CE‘QE%DTENEOB E Gemeinde Rastede
- Der Biirgermeister

Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen

Einladunaqg

Gremium: Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen - 6ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 21.11.2022, 17:00 Uhr
Ort, Raum: Neue Aula der KGS Rastede, Bahnhofstralie 5, 26180 Rastede

Rastede, den 10.11.2022

1. An die Mitglieder des Ausschusses flur Gemeindeentwicklung und Bauen
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.

Tagesordnund:

Offentlicher Teil
TOP 1 Er6ffnung der Sitzung

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

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift Gber die Sitzung vom 26.09.2022
TOP 4 Einwohnerfragestunde

TOP 5 79. Anderung des Flachennutzungsplans - Ortszentrum Wahnbek
Vorlage: 2022/184

TOP 6 4. Anderung des Bebauungsplans 63 B - Ortszentrum Wahnbek
Vorlage: 2022/186

TOP 7  Vorhabenbezogener Bebauungsplan 21 - An der Brlicke
Vorlage: 2022/196

TOP 8 Anfragen und Hinweise
TOP 9 Einwohnerfragestunde
TOP 10 SchlieBung der Sitzung

Mit freundlichen Grif3en
gez. Krause, Blurgermeister
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2022/184
freigegeben am 03.11.2022

GB 3 Datum: 28.10.2022
Sachbearbeiter/in: Kahne, Tabea

79. Anderung des Flachennutzungsplans - Ortszentrum Wahnbek

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 21.11.2022 Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen
N 06.12.2022 Verwaltungsausschuss

o] 13.12.2022 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3
BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden auf der Grundlage dieser
Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fiir Gemeindeentwick-
lung und Bauen vom 21.11.2022 bericksichtigt.

2. Die bisherige Beschlussfassung und Abwagung wird bestatigt.
3. Die 79. Anderung des Flachennutzungsplanes nebst Begriindung und Um-

weltbericht wird beschlossen.

Sach- und Rechtslage:

Zur Verbesserung der Nahversorgung im Grundzentrum Wahnbek ist eine Umwand-
lung des bestehenden NP-Marktes an der Schulstral3e in einen EDEKA-Markt mit
einer damit einhergehenden Vergréf3erung und Sortimentsumgestaltung geplant. Da
eine Vergrof3erung innerhalb des bestehenden Gebaudes nicht moglich ist, soll auf
dem derzeit noch unbebauten Grundsttick westlich des Marktplatzes an der Schul-
stral3e ein Neubau entstehen. Der neue Markt soll kiinftig eine Verkaufsflache von
ca. 1.300 m2 zuzuglich Flachen fir eine Backerei aufweisen. Da es sich aufgrund der
Grofle um einen sogenannten ,grof¥flachigen Einzelhandel” handelt, ist auf Ebene
des Flachennutzungsplans die Darstellung als ,Sonstiges Sondergebiet” erforderlich.

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt das Baugrundstick als ge-
mischte Bauflache dar, sodass die 79. Anderung des Flachennutzungsplans durch-
zufiihren ist, um das Projekt realisieren zu kénnen.
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Im September wurden die offentliche Auslegung zur Beteiligung der Offentlichkeit
sowie die Beteiligung der Behdrden und Trager oOffentlicher Belange durchgefuhrt.
Von den Tragern offentlicher Belange wurden Uberwiegend redaktionelle Hinweise
vorgebracht.

Eine Burgerin hat die grundsatzliche Notwendigkeit eines Neubaus und dessen Aus-
wirkungen auf das Klima hinterfragt. Durch das Neubauvorhaben entstiinden mehr
Liefer- und Einkaufsverkehre im Ort, die Versiegelung wirde steigen, zwei Einzel-
baume sowie Wallheckenteile wirden entfernt und ein vergleichsweise junges Ge-
baude auf dem Parkplatz abgerissen werden.

Aus gemeindlicher Sicht entsteht durch den Neubau im Ortszentrum von Wahnbek
jedoch kein nennenswerter Mehrverkehr, der tUber den vom NP-Markt erzeugten
Verkehr hinausgeht. Vielmehr ist zu erwarten, dass kunftige Verkehre nach Rastede
oder Oldenburg zu den dortigen Vollsortimentern entfallen, wenn statt des NP-
Marktes ein EDEKA als Vollsortimenter in Wahnbek ansiedelt und somit eine woh-
nortnahere Versorgung gegeben ist.

Fur die Errichtung der Anlieferzone des Neubaus ist die Fallung einer Eiche an der
Schulstrafl3e und von zwei weiteren Eichen am sudlichen Rand der Wallhecke erfor-
derlich. Der Verlust der Eichen wird in der Kompensationsberechnung beriicksichtigt.
Zudem sind Neupflanzungen im Bereich des kinftigen Parkplatzes vorgesehen.
Auch ohne die Durchfiihrung der 79. Anderung des Flachennutzungsplans sind fir
das Baugrundsttick bereits Baurechte (als Mischgebiet) vorhanden, sodass durch die
jetzige Anderung keine vollstandig neue Versiegelung ermoglicht wird.

Im Ergebnis wertet die Gemeinde daher die Starkung des Nahversorgungsstandorts
in der Ortsmitte von Wahnbek und die damit verbundene wohnortnahe Versorgung
héher als einen Verzicht zugunsten der Erhaltung der derzeitigen Freiflache, die als
Scherrasen zudem keinen besonders hohen naturschutzfachlichen Wert hat, sowie
der Einzelbaume, die im Randbereich des Vorhabens weichen mussen.

Die Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage sind der Anlage 1 zu entnehmen.
Die Abwagungsvorschlage enthalten in kursiver Schrift zudem die Stellungnahmen
aus der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behoérden und Trager
offentlicher Belange, um diese im Zuge der Gesamtabwagung bertcksichtigen zu
kénnen. Auf die seinerzeitige Beratung dieser Stellungnahmen wird verwiesen (s.
Vorlage 2022/098).

Inhaltliche Anderungen waren infolge der eingegangenen Stellungnahmen nicht er-
forderlich, sodass der Feststellungsbeschluss gefasst werden kann.

Nahere Ausfliihrungen werden in der Sitzung am 21.11.2022 gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden durch Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrages von dem Grundstlickseigentiimer getragen.
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Auswirkungen auf das Klima:

Durch die 79. Anderung des Flachennutzungsplans werden bereits fir eine Mischbe-
bauung vorgesehene Flachen Uberplant, die bisher tatsachlich noch unbebaut sind.
Klimatische Auswirkungen erfolgen bei Nutzung dieser Baurechte u. a. durch die
Versiegelung der beanspruchten Flachen und die Inanspruchnahme klima- und
energierelevanter Ressourcen.

Anlagen:
1. Abwagungsvorschlage

2. Planzeichnung
3. Begrindung mit Umweltbericht
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Anlage 1 zu Vorlage 2022/184

Gemeinde Rastede
79. Anderung des Flachennutzungsplanes

Abwagung der Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 (1) BauGB und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach 8§ 3 (1) BauGB (in Kursivschrift)

Abwagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8§ 4 (2) BauGB und zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB (in Normalschrift)

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

27.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Aus immissionsfachlicher Sicht bestehen Bedenken gegen diese
Bauleitplanung. Auf die ausfuhrliche Stellungnahme im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 63 B - 4. Anderung - wird insoweit ver-
wiesen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht bitte ich die fehlenden Ersatz-
mafinahmen nachzuweisen und mit der Fachbehdrde abzustim-
men.

Seitens der Unteren Wasserbehdrde weise ich darauf hin, dass
die Oberflachenentwésserung noch nachzuweisen ist. Hierfur ist
ein Grobkonzept fir die bestehenden und zukinftig vorgesehe-
nen Entwéasserungseinrichtungen bei der Unteren Wasserbe-
hdérde des Landkreises einzureichen. Aus den Unterlagen muss
erkennbar sein, dass die ErschlieBung des Gebietes sicherge-
stellt wird.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wurde entsprochen. Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungs-
defizit innerhalb des Kompensationsflachenpools ausgleichen.

Fur 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 Konzept
geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Die Ent-
wasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie fiir die dst-
lich angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Riickhaltekanal erfolgen.
Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach-
gewiesen.

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen aufgrund der vor-
gelegten Unterlagen grundséatzlich keine Bedenken.

Ich verweise auf meine Stellungnahme zur im Parallelverfahren
durchgefiihrten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 B der
Gemeinde Rastede.

Der 79. Flachennutzungsplandnderung stehen keine raumordne-
rischen Bedenken entgegen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Abwagung zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63B erfolgt in separater Synopse.
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Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes 2

NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Aus naturschutzfachlicher Sicht weise ich darauf hin, dass die | Der Anregung wird entsprochen. Die Gemeinde Rastede wird dem Landkreis zum

Landkreis Ammerland

Wallheckenkompensation fur 17,00 m beeintrachtigter Wallhe-
cke nachzuweisen ist. Das Kompensationsdefizit von 1264 Wer-
teinheiten soll im Flachenpool der Gemeinde Rastede nachge-
wiesen werden. Hierzu ist dem Landkreis eine aktuelle Ubersicht
tiber das Okokonto dieses Flachenpools zu libersenden.

Hinsichtlich der Planzeichnung weise ich darauf hin, dass in der
Praambel auf textliche Festsetzungen hingewiesen wird, die je-
doch in der dortigen Darstellung nicht enthalten sind. Um ent-
sprechende Korrektur wird gebeten.

Die Vorlage fiir die Genehmigung bitte ich ebenfalls auf den ak-
tuellen Stand zu bringen (Landkreis Ammerland) Die Landrétin,
Im Auftrag).

Satzungsbeschluss eine aktualisierte Aufstellung Uibersenden.

Der Anregung wird entsprochen, die Praambel wird entsprechend angepasst.

Der Anregung wird entsprochen.

Nds. Landesbehdrde fiir
Strafenbau und Verkehr
Geschéftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

17.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanungen liegt nordlich der
Kreisstralle K 144 ,Schulstra8e" innerhalb einer gemél3 § 4 (2)
NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die o. g. Bauleitplanungen
dienen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ausweisung von eines Sonstigen Sondergebietes.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehorde fir StraRenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der tech-
nischen Verwaltung der Kreisstrafl3en, sind als Stralenbaulast-
trager der KreisstraBe 144 nicht betroffen.

Es sind keine Anmerkungen oder Hinweise vorzutragen.

Ich bitte um schriftliche Benachrichtigung tber die Abwéagung
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 giiltigen Bauleitplanungen ein-
schlieRlich Begrindung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Niedersachsischen Landesbehdorde fiir Stra3enbau und Verkehr werden das Er-
gebnis der Abwagung und die entsprechenden Ablichtungen nach Abschluss des
Verfahrens Gibersandt.
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Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Nds. Landesbehdrde fiir
StraRenbau und Verkehr
Geschéftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

04.10.2022
nach 8 4 (2) BauGB

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanungen liegt nordlich an der
Kreisstrale K 144 ,Schulstral’e" innerhalb einer gemaf § 4 (2)
NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die 0. g. Bauleitplanungen
dienen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ausweisung von eines Sonstigen Sondergebietes.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehorde fur StralRenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der tech-
nischen Verwaltung der Kreisstra3en, sind als Straf3enbaulast-
trager der KreisstraBe 144 nicht betroffen.

Es sind keine Anmerkungen oder Hinweise vorzutragen.

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Entsprechende Exemplare werden tbersandt.

EWE NETZ GmbH
Neue StralRe 23
26316 Varel

03.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-
fentlicher Belange.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert in
der Regel nicht mit unserem Interesse an einer Bestandwahrung
fur unsere Leitungen und Anlagen. Sollte sich hieraus im nach-
gelagerten Prozess die Notwendigkeit einer Anpassung unserer
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der
Anlagen, wie z. B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der
Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsar-
beiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik sowie die Planungsgrundsétze
der EWE NETZ GmbH gelten. Gleiches gilt auch fur die Neuher-
stellung, z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kos-
ten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vor-
habentréger vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu
erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ
GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich ge-
regelt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich
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 durchgefihrt. Demnach be-
finden sich am ndérdlichen Rand des Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz

GmbH.
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Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes 4

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung EWE NETZ
GmbH

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

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

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und veréandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich iiber die Lauf-
zeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft tiber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfligung stellen zu
kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu bericksichti-
genden Anlagen uUber 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 zukdinftig
an unser Postfach info@ewe-netz.de.

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

EWE NETZ GmbH
Cloppenburger Str. 302
26133 Oldenburg

12.09.2022
nach § 4 (2) BauGB

Vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-
fentlicher Belange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befin-
den sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE
NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen we-
der beschadigt, Uberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch lhr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
trachtigt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich
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 durchgefihrt. Demnach be-
finden sich am nérdlichen Rand des Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz
GmbH. Ein Hinweis auf die Stromleitungen wird in die Begriindung aufgenommen.
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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

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch fir die gegebenenfalls notwendige Erschlielfung
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen
bzw. -korridore fur Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und
Gasversorgungsleitungen gemafR DIN 1998 (von min. 2,2 m) mit
ein. Weiterhin kann fiir die Stromversorgung von Baugebieten o.
A. zusétzlich die Installation einer Trafostation erforderlich sein.
Fir die Auswahl eines geeigneten Stationsplatzes (ca. 6m x 4m)
mochten wir Sie bitten, uns in weitere Planungen frithzeitig mit
einzubinden.

Bitte informieren Sie uns zudem, wenn ein warmetechnisches
Versorgungskonzept umgesetzt wird oder im Schwerpunkt auf
den Einsatz von fossilen Brennstoffen (z.B. durch Einsatz von
Warmepumpen o. &.) verzichtet werden soll.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von
dem Vorhabentrager vollstédndig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentréager und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fiir den Fall
der ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ, denn hierflr sind beispielsweise Lage und
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.
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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

Unsere Netze werden téglich weiterentwickelt und verandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich Giber die Lauf-
zeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Giber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfiigung stellen zu
koénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu beriicksichti-
genden Anlagen uber unsere Internetseite: https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen

Bitte schicken Sie uns lhre Anfragen und Mitteilungen zukiinftig
ausschlieRlich an unser Postfach info@ewe-netz.de und andern
zudem die Anschrift der EWE NETZ GmbH in Ihrem System:
Cloppenburger Str. 302, 26133 Oldenburg. Sollte ein E-Mail-Ver-
sand nicht mdglich sein, nutzen Sie bitte nur diese postalische
Anschrift!

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartner
Katja Mesch unter der folgenden Rufnummer: 0151- 74493155.
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Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes 7

NI 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
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabriick

18.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

nannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §
68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollmé&chtigt, alle Rechte und Pflichten der Weg-
esicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter ent-
gegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

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

Die Bauausfiihrenden missen sich vor Beginn der Arbeiten tiber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Te-
lekommunikationslinien der Telekom informieren. (Internet:
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de oder mailto: Planaus-
kunft. Nord@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Tele-
kom ist zu beachten.

Die Bauherren kénnen 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

Moorriem-Ohmsteder
Sielacht
Franz-Schubert-Str. 31
26919 Brake

25.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Mit Schreiben vom 22.05.2019 haben Sie die Moorriem-Ohms-
teder 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 priifen, ob die
im Oberflachenentwéasserungsplan festzusetzende Einleitmenge
von 1,5l/s/ha noch einzuhalten sind.

Der Oberflaichenentwésserungsplan ist der Sielacht vorzulegen.

Fur 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 Konzept
geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Die Ent-
wasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie fur die ost-
lich angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Riickhaltekanal erfolgen.
Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach-
gewiesen.



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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6 | Oldenburgische Indust- | Ein &stlich des Plangebiets liegender Lebensmittelmarkt mit | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-

rie- und Handelskammer
Moslestr. 6
26122 Oldenburg

26.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

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? erhoht werden. Bisher ist im Plangebiet ein Mischgebiet
festgesetzt. Da es sich bei dem Planvorhaben um einen grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb handelt, soll im Baugebiet die Art
der baulichen Nutzung in ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,groBfléchiger Einzelhandel' umgewandelt werden.

Die Oldenburgische IHK nimmt zu dem Planvorhaben wie folgt
Stellung.

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

Fur den Landkreis Ammerland liegt zudem ein Regionales Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 vor (REHK).

Die Gemeinde Rastede orientiert sich bei der Einzelhandelsent-
wicklung an dem im Jahr 2015 von der CIMA Beratung + Ma-
nagement 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 Vertraglichkeitsgut-
achten fur die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in
Rastede-Wahnbek bei (Vertraglichkeitsgutachten).

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 fiir 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 Alt-im-
mobilie bestehen. Die Verlagerung des Ein-Euro-Ladens sei al-
lerdings weiterhin im Gesprach (vgl. Vertraglichkeitsgutachten,
S. 38).

Wir regen deshalb an, fur die Altimmobilie planungsrechtlich si-
cherzustellen, dass es dort zukinftig zu keiner Ansiedlung und
Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsorti-
ment gréRer als 200 gm kommen kann.

Zu den textlichen Festsetzungen

Wir regen an, die Zweckbestimmung des Sondergebiets auf
~grof3flachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel" zu kon-
kretisieren.

Wir bitten um die Zusendung des Abwagungsergebnisses.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Altimmobilie liegt au3erhalb
dieser Flachennutzungsplananderung. Uber die Anderung des Bebauungsplanes fiir
die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein entsprechendes
Planungserfordernis erkennt. Die nebenstehende Anregung wird dann tberprift. 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.

Oldenburgische Indust-
rie- und Handelskammer
Moslestr. 6

26122 Oldenburg

11.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Die Gemeinde Rastede mdchte die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Umgestaltung eines im Plangebiet ansassigen
Lebensmitteldiscounters schaffen. Hierbei soll dieser in einen
Lebensmittelvollsortimenter umgewandelt und dabei seine Ver-
kaufsflache von derzeit 825 m? um 475 m? auf dann 1.300 m?
erhoht werden. Zudem soll die maximal zulassige Verkaufsflache
eines integrierten Backshops von heute 35 m? um 50 m? auf dann
85 m2 erhdht werden. Das Plangebiet liegt innerhalb des im Ein-
zelhandelskonzepts der Gemeinde Rastede definierten zentra-
len Versorgungsbereichs ,NVZ Wahnbek“. Das vorgesehene
Sondergebiet soll die Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzel-
handel“ erhalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Die Oldenburgische IHK nimmt zu dem Planvorhaben wie folgt
Stellung.

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

Fur den Landkreis Ammerland liegt zudem ein Regionales Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 vor (REHK). Das REHK
ist aufgrund seines Alters von rund 12 Jahren allerdings veraltet
und kann nicht mehr zur Bewertung des Planvorhabens heran-
gezogen werden.

Die Gemeinde Rastede orientiert sich bei der Einzelhandelsent-
wicklung an dem im Jahr 2015 von der CIMA Beratung + Ma-
nagement 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®. Da in
Rastede neben dem vorliegenden Vorhaben weitere Ansiedlun-
gen von Lebensmittelanbietern im Gespréach sind, wird das EEK
derzeit fortgeschrieben.

Den Planunterlagen liegt zudem ein von der CIMA Beratung und
Management GmbH im Mai 2021 erstelltes Vertréaglichkeitsgut-
achten fur die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in
Rastede-Wahnbek bei (Vertraglichkeitsgutachten).

Wir hatten uns schon in der vorherigen Beteiligungsstufe mit un-
serer Stellungnahme vom 26. Juni 2019 zu dem Vorhaben geéu-
Bert. Das Planvorhaben ist seitdem dahingehend modifiziert wor-
den, dass die angestrebte VerkaufsflachengroRe von 1.200 m?
auf 1.300 m? angehoben und die Angaben zur angestrebten Ver-
kaufsflache des Backshops konkretisiert wurden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




INWP

Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes

11

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Zur Vertraglichkeitsanalyse

Vertraglichkeitsgutachten kénnen nur zur sachgerechten Abwé-
gung von Planvorhaben genutzt werden, wenn sie widerspruchs-
frei, nachvollziehbar und versténdlich formuliert sind (vgl. z. B.
BVerwG 25.4.2000 - 4 BN 20.02 und OVG Luneburg 18.2.2011
- 1 ME 252/10, BRS 78 Nr. 184 (FOC Soltau); OVG Liineburg
10.1.2014-1 ME 158/13; OVG Koblenz, 15.11.2010- 1 C
10320/09; OVG Munster 1.12.2015 - 10 D 91.93.NE; 28.9.2016
- 7 D 96/14.NE).

Die Vertraglichkeitsanalyse wurde seit dem letzten Beteiligungs-
schritt im Jahr 2019 Uberarbeitet und an den aktuellen Planungs-
stand angepasst. Dabei wurden allerdings die Daten zur Nach-
fragesituation und dem Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet nicht
aktualisiert, sondern aus der damals vorliegenden Version der
Analyse Ubernommen (vgl. Seite 13). Diese Daten sollten auf
den aktuellen Stand gebracht und die darauf basierenden Be-
rechnungen und Empfehlungen auf lhre Giltigkeit hin Gberpruft
werden.

Laut OVG Niedersachsen missen die Berechnungen einer Aus-
wirkungsanalyse die Betrachtung eines ,realistischen Worst-
Case-Szenarios* ermdglichen (vgl. Urteil des OVG Niedersach-
sen vom 22.12.2014, 1 MN 118/14, RdNr. 34). Die Flachenpro-
duktivitat ist ein wichtiger Faktor bei der Berechnung der Auswir-
kungen eines Planvorhabens.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Gutachter (CIMA) wurden um Abwagungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stel-
lungnahme der IHK wie folgt eingegangen: Bei dem Planvorhaben handelt es sich
um eine geplante Verkaufsflachenerweiterung eines bestehenden Lebensmittel-
marktes von derzeit 825 m? auf zukiinftig 1.300 m2. Der Vorhabenstandort befindet
sich im zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums Wahnbek (Nahversor-
gungszentrum Wahnbek), wie er im aktualisierten Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Rastede (cima, 11/2015) ausgewiesen ist.

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten wurde auf Basis bereits vorliegender
Analysen (Zeitraum Mé&rz bis Juni 2018) im Mai 2021 aufgrund geringfugiger Ande-
rungen der Planinhalte (geplante VerkaufsflachengréRe 1.300 m?, vormals 1.200
m?) aktualisiert.

Die verwendeten Daten zur Nachfragesituation und dem Kaufkraftangebot im Ein-
zugsgebiet sind hinreichend aktuell, um eine adaquate Datengrundlage zur Berech-
nung der Umsatzumverteilungswirkungen und zur tbrigen Priifung vorliegen zu ha-
ben. Mal3gebliche Faktoren, die zur einer verdnderten Nachfragesituation fihren
wurden, sind insbesondere mafRgebliche Veranderungen in der Einwohnerzahl und
mafgebliche Veranderungen im Kaufkraftniveau. In den letzten Jahren sind hier
keine nennenswerten Veranderungen ersichtlich, die zu abweichenden Ergebnissen
fuhren wiirden.

Die Gutachter (CIMA) wurden im Abwagungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stellung-
nahme der IHK wie folgt eingegangen:

Zur Berechnung der Umsétze sind Flachenproduktivitdten zu Grunde gelegt worden,
die sich an der 6rtlichen Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet orientieren.
Diese wurden auf Grundlage der durchschnittlichen Flachenproduktivitdten entspre-
chender Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsflachendimensionierungen im
Bundesdurchschnitt ermittelt und an die ortliche Nachfrage- und Angebotssituation
angepasst.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Wir halten es fiir ein ,realistisches Worst-Case-Szenario®, dass
der in Rede stehende Lebensmittelvollsortimenter eine fiir diese
Betriebsform durchschnittliche Flachenproduktivitat erreichen
wird. TradeDimensions und bulwiengesa haben eine durch-
schnittliche Flachenproduktivitdt von Verkaufsstétten der ange-
strebten Vertriebsschiene des Unternehmens Edeka in Deutsch-
land im Jahr 2019 von 4.870 €/m2/Jahr ermittelt (vgl. Hahn
Gruppe: 16. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2021 | 2022, S.
31).

Die zukiinftige Flachenproduktivitat kann aufgrund projektspezi-
fischer oder regionaler Faktoren anders einzuschéatzen sein. Al-
lerdings muss die Herleitung dieser abweichenden Flachenpro-
duktivitat die oben genannten Anforderungen erfiillen - also wi-
derspruchsfrei, nachvollziehbar und verstandlich formuliert sein.
Die CIMA geht fur den Lebensmittelvollsortimenter von einer Fl&-
chenproduktivitat von 4.130 €/m2/Jahr aus (vgl. S. 21). Der Gut-
achter gibt an, diesen Wert aus aktuellen Branchen- und Be-
triebstypenleistungskennziffern und den lokalen Begebenheiten
herzuleiten (vgl. ebd.). Da lediglich die Datenbasis beschrieben
wird, die methodische Vorgehensweise aber nicht dargestellt ist,
ist die Vertraglichkeitsanalyse an dieser Stelle nicht vollstandig
nachvollziehbar. Wir empfehlen deshalb entweder die methodi-
sche Herleitung der Flachenproduktivitét nachvollziehbar darzu-
stellen oder alternativ die oben genannte von TradeDimensions
und bulwiengesa; ermittelte durchschnittliche Flachenproduktivi-
tat von Verkaufsstatten dieser Vertriebsschiene des Unterneh-
mens Edeka zu verwenden (vgl. Hahn Gruppe: 16. RETAIL
REAL ESTATE REPORT 2021 | 2022, S. 31).

Aufgrund der Angebots- und Nachfragesituation wird sich das betriebswirtschaftliche
Einzugsgebiet des Marktes auf die Ortsteile Wahnbek, Ipwege und Ipwegermoor
(vorrangig) sowie umliegende Siedlungsgebiete (nachrangig) beschranken. Inner-
halb des grundzentralen Kongruenzraumes des Grundzentrums Wahnbek ist ein
Nachfragepotenzial im Sortiment Lebensmittel, Reformwaren von rd. 8,6 Mio. € vor-
handen, aus dem der Lebensmittelmarkt eine Bindung von 45 % erzielen kann. Dar-
Uber hinaus stammen weitere Umsatzanteile aus Ubrigen Siedlungsgebieten.

Aufgrund Ubrigen Angebots (u.a. des Angebots an der Oldenburger Strafle in
Rastede (Lidl, Rewe) und des Standorts FMZ Stubbenweg mit Kaufland und Aldi im
Oldenburger Stadtteil Etzhorn) sind dariiberhinausgehende Umsétze eindeutig nicht
zu erwarten. Beriicksichtigt wurden entsprechend nicht allein die durchschnittlichen
Flachenproduktivitaten der Betreiber, sondern dariiber hinaus im Wesentlichen auch
die ortliche Wettbewerbs- und Nachfragesituation.

Da die Flachenproduktivitat eines Marktes nicht proportional zu seiner Verkaufsfla-
chengréRe steigt, werden auf den neu hinzukommenden Verkaufsflachen nicht die-
jenigen Flachenleistungen erzielt, die bei kleineren Verkaufsflachengrof3en erzielt
werden. So ist auch die Heranziehung der Ausweisung bundesweiter durchschnittli-
cher Flachenproduktivitaten einzelner Anbieter, die zumeist auf geringeren durch-
schnittlichen Verkaufsflachen beruhen, nicht sach- und ortsgerecht. Die fur die Pri-
fung der 6komischen Wirkungsprognose im Gutachten dargelegten Flachenproduk-
tivitaiten des Planvorhabens stellen demnach eine vom Gesetzgeber geforderte, auf
die ortlichen Gegebenheiten beruhende realistische Worst-Case-Annahme dar.

Die Gutachter halten daher an ihrer im Gutachten getatigten Aussagen und Empfeh-
lungen fest.

Die Gemeinde Rastede hélt die Entgegnung der CIMA fir plausibel und schlief3t sich
den Ausfuhrungen an.




INWP

Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes 13

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Zum planungsrechtlichen Umgang mit der Altimmobilie des
Lebensmittelmarktes

In unserer letzten Stellungnahme hatten wir angeregt, den Re-
gelungen des aktuellen EEKs entsprechend, am Standort der Al-
timmobilie planungsrechtlich sicherzustellen, dass es dort zu-
kiinftig zu keiner Ansiedlung und Erweiterung von zentrenrele-
vanten Sortimenten im Hauptsortiment gro3er als 200 gm kom-
men kann. Die Gemeinde Rastede ist dem bisher mit der Begrin-
dung nicht gefolgt, dass der Standort der Altimmobilie auerhalb
des Geltungsbereichs des vorliegenden Planvorhabens lage.
Uber eine Anderung des betroffenen Bebauungsplanes werde
entschieden, sobald ein entsprechendes Planungserfordernis zu
erkennen sei. Derzeit wird das EEK der Gemeinde Rastede fort-
geschrieben. Im Sinne einer vorausschauenden Einzelhandels-
entwicklungsplanung empfehlen wir im Zuge der Fortschreibung
die bisherige Empfehlung zum Umgang mit der Altimmobilie
Uberprifen zu lassen und diese dann ggf. zeitnah in Baurecht
umzusetzen.

Zu den textlichen Festsetzungen

Wir regen weiterhin an, die Zweckbestimmung des Sonderge-
biets auf ,grof3flachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel”
zu konkretisieren.

Wir bitten um die Zusendung des Abwégungsergebnisses.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Altimmobilie liegt au3erhalb
dieser Flachennutzungsplananderung. Uber die Anderung des Bebauungsplanes fiir
die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein entsprechendes
Planungserfordernis erkennt. Die nebenstehende Anregung wird dann tberprift. Der
Flachennutzungsplan stellt fiir diese Flachen bereits eine gemischte Bauflache dar.

Die Anregung bezieht sich auf die parallel aufgestellte 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 63B.

Der IHK wird das Ergebnis nach Abschluss des Verfahrens Uibersandt.

GASCADE Gastransport
GmbH

Kdlnische Str. 108-112
34119 Kassel

04.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Wir danken fur die Ubersendung der Unterlagen zu o. g. Vorha-
ben.

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

Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintrachti-
gung unserer Anlagen teilen wir lhnen mit, dass unsere Anlagen
zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schlief3t
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 genommen
werden. Um fiir diese externen Kompensationsflachen eine Stel-
lungnahme abgeben zu kénnen, sind uns entsprechende Plan-
unterlagen zu tGbersenden. 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 mdchten Sie darauf hinweisen, dass sich Kabel und Leitun-
gen anderer Betreiber in diesem Gebiet befinden kdnnen. Diese
Betreiber sind gesondert von Ihnen zur Ermittlung der genauen
Lage der Anlagen und eventuellen Auflagen anzufragen.

Die externen KompensationsmaRnahmen werden zur Entwurfsfassung in den Plan-
unterlagen erganzt. Die Gascade wird erneut im Zuge der Beteiligung nach § 4 (2)
BauGB angeschrieben.

Landesamt fur Bergbau,
Energie und Geologie
Stilleweg 2

30655 Hannover

05.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir
zum o.g. Vorhaben folgende Hinweise:

Gashochdruckleitungen, Rohrfernleitungen

Durch das Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe dazu verlaufen
erdverlegte Gashochdruckleitungen bzw. Rohrfernleitungen. Bei
diesen Leitungen sind Schutzstreifen zu beachten, die von jegli-
cher Bebauung und von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs frei zu
halten sind. Bitte beteiligen Sie den aktuellen Leitungsbetreiber
direkt am Verfahren, damit ggf. erforderliche Abstimmungsmalf-
nahmen (genauer Leitungsverlauf, Breite des Schutzstreifens
etc.) eingeleitet werden kénnen. Der Leitungsbetreiber kann sich
andern, ohne dass es eine gesetzliche Mitteilungspflicht gegen-
Uber dem LBEG gibt. Wenn Ihnen aktuelle Informationen zum
Betreiber bekannt sind, melden Sie diese bitte an Leitungskata-
ster@lbeg.niedersachsen.de. Weitere Informationen erhalten
Sie hier. Die beim LBEG vorliegenden Daten zu den betroffenen
Leitungen entnehmen Sie bitte der nachfolgenden Tabelle:

Objektname Betreiber Leitungstyp Leitungsstatus

HD_PN16 EWE NETZ GmbH Gashachdruckisitung betriebsberait / in Batrieb

Die EWE Netz GmbH wurde am Verfahren beteiligt. Die EWE Netz GmbH hat auf
ihre Leitungsabfrage im Internet verwiesen. Die Leitungsabfrage Uiber die genannte
Internetseite wurde durchgefuhrt. Demnach befinden sich am ndérdlichen Rand des
Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz GmbH. Gasleitungen haben sich nicht
bestétigt. Gasleitungen liegen in den angrenzenden Straf3en und Wegen.



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

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung LBEG

Wenn die Beteiligung der Leitungsbetreiber bereits im Rahmen
friherer Planungsverfahren durchgefihrt wurde und zwischen-
zeitlich keine Veranderung des Leitungsverlaufs erfolgte, ist die
Erfordernis einer erneuten Beteiligung der genannten Unterneh-
men durch die verfahrensfiihrende Behérde abzuwagen.

Hinweise

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens Baumaflinahmen erfolgen,
verweisen wir fir Hinweise und Informationen zu den Baugrund-
verhéltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die Hin-
weise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhéltnissen ersetzen
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Bau-
grundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische
Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten gem&R der DIN EN 1997-1
und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen
Fassungen erfolgen.

Ob im Vorhabensgebiet eine Erlaubnis gem. § 7 BBergG oder
eine Bewilligung gem. § 8 BBergG erteilt und/oder ein Berg-
werkseigentum gem. 88 9 und 149 BBergG verliehen bzw. auf-
rechterhalten wurde, kbnnen Sie dem NIBIS-Kartenserver ent-
nehmen. Wir bitten Sie, den dort genannten Berechtigungsinha-
ber ggf. am Verfahren zu beteiligen. Ruckfragen zu diesem
Thema richten Sie bitte direkt an markscheiderei@Ibeg.nieder-
sachsen.de.

Informationen Uber mdglicherweise vorhandene Salzabbauge-
rechtigkeiten finden Sie unter www.lbeg.niedersachsen.de/Berg-
bau/Bergbauberechtigungen/Alte_Rechte.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir
keine weiteren Hinweise oder Anregungen.

Eine Erkundung der Baugrundverhaltnisse erfolgt auf Ebene der Vorhabenplanung.

Nach dem NIBIS Kartenserver liegt das Plangebiet im Bergwerksfeld: Oldenburg
Kohlenwasserstoffe. Davon ist die gesamte Gemeinde Rastede und weite Teile an-
grenzender Gemeinden betroffen. Wer bergfreie Bodenschétze gewinnen (abbauen)
will, bendtigt dazu eine Bewilligung gemal’ § 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum
gemalf § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zustandige Behoérde. Die Belange
des Bergbaus stehen der Planung nicht grundsatzlich entgegen. Fir das Plangebiet
liegen bereits Baurechte vor.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Vodafone

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mégliche Konflikte
gegenuber den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vo-
rausschauend beriicksichtigen zu kénnen. Die Stellungnahme
wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die ver-
fugbare Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu inter-
pretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Stel-
lungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschrif-
ten und Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Be-
willigungen oder objektbezogene Untersuchungen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Vodafone GmbH / Voda-
fone Deutschland GmbH
Vahrenwalder Str. 236
30179 Hannover

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom 30.08.2022.

Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone
Deutschland GmbH gegen die von lhnen geplante Malnahme
keine Einwande geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen
unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im
Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit entspre-
chender Auskunft Gber unseren vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.

Weiterflhrende Dokumente:
e Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
e Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
e Zeichenerklarung Vodafone GmbH
e  Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich
auf die nachfolgende Umsetzungsebene. GemaR dem der Stellungnahme beigefiig-
tem Lageplan liegen die Leitungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Keine Anregungen und Bedenken nach 8§ 4 (1) BauGB hatten:

CoNoA~LONE

Exxon Mobil Production Deutschland GmbH mit Schreiben vom 24.05.2019
Niedersachsisches Landesamt fur 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
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Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Nr. Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Keine Anregungen und Bedenken nach § 4 (2) BauGB hatten:

Landkreis Wesermarsch mit Schreiben vom 31.08.2022

Nds. Landesbehdorde fur StralRenbau und Verkehr — Luftverkehrsbehdrde — mit Schreiben vom 15.09.2022
Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle OL-Nord mit Schreiben vom 26.09.2022

OOWYV Brake mit Schreiben vom 23.09.2022

Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 19.09.2022

Gemeinde Ovelgdnne mit Schreiben vom 09.09.2022

Gastransport Nord GmbH mit Schreiben vom 22.08.2022 + 05.09.2022

Die Autobahn GmbH des Bundes mit Schreiben vom 02.09.2022

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr mit Schreiben vom 02.09.2022
10. TenneT TSO GmbH Lehrte mit Schreiben vom 01.09.2022

11. Ammerlander Wasseracht mit Schreiben vom 30.08.2022

12. Avacon Netz GmbH mit Schreiben vom 30.08.2022

13. Haaren Wasseracht mit Schreiben vom 30.08.2022

CoNoA~LWDE
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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 fur eine nicht nur funk- [ Die nebenstehenden Ausfiihrungen beziehen sich auf das Bebauungsplanverfahren

Hainbuchenstr. X
26180 Rastede

03.06.2019

nach § 3 (1) BauGB

tionell ausgerichtete auRere Gestaltung der Markterweiterung
einzusetzen. Mit der Umsetzung der derzeitigen Plane bekommt
Wahnbek seinen typisch niederséchsischen ,Dreiseithof", zu
dem nur noch das schmiedeeiserne Hoftor fehlt.

Ich wiinsche mir eine im Gegensatz zu den bisher bestehenden
einfallslosen Geb&uden eine Auflockerung der allseitigen Fron-
ten durch Material, Farbe und Fenster. Dadurch und durch eine
eventuelle Aufstockung fir Buros oder Wohnungen erreichen Sie
eine Abwechslung im Gebaudebestand. Die derzeitige Parkplatz-
gestaltung ist eine wahre Billiglsung, bei der vor allem bei nas-
sem Wetter die einzelnen Parkbuchten nicht voneinander unter-
schieden werden kdnnen. Deshalb schlage ich eine véllige Neu-
gestaltung des ,Marktplatzes" vor. Dabei sollten einzelne Park-
streifen wie beim neuen REWE-Markt durch groRRzigig be-
pflanzte Beetanlagen umséaumt und die einzelnen Parkbuchten
durch farblich abgesetzte Pflastersteine besser optisch abge-
grenzt 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

bzw. auf das konkrete Vorhaben. Die Stellungnahme wird in der parallel aufgestell-
ten Bebauungsplananderung abgewogen.
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 1

=

b
e

SEERSSSESE
Edeka Metjendort

<

S N AT
Rickansicht Nebengebaude




z S AL N
Parkplatz REWE Rastede
2. Durchschrift gelangt an Ehepaar X, Donaustralle X in Rastede,

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

(EN i Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes 20
Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
) Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung
Einwender 1
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Einwender 2 Ich nehme Bezug auf den Bericht in der ,Rasteder Rundschau | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weserstraflle Xc
26180 Rastede

26.06.2019
nach § 3 (1) BauGB

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

Doch je weiter ich den Bericht las, desto wiitender wurde ich. Dort
stand etwas von ,Anderung des Fldchennutzungs- und Bebau-
ungsplans, Sondergebiet, private Grinflachen mit Pflanzbin-
dung. Rickschnitt ., 2,8 m hohe Schutzwéande(Schall-schutz)
usw.

Das gipfelte in der Aussage... ."dann muss eine Eiche gefallt wer-
den”

Zu den Eichenbaumen.

Eiche links vom Warteh&uschen 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 geschéatzt)

Wie abgebriiht muss man eigentlich sein, damit man im Bauaus-
schuss einer solchen Féallaktion zustimmt.

Ich hoffe, dass die Aktion noch einmal dringend Uberdacht wird,
und eine andere Lésung gefunden wird.

Der Hinweis bezieht sich auf die parallel aufgestellte Bebauungsplanéanderung und
wird im Zuge der Bebauungsplananderung abgewogen.

Einwender 3
Schulstra3e X
26180 Rastede

25.06.2019
nach § 3 (1) BauGB

Wir sind gegen die Anderung des Flachennutzungsplans, und
zwar aus folgenden Griinden:

1. Der derzeit rechtskraftige 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 Ge-
meinde hat dann auch keine Mdglichkeit, diesbeziglich Forde-
rungen zur Einhaltung der Bauvorschriften (Wohnbebauung) zu
stellen.

Der damalige Bau des Marktes und der LzO sind nicht Gegenstand dieser Flachen-
nutzungsplananderung.

Die Anderung von einem Mischgebiet in ein Sondergebiet ist erforderlich, weil mit
der VergrofRerung der Verkaufsflichen am neuen Standort der Lebensmittelmarkt
unter die Grof3flachigkeit fallt. Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen sind in
Mischgebieten nicht zulassig. Die Gemeinde Rastede halt grundsatzlich andere Ge-
biete in der Gemeinde fiir geeigneter fir den Wohnungsbau und hat in der Vergan-
genheit auch entsprechende Flachen neu ausgewiesen. Die Gemeinde erkennt
keine Notwendigkeit, im Plangebiet auch Wohnbebauung zu erméglichen.




INWP

Gemeinde Rastede: 79. Anderung des Flachennutzungsplanes 22

Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung 2. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten ist nicht davon auszu- | Zur Entwurfsfassung wurde ein Baumgutachten erstellt. Fir die Errichtung der An-
Einwender 3 gehen, dass die Wallhecke langfristig Giberleben kann, wenn in | lieferzone ist die Fallung einer Eiche an der Schulstrae und von zwei weiteren Ei-

unmittelbarer Nahe die vorgesehene Larmschutzwand gebaut
wird. AuflRerdem sind wir als Eigentimer des Reihenhauses
Schulstralle X bei den Schallmessungen nicht berlcksichtigt
worden, obwohl unser Grundstiick direkt gegenuber der Wallhe-
cke liegt.

3. In der Begriindung finden wir keinen Hinweis auf die Priifung
der Verkehrssituation auf der Schulstral3e durch Landkreis und
Polizei, da der Anlieferverkehr des geplanten Geschéfts uber die
Schulstra3e lauft. Ca. 12 m lange Edeka-Transporter und Ge-
tranketransporter missten rickwarts in die Lieferzone hinein fah-
ren, und das bei sowieso starken Durchgangsverkehr (Berufsver-
kehr, Schulbushaltestelle).

4. Der Investor hat sich nicht dartiber geduf3ert, was mit dem al-
ten NP-Markt passiert. Es wéare wiinschenswert zu erfahren, ob
die Ansiedlung kleiner Geschéfte (Apotheke, Friseur) geplant ist.
Dann namlich wirde in Spitzenzeiten die Anzahl der Parkplatze
nicht ausreichen.

chen am siidlichen Rand der Wallhecke erforderlich, da diese gemaR Baumgutach-
ten durch den Bau der Anlieferzone nicht mehr standsicher wéren. Bei der Eiche an
der SchulstrafRe ist laut Baumgutachten der Wuchs stagnierend. Es befindet sich
zahlreiches Totholz bis in den Starkastbereich in der Krone. In der parallel zu dieser
Flachennutzungsplanénderung aufstellten 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
63b wird - mit Ausnahme des siidlichen Randes - die Wallhecke als zu erhalten fest-
gesetzt. Der Verlust der Eichen wird bei der Kompensationsberechnung bericksich-
tigt. Zwei weitere Eichen missen entlang der Anlieferung lediglich im unteren Kro-
nenbereich etwas eingekiirzt werden, damit das Lichtraumprofil hergestellt werden
kann.

Die Festsetzung auf Bebauungsplanebene umfasst neben der Wallhecke auch einen
Schutzstreifen zwischen der Wallhecke und dem Sonstigen Sondergebiet. Innerhalb
der Flache fur MaBnahmen sind zum Schutz der Wallhecke bauliche Anlagen im
Sinne der 88 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen
(auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen sowie Auffullungen unzulassig.
Die Larmschutzwand wird nicht innerhalb des Schutzstreifens und daher auch nicht
in unmittelbarer Nahe zur Wallhecke errichtet werden.

Die dem Planvorhaben néchstgelegenen Wohnhauser sind in der Schallimmissions-
prognose bertcksichtigt worden. Schallmessungen wurden nicht durchgefihrt. In
vorliegenden Fall ist dies das direkt dstlich in der Reihenhauszeile angrenzende Ge-
baude SchulstraBe 54 g (Immissionsort Nr. 12). Die Schallgutachter sind zu dem
Ergebnis gekommen, dass unter Beriicksichtigung von MinderungsmafRnahmen die
Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Die Schulstraf3e ist eine Kreisstrafl3e und als qualifizierte Stral3e ausreichend ausge-
baut, um den Anlieferverkehr aufzunehmen. Auch heute wird der Lebensmittelmarkt
bereits Uber die SchulstralRe beliefert. Die Einzelheiten der Belieferung sind nicht
Gegenstand der Flachennutzungsplananderung und werden im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens geregelt.

Die angesprochenen Flachen liegen aufRerhalb dieser Flachennutzungsplanénde-
rung. Sobald die Gemeinde ein Planungserfordernis fur die angesprochenen Fla-
chen erkennt, wird sie entsprechend reagieren. Dann ist auch der Nachweis ausrei-
chender Stellplatze zu erbringen.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung AbschlieBend mdchten wir noch bemerken, dass man sich als | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Einwender 3 Bauausschussmitglieder doch lieber mal ein persoénliches Bild
von den Gegebenheiten vor Ort machen sollte und vorab viel-
leicht mal mit den betroffenen Burgern sprechen sollte, bevor Be-
schliisse gefasst werden!
4 | Einwender 4 In Bezug auf die Neubaupléne, betreffend des Supermarkts wiin- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung stellt das Ergebnis

Weserstralle X
26180 Rastede-Wahn-
bek

28.09.2022
nach § 3 (2) BauGB

sche ich mir, dass mdglichst gut abgewogen wird, welche Ent-
scheidung die geringsten schadlichen Auswirkungen auf Umwelt
und Klima haben wird.

Der Sommer 2022 wird wohl jedem vor Augen gefiihrt haben,
dass unser Spielraum fiir negative Auswirkungen auf die Natur
immer kleiner wird und dass wir nicht langer das Motto haben
sollten "Lass uns wirtschaften, wie wir wollen, und die Natur passt
sich an!", sondern das Motto "Unsere Wirtschaft, unsere Bau-
plane mussen vertraglich und an die Natur angepasst sein.".

In zwei Artikeln der Rasteder Rundschau vom Juli 2022, welche
auf zwei direkt aufeinanderfolgenden Seiten abgedruckt wurden,
geht es um einen ZENTRALEN ASPEKT des neuen Projekts.

eines umfangreichen Abwagungsprozesses dar.

Das Plangebiet umfasst eine Scherrasenflache im zentralen Versorgungsbereich der
Ortslage Wahnbek. Die Flachen des neuen Standortes sind im rechtskréaftigen Be-
bauungsplan bereits als liberbaubare Flachen eines Mischgebiets ausgewiesen. Da
es sich um einen Standort im Zentralen Versorgungsbereich handelt, bieten sich Al-
ternativen nicht an. Die Gemeinde Rastede gewichtet die geringe Standortverlage-
rung und die Realisierung der Verkaufsflachenerweiterung und damit die Starkung
des bestehenden Standortes héher als einen Verzicht auf die Inanspruchnahme der-
zeit unversiegelter Scherrasenflachen.

Bei dem Neubauprojekt wird ein besonderer Wert auf eine nachhaltige Lésung, Kli-
maschonende und eine 6kologische Ausrichtung gelegt. Auch wenn die einzelnen
MaRnahmen Uber den Regelungsinhalt einer Flachennutzungsplanénderung hin-
ausgehen, werden sie im Folgenden aufgefihrt:

- die komplette Dachflache des Lebensmittelmarktes wird mit Photovoltaikmodulen
ausgestattet. Mit den geplanten Photovoltaikmodulen kann der Eigenverbrauch zu
ca. 90 % gedeckt werden

- die vorgelagerte Dachflache des Backshops wird begriint

- die Fassade wird zum groRen Teil, insbesondere in dstliche Richtung zum Park-
platz hin begrunt

- es ist eine Warmepumpe und eine Warmeruckgewinnung aus Kihimoébeln sowie
ein Heizsystem Uber Betonkernaktivierung vorgesehen

- es ist eine erh6hte Dachdammung zur Vermeidung einer Klimatisierung im Sommer
geplant

- es sollen Okostrom und energiesparende LED-Technologie zum Einsatz kommen
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Insgesamt soll ein klimaneutraler Markt mit maximal einer Spitzenlastabdeckung im
Einwender 4 Winter gebaut werden. Es werden deutlich mehr Baume auf der Stellplatzflache (au-

Der erste Artikel aus der Rundschau beklagt die extremen
Schwierigkeiten, die sich aus der zunehmenden Bodenversiege-
lung ergeben betreffend Starkregenereignisse usw. Der zweite
Artikel lobt die Planungen fiir den neu angedachten EDEKA-Su-
permarkt mit circa 1300m? Grundflache.

Daraus ergibt sich die Frage nach den Folgen fir den Wasser-
haushalt. Es wurde beschrieben, dass unterirdische Zisternen
die anfallenden Wassermengen aufnehmen sollen. - Ist dies so
groR3zuigig berechnet, dass diese Zisternen den Regen der hau-
figer werdenden Unwetter wirklich aufnehmen kénnen oder muss
befiirchtet werden, dass die Nachbarn nicht nur mit mehr Larm
und Abgasen, sondern auch mit einem erhéhten Risiko fiir Uber-
flutungen zu rechnen haben?

Ich bin SEHR ZUFRIEDEN damit, dass Umwelt- und Klimaschutz
bei dem neuen EDEKA-Markt so viel Beachtung finden, aber viel-
leicht kénnte dies noch gesteigert werden? Die Béackerei soll eine
Dachbegriinung erhalten; ware es moglich, die ganze Dachfla-
che zu begruinen und trotzdem Photovoltaik-Anlagen zu installie-
ren?

Rerhalb des Anderungsbereiches) gepflanzt werden als derzeit im Bestand auf der
Stellplatzflache bestehen. Es sind auch E-Mobility-Stellplatze geplant.

Im Bereich der geplanten Parkplatzflache werden Stellplatze fir Fahrrader, Lasten-
rader und E-Bikes vorgesehen. Auerdem sind SchlieR3facher fiir Helme etc. geplant.
Damit wird der nicht motorisierte Verkehr geférdert.

Die Wallhecke am westlichen Plangebietsrand wird weitgehend und eine Eiche siid-
ostlich des geplanten Marktes erhalten. Damit kann das ortliche Stadtklima positiv
beeinflusst werden. Das Bestandsgebaude des Lebensmittelmarktes soll erhalten
und folgegenutzt werden. Damit werden Ressourcen gespart. Die Baustoffe aus dem
Abrissobjekt werden recycelt.

Weitere MalRnahmen sind aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich.

Fur das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungspla-
nes Nr. 63b und seiner Anderungen vor. Im Zuge der Aufstellung des damaligen
Bebauungsplanes wurde ein Entwésserungskonzept erstellt. Das damalige Konzept
geht davon aus, dass eine offene Regenrtickhaltung nicht erforderlich ist. Die Ent-
wasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflichenwassers soll - wie fir die 6st-
lich angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Riickhaltekanal erfolgen.
Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen.

Fur jede zusatzlich versiegelte Flache innerhalb eines Entwasserungskonzeptes ist
der hydraulische Nachweis zu erbringen, dass das zusétzlich anfallende Oberfla-
chenwasser zuriickgehalten wird, bevor es in das bestehende Entwésserungsnetz
gedrosselt eingeleitet wird. Das Entwasserungskonzept ist rechtzeitig vor der Er-
schlieBung der Unteren Wasserbehorde vorzulegen. Insofern sind Beeintrachtigun-
gen der Nachbargrundstiicke nicht zu befurchten.

Es werden bereits eine Vielzahl von Malinahmen getroffen, die dem Umwelt- und
Klimaschutz zugute kommen. Grundsétzlich ist eine Kombination von Dachbegru-
nung und aufgestanderten Photovoltaikanlagen machbar. Derzeit ist dies aber nicht
beabsichtigt.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung In Hamburg hat man mit gro3ztgiger Dachbegriinung sehr gute | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Einwender 4 Erfahrungen gemacht mit Reduzierung der Umgebungstempera-

tur in heiBen Sommern - und noch heiBere Sommer liegen vor
uns.

Ich selbst kann nicht ausrechnen, was am besten fir Klima und
Umwelt in unserem Ortsteil Wahnbek waére...

a) das Projekt zu unterlassen mit

=>mdglicherweise mehr Autoverkehr aufgrund von Einkaufen in
Oldenburg oder Rastede

Oder

b) das Projekt zu starten mit

=>mehr Lieferverkehr vor Ort in Wahnbek
=>mehr Einkaufsverkehr vor Ort

=>mehr Parkplatzen / Versiegelung
=>Geféahrdung einer Wallhecke
=>Versiegelung von 1300m? Flache

=>Abriss zweier noch recht junger, angrenzender Geb&ude. Das
abgerissene Material soll recycelt werden, dies wird nicht zu
100% mdglich sein und sollte dabei etwas Freiflache entstehen,
wird es dem Untergrund auch nicht gleich méglich sein, so hohe
Wassermengen wie vor der Bebauung aufzunehmen.

=>Fallung zweier Eichen

(Eine der Eichen hat einen Umfang von 272 cm. Laut schneller
Internetrecherche bedeutet dies ein Alter von ungeféahr 240 Jah-
ren. Den Wert eines so alten Baumes kann man aus verschiede-
nen Blickwinkeln betrachten, auf baumpflegeportal.de (abgeru-
fen am 28.9.22) habe ich verschiedene Zahlen fir den Wert einer
100jahrigen Buche gefunden. Eine 240 Jahre alte Eiche ist dem-
entsprechend mehr als doppelt so viel "wert", soweit dies tber-
haupt in Zahlen ausgedriickt werden kann. Beispielzahlen fur
eine 100jahrigen Buche:

Die Gemeinde Rastede gewichtet die geringe Standortverlagerung und die Realisie-
rung der Verkaufsflachenerweiterung und damit die Starkung des bestehenden
Standortes hoher als einen Verzicht auf die Inanspruchnahme derzeit unversiegelter
Scherrasenflachen. Eine exakte Bilanzierung im Sinne einer umfassenden Folgen-
abschatzung kann auch die Gemeinde Rastede nicht erbringen. Sie ist aus Sicht der
Gemeinde Rastede aber auch fir eine Entscheidungsfindung nicht erforderlich. Die
derzeitige Verkaufsflache entspricht nicht mehr den wirtschaftlichen und kunden-
freundlichen Anspriichen. Die Planung dient einer langfristigen und zukunftsfahigen
Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek und ist damit ein
wichtiges Ziel der Gemeinde. Das Gebaude des bestehenden NP Marktes soll nach
derzeitigem Stand folgegenutzt werden.

Fur die Errichtung der Anlieferzone ist die Fallung einer Eiche an der SchulstralRe
und von zwei weiteren Eichen am siidlichen Rand der Wallhecke erforderlich, da
diese gemal Baumgutachten durch den Bau der Anlieferzone nicht mehr standsi-
cher waren. Bei der Eiche an der Schulstral3e ist laut Baumgutachten der Wuchs
stagnierend. Es befindet sich zahlreiches Totholz bis in den Starkastbereich in der
Krone. Der Verlust der Eichen wird bei der Kompensationsberechnung beriicksich-
tigt.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Baumwert fir den Klimaschutz: 210?
Einwender 4 Holzwert: 490?

Wert eines Ersatzbaumes/Methode Koch: 24007?

Volkswirtschaftlicher Wert: 66.000? Schattenspender, Férderung
von Bodenlebewesen, Symbiose mit anderen Lebewesen, Auf-
enthaltsort fur Menschen, eventuell nutzbare Friuchte, Filterung
von Staub, Schaffung von Lebensraum, Windschutz, organi-
sches Material, Holzwertzuwachs, Bereitstellung von Sauerstoff)

Es ware zu begriiRen, wenn mdoglichst viele Baume auf dem
Parkplatz gepflanzt werden kénnten (siehe oben, Wert der
Baume).

Es werden deutlich mehr Baume auf der Stellplatzflache (auRerhalb des Anderungs-
bereiches) gepflanzt werden als derzeit im Bestand auf der Stellplatzflache beste-
hen.
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Teil | der Begriundung: Ziele, Zwecke, Inhalte und
wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Ein bereits 6stlich angrenzend an den Anderungsbereich ansassiger Lebensmitteleinzelhan-
del beabsichtigt, seinen Standort um wenige Meter in Richtung Westen in den Anderungsbe-
reich hinein zu verlagern und seine Verkaufsflachen von derzeit ca. 825 gm auf ca. 1.300 gm
zu erhéhen und einen Backshop mit einer Verkaufsflache von maximal 85 gm zu errichten.
Dazu soll ein Neubau innerhalb des Anderungsbereichs errichtet werden. Das Vorhaben fallt
damit unter die GroRflachigkeit des § 11 BauNVO. Es ist die Darstellung eines Sonstigen
Sondergebietes und damit die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Raste-
de 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, nérdlich der Schulstra-
Re, innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Der Anderungsbereich wird im Siuden
durch die Schulstral3e (Kreisstralle 144) begrenzt. Im Osten grenzen Stellplatzflachen an.
Die nordliche 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 ergeben 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 Gehélzbestande vor-
handen. Es handelt sich um eine parallel zur Stral’e ,Hohe Brink® verlaufende Baumreihe
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aus Eichen und Birken (Wallhecke). Nordlich an den Anderungsbereich angrenzend sind ein
FuR- und Radweg und freistehende eingeschossige Einfamilienhduser vorhanden. Zum
ndrdlich angrenzenden Wohngebiet besteht eine Verbindung fur 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 StralRe ,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.

15 Planungsrahmenbedingungen

o Landesraumordnung

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

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 10 entsprechen. (2.3 02 LROP)

Kongruenzgebot

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3projek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemanR 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

INeue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig. 2Diese Flachen miissen in
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.” (2.3 05 LROP)

3Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch aufllerhalb 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 Rucksichtnahme 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 Bevélkerung diurfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.“

Das Landesraumordnungsprogramm wird derzeit geandert. Die Regelung zum Einzelhandel
in Kapitel 2.3 sind von der Anderung (Stand Entwurf April 2022) nicht betroffen.

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 Wohnstéatten ausgewiesen. Die Grundzentren sol-
len, wie auch der mittelzentrale Standort des Rasteder Kernorts, die Versorgung der Ge-
meindebevolkerung mit zentralortlichen Einrichtungen und Angeboten fur 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 dstlich angrenzend werden ge-
mischte Bauflachen dargestellt.
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Ausschnitt aus der 15. Flachennutzungplananderung der Gemeinde Rastede
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Bebauungsplane oder sonstige stadtebauliche Satzungen

Fir den Anderungsbereich liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 63 B ,Ortszentrum
Wahnbek" vor. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fur 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 Traufhthe von 7,0 m festgesetzt. Fur
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 offentliche 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 ostlich angrenzend an den Anderungsbereich anséassiger Lebensmitteleinzelhan-
del beabsichtigt, seine Verkaufsflachen von derzeit ca. 825 gm auf ca. 1.300 gm zu erhohen.
Dazu soll ein Neubau mit groRerer Verkaufsflache innerhalb des Anderungsbereichs errichtet
werden. Der Backwarenkonzessionar plant eine VergrofRerung seiner Verkaufsflache von
35 gm auf 85 gm (inkl. Sitz- und Gastrobereich innen). Die Sitzplatze des Backshops sollen
innerhalb und auRerhalb des Gebaudes geschaffen werden.

Die derzeitige Verkaufsflache entspricht nicht mehr den wirtschaftlichen und kundenfreundli-
chen Anspriichen. Die Attraktivitat des Lebensmittelmarktes kann durch die Umstellung auf
ein modernes und attraktives Ladenlayout gesteigert werden. Die VergréRerung dient der
Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit einer langfristigen und zukunftsfahigen
Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek. Es sind steigende Anteile fiir
Bio-, laktose-, glutenfreie-, vegane-, vegetarische-, regionale und nachhaltige Produkte (Ein-
fuhrung der Bio-Eigenmarke Naturkind) beabsichtigt. Durch den Geb&udeneubau des Le-
bensmittelmarktes kann der bestehende und etablierte Standort im Zentralen Versorgungs-
bereich von Wahnbek gestarkt werden. Dem Ortsteil Wahnbek ist regionalplanerisch die
Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Die Planung entspricht der regionalplanerisch
zugewiesenen Funktion.
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Bei dem Neubauprojekt wird ein besonderer Wert auf eine nachhaltige Losung und eine 6ko-
logische Ausrichtung gelegt. Die komplette Dachflache des Lebensmittelmarktes wird mit
Photovoltaikmodulen ausgestattet, die vorgelagerte Dachflache des Backshops wird begrunt.
Zudem erfolgt eine Begriinung der Fassaden, insbesondere der Ostlichen Fassade zum
Parkplatz hin. Damit kann das ortliche Stadtklima positiv beeinflusst werden. Diese Mal3-
nahmen werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan tiber entsprechende Festsetzungen
planungsrechtlich gesichert. Mit den geplanten Photovoltaikmodulen kann der Eigenver-
brauch zu ca. 90 % gedeckt werden. Zudem ist eine Warmepumpe und eine Warmerickge-
winnung aus Kihlmobeln sowie ein Heizsystem Uber Betonkernaktivierung vorgesehen. Es
ist eine erhohte Dachdammung zur Vermeidung von Klimatisierung im Sommer geplant. Au-
Rerdem sollen Okostrom und energiesparende LED-Technologie zum Einsatz kommen. Die
Entwasserung soll Uber Regenriickhaltekandle im Bereich der Stellplatzflachen erfolgen.
Insgesamt soll ein klimaneutraler Markt mit maximal einer Spitzenlastabdeckung im Winter
gebaut werden.

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. Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben sind auf der Basis der im Flachennutzungs-
plan dargestellten gemischten Bauflache nicht zuldssig. Die Gemeinde Rastede steht den
Planungen des Vorhabentréagers positiv gegentber. Sie andert daher den Flachennutzungs-
plan und stellt im Zuge dieser 79. Anderung ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,GroR¥flachiger Einzelhandel“ dar. Parallel dazu fuihrt 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
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroR¥flachiger 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.

Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes ist an der Westseite des Gebaudes von der
SchulstralRe aus geplant. Westlich der Anlieferzone verlauft eine Wallhecke parallel zur Stra-
Re ,Hohe Brink“. Es wurde ein Baumgutachten erstellt. Flr die Errichtung der Anlieferzone
ist die Fallung einer Eiche an der Schulstrale und von zwei weiteren Eichen am sidlichen
Rand der Wallhecke erforderlich. Das Gutachten wird in die Planunterlagen eingearbeitet.

Aulerdem wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Das Gutachten wurde in den
Planunterlagen bericksichtigt.
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2.1 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Nach § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
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-
hélt das BauGB in § la Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen tber 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 fiir 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 § 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 geringfligig in das Plangebiet hinein verlagern und die Verkaufsflachen vergré3ern.
Die Flachen des neuen Standortes sind im rechtskréaftigen 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.

2.2 Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemaf § 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,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malf3-
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 Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

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 Ausstof3 von Treibhausgasen verringert. Std-
lich des Plangebietes an der Schulstral’e liegt unmittelbar die Bushaltestelle ,Elbestrafie”.
Das Plangebiet ist damit gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
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Bei dem Neubauprojekt wird ein besonderer Wert auf eine nachhaltige Lésung, klimascho-
nende und eine 6kologische Ausrichtung gelegt. Auch wenn die einzelnen Malinahmen tber
den Regelungsinhalt einer Flachennutzungsplananderung hinausgehen, werden sie im Fol-
genden aufgefuhrt:

o die komplette Dachflache des Lebensmittelmarktes wird mit Photovoltaikmodulen
ausgestattet. Mit den geplanten Photovoltaikmodulen kann der Eigenverbrauch zu ca.
90 % gedeckt werden

o die vorgelagerte Dachflache des Backshops wird begrint

o die Fassade wird zum groRRen Teil, insbesondere in 6stliche Richtung zum Parkplatz
hin begriint

e es ist eine Warmepumpe und eine Warmerlickgewinnung aus Kihimoébeln sowie ein
Heizsystem Uber Betonkernaktivierung vorgesehen

e es ist eine erhohte Dachdammung zur Vermeidung einer Klimatisierung im Sommer
geplant

e es sollen Okostrom und energiesparende LED-Technologie zum Einsatz kommen

Insgesamt soll ein klimaneutraler Markt mit maximal einer Spitzenlastabdeckung im Winter
gebaut werden. Es werden deutlich mehr Baume auf der Stellplatzflache (aul3erhalb des
Anderungsbereiches) gepflanzt werden als derzeit im Bestand auf der Stellplatzflache beste-
hen. Es sind auch E-Mobility-Stellplatze geplant.

Im Bereich der geplanten Parkplatzflache werden Stellplatze fir Fahrrader, Lastenrader und
E-Bikes vorgesehen. AuBerdem sind Schlie3facher fir Helme etc. geplant. Damit wird der
nicht motorisierte Verkehr gefordert.

Die Wallhecke am westlichen Plangebietsrand wird weitgehend und eine Eiche siddstlich
des geplanten Marktes erhalten. Damit kann das ortliche Stadtklima positiv beeinflusst wer-
den. Die Entwasserung soll Uber Rickhaltekanéle erfolgen. Dadurch wird der Oberflachen-
wasserabfluss minimiert. Das Bestandsgebéude des Lebensmittelmarktes soll erhalten und
folgegenutzt werden. Damit werden Ressourcen gespart. Die Baustoffe aus dem Abrissob-
jekt werden recycelt.

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

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und o6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemal3 88 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefuhrt.
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3.1.1 Ergebnisse der friihzeitigen Birgerbeteiligung

e Birger haben eine nicht nur funktionell ausgerichtete &aul3ere Gestaltung der
Markterweiterung gefordert. Angedacht wird eine Auflockerung der allseitigen Fronten
durch Material, Farbe und Fenster. Auch eine Aufstockung fur Blros oder Wohnun-
gen wurde fur Abwechslung sorgen. Die derzeitige Parkplatzgestaltung sei eine Billig-
ldsung.

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

e Birger kritisierten das Fallen einer Eiche.

Der Hinweis bezieht sich auf die parallel aufgestellte Bebauungsplananderung und wird im
Zuge der Bebauungsplananderung 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-
lich, weil mit der VergréBerung der Verkaufsflachen am neuen Standort der Lebensmittel-
markt unter die Grof3flachigkeit fallt. GroRRflachige Einzelhandelseinrichtungen sind in Misch-
gebieten nicht zuldssig. Die Gemeinde Rastede halt grundsétzlich andere Gebiete in der
Gemeinde fur 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 befiirchten, dass die Wallhecke aufgrund der Nahe zur Larmschutzwand nicht
Uberleben konnte. AuRerdem sei das Reihenhaus Schulstral3e 54 f bei den Schall-
messungen nicht bericksichtigt worden.

Zur Entwurfsfassung wurde ein Baumgutachten erstellt. Fir die Errichtung der Anlieferzone
ist die Fallung einer Eiche an der Schulstrale und von zwei weiteren Eichen am sidlichen
Rand der Wallhecke erforderlich, da diese gemald Baumgutachten durch den Bau der Anlie-
ferzone nicht mehr standsicher waren. Bei der Eiche an der Schulstraf3e ist laut Baumgut-
achten der Wuchs stagnierend. Es befindet sich zahlreiches Totholz bis in den Starkastbe-
reich in der Krone. In der parallel zu dieser Flachennutzungsplananderung aufstellten 4. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 63b wird - mit Ausnahme des sudlichen Randes - die
Wallhecke als zu erhalten festgesetzt. Der Verlust der Eichen wird bei der Kompensationsbe-
rechnung bericksichtigt. Zwei weitere Eichen mussen entlang der Anlieferung lediglich im
unteren Kronenbereich etwas eingekirzt werden, damit das Lichtraumprofil hergestellt wer-
den kann.
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Die Festsetzung auf Bebauungsplanebene umfasst neben der Wallhecke auch einen
Schutzstreifen zwischen der Wallhecke und dem Sonstigen Sondergebiet. Innerhalb der Fla-
che fur Manahmen sind zum Schutz der Wallhecke bauliche Anlagen im Sinne der 8§ 12
und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschut-
tungen und Abgrabungen sowie Auffillungen unzuléassig. Die Larmschutzwand wird nicht
innerhalb des Schutzstreifens und daher auch nicht in unmittelbarer Nahe zur Wallhecke
errichtet werden.

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

o Birger kritisierten, dass die Verkehrssituation auf der Schulstra3e durch den Land-
kreis und die Polizei nicht untersucht wurde. Der Anlieferverkehr des geplanten Ge-
schéfts laufe Uber die Schulstralle. 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 StraRe ausreichend ausgebaut, um
den Anlieferverkehr aufzunehmen. Auch heute wird der Lebensmittelmarkt bereits tGber die
Schulstral3e beliefert. Die Einzelheiten der Belieferung sind nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplandnderung 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 wirde die Anzahl der Park-
platze nicht ausreichen.

Die angesprochenen Flachen liegen auf3erhalb dieser Flachennutzungsplandnderung. 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.

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréa-
ger Offentlicher Belange

e Der Landkreis Ammerland hat darum gebeten, die fehlenden ErsatzmalRnahmen
nachzuweisen und mit der Fachbehorde 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.
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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 Regenruckhaltung nicht erforderlich ist. Die Entwasserung des im Plangebiet anfal-
lenden Oberflachenwassers soll - wie fur die dstlich angrenzenden Flachen auch - durch
Einleitung in einen Rickhaltekanal erfolgen. Die Oberflachenentwésserung wird im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

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

Die Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite wurde durchgefihrt. 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.

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

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

Die Altimmobilie liegt auRerhalb dieser Flachennutzungsplananderung. Uber die Anderung
des Bebauungsplanes fir 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

e Burger bitten darum, gut abzuwagen, welche Entscheidung die geringsten schadli-
chen Auswirkungen auf Umwelt und Klima haben wird. Sie regen an, den Umwelt-
und Klimaschutz noch mehr zu beachten, vielleicht auch eine Kombination von
Dachbegriinung und Photovoltaik vorzusehen. Es ware auszurechnen, ob es fur das
Klima und die Umwelt besser wére, auf das Projekt zu verzichten und ggf. mehr Au-
toverkehr aufgrund von Eink&ufen in Oldenburg oder Rastede zu verursachen oder
das Projekt umzusetzen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planung stellt das Ergebnis eines um-
fangreichen Abwagungsprozesses dar. Das Plangebiet umfasst eine Scherrasenflache im
zentralen Versorgungsbereich der Ortslage Wahnbek. Die Flachen des neuen Standortes
sind im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits als tGberbaubare Flachen eines Mischgebiets
ausgewiesen. Da es sich um einen Standort im Zentralen Versorgungsbereich handelt, bie-
ten sich Alternativen nicht an. Die Gemeinde Rastede gewichtet die geringe Standortverlage-
rung und die Realisierung der Verkaufsflachenerweiterung und damit die Starkung des be-
stehenden Standortes héher als einen Verzicht auf die Inanspruchnahme derzeit unversie-
gelter Scherrasenflachen. Bei dem Neubauprojekt wird ein besonderer Wert auf eine nach-
haltige Losung, klimaschonende und eine 6kologische Ausrichtung gelegt (s. Kapitel 2.2).
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Insgesamt soll ein klimaneutraler Markt mit maximal einer Spitzenlastabdeckung im Winter
gebaut werden. Es werden deutlich mehr B&aume auf der Stellplatzflache (aul3erhalb des
Anderungsbereiches) gepflanzt werden als derzeit im Bestand auf der Stellplatzflache beste-
hen. Es sind auch E-Mobility-Stellplatze geplant. Im Bereich der geplanten Parkplatzflache
werden Stellplatze fir Fahrrader, Lastenrader und E-Bikes vorgesehen. Auf3erdem sind
Schlie3facher fir Helme etc. geplant. Damit wird der nicht motorisierte Verkehr gefordert.

Die Wallhecke am westlichen Plangebietsrand wird weitgehend und eine Eiche siddstlich
des geplanten Marktes erhalten. Damit kann das ortliche Stadtklima positiv beeinflusst wer-
den. Das Bestandsgebaude des Lebensmittelmarktes soll erhalten und folgegenutzt werden.
Damit werden Ressourcen gespart. Die Baustoffe aus dem Abrissobjekt werden recycelt.
Grundsatzlich ist eine Kombination von Dachbegriinung und aufgestanderten Photovoltaik-
anlagen machbar. Derzeit ist dies aber nicht beabsichtigt. Weitere Malinahmen sind aus
Sicht der Gemeinde auch nicht erforderlich. Die Gemeinde Rastede gewichtet die geringe
Standortverlagerung und die Realisierung der Verkaufsflachenerweiterung und damit die
Starkung des bestehenden Standortes hoher als einen Verzicht auf die Inanspruchnahme
derzeit unversiegelter Scherrasenflachen. Eine exakte Bilanzierung im Sinne einer umfas-
senden Folgenabschatzung kann auch die Gemeinde Rastede nicht erbringen. Sie ist aus
Sicht der Gemeinde Rastede aber auch fiir eine Entscheidungsfindung nicht erforderlich. Die
derzeitige Verkaufsflache entspricht nicht mehr den wirtschaftlichen und kundenfreundlichen
Ansprichen. Die Planung dient einer langfristigen und zukunftsfahigen Aufstellung dieses
einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek und ist damit ein wichtiges Ziel der Gemeinde.
Das Gebaude des bestehenden NP Marktes soll nach derzeitigem Stand folgegenutzt wer-
den.

e Burger fragen nach den Folgen fur den Wasserhaushalt. Nachgefragt wird, ob die
Zisternen so grof3zligig berechnet wurden, dass diese den Regen aufnehmen kdénnen
oder ob mit einem erhohten Risiko fir Uberflutungen zu rechnen 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 Entwésserungskonzept erstellt. Das damalige Konzept geht davon aus, dass eine
offene Regenrickhaltung nicht erforderlich ist. Die Entwasserung 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.

Fur jede zusétzlich versiegelte Flache innerhalb eines Entwéasserungskonzeptes ist der hyd-
raulische Nachweis zu erbringen, dass das zusatzlich anfallende Oberflachenwasser zu-
rickgehalten wird, bevor es in das bestehende Entwasserungsnetz gedrosselt eingeleitet
wird. Das Entwasserungskonzept ist rechtzeitig vor der ErschlieBung der Unteren Wasser-
behdrde vorzulegen. Insofern sind Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke nicht zu be-
flrchten.
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3.14 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange

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

Die Stellungnahme bezieht sich inhaltlich auf die Ausflihrungsebene. Sollte eine Umverle-
gung von Leitungen erforderlich werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung mit der EWE
Netz GmbH. Die Leitungsabfrage uber die genannte Internetseite wurde durchgefihrt. Dem-
nach befinden sich am noérdlichen Rand des Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz
GmbH. Ein Hinweis auf die Stromleitungen wurde in die Begriindung aufgenommen.

o Die IHK hat angemerkt, dass die Vertraglichkeitsanalyse seit dem letzten Beteili-
gungsschritt im Jahr 2019 Uberarbeitet und an den aktuellen Planungsstand ange-
passt wurde. Dabei seien allerdings die Daten zur Nachfragesituation und dem Kauf-
kraftniveau im Einzugsgebiet nicht aktualisiert worden, sondern aus der damals vor-
liegenden Version der Analyse Glbernommen worden. Diese Daten sollten auf den ak-
tuellen Stand gebracht und die darauf basierenden Berechnungen und Empfehlungen
auf lhre Gultigkeit hin Uberpruft werden.

Die Gutachter (CIMA) wurden um Abwagungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stellungnahme der
IHK wie folgt eingegangen: Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine geplante Verkaufsfla-
chenerweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes von derzeit 825 m? auf zukiinftig 1.300
m2. Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums
Wahnbek (Nahversorgungszentrum Wahnbek), wie er im aktualisierten Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Rastede (cima, 11/2015) ausgewiesen ist.

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten wurde auf Basis bereits vorliegender Analysen
(Zeitraum Méarz bis Juni 2018) im Mai 2021 aufgrund geringfiigiger Anderungen der Planin-
halte (geplante VerkaufsflachengroRe 1.300 m?, vormals 1.200 m?) aktualisiert.

Die verwendeten Daten zur Nachfragesituation und dem Kaufkraftangebot im Einzugsgebiet
sind hinreichend aktuell, um eine adaquate Datengrundlage zur Berechnung der Umsatzum-
verteilungswirkungen und zur tbrigen Prifung vorliegen zu haben. Maf3gebliche Faktoren,
die zur einer verénderten Nachfragesituation fihren wirden, sind insbesondere maf3gebliche
Verédnderungen in der Einwohnerzahl und mafigebliche Veranderungen im Kaufkraftniveau.
In den letzten Jahren sind hier keine nennenswerten Veranderungen ersichtlich, die zu ab-
weichenden Ergebnissen fihren wirden.

e Die IHK hat angemerkt, dass sie es fur ein ,realistisches Worst-Case-Szenario® halte,
dass der Lebensmittelvollsortimenter eine fur diese Betriebsform durchschnittliche
Flachenproduktivitéat erreichen werde. Die gutachterlich angesetzte Flachenprodukti-
vitat sei nicht vollstandig nachvollziehbar. Die IHK empfiehlt deshalb, entweder die
methodische Herleitung der Flachenproduktivitdt nachvollziehbar darzustellen oder
alternativ die von TradeDimensions und bulwiengesa ermittelte durchschnittliche Fla-
chenproduktivitat von Verkaufsstatten dieser Vertriebsschiene des Unternehmens
Edeka zu verwenden.

Die Gutachter (CIMA) wurden im Abwagungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stellungnahme der
IHK wie folgt eingegangen:
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Zur Berechnung der Umsatze sind Flachenproduktivitaten zu Grunde gelegt worden, die sich
an der drtlichen Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet orientieren. Diese wurden auf
Grundlage der durchschnittlichen Flachenproduktivitdten entsprechender Betriebstypen und
vergleichbarer Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt und an
die ortliche Nachfrage- und Angebotssituation angepasst.

Aufgrund der Angebots- und Nachfragesituation wird sich das betriebswirtschaftliche Ein-
zugsgebiet des Marktes auf die Ortsteile Wahnbek, Ipwege und Ipwegermoor (vorrangig)
sowie umliegende Siedlungsgebiete (nachrangig) beschranken. Innerhalb des grundzentra-
len Kongruenzraumes des Grundzentrums Wahnbek ist ein Nachfragepotenzial im Sortiment
Lebensmittel, Reformwaren von rd. 8,6 Mio. € vorhanden, aus dem der Lebensmittelmarkt
eine Bindung von 45 % erzielen kann. Dartber hinaus stammen weitere Umsatzanteile aus
ubrigen Siedlungsgebieten.

Aufgrund lbrigen Angebots (u.a. des Angebots an der Oldenburger Strafl3e in Rastede (Lidl,
Rewe) und des Standorts FMZ Stubbenweg mit Kaufland und Aldi im Oldenburger Stadtteil
Etzhorn) sind darUberhinausgehende Umsatze eindeutig nicht zu erwarten. Berlcksichtigt
wurden entsprechend nicht allein die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten der Betreiber,
sondern dartber hinaus im Wesentlichen auch die 6rtliche Wettbewerbs- und Nachfragesitu-
ation.

Da die Flachenproduktivitat eines Marktes nicht proportional zu seiner Verkaufsflachengrof3e
steigt, werden auf den neu hinzukommenden Verkaufsflachen nicht diejenigen Flachenleis-
tungen erzielt, die bei kleineren VerkaufsflichengroRen erzielt werden. So ist auch die Her-
anziehung der Ausweisung bundesweiter durchschnittlicher Flachenproduktivitdten einzelner
Anbieter, die zumeist auf geringeren durchschnittlichen Verkaufsflachen beruhen, nicht sach-
und ortsgerecht. Die fur die Prifung der 6komischen Wirkungsprognose im Gutachten darge-
legten Flachenproduktivitaten des Planvorhabens stellen demnach eine vom Gesetzgeber
geforderte, auf die ortlichen Gegebenheiten beruhende realistische Worst-Case-Annahme
dar.

Die Gutachter halten daher an ihrer im Gutachten getatigten Aussagen und Empfehlungen
fest. Die Gemeinde Rastede hélt die Entgegnung der CIMA fir plausibel und schlief3t sich
den Ausfiihrungen an.

e Die IHK hat angeregt, den Regelungen des aktuellen EEKs entsprechend, am Stand-
ort der Altimmobilie planungsrechtlich sicherzustellen, dass es dort zukinftig zu kei-
ner Ansiedlung und Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsorti-
ment gréfRer als 200 gm kommen kdnne. Im Sinne einer vorausschauenden Einzel-
handelsentwicklungsplanung empfiehlt die IHK den Umgang mit der Altimmobilie
Uberprifen zu lassen und diese dann ggf. zeitnah in Baurecht umzusetzen.

Die Altimmobilie liegt auRerhalb des Geltungsbereiches dieser 4. Anderung. Uber die Ande-
rung des Bebauungsplanes fir die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald
sie ein entsprechendes Planungserfordernis erkennt. Die nebenstehende Anregung wird
dann Uberpruft.
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e Das Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie hat auf Gashochdruckleitungen
bzw. Rohrfernleitungen der EWE Netz GmbH im Plangebiet bzw. in unmittelbarer
Néahe hingewiesen.

Die EWE Netz GmbH wurde am Verfahren beteiligt. Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Lei-
tungsabfrage im Internet verwiesen. Die Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite
wurde durchgefiihrt. Demnach befinden sich am nérdlichen Rand des Plangebietes Stromlei-
tungen der EWE Netz GmbH. Gasleitungen haben sich nicht bestétigt. Gasleitungen liegen
in den angrenzenden StrafRen und Wegen.

o Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie hat auf Abfragemdglichkeiten (zu
Baugrundverhaltnissen, Erlaubnissen nach BbergG) auf dem NIBIS Kartenserver
hingewiesen.

Eine Erkundung der Baugrundverhéaltnisse erfolgt auf Ebene der Vorhabenplanung. Nach
dem NIBIS Kartenserver liegt das Plangebiet im Bergwerksfeld: Oldenburg Kohlenwasser-
stoffe. Davon ist die gesamte Gemeinde Rastede und weite Teile angrenzender Gemeinden
betroffen. Wer bergfreie Bodenschatze gewinnen (abbauen) will, bend6tigt dazu eine Bewilli-
gung gemall § 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum gemald § 9 BBergG. Die Erteilung
erfolgt durch die zustdndige Behotrde. Die Belange des Bergbaus stehen der Planung nicht
grundsatzlich entgegen. Fir das Plangebiet liegen bereits Baurechte vor.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

3.2.1 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 gemafd 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.

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

Die Gutachter haben die VergroRerung des Lebensmittelmarktes von derzeit 825 gm auf
1.300 gm Verkaufsflache betrachtet. Auch die Verlagerung und Erweiterung des Backshops
(von 35 gm auf 85 gm Verkaufsflache (inkl. Sitz-/Cafébereich innen, exklusive AuRensitzplat-
ze, nicht-kundenzugangliche Nebenflachen, ohne KundenWCs) wurde gutachterlich unter-
sucht. Die Gutachter haben Uberprft, ob der Standort fir ein Projekt dieser Gré3enordnung
vertraglich fur die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Rastede und den

1 CIMA: Vertraglichkeitsgutachten fur die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Rastede-Wahnbek,
Hannover 19.05.2021



NWP 79. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rastede 15

angrenzenden Nachbarkommunen ist. Die Gutachter haben eine raumordnerische Beurtei-
lung des Vorhabens durchgefihrt.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass keine wirkungsanalytisch problemati-
schen Effekte bzw. keine Strukturschadigungen gemalf den Kriterien des § 11 (3) BauNVO
zu erwarten sind. Nachteilige Auswirkungen im Sinne des 8§ 11 (3) auf zentrale Versorgungs-
bereiche schlieBen die Gutachter aus. Es ist weder von einer substanziellen Schadigung
zentraler Versorgungsbereiche, noch einer maRgeblichen Stérung der wohnortbezogenen
Nahversorgung auszugehen. Das Vorhaben entspricht den Zielsetzungen des aktualisierten
Einzelhandelskonzeptes Rastede. Es ist vertraglich und dient maR3geblich einer verbesser-
ten, zukunftsfahigen Nahversorgung in Wahnbek und in dessen grundzentralem Kongruenz-
raum. Das Vorhaben entspricht den Zielen und Kriterien des REHK fiir den Landkreis Am-
merland. Das Vorhaben entspricht dem Konzentrationsgebot, dem Kongruenzgebot, dem
Integrationsgebot dem Abstimmungsgebot und dem Beeintrachtigungsverbot gemaR 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 gestérkt werden.
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 dem kleinen Teilbereich eines Parkplatzes. In der Umgebung des
Plangebietes befinden sich Wohngebaude, ein Parkplatz, Einzelhandelseinrichtungen sowie
die StralRen ,Schulstra®e” 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 ,Grof3flachiger 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 zuldassigen Versiegelung hervorge-
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rufen. Es werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere, Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt und Boden vorbereitet.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplandnderung werden keine MalRnahmen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen dargestellt. Es
werden hingegen auf der Ebene der im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderung des
Bebauungsplanes MalRnahmen 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 AusgleichsmalRnahmen
werden auf nachgeordneter Planungsebene (Bebauungsplanebene) ermittelt. Die Gemeinde
Rastede wird das Bilanzierungsdefizit innerhalb des Kompensationsflachenpools ausglei-
chen.

Natura 2000 Vertraglichkeit

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

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 tibernommen, daher werden die Schutzziele und
Schutzzwecke nicht beeintrachtigt.

Das nachstgelegende Landschaftsschutzgebiet Kulturlandschaft an der Wahnbéke befindet sich
rund 500 m sudlich 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 Gehdlz- und Hohlenbriitern sowie
Quartiere von Fledermausen im Anderungsbereich nicht ausgeschlossen werden.

Unter der Beachtung der Vermeidungsmalinahmen werden die Verbotstatbestande des spe-
ziellen Artenschutzes nicht erfillt. Die Vermeidungsmaflinahmen sind auf der Umsetzungs-

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

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

4 Landkreis Ammerland (2021): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan

5

Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede
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ebene einzuhalten. Damit ist auf der Ebene der Flachennutzungsplananderung 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 schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnen) wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt.” Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nach-
stehend wiedergegeben:

Die Gutachter haben den geplanten Lebensmittelmarkt mit Backshop betrachtet. Die Anlie-
ferzone des Lebensmittelmarktes ist an der Westseite des Gebaudes geplant. Die Gutachter
haben als Schallemittenten den Kfz-Verkehr, Be- und Entladeaktivititen sowie technische
Anlagen im AuRenbereich und die Terrasse der Backereifiliale betrachtet. Es wurden 15
mafgebliche Immissionsorte berticksichtigt.

Die Gutachter sind zu folgenden Ergebnissen gekommen:
Betrieb an Werktagen — Ergebnisse ohne die Schallschutzwand

Am Immissionsort 13 (SaalestraRe 26¢) wurden tags Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte um 6 dB festgestellt. An den Ubrigen Immissionsorten werden die Immissions-
richtwerte tags unterschritten. Die Uberschreitungen tags am Immissionsort 13 sind im We-
sentlichen auf die Warenanlieferungen zurtickzufiihren.

Betrieb an Sonn- und Feiertagen — Ergebnisse ohne die Schallschutzwand

An Sonn- und Feiertagen werden tags die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten
unterschritten.

Nachts wurden an den Immissionsorten 11 bis 14 Uberschreitungen der Immissionsrichtwer-
te um bis zu 12 dB festgestellt. An den Ubrigen Immissionsorten werden die Immissions-
richtwerte nachts mindestens eingehalten. Nachts konnten auch kurzzeitige Gerduschsitzen
an den Immissionsorten 11 bis 15 nicht ausgeschlossen werden. Die Uberschreitungen zur
Nachtzeit sind im Wesentlichen durch die Anlieferung der Backereifiliale per Lkw vor 6 Uhr
bedingt.

Ergebnisse mit Schallschutzwand

Aufgrund der Uberschreitungen am Immissionsort 13 zur Tagzeit und an den Immissionsor-
ten 11 bis 14 zur Nachtzeit haben die Gutachter eine Schallschutzwand in einer Hohe von
2,8 m und einer Ladnge von 37 m westlich der Anlieferzone vorgeschlagen. Die Schall-
schutzwand muss fugenlos und geschlossen ab Geldndeoberkante ausgefiihrt werden. Die
Lkw-Anlieferungen durften nachts nicht zwischen 22:00 und 6:00 Uhr erfolgen. Die Belie-

6 s. Umweltbericht

7 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der
geplanten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemeinde Rastede,
Bremerhaven, 19.05.2021
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ferung der Béackereifiliale darf nachts vor 6:00 Uhr ausschlie3lich per Kleintransporter
erfolgen, wobei die Entladung vergleichbar immissionsarm zu einer manuellen Entladung
erfolgen muss.

Die Gutachter sind — unter Berucksichtigung der zuvor genannten Schallminderungsmal3-
nahmen — zu dem Ergebnis gekommen, dass die Immissionsrichtwerte an allen Immission-
sorten sowohl werktags als auch an Sonn- und Feiertagen unterschritten oder eingehalten
werden. Das gilt auch bei Beriicksichtigung der Gerauschimmissionen durch kinftige ge-
werbliche Nutzungen im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 63B. Es sind keine unzulassigen
kurzzeitigen Gerauschspitzen zu erwarten.

Gerausche durch An- und Abfahrtverkehr

Fur die Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs des geplanten Verbrauchermarktes auf
offentlichen Verkehrswegen, in einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrund-
stiick hat ergeben, dass die Kriterien fur notwendige MalRnahmen zur Reduzierung der Ver-
kehrsgerdusche auf offentlichen StralRen an den néchstgelegenen Wohnbebauungen nicht
erfullt werden.

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 unzuldssigen Emissionen ausgehen. Immissionsschutzrechtliche Griinde stehen der
Anderung des Flachennutzungsplans damit nicht entgegen.

3.24 Verkehrliche Belange

Die Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes werden 6stlich des
Marktes — auRerhalb des Anderungsbereiches - geschaffen. Der Parkplatz wird von der
Schulstral3e aus erreicht.

Die Parkplatzflache wird neu gestaltet und erweitert. Die Erweiterung wird durch den Abriss
des ostlich der Stellplatzflache vorhandenen Bestandsgebaudes mdglich. Die Gemeinde
Rastede geht davon aus, dass die Zufahrtssituation auch zukiinftig ausreichend ist, um den
Verkehr aufzunehmen.

Sudlich des Plangebietes an der SchulstralRe liegt unmittelbar die Bushaltestelle ,Elbestra-
Re“. Die Haltestelle wird von den Buslinien 323, 345, 347 und 349 bedient. Darliber werden
Verbindungen nach Barghorn, Oldenburg und Rastede hergestellt. Das Plangebiet ist damit
gut an den offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die Anlieferung soll Uiber eine neue Zufahrt am siidwestlichen Rand des Anderungsberei-
ches erfolgen. Das Schallschutzgutachten hat gezeigt, dass im Bereich der Anlieferzone eine
Larmschutzwand erforderlich ist.
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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 frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféallige 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 — Archéologische Denkmalpflege —, Ofener Stralle 15, 26121 Oldenburg, Tel.:
0441/799-2120 oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich ge-
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 Entwasserung des im Plangebiet anfal-
lenden Oberflachenwassers soll - wie fur die Ostlich angrenzenden Flachen auch - durch
Einleitung in einen Rickhaltekanal erfolgen. Die Oberflachenentwésserung wird im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

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

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

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

Am nordlichen Rand des Anderungsbereiches befinden sich Stromleitungen der EWE Netz
GmbH.
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4. Inhalte der Darstellungen

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

5. Erganzende Angaben

51 Daten zum Verfahrensablauf

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

Feststellungsbeschluss im Rat

5.2 Stadtebauliche Flachenbilanz

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

Rastede, den

L.S.
Der Blrgermeister

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

L.S.
Der Burgermeister
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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 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu beriick-
sichtigen und die in 8 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwéagung einzustel-
len.

Der Umweltbericht bildet gemaf § 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 bereitet mit der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fir die Verlagerung und Vergré3erung 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 ndrdlich der
»SchulstralRe“ und 6stlich der Stralle ,Hohe Brink®.

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

1.2 Ziele des Umweltschutzes

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

Weiterhin wird aufgefihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung be-
ricksichtigt 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 stddtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Maflinahmen der Innenentwicklung
erfolgen. [§ 1 Abs. 5 BauGB]

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
sondere zu bericksichtigen ... die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung ... [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 berucksichtigen ... die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stral3en
und Platze von geschichtlicher, kunstlerischer
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 berucksichtigen ... 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 néachstgelegene  FFH-Gebiet
Funchsbische, Ipweger Bische (2715-332)
befindet sich rund 1,6 km norddstlich des

Anderungsbereiches.8

Die Flachennutzungsplanédnderung 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 MafRRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur 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 VergréfRerung 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

8 Niederséachsisches Ministerium fir 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 MaRBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. [8 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 Ausstol3 von Treib-
hausgasen verringert.

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 kiinftigen 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 einschlieBlich 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 sudlich des Anderungsbereiches.® Die Schutzziele und Schutzzwecke werden durch die Planung
nicht beeintréchtigt.

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.

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

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgu-
ter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
geschutzt werden. [vgl. 8 1 Abs. 1 BImSchG]

Die immissionsschutzrechtlichen Belange wur-
den auf der Ebene des Bebauungsplanes gut-
achterlich untersucht und ausgewertet.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner nattrlichen Funktionen (Le-
bensgrundlage und Lebensraum fir Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestand-
teil des Naturhaushaltes, insbesondere mit sei-
nen Wasser- und Nabhrstoffkreislaufen, Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fir 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
zuldssigen Versiegelung Beeintrachtigungen des
Bodens vorbereitet. Die Beeintrachtigungen
mussen auf der Ebene des Bebauungsplanes
nach den Mal3gaben der Eingriffsregelung kom-
pensiert werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niederséchsisches 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 Oberflachengewésser ist nicht betroffen.
Aussagen zur Oberflachenentwasserung werden
auf der Ebene des Bebauungsplanes getroffen.

kommunale Landschaftsplanung

Im Landschaftsranmenplan1® und im Landschaftsplan der Gemeinde Rastedell sind keine konkreten
Ziele und MaRRnahmen fur den Anderungsbereich angegeben.

1.3

Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzprifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir 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 prifen, ob die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

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

10 Landkreis Ammerland (2021): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan.
u Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede
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des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind12. Die nach-
folgenden Ausfuihrungen beschréanken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemafR § 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) AusgleichsmalRnahmen 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 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 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 Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

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

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

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstérung 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 Tétung oder Verletzung oder ihrer Ent-
wicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung
der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zu-
sammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind

12 Darilber hinaus sind solche Arten zu bertcksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefihrt 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

14 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls bertcksichti-
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 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten 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 Geholze entlang der ,Schulstralle und der Stral’e ,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 stérungstoleranten Arten auszugehen.

Fledermause: 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 gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie,
z.B. Saugetiere (ausgenommen Fledermause), Amphibien, Libellen, Heuschrecken oder
Farn- und Blutenpflanzen, kénnen 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 bezlglich des direkten Tétungsverbotes von Ge-
hdlzbrutern kdnnen grundsatzlich vermieden werden, indem die Fallung von Gehdlzen au-
Rerhalb 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 Geholzfallung eine fachkundliche Uberpriifung auf Vorkommen vorgenommen
wird. Bei einem Besatz muss sichergestellt werden, dass Fallungen aufRerhalb der Quar-
tierszeit bzw. Brutzeit durchgefuhrt werden.

Stdrungen (Verbotstatbestand gemaR § 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 moglich.

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 aufRerhalb der Brutzeit) vermieden werden. Der Schutz daruber hinaus
bezieht sich nur auf dauerhaft wiedergenutzte Lebensstatten.

Bei der Durchflihrung der Planung missen gegebenenfalls Baume gefallt werden. Vor einer
Fallung von Geholzen sollte eine Uberprifung 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 Verbotstatbestande des spe-
ziellen Artenschutzes nicht erfillt. Die Vermeidungsmaflinahmen 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 Umweltschutzguter 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 zunéchst 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 voraus-
sichtlichen Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung (Ba-
sisszenario)

211 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

derzeitiger Zustand

Stellvertretend fur die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fiir die biologische Vielfalt wurden die
Biotoptypen nach Drachenfels!®> erfasst. Die Bestandsaufnahme wurde im November 2018
durchgefuhrt. Der Bestandsplan befindet sich im Anhang der Begriindung. Zudem wurde fur den
Baumbestand im Westen des Plangebietes ein Baumgutachten (Braukmann, 3/2022) erstellt.

Anderungsbereich: Der Anderungsbereich besteht tiberwiegend aus einem Scherrasen (GR)
mit der Dominanz von Weidelgras, weiteren Griunlandgréasern und vereinzelten Krautern.
Entlang der westlichen Anderungsgebietsgrenze verlauft eine Strauch-Baum-Wallhecke
(HWM) aus Eichen, Birken, Haselnuss, Zitterpappeln sowie Efeu und Brombeere im Unter-

15 Drachenfels, O.(2016): Kartierschliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer
Berucksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von An-
hang | der FFH-Richtlinie, Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und
Naturschutz, Stand Juli 2016
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wuchs. Im siidwestlichen sowie im stiddstlichen Anderungsbereich befindet sich je eine Ei-
che (HEA) und im Osten des Anderungsbereiches befindet sich ein kleiner Teilbereich des
angrenzenden Parkplatzes (OVP).

Umgebung: Im Norden des Anderungsbereiches grenzen ein Fu- 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 Stralke ,Schulstrae” (OVS) mit Einzelbaum (HEA) und
westlich die StralRe ,, Hohe Brink®.

Aufgrund der vorhandenen Gehdlze und Altbaume kann das Vorkommen von Geholz- 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 rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.
63B, der jedoch noch nicht umgesetzt wurde. Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung ist
anzunehmen, dass der rechtskréftige Bebauungsplan langfristig umgesetzt wird. Dabei wur-
de der Scherrasenflache versiegelt sowie Gberbaut 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 Gberwiegend 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
Besondere Werte von Boden sind im Landschaftsrahmenplan nicht abgegrenzt.18

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchflihrung 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.19

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

1 NIBIS® Kartenserver: Altlasten. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Han-
nover. (Zugriff: November 2018)

18 Landkreis Ammerland (2021)

19 NIBIS® Kartenserver: Hydrogeologie. Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),

Hannover. (Zugriff: November 2018)
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Der Grundwasserkorper Hunte Lockergestein links wird in Bezug auf den mengenmaliigen
Zustand als gut und in Bezug auf den chemischen Zustand als schlecht (Belastung mit Nit-
rat) bewertet.20

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

Besondere Werte und Funktionen zur Wasser- und Stoffretention liegen nicht vor.22

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

2.14 Klima und Luft

derzeitiger Zustand

Nach dem Landschaftsrahmenplan 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 Abkiihlung wéh-
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.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 ver&dndern werden, ist nicht zumut-
bar bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfal-
tige Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern bestehen, so dass sich die klimati-
schen Anderungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt aus-
wirken kdnnen.

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 StralRe gepragt.

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

2t Niederséachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-
sche Umweltkarten - Hydrologie (Zugriff: November 2018)

22 Landkreis Ammerland (2021): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan

23 Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

24 NIBIS® Kartenserver (2014): Klima. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),

Hannover. (Zugriff: Dezember 2018)
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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 verandern.

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 ,Schulstralle” 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 Kulturgiter liegen nicht vor.
Im Anderungsbereich befinden sich keine Sachgiter.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind Anderungen nicht ersichtlich.

2.1.8 Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgltern 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, stédndigen 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 Durchfihrung der
Planung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplane-
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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.a. der
kiinftigen 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 ,GroRflachiger 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 Bundeshaturschutzgesetzes.

Bezuglich 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.

221 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine gemischte Bauflache als Sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel” dargestellt.
Dadurch wird eine Erhéhung der maximal méglichen Versiegelung vorbereitet. Durch die
Erhéhung der zulédssigen Versiegelung (weniger nicht iberbaubare Flache) entstehen jedoch
erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Im
Parallel aufgestellten Bebauungsplan wird die Wallhecke Uberwiegend als Bestand Uber-
nommen, doch wird auf der sidlichen Teilflache der Wallheckenstatus durch Reduzierung
des Schutzstreifens aufgehoben.

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 zuléssige Versiegelung
ermaoglicht.

Aufgrund der erhdhten Versiegelungsrate werden die nattrlichen 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.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird die zulassige Versiegelungsrate ge-
ringfiigig 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 Erhéhung
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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 Flachennutzungsplananderung nicht
getroffen werden.

2.2.5 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
VergroRerung eines Backshops/ Backerei erméglicht. Auf der Ebene des Bebauungsplanes
wurde eine Vertraglichkeitsstudie ausgewertet und die Vertraglichkeit mit dem Einzelhan-
delskonzept ausgewertet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse 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 Kulturgiter liegen nicht vor.

Sachguiter sind nicht vorhanden.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So flhren beispielsweise die Versiegelungen von Boéden 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 Berticksichtigung finden.

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

Die UberwachungsmafRnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmalinahmen (gemald Anlage 1 Ziffer 2 c¢) BauGB) sind in Kap. 3.2 naher
dargelegt, zusammen mit den UberwachungsmalRnahmen zu den erheblichen
Umweltauswirkungen (gemaf 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 MalRnahmen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen dargestellt.
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Es werden hingegen auf der Ebene der im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderung des
Bebauungsplanes MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger
Umweltwirkungen festgesetzt. Als Mal3nahmen werden die Wallhecke weitgehend als private
Grunflache und ein Einzelbaum als zu erhalten festgesetzt. Weiterhin werden Festsetzungen
Uber Gebaudehdhe und der Anzahl der Vollgeschol3e getroffen.

Auch werden MaRRnahmen zur Dach- und zur Fassadenbegriinung festgesetzt sowie zur
Ausstattung mit Photovoltaikanlagen.

DarlUber hinaus sind weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen mdglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwértigem Stand
insbesondere folgende Mal3nhahmen:

¢ Unabhangig von der jahreszeitlichen Terminierung sollte zeitnah vor Gehdlzfallungen
durch eine fachkundige Person uberprift werden, ob dauerhaft genutzte Fortpflanzungs-
und Ruhestatten (z.B. Fledermaus-Quartiere, Spechthéhlen) artenschutzrechtlich
relevanter Tiere in den Gehdlzen vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und
Ruhestatten festgestellt werden, sollten die erforderlichen SchutzmalRnahmen vor
Durchfuhrung der Gehdélzfallung mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt
und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.

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

¢ 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 friihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziglich der zu-
stéandigen Behdrde gemeldet.

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

241 Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefihrt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes im Sinne der Eingriffsregelung. Die unvermeidbaren
erheblichen Beeintréchtigungen 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 Stadtetages2® vor-
genommen. Zur rechnerischen Bewertung werden Bestand und Planung gegenibergestellt.
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%2%; FlachengroRe: 2.083 m2) mit einer Wertstufe von 0 bewertet. Die unversiegelte

2 Niederséachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zu Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen in der Bauleitplanung
26 Gemal § 17 Obergrenzen fur die Bestimmung des Mafl3es der baulichen Nutzung BauNVO
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Flache (Flachengrof3e: 1.388 m?) 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 m2) 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 AusgleichsmalRnahmen werden auf
nachgeordneter Planungsebene (Bebauungsplanebene) ermittelt. Die Gemeinde Rastede
wird das Bilanzierungsdefizit innerhalb des Kompensationsflachenpools ausgleichen.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nachfolgend werden in Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten dargelegt,
wobei die Ziele und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplans Berucksichtigung finden
mussen. Ebenfalls werden die wesentlichen Griinde fur die getroffene Wahl benannt.

Der Anderungsbereich befindet sich in dem zentralen Versorgungsbereich der Ortslage
Wahnbek. Ein 6stlich angrenzender Supermarkt mochte 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
Planungsmdglichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen sind nicht ersichtlich.

2.5 Schwere Unfalle und Katastrophen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem
Bauleitplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind,
werden bei der Darstellung des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grof3-
flachiger Einzelhandel“ nicht abgeleitet.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Bei der Durchfuhrung der Umweltpriifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:
e Biotoptypenkartierung nach Drachenfels (2016)28 im November 2018.

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

o Die Bewertung der Biotoptypen und die Ermittlung der Eingriffsintensitat erfolgt anhand
des Niedersachsischen Stadtetags?®.

2 GemalR 8§ 17 Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung BauNVO

28 Drachenfels, O. (2016): Kartierschlussel fir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer
Berucksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von An-
hang | der FFH-Richtlinie. Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten und
Naturschutz, Stand Juli 2016
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¢ Hinsichtlich der Schutzgiter 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 Klimaschutz31, des Landschaftsrahmen-
plans32 sowie des Landschaftsplans33 ausgewertet.

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.

Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind
nicht alle zukunftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und nattrliche Lebensraume im
Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschlie3end prognostizierbar. Es kdnnen nachteili-
ge Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen 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 gemald § 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 Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten kdnnen, zu tberwachen (Monitoring).

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

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

¢ Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumaf3Bhahmen eine Ortsbegehung
des Plangebietes durchflihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen
eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

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

e Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehorden und aus der Bevdlkerung Uber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

Weitere UberwachungsmaRnahmen kénnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.
eine 6kologische Baubegleitung).

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

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

81 Niederséachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz. Umweltkartenserver.

82 Landkreis Ammerland (1995): Landschaftsrahmenplan.

33 Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rastede bereitet mit der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fir die fir die Verlagerung und Vergro3erung 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 ,Schulstralle” 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
8§ 22 Abs. 4 NAGBNatSchG, ein geschitzter Landschaftsbestandteil ist. Die Wallhecke wird auf
der Ebene des Bebauungsplanes weitgehend als Bestand tbernommen. Die Wallhecke wird
Uberwiegend als Bestand Ubernommen, doch wird auf der sidlichen Teilflache der
Wallheckenstatus durch Reduzierung des Schutzstreifens aufgehoben..

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.

Unter der Beachtung der Vermeidungsmalinahmen werden die Verbotstatbestande des spe-
ziellen Artenschutzes nicht erfillt. Die VermeidungsmafBhahmen 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
StralRen ,SchulstralRe” mit Einzelbaum und ,, Hohe Brink".

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

Auf der Ebene der Flachennutzungsplandnderung werden keine MalRnahmen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen dargestellt. Es
werden hingegen auf der Ebene der im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderung des
Bebauungsplanes MalRnahmen 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 Ausgleichsmal3ihahmen
werden auf nachgeordneter Planungsebene (Bebauungsplanebene) ermittelt.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten mit geringeren nachteiligen Umweltauswirkungen sind
nicht ersichtlich.

34 Niederséachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsi-
sche Umweltkarten — Natur (Zugriff: November 2018)
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Anhang zum Umweltbericht

Mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase gemal
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 Verfugbarkeit 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 MaR3e zu erwarten. Die anfal-
lenden Abwaéasser 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 ,Grof¥flachiger 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 Berlcksichtigung 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 Ausmal der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des
Klimawandels:

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

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Waéhrend 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 Erlduterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefuhrt.
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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 beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

grenziberschreitend

©
c
Q
= S
(2]} =i (2}
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) S| 2 =| 8| = o
X ©-| = 2 | 2] 2| o >| 2
kv [ S S e ° = ° Q = <
0| =| = £ N = o £| 2 ) o
= 2 ) S S = S < o o )
R =~ = “| >| 2| < | Kurz-Erlauterungen
a) Auswirkungen auf ...

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

Pflanzen X X o] o] o] X X X X o] o] X | Der Anderungsbereich ist bereits als gemischte Baufliche 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 zulassige 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] 0 | 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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ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

Insbesondere zu beriicksichtigende 2

Belange des Umweltschutzes ein- %

schlieRlich des Naturschutzes und = e

der Landschaftspflege ? -1 . %

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) sl 2| & S| o = o

| v 8| S| 2| £E| 2| 2| © >| 2
kv [ S > N = ro} = o| =2 = T
vl =| = S 5 N = o | 2 ® o
= 2 [) S by S = S S o o )
Il G el B = “| >| 2| < | Kurz-Erlauterungen
auf Mensch, Gesundheit, erstellt und ausgewertet.
Bevolkerung

d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...

Kulturguter o} o} o} o} o] o} o} o] o} o} o] 0 | Hinweise zu Kulturgitern 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 Abwésser 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 MaRRnahmen werden fiir den Anderungsbereich

nicht dargestellt.
sonstigen Planen o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o | Es sind 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

direkt

indirekt
sekundar
kumulativ
grenziberschreitend
kurzfristig
mittelfristig
langfristig
standig
vorubergehend
positiv

negativ

Kurz-Erlduterungen

Belangen des Umweltschutzes
(Buchstaben a bis d)

deren Beziehungen ersichtlich.




==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2022/186
freigegeben am 03.11.2022

GB 3 Datum: 01.11.2022
Sachbearbeiter/in: Kahne, Tabea

4. Anderung des Bebauungsplans 63 B - Ortszentrum Wahnbek

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 21.11.2022 Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen
N 06.12.2022 Verwaltungsausschuss

o] 13.12.2022 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnah-
men werden auf der Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung
des Ausschusses flur Gemeindeentwicklung und Bauen am 21.11.2022 be-
rucksichtigt.

2. Die bisherige Beschlussfassung und Abwagung wird bestatigt.
3. Die 4. Anderung des Bebauungsplans 63 B mit Begrindung und Umweltbe-

richt sowie die ortlichen Bauvorschriften werden gemafd 8 1 Abs. 3 Bauge-
setzbuch in Verbindung mit § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Sach- und Rechtslage:

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 B sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umwandlung des bestehenden NP-
Marktes an der Schulstral3e in einen Edeka-Markt mit einer damit einhergehenden
VergroBerung und Sortimentsumgestaltung inklusive des integrierten Backs-
hops/Béckerei geschaffen werden. Die Verkaufsflache soll in diesem Zuge von 825
m?2 auf maximal 1.300 m? erweitert werden.

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 Vergrolierung dient der Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit ei-
ner langfristigen und zukunftsfahigen Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmark-
tes im Wahnbek.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Einzelhandelsentwicklungskonzept
festgelegten zentralen Versorgungsbereichs. Derzeit weist der Bebauungsplan Nr.
63 B diesen Bereich als Mischgebiet aus. Nach der Vergrof3erung ist der Lebensmit-
telmarkt als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Die VergroR3erung ist
daher innerhalb des derzeit ausgewiesenen Mischgebietes nicht zulassig. Um die
VergroRerung planungsrechtlich abzusichern, ist die Ausweisung eines sonstigen
Sondergebietes erforderlich. Hierfiur wird die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
63 B durchgefihrt.

Im September wurden die 6ffentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behérden
und Trager offentlicher Belange durchgefuhrt. Von den Tragern offentlicher Belange
wurden Uberwiegend Hinweise, die sich auf die spatere Bauausfihrung beziehen
und daher zur Kenntnis genommen werden oder redaktionelle Anderungen vorgetra-
gen, die in die Begrindung eingearbeitet wurden.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer hat die Aktualitat der im Einzel-
handelsgutachten der CIMA verwendeten Ansétze zur Nachfragesituation und Kauf-
kraftniveau aus dem Jahr 2019 sowie die angenommene Flachenproduktivitat hinter-
fragt. Da jedoch seitdem keine nennenswerten Veranderungen, die diese Kennzah-
len beeinflussen, aufgetreten sind, halt die CIMA an den in ihrem Gutachten verwen-
deten Kennzahlen und den getroffenen Empfehlungen fest. Die Gemeinde schlief3t
sich den diesbeziiglichen Aussagen der CIMA an und halt die Ansiedlung des EDE-
KA-Marktes am Standort weiterhin fur vertraglich.

Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung hat die Anwohnerin des riickwartigen Wohn-
gebietes, die sich bereits in der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Jahre
2019 geaul3ert hat, ihre Bedenken hinsichtlich héherer Schallemissionen und einer
daraus resultierenden Wertminderung ihres Grundstiicks erneut vorgetragen.

Die fur das Planvorhaben erstellte Schallimmissionsprognose hat festgestellt, dass
eine unzumutbare Beeintrachtigung der Lebensqualitat nicht zu erwarten ist. Obwohl
immissionsschutzrechtlich nicht erforderlich, hat sich der Vorhabentrager im stadte-
baulichen Vertrag gegeniber der Gemeinde verpflichtet, eine Larmschutzwand im
Ubergang zum Wohngebiet DonaustraRe zu errichten, um die Larmimmissionen auf
das Wohