Betrieb vorbereitet.

Erhebliche negative Auswirkungen werden voraussichtlich nicht vorbereitet.

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter
Hinweise auf Kulturgter liegen nicht vor.

Sachguter sind nicht vorhanden.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So flhren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrach-
tigungen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate
Wirkungsprognose ist insofern nicht moglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Beriicksichtigung finden.

2.3 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltwirkungen sowie Uberwachungsmafnahmen

Die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmalinahmen (gemafld Anlage 1 Ziffer 2 ¢) BauGB) sind in Kap. 3.2 néher
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dargelegt, zusammen mit den UberwachungsmalRnahmen zu den erheblichen
Umweltauswirkungen (gemaf3 Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB).

2.3.1 Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltwirkungen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplandnderung werden keine MalRRnahmen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen dargestellt.

Es werden hingegen auf der Ebene der im Parallelverfahren durchgefuihrten Anderung des
Bebauungsplanes MaRhahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger
Umweltwirkungen festgesetzt. Als MalBhahmen werden die Wallhecke als private Griinflache
und ein Einzelbaum als zu erhalten festgesetzt. Weiterhin werden Festsetzungen uber
Gebaudehohe und der Anzahl der Vollgeschol3e getroffen.

DarlUber hinaus sind weitere Mainahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen moglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu z&hlen nach gegenwértigem Stand
insbesondere folgende Malihahmen:

¢ Unabhéangig von der jahreszeitlichen Terminierung sollte zeithah vor Gehdlzfallungen
durch eine fachkundige Person uberpriift werden, ob dauerhaft genutzte Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten (z.B. Fledermaus-Quartiere, Spechthéhlen) artenschutzrechtlich
relevanter Tiere in den Geholzen vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und
Ruhestatten festgestellt werden, sollten die erforderlichen SchutzmalRnahmen vor
Durchfuhrung der Gehdlzfallung mit der zustéandigen Naturschutzbehérde abgestimmt
und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.

o Der bei Durchfiihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub sollte in nutzbarem
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden.

e Durch ordnungsgemaf3en und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc.
sollten Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverzuglich der zu-
stéandigen Behdrde gemeldet.

e Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustandige Untere Boden-
schutzbehérde benachrichtigt.

241 Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefuhrt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes im Sinne der Eingriffsregelung. Die unvermeidbaren
erheblichen Beeintrachtigungen betreffen die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Viel-
falt und Boden.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes werden keine plangebietsinternen Ausgleichs-
mafinahmen festgesetzt.

Nachfolgend wird eine Uberschldgige Quantifizierung des plangebiets-externen Ausgleichs-
bedarfs (Eingriffsbilanzierung) nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetages?23 vor-
genommen. Zur rechnerischen Bewertung werden Bestand und Planung gegenubergestellt.

= Niederséachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zu Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen in der Bauleitplanung
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Den Biotoptypen werden Wertstufen (Multiplikationsfaktoren) zugeordnet, wobei die Wertstu-
fe 0 den niedrigsten Wert darstellt und Wertstufe 5 den hdchsten.

Der Bestandsbiotoptyp gemischte Bauflache wird im Bereich der Versiegelung (maximal zu-
lassig 60%%*; FlachengréRe: 2.083 m2) mit einer Wertstufe von 0 bewertet. Die unversiegelte
Flache (Flachengrof3e: 1.388 m?2) wird mit einer Wertstufe von 1 bewertet und besitzt daher
einen Flachenwert von 1.388 WE. Das Sonstige Sondergebiet des Planzustandes wird im
Bereich der Versiegelung (maximal zulassig 80%°2%; FlachengroRe 2.993 m?) mit der Wertstu-
fe 0 bewertet. Die unversiegelte Flache wird mit einer Wertstufe von 1 bewertet und besitzt
daher den Flachenwert von 748 WE.

Daraus ergibt sich das Uberschlagige Bilanzierungsdefizit von 640 Werteinheiten, welches
die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und
Boden) darstellt.

Das exakte Kompensationsdefizit sowie entsprechende Ausgleichsmanahmen werden auf
nachgeordneter Planungsebene (Bebauungsplanebene) ermittelt. Das exakte Kompensati-
onsdefizit wird in der im Parallelverfahren aufgestellten 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 63B ermittelt. Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit innerhalb des Kom-
pensationsflachenpools ausgleichen.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nachfolgend werden in Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten dargelegt,
wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans Berlcksichtigung finden
mussen. Ebenfalls werden die wesentlichen Griinde fir die getroffene Wahl benannt.

Der Anderungsbereich befindet sich in dem zentralen Versorgungsbereich der Ortslage
Wahnbek. Ein 6stlich angrenzender Supermarkt mdchte seinen Standort aufgrund einer Ver-
groRerung der Verkaufsflache in den Anderungsbereich verlagern. Ein alternativer Standort
bietet sich nicht an, da es sich um einen Standort im zentralen Versorgungbereich handelt.
Weiterhin befindet sich der Anderungsbereich in einer verkehrsgiinstigen Lage an der Schul-
straRe und dadurch ist eine gute Erreichbarkeit der Wohngebiete gegeben. Anderweitige
Planungsmaglichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen sind nicht ersichtlich.

2.5 Schwere Unfalle und Katastrophen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem
Bauleitplan zul&dssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind,
werden bei der Darstellung des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grol3-
flachiger Einzelhandel“ nicht abgeleitet.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:

e Biotoptypenkartierung nach Drachenfels (2016)26 im November 2018.

24
25
26

Gemal § 17 Obergrenzen fur die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung BauNVO
GemaR § 17 Obergrenzen fir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung BauNVO
Drachenfels, O. (2016): Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer
Berucksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von An-



NWP 79. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rastede 29

¢ Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen wurde keine faunistische Erhebung durch-
geflhrt. Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Aspekte wurde eine faunistische Potenzi-
alanalyse erstellt.

e Die Bewertung der Biotoptypen und die Ermittlung der Eingriffsintensitat erfolgt anhand
des Niedersachsischen Stadtetags?’.

e Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima Luft, Mensch sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter wurde das Datenmaterial des NIBIS Kartenservers28, des Niedersachsi-
schen Ministeriums fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz2®, des Landschaftsrahmen-
plans30 sowie des Landschaftsplans3! ausgewertet.

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.

Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind
nicht alle zukinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und nattrliche Lebensrdume im
Sinne des 8 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschlieRend prognostizierbar. Es kdnnen nachteili-
ge Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszustandes
der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwir-
kungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbe-
reich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger
Auswirkungen gemal3 § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich
nicht gewahrleistet werden.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu Gberwachen (Monitoring).

Im Folgenden sind sowohl die UberwachungsmaBnahmen zu den Vermeidungs-,
Verhinderungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen (gemafR Anlage 1 Ziffer 2 c)
BauGB) als auch die UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen
(gemal Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB) dargelegt.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MalRnahmen
vorgesehen:

¢ Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumalRhahmen eine Ortsbegehung
des Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen
eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

o Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumalRnahmen eine Ortsbegehung der
Ausgleichsflachen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies dokumentieren. So
kann Uberprift werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw. eingesetzt
hat und ob ggf. weitere MalRnahmen zum Erreichen des Zielzustandes erforderlich sind.

hang | der FFH-Richtlinie. Niedersachsischer Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten und
Naturschutz, Stand Juli 2016

Niederséachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen in der Bauleitplanung

NIBIS® Kartenserver (2014): Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hanno-
ver.

Niederséchsisches Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz. Umweltkartenserver.
Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede

27

28

29

30
31
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e Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehdérden und aus der Bevolkerung Uber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

Weitere UberwachungsmaRnahmen konnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.
eine Okologische Baubegleitung).

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rastede bereitet mit der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fur die fur die Verlagerung und Vergré3erung eines angren-
zenden Lebensmittelmarktes mit integriertem Backshop/ Backerei vor. Bei der Anderung des
Flachennutzungsplanes wird eine gemischte Bauflache als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel“ dargestellt. Der Anderungsbereich umfasst
eine Flache von rund 0,35 ha und befindet sich im Zentrum der Ortslage Wahnbek ndrdlich
der ,Schulstrale” und 6stlich der Stral3e ,Hohe Brink".

Natura 2000-Gebiete sind von der Anderung des Flachennutzungsplanes nicht beeintrach-
tigt.

Im Anderungsbereich befindet sich eine Wallhecke, die gemaR § 29 BNatSchG in Verbindung mit
§ 22 Abs. 4 NAGBNatSchG, ein geschitzter Landschaftsbestandteil ist. Die Wallhecke wird auf
der Ebene des Bebauungsplanes als Bestand bernommen, daher werden die Schutzziele und
Schutzzwecke nicht beeintrachtigt.

Das nachstgelegende Landschaftsschutzgebiet Kulturlandschaft an der Wahnbéke befindet sich
rund 500 m siidlich des Anderungsbereiches.** Die Schutzziele und Schutzzwecke werden durch
die Planung nicht beeintréchtigt.

Unter der Beachtung der Vermeidungsmafinahmen werden die Verbotstatbestédnde des spe-
Ziellen Artenschutzes nicht erfillt. Die VermeidungsmalRnahmen sind auf der Umsetzungs-
ebene einzuhalten. Damit ist auf der Ebene des Flachennutzungsplanes absehbar, dass die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

Der Anderungsbereich besteht aus einem Scherrasen, einer Strauch-Baum-Wallhecke, ei-
nem Einzelbaum und ein kleiner Teilbereich eines Parkplatzes. In der Umgebung des Plan-
gebietes befinden sich Wohngebaude, ein Parkplatz, Einzelhandelseinrichtungen sowie die
Stralden ,Schulstrafe mit Einzelbaum und ,, Hohe Brink®.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden gegeniber dem rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan insbesondere durch die Erhéhung der zuldssigen Versiegelung hervorge-
rufen. Es werden erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt und Boden vorbereitet.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplandnderung werden keine MalRRnahmen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen dargestellt. Es
werden hingegen auf der Ebene der im Parallelverfahren durchgefiinrten Anderung des
Bebauungsplanes MalRhahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger
Umweltwirkungen festgesetzt.

Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und
Boden) werden durch das Uberschlagige Bilanzierungsdefizit von 640 Werteinheiten ver-
deutlicht. Das exakte Kompensationsdefizit sowie entsprechende Ausgleichsmaflnahmen
werden auf nachgeordneter Planungsebene (Bebauungsplanebene) ermittelt.

s Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-

sche Umweltkarten — Natur (Zugriff: November 2018)
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Anderweitige Planungsmaglichkeiten mit geringeren nachteiligen Umweltauswirkungen sind
nicht ersichtlich.

3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen

e Drachenfels, O.(2016): Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen unter be-
sonderer Berlcksichtigung der gesetzlich geschitzten Biotope sowie der Lebens-
raumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Niederséchsischer Landesbetrieb fir
Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Stand Juli 2016

e Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

¢ NIBIS® Kartenserver: Altlasten. Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: November 2018)

¢ NIBIS® Kartenserver: Bodenkunde. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: November 2018)

e NIBIS® Kartenserver: Hydrogeologie. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: November 2018)

¢ NIBIS® Kartenserver (2014): Klima. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: Dezember 2018)

¢ Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Nieder-
sachsische Umweltkarten

¢ Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung

e Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede
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Anhang zum Umweltbericht

Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase gemaRi
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge

aa)

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten:

Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel* auf
einer gemischten Bauflache. Abrissarbeiten missen
nicht durchgefiihrt werden.

bb)

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit méglich die nach-
haltige Verflugbarkeit dieser Ressourcen zu be-
ricksichtigen ist:

Durch die Erhéhung der Versiegelung werden er-
hebliche Beeintrachtigungen des Bodens vorberei-
tet.

cc)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belastigungen:

Innerhalb des Zeitraumes der Bauphase sind bau-
bedingt Larm, Erschiitterungen und Staub zu erwar-
ten. Uber die Bauphase hinaus sind aufgrund der
Nutzung keine Emissionen anzunehmen.

dd)

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre
Beseitigung und Verwertung:

Angabe Uber Art und Menge von Abféllen liegen
nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung
nicht im besonderen Mal3e zu erwarten. Die anfal-
lenden Abwasser werden ordnungsgemaf entsorgt
und abgefuhrt. Erhebliche Auswirkungen sind nicht
ersichtlich.

ee)

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfélle und Katastrophen):

Planungsbedingt sind mit dem sonstigen Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Ein-
zelhandel“ keine besonderen Risiken zu erwarten.
Mit der zulassigen Nutzung ist keine Anfélligkeit fur
schwere Unfélle oder Katastrophen verbunden.

ff)

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten
Plangebiete unter Berucksichtigung etwaiger
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen
Ressourcen:

Eine Kumulierung mit besonderer Umweltauswir-
kung ist nicht ersichtlich.

99)

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das
Klima (zum Beispiel Art und Ausmafd der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des
Klimawandels:

Das bei Starkregenereignissen anfallende Nieder-
schlagswasser kann aufgrund der erhéhten Versie-
gelung zu einem erhdhten Oberflachenabfluss fih-
ren.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Wahrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beein-
trachtigungen fihren sind nicht bekannt.

Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht iiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes ndher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung in die Umweltpriifung eingestellt wurden, sind in Kap.
2.2 des Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefihrt.
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Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

0 keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten

Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich

X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, ndhere Erlauterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend

mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Gberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung

langfristig | vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

e
c
2
ko)
schlieBlich des Naturschutzes und = 2
der Landschaftspflege ? -] %
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) S| 2| 8| =| o| = =
< =] o 35 2 e 2 2 ] > =2
k] g 5 3 NI =] o €| T| =2 = IS
0| T| X g S . o £ 2 o )
= 2 ) S by S = S ‘Q o o o)
o = 9 x| @ ¥ = ?| >| 2| €< |Kurz-Erlauterungen
a) Auswirkungen auf ...

Tiere X X o] o] o] X X X o] o] X | Der Anderungsbereich ist bereits als gemischte Bauflache darge-
stellt. Es wird die maximale Versiegelung erhoht.

Pflanzen X X o] o] o] X X X X o] o] X | Der Anderungsbereich ist bereits als gemischte Bauflache darge-
stellt. Es wird die maximale Versiegelung erhoht.

Flache X X o} o} o} X X X X o] o] X | Fur den Anderungsbereich liegt ein rechtswirksamer Flachennut-
zungsplan vor, der das Gebiet als gemischte Bauflache darstellt. Bei
der Anderung wird die maximal zulassige Versiegelung erhéht.

Boden X X o] o] o] X X X X o] o] X | Fir den Anderungsbereich liegt ein rechtswirksamer Flachennut-
zungsplan vor, der das Gebiet als gemischte Bauflache darstellt. Bei
der Anderung wird die maximal zuléssige Versiegelung erhoht.

Wasser X X o] o] o] X X X X o] o] x | Ein Oberflachengewasser ist von der Planung nicht betroffen. Die
maximal zulassige Versiegelung wird erhoht.

Luft o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] 0 | Es kdnnen keine Aussagen zur Luftqualitat getroffen werden.

Klima X X o] o] o] X X X X o] o] x | Keine groRraumige Anderung des Klimas ersichtlich.

Wirkungsgeflige X X X X o] X X X X X X x | Uber das allgemeine Wirkungsgefiige hinaus sind keine besonderen
Beziehungen ersichtlich.

Landschaft o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o | Der Supermarkt passt sich in das Ortsbild ein.

biologische Vielfalt

Der Anderungsbereich ist bereits als gemischte Bauflache darge-
stellt.

b) Ziel u. Zweck der
Natura 2000-Gebiete

Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

c) umweltbezogene Auswirkungen

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wurde ein Schallgutachten
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

direkt

indirekt
sekundar
kumulativ
grenziberschreitend
kurzfristig
mittelfristig
langfristig
stéandig
voriibergehend
positiv

negativ

Kurz-Erlduterungen

auf Mensch, Gesundheit,
Bevolkerung

erstellt und ausgewertet.

d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...

Kulturguter o} o} o} o} o] o} o} o] o} o} o] 0 | Hinweise zu Kulturgltern liegen nicht vor.
sonstige Sachguter o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] 0 | Sachgiiter sind von der Anderung nicht betroffen.

e) Vermeidung von Emissionen
sachgerechter Umgang mit o} o} o} o} o} o} o] o} o] o] o] o | Die anfallenden Abfélle und Abwasser werden sowohl in der Bau-
Abféllen und Abwéassern phase als auch in der Betriebsphase fachgerecht entsorgt.

f)  Nutzung erneuerbarer Energien o] o} o] o} o] o} o] o} o] o] o] o | Hinweise Uber die Nutzung erneuerbarer Energien liegen nicht vor.
sparsame und effiziente Nutzung o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] 0 | Bei der Umsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energie-
von Energie sparverordnung anzuwenden.

g) Darstellungen von
Landschaftspléanen o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] 0 | Konkrete Ziele und MaRnahmen werden fiir den Anderungsbereich

nicht dargestellt.
sonstigen Planen o] o} o} o} o] o} o] o} o] o] o] o0 | Essind keine sonstigen Plane bekannt.
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)
h)  Erhaltung der bestmdglichen o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o0 | Keine Betroffenheit derartiger Gebiete.

Luftqualitat in Gebieten, in denen
EU-festgelegte Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten werden

Wechselwirkungen zwischen den

Uber die allgemeinen Wechselwirkungen hinaus sind keine beson-
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

indirekt

sekundar

kumulativ
grenziberschreitend
kurzfristig
mittelfristig
langfristig

stéandig
voriibergehend

direkt
positiv
negativ

Kurz-Erlduterungen

Belangen des Umweltschutzes
(Buchstaben a bis d)

deren Beziehungen ersichtlich.
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Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2020/091
freigegeben am 25.08.2020

GB1 Datum: 10.06.2020
Sachbearbeiter/in: Ahlers, Sandra

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B - Ortszentrum Wahnbek

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 07.09.2020 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 08.09.2020 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange eingegangenen Anregungen werden auf der Grundlage dieser
Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt
und Stral3en vom 07.09.2020 bericksichtigt.

2. Der Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplanes 63B - Ortszentrum Wahnbek
einschlief3lich Begrindung und Umweltbericht wird beschlossen.

3. Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstigen

Trager oOffentlicher Belange werden gemanR 8 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit §
4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Sach- und Rechtslage:

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nummer 63B sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umwandlung des bestehenden NP-
Marktes an der Schulstraf3e in einen Edeka-Markt mit einer damit einhergehenden
VergroBerung und Sortimentsumgestaltung inklusive des integrierten Backs-
hops/Béackerei geschaffen werden. Die Verkaufsflache soll in diesem Zuge von 825
mz2 auf maximal 1200 m? erweitert werden. Die Backerei beabsichtigt eine Vergrélie-
rung ihrer Grundflache auf 165 m2 zur Einrichtung eines Cafés.

Durch den Geb&audeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes kann der
bestehende und etablierte Standort im zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek
gestarkt werden. Gleichzeitig kann die Attraktivitat des Lebensmittelmarktes durch
die Umstellung auf ein modernes und attraktives Ladenlayout gesteigert werden.
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Die Vergrof3erung dient der Anpassung an heutige Kundenansprtiche und damit ei-
ner langfristig und zukunftsfahigen Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes
in Wahnbek.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Einzelhandelsentwicklungskonzept
festgelegten zentralen Versorgungsbereichs. Derzeit weist der Bebauungsplan
Nummer 63B diesen Bereich als Mischgebiet aus. Nach der VergréRerung ist der
Lebensmittelmarkt als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Die VergroRRe-
rung ist daher innerhalb des derzeit ausgewiesenen Mischgebietes nicht zuldssig.
Um die Vergréf3erung planungsrechtlich abzusichern, ist die Ausweisung eines sons-
tigen Sondergebietes erforderlich. Hierfur wird die 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 63B durchgefihrt. Auf die bisherige Beratung des Aufstellungsbeschlusses
wird insoweit verwiesen (siehe Vorlage 2019/015).

Auf Basis des Vorentwurfs der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B hat zwi-
schenzeitlich die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentli-
cher Belange stattgefunden.

Anregungen innerhalb des Beteiligungsverfahrens wurden von vier Einwendern ein-
gebracht. SchwerpunktméaRig wurde von einem Anlieger, der direkt angrenzend zum
Plangebiet wohnt, vorgetragen, dass durch die Erweiterung eine negative Beein-
trachtigung hinsichtlich der neu zu erwartenden Schallemissionen insbesondere im
Hinblick auf vertragliches Wohnen und der daraus resultierenden Wertminderung des
eigenen Grundsttickes beflrchtet wird.

Hierzu wurde fir das Planvorhaben eine Schallimmissionsprognose erstellt. Im Er-
gebnis hat sich herausgestellt, dass bei Einhaltung der mafigeblichen Immissions-
werte eine unzumutbare Beeintrachtigung der Lebensqualitat nicht zu beflirchten ist.
Daneben wurde allerdings mit dem Investor eine Abstimmung herbeigefihrt, die da-
rauf abzielt, dass zwischen dem bestehenden und dem neuen Gebaude eine Verbin-
dung erstellt wird, die dazu beitragen soll, die Emissionen auf dem Geldnde weitest-
gehend zu belassen.

Eine gesonderte Berlicksichtigung im vorliegenden Bauleitplanverfahren ist jedoch
nicht erforderlich beziehungsweise mdglich, weil dieser Teilbereich, in dem die Ver-
bindung in Form einer Mauer hergestellt wird, einen anderen Bebauungsplanbereich
betrifft. Es wird jedoch im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages dafur Sorge getra-
gen, dass dem Investor die Verpflichtung auferlegt wird, diese Verbindung herzustel-
len. Damit einher geht dann auch der Verzicht auf die Moglichkeit, direkt vom Markt-
platz aus in das nordlich angrenzende Wohngebiet ,Donaustralle“ im Bedarfsfall hin-
einfahren zu koénnen. Die Verwaltung hat jedoch im Hinblick darauf, dass seit Beste-
hen dieser Moglichkeit keine entsprechende Nutzung stattgefunden hat, darauf ver-
zichtet, diese auch weiterhin aufrechtzuerhalten. Dies gilt allerdings nur fur die Be-
nutzung durch PKWs; die Durchgangsmaoglichkeit fir Ful3ganger einschlief3lich in der
Bewegung eingeschrankten Personen wird gewahrleistet.

Insbesondere fir den Fall, dass eine Notfallsituation eintritt, die ein Verlassen des
Wohnbaugebietes auf dem Ublichen Verkehrsweg verhindert, wurde mit dem Land-
kreis Ammerland abgestimmt, dass der Geh- und Radweg ausnahmsweise hierfir
genutzt werden kann. Insofern kénnen die Anregungen und Hinweise des Anliegers
grundsatzlich berticksichtigt werden.
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Auf der nachfolgenden Baugenehmigungsebene ist dartber hinaus gutachterlich
nachzuweisen, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden. Daher wird die
Planung auch objektiv keinen wertmindernden Einfluss auf Immobilien haben.

Weitere Anregungen von Anwendern wurden zur stadtebaulichen Gestaltung vorge-
tragen. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes 63B handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan, der kein konkretes Vorhaben absichert. Es liegt jedoch
bereits eine Vorhabenplanung vor, die auch im Hinblick auf die duRere Gestaltung
des Gebaudekorpers optimiert wurde. Die dufRere Gestaltung des Gebaudekorpers
wird nicht Uber ortliche Bauvorschriften geregelt, sondern Uber einen stadtebaulichen
Vertrag mit dem Grundstiickseigentimer abgesichert.

DarlUber hinaus wurde die Notwendigkeit der Erweiterung des NP-Marktes angezwei-
felt, da die Versorgung durch Wochenmarkte und ein vielfaltiges Angebot in Wahn-
bek sichergestellt sei. Zusatzlich wirde das Landschaftsbild beeintrachtigt, da durch
die geplante Anderung der bisherige Marktplatz zugebaut wird.

Die Umwandlung des jetzigen NP-Marktes in einen Edeka-Markt dient der Anpas-
sung an heutige Kundenanspriiche und damit einer langfristig und zukunftsfahigen
Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes in Wahnbek. Der bisherige Markt-
platz wird durch diese Planung hinsichtlich des Landschaftsbildes nicht beeintrach-
tigt, da er nach dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan baulich nur ungenutzt
war und die Vorgaben aus dem Bebauungsplan bisher nicht umgesetzt wurden.

Am westlichen Rand sind umfangreiche Gehdlzbestande vorhanden, die als zu erhal-
ten festgesetzt werden. Dariliber hinaus wird die H6he der baulichen Anlagen auf
maximal 8,5 m begrenzt. Dadurch kann sich der geplante Edeka-Markt in das Orts-
bild einfigen. Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek
und ist damit optimal positioniert. Fur das Planvorhaben liegt eine Vertraglichkeits-
studie vor, die diesen Bedarf bestatigt.

Von einem Einwender wurde angeregt, nochmals zu prifen, ob die Fallung der bis-
her im Bebauungsplan Nr. 63B festgesetzten Eiche notwendig ist. In Bezug auf die
Neuplanung des Edeka-Marktes ist der Verzicht auf die besagte Eiche erforderlich,
um die Anlieferung auf der westlichen Geb&udeseite zu ermoglichen. Anstelle des-
sen wird eine Eiche am suddstlichen Rand des Plangebietes mit einer Pflanzerhal-
tungsbindung versehen.

Alle Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage sind als Anlage 1 beigefugt.

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

Der Landkreis Ammerland hat angeregt, die textlichen Festsetzungen dahingehend
zu erganzen, dass die Festsetzung des Cafés mit einer Grundflache von 165 m2 ex-
klusive der Aul3ensitzplatze zu sehen ist und Stellplatze in den nicht-Uberbaubaren
Flachen an den strafenrandseitigen Bereichen zur Schulstral3e nicht zuldssig sind.
Dartiber hinaus wurde zu der Abweichung zur Uberschreitung der maximal zulassi-
gen Grundflache um stadtebauliche Begriindung gebeten, die entsprechend erganzt
wurde.
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Der Landkreis regte weiterhin an, dass ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung
festgesetzt werden sollten. Hierauf wird zur Entwurfsfassung verzichtet, da die Ge-
meinde die &ulRere Gestaltung des Gebaudes lber einen stadtebaulichen Vertrag
sichern wird.

Der Anregung der IHK, die Zweckbestimmung des Sondergebiets auf ,grof3flachiger
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel” in der textlichen Festsetzung zu konkretisie-
ren wird nicht entsprochen, da die zulassigen Nutzungen durch den 81 der textlichen
Festsetzungen ausreichend definiert sind.

Auf Grundlage des vorliegenden Entwurfs kann die offentliche Auslegung beschlos-

sen werden. Nahere Erlauterungen werden in der Sitzung des Ausschusses fiir Bau,
Planung, Umwelt und Stral3en durch das Planungsbiro NWP gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fiur das Bauleitplanverfahren werden durch Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrages von dem Grundsttickseigentiimer getragen.

Anlagen:
1. Abwagungsvorschlage

2. Planzeichnung - Entwurf
3. Begrindung mit Umweltbericht - Entwurf
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|Anlage 1 zu Vorlage 2020/091 |

i 1
(NwP

Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b ,,Ortszentrum Wahnbek*“

Abwagung der Stellungnahmen zur frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 (1) BauGB und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Anmerkung: Die Beschlussfassung lber die in der nachstehenden Abwagungstabelle enthaltenen Stellungnahmen ist vorlaufig. Die Stellungnahmen sind in den Entwurf
des Planwerks eingeflossen. Der Entwurf des Planwerks wird offentlich ausgelegt und den Behdrden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange zur Stellungnahme zuge-
stellt. Fur die Abwagung vor dem Satzungsbeschluss sind grundsétzlich nur die Stellungnahmen mafgeblich, die im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2,
§ 4 Abs. 2 und ggf. erneuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 eingehen. Anderungen der vorlaufigen Abwéagungsergebnisse sind méglich.

Trager o6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Abwagung/Beschlussempfehlung

Stellungnahme

1 |Landkreis Ammerland Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen gegen die 4. An- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Ammerlandallee 12 derung des Bebauungsplanes Nr.063 B der Gemeinde Rastede

26655 Westerstede aufgrund der vorgelegten Unterlagen aus Sicht des Immissi- Der Anregung W'.rd nicht er]tsprochen. Es handelt sich um einen Angebotsbebqu-
onsschutzes Bedenken. ungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Daher ist

27.06.2019 grundsétzlich nicht auszuschlieRen, dass auch ein anderes Vorhaben als das der-
Die Schallausbreitungsberechnungen wurden ausweislich des | zeit geplante im Plangebiet realisiert wird und dann andere Anforderungen an akti-
schalltechnischen Gutachtens (Projekt-Nr.: 16.028-5 der ted | ve SchallschutzmaBhahmen zu stellen wéaren. Die Festsetzung einer Schallschutz-
GmbH vom 08.11.2018) unter Berucksichtigung einer 2,8 m | wand wird daher nicht fur sinnvoll gehalten. Auf Ebene der Baugenehmigung kann
hohen Schallschutzwand westlich der Anlieferzone des NP- | der Konflikt entsprechend geldst werden.

Marktes und einer Lange von ca. 40 m im Plangebiet mit einem
Schalldammmal Rw von mindestens 20 dB durchgefiihrt. Nur
unter diesen und weiteren organisatorischen Voraussetzungen
wére ein Immissionskonflikt nicht zu erwarten. Meine untere
Bauaufsichtsbehdrde - Sachgebiet Immissionsschutz - regt
daher dringend an, eine geeignete zeichnerische Festsetzung
gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB (Umgrenzung der Flachen fiir
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, Planzei-
chen Nr. 15.6 der Anlage zur Planzeichenverordnung) i. V. m.
einer textlichen Festsetzung gemal § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
BauGB zu treffen (Zuléssigkeit der Nutzungen im SO mit der
Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel" unzuldssig bis
zur Fertigstellung dieser Schallschutzwand). Die Konfliktldsung
sollte nicht auf die Baugenehmigungsebene verschoben wer-
den.
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Gemeinde Rastede
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b

,Ortszentrum Wahnbek*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Es stellt sich weiterhin die Frage, ob am Immissionspunkt 12
durch die Schallschutzwand der Schall kanalisiert wird, sodass
dies zu einer Erhdhung des Beurteilungspegels an dem Immis-
sionsort fuhrt. Da hier die Immissionsrichtwerte bereits ausge-
schopft sind, waren hierfur weitere MalRnahmen erforderlich. Ist
dieser Effekt in den Berechnungen berticksichtigt worden?

Des Weiteren lasst sich aus der Schallimmissionsprognose
nicht erkennen, welche Art von LKW fir die Anlieferungen be-
ricksichtigt worden sind. So wirde sich beispielsweise aus den
Eingangsdaten fur Warenanlieferung an Werktagen (Tabelle 9)
allein fur die Ruhezeiten ergeben (50 NP-Paletten und 20 Roll-
container im Ruhezeitenbereich), dass die dort eingesetzten
LKW jeweils 23 Paletten-Stellplatze besitzen. Hieraus lieRe sich
schlieen, dass dort nur kleinere Fahrzeuge ohne Anhanger
eingesetzt werden. Sollte dies nicht der Fall sein und beispiels-
weise LKW mit Anh&nger eingesetzt werden, so ist die Annah-
me der Uberfahrten der Ladebordwénde zu korrigieren. Auch ist
eine Anlieferungszeit von 15 min zu gering angesetzt, da dies
bedeuten wirde, dass in 15 min 23 Paletten ein- und ausgela-
den werden.

Wie bereits ausgefiihrt, ist ohne die Beriicksichtigung von
Schallminderungsmalinahmen die Einhaltung der Immissions-
richtwerte gemaR der TA-Larm nicht méglich. Im Gutachten
sind daher MaRhahmen aufgefuhrt und untersucht worden. Bei
Berucksichtigung der weiteren Nutzung des bestehenden Dis-
counter-Gebéaudes (siehe Kapitel 6.3) ist nach Tabelle 26 am
Immissionspunkt 7 der Tagesimmissionswerte von 55 dB(A) um
1 dB(A) uberschritten. Der Gutachter kommt jedoch zu der
Aussage, dass die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die
Immissionsrichtwerte in Variante 1 an Werktagen tags an allen
Immissionsorten mindestens eingehalten werden. Hier wird um
entsprechende Priifung gebeten.

Die Schallgutachter haben dazu folgendes ausgefiihrt: Die schalltechnischen Be-
rechnungen wurden konform zur DIN ISO 9613-2 unter Beriicksichtigung von Re-
flexionen an Wéanden, Gebaudefassaden etc. durchgefiihrt. Entsprechend sind die
durch mdgliche Reflexionen an der Schallschutzwand bedingten Immissionsanteile
bereits in den in Tabelle 22, Tabelle 25, Tabelle 26, Tabelle 27, Tabelle 28 und
Tabelle 29 dargestellten Berechnungsergebnissen der Schallimmissionsprognose
enthalten.

Die Anzahl der Anlieferungen per Lkw (Kfz > 2,8 t) sowie die Anzahl der angeliefer-
ten Paletten und Rollcontainer wurden auf Basis der Betriebsbeschreibung bei den
Berechnungen berlicksichtigt. Die in der Schallimmissionsprognose auf S. 18 im
Absatz Nr. 2 genannte Einwirkdauer von 15 Min. bezieht sich auf den Betrieb eines
Lkw-eigenen Kuhlaggregates im Rahmen einer Anlieferung. Hier ist nicht die Dauer
einer Anlieferung gemeint.

Der Tippfehler in Tabelle 26 des Entwurfs der Schallimmissionsprognose wurde
korrigiert. Der Beurteilungspegel an Werktagen am 1O 7 lautet 55 dB(A).




INWP

Gemeinde Rastede
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b

,Ortszentrum Wahnbek*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Bzgl. der MaRnahme, Kleintransporter fir die Belieferung der
Backerei im Nachtzeitraum zu verwenden, sind vermutlich hier-
fur geringere Schallleistungspegel als bei LKW-Anlieferungen
angesetzt worden. Dies ist aus der Tabelle 23 nicht zu erken-
nen, da die zweite Tabellenhélfte (S.34) sich auf Tabelle 19
bezieht (siehe Tabellenbezeichnung). Hier wird um Erganzung
gebeten.

Der Bebauungsplan setzt mit der textlichen Festsetzung Nr. 1
die zulassigen Anlagen innerhalb des Bebauungsplangebietes
fest. Nicht ausgefihrt wird in diesem Zusammenhang, ob die
zuldssigen Aulensitzplatze / Terrasse des Cafes in 140 gm
grof3e Grundflache fur den Backereikonzessionar (Cafe? / Bé-
ckerei) mit einbezogen wurden oder dieses zusatzlich noch zu
betrachten ist.

In dem sonstigen Sondergebiet sind Stellplatze auf den Uber-
baubaren und nicht Uberbaubaren Flachen gemafR der textli-
chen Festsetzung Nr. 3 zuldssig. Da die Schulstrale auf der
einen Seite und der Radweg im Bereich der Donaustral3e auf
der anderen Seite des Bebauungsplangebietes direkt angren-
zen, empfehle ich aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs, die Stellpléatze auf den straf3enrandseitigen, nicht
Uberbaubaren Flachen auszuschlieRen. Dieses wirde gleich-
zeitig auch ein Schutz des sich im stralRenrandseitigen Bereich
befindlichen als zu erhalten festgesetzten Baumes bedeuten.

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

Die Bezeichnung der Tabelle auf S. 34 wurde in ,Fortsetzung Tabelle 23 geandert.
Als eine Schallminderungsmafinahme wurde auf S. 32 der Schallimmissionsprog-
nose u. a. die Belieferung der Backereifiliale nachts vor 600 Uhr ausschlief3lich per
Kleintransporter tUber den Haupteingang an der Ostseite des Gebaudes bertck-
sichtigt, wobei die Entladung vergleichbar immissionsarm zu einer manuellen Ent-
ladung erfolgen muss. Unter dieser Voraussetzung ist nachts kein immissionsrele-
vanter Einfluss durch die Entladung im Rahmen der Belieferung der Backereifiliale
zu erwarten.

Zur Entwurfsfassung wird fiir das Café eine Grundflache von 165 gm festgesetzt.
Diese versteht sich exclusive der Au3ensitzplatze. Zur Verdeutlichung wird das in
der textlichen Festsetzung Nr. 1 ergénzt.

Der Anregung wird zur Entwurfsfassung gefolgt. Zur Entwurfsfassung wird die
textliche Festsetzung Nr. 3 geéndert, so dass Stellplatze nur innerhalb der tber-
baubaren Flachen zuldssig sind.




INWP

Gemeinde Rastede
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b

,Ortszentrum Wahnbek*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Die Festsetzung Uber die Abweichung im Bebauungsplan be-
darf der stadtebaulichen Begriindung. Dabei sind die Grundséat-
ze der Bauleitplanung und des Abwéagungsgebotes gemaf § 1
Abs. 6 und 7 BauGB zu beachten. Soll der Bebauungsplan
nach 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Abweichungen ,nach oben"
vorsehen, wie es hier der Fall ist, sind im Hinblick auf den
Schutzzweck des § 19 Abs. 4 BauNVO die nachteiligen Auswir-
kungen auf den Grund und Boden zu bertcksichtigen, aber
auch Umstéande und MaRnahmen, die zur Minderung oder zum
Ausgleich nachteiligen Auswirkungen fihren. Insgesamt kon-
nen die stéddtebaulichen Griinden, die unter den allgemeinen
Gesichtspunkten des Bodenschutzes (8§ la Abs. 2 BauGB)
sowie die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4) auf be-
stimmte MaRBnahmen der Innenentwicklung ausgerichtet sind,
von Bedeutung sein. Bei Abweichungen ,nach oben" sind in der
Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die stéadtebaulichen Griinde,
die fir eine Abweichung sprechen oder sie erfordern, mit den
nachteiligen Auswirkungen einschlieBlich ihres Ausgleiches
abzuwagen (vergl. Kommentierung Ernst-Zinkahn-Bielenberg,
Randnummer 21 zu § 19). Die Begrindung unter Nummer 5.2
empfehle ich daher noch entsprechend zu erganzen.

Der Bebauungsplan setzt 6rtliche Bauvorschriften Gber Gestal-
tung fest. Die Verfahrensvermerke sind diesbezuglich noch zu
ergénzen, damit die drtlichen Bauvorschriften auch an der 6f-
fentlichen Auslegung teilnehmen und nach entsprechendem
Satzungsbeschluss zur Anwendung kommen kdnnen.

Hinsichtlich § 2 - Dachneigung - weise ich darauf hin, dass im
Rahmen des Sondergebietes sadmtliche Gebé&ude als gewerbli-
che Bauten Hauptgebdude darstellen. Auch der urspriingliche
Bebauungsplan Nr. 63 B enthielt 6rtliche Bauvorschriften tber
Gestaltung bezlglich geneigter Dacher. Jedoch sind hier Dach-
neigungen von mindestens 25 Grad und hdchstens 50 Grad
festgesetzt worden. Hier empfehle ich noch auszufiihren, aus
welchen Grinden die ortlichen Bauvorschriften, die auch fir
das urspriingliche, hier festgesetzte Mischgebiet, Gultigkeit
hatten, nicht in dieser Form tibernommen worden sind.

Der Anregung wird entsprochen. Die Gemeinde Rastede sieht die Voraussetzun-
gen fiir die Uberschreitungen als gegeben an: Im Sondergebiet wird die Errichtung
eines Lebensmittelmarktes ermdglicht. Insofern werden im Plangebiet keine neuen
Wohnverhaltnisse, sondern lediglich Arbeitsverhaltnisse geschaffen. Uber die Bau-
grenzen werden ausreichende Abstédnde zu angrenzenden Nutzungen festgelegt.
Die Uberschreitung ist vor allem aufgrund der erforderlichen Stellplatze notwendig.
Gesunde Arbeitsverhéltnisse werden sichergestellt. Direkt 6stlich grenzt der Markt-
und Parkplatz als Freiflache an das Plangebiet an. Ein entsprechender Nachweis
ist auf Baugenehmigungsebene zu erbringen. Die Begriindung wird um diese Aus-
fuhrungen ergéanzt.

Auf die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung wird zur Ent-
wurfsfassung verzichtet. Die Gemeinde Rastede sichert die &uf3ere Gestaltung des
Gebaudes uber einen stadtebaulichen Vertrag ab. Dieses Instrument bietet der
Gemeinde mehr Mdglichkeiten. Eine weitere Abwéagung zu den nebenstehenden
Punkten ist daher entbehrlich.




INWP
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,Ortszentrum Wahnbek*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

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

Seitens der Unteren Wasserbehorde bestehen grundsatzlich
keine Bedenken. Die Oberflachenentwasserung ist noch nach-
zuweisen. Hierfir ist ein Grobkonzept mit den bestehenden und
den zukinftig vorgesehenen Entwasserungseinrichtungen bei
der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises einzureichen.
Aus den Unterlagen muss erkennbar sein, dass die Erschlie-
Bung des Gebietes sichergestellt wird.

Als Untere Bauaufsichtsbehorde bitte ich zur Vereinfachung im
Baugenehmigungsverfahren die untere Bezugshéhe der Schul-
straBe als NN Hohenangabe mit in die Planzeichnung aufzu-
nehmen.

Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit innerhalb des Kompensati-
onsflachenpools ausgleichen.

Fir das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungspla-
nes Nr. 63 b und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen
Bebauungsplanes wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige Kon-
zept geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Das
damalige Konzept wird durch diese 4. Anderung nicht grundsétzlich tangiert. Die
Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflaichenwassers soll - wie fur die
angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Ruckhaltekanal erfolgen.
Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Eine Festsetzung der NN Héhe ist nicht erforder-
lich. Die Geb&udehohe wird Uber der angrenzenden Schulstral3e festgesetzt.

Niedersachsische Lan-
desbehdérde fiir Stra-
Benbau und Verkehr
Geschaéftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

17.06.2019

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanungen liegt nordlich der
Kreisstralle K 144 ,Schulstrae" innerhalb einer gemaR § 4 (2)
NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die 0. g. Bauleitplanungen
dienen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Ausweisung von eines Sonstigen Sondergebietes.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehdrde flr StralRenbau und Verkehr
- Geschaftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der
technischen Verwaltung der Kreisstraf3en, sind als Stral3enbau-
lasttréager der Kreisstra3e 144 nicht betroffen.

Es sind keine Anmerkungen oder Hinweise vorzutragen.

Ich bitte um schriftliche Benachrichtigung uber die Abwagung
meiner vorgetragenen Anregungen und Hinweise.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von jeweils zwei Ablichtungen der giltigen Bauleitplanungen
einschlie3lich Begriindung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Niedersachsischen Landesbehorde fir StraBenbau und Verkehr werden das
Ergebnis der Abwégung und die entsprechenden Ablichtungen nach Abschluss des
Verfahrens Ubersandt.
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Nr Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 |EWE NETZ GmbH Vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager | Die Stellungnahme bezieht sich inhaltlich auf die Ausfiihrungsebene. Sollte eine

Neue StralRe 23
26316 Varel

03.06.2019

offentlicher Belange.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert
in der Regel nicht mit unserem Interesse an einer Bestandwah-
rung fir unsere Leitungen und Anlagen. Sollte sich hieraus im
nachgelagerten Prozess die Notwendigkeit einer Anpassung
unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuher-
stellung der Anlagen, wie z. B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder
anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik sowie die
Planungsgrundséatze der EWE NETZ GmbH gelten. Gleiches
gilt auch fir die Neuherstellung, z.B. Bereitstellung eines Stati-
onsstellplatzes. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsar-
beiten sind von dem Vorhabentrager vollstandig zu tragen und
der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhaben-
trager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende
Kostentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder An-
regungen vorzubringen.

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

Unsere Netze werden téglich weiterentwickelt und verandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich uber die
Laufzeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu
berlcksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Uber
unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfigung
stellen zu kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf
Grundlage veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie
sich deshalb gern jederzeit Uber die genaue Art und Lage unse-
rer zu berlcksichtigenden Anlagen Uber unsere Internetseite:

https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen.

Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstim-
mung mit der EWE Netz GmbH. Die Leitungsabfrage Uber die genannte Internet-
seite wurde durchgefiihrt. Demnach befinden sich am nérdlichen Rand des Plan-
gebietes Stromleitungen der EWE Netz GmbH. Die Leitungen sind im Planteil
nachrichtlich dargestellt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
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' Belange 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung EWE Netz | Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
GmbH bauen wir unsere elektronischen Schnittstellen kontinuierlich
aus.
Bitte schicken Sie uns lhre Anfragen und Mitteilungen zukiinftig
an unser Postfach info@ewe-netz.de.
Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpart-
nerin Astrid Libben unter der folgenden Rufnummer: 04488-
5233293.
4 | Deutsche Telekom Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge- [ Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Technik GmbH
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabrtick

18.06.2019

nannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
§ 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

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

Die Bauausfihrenden missen sich vor Beginn der Arbeiten
Uiber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhande-
nen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. (Inter-
net: https://trassenauskunft-kabel.telekom.de oder mailto: Plan-
auskunft. Nord@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.

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

Bei Planungsénderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.

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



mailto:info@ewe-netz.de
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/
mailto:mailto:%20Planauskunft.Nord@telekom.de
mailto:mailto:%20Planauskunft.Nord@telekom.de
mailto:mailto:%20T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen@telekom.de
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Nr Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

5 | Moorriem-Ohmsteder Mit Schreiben vom 22.05.2019 haben Sie die Moorriem- | Fir das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungspla-
Sielacht Ohmsteder Sielacht in den v. g. Bauleitverfahren beteiligt. nes Nr. 63 b und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen
Franz-Schubert-Str. 31 Nach Priif der PI ter] teil ir Ih it d Bebauungsplanes wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige Kon-
26919 Brake ach Fru tun% f(;_r h ang_n r?trliig_en ;'gn Vll"r bnert1 rt:“ , dass aus zept geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Das
25 06.2019 wassenwirtschattiicher sicht keine bedenken bestenen. damalige Konzept wird durch diese 4. Anderung nicht grundsétzlich tangiert. Die

e Aufgrund der héheren versiegelten Flache ist zu priifen, ob die | Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie fur die
im Oberflachenentwésserungsplan festzusetzende Einleitmen- | angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Riickhaltekanal erfolgen.
ge von 1,5l/s/ha noch einzuhalten sind. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen.
Der Oberflachenentwasserungsplan ist der Sielacht vorzulegen. 9
6 | Oldenburgische Indust- | Ein 0stlich des Plangebiets liegender Lebensmittelmarkt mit | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Grundflache des Backshops

rie- und Handelskammer
Moslestr. 6
26122 Oldenburg

26.06.2019

Backshop plant eine Verlagerung in das Plangebiet hinein. Im
Zuge dessen soll die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes
von derzeit 825 m? um 375 m? auf dann 1.200 m” und die Ver-
kaufsflache des Backshops von heute 35 m? um 105 m? auf
dann 140 m? erhéht werden. Bisher ist im Plangebiet ein
Mischgebiet festgesetzt. Da es sich bei dem Planvorhaben um
einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, soll im Bau-
gebiet die Art der baulichen Nutzung in ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel" umgewan-
delt werden.

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

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

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

wird zur Entwurfsfassung auf 165 gm erhoht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Zum planungsrechtlichen Umgang mit der Altimmobilie des
Lebensmittelmarktes

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

Fur das Vertraglichkeitsgutachten gehen die Gutachter davon
aus, dass keine konkreten Nachnutzungsoptionen fir die Al-
timmobilie bestehen. Die Verlagerung des Ein-Euro-Ladens sei
allerdings weiterhin im Gesprach (vgl. Vertraglichkeitsgutach-
ten, S. 38).

Wir regen deshalb an, fiir die Altimmobilie planungsrechtlich
sicherzustellen, dass es dort zukinftig zu keiner Ansiedlung
und Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment grof3er als 200 gm kommen kann.

Zu den textlichen Festsetzungen

Wir regen an, die Zweckbestimmung des Sondergebiets auf
,<gro3flachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel" zu
konkretisieren.

Wir bitten um die Zusendung des Abwégungsergebnisses.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Altimmobilie liegt auRerhalb
des Geltungsbereiches dieser 4. Anderung. Uber die Anderung des Bebauungs-
planes fir die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein ent-
sprechendes Planungserfordernis erkennt. Die nebenstehende Anregung wird
dann uberprift.

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

Der IHK wird das Ergebnis nach Abschluss des Verfahrens tibersandt.

GASCADE Gastransport
GmbH

Kolnische Str. 108-112
34119 Kassel

04.06.2019

Wir danken fir die Ubersendung der Unterlagen zu o. g. Vor-
haben.

Wir antworten lhnen zugleich auch im Namen und Auftrag der
Anlagenbetreiber WINGAS GmbH, NEL Gastransport GmbH
sowie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG.

Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintrachti-
gung unserer Anlagen teilen wir lhnen mit, dass unsere Anla-
gen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies
schlie3t die Anlagen der v. g. Betreiber mit ein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung GASCADE

In Ihren Unterlagen wird darauf hingewiesen, dass fir die voll-
standige Kompensation externe Flachen in Anspruch genom-
men werden. Um fir diese externen Kompensationsflachen
eine Stellungnahme abgeben zu kénnen, sind uns entspre-
chende Planunterlagen zu Ubersenden. Wir bitten Sie daher,
uns am weiteren Verfahren zu beteiligen.

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

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

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

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

CeNOORA~WDNE

Exxon Mobil Production Deutschland GmbH mit Schreiben vom 24.05.2019
Niedersachsisches Landesamt fiir Denkmalpflege — Abteilung Arch&ologie mit Schreiben vom 26.06.2019
Avacon Netz GmbH mit Schreiben vom 13.06.2019

Gastransport Nord GmbH mit Schreiben vom 27.05.2019

VBN mit Schreiben vom 24.06.2019

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg mit Schreiben vom 14.06.2019

LWK Niedersachsen, Bezirksstelle OL Nord mit Schreiben vom 04.06.2019

Gemeinde Ovelgdnne mit Schreiben vom 03.06.2019

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH mit Schreiben vom 21.06.2019



https://portal.bil-leitungsauskunft.de/
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Einwender 1 Mit dieser Eingabe fordere ich Sie auf, sich fur eine nicht nur | Durch den geplanten Gebaudeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmark-

Hainbuchenstr. X
26180 Rastede

03.06.2019

funktionell ausgerichtete duRere Gestaltung der Markterweite-
rung einzusetzen. Mit der Umsetzung der derzeitigen Plane
bekommt Wahnbek seinen typisch niedersachsischen ,Dreiseit-
hof', zu dem nur noch das schmiedeeiserne Hoftor fehlt. Ich
wiinsche mir eine im Gegensatz zu den bisher bestehenden
einfallslosen Gebauden eine Auflockerung der allseitigen Fron-
ten durch Material, Farbe und Fenster. Dadurch und durch eine
eventuelle Aufstockung fur Biros oder Wohnungen erreichen
Sie eine Abwechslung im Geb&udebestand. Die derzeitige
Parkplatzgestaltung ist eine wahre Billiglésung, bei der vor
allem bei nassem Wetter die einzelnen Parkbuchten nicht von-
einander unterschieden werden kénnen. Deshalb schlage ich
eine vollige Neugestaltung des ,Marktplatzes" vor. Dabei sollten
einzelne Parkstreifen wie beim neuen REWE-Markt durch grof3-
zlgig bepflanzte Beetanlagen umsadumt und die einzelnen
Parkbuchten durch farblich abgesetzte Pflastersteine besser
optisch abgegrenzt werden.

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

Anlagen: 5 Fotos

Fanorsma Ecoka Megonooet

tes kann der bestehende und etablierte Standort im Zentralen Versorgungsbereich
von Wahnbek gestarkt werden. Die Platzsituation wird durch den Neubau einge-
fasst und ist daher auch stadtebaulich sinnvoll. Die Attraktivitdt des Lebensmittel-
marktes selber kann durch die Umstellung auf ein modernes und attraktives Laden-
layout gesteigert werden. Die Vergrof3erung dient der Anpassung an heutige Kun-
denanspriiche und damit einer langfristig und zukunftsfahigen Aufstellung dieses
einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek.

Bei der 4. Anderung handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der kein
konkretes Vorhaben absichert. Es liegt jedoch bereits eine Vorhabenplanung vor,
die auch in Hinblick auf die duRere Gestaltung des Gebaudekdrpers optimiert wur-
de. Die auRere Gestaltung des Gebaudekorpers wird jedoch nicht tber 6értliche
Bauvorschriften, sondern tber einen stéadtebaulichen Vertrag abgesichert. Dies gibt
der Gemeinde die Mdglichkeit, besser und zielgerichteter auf einzelne Details ein-
zugehen und diese auch rechtlich abzusichern. Die vorhandenen Stellplatze liegen
auRerhalb des Geltungsbereiches und sind daher nicht Gegenstand dieser Bebau-
ungsplanénderung. Das gilt auch fir eine Neugestaltung des Markplatzes.

Die Gemeinde Rastede halt grundsatzlich andere Gebiete in der Gemeinde fur
geeigneter fur den Wohnungsbau und hat in der Vergangenheit auch entsprechen-
de Flachen neu ausgewiesen. Die Gemeinde erkennt keine Notwendigkeit, im
Plangebiet auch Wohnbebauung zu erméglichen.




(NwP

Gemeinde Rastede

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

12

Nr.
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Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 1
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Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 1
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INWP 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Einwender 2 Anderung Bebauungsplan Nr. 63 - Versorgungsgebiet | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
29.05.2019 Wahnbek Gesprach mit Ehepaar X, Herrn Architekten R&-

ben und Firma Bohmann vom 28.05.2019

1.

Am 28.05.2019 fand im Rathaus ein Gesprach unter Beteiligung
von Ehepaar X, Donaustral3e X in Rastede und Firma Bohmann
betreffend die mogliche Veranderung des Bebauungsplanes Nr.
63 Versorgungszentrum Wahnbek statt.

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

Das Ehepaar X wies ausfuhrlich auf die bereits seinerzeit be-
stehenden Schallprobleme bei der Errichtung des Versorgungs-
zentrums in seinem jetzigen Zustand hin und erklarte, dass erst
nach der Realisierung der jetzigen Einhausung zur Warenanlie-
ferung eine deutliche Verbesserung der Gesamtsituation einge-
treten sei.

Wenn jetzt, wie in den Darstellungen zum Bebauungsplan aus-
gefiihrt, davon ausgegangen werden miisse, dass die Einhau-
sung entfernt wird, wirden sich die ursprunglichen Probleme
wieder einstellen und womdglich durch die bauliche Erweiterung
des Versorgungszentrums sogar noch verstarkt werden. Insbe-
sondere Herr X erlauterte, dass nach dortiger Auffassung ent-
gegen der Annahme des Schallgutachtens Warenlieferungen
nicht nur zu anderen Zeitpunkten stattgefunden haben, sondern
sich die schon ohnehin auftretenden Emissionen auch durch
zusétzliche Gerduschentwicklungen, wie beispielsweise den
Transport von Waren in dafir vorgesehenen Collis, verstarkt
hétten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der derzeitige Lebensmittelmarkt
ist nicht Gegenstand dieser Planung. Er liegt zudem aul3erhalb des Geltungsberei-
ches.

Fur das Planvorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Schall-
immissionsprognose beriicksichtigt nicht nur den Ruckbau der Einhausung, son-
dern den Rickbau der gesamten Lieferzone am vorhandenen Marktgeb&ude. An
dieser Stelle sind stattdessen Parkplatze vorgesehen. Die alte Larmquelle "Waren-
anlieferung" entfallt somit. Die Anlieferzone des geplanten Lebensmittelmarktes ist
an der Westseite des Gebaudes geplant. Die Anlieferung wurde in der Schal-
limmissionsprognose beriicksichtigt.
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 2

Dariiber hinaus steht zu beflirchten, dass durch die Erweiterung
der Parkplatzflache auf der Ostseite des neu geplanten Gelan-
des bis zur nérdlichen Grundstiicksgrenze hin auch dauerhaft
Fahrgerausche entstehen wirden, die die Wohnqualitat in dem
nordlich angrenzenden Bereich beeintréachtigen wirden.

Zusatzlich wurde die Nachfrage gestellt, an welcher Stelle die
erforderlichen Luftungsanlagen angeordnet werden sollen, da
auch von dort ausgehende Gerduschentwicklungen befiirchtet
werden.

Konkret wurde vom Ehepaar X darum gebeten zu priifen, ob
zwischen dem jetzt bestehenden und dem neu geplanten Ge-
b&aude eine Verbindung mit der Hohe der jeweiligen Seitenwand
der Gebaude entstehen kodnnte, um eine Schallschutzwirkung
Zu erzielen.

Daruiber hinaus wurde vorgeschlagen, im nordéstlichen Teilbe-
reich des Grundstickes rickwartig zum nérdlichen Gebdude
des Versorgungszentrums Parkplatze insbesondere fir Mitar-
beiter auf der Rickseite anzulegen. Alternativ wurde vorge-
schlagen, diese Parkplatze unmittelbar im Randbereich zur
Geh/Radweganlage auf der Nordseite der Schulstr. vorzusehen.

Die neu geplanten Stellplatze im Ubergang des Marktplatzes zum Wohngebiet sind
in der Schallimmissionsprognose als Emissionsquellen berlicksichtigt (s. Seiten
15/16). Eine Abschirmung des Parkplatzes zur Wohnbebauung ist hiernach nicht
erforderlich. Dennoch sieht die derzeitige Hochbauplanung eine Larmschutzwand
im Ubergang zur DonaustraRe vor. Diese Wand befindet sich éstlich auRerhalb des
Plangebietes. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b handelt es sich
um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan. Insofern wird nicht das ganz konkrete Hochbauvorhaben abgesi-
chert. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem
Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzuldssigen Immissionen
auftreten.

Fir den Lebensmittelmarkt wurde in der Schallimmissionsprognose als immissions-
relevante technische Komponente im Auf3enbereich eine AuReneinheit eines Kal-
tesystems an der nordlichen Gebaudeecke im Bereich des Technikraumes bertck-
sichtigt. Fir die Backerei wurden eine Ofenabluft sowie die AufReneinheit einer
Kiihlanlage in Ansatz gebracht. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b
handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass von dem Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulassi-
gen Immissionen auftreten.

In den derzeit vorliegenden Hochbauplanungen wurde die Anregung bertcksichtigt.
Diese Flachen liegen jedoch auf3erhalb des Plangebietes. Eine Notwendigkeit fir
eine Wand in diesem Bereich wurde in der Immissionsprognose nicht erkannt.

Die Anlage von Parkplatzen im norddstlichen Teilbereich des Grundstucks (riick-
wartig des derzeitigen Marktes) ist aufgrund des aktuell dort rechtskraftigen Be-
bauungsplans 63 B nicht zuléssig, da dieser Bereich als Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist. Eine Ande-
rung des Bebauungsplans ist fur diesen Bereich aktuell nicht vorgesehen, zumal
dieser Grundstucksteil als "unversiegelte" Flache fir die Einhaltung der GRZ her-
angezogen wird.

Eine Anlage von Parkplatzen im Bereich unmittelbar an die Schulstrale angren-
zend wird aus gestalterischen Grinden seitens der Gemeinde nicht favorisiert.
Zudem durfte die Befahrbarkeit dieser Parkplatze aufgrund der dortigen Bushalte-
stelle sowie des zu erhaltenden Baumes nicht gegeben sein.
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Der Unterzeichner erklarte, dass hinsichtlich der ,Mitarbeiter-
parkplatze" bereits Gesprache mit dem Landkreis aufgenom-
men worden waren; jedenfalls bislang ist fur die Bauaufsichts-
behorde hier keine Umsetzungsmdglichkeit zu erkennen, da
davon ausgegangen wird, dass diese Platze tatsachlich nicht in
Anspruch genommen werden wirden. Eine Anlage von Park-
platzen im Bereich unmittelbar an die Schulstr. angrenzend wird
aus gestalterischen Griinden seitens der Gemeinde wohl eher
nicht favorisiert werden.

Bezuglich der Verbindung zwischen den Gebauden sieht der
Bebauungsplan - dies bereits seit dem Zeitpunkt seiner erstma-
ligen Aufstellung - eine Durchfahrtsmoglichkeit zur Donaustr.
vor, die nach der seinerzeitigen Konzeption vor allem fur den
Notfall gedacht gewesen war. Die Vergangenheit hat gezeigt,
dass diese Durchfahrtsmdglichkeit allenfalls von Fahrrédern in
Anspruch genommen worden ist; die Durchfahrtsmoglichkeit
war fur gréBere Fahrzeuge gesperrt und ist zumindest nach
Kenntnis des Unterzeichners auch nicht gedffnet worden. Es sei
durchaus nachzuvollziehen, dass der Eindruck bestehen kénn-
te, mit der Entwicklung des Versorgungszentrums Veranderun-
gen im Emissionsbereich verbunden seien. Insofern sei auch
der Wunsch nach einer mdglichst weitgehenden Reduzierung
beispielsweise durch die Schaffung des verbindenden Elemen-
tes denkbar. Unabhangig von bautechnischen Anforderungen
musste jedenfalls die seinerzeitige Idee aufgegriffen und ent-
weder flr nicht mehr erforderlich erklart werden, dann aber
zumindest die Schaffung einer Alternative gepruft werden. Hier-
fur wiirde sich, da tatsachlich auf Notfallzwecke begrenzt, még-
licherweise die Nutzung des Fahrradweges anbieten, der unmit-
telbar nérdlich an das neu geplante Geb&dude angrenzen wirde.

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

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Dennoch sieht die derzeitige Hochbauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang
zur DonaustrafBe vor. Diese Wand befindet sich Ostlich auRerhalb des Plangebie-
tes. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Insofern wird nicht das konkrete Hochbauvorhaben abgesichert. Auf Genehmi-
gungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im Bereich
der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Immissionen auftreten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Schreiben vom ...
Fortsetzung Auf Nachfrage des Ehepaares X erklarte der Unterzeichner, | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Einwender 2 dass die von ihnen vorgetragenen Anregungen und Hinweise
als solche zum Bauleitplanverfahren gewertet werden. Eine
nochmalige Darstellung durch das Ehepaar X selbst ist nicht
erforderlich. Die Anregungen und Hinweise werden im Rahmen
des weiteren Bebauungsplanverfahrens zur Beratung und Ent-
scheidung vorgelegt werden.
3 [ Rechtsanwalt X Hiermit zeige ich lhnen die rechtliche Vertretung der Eheleute | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

28195 Bremen
26.06.2019

X, DonaustraRe X, 26180 Rastede, an. Eine auf uns lautende
Vollmacht der Einwender haben wir als Anlage E1 ebenso bei-
gefiigt wie den Eigentumsnachweis (Anlage E2) des Amtsge-
richts Westerstede, der die zuvor genannten Eheleute als Ei-
gentimer der zuvor genannten Liegenschaft ausweist.

17.

Die Einwender sind sog. Planauf3enlieger, die - nur von der
DonaustralRe getrennt - sich im nordéstlichen Bereich des Plan-
gebietes mit ihrem Grundstiick befinden. Beide Liegenschaften,
d.h. einerseits die Liegenschaft der Einwender, andererseits
das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63,
befinden sich im Ortszentrum Wahnbek.

Zur besseren Orientierung haben wir wegen der Einzelheiten
eine Luftbildaufnahme (Anlage E3) beigefugt, die zum einen
das Plangebiet in Form der 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 63 B nordlich der Schulstral3e (K144) und sudwestlich der
DonaustralRe ebenso zeigt wie das Grundstiick der Einwender
nordwestlich der Donaustrafle bzw. des Plangebiets. Unmittel-
bar gegeniiber in norddstlicher Richtung des Bauvorhabens,
d.h. der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel" befindet sich
das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick der Ein-
wender. Unmittelbar gegentiber - nur durch die Donaustralle
getrennt - befindet sich das Schlafzimmer der Einwender sowie
der Terrassen- und Gartenbereich.
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Anlass der Planung ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Verlagerung und VergréRerung eines bereits
ansassigen Lebensmittelmarktes inklusive eines integrierten
Backshops/Béckerei zu schaffen. Der Lebensmittelmarkt steht
ostlich an den Anderungsbereich angrenzend und beabsichtigt,
seinen Standort in das Plangebiet hinein zu verlagern. Die Ver-
kaufsflache soll in diesem Zuge von 825 m? auf max. 1.200 m? -
also sog. grofflachigen Einzelhandel - erweitert werden. Die
Béckerei beabsichtigt eine VergréRerung ihrer Grundflache auf
140 m2.

Der Geltungsbereich der Planung liegt im Ortszentrum der Orts-
lage von Wahnbek, nordlich der Schulstral3e, innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs, so die Planbegrindung unter
2.2. Im Suden des Plangebietes wird ein Teilstiick der Ver-
kehrs-parzelle der SchulstraBe, die KreisstraRe 144, in den
Geltungsbereich einbezogen. Im Osten grenzen Stellplatzfla-
chen an. Die nordliche Grenze wird durch das Flurstiick 61/57
bzw. einen FuB3-und Radweg begrenzt. Westlich grenzt das
Flurstlick 34/5 bzw. die Stral’e ,Hohe Brink" an den Geltungs-
bereich an.

Ein Blick von Siiden auf das Plangebiet ist auf S. 4 der Begriin-
dung dem Bebauungsplanentwurf zu entnehmen. Nordlich an
das Plangebiet angrenzend sind ein Fuf3- und Radweg und
freistehende eingeschossige Einfamilienhduser vorhanden.
Zum nordlich angrenzenden Wohngebiet besteht eine Verbin-
dung tiber den FuR- und Radverkehr. Ostlich angrenzend befin-
det sich der Marktplatz/Stellplatzflachen der bereits ansassigen
Einzelhandelseinrichtungen. Hier befinden sich der Lebensmit-
telmarkt mit Backshop und ein Restpostenmarkt sowie die Lan-
dessparkasse zu Oldenburg. Auf S. 5 der Planbegriindung
nimmt der Entwurf hinsichtlich des neuen Einzelhandelsprojek-
tes auf das LROP ziff. 2.3 02 Bezug, insbesondere zu dem
Kongruenz-, Konzentrations-, Integrations- und Abstimmungs-
gebot sowie dem Beeintrachtigungsverbot - zitierend - Stellung.
Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Am-
merland von 1996 ist Rastede als Mittelzentrum dargestellt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zur Entwurfsfassung wird die
zulassige Grundflache des Backshops/ Backerei auf 165 gm erhéht.

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfuhrun-
gen geben die Planinhalte wieder.
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt nach
dem Entwurf des Bebauungsplans das Plangebiet als sog.
gemischte Bauflache dar (Bl. 6 Begriindung), Die 4. Anderung
bezieht sich auf den siidwestlichen Bereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 63 B. Dieser setzt fir den Geltungsbereich
dieser 4. Anderung (iberwiegend Mischgebiete fest. In den
Mischgebieten sind maximal zwei Vollgeschosse mit einer
Grundflache von 0,6 und einer Geschossflache von 1,0 zulas-
sig. Zudem sind eine Fristhéhe von 12 m und eine Traufhdhe
von 7 m festgesetzt. Fiir den 6stlichen Rand dieser 4. Anderung
wird eine offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.Parkplatz/Dorfplatz" festgesetzt. Nordlich angrenzend werden
ein FulR- und Radweg sowie allgemeine Wohngebiete ausge-
wiesen. Ostlich angrenzend werden 6ffentliche Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz/Dorfplatz” festgesetzt.

Der geplante Verkaufsflachenzuwachs soll als Ziel der Planung
375 m2 betragen. Es handelt sich um einen sog. grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb. Der VergroRerung ist innerhalb des der-
zeit ausgewiesenen Mischgebietes nicht zulassig. Deswegen
die Plandnderung als Ziel der Planung. Die Attraktivitat des
Lebensmittelmarktes kann durch die Umstellung auf ein moder-
nes und attraktives Ladenlayout gesteigert werden, so die Plan-
begriindung. Fir Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittel-
marktes sowie die benachbarten Nutzungen stehen insgesamt
111 Pkw-Stellplatze 6stlich des Plangebietes zur Verfugung.
Der Parkplatz wird von der Schulstral3e aus erreicht. Die Anlie-
ferzone des Lebensmittelmarktes ist an der Westseite des Ge-
baudes geplant. Die Anlieferung erfolgt von der Schulstrale
aus.

Die Planung wurde durch einen Einzelhandelsgutachter im
Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung beurteilt. Nachteili-
ge Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben
die Gutachter ausgeschlossen. Die notwendigen Stellplatze
sind bereits 6stlich des Anderungsbereichs vorhanden. AuRer-
dem wurde ein Schallgutachten erstellt. Das Gutachten wurde
in den Planungsunterlagen eingearbeitet.

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

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

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfihrun-
gen geben die Planinhalte wieder.
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Die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens sind auf S. 11
dargestellt. Nach dem Fazit des Einzelhandelskonzeptes ent-
spricht das Vorhaben den Zielsetzungen des aktualisierten
Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Rastede. Es sei vertrag-
lich und diene mafgeblich einer verbesserten, zukunftsfahigen
Nahversorgung in Wahnbek und in dessen grundzentralem
Kongruenzraum. Die oben genannten Gebote aus dem LROP
Niedersachsen seien eingehalten. Unter 4.3 werden die Belan-
ge des Immissionsschutzes, gewerbliche Larmimmissionen
benannt. Auf S. 12 ff. fihren die Schallgutachter Einzelheiten
aus. Die Schallgutachter haben fiir einen Tag mit hohem Auf-
kommen acht Anlieferungen in Ansatz gebracht, davon drei
zwischen 6.00 Uhr und 7.00 Uhr. An Sonn- und Feiertagen
haben die Gutachter zwei Lieferverkehre fur die Béackereifiliale
angesetzt.

Es wurden 15 malf3gebliche Immissionsorte beachtet, u.a. auch
das Haus der Einwender, DonaustraRe 20. Auf S. 13 ist er-
kennbar, dass es sich hierbei um den 103 handelt. Die Gutach-
ter gehen einerseits von Immissionsrichtwerten fur ein allge-
meines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
und fiir das Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
aus. Hinsichtlich des 10 13 westlich des Plangebietes haben sie
eine Schallschutzwand von Héhe von 2,80 m westlich der Anlie-
ferungszone vorgeschlagen. Die Lkw Anlieferungen durften
nicht nachts zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr erfolgen. Die
Belieferung der Béckereifilialen dirfte nachts vor 6.00 Uhr aus-
schlieBlich per Kleintransporter tber den Haupteingang an der
Ostseite des Gebéaudes erfolgen, wobei die Entladung ver-
gleichbar immissionsarm zu einer manuellen Entladung erfolgen
musse.

Unter Bericksichtigung der vorgeschlagenen Schallminde-
rungsmaflnahmen erwarten die Schallgutachter keinen Emissi-
onskonflikt.

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfuhrun-
gen gegeben die Inhalte des Schallgutachtens wieder.
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Gleiches gelte gem. Ziff. 4.5 fiir die Belange des Verkehrs und
die Anlieferungszone, die westlich des Gebaudes geplant sei.
Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sei ein sonstiges
Sondergebiet nach 8§ 3 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,grofRflachiger Einzelhandel" festgesetzt. Hinsichtlich des
MaRes der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,8
und eine Gebaudehdhe von 8,5 m. Hinsichtlich der Stellplatze
seien gem. Ziff. 5.4, S. 17 der Planbegriindung, in den sonsti-
gen Sondergebieten Stellplatze auf den Gberbaubaren und den
nicht Uberbaubaren Flachen zuldssig. Dariber hinaus gibt es
nach 5.5 Ortliche Bauvorschriften insbesondere hinsichtlich der
Dachneigung (20 Grad).

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

Die Einwender weisen darauf hin, dass aufRergerichtliche Ge-
sprache und Verhandlungen mit der Gemeinde Rastede gefiihrt
wurden. Da diese bis zum Abschluss des Auslegungszeitrau-
mes nicht verbindlich geregelt werden konnten, wahren die
Einwender ihre Interessen und erheben folgende fristwahren-
den Einwendungen:

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
gen gegeben die Planinhalte wieder. Zur Entwurfsfassung wird jedoch auf &rtliche
Bauvorschriften verzichtet. Zudem sind Stellplatze nur noch auf den uberbaubaren
Flachen zulassig.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Im Kern ging es um auftretende Emissionen, die vermieden
werden sollen, um die Wohnqualitdt aufrechtzuerhalten. Hin-
sichtlich von Teilen der Parkplatze und Mitarbeiterparkplétze
seien auch Gesprache mit dem Landkreis aufgenommen wor-
den. Die Ausfiihrungen, die in dem Gesprach am 28.05.2019
gemacht wurden und Gegenstand des Vermerks von Herrn
Henkel vom 29.05.2019 sind, werden zum Gegenstand dieser
Einwendungen gemacht.

Wichtig sind den Einwendern folgende Punkte:

2. Die durchgezogene Wand und das Dach mit eventuell
schmalem Durchlass fir FuRganger und Fahrrader soll einen
Schallschutz fiir das Grundstiick der Einwender gewahrleisten.

22. Die Liftungsanlagen sollen zur Westseite zur Stral3e Hohe
Brink angebracht werden, sodass kein Larm fur die Einwender
zu erwarten ist. Die ist den Einwendern deshalb wichtig, weil
seinerzeit LiUftungsanlagen nachgebaut wurden.

Der Vermerk zu dem Gesprach vom 28.05.2019 ist unter Punkt 2 in dieser Synop-
se wiedergegeben.

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

Dennoch sieht die derzeitige Hochbauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang
zur DonaustrafBe vor. Diese Wand befindet sich Ostlich auRerhalb des Plangebie-
tes. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Insofern wird nicht das konkrete Hochbauvorhaben abgesichert. Auf Genehmi-
gungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im Bereich
der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Immissionen auftreten.

Fur den Lebensmittelmarkt wurde in der Schallimmissionsprognose als immissions-
relevante technische Komponente im Auf3enbereich eine Auf3eneinheit eines Kal-
tesystems an der nordlichen Geb&audeecke im Bereich des Technikraumes beriick-
sichtigt. Fir die Backerei wurden eine Ofenabluft sowie die Aufeneinheit einer
Kihlanlage in Ansatz gebracht. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b
handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass von dem Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzuléssi-
gen Immissionen auftreten. Das gilt auch fur den Fall von nachtréaglich eingebauten
Luftungsanlagen.
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INWP 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung 4. Als direkt betroffene Anwohner der Anderung des Vorhabens | Fiir das Planvorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Gutach-
Einwender 3 sehen sich die Einwender nach wie vor, insbesondere durch zu | ter haben die derzeit giiltigen Rechtsnormen und Gesetze angewendet. An diese

erwartenden Larm, beeintrachtigt auch in ihrer Lebensqualitat.

Die Einwender weisen darauf hin, dass aus ihrer Sicht sich
auch der Gesetzgeber im Bundesbaugesetzbuch sich larmtech-
nisch nicht ,neutral" verhalt, sondern an mehreren Stellen da-
rauf hinweist, dass die Belange des Umweltschutzes und die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch unter Beachtung
des Bundesimmissionsschutzgesetzes und seiner Verordnun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in erho-
bener Art und Weise Beachtung finden missen.

Die Einwender beflirchten, dass durch den Abriss der heutigen
Einhausung fir die Anlieferung eine freie Parkplatzflache in
Richtung ihres Hauses geschaffen wird und dies zu weiteren
erheblichen Schallbelastungen flhrt.

Neben der psychischen Belastung durch den Verlust von Le-
bensqualitédt sehen sie auch einen erheblichen Wertverlust in
ihrer Immobilie. Entgegen der vorliegenden Begutachtung sind
sie der Auffassung, dass es erhebliche Auswirkungen auf den
Menschen, insbesondere die Gesundheit, gibt.

5. Hinsichtlich der Larmbelastigung und dem Schutz vor Ge-
ruchsbeléstigungen zweifeln die Einwender das Prognosegut-
achten zur Larmbelastung an, weil sie aus der Erfahrung der
Vergangenheit beim Neubau des NP Marktes die Gewissheit
haben, dass nicht alle baurechtlich vorgeschalteten ,Bedingun-
gen" eingehalten werden. Hinsichtlich der Anzahl der Anliefe-
rungen kommt es erfahrungsgemafl zu Abweichungen, auch
hinsichtlich der Uhrzeiten. Es sei nicht ihre Aufgabe, den Bau
dauerhaft zu Gberwachen.

sind die Gutachter gebunden. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu er-
bringen, dass von dem Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzu-
lassigen Immissionen auftreten. Bei Einhaltung der maRgeblichen Immissionswerte
ist eine unzumutbare Beeintrachtigung der Lebensqualitat nicht zu beflrchten.

Die Schallimmissionsprognose bertcksichtigt den Ruckbau der Einhausung und
die geplanten Stellplatze. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass
unter Beriicksichtigung von Schallminderungsmafnahmen die Immissionswerte an
den maRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden. Auch das Wohnhaus der
Einwender wurde als Immissionsort bertcksichtigt.

Auf Genehmigungsebene ist gutachterlich nachzuweisen, dass die gesetzlichen
Vorgaben eingehalten werden. Dann wird die Planung objektiv keinen wertmin-
dernden Einfluss auf Immobilien haben. Auch der Petitionsausschuss des Bundes-
tages vom 13.04.2011 hat verdeutlicht, dass eine Wertminderung von Immobilien
nur in Betracht kdme, wenn von einer unzumutbaren Beeintrdchtigung der Nut-
zungsmdglichkeit des Grundstiickes auszugehen sei. Dies kdnne jedoch ausge-
schlossen werden, wenn die Immissionen nicht das zuléssige Maf3 Uberschreiten.

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

Die Schallimmissionsprognose dient im Zuge dieser Bebauungsplananderung dem
Nachweis, dass die Planung grundsétzlich umsetzbar ist. Der Bebauungsplan
sichert aber kein konkretes Vorhaben ab. Daher kann es zu Abweichungen zwi-
schen den Aussagen der Schallimmissionsprognose und dem realisierten Vorha-
ben kommen. Auf Genehmigungsebene ist ein schalltechnischer Nachweis zu
erbringen. Ggf. sind Auflagen in die Genehmigung aufzunehmen. An diese hat sich
der Vorhabentrager zu halten.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b ,Ortszentrum Wahnbek*

Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 3

Durch die Erweiterung wurden seinerzeit auch Liftungsanlagen
installiert, die urspriinglich so nicht geplant waren; inshesondere
in den Sommermonaten verursachten diese bis zu 24 Stunden
Larm taglich. Aus diesen Erfahrungen haben sie gelernt, dass
sie rechtzeitig ihre Interessen wahrnehmen mussen, insbeson-
dere was das Thema Larmschutz, auch durch An- und Abliefe-
rungen und die Luftungs- und Kuhlungsanlagen, sowohl des
feststehenden Gebaudes als auch der anliefernden Lieferfahr-
zeuge, angeht. Hinzu kommt das Zusammenschieben von Ein-
kaufswagen, die nicht gummiert sind und das standige Schla-
gen der Pkw-Turen, Kofferraumklappern, Be- und Entladen der
Fahrzeuge und die Gesprache der Kunden und Mitarbeiter
untereinander.

Die Einwender sind der Auffassung, dass diese Fragen des
atypischen Larms, insbesondere der zuvor genannten Gerau-
schentwicklung und Liftungsgerdusche durch Kihlaggregate
etc., in den Prognosen der Schallgutachter nicht hinreichend
berlicksichtigt wurde.

6. Die Einwender sind der Auffassung, dass es nicht zu Versor-
gungsengpassen kommen wird. Die Versorgung ist durch Wo-
chenmarkte und ein vielfaltiges Angebot etc. sichergestellt.
lhnen als ortskundige Gemeinde sind die Einzelheiten bekannt,
dass es dort Fleischereien, Fischhandel, Obst, Gemise etc.
und Béackereien gibt. Eine nochmalige Modernisierung des NP
Marktes halten die Einwender nicht fur erforderlich.

7. Die Einwender treten dem Gutachten zum Landschaftsbild
dahingehend entgegen, dass dort behauptet wird, dass es nur
kleinrAumige Veranderungen gebe. Das ist nicht der Fall. Der
gesamte bisherige Marktplatz wird zugebaut. Andere Nutzun-
gen sind dann nicht mehr méglich.

8. Es gibt entgegen den Ausfuihrungen der Gutachten aus Sicht
der Einwender sehr wohl Nachteile auf andere Versorgungsbe-
reiche, insbesondere fir den Kiosk und die Béckerei Schulze
Muhlenfeld. Auch fiir den Wochenmarkt gibt es so keine Zu-
kunft.

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

Die Schallimmissionsprognose dient im Zuge dieser Bebauungsplandnderung dem
Nachweis, dass die Planung grundsétzlich umsetzbar ist. Auf Genehmigungsebene
ist ein schalltechnischer Nachweis auf der Basis des konkreten Vorhabens zu
erbringen. Eine Genehmigung wird nur erteilt, wenn die maf3geblichen Immissi-
onswerte eingehalten werden.

Die VergroRerung dient der Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit
einer langfristig und zukunftsfahigen Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmark-
tes im Wahnbek.

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

Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek und ist damit
optimal positioniert. Fir das Planvorhaben liegt ein Vertraglichkeitsgutachten vor.
Die Gutachter haben Uberpriift, ob der Standort fiir ein Projekt dieser GréRenord-
nung vertraglich fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde
Rastede und den angrenzenden Nachbarkommunen ist.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b ,Ortszentrum Wahnbek*

Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 3

9. Es gibt eine negative Beeinflussung auf die Umwelt und das
Ortsbild, da eine erhebliche weitere Grunflache versiegelt wird.
Dies gilt auch flr den Eichenbestand und die Wallhecke.

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

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass keine wirkungsanalytisch
problematischen Effekte bzw. keine Strukturschadigungen geman Kriterien § 11 (3)
BauNVO zu erwarten sind. Nachteilige Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 (3) auf
zentrale Versorgungsbereiche schlieRen die Gutachter aus. Es ist weder von einer
substanziellen Schédigung zentraler Versorgungsbereiche, noch einer mafigebli-
chen Stérung der wohnortbezogenen Nahversorgung auszugehen. Das Vorhaben
ist vertraglich und dient maRgeblich einer verbesserten, zukunftsfahigen, Nahver-
sorgung in Wahnbek und in dessen grundzentralem Kongruenzraum.

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen gepriift und fur plausibel befun-
den. Es geht nicht darum, ob Uberhaupt Nachteile fir andere Einzelhandelseinrich-
tungen auftreten, sondern ob eine maRgebliche Stérung vorliegt.

Fir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63 B vor. Im Bereich
der ,Grinflache” setzt dieser ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 fest (vgl. Teil |
der Begriindung; Kapitel 2.4: rechtliche Rahmenbedingungen). Das festgesetzte
Mischgebiet wurde jedoch bisher noch nicht umgesetzt. Bei einer Betrachtung des
Eingriffes in die Natur und Landschaft wird das geltende Planrecht mit dem kinfti-
gen Planrecht verglichen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird das Mischgebiet
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. GemaR § 19 BauNVO darf
die GRZ durch Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, sodass
die Griinflache bis zu 80 % versiegelt werden darf. Die Planung setzt die Uber-
schreitung der GRZ bis zu 0,95 fest. Der Bebauungsplan begriindet im Bereich der
Grinflache eine geringflgige Erhéhung der Versiegelung. Die erheblichen Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und Boden) wer-
den uber den Kompensationsflachenpool ausgeglichen.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan wird die stdwestlich gelegene Eiche als zu
erhalten festgesetzt. Da die Anlieferung in diesem Abschnitt des Plangebietes
geplant ist, kann die Eiche bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63. B
nicht festgesetzt werden. Anstelle dessen wird die Eiche im suddstlichen Plange-
biet mit einem Pflanzgebot versehen.

Die Wallhecke wird im Bestand Gibernommen.

Die Schallimmissionsprognose dient im Zuge dieser Bebauungsplandnderung dem
Nachweis, dass die Planung grundsétzlich umsetzbar ist. Der Bebauungsplan
sichert aber kein konkretes Vorhaben ab. Daher kann es zu Abweichungen zwi-
schen den Aussagen der Schallimmissionsprognose und dem realisierten Vorha-
ben kommen. Auf Genehmigungsebene ist ein schalltechnischer Nachweis zu
erbringen. Ggf. sind Auflagen in die Genehmigung aufzunehmen. An diese hat sich
der Vorhabentréager zu halten.




Gemeinde Rastede

26

INWP 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung 11. Bereits jetzt gibt es eine ,nachtliches Treiben und Vanda- [ Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Einwande
Einwender 3 lismus". Hier ist mit weiteren zusatzlichen Aktivitaten zu rech- | sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern Fragen des Voll-

nen, insbesondere durch quietschende Autoreifen und anderes,
was bisher schon zu mehrmaligen Polizeieinsatzen gefiihrt hat.
Es muss vermieden werden, dass sich das Gelande (weiter) zu
einem sozialen Brennpunkt entwickelt.

12. Als Zwischenergebnis weisen die Einwender darauf hin,
dass sie derzeit nur Nachteile in Bezug auf weiteren Larm und
unangenehme Geriiche haben. Insbesondere in den Nachtzei-
ten und Sonn- und Feiertagen ist damit zu rechnen, dass die
,=auf dem Papier" stehenden Angaben nicht eingehalten werden.
Die Angaben des Larmgutachtens stehen in keinem Verhéltnis
zur Realitat. Das Gutachten des Einzelkonzeptes scheint den
Einwendern so ausgerichtet zu sein, dass

a) ein einzelner Investor bestmdglich seine noch nicht wirt-
schatftlich genutzte Flache anlegen kann und

b) die Gemeinde Rastede den Wunsch des Investors ohne
Erwagungen von alternativen Lésungen und ohne aktive Ein-
bindung der angrenzenden Anwohner unterstitzt.

Wir bitten héflich um Zusendung einer Eingangsbestatigung
dieser Einwendungen.

Anlage: Vollmacht

Anlage: Eigentumsnachweis

zugs.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zu den einzelnen Punkten siehe
vorstehend. Die Gutachten wurden von renomierten Gutachtern erstellt. Fir die
Gemeinde liegt kein Grund vor, an den gutachterlichen Ergebnissen zu zweifeln.

Alternativen bieten sich insofern nicht an, als dass der Lebensmittelmarkt im zent-
ralen Versorgungsbereich von Wahnbek richtig verortet ist. Die Biirger haben die
Mdglichkeit im Zuge der Beteiligungsverfahren nach 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB ihre
Anregungen vorzubringen.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung
Einwender 3
4 | Einwender 4 Ich nehme Bezug auf den Bericht in der ,Rasteder Rundschau | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weserstralle X
26180 Rastede

26.06.2019

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

Doch je weiter ich den Bericht las, desto wutender wurde ich.
Dort stand etwas von ,Anderung des Fléchennutzungs- und
Bebauungsplans, Sondergebiet, private Grinflachen mit
Pflanzbindung. Rickschnitt ., 2,8 m hohe Schutzwénde(Schall-
schutz) usw.

Das gipfelte in der Aussage... ."dann muss eine Eiche gefallt
werden"

Zu den Eichenbaumen.

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

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

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

Wie abgebriht muss man eigentlich sein, damit man im Bau-
ausschuss einer solchen Fallaktion zustimmt.

Die Pflanzbindung einer Eiche entfallt. Anstelle dessen wird eine Eiche am sidost-

lichen Rand des Plangebietes mit einer Pflanzbindung versehen.

Ein Verzicht auf die Eiche ist erforderlich, um die Anlieferung auf der westlichen

Gebaudeseite zu ermdglichen.
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INWP 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Ich hoffe, dass die Aktion noch einmal dringend Uberdacht wird,
Einwender 4 und eine andere Lésung gefunden wird.
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Praambel

Es gilt die BauNVO 2017
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Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGRE) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
MNr. 2 Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Rastede diese 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 B "Ortszentrum Wahnbek", bestehend aus der Planzeichnung
und den nebenstehanden textlichen Festsetzungen, als Satzung sowie die Bagrindung beschlossen,
Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Rastede, den ..........ccooevvveniienen.

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschafiskarte
Malstab, 1 1.000

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

Q2017 “ LGLN

Landesamt fur Geginformation
und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen  baulichen  Anlagen  sowie  Straflen, Wege und  Platze  wollstdndig  nach
{Stand vom ..............o e W), i ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anla-
gen geometrisch einwandfrer.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Westerstede, den ...

{offentl. bastellter Vermessungsingamieur)

Planverfasser

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

Oldenburg, den ...
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{Unterschrift}
Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Eastede hat in seiner Sitzung am ..............ooevene die Aufstellung der 4. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 83B beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman § 2

Abs 1 BauGBam ... ortsiblich bekannt gemacht.

Fastede. den ..........................

Blrgermeister

Planunterlage: Bezeichnung: Stand:

Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt

Planunterlage OBV Plan

unterlage zu Anderung Rastede 63B.DXF | 17.02.2016
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Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ... dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seing dffentliche Auslagung ge-
maRk § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Daugr der dffentlichen Auslegung wurdsn am ..., orntsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B mit der Begriindung und die wesentli-
chen, bereits vorliegenden umwelibezogenen Stellungnahmen haben vom ... his
............................ gemait § 3 Abs. 2 BauGR dffentlich ausgelegen.

Blrgaermeistar

Satzungsheschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat die 4 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3B nach Priifung der
Stellungnahmen gemat § 3 Abs, 2 BauGB in seiner Siizung am ... als Satzung
{§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen,

Rastede, den e

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Rastede ist gemall §10(3) BauGE am ...
ortsiblich bgkannigemacht worden, Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 83B ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B
und der Begrindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den oo,

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift (berein.

Rastede den .. ...

GEMEINDE RASTEDE
Der Blrgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Oktober 2019
(Nds. GVBI. S. 309)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Textliche Festsetzungen

1. 50 ,,Grofflichiger Einzelhandel™

Das S0  ,GroRflichiger Einzelhandel”™ dient der  Unterbringung  eines
Lebensmittelmarktes mit Bickereikonzessionir

Zulassig sind:

. aif Lebensmittelmarkt m

it maximal 1.200 m? Verkaufsflache, zuzigl 165 m?* Grundflidche

fur eimen Backereikonzessiondr (exclusive Aulensitzpldtze), soweit dieser in
Funktiongeinheit mit dem grolflachigen Einzelhandel errichtet wird,

. Zentrenrelevante Randsortimente bis maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache,

v Biro-, Verwaltungs- Lagerrdume, die dem Einzelhandelsbetrieh zugeordnet sind,

«  Mebenanlagen, die der

Varsorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Wirme,

fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser diengn,

v Stellplatze,

»  Aulensitzpldtze/ Terrasse des Cafés,

Zentrenrelevante Randsortimeante gemal Rasteder Liste:

Bekleidung, Wasche

Einzelhandel mit Bekleidung {2 47.71.0}

Haus- und Heimtextilien {u.a
Stoffe, Kurzwaren, Gardinen
und Zubehdr)

. Einzelhandel mit Heimtextilien {WZ 47.51.0),

Einzehandel mit Vorhdngen, Teppiche,
Fulbodenbeldge und Tapeten (WZ 47 .53.0} (hier nur
WVarhange)

Sportbekleidung und -schuhe Bekleidung (WZ 47.71.0% {hier nur Sportbekleidung)

Schubhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Schuhe Einzelhandel mit Schuhen (W7 47 72 1)
Bicher Einzelhandel mit Bachern (W2 47.61.0)
Fapier- und Einzelhandel mit Schreil- und Papierwaran, Schul- und
Schreibwaren, Blroartikeln (WZ 47.62.2)
_ Burobedarf
Spielwaren Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47 .65.0)

Glas, Porzellan und Keramik,

Hausrat

' Foto und Zubehér

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und
Glaswaren (W7 47 59.2)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstande na. n. q. (W2
47 59 .8)

Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern
kunstgewerbliche Erzeugnisse, Eriefmarken, Minzen
und Geschenkartikel (WZ 47 78 3 {hier nur
Geschenkartikel)

Foto- und optische Erzeugnisse (ahne Augenoptiker)
{WZ 47.78.2)

Optische und
akustische Artikel

Augenoptiker (W2 47.78.1}

Einzelhandel mit medizinische und arthopidische
Artikeln (WZ 47 74.0% (hier nur akustische Artikel}

Uhren, Schmuck

Einzehandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47 .77.0}

Lederwaren, Koffer und
Taschen

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (W2
47 72.2)

Sanitatswaren

Einzelhandel mit medizinischen und crthopédischen
Artikeln (WZ 47 74.0}

Versiegelung

Im Sondergebiet SO ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfliche durch die
Grundfliche van Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Mebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einem Mali von 0,95 zulassig.

Stellplitze

In dem 3Zonstigen Sondergebiet SO sind Stellpldtze nur auf den Oberbaubaren Flachen
zuldssig.

Gebidudehdhe

Gemai § 16 [2] BauNVYD in Verbindung mit § 18 {1) BauNVO wird bestimmt, dass die
maximale Oberkante Gebaude gemall Planeinschrieh, jeweils gemessen zwischen der
unteren Bezugsebens und der Oberkante Gebaude nicht Oberschritten werden darf. Untere
Bezugsebens ist die Fahrbahnoberkante der Schulstralle (gemeassen in der Mitte der
Fahrbahn im rechten Winkel zum Gebaude). Van der Héhenbegrenzung ausgenommen sind
untergeordnete, technisch bedingte Bauteile (z.B. Schornsteine, Abluftkaming o &) gemal §
16 (6) BauNvVO.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB}

Innerhalb der gema® § 9 [1] Nr. 20 BauGB festgesetzten Fliche fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist die vorhandene
Wallhecke dauerhaft zu erhalten. Zum Schuiz der Wallhecke sind bauliche Anlagen im Sinne
der §§ 12 und 14 BauNV O, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen {auch Kompost),
Aufschilftungen und  Abgrabungen sowie Auffillungen unzuldssig. Zur Pilege und
Entwicklung der gehdlzfreien Bereiche am Ful der Wallhecke ist eine ein- bis zweimalige
Mahd im Jahr zul3ssig.

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterliche
und  frihneuzeitiche Bodenfunde ({das konnen u. & sein: Tongefélischerben,
Haolzkohlgansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkanzentrationen, auch geringe Spuren sclcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal
5 14 Abs 1 des Mieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtiy und missen der zustdndigen
unteren Denkmalschutzbehérde ader dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege -
Abteilung Archiologie - Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel 0441 / 799-2120
unverziglich gemaldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Untermehmer, Bodenfunde wnd Fundstellen  sind nach § 14 Abs, 2 des  Nieders,
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher
die Fantsetzung der Arbeiten gestattet.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverzuglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, bhenachrichtigen Sie hitte umgehend die zustandige FPolizeidienststelle,
Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versorgungs-
unternehmen zu entnehmen.

Werwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den texilichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und
technischen Regelwerke liegen zur Einsichinahme bei der Gemeinde Rastede wahrend der
Ublichen Offnungszeiten aus.

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: GroRflachiger Einzelhandel
2. MaRk der haulichen Nutzung
0.8 Grundflédchenzahi

Zahl der Wallgeschosse als Héchstmalk

GH =85 , _
" Héhe der baulichen Anlagen als Héchstma {GH= GebdudehShe)
B. Verkehrsflichen
Offentliche Straltenverkehrsflache
Straenbegrenzungslinie
9. Grinflachen
Private Grinflache
13. Planungen, Nutzungsregelungen, Maknahmen oder Flichen fiir
Malnahmen zum 3chutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
L Umgrenzung von Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
N H Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt
TTTT
@ zu erhaltender Baum
i Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzebjekten im Sinne des
=| = Naturschutzrechts
TN [T [T
15. Sonstige Planzeichen
—o—0o— unterirdische Leitung {Nachrichtliche Ubernahme)

E::] GCrenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Anlass der Planung

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B und der Ausweisung eines
Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel® sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Verlagerung und Vergréf3erung eines bereits an-
sassigen Lebensmittelmarktes inklusive eines integrierten Backshops/ Béckerei geschaffen
werden. Der Lebensmittelmarkt besteht Gstlich an den Anderungsbereich angrenzend und be-
absichtigt, seinen Standort in das Plangebiet hinein zu verlagern. Die Verkaufsflache soll in die-
sem Zuge von 825 gm auf maximal 1.200 gm erweitert werden. Der Backshop/ Béckerei beab-
sichtigt eine Vergrol3erung seiner Grundflache auf 165 gm (Verkaufsflache maximal 140 gm).

2. Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B der Gemeinde Rastede
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO), die Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) und der § 58 (2) Satz 1
Nr. 2 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes, jeweils in der geltenden Fas-
sung.

2.2 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Ortslage von Wahnbek, nérdlich der Schulstraf3e, innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches. Im Siden des Plangebietes wird im Siden ein Teilstiick
der Verkehrsparzelle der Schulstral3e (KreisstralRe 144) in den Geltungsbereich einbezogen. Im
Osten grenzen Stellplatzflachen an. Die nérdliche Grenze wird durch das Flurstiick 61/57 bzw.
einen Ful3- und Radweg begrenzt. Westlich grenzt das Flurstick 34/5 bzw. die Strale ,Hohe
Brink“ an den Geltungsbereich an.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann dem Planteil, die Lage im Gemeindegebiet
dem Ubersichtsplan entnommen werden.

2.3 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist derzeit baulich ungenutzt und stellt sich als Scherrasenflache dar. Am westli-
chen Rand sind umfangreiche Gehdlzbestande vorhanden. Es handelt sich um eine parallel zur
Stralle ,Hohe Brink“ verlaufende Baumreihe aus Eichen und Birken (Wallhecke). Die Baume
wurden eingemessen.
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Blick von Suden auf das Plangebiet

Nordlich an das Plangebiet angrenzend sind ein Ful3- und Radweg und freistehende einge-
schossige Einfamilienhdauser vorhanden. Zum nérdlich angrenzenden Wohngebiet besteht eine
Verbindung fir den FuR- und Radverkehr. Ostlich angrenzend befindet sich der Marktplatz/
Stellplatzflachen der bereits anséassigen Einzelhandelseinrichtungen. Hier befinden sich der
Lebensmittelmarkt mit Backshop und ein Restpostenmarkt sowie die Landessparkasse zu
Oldenburg. Westlich des Plangebietes liegt die Stral’e ,Hohe Brink“. Westlich der Stral3e ,Hohe
Brink® sind Doppelhauser vorhanden. An der Schulstral3e, auf der dem Plangebiet gegeniber-
liegenden Seite, befinden sich Wohnh&user, ein Restaurant und ein Zeitschriftengeschéaft mit
Postshop.

2.4 Rechtliche Rahmenbedingungen
. Landesraumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm 2017 werden in Bezug auf Einzelhandelsnutzungen folgen-
de Ziele formuliert (Auszug):

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der Zif-
fern 03 bis 10 entsprechen. (2.3 02 LROP)
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Kongruenzgebot

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projektes
den grundzentralen Verflechtungsbereich gem&R Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich tGberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral) (2.3 03
LROP)

Konzentrationsgebot

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zulassig. (2.3 04 LROP)

Integrationsgebot

'"Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig. ?Diese Flachen miissen in das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.” (2.3 05 LROP)

*Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert peri-
odische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbe-
bauung zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt gewach-
sener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortshild
oder aus verkehrlichen Grinden nicht méglich ist. (2.3 05 LROP 3)

Abstimmungsgebot

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.*“ (LROP 2.3 07 Satz 1)

Beeintrdchtigungsverbot (LROP 2.3 08)

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucherna-
he Versorgung der Bevdlkerung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.”

o Regionale Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist Rastede als
Mittelzentrum dargestellt. Der Ortsteil Wahnbek ist als Grundzentren mit der Schwerpunktauf-
gabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten ausgewiesen. Die Grundzentren sollen, wie
auch der mittelzentrale Standort des Rasteder Kernorts, die Versorgung der Gemeindebevolke-
rung mit zentralortlichen Einrichtungen und Angeboten fir den allgemeinen taglichen Grundbe-
darf sicherstellen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt.
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o Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dar. Die nordlich und westlich angrenzenden Flachen werden im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt. Auch Ostlich angrenzend werden gemischte Bau-
flachen dargestellt.

Ausschnitt aus der 15. Flachennutzungplananderung der Gemeinde Rastede

o Bebauungsplane

Fir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63 B ,Ortszentrum Wahnbek®
vor. Die 4. Anderung bezieht sich auf den sudwestlichen Bereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 63 B.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich dieser 4. Anderung Uberwie-
gend Mischgebiete fest. In den Mischgebieten sind maximal zwei Vollgeschosse mit einer
Grundflache von 0,6 und einer Geschossflache von 1,0 zuldssig. Zudem sind eine Firsthhe
von 12 m und eine Traufhéhe von 7,0 m festgesetzt. Fur den dstlichen Rand dieser 4. Anderung
wird eine offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz / Dorfplatz festge-
setzt. Am westlichen Rand wird eine o6ffentliche Griinflache ausgewiesen. In diesem Bereich
wird die Wallhecke symbolisch dargestellt. Fur den sudlichen Rand dieser 4. Anderung wird
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Radweg und Bushaltestelle* ausgewiesen.

Nordlich angrenzend werden ein Ful3- und Radweg sowie Allgemeine Wohngebiete ausgewie-
sen. Ostlich angrenzend werden 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
platz / Dorfplatz festgesetzt.
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Abb.: Planteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 63B

Fur den Bebauungsplan Nr. 63 B wurde ein erstes Anderungsverfahren durchgefiihrt. Im Rah-
men der 1. Anderung wurde die 6ffentliche Verkehrsfliche um wenige Meter in Richtung Wes-
ten verschoben und eine Eingriinung des Mischgebietes festgesetzt. Die 1. Anderung wird am
sudwestlichen Rand im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache tangiert.
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Abb.: Planteil der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B
Eine 2. Anderung wurde begonnen aber nicht zur Rechtskraft gebracht:

Im Zuge einer 3. Anderung (Textbebauungsplan) wurde auf die festgesetzte offene Bauweise
verzichtet.



INWP Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B 8

3. Ziele der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63 B ,Ortszentrum Wahnbek® liegt im Zentrum der Orts-
lage von Wahnbek, nordlich der Schulstral3e, innerhalb des Zentralen Versorgungsbereich. Fur
die Flachen dieser 4. Anderung weist der Bebauungsplan ein Mischgebiet aus.

Ostlich des Plangebietes dieser 4. Anderung ist bereits ein Lebensmittelmarkt mit Backshop
ansassig. Der Lebensmittelmarkt weist derzeit eine Verkaufsflache von 825 gm auf. Der Le-
bensmittelmarkt sowie sein Backwarenkonzessionar beabsichtigen ihren Standort um wenige
Meter nach Westen in das Plangebiet hinein zu verlagern und im Plangebiet einen Gebaude-
neubau zu errichten. Die Verkaufsflaiche des Lebensmittelmarktes soll in diesem Zuge auf ma-
ximal 1.200 gm erweitert werden. Der Verkaufsflaichenzuwachs betragt damit 375 gm. Der
Backwarenkonzessionar plant eine Vergrolierung seiner Grundflache von 35 gm auf 165 gm
(Verkaufsflache maximal 140 gm). Sitzplatze des Backshops sollen innerhalb und auf3erhalb
des Gebaudes geschaffen werden. Der derzeit am Altstandort vorhandene Schlachtereikonzes-
sionar soll aufgegeben werden, Frischfleisch soll zukiinftig als Ware in Kihltheken angeboten
werden.

Nach der VergrofRerung ist der Lebensmittelmarkt als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzu-
stufen. Die VergroRRerung ist daher innerhalb des derzeit ausgewiesenen Mischgebietes nicht
zulassig. Um die VergroéRerung planungsrechtlich abzusichern, ist die Ausweisung eines Sons-
tigen Sondergebietes erforderlich. Die Gemeinde Rastede steht den Planungen grundsatzlich
positiv gegeniber. Durch den Gebaudeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes
kann der bestehende und etablierte Standort im Zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek
gestarkt werden. Die Attraktivitdt des Lebensmittelmarktes kann durch die Umstellung auf ein
modernes und attraktives Ladenlayout gesteigert werden. Die Vergro3erung dient der Anpas-
sung an heutige Kundenanspriiche und damit einer langfristig und zukunftsfahigen Aufstellung
dieses einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek. Dem Ortsteil Wahnbek ist regionalplane-
risch die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Fur Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes sowie die benachbarten Nutzungen ste-
hen insgesamt 111 Pkw-Stellplatze 6stlich des Plangebietes zur Verfligung. Der Parkplatz wird
von der Schulstral3e aus erreicht. Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes ist an der Westsei-
te des Gebaudes geplant. Die Anlieferung erfolgt von der SchulstraRe aus. Dazu ist die Fallung
einer Eiche erforderlich, die Pflanzbindung fur diese Eiche entféllt entsprechend. Eine weitere
Eiche am stiddstlichen Rand wird anstelle dessen mit Pflanzbindung versehen.

Die besondere Eignung des Plangebietes als Nahversorgungsstandort ist in seiner verkehrs-
gunstigen Lage an der SchulstraRe zu sehen, woraus eine gute Erreichbarkeit von den Wohn-
gebieten resultiert.

Die Planung wurde durch einen Einzelhandelsgutachter im Rahmen einer Vertréglichkeitsunter-
suchung beurteilt. Nachteilige Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche haben die Gut-
achter ausgeschlossen. Zudem steht das Vorhaben dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Rastede und dem Regionalen Einzelhandelskonzept des Landkreises Ammerland nicht entge-
gen und ist mit den Zielen der Landesraumordnung vereinbar.

Die Gemeinde Rastede schafft mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B und der
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger Einzel-
handel* die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verlagerung und VergrofRerung des
bereits ansassigen Lebensmittelmarktes inklusive eines integrierten Backshops/ Backerei .

Die notwendigen Stellplatze sind bereits ¢stlich des Anderungsbereichs vorhanden. Sie sind
planungsrechtlich bereits abgesichert und werden tber die Schulstral3e erschlossen.
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AuBRerdem wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Prognose wurde in die Planunter-
lagen eingearbeitet.

3.1 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in § 1a abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen tber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1la Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

e 8 la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Nach 8§ 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel in
der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Das Plangebiet umfasst eine Scherrasenflache im zentralen Versorgungsbereich der Ortslage
Wahnbek. Ein bereits dstlich angrenzend vorhandener Lebensmittelmarkt will seinen Standort
geringfugig in das Plangebiet hinein verlagern und die Verkaufsflachen vergréRern. Die Flachen
des neuen Standortes sind im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits als Giberbaubare Flachen
eines Mischgebiets ausgewiesen. Da es sich um einen Standort im Zentralen Versorgungsbe-
reich handelt, bieten sich Alternativen nicht an. Die Gemeinde Rastede gewichtet die geringe
Standortverlagerung und die Realisierung der Verkaufsflachenerweiterung und damit die Star-
kung des bestehenden Standortes hoher als einen Verzicht auf die Inanspruchnahme derzeit
unversiegelter Scherrasenflachen.

3.2 Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleit-
plane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwé-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Das Plangebiet ist von bebauten Flachen, insbesondere Wohnbauflachen - umgeben und liegt
im zentralen Versorgungsbereich der Ortslage Wahnbek. Damit wird eine verkehrsvermeidende
Siedlungs- und Nutzungsstruktur festgelegt und insofern der Ausstol3 von Treibhausgasen ver-
ringert. Die am westlichen Rand vorhandenen Gehdlzstrukturen werden (Wallhecke) gesichert.
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NWP
4, Grundlagen fur die Abwéagung
4.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal § 3 [1] und [2] BauGB sowie § 4 BauGB werden Beteiligungsverfahren in Form der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der 6ffentlichen Auslegung durchgefihrt. Die in den genann-
ten Verfahren von der betroffenen Offentlichkeit und den Tragern 6ffentlicher Belange vorgetra-
genen Hinweise und Anregungen zu den Planinhalten werden im Weiteren in die Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gemal § 1 [7] BauGB eingestellt.

4.1.1 Ergebnisse der friihzeitigen Birgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB

e Birger haben eine nicht nur funktionell ausgerichtete duere Gestaltung der Markterwei-
terung gefordert. Angedacht wird eine Auflockerung der allseitigen Fronten durch Mate-
rial, Farbe und Fenster. Auch eine Aufstockung fur Blros oder Wohnungen wirde fir
Abwechslung sorgen. Die derzeitige Parkplatzgestaltung sei eine Billigldsung.

Durch den geplanten Geb&udeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes kann der
bestehende und etablierte Standort im Zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek gestarkt
werden. Die Platzsituation wird durch den Neubau eingefasst und ist daher auch stadtebaulich
sinnvoll. Die Attraktivitat des Lebensmittelmarktes selber kann durch die Umstellung auf ein
modernes und attraktives Ladenlayout gesteigert werden. Die Vergrd3erung dient der Anpas-
sung an heutige Kundenanspriiche und damit einer langfristig und zukunftsfahigen Aufstellung
dieses einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek.

Bei der 4. Anderung handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der kein konkretes
Vorhaben absichert. Es liegt jedoch bereits eine Vorhabenplanung vor, die auch in Hinblick auf
die aulRere Gestaltung des Gebaudekoérpers optimiert wurde. Die dulRere Gestaltung des Ge-
baudekorpers wird jedoch nicht tber ortliche Bauvorschriften, sondern Gber einen stadtebauli-
chen Vertrag abgesichert. Dies gibt der Gemeinde die Mdéglichkeit, besser und zielgerichteter
auf einzelne Details einzugehen und diese auch rechtlich abzusichern. Die vorhandenen Stell-
platze liegen aufRerhalb des Geltungsbereiches und sind daher nicht Gegenstand dieser Be-
bauungsplananderung. Das gilt auch fiir eine Neugestaltung des Markplatzes.

Die Gemeinde Rastede halt grundsatzlich andere Gebiete in der Gemeinde fur geeigneter fur
den Wohnungsbau und hat in der Vergangenheit auch entsprechende Flachen neu ausgewie-
sen. Die Gemeinde erkennt keine Notwendigkeit, im Plangebiet auch Wohnbebauung zu er-
maglichen.

e Birger wiesen auf bereits bestehende Schallprobleme bei dem bestehenden Lebensmit-
telmarkt hin. Bei Wegfall der bestehenden Einhausung beflirchten sie erneute Larmkon-
flikte. Durch die Erweiterung der Parkplatzfliche auf der Ostseite bis zur nérdlichen
Grundstucksgrenze hin wirden auch dauerhaft Fahrgerdusche entstehen, die die
Wohnqualitéat in dem noérdlich angrenzenden Bereich beeintrachtigen wiirden. Zusatzlich
wurde die Nachfrage gestellt, an welcher Stelle die erforderlichen Luftungsanlagen an-
geordnet werden sollen, da auch von dort ausgehende Gerduschentwicklungen beftrch-
tet werden. Diese seien in den Gutachten nicht ausreichend bertcksichtigt. Es wird hin-
terfragt, ob die Offnungszeiten und Nachtanlieferung auch eingehalten wird.
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Die neu geplanten Stellplatze im Ubergang des Marktplatzes zum Wohngebiet sind in der
Schallimmissionsprognose als Emissionsquellen bertcksichtigt. Eine Abschirmung des Park-
platzes zur Wohnbebauung ist hiernach nicht erforderlich. Dennoch sieht die derzeitige Hoch-
bauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang zur DonaustraRe vor. Diese Wand befindet
sich ¢stlich auRBerhalb des Plangebietes.

Fur den Lebensmittelmarkt wurde in der Schallimmissionsprognose als immissionsrelevante
technische Komponente im Auf3enbereich eine AulReneinheit eines Kéaltesystems an der nordli-
chen Gebaudeecke im Bereich des Technikraumes bertcksichtigt. Fur die Backerei wurden
eine Ofenabluft sowie die AuReneinheit einer Kiihlanlage in Ansatz gebracht. Bei der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 63b handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan und
nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Auf Genehmigungsebene ist der Nach-
weis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulas-
sigen Immissionen auftreten. Die Schallimmissionsprognose dient im Zuge dieser Bebauungs-
plandnderung dem Nachweis, dass die Planung grundsatzlich umsetzbar ist. Es kann zu Ab-
weichungen zwischen den Aussagen der Schallimmissionsprognose und dem realisierten Vor-
haben kommen.

e Birger haben darum gebeten zwischen dem jetzt bestehenden und dem neu geplanten
Gebéaude eine Verbindung mit der Hohe der jeweiligen Seitenwand der Geb&ude vorzu-
sehen, um eine Schallschutzwirkung zu erzielen.

In den derzeit vorliegenden Hochbauplanungen wurde die Anregung berticksichtigt. Diese Fla-
chen liegen jedoch aul3erhalb des Plangebietes. Eine Notwendigkeit fir eine Wand in diesem
Bereich wurde in der Immissionsprognose nicht erkannt.

e Birger haben vorgeschlagen, im nordéstlichen Teilbereich des Grundstiickes rickwartig
zum nordlichen Gebaude des Versorgungszentrums Parkplatze insbesondere fir Mitar-
beiter anzulegen. Alternativ wurde vorgeschlagen, diese Parkplatze unmittelbar im
Randbereich zur Geh/Radweganlage auf der Nordseite der Schulstral3e vorzusehen.

Die Anlage von Parkplatzen im nordéstlichen Teilbereich des Grundstiicks (rickwartig des der-
zeitigen Marktes) ist aufgrund des aktuell dort rechtskréftigen Bebauungsplans 63 B nicht zu-
lassig, da dieser Bereich als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt ist. Eine Anderung des Bebauungsplans ist fiir diesen Bereich aktu-
ell nicht vorgesehen, zumal dieser Grundstucksteil als "unversiegelte" Flache fur die Einhaltung
der GRZ herangezogen wird.

Eine Anlage von Parkplatzen im Bereich unmittelbar an die Schulstral3e angrenzend wird aus
gestalterischen Griinden seitens der Gemeinde nicht favorisiert. Zudem durfte die Befahrbarkeit
dieser Parkplatze aufgrund der dortigen Bushaltestelle sowie des zu erhaltenden Baumes nicht
gegeben sein.

e Anwohner befurchten insbesondere durch den Larm eine Minderung ihrer Lebensquali-
tat.

Fur das Planvorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Gutachter haben die
derzeit gultigen Rechtsnormen und Gesetze angewendet. An diese sind die Gutachter gebun-
den. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im Be-
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reich der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Immissionen auftreten. Bei Einhaltung der
mafgeblichen Immissionswerte ist eine unzumutbare Beeintrachtigung der Lebensqualitat nicht
zu beflrchten.

o Anwohner beflrchten eine Wertminderung ihrer Immobilien.

Auf Genehmigungsebene ist gutachterlich hachzuweisen, dass die gesetzlichen Vorgaben ein-
gehalten werden. Dann wird die Planung objektiv keinen wertmindernden Einfluss auf Immobi-
lien haben. Auch der Petitionsausschuss des Bundestages vom 13.04.2011 hat verdeutlicht,
dass eine Wertminderung von Immobilien nur in Betracht kAme, wenn von einer unzumutbaren
Beeintrachtigung der Nutzungsmoglichkeit des Grundstiickes auszugehen sei. Dies kénne je-
doch ausgeschlossen werden, wenn die Immissionen nicht das zuléassige Mal3 Gberschreiten.

Bei Einhaltung der maf3geblichen Immissionswerte ist eine Gesundheitsgefahr nicht zu befirch-
ten. Die bundesimmissionsschutzrechtlichen Vorgaben sowie die Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) tragen mafgeblich dazu bei, dass sich die Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch in einem angemessenen Rahmen halten lassen.

¢ Birger halten die Planung nicht fir erforderlich. Es wiirde nicht zu Versorgungsengpas-
sen kommen. Die Versorgung sei durch Wochenmarkte und ein vielfaltiges Angebot etc.
sichergestellt. Es gebe Nachteile auf andere Versorgungsbereiche, insbesondere fir
den Kiosk und die Backerei.

Die VergréRerung dient der Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit einer langfristig
und zukunftsfahigen Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek.

Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek und ist damit optimal posi-
tioniert. FUr das Planvorhaben liegt ein Vertraglichkeitsgutachten vor. Die Gutachter haben
Uberprift, ob der Standort fUr ein Projekt dieser Grol3enordnung vertraglich fur die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Rastede und den angrenzenden Nachbarkommunen
ist.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass keine wirkungsanalytisch problemati-
schen Effekte bzw. keine Strukturschadigungen gemaf Kriterien § 11 (3) BauNVO zu erwarten
sind. Nachteilige Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) auf zentrale Versorgungsbereiche schlie-
Ben die Gutachter aus. Es ist weder von einer substanziellen Schadigung zentraler Versor-
gungsbereiche, noch einer maRgeblichen Stérung der wohnortbezogenen Nahversorgung aus-
zugehen. Das Vorhaben ist vertraglich und dient maf3geblich einer verbesserten, zukunftsfahi-
gen, Nahversorgung in Wahnbek und in dessen grundzentralem Kongruenzraum.

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen gepruft und fur plausibel befunden. Es geht
nicht darum, ob tberhaupt Nachteile flr andere Einzelhandelseinrichtungen auftreten, sondern
ob eine mal3gebliche Stdérung vorliegt.

e Burger teilen die Auffassung nicht, dass es nur kleinrdumige Veranderungen im Land-
schaftsbild gebe. Der gesamte bisherige Marktplatz werde zugebaut. Andere Nutzungen
seien dann nicht mehr maoglich.

Der bisherige Marktplatz wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, er wird nicht zugebaut.
Das Plangebiet ist derzeit baulich ungenutzt und stellt sich als Scherrasenflache dar. Am westli-
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chen Rand sind umfangreiche Geholzbestande vorhanden. Die Gehdlzbestande am westlichen
Rand werden als zu erhalten festgesetzt. Weiterhin wird die Hohe der baulichen Anlagen auf
maximal 8,5 m begrenzt. Dadurch kann sich der geplante Supermarkt in das Ortshild einfligen.
Innerhalb des Plangebietes besteht zudem Baurecht, so dass eine Uberbauung der Scherra-
senflache bereits mdglich ist.

e Birger beflrchten eine negative Beeinflussung der Umwelt und des Ortsbilds, da eine
erhebliche weitere Griinflache versiegelt werde. Dies gelte auch fur den Eichenbestand
und die Wallhecke.

Fur das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63 B vor. Im Bereich der ,Grin-
flache” setzt dieser ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 fest (vgl. Teil | der Begrindung; Ka-
pitel 2.4: rechtliche Rahmenbedingungen). Das festgesetzte Mischgebiet wurde jedoch bisher
noch nicht umgesetzt. Bei einer Betrachtung des Eingriffes in die Natur und Landschaft wird das
geltende Planrecht mit dem klinftigen Planrecht verglichen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan
wird das Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. GemalR § 19
BauNVO darf die GRZ durch Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert tUberschritten werden, so-
dass die Grunflache bis zu 80 % versiegelt werden darf. Die Planung setzt die Uberschreitung
der GRZ bis zu 0,95 fest. Der Bebauungsplan begrindet im Bereich der Griinflache eine gering-
fugige Erhohung der Versiegelung. Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(insbesondere Biotopstruktur und Boden) werden tUber den Kompensationsflachenpool ausge-
glichen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird die stdwestlich gelegene Eiche als zu erhalten festge-
setzt. Da die Anlieferung in diesem Abschnitt des Plangebietes geplant ist, kann die Eiche bei
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63. B nicht festgesetzt werden. Anstelle dessen wird
die Eiche im stidostlichen Plangebiet mit einem Pflanzgebot versehen.

Die Wallhecke wird im Bestand Ubernommen.

e Burger kritisieren das Féllen einer Eiche.

Die Pflanzbindung einer Eiche entféllt. Anstelle dessen wird eine Eiche am suddstlichen Rand
des Plangebietes mit einer Pflanzbindung versehen. Ein Verzicht auf die Eiche ist erforderlich,
um die Anlieferung auf der westlichen Geb&udeseite zu erméglichen.

4.1.2 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange
nach § 4 (1) BauGB

e Der Landkreis Ammerland hat die Festsetzung der LArmschutzwand angeregt. Die Nut-
zungen sollten bis zur Fertigstellung der Wand unzulassig sein.

Der Anregung wurde nicht entsprochen. Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan und
nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Daher ist grundsatzlich nicht auszu-
schlieBen, dass auch ein anderes Vorhaben als das derzeit geplante im Plangebiet realisiert
wird und dann andere Anforderungen an aktive Schallschutzmal3nahmen zu stellen wéren. Die
Festsetzung einer Schallschutzwand wird daher nicht fir sinnvoll gehalten. Auf Ebene der Bau-
genehmigung kann der Konflikt entsprechend geltst werden.

e Der Landkreis Ammerland fragt nach, ob am Immissionspunkt 12 durch die Schall-
schutzwand der Schall kanalisiert werde. Des Weiteren lasse sich aus der Schallimmis-



Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B 14

sionsprognose nicht erkennen, welche Art von LKW fir die Anlieferungen bericksichtigt
worden sind. Weitere Ergdnzungen zum Schallgutachten wurden angeregt.

Die Schallgutachter haben dazu folgendes ausgefiuhrt: Die schalltechnischen Berechnungen
wurden konform zur DIN 1SO 9613-2 unter Beriicksichtigung von Reflexionen an Wanden, Ge-
baudefassaden etc. durchgefiihrt. Entsprechend sind die durch mdgliche Reflexionen an der
Schallschutzwand bedingten Immissionsanteile bereits in den in Tabelle 22, Tabelle 25, Tabelle
26, Tabelle 27, Tabelle 28 und Tabelle 29 dargestellten Berechnungsergebnissen der Schal-
limmissionsprognose enthalten.

Die Anzahl der Anlieferungen per Lkw (Kfz > 2,8 t) sowie die Anzahl der angelieferten Paletten
und Rollcontainer wurden auf Basis der Betriebsbeschreibung bei den Berechnungen beriick-
sichtigt. Die in der Schallimmissionsprognose auf S. 18 im Absatz Nr. 2 genannte Einwirkdauer
von 15 Min. bezieht sich auf den Betrieb eines Lkw-eigenen Kuhlaggregates im Rahmen einer
Anlieferung. Hier ist nicht die Dauer einer Anlieferung gemeint.

Den weiteren Anregungen zur Erganzung im Schallgutachten wurde nachgekommen.

o Der Landkreis Ammerland hat angeregt, Stellplatze nur auf den Uberbaubaren Flachen
zuzulassen. Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einem Malf3 von 0,95 sei zuldssig. Dies sei ndher zu begriinden.

Den Anregungen wurde zur Entwurfsfassung gefolgt.

e Der Landkreis Ammerland hat angeregt zu begriinden, warum die ¢rtliche Bauvorschrift
zur Dachneigung (25 — 50 Grad) aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht tber-
nommen wurde.

Auf die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung wird zur Entwurfsfassung ver-
zichtet. Die Gemeinde Rastede sichert die au3ere Gestaltung des Gebaudes lber einen stad-
tebaulichen Vertrag ab. Dieses Instrument bietet der Gemeinde mehr Méglichkeiten. Eine weite-
re Abwéagung war daher entbehrlich.

e Der Landkreis Ammerland hat angemerkt, dass die Oberflachenentwasserung nachzu-
weisen sei.

Fur das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 63 b
und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen Bebauungsplanes wurde
ein Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige Konzept geht davon aus, dass eine offene
Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Das damalige Konzept wird durch diese 4. Anderung
nicht grundsatzlich tangiert. Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwas-
sers soll - wie fur die angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Rickhaltekanal
erfolgen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach-
gewiesen.

e Die EWE NETZ GmbH hat auf ihre Internetseite zur Leitungsabfrage hingewiesen.

Die Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite wurde durchgefuhrt. Demnach befinden
sich am nordlichen Rand des Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz GmbH. Die Leitungen
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wird im Planteil nachrichtlich dargestellt. Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich
werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung mit der EWE Netz GmbH.

e Die Moorriem-Ohmsteder Sielacht bittet zu prifen, ob die im Oberflachenentwésse-
rungsplan festzusetzende Einleitmenge von 1,51/s/ha noch einzuhalten sind.

Fur das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 63 b
und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen Bebauungsplanes wurde
ein Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige Konzept geht davon aus, dass eine offene
Regenrtickhaltung nicht erforderlich ist. Das damalige Konzept wird durch diese 4. Anderung
nicht grundsatzlich tangiert. Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwas-
sers soll - wie fur die angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Rickhaltekanal
erfolgen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach-
gewiesen.

e Die IHK hat Anregungen zum Umgang mit der Altimmobilie formuliert.

Die Altimmobilie liegt auRerhalb des Geltungsbereiches dieser 4. Anderung. Uber die Anderung
des Bebauungsplanes fur die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein
entsprechendes Planungserfordernis erkennt.

4.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

4.1.3 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung
der Trager o6ffentlicher Belange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

4.2 Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne des § 11 (3) BauNVO

Fir das Planvorhaben liegt ein Vertraglichkeitsgutachten vor.! Zudem verfiigt die Gemeinde
Rastede Uber ein Einzelhandelskonzept. Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs des Nahversorgungszentrums Wahnbek.

Die Gutachter haben die VergroRerung des Lebensmittelmarktes von derzeit 825 gm auf 1.200
gm Verkaufsflache betrachtet. Auch die Verlagerung und Erweiterung des Backereikonzessio-
nars (von 35 gm auf dann 140 gm Verkaufsflache inkl. Sitz-/ Gastrobereich innen) wurde gut-
achterlich untersucht. Die Gutachter haben Uberprift, ob der Standort flr ein Projekt dieser
GroRRenordnung vertraglich fur die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde
Rastede und den angrenzenden Nachbarkommunen ist. Die Gutachter haben eine raumordne-
rische Beurteilung des Vorhabens durchgefiihrt. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse des
Vertraglichkeitsgutachtens werden nachstehend wiedergegeben:

Der Ortsteil Wahnbek ist gemafl? Regionalplanung als Grundzentrum ausgewiesen und Uber-
nimmt damit im Bereich Nahversorgung die Versorgungsfunktion fir den ihm zugeordneten

1 CIMA: Vertraglichkeitsgutachten fiir die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in Rastede-Wahnbek, Han-

nover 11.06.2018
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grundzentralen Kongruenzraum (Teilbereich des Gemeindegebiets der Stadt Rastede). Hiermit
ist Wahnbek hinsichtlich der raumordnerischen Funktion/Ausweisung grundsétzlich fur die An-
siedlung und Erweiterung von grof3flachigen Nahversorgungsangeboten geeignet, soweit deren
Vertraglichkeit nachgewiesen ist.

Das Einzugsgebiet umfasst insgesamt rd. 9.230 Einwohner, womit eine voll ausreichende
Nachfrageplattform gegeben ist. Das Planvorhaben setzt sich bezogen auf das Rasteder Ange-
bot aus marktanalytischer Perspektive an erster Stelle wettbewerbsseitig mit dem Standort
Oldenburger Strafl3e (Lidl, Rewe) auseinander. Mit erkennbar geringerer Wettbewerbsintensitét
gefolgt vom Standort des Fachmarktzentrums Raiffeisenstrale (u.a. Rewe, Aldi). Neben dem
Standort Oldenburger StralRe in Rastede besteht v.a. mit dem Fachmarktzentrum Stubbenweg
(u.a. Real, Aldi) die hochste Wettbewerbsverflechtung. Gegentber allen weiteren betrachteten
Lagebereichen/Standorten — innerhalb Rastedes wie auch im Umland - liegt im Vergleich nur
eine moderate bis sehr geringe Wettbewerbsverflechtung vor.

Die Gutachter sind zu folgenden Ergebnissen gekommen:

o Fazit der Wirkungsanalyse: Es sind keine wirkungsanalytisch problematischen Effekte
bzw. keine Strukturschadigungen gemal} Kriterien 8 11 (3) BauNVO zu erwarten. Nachtei-
lige Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) auf zentrale Versorgungsbereiche schlie3en die
Gutachter aus. Es ist weder von einer substanziellen Schadigung zentraler Versorgungs-
bereiche, noch einer maRRgeblichen Stérung der wohnortbezogenen Nahversorgung aus-
zugehen.

o Fazit Einzelhandelskonzept: Das Vorhaben entspricht den Zielsetzungen des aktualisier-
ten Einzelhandelskonzeptes Rastede. Es ist vertraglich und dient mafRgeblich einer ver-
besserten, zukunftsfahigen, Nahversorgung in Wahnbek und in dessen grundzentralem
Kongruenzraum.

o Fazit Regionales Einzelhandelskonzept LK Ammerland: Das Vorhaben entspricht den
Zielen und Kriterien des REHK fir den Landkreis Ammerland.

o Fazit raumordnerische Einordnung gemafR LROP Niedersachsen:

- Der Planvorhabenstandort befindet sich innerhalb des faktischen zentralen Sied-
lungsgebietes des Grundzentrums Wahnbek in einer siedlungsstrukturell voll inte-
grierten Lage. Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

- Das Planvorhaben entspricht dem Kongruenzgebot. Knapp 72 % der sortimentsbe-
zogenen Gesamtumsatze wie auch des Gesamtumsatzes generieren sich aus Bin-
dung von Nachfrage aus dem grundzentralen Kongruenzraum des GZ Wahnbek.

- Der Planvorhabenstandort liegt im zentralen Versorgungsbereich. Im Rasteder Ver-
gleich liegt fir den Standort eine gute OPNV-Anbindung vor. Das Integrationsgebot
wird hiermit erfullt.

- Dem Abstimmungsgebot wird im Rahmen der vorgesehenen Bauleitplanung Rech-
nung getragen werden.

- Das untersuchte Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot.
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Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Gemeinde Rastede

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen geprift und fir plausibel befunden. Durch den
Gebéaudeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes in das Plangebiet kann der be-
stehende und etablierte Standort im zentralen Versorgungsbereich gestarkt werden. Das Vor-
haben ist wirkungsanalytisch gemaf? Kriterien des § 11 (3) BauNVO als vertraglich zu bewerten
und entspricht damit auch dem Beeintrachtigungsverbot laut Raumordnung (LROP Niedersach-
sen 2017). Des Weiteren erfullt es das Konzentrations-, Kongruenz-, Integrations- und Abstim-
mungsgebot gemafl LROP. Daneben ist es konform mit den Zielsetzungen und Standortanfor-
derungen des aktualisierten Einzelhandelskonzepts Rastede (11/2015) sowie den Zielen und
Kriterien des REHK Ammerland 2010.

Zentrenrelevante Randsortimente werden auf maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache
begrenzt. Die Liste der zentrenrelevanten Randsortimente wird in den textlichen Festsetzungen
wiedergegeben.

4.3 Belange des Immissionsschutzes - Gewerbliche La&rmimmissionen

Auf Grund der benachbarten Lage von schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnen) wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt. 2 Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachste-
hend wiedergegeben:

Die Gutachter haben den geplanten Lebensmittelmarkt mit Backerei betrachtet. Fir Kunden
und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes mit Backereifiliale sowie die benachbarten Nutzungen
sollen insgesamt 111 Pkw-Stellplatze zur Verfiigung stehen. Die Anlieferzone des Lebensmit-
telmarktes ist an der Westseite des Gebaudes geplant. Der Parkplatz wird von der Schulstrale
aus erreicht. Die Schallgutachter haben fur einen Tag mit hohem Aufkommen 8 Anlieferungen
in Ansatz gebracht, davon 3 zwischen 6:00 und 7:00 Uhr. An Sonn- und Feiertagen haben die
Gutachter 2 Lieferverkehre fur die Backereifiliale angesetzt.

Die Gutachter haben als Schallemittenten den Kfz-Verkehr, Be- und Entladeaktivititen sowie
technische Anlagen im AuBenbereich und die Terrasse der Backereifiliale betrachtet. Als im-
missionsrelevante technische Komponente im Auf3enbereich haben die Gutachter fur den Le-
bensmittelmarkt die AuReneinheit eines Kaltesystems und fiir die Backerei eine Ofenabluft so-
wie die AuRReneinheit einer Kihlanlage bertcksichtigt.

Fur den Bereich des derzeitigen Marktes und des Sonderpostenmarktes und der Bank wurden
mischgebietsvertragliche Nutzungen in Ansatz gebracht.

Es wurden folgende 15 mafigebliche Immissionsorte betrachtet:
Donaustraf3e Nr. 13, 15, 16a, 18, 20, 21, 23
SchulstralRe Nr. 54g, 66, 68, 69, 70-70c

ElbestralRe Nr. 2

2 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der geplan-

ten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemeinde Rastede, Bremerhaven,
30.08.2019
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Abbildung: Lageplan der Schallimmissionsprognose

Der Nutzung Schulstral3e 69 wurde der Schutzanspruch eines Mischgebietes, allen tibrigen der
Schutzanspruch von Allgemeinen Wohngebieten beigemessen. Die Immissionsrichtwerte nach
TA Larm betragen fur Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts, fiir Misch-
gebiete 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte wahrend der Tageszeit
um nicht mehr als 30 dB und wahrend der Nachtzeit um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

Die Gutachter sind zu folgenden Ergebnissen gekommen:
Betrieb an Werktagen

Am Immissionsort 13 wurden tags Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festgestellt, die
im Wesentlichen auf die Warenanlieferungen zurtickzufiihren sind. Nachts wurden an den Im-
missionsorten 11 bis 14 Uberschreitungen festgestellt, die im Wesentlichen durch die Anliefe-
rung der Backereifiliale per LKW vor 6 Uhr entstehen. Die Gutachter haben daher eine Schall-
schutzwand in einer Hohe von 2,8 m westlich der Anlieferzone vorgeschlagen. Die Lkw-
Anlieferungen durften nicht nachts zwischen 22:00 und 6:00 Uhr erfolgen. Die Belieferung der
Backereifiliale dirfe nachts vor 6:00 Uhr ausschlie3lich per Kleintransporter tber den Hauptein-
gang an der Ostseite des Gebaudes erfolgen, wobei die Entladung vergleichbar immissionsarm
zu einer manuellen Entladung erfolgen muasse.

Die Gutachter sind — unter Berlcksichtigung der zuvor genannten Schallminderungsmaf3nah-
men — zu dem Ergebnis gekommen, dass die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten
unterschritten oder eingehalten werden. Das gilt auch bei Berlcksichtigung der Gerausch-
immissionen durch kiinftige gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 63B.
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Betrieb an Feiertagen

Der Betrieb der Backerei an Sonn- und Feiertagen von 8 Uhr bis 12 Uhr wurde ebenfalls gut-
achterlich untersucht. Unter Bertcksichtigung der o.g. Schallminderungsmaf3nahmen werden
die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten unterschritten oder eingehalten.

Unter Berucksichtigung der vorgeschlagenen Schallminderungsmaflinahmen erwarten die
Schallgutachter weder fur den Betrieb an Werktagen noch fiir den Betrieb an Feiertagen einen
Immissionskonflikt.

Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Gemeinde Rastede

Mit der Erstellung des Gutachtens wurde der Nachweis erbracht, dass die Planung umsetzbar
ist. Die Festsetzung der Schallminderungsmaf3nahmen ist im Bebauungsplan nicht sinnvoll, da
es sich nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt. Im Zuge des Genehmi-
gungsverfahrens wird sichergestellt, dass von dem Vorhaben keine unzulassigen Emissionen
ausgehen.

Immissionsschutzrechtliche Griinde stehen der Anderung des Bebauungsplanes damit nicht
entgegen.

4.4 Ergebnisse des Umweltberichts

Im Rahmen des Verfahrens zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.63B wird ein Umweltbe-
richt erstellt (s. Teil Il der Begriindung), der die Belange von Natur und Landschaft und den Ar-
tenschutz beinhaltet. Neben der Beschreibung und Bewertung des Bestandes und der mit der
Planung verbundenen Auswirkungen wird auch die Eingriffsregelung abgehandelt.

Bestand

Das Plangebiet besteht aus einem Scherrasen, einer Strauch-Baum-Wallhecke, zwei Einzel-
baumen, einer Verkehrsflache mit Bushaltestelle und einen kleinen Teilbereich eines Parkplat-
zes. In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Wohngebaude, ein Parkplatz, Einzel-
handelseinrichtungen sowie die Strallen ,Schulstrale“ und ,Hohe Brink*.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel®, eine private Grinflache und eine Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3.717 m2 und unterliegt dem
Planrecht des Bebauungsplanes Nr. 63B.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan insbesondere durch die Erhdhung der zuldssigen Versiegelung hervorgerufen. Es entste-
hen erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und
Boden. Es werden Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger
Umweltwirkungen getroffen. Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbe-
sondere Biotopstruktur und Boden) werden durch das Bilanzierungsdefizit von 799 Werteinhei-
ten verdeutlicht. Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit iber Kompensationsfla-
chenpools ausgleichen.



Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B 20

Natura 2000 Vertraglichkeit

Im Plangebiet und direkt angrenzend befindet sich kein Natura 2000-Gebiet. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet Funchsbische, Ipweger Blsche (2715-332) befindet sich rund
1,6 km nordostlich des Plangebietes.3 Die Planung verursacht keine schadlichen
Fernwirkungen. Die Natura 2000-Vertraglichkeit ist gegeben.

Sonstige Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im Plangebiet befindet sich eine Wallhecke, die gemaf} 8 29 BNatSchG in Verbindung mit § 22
Abs. 4 NAGBNatSchG, ein geschitzter Landschaftsbestandteil ist. Die Wallhecke wird als
Bestand Ubernommen, daher werden die Schutzziele und Schutzzwecke nicht beeintrachtigt.

Das nachstgelegende Landschaftsschutzgebiet Kulturlandschaft an der Wahnbéake befindet sich
rund 500 m sudlich des Plangebietes.# Die Schutzziele und Schutzzwecke werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Landschaftsplan/ Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan® und im Landschaftsplan der Gemeinde Rastede® sind keine kon-
kreten Ziele und MaBnahmen fir den Anderungsbereich angegeben.
Besonderer Artenschutz

Aufgrund des Baumbestandes kann das Vorkommen von Gehdlz- und Hohlenbritern sowie
Quartiere von Fledermausen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Unter der Beachtung der Vermeidungsmalfinahmen werden die Verbotstatbestdnde des speziel-
len Artenschutzes nicht erfillt. Die Vermeidungsmafnahmen sind auf der Umsetzungsebene
einzuhalten. Damit ist auf der Ebene des Bebauungsplanes absehbar, dass die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.”

4.5 Belange des Verkehrs

Fur Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes sowie die benachbarten Nutzungen ste-
hen insgesamt 111 Pkw-Stellplatze 6stlich des Plangebietes zur Verfligung. Der Parkplatz wird
von der Schulstral3e aus erreicht. Die bestehende Situation soll nicht verandert werden.

Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes ist an der Westseite des Gebaudes geplant.

4.6 Belange der Ver- und Entsorgungswirtschaft, Oberflachenentwésserung, Leitun-
gen

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird sichergestellt.

3 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten
— Natur (Zugriff: November 2018)

Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten
— Natur (Zugriff: November 2018)

S Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.
6 Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede
s. Umweltbericht

~
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Fur das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 63 b
und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen Bebauungsplanes wurde
ein Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige Konzept geht davon aus, dass eine offene
Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Das damalige Konzept wird durch diese 4. Anderung
nicht grundsatzlich tangiert. Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwas-
sers soll - wie fur die ostlich angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Rickhalte-
kanal erfolgen. Die Oberflachenentwadsserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhrleistet. Evtl. anfallen-
der Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufiih-
ren.

Trager des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom oder ein anderer privater Anbieter.

Die Loschwasserversorgung ist nach den geltenden technischen Regeln vorzusehen. Die Pla-
nung der Loschwasserversorgung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung und der Anla-
gengenehmigung.

4.7 Belange der Archaologischen Denkmalpflege

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen
bekannt. Derartige Fundstellen sind jedoch nie auszuschlie3en.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-
verfarbungen, und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde sein) gemacht
werden, sind diese gemalR § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege —
Archéaologische Denkmalpflege —, Ofener Strale 15, 26121 Oldenburg, Tel.: 0441/799-2120
oder der unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises unverzuglich gemeldet werden. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

5. Inhalte der 4. Anderung

Mit der Bekanntmachung dieser 4. Anderung treten samtliche Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 63B im Uberschneidungsbereich mit dieser 4. Anderung aulRer Kraft.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaR der eingangs erlauterten Zielsetzung nach § 9 (1) Nr. 1
BauGB ein Sonstiges Sondergebiet nach 8§ 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grof3-
flachiger Einzelhandel* fest. Das SO ,Grof¥flachiger Einzelhandel“ dient der Unterbringung ei-
nes Lebensmittelmarktes mit Backereikonzessionar.
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Zulassig sind:

o ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.200 m2 Verkaufsflache, zuzigl 165 m2 Grundflache
fir einen Backereikonzessionér (exclusive Aul3ensitzplatze), soweit dieser in Funktions-
einheit mit dem grof3flachigen Einzelhandel errichtet wird,

. Zentrenrelevante Randsortimente bis maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache,
. Buro-, Verwaltungs- Lagerraume, die dem Einzelhandelsbetrieb zugeordnet sind,

o Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Wéarme, fern-
meldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

. Stellplatze,

o Auf3ensitzplatze/ Terrasse des Cafés.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, um das geplante Gebaude planungsrecht-
lich abzusichern. Im Sondergebiet SO ist eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grund-
flache durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sin-
ne des 8 14 BauNVO bis zu einem MalR von 0,95 zulassig. Die Gemeinde Rastede sieht die
Voraussetzungen fiir die Uberschreitungen gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO als gegeben an: Ein
Versiegelungsgrad von 95 % ist in Anbetracht der zentralen Lage des Plangebietes gerechtfer-
tigt. Es wird eine dem Nutzungszweck entsprechende hohe Versiegelung und Befestigung des
Plangebietes ermdglicht. Auch im Bestand 6stlich angrenzend ist bereits ein hoher Versiege-
lungsgrad realisiert. Im Sondergebiet wird die Errichtung eines Lebensmittelmarktes ermoglicht.
Insofern werden im Plangebiet keine neuen Wohnverhaltnisse, sondern lediglich Arbeitsverhalt-
nisse geschaffen. Uber die Baugrenzen werden ausreichende Abstéande zu angrenzenden Nut-
zungen festgelegt. Die Uberschreitung ist vor allem aufgrund der erforderlichen Stellplatze not-
wendig. Gesunde Arbeitsverhéltnisse werden sichergestellt. Direkt 6stlich grenzt der Markt- und
Parkplatz als Freiflache an das Plangebiet an. Ein entsprechender Nachweis ist auf Bauge-
nehmigungsebene zu erbringen.

Es wird eine maximale Gebaudehohe von 8,5 m festgesetzt. Gemal § 16 [2] BauNVO in Ver-
bindung mit § 18 (1) BauNVO wird bestimmt, dass die maximale Oberkante Gebaude gemaRi
Planeinschrieb, jeweils gemessen zwischen der unteren Bezugsebene und der Oberkante Ge-
baude nicht Uberschritten werden darf. Untere Bezugsebene ist die Fahrbahnoberkante der
Schulstral3e (gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rechten Winkel zum Gebaude). Von der
Hohenbegrenzung ausgenommen sind untergeordnete, technisch bedingte Bauteile (z.B.
Schornsteine, Abluftkamine 0.4.) gemaR 8 16 (6) BauNVO. Mit der Héhenbegrenzung wird si-
chergestellt, dass die zukinftigen Geb&ude von den angrenzenden Nutzungen, insbesondere
den wohngenutzten Grundstucken nicht als stdrend wahrgenommen werden. Die Hohe von
8,5 m passt sich in die umgebenden Strukturen ein. Es wird zudem ein Vollgeschoss festge-
setzt.
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5.3 Grinplanerische Festsetzungen

Die bestehende Wallhecke wird nachrichtlich dargestellt (Umgrenzung von Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes) und mit der Festsetzung von Flachen fur
MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB) uberlagert.

Innerhalb der gemaf § 9 [1] Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist die vorhandene Wallhecke
dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz der Wallhecke sind bauliche Anlagen im Sinne der 88 12
und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschittun-
gen und Abgrabungen sowie Auffiillungen unzulassig. Zur Pflege und Entwicklung der geholz-
freien Bereiche am Ful? der Wallhecke ist eine ein- bis zweimalige Mahd im Jahr zulassig.

5.4 Stellplatze

In dem Sonstigen Sondergebiet SO sind Stellplatze nur auf den tUberbaubaren Flachen zulas-
sig.

6. Ergadnzende Angaben
6.1 Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 3.717 m2
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 2.997 m2
~grof¥flachiger Einzelhandel”
Private Grlnflache 471 m2
Verkehrsflache 249 m2
6.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am

Beschluss tiber die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB

Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Beteiligung Trager offentlicher Belange geméaR § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
Beschluss tber die offentliche Auslegung gemal § 3 (2) BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB am
Offentliche Auslegung

Beteiligung Trager offentlicher Belange geméaR § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
Satzungsbeschluss (Rat)
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Teil 1l: Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbhesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu bertick-
sichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustel-
len.

Der Umweltbericht bildet gemafl § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB (in
der Fassung vom 03. November 2017).

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapi-
teln zu entnehmen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verlagerung und Vergréf3erung
eines angrenzenden Lebensmittelmarktes mit integriertem Backshop/ Backerei. Aufgrund der
VergréBerung der Verkaufsflache, welches dem im Mischgebiet zuldssigen Rahmen uber-
schreitet, wird das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof3-
flachiger Einzelhandel” festgesetzt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3.717 m2 und
befindet sich im Zentrum der Ortslage Wahnbek nérdlich der ,Schulstrale® und dstlich der
Stralte ,Hohe Brink“. Das Plangebiet unterliegt dem Planrecht des Bebauungsplanes Nr.
63B, der in dem Bereich ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 und einer Anpflanzflache,
eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung StraRenbegleitgriin (mit Wallhecke),
ein Dorfplatz und eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Gasreg-
lerstation” festsetzt.

Insgesamt sind mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes folgende Flachenfestsetzungen
verbunden:

Gesamtflache des Plangebietes 3.717 m2
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 2.997 m2
~grof¥flachiger Einzelhandel®

Private Griunflache 471 m?
Verkehrsflache 249 m?

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes setzt eine Grundflachenzahl von 0,8 fest. Es ist eine
Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflache (durch Stellflachen mit Zufahrten und
Nebenanlagen) bis zu einem Mal3 von 0,95 zuldssig. Weiterhin werden eine maximale Ge-
baudehdhe von 8,5 m und ein Vollgeschol’ als Héchstmal festgesetzt.

Parallel zu der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B wird die 79. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durchgefinhrt.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemaf Anlage 1 des BauGB die in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie flr den vorliegenden Bau-
leitplan von Bedeutung sind, dargestellt.

Weiterhin wird aufgefihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung be-

rucksichtigt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natir-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-
bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MaflRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen. [§ 1 Abs. 5 BauGB]

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
63b wird eine Innenentwicklung durchgefihrt.
Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von
Wahnbek und unterliegt den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 63B.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
sondere zu berlcksichtigen ... die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und

In der Umgebung des Plangebietes sind neben
der Wohnnutzung auch Arbeitsstatten vorhan-
den.

Bei der Planung wird ein Sonstiges Sondergebiet

Arbeitsbevolkerung ... [8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB] mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzel-

handel“ festgesetzt. Uber die textlichen Festset-
zungen werden die zusatzlichen Nutzungen defi-
niert.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wurden durch ein
Schallgutachten8 untersucht und ausgewertet.
Bei dem Schallschutzgutachten wurde das skiz-
zierte Vorhaben als Grundlage fir die Emissi-
onsberechnung verwendet. Zurtckzufihren auf
die Warenanlieferung wurde tagsiiber an 13 Im-
missionsorten die Uberschreitung von Immissi-
onsrichtwerten festgestellt. Nachts wurde an vier
Immissionsorten Uberschreitungen festgestellt,
die im Wesentlichen durch die Anlieferung der
Béackereifiliale per LKW vor 6 Uhr entstehen. Die
Gutachter haben eine Schallschutzwand mit ei-
ner Hohe von 2,8 m westlich der Anlieferungszo-
ne vorgeschlagen. Die LKW-Anlieferungen dir-
fen nicht nachts zwischen 22:00 und 6 Uhr erfol-
gen. Die Belieferung der Béckereifiliale durfen

8 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der ge-
planten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemeinde Rastede, Bremer-
haven, 30.08.2019
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nachts vor 6 Uhr ausschlieBlich per Kleintrans-
porter Uber den Haupteingang an der Ostseite
des Gebaudes erfolgen, wobei die Entladung,
vergleichbar immissionsarm zu einer manuellen
Entladung, erfolgen misse. Unter Bericksichti-
gung der zuvor genannten Schallminderungs-
mafnahmen sind die Gutachter zu dem Ergebnis
gekommen, dass die Immissionsrichtwerte an
allen Immissionsorten, sowohl fir den Betrieb an
Werktagen als auch fur den Betrieb an Feierta-
gen, unterschritten oder eingehalten werden. Das
gilt auch bei Berlcksichtigung der Gerau-
schimmissionen durch kunftige gewerbliche Nut-
zungen im Geltungsbereich des B-Planes Nr.
63B.

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Storfall-
Betriebe vorhanden. Weiterhin werden durch die
Planung keine Storfall-Betriebe erméglicht.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
sondere zu bericksichtigen ... die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StralRen
und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes ... [8 1 Abs.
6 Nr. 5 BauGB]

Die Belange sind von der Planung nicht betrof-
fen. Als Hohe der baulichen Anlage werden
8,6m als HochstmalR festgesetzt. Weiterhin
grenzt das Plangebiet an bestehende Bebauung
an. Das Gebaude fugt sich in das Ortsbild ein.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
sondere zu berlcksichtigen ... die Erhaltungszie-
le und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ... [§ 1
Abs. 6 Nr. 7. b) BauGB]

Innerhalb des Plangebietes und  direkt
angrenzend befindet sich kein Natura 2000-
Gebiet. Das néchstgelegene  FFH-Gebiet
Funchsbische, Ipweger Bische (2715-332)
befindet sich rund 1,6 km norddstlich des
Plangebietes.®

Die Planung verursacht Kkeine schéadlichen
Fernwirkungen. Die Natura 2000-Vertraglichkeit
ist gegeben.

Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im notwen-

Das Plangebiet befindet sich in dem zentralen
Versorgungsbereich der Ortslage Wahnbek und
umfasst eine Scherrasenflache. Ein 6stlich an-
grenzender Supermarkt mdchte seinen Standort
aufgrund einer VergroRerung der Verkaufsflache
in das Plangebiet verlagern. Im rechtskréftigen
Bebauungsplan ist das Plangebiet bereits als
Mischgebiet ausgewiesen. Landwirtschaftliche,
als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen
werden nicht in Anspruch genommen. Ein alter-
nativer Standort bietet sich nicht an, da es sich

9 Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur

(Zugriff: November 2018)
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digen Umfang umgenutzt werden. [§ 1la Abs. 2
BauGB]

um einen Standort im zentralen Versorgungbe-
reich handelt. Die Gemeinde Rastede gewichtet
die geringe Standortverlagerung, die Realisie-
rung der Verkaufsflachenerweiterung und damit
die Starkung des bestehenden Standortes hdher
als ein Verzicht auf die Inanspruchnahme der
unversiegelten Scherrasenflache.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. [§ 1 a Abs. 5
BauGB]

Das Plangebiet ist von bebauten Flachen (Uber-
wiegend Wohnbebauung) umgeben und befindet
sich im zentralen Versorgungsbereich der Orts-
lage Wahnbek. Dadurch wird eine verkehrsver-
meidende Siedlungs- und Nutzungsstruktur fest-
gelegt und der Ausstol3 von Treibhausgasen
verringert. Die vorhandenen Gehdélzstrukturen
am westlichen Rand des Plangebietes werden
gesichert.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bun-

desnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage fur Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwor-
tung fur die kinftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe
der nachfolgenden Abséatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlie3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit so-
wie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind. [§ 1 Abs. 1 BNatSchG]

Das Plangebiet unterliegt dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 63B, der in diesem Bereich
jedoch noch nicht umgesetzt wurde. Das Plan-
gebiet besteht aus einer Scherrasenflache. Ge-
genuber dem Ursprungsbebauungsplan ist mit
einer Flacheninanspruchnahme (Erhdéhung der
GRZ) auszugehen.

Schutzgebiete und geschitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Im Plangebiet befindet sich eine Wallhecke, die gemaf § 29 BNatSchG in Verbindung mit § 22 Abs. 4

NAGBNatSchG, ein geschitzter Landschaftsbestandteil ist.

Die Wallhecke wird als Bestand

Ubernommen, daher werden die Schutzziele und Schutzzwecke nicht beeintrachtigt.

Das nachstgelegende Landschaftsschutzgebiet Kulturlandschaft an der Wahnbake befindet sich rund
500 m suidlich.10 Die Schutzziele und Schutzzwecke werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

10 Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niederséchsische Umweltkar-

ten — Natur (Zugriff: November 2018)
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Ziele des speziellen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitat der artenschutzrechtlichen Vorgaben wird die Vereinbarkeit der Planung
mit den Zielen des speziellen Artenschutzes in einem gesonderten Kapitel (s. Kap. 1.3 des Umwelt-

berichtes) dargestellt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgi-
ter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
geschitzt werden. [vgl. 8 1 Abs. 1 BImSchG]

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurden durch ein
Schallgutachten!! untersucht und ausgewertet.
Bei dem Schallschutzgutachten wurde das skiz-
zierte Vorhaben als Grundlage fur die Emissi-
onsberechnung verwendet. Zurtckzufihren auf
die Warenanlieferung wurde tagsuber an 13 Im-
missionsorten die Uberschreitung von Immissi-
onsrichtwerten festgestellt. Nachts wurde an vier
Immissionsorten Uberschreitungen festgestellt,
die im Wesentlichen durch die Anlieferung der
Backereifiliale per LKW vor 6 Uhr entstehen. Die
Gutachter haben eine Schallschutzwand mit ei-
ner Hohe von 2,8 m westlich der Anlieferungszo-
ne vorgeschlagen. Die LKW-Anlieferungen dir-
fen nicht nachts zwischen 22:00 und 6 Uhr erfol-
gen. Die Belieferung der Backereifiliale dirfen
nachts vor 6 Uhr ausschlieBlich per Kleintrans-
porter Uber den Haupteingang an der Ostseite
des Gebaudes erfolgen, wobei die Entladung,
vergleichbar immissionsarm zu einer manuellen
Entladung erfolgen musse. Unter Bertcksichti-
gung der zuvor genannten Schallminderungs-
mafRnahmen sind die Gutachter zu dem Ergebnis
gekommen, dass die Immissionsrichtwerte an
allen Immissionsorten, sowohl fiir den Betrieb an
Werktagen, als auch fir den Betrieb an Feierta-
gen unterschritten oder eingehalten werden. Das
gilt auch bei Beriucksichtigung der Gerau-
schimmissionen durch kiinftige gewerbliche Nut-
zungen im Geltungsbereich des B-Planes Nr.
63B.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen (Le-
bensgrundlage und Lebensraum fur Menschen,

Es entstehen im Vergleich zum rechtskraftigen
Bebauungsplan zusétzliche Beeintrachtigungen
des Bodens. Die Beeintrachtigungen miussen

11 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der ge-
planten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemeinde Rastede, Bremer-
haven, 30.08.2019
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Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestand- | nach den MalRRgaben der Eingriffsregelung kom-
teil des Naturhaushaltes, insbesondere mit sei- | pensiert werden.

nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche
Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und
Stofftumwandlungseigenschaften, insbesondere
auch zum Schutz des Grundwassers) sowie sei-
ner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie méglich vermieden werden.
[vgl. 8 1 und § 2 Abs. 2 BBodSchG]

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersdchsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewasser (oberirdische Gewasser, Kisten-
gewdasser und Grundwasser) sollen durch eine
nachhaltige Gewasserbewirtschaftung als Be-
standteile des Naturhaushalts, als Lebensgrund-
lage des Menschen, als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut geschitzt
werden. [vgl. § 1 WHG]

Ein Oberflachengewéasser ist von der Planung
nicht betroffen. Fir das Plangebiet liegt bereits
durch den Bebauungsplan N. 63 b und dessen
Anderungen Baurechte vor. Im Zuge der Aufstel-
lung des damaligen Bebauungsplanes wurde ein
Entwasserungskonzept erstellt. Das damalige
Konzept geht davon aus, dass eine offene Re-
genrickhaltung nicht erforderlich ist. Das damali-
ge Konzept wird durch diese 4. Anderung nicht
grundsétzlich tangiert. Die Entwasserung des im
Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll
- wie flr die dstlich angrenzenden Flachen auch -
durch Einleitung in einen Ruckhaltekanal erfol-
gen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

kommunale Landschaftsplanung

Im Landschaftsrahmenplanl2 und im Landschaftsplan der Gemeinde Rastedel3 sind keine konkreten
Ziele und MaBnahmen fir das Plangebiet angegeben.

1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzprifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fiir besonders und streng
geschutzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungsebene, sondern untersagen konkrete
Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prufen, ob die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nach 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zuldssige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind14. Die nach-
folgenden Ausfiihrungen beschréanken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

12 Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.
13 Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede

14 Dariiber hinaus sind solche Arten zu bertcksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach 8 54 (1) Nr. 2 BNatSchG auf-
gefiihrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Ermachtigungsgrundlage wurde bislang nicht erlassen.
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Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf 8 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird
jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmalRhahmen vor-
zusehen sind.

Gemal § 44 Absatz 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 be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von 8§ 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt gemal § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)!®: Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten und solche Arten
betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind16,
liegt ein VerstolR gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verlet-
zungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und diese
Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmal3-
nahmen nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Enthahme, Be-
schadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 liegt nicht
vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen
MaRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor T6tung oder Verletzung oder ihrer Ent-
wicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung
der okologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zu-
sammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

15 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434

16 Ejne Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls bertcksichtigungspflichtige ,nationale verant-
wortungsarten® definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgelegt werden.
Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fuhrte Arten gelten diese MalRgaben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3
gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

1.3.1 Relevante Arten, Situation im Plangebiet

Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstellt. Das mdgliche Vorkommen verschiedener
Tierarten wird Uber das Potenzial der vorhandenen Biotoptypen analysiert.

Vogel: Aufgrund der vorhandenen Gehdlze entlang der ,SchulstraRe® und der StralRe ,Hohe
Brink“ kann das Vorkommen von Geholz- und Hohlenbritern nicht ausgeschlossen werden.
Durch die vorhandene Siedlungsbebauung in der Umgebung des Plangebietes ist jedoch
lediglich von dem Vorkommen von stérungstoleranten Arten auszugehen.

Flederméduse: Bei den Baumen im Plangebiet handelt es sich auch um Altbdume. Daher
kénnen Quartiere von Fledermausen nicht ausgeschlossen werden.

Sonstige Artgruppen: Das Vorkommen von Artgruppen gemafd Anhang IV der FFH-Richtlinie,
z.B. Séaugetiere (ausgenommen Fledermause), Amphibien, Libellen, Heuschrecken oder
Farn- und Blutenpflanzen, kénnen aufgrund des Potenzials des Plangebietes mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlossen werden.

1.3.2 Prufung der Verbotstatbestande

Totungen (Verbotstatbestand gemaf § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG)

Die mdglichen Auswirkungen der Planung beziglich des direkten Tétungsverbotes von Ge-
hélzbritern kénnen grundsatzlich vermieden werden, indem die Fallung von Gehdlzen au-
Berhalb der Brutzeit (im Winterhalbjahr von Oktober bis Ende Februar) stattfinden. Sofern
diese Zeitvorgaben nicht einzuhalten sind, ist gegebenenfalls durch eine 6kologische Bau-
begleitung der Zeitraum auszudehnen.

Beziglich der Fledermause und der Hohlenbriter kdnnen Tétungen vermieden werden, in-
dem vor der Gehoélzfallung eine fachkundliche Uberprifung auf Vorkommen vorgenommen
wird. Bei einem Besatz muss sichergestellt werden, dass die Féllungen auRerhalb der Quar-
tierszeit bzw. Brutzeit durchgefuhrt werden.

Stdrungen (Verbotstatbestand gemafR § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG)

Im Sinne des Artenschutzes liegen erhebliche Stérungen vor, wenn sich durch diese der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art erheblich verschlechtert.

Durch den Baubetrieb sind Stérungen zu erwarten, die jedoch zeitlich auf die Bauphase be-
schrankt sind. Ein dann temporares Ausweichen der potenziell vorkommenden Tierarten in
die unmittelbare Umgebung ist méglich.

Nach der Fertigstellung des Vorhabens ist mit keinem signifikant erhdhten Stérpotenzial fur
die potenziell vorkommenden Tierarten auszugehen. In der Umgebung ist bereits Bebauung
vorhanden, sodass Vorkommen von stérungstoleranten Arten auszugehen ist. Eine Ver-
schlechterung der lokalen Population einer Art kann daher mit hinreichender Sicherheit aus-
geschlossen werden.
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Zerstorung/ Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG)

Die Betroffenheit von aktuell genutzten Lebensstatten kann durch die zeitliche Anpassung
(Geholzfallungen aulRerhalb der Brutzeit) vermieden werden. Der Schutz dartber hinaus
bezieht sich nur auf dauerhaft wiedergenutzte Lebensstatten.

Bei der Durchfiihrung der Planung muss gegebenenfalls ein Baum gefallt werden. Vor der
Fallung sollte eine Uberpriifung auf Vorkommen durchgefiihrt werden. Da die Wallhecke und
somit der Grol3teil der Baume nicht betroffen ist, kann von Ausweichmdéglichkeiten ausge-
gangen werden. Die dkologische Funktion bleibt im raumlichen Zusammenhang bestehen.

Fazit

Unter der Beachtung der Vermeidungsmafinahmen werden die Verbotstatbestédnde des spe-
Ziellen Artenschutzes nicht erfillt. Die Vermeidungsmaf3nahmen sind auf der Umsetzungs-
ebene einzuhalten. Damit ist auf der Ebene des Bebauungsplanes absehbar, dass die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzgiter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen
gerichtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmal} erreichen oder erhebli-
che Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzu-
zeigen, soweit diese zumutbar abgeschatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Ba-
sisszenarios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die vo-
raussichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der voraussichtlichen
Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung (Basisszenario)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

derzeitiger Zustand

Stellvertretend fur die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fur die biologische Vielfalt wurden
die Biotoptypen nach Drachenfelsl’ erfasst. Die Bestandsaufnahme wurde im November
2018 durchgefiuhrt. Der Bestandsplan befindet sich im Anhang der Begriindung.

Plangebiet: Das Plangebiet besteht tiberwiegend aus einem Scherrasen (GR) mit der Domi-
nanz von Weidelgras, weiteren Grunlandgrasern und vereinzelten Kréutern. Entlang der
westlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Strauch-Baum-Wallhecke (HWM) aus Eichen,
Birken, Haselnuss, Zitterpappeln sowie Efeu und Brombeere im Unterwuchs. An der sudli-
chen Plangebietsgrenze befindet sich eine Eiche mit einem Stammdurchmesser von 1,0 m
und eine weitere Eichen (HEA) an der Verkehrsflache (OVS), an der sich auch eine Bushal-
testelle befindet. Im Osten des Plangebietes befindet sich ein kleiner Teilbereich des an-
grenzenden Parkplatzes (OVP).

17 Drachenfels, O.(2016): Kartierschlussel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung der gesetz-
lich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Niederséchsischer Landesbetrieb
fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Stand Juli 2016
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Umgebung: Im Norden des Plangebietes grenzen ein Ful3- und Radweg (OVW) und die Gar-
ten des locker bebauten Einzelhausgebietes (OEL) an. Ostlich des Plangebietes grenzt der
Parkplatz (OVP) der Einzelhandelseinrichtungen (OGG) an. Sudlich des Plangebietes befin-
det sich die StralRe ,Schulstrale” (OVS) und westlich die Stralle ,, Hohe Brink®.

Aufgrund der vorhandenen Gehdlze und Altbaume kann das Vorkommen von Geholz- und
Hohlenbritern sowie Quartiere von Fledermausen nicht ausgeschlossen werden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung ist anzunehmen, dass der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 63B langfristig umgesetzt wird. Dabei wirde der Scher- und Trittrasen versie-
gelt und tberbaut und gegebenenfalls der nicht festgesetzte Baum gefallt werden.

2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet umfasst einen Teil des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszent-
rum Wahnbek®. Im Plangebiet sind ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 und eine Anpflanzflache, eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
,Gasreglerstation®, eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Radweg und Bus-
haltestelle”, eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Dorfplatz®, ein zu erhalten-
der Baum und eine o6ffentliche Grinflache (Wallhecke und Stral3enbegleitgriin) festgesetzt.
Das Mischgebiet wurde bisher nicht umgesetzt. Das Plangebiet ist daher tberwiegend un-
versiegelt.

Das Plangebiet befindet sich in der Bodengrof3landschaft der Geestplatten und Endmoréanen.
Der Ursprungsbodentyp ist mittlerer Pseudogley-Podsol.18

Hinweise Uber Altlasten liegen nicht vor.19

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wirde der rechtskraftige Bebauungsplan langerfris-
tig vermutlich vollstandig umgesetzt werden. Die bisher unversiegelte Flache wirde daher
versiegelt werden.

2.1.3 Wasser

derzeitiger Zustand

Die Grundwasserneubildungsrate wird mit 151-200 mm/a angegeben. Das Schutzpotenzial
der Grundwasseriiberdeckung wird als hoch bewertet.20

Der Grundwasserkorper Hunte Lockergestein links wird in Bezug auf den mengenmaliiigen
Zustand als gut und in Bezug auf den chemischen Zustand als schlecht (Belastung mit Nit-
rat) bewertet.21

18 NIBIS® Kartenserver: Bodenkunde. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Novem-
ber 2018)

19 NIBIS® Kartenserver: Altlasten. Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: November
2018)

20 NIBIS® Kartenserver: Hydrogeologie. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: No-
vember 2018)

21 Niedersichsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niederséchsische Umweltkarten — WRRL
(Zugriff: November 2018)
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Das Plangebiet befindet sich nicht in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet
oder einer Uberschwemmungsgebiets-Verordnungsflache.22 Ein Oberflachengewasser ist im
Plangebiet nicht vorhanden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung wird der rechtskraftige Bebauungsplan voraussicht-
lich umgesetzt werden. Daher wird Versiegelung verursacht, die kleinraumig das Grundwas-
ser beeintrachtigt.

2.1.4 Klima und Luft

derzeitiger Zustand

Nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland wird das Plangebiet dem
klimatischen Funktionsraum Stadtklima zugeordnet. Das Klima wird durch den hohen Ver-
siegelungsgrad und die verdichtete Bebauung gepragt und ist kleinrAumig differenziert. Bei
starker Sonneneinstrahlung werden hohe Temperaturen gemessen. Die Abkihlung wéhrend
der Nacht wird als gering eingestuft und die Windgeschwindigkeit ist reduziert. Es ist ein ho-
her Staubanteil vorhanden und die Geholzstrukturen haben eine sehr geringe Filterwir-
kung.23 Die jahrliche Durchschnittstemperatur wird mit 9 °C angegeben und der durchschnitt-
liche jahrliche Niederschlag betragt rund 780 mm.24

Informationen zur Luftqualitét liegen nicht vor.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen
und eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prog-
nostiziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verdndern werden, ist nicht zumut-
bar bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfal-
tige Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern bestehen, so dass sich die klimati-
schen Anderungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt aus-
wirken kénnen.

2.15 Landschaft

derzeitiger Zustand

Das Ortsbild des Plangebietes ist durch die ein- bis zweigeschossige Bebauung der Wohn-
und Geschaftshauser, dem Supermarkt mit Parkplatz, der Freiflache, der Wallhecke und der
Stral3e gepragt.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wird der rechtswirksame Bebauungsplan voraus-
sichtlich umgesetzt werden. Die Freiflache wird Uberbaut und das Landschaftsbild wiirde sich
kleinrAumig verandern.

22 Niederséchsisches Ministerium far Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten - Hydrolo-
gie (Zugriff: November 2018)

23 Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

24 NIBIS® Kartenserver (2014): Klima. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Dezem-
ber 2018)
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2.1.6 Mensch

derzeitiger Zustand

Die nachstgelegene Wohnnutzung grenzt nordlich an das Plangebiet und ist im rechtswirk-
samen Bebauungsplan Nr. 63B als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In der Umgebung
des Plangebietes sind neben der Wohnnutzung auch Arbeitsstéatten in Form des Supermark-
tes, der Gewerbebetriebe, der Postfiliale und der Geldinstitute vorhanden. Das Plangebiet ist
aufgrund der Nutzung der Umgebung und der angrenzenden StralRe K 144 ,Schulstrale*
bereits durch Larm vorbelastet.

Hinweise zu Storfallbetrieben sind nicht bekannt.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wirde langfristig der rechtskraftige Bebauungsplan
umgesetzt werden. Im Plangebiet wirde ein Mischgebiet mit den zuldssigen Nutzungen ent-
stehen.

2.1.7  Kultur- und sonstige Sachguter

derzeitiger Zustand

Hinweise auf Kulturgiter liegen nicht vor.
Im Plangebiet befinden sich keine Sachguter.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind Anderungen nicht ersichtlich.

2.1.8 Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nut-
zung die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-
Lebensraum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbe-
einflusste Bestandsbeschreibung ist insofern nicht mdglich, so dass die bestehenden Wech-
selwirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen,
grenziberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stéandigen und vo-
ribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen in die Umweltpriifung einbezo-
gen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche méglicherweise
ein erhebliches Ausmal} erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende Erlaute-
rungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Als Grundlage fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zunéchst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplane-
risch vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabella-
rische Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitpla-
nung regelmaRig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u.&. der
kunftigen Bebauung feststehen.
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Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt:

e Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,grof3flachi-
ger Einzelhandel® mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer zuléssigen Versiege-
lung von 95 % auf einer bisher als Mischgebiet festgesetzten Flache. Festsetzungen
einer privaten Grinflache als MalRBhahmenflache, eines Einzelbaumes und einer Ver-
kehrsflache.

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Beziglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Européischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.

2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B wird ein bisher nicht umgesetztes Misch-
gebiet als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel*
festgesetzt. Derzeit besteht das Plangebiet Uberwiegend aus einer Scherrasenflache. Die im
rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzte offentliche Grinflache (Wallhecke und Stral3en-
begleitgriin) wird bei der Anderung des Bebauungsplanes als private Grinflache und MaR-
nahmenflache festgesetzt. Die Wallhecke bleibt somit erhalten. Der im rechtskraftigen Be-
bauungsplan festgesetzte Einzelbaum wird tberplant. Es wird jedoch ein Einzelbaum im
Suidosten des Plangebietes als zu erhalten festgesetzt. Bei der Anderung des Bebauungs-
planes bleiben die wertgebenden Gehdlze somit Uberwiegend erhalten. Durch die Erhéhung
der Grundflachenzahl (weniger nicht Gberbaubare Flache) entstehen jedoch erhebliche Be-
eintrachtigungen der Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.

2.2.2  Auswirkungen auf Flache und Boden

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68 B werden gegeniiber dem rechtswirksa-
men Bebauungsplan die Grundflachenzahl und die maximal zulassige Versiegelung erhoht.
Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,6 mit einer maximal zulassigen Ver-
siegelung von 0,8 festgesetzt. Bei der Anderung werden eine GRZ von 0,8 und eine maximal
zulassige Versiegelung von 0,95 festgesetzt.

Aufgrund der erhghten Versiegelungsrate werden die natirlichen Funktionen des Bodens als
Lebensraum flr Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandteil des Wasser- und
Néahrstoffkreislaufes, als Filter- und Puffermedium fiir stoffliche Einwirkungen sowie als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte dauerhaft unterbunden. Das Schutzgut Boden wird er-
heblich beeintrachtigt.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser
Ein Oberflachengewasser ist von der Planung nicht betroffen.

Durch die Planung wird die zulassige Versiegelungsrate geringfiigig erh6ht. Fur das Plange-
biet liegt bereits durch den Bebauungsplan N. 63 b und dessen Anderungen Baurechte vor.
Im Zuge der Aufstellung des damaligen Bebauungsplanes wurde ein Entwéasserungskonzept
erstellt. Das damalige Konzept geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht
erforderlich ist. Das damalige Konzept wird durch diese 4. Anderung nicht grundsétzlich tan-
giert. Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie flr die
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Ostlich angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Rickhaltekanal erfolgen. Die
Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

2.2.4  Auswirkungen auf Klima und Luft

Das Plangebiet unterliegt bereits einem rechtskraftigen Bebauungsplan. Die Versiegelung
wird geringfligig erhoht. Die klimarelevante Wallhecke und ein Einzelbaum werden als zu
erhalten festgesetzt. Es entstehen daher keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Klima.

Aussagen zur Luftqualitat konnen bei einem Angebotsbebauungsplan nicht getroffen wer-
den.

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Wohn- und Geschéftsgebdude sowie der
bestehende Supermarkt mit Parkflachen. Damit sich das Gebaude in die Umgebungsbebau-
ung einfuigt, werden als Hochstmal3 ein Vollgeschol3 und eine maximale Hohe der baulichen
Anlage von 8,5 m festgesetzt. Der durch die Planung ermdglichte Supermarkt pragt sich da-
her in das Ortsbild ein.

Die ortshildpragende Wallhecke wird festgesetzt.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Ortsbild sind nicht ersichtlich.

2.2.6  Auswirkungen auf den Menschen

Durch die Planung wird die VergroRerung der Verkaufsflache eines Supermarktes und die
VergroRerung eines Backshops/ Backerei erméglicht. Fur die Planung liegt eine Vertraglich-
keitsstudie2® vor und die Gemeinde Rastede verfiigt tiber ein Einzelhandelskonzept. Die Pla-
nung ist gegenuber den bestehenden Einzelhandelsstrukturen der Gemeinde Rastede und
den angrenzenden Nachbarkommunen vertraglich.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden durch
ein Schallgutachten26 untersucht und ausgewertet. Bei dem Schallschutzgutachten wurde
das skizzierte Vorhaben als Grundlage fiir die Emissionsberechnung verwendet. Zurtickzu-
fuhren auf die Warenanlieferung wurde tagsiiber an 13 Immissionsorten die Uberschreitung
von Immissionsrichtwerten festgestellt. Nachts wurde an vier Immissionsorten Uberschrei-
tungen festgestellt, die im Wesentlichen durch die Anlieferung der Backereifiliale per LKW
vor 6 Uhr entstehen. Die Gutachter haben eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 2,8 m
westlich der Anlieferungszone vorgeschlagen. Die LKW-Anlieferungen durfen nicht nachts
zwischen 22:00 und 6 Uhr erfolgen. Die Belieferung der Béackereifiliale dirfen nachts vor 6
Uhr ausschlief3lich per Kleintransporter Uber den Haupteingang an der Ostseite des Gebau-
des erfolgen, wobei die Entladung, vergleichbar immissionsarm zu einer manuellen Entla-
dung erfolgen misse. Unter Berlcksichtigung der zuvor genannten Schallminderungsmal-
nahmen sind die Gutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass die Immissionsrichtwerte an
allen Immissionsorten, sowohl fir den Betrieb an Werktagen als auch fiir den Betrieb an Fei-
ertagen, unterschritten oder eingehalten werden. Das gilt auch bei Beriicksichtigung der Ge-
rduschimmissionen durch kunftige gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des B-Planes
Nr. 63B.

25 CIMA: Vertraglichkeitsgutachten fir die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in Rastede-Wahnbek,
Hannover 11.06.2018

26 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der ge-
planten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemeinde Rastede, Bremer-
haven, 30.08.2019
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Durch die Planung wird kein Storfall-Betrieb ermoglicht.

Erhebliche negative Auswirkungen auf den Menschen sind nicht ersichtlich.

2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter
Hinweise auf Kulturguter liegen nicht vor.

Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

2.2.8  Auswirkungen auf Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So fihren beispielsweise die Versiegelungen von Bdden zugleich zu Beeintrach-
tigungen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate
Wirkungsprognose ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Beriicksichtigung finden.

2.3 Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltwirkungen sowie Uberwachungsmaflnahmen

Die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmalinahmen (gemald Anlage 1 Ziffer 2 ¢) BauGB) sind in Kap. 3.2 naher
dargelegt, zusammen mit den UberwachungsmaBnahmen zu den erheblichen
Umweltauswirkungen (gemaf3 Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB).

2.3.1 Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltwirkungen

Durch folgende Mafinahmen wird im Rahmen der vorliegenden Planung zur Vermeidung,
Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen beigetragen:

e Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Klima
und das Ortshild wird die im Westen des Plangebietes vorhandene Wallhecke als Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt. Die Wallhecke ist dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz der Wallhecken sind
bauliche Anlagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen,
Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen sowie
Auffillungen unzuldssig. Zur Pflege und Entwicklung der gehdélzfreien Bereiche am Fufl3
der Wallhecken ist eine ein- bis zweimalige Mahd im Jahr zulassig.

e Weiterhin wird fur die Minimierung der Auswirkungen auf die Tiere, Pflanzen und die
biologische Vielfalt der Einzelbaum im Sidosten des Plangebietes als zu erhalten
festgesetzt.

¢ Damit sich das Gebaude in das Ortsbild einfigt wird das Hochstmall der baulichen
Anlage auf 8,5 m begrenzt sowie ein Vollgeschol? festgesetzt.

Daruber hinaus sind weitere MaflRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen moglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwartigem Stand
insbesondere folgende Maflinahmen:

e Unabhéangig von der jahreszeitlichen Terminierung sollte zeitnah vor Gehdlzfallungen
durch eine fachkundige Person uberprift werden, ob dauerhaft genutzte Fortpflanzungs-
und Ruhestatten (z.B. Fledermaus-Quartiere, Spechththlen) artenschutzrechtlich
relevanter Tiere in den Gehdlzen vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und
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Ruhestatten festgestellt werden, sollten die erforderlichen Schutzmafinahmen vor
Durchfiihrung der Gehoélzfallung mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde abgestimmt
und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.

o Erhaltenswerte Geholzbestande, insbesondere die Wallhecke und der festgesetzte
Einzelbaum sollten wéhrend der Bauphase vor Schadigungen der oberirdischen Teile
sowie des Wurzelraumes geschiitzt werden. Geeignete MalRhahmen kénnen der DIN
18920 und der RAS-LP 4 entnommen werden.

e Der bei Durchfihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub sollte in nutzbarem
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschutzt werden.

e Durch ordnungsgemafen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc.
sollten Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverzuglich der zu-
stéandigen Behdrde gemeldet.

e Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustandige Untere Boden-
schutzbehérde benachrichtigt.

2.4.1 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefuhrt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes im Sinne der Eingriffsregelung. Die unvermeidbaren
erheblichen Beeintrachtigungen betrifft die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
und Boden.

plangebietsinterne Ausgleichsmalnahmen

Als plangebietsinterne AusgleichsmalRhahme wird eine private Grinflache als Flache fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt. Die vorhandene Wallhecke ist dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz der Wallhecke sind
bauliche Anlagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialab-
lagerungen (auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen sowie Auffullungen unzulés-
sig. Zur Pflege und Entwicklung der gehdlzfreien Bereiche am Ful3 der Wallhecken ist eine
ein- bis zweimalige Mahd im Jahr zuléassig. Weiterhin wird ein Einzelbaum als zu erhalten
festgesetzt.

Trotz der plangebietsinternen Ausgleichsmalinahme verbleibt ein Kompensationsbedarf.

Ermittlung des externen Ausqgleichsbedarfs

Nachfolgend wird eine Quantifizierung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs des Teilberei-
ches A (Eingriffsbilanzierung) nach dem Modell des Niederséchsischen Stadtetages®’ vorge-
nommen. Zur rechnerischen Bewertung werden Bestand und Planung gegentbergestellt.
Den Biotoptypen werden Wertstufen zugeordnet, wobei die Wertstufe 0 den niedrigsten Wert
darstellt und Wertstufe 5 den hdchsten.

27 Niederséchsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen in der Bauleit-

planung
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Bestand - Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 63B

Biotoptyp Flache (m?) Wertstufe | Flachenwert
Offentliche Grinflache 475 4 1.900
Mischgebiet 2.340
versiegelt (80%) 1.872 0 0
unversiegelt (20%) z.B. GRT 468 1 468
Anpflanzflache im Mischgebiet 75 3 225
Flache fur Versorgunganlagen; Zweckbestimmung:
Gasreglerstation 62 0 0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung;
Zweckbestimmung: Dorfplatz 215 0 0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung;
Zweckbestimmung: Radweg und Bushaltestelle 350 0 0
Einzelbaum 200 4 800
Summe 3.717 3.393
Planung - Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B
Biotoptyp Flache (m?) Wertstufe |Flachenwert
Sonstiges Sondergebiet; Zweckbestimmung Grol3-
flachiger Einzelhandel 2.997
versiegelt (95 %) 2.847 0 0
unversiegelt (5 %) z.B. GRT 150 1 150
Private Griinflache 471 4 1.884
Offentliche Stral3enverkehrsflache 249 0 0
Einzelbaum 140 4 560
Summe 3.717 2.594

Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und
Boden) werden durch das Bilanzierungsdefizit von 799 Werteinheiten verdeutlicht.

Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit iber Kompensationsflachenpools aus-
gleichen.

2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Nachfolgend werden in Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten dargelegt,
wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans Beriicksichtigung finden
missen. Ebenfalls werden die wesentlichen Grinde fir die getroffene Wahl benannt.

Das Plangebiet ist besonders als Standort fir den Neubau des angrenzenden Supermarktes
geeignet, da sich das Gebiet in einer verkehrsginstigen Lage an der Schulstral3e befindet.
Dadurch ist eine gute Erreichbarkeit der Wohngebiete gegeben. Durch den angrenzenden
Parkplatz stehen ausreichend Parkmdglichkeiten fir Kunden und Arbeitnehmer zur Verfu-
gung. Die Warenanlieferung ist auf der westlichen Seite des Supermarktes geplant. Ander-
weitige Planungsmadglichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen sind nicht ersichtlich.

2.5 Schwere Unfélle und Katastrophen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem
Bauleitplan zuléassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind,
werden bei der Umsetzung des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grol3-
flachiger Einzelhandel” nicht abgeleitet.
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NWP
3 Zusatzliche Angaben
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Bei der Durchfuhrung der Umweltprifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:
e Biotoptypenkartierung nach Drachenfels (2016)28 im November 2018.

¢ Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen wurde keine faunistische Erhebung durch-
gefuhrt. Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Aspekte wurde eine faunistische Potenzi-
alanalyse erstellt.

e Die Bewertung der Biotoptypen und die Ermittlung der Eingriffsintensitat erfolgt anhand
des Niedersachsischen Stadtetags2®.

e Hinsichtlich der Schutzgtter Boden, Wasser, Klima Luft, Mensch sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter wurde das Datenmaterial des NIBIS Kartenservers30, des Niedersachsi-
schen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Klimaschutz3!, des Landschaftsrahmen-
plans32 sowie des Landschaftsplans33 ausgewertet.

o Hinsichtlich der Larmbelastung wurde die Schallimmissionsprognose im Rahmen der
geplanten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek“ der Gemein-
de Rastede34 ausgewertet.

e Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versorgungbereiche und die
Sicherung der verbrauchernahe Versorgung wurde das Vertraglichkeitsgutachten fur die
Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in Rastede-Wahnbek3> ausgewertet.

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.

Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind
nicht alle zukinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im
Sinne des 8 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschlieRend prognostizierbar. Es kdnnen nachteili-
ge Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes
der genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwir-
kungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbe-
reich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger
Auswirkungen gemal3 § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich
nicht gewéahrleistet werden.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfuihrung der Bauleitplane eintreten kdnnen, zu tberwachen (Monitoring).

28 Drachenfels, O. (2016): Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beruicksichtigung der gesetz-

lich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie. Niederséchsischer Landesbetrieb
fir Wasserwirtschaft, Kiisten und Naturschutz, Stand Juli 2016

Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen in der Bauleit-
planung

NIBIS® Kartenserver (2014): Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
31 Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz. Umweltkartenserver.
32 Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

33 Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede
34

29

30

Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der geplanten Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek" der Gemeinde Rastede, Bremerhaven, 30.08.2019

CIMA: Vertraglichkeitsgutachten fir die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in Rastede-Wahnbek, Hannover
11.06.2018

35
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Im Folgenden sind sowohl die UberwachungsmaBnahmen zu den Vermeidungs-,
Verhinderungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen (gemal Anlage 1 Ziffer 2 c)
BauGB) als auch die UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen
(gemal Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB) dargeleqgt.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MalRnahmen
vorgesehen:

e Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumalRnahmen eine Ortsbegehung
des Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kdnnen
eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Malf3-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

¢ Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumaflinahmen eine Ortshegehung der
Ausgleichsflachen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies dokumentieren. So
kann Gberpruft werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw. eingesetzt
hat und ob ggf. weitere MalRnahmen zum Erreichen des Zielzustandes erforderlich sind.

o Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehdrden und aus der Bevélkerung Uber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

Weitere UberwachungsmaRnahmen konnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.
eine Okologische Baubegleitung).

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verlagerung und VergréfZerung
eines angrenzenden Lebensmittelmarktes mit integriertem Backshop/ Backerei. Das Plange-
biet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,gro¥flachiger Einzelhandel®,
offentliche StralBenverkehrsflache und private Grinflache festgesetzt. Das Plangebiet um-
fasst eine Flache von 3.717 m? und befindet sich im Zentrum der Ortslage Wahnbek nordlich
der ,SchulstralRe“ und dstlich der Stral’e ,Hohe Brink®. Fur das Plangebiet gilt aktuell das
Planrecht des Bebauungsplanes Nr. 63B.

Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht beeintrachtigt.

Im Plangebiet befindet sich eine Wallhecke, die geméaf § 29 BNatSchG in Verbindung mit §
22 Abs. 4 NAGBNatSchG, ein geschutzter Landschaftsbestandteil ist. Die Wallhecke wird als
Bestand ubernommen, daher werden die Schutzziele und Schutzzwecke nicht beeintrachtigt.

Das nachstgelegende Landschaftsschutzgebiet Kulturlandschaft an der Wahnbake befindet
sich rund 500 m sidlich.3¢ Die Schutzziele und Schutzzwecke werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Unter der Beachtung der Vermeidungsmafinahmen werden die Verbotstatbestédnde des spe-
ziellen Artenschutzes nicht erfillt. Die Vermeidungsmal3nahmen sind auf der Umsetzungs-
ebene einzuhalten. Damit ist auf der Ebene des Bebauungsplanes absehbar, dass die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

Das Plangebiet besteht aus einem Scherrasen, einer Strauch-Baum-Wallhecke, einem Ein-
zelbaum, einem Teilbereich eines Parkplatzes und einer Verkehrsflache. In der Umgebung

36 Niedersichsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur

(Zugriff: November 2018)
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des Plangebietes befinden sich Wohngebé&ude, ein Parkplatz, Einzelhandelseinrichtungen
sowie die Straf3en ,Schulstrae” und ,, Hohe Brink®.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden gegenuber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan insbesondere durch die Erhéhung der zuléssigen Versiegelung hervorgerufen. Es
entstehen erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Viel-
falt und Boden.

Es werden Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Um-
weltwirkungen getroffen.

Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und
Boden) werden durch das Bilanzierungsdefizit von 799 Werteinheiten verdeutlicht. Die Ge-
meinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit iber Kompensationsflachenpools ausgleichen.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten mit geringeren nachteiligen Umweltauswirkungen sind
nicht ersichtlich.

3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen

o CIMA: Vertraglichkeitsgutachten fir die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in
Rastede-Wahnbek, Hannover 30.08.2019

e Drachenfels, 0.(2016): Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen unter be-
sonderer Berlcksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebens-
raumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Niedersachsischer Landesbetrieb fir
Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Stand Juli 2016

e Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

o NIBIS® Kartenserver: Altlasten. Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: November 2018)

¢ NIBIS® Kartenserver: Bodenkunde. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: November 2018)

e NIBIS® Kartenserver: Hydrogeologie. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: November 2018)

¢ NIBIS® Kartenserver (2014): Klima. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: Dezember 2018)

¢ Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Nieder-
sachsische Umweltkarten

e Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung

e Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede

e Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose
im Rahmen der geplanten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum
Wahnbek“ der Gemeinde Rastede, Bremerhaven, 08.11.2018
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Anhang zum Umweltbericht

Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase geman
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge

aa)

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlie3lich Abrissarbeiten:

Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel*
auf einer Flache, die im rechtskraftigen Bebauungs-
plan Uberwiegend als Mischgebiet festgesetzt ist.
Dieses wurde jedoch noch nicht umgesetzt. Abriss-
arbeiten missen nicht durchgefiihrt werden.

bb)

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit moglich die nach-
haltige Verflgbarkeit dieser Ressourcen zu be-
riicksichtigen ist:

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen durch die
Erhdhung der zulédssigen Versiegelung.

cc)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belastigungen:

Innerhalb des Zeitraumes der Bauphase sind bau-
bedingt Larm, Erschiitterungen und Staub zu erwar-
ten. Uber die Bauphase hinaus sind aufgrund der
Nutzung keine Emissionen anzunehmen.

dd)

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre
Beseitigung und Verwertung:

Angabe Uber Art und Menge von Abféllen liegen
nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung
nicht im besonderen Maf3e zu erwarten. Die anfal-
lenden Abwasser werden ordnungsgemaR entsorgt
und abgefiihrt. Erhebliche Auswirkungen sind nicht
ersichtlich.

ee)

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfélle und Katastrophen):

Planungsbedingt sind mit dem sonstigen Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Ein-
zelhandel“, der privaten Grinflache, dem zu erhal-
tenden Einzelbaum und der o6ffentlichen Verkehrs-
flache keine besonderen Risiken zu erwarten. Mit
der zuldssigen Nutzung ist keine Anfalligkeit fur
schwere Unfélle oder Katastrophen verbunden.

ff)

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten
Plangebiete unter Berlcksichtigung etwaiger
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen:

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich
Mischgebiet und ein allgemeines Wohngebiet.

Eine Kumulierung mit besonderer Umweltauswir-
kung ist nicht ersichtlich.

99)

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das
Klima (zum Beispiel Art und Ausmald der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des
Klimawandels:

Ein Einzelbaum und die klimarelevante Wallhecke
bleiben erhalten.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Wahrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beein-
trAchtigungen fiihren sind nicht bekannt.

Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes ndher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung in die Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap.
2.2 des Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefihrt.
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Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

0 keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich
X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nahere Erlauterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes
kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend
mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Uberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung
langfristig | vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberprifung,

Anpassung
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Insbesondere zu berticksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

e
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© i Kurz-Erlduterungen
a) Auswirkungen auf ...

Tiere X X o] o] o] X X X o] X | Fur das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, der
nicht umgesetzt wurde. Die wertgebenden Gehdlzbestande bleiben
Uberwiegend erhalten.

Pflanzen X X o] o] o] X X X X o] o] X | Fur das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, der
nicht umgesetzt wurde. Die wertgebenden Gehdlzbestande bleiben
Uberwiegend erhalten.

Flache X X o] o] o] X X X X o] o] X | Das Plangebiet ist bereits durch einen rechtswirksamen Bebau-
ungsplan uberplant. Dieser wurde im Plangebiet jedoch nicht umge-
setzt. Erhéhung der zuléssigen Versiegelung.

Boden X X o] o] o] X X X X o] o] X | Das Plangebiet ist bereits durch einen rechtswirksamen Bebau-
ungsplan uberplant. Dieser wurde im Plangebiet jedoch nicht umge-
setzt. Erhdhung der zuldssigen Versiegelung.

Wasser X X o] o] o] X X X X o] o] x | Ein Oberflachengewasser ist von der Planung nicht betroffen.

Luft o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] 0 | Es kdnnen keine Aussagen zur Luft getroffen werden.

Klima o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o | Die klimarelevanten Gehdlze bleiben erhalten.

Wirkungsgefiige X X X X o] X X X X X X x | Uber das allgemeine Wirkungsgefiige hinaus sind keine besonderen
Beziehungen ersichtlich.

Landschaft o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o | Die ortshildpragende Wallhecke bleibt bestehen. Es werden Fest-

biologische Vielfalt

setzungen zu der Héhe der baulichen Anlage und den Vollgeschos-
sen getroffen.

Fir das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, der
nicht umgesetzt wurde. Die wertgebenden Gehdlzbestande bleiben
Uberwiegend erhalten.
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Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B 48

Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

direkt

indirekt
sekundar
kumulativ
grenziberschreitend
kurzfristig
mittelfristig
langfristig
standig
voribergehend
positiv

negativ

Kurz-Erlduterungen

b)  Ziel u. Zweck der
Natura 2000-Gebiete

o
o
o
o
o
o
o
o
o
o
o
o

Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

c) umweltbezogene Auswirkungen
auf Mensch, Gesundheit,
Bevolkerung

Es wurde ein Schallgutachten erstellt und ausgewertet.

d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...

Kulturglter

sonstige Sachguter

Hinweise zu Kulturgltern liegen nicht vor.

Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

e) Vermeidung von Emissionen

sachgerechter Umgang mit
Abféllen und Abwéassern

Die anfallenden Abfélle und Abwéasser werden sowohl in der Bau-
phase als auch in der Betriebsphase fachgerecht entsorgt.

f)  Nutzung erneuerbarer Energien

sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Hinweise Uber die Nutzung erneuerbarer Energien liegen nicht vor.

Bei der Umsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energie-
sparverordnung anzuwenden.

g) Darstellungen von

Landschaftsplénen

sonstigen Planen
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)

Konkrete Ziele und MaflRnahmen werden fur das Plangebiet nicht
dargestellt.

Es sind keine sonstigen Plane bekannt.

h)  Erhaltung der bestmdglichen

Keine Betroffenheit derartiger Gebiete.
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ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-

©
c
2
2 ° g
schlieRRlich des Naturschutzes und = c
()
der Landschaftspflege @ o =
o > (@) e} (@)
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) s 2| 8| =| ©| = o
| T B 5| 2| E| 2| 2| © >| 2
< g 5 = NI &= | £ T| 2 = ®
(O] S X~ IS ) E = g) :% = (%] ()]
= c [ > = > é < - o 8_ ]
o =] @ x| @ = ol i e < | Kurz-Erlauterungen
Luftqualitat in Gebieten, in denen
EU-festgelegte Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden
i)  Wechselwirkungen zwischen den X X X X o] X X X X X X x | Uber die allgemeinen Wechselwirkungen hinaus sind keine beson-
Belangen des Umweltschutzes deren Beziehungen ersichtlich.

(Buchstaben a bis d)




Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
(r@ e Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2020/122
freigegeben am 24.08.2020

Stab Datum: 10.08.2020
Sachbearbeiter/in: Henkel, Giinther

Veranderung von Vergabekriterien fur die Reihenhausbebauung in
Wohnbaugebieten

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 07.09.2020 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StralRen
N 06.10.2020 Verwaltungsausschuss

o] 06.10.2020 Rat

Beschlussvorschlag:

Bei der Vergabe von Reihenhausgrundstiicken an Bauherrengemeinschaften sind
die Vergaberichtlinien der Gemeinde Rastede Uber die Vergabe von gemeindeeige-
nen Wohnbaugrundstliicken sowie das erganzende Kriterium ,Vorherige Gewahrung
von Grundeigentum fur Wohnzwecke durch die Gemeinde® nicht zu berucksichtigen,
wenn wenigstens 60 % der Reihenhausgrundsticke eines Baukomplexes diese Kri-
terien erfullen.

Sach- und Rechtslage:

Mit Beschluss vom 05.11.2019 (vgl. Vorlage 2019/217 und Niederschrift iber die Sit-
zung des Rates) war festgelegt worden, dass unter bestimmten Voraussetzungen
eine Vergabe fur Mehrfamilienhduser bei Reihenhausgrundstiicken durchgefuhrt
werden soll.

Dabei war festgelegt worden, dass Bauherrengemeinschaften zu mindestens 30 %
beriicksichtigt werden und bei ihnen die Vergabekriterien fur Einfamilien- und Dop-
pelhduser zur Anwendung kommen sollen.

Zwischenzeitlich, jedoch noch vor der Corona-Krise, ist ein Aufruf an interessierte
Bauherrengemeinschaften erfolgt, wobei sich anhand der insgesamt vorliegenden
Bewerber (15) gezeigt hat, dass das Interesse eher verhalten ist. Dennoch wére eine
Vergabe zumindest von Teilbereichen durchaus mdoglich.

Als problematisch erweist sich jedoch, dass zum einen nicht samtliche Bewerber flr
einen Reihenhauskomplex in vollstandigem Umfang die Vergabekriterien erfullen.
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Zum anderen, vermutlich durch ein Redaktionsversehen begriindet, weisen die
Vergabekriterien nicht (mehr) das Merkmal auf, dass dann die Vergabe nicht mdglich
ist, wenn der / die Bewerber*in bereits zu einem friiheren Zeitpunkt ein Grundstick
von der Gemeinde erhalten hat. Aus der Diskussion insgesamt war fur die Verwal-
tung jedoch nicht zu entnehmen, dass dieses Kriterium keine Anwendung mehr fin-
den sollte.

Bei Anwendung dieser Regelungen ergeben sich Vergabeprobleme. Innerhalb zwei-
er Bauherrengemeinschaften beziehungsweise Interessierten findet sich die Situati-
on, dass potenzielle Kaufer eines Reihenhausgrundstiickes vorhanden sind, die zu
einem friheren Zeitpunkt bereits ein Wohnhausgrundstiick von der Gemeinde erhal-
ten haben. Die Beweggrinde fir die Beteiligung an der jetzigen Bauherrengemein-
schaft sind unterschiedlich; der Verkauf des friheren Hausgrundstiickes war durch
Trennung begrindet beziehungsweise das Alter der Interessenten begriindete den
Wunsch, nochmals neu, dafiir aber deutlich kleiner zu bauen. Folglich wirde keine
Mdoglichkeit bestehen, diese Interessenten bei der Vergabe eines (Teil-) Grundstiicks
zu bericksichtigen.

Auch flr zukunftige Interessenten kann in ihrer Gesamtheit nicht ausgeschlossen
werden, dass ein Teilbereich eines / einer Interessenten/-in nicht den Vergabekrite-
rien entspricht. Dies wirde dazu fuhren mussen, dass mindestens dieser Teilbereich
des Baukomplexes und damit womaéglich die Bauherrengemeinschaft insgesamt un-
bertcksichtigt bleiben misste. Zwar kénnte man einwenden, dass sich dann der Teill
der Bauherrengemeinschaft, der die Bedingungen erfillt, einen zusatzlichen Teil ,su-
chen musste / bzw. kdnnte®.

Allerdings gilt bei Bauherrengemeinschaften, dass diese nicht nach dem Prinzip des
Zufalls entstehen, sondern typischerweise durch Bekanntschaften / Freundschaften
vorgepréagt sind und aus dieser Gemeinschaftssituation heraus der Wunsch nach der
Realisierung eines solchen Bauvorhabens entsteht. Auch wenn zu einem spateren
Zeitpunkt naturlich die Moglichkeit bestehen kdnnte, dass durch Wegzug, Tod oder
Verkauf ein Wechsel in der Gemeinschaft eintritt, ist doch mindestens zum Zeitpunkt
des Baubeginns die Gemeinschaft haufig ausschlaggebender Faktor. Dies gilt insbe-
sondere bei der Grindung einer Bauherrengemeinschaft, wo im Sinne des Wortes
gefordert werden musste, dass man sich zwar eines Bautragers bedient, allerdings
ausschlief3lich als ausfuhrendes und nicht als vorbereitendes Organ der Bautatigkeit.
Folglich wird auch die Bauherrengemeinschaft gefordert, sich bei Planung, Finanzie-
rung und Baubetreuung in besonderer Weise zu engagieren.

Wenn nun durch Anwendung der genannten Regularien ein Teil der Interessenge-
meinschaft ausscheiden muss, ist damit moglicherweise das gesamte Vorhaben in-
frage gestellt. Dies fuhrt aus Sicht der Verwaltung auch deshalb zu einem unbefriedi-
genden Ergebnis, weil diese Verfahrensweise ausschlief3lich bei Bauherrengemein-
schaften zur Anwendung kédme, die aus der Beschlusssituation heraus eher beson-
ders gefordert werden sollten. Bei den Bautragern namlich werden unter Berucksich-
tigung der Vorlage 2019/022 ,lediglich die Vergabekriterien flr die Grundstlicke im
Bereich ,Feldrosenweg“ angelegt. Dies aber kdnnte bei entsprechend geringer Betei-
ligung durchaus dazu fuhren, dass im weiteren Verlauf der Umsetzung Grundstlcks-
bereiche an Personen vergeben werden, die die Kriterien, gegebenenfalls teilweise,
ebenfalls nicht erfullen.
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Die Verwaltung spricht sich deshalb dafir aus, bei der Bewertung der Vergabe von
Grundstiicken an Bauherrengemeinschaften dann von den Kriterien durch die Ge-
meinde abzusehen, wenn diese bei wenigstens 60 % der Mitglieder der Bauherren-
gemeinschaft, also kunftiger Eigentiimer, gegeben sind.

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine.

Anlagen:

Anlage 1 - Vergabekriterien
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Anlage 1 zu Vorlage 2020/122

RESIDEMZORT

ASTEDE

Richtlinie

der Gemeinde Rastede iiber die Vergabe von gemeindeeigenen
Wohnbaugrundstiicken

(Grundstiicksvergaberichtlinie)

1. Anwendungsbereich

Innerhalb der von der Gemeinde Rastede ausgewiesenen Wohnbaugebiete werden
55 % der Grundsticke an Bewerber/innen mit Kindern vergaben und 35 % an
Bewerberfinnen ohne Kinder. Die restlichen 10 % der Grundsticke werden fiir den
Geschosswohnungshau, insbesondere Mietwohnungen, oder soziale Einrichtungen
vargehalten.

Digse Richtlinie gilt fir den Erwerb von (Teil-}Grundstiicken von der Gemeinde
Rastede durch die Bewerbergruppen mit und ohne Kinder flr die Eigennutzung
(Selbstbezug).

Die Vergabekriterien fur die Grundsticke, die fiir den Geschosswohnungsbau
vorgesehen sind, werden jeweils separat durch den Rat der Gemeinde Raslede
beschlossen.

2. Begriffsdefinitionen

+ Bewerberfinnen
Volljahrige, geschaftsfahige Personen, die sich auf ein Grundstuck bewerben

+ Familienmitglieder
Samtliche Mitglieder der Familie bis zum zweiten Grad der Verwandtschaft
{Bewerberf/innen, Kinder, Enkel, Eltern, Groleltern und Geschwister}

3. Kriterien

Bei der Vergabe der Grundsticke gelten die folgenden Hauptkriterien:

Kinder

Berucksichtigt werden Kinder bis einschliefblich 16 Jahren, die dauerhaft im Haushalt
leben. Fir das erste Kind gibt es 9 Punkte, fir das zweite 6, fir das dritte 3 und far

jedes weitere Kind 1,5 Punkte.

Arbeitsart Rastede

Sofern mindestens einfe Bewerber/in ihren/seinen Arbeitsort in der Gemeinds
Rastede hat, erhalt das Bewerberpaar pauschal 4,5 Punkte. Der Nachwsis deas
Arbeitsplatzes ist durch Arbeitsvertrage, eine Bestatigung des Arbeitgebers undfoder
Gehaltsabrechnungen nachzuwsisan.
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Sofern mindestens einfe Bewerber/in einer selbststéndigen Tétigkelt innerhalb der
Gemeinde nachgeht, erhilt das Bewerberpaar pauschal 4,5 Punkte. Der Nachweis
der Selbststandigkeit ist durch Gewerbeanmeldungen und Einkommensnachweise
{(z.B. Steusrbescheid) zu erbringen.

Fir den Arbeitsort werden pro Bewerbung maximal 4,5 Punkte vergeben.

Wohnor! Rastede

Bewerber/innen die ihren Hauptwohnsitz bereits in der Gemeinde Rastede haben
oder in der Vergangenheit hatten, erhalten 3 Punkte je Bewerber/in, maximal 6
Funkte je Bewerbung.

Behinderung und gesundheitliche Beeintréchtigung

Far Familienmitglieder, die am Stichtag (Tag der Bewerbung) im gemeinsamen
Haushalt leben, im zuklnftigen Haushalt ihren Hauptwohnsitz haben werden und dia
gine der nachfolgenden Voraussetzungen erfiillen, werden max. 3 Punkte vergeben:

+ Schwerbehinderte Familienmitglieder {im Sinne des
Schwerbehindertengesetzbuches 1X) mit einem Grad von 70 oder mehr.
» Pflegebediirftige Familienmitglieder
(im Sinne des Pflegeversicherungsgesetzes) bei einer Zuordnung der
Pllegebedurfligkeit ab Pflegegrad 3.

Zum Nachweis der Schwerbehinderung bzw. der Pflegebedlirftigkeit sind der
Schwerbehindertenausweis bzw. der Bescheid der Pllegekasse vorzulegen.

Sollten aufgrund der erreichten Punktzahl (Punktgleichheit) mehr Bewerberfinnen
einen Anspruch auf ein Grundstick haben, als tatsachlich zur Verfigung stehen,
wird folgendes Nebenkriterium herangezogen:

Wohneigentum

Disjenigen Bewerberfinnen, die bisher kein Wohneigentum in der Gemeinde Rastede
haben, erhatten jeweils 3 Punkte.

Scfern weiterhin Punkigleichheit herrgcht, entscheidet das Los.

Ein Rechtsanspruch auf die Zuteilung eines Grundstiicks besteht nicht.

. In Kraft treten

Diese Richtlinie tritt am 05.11.2019 in Kraft
\_Z c/\

Kra ul;e
Birgermeister
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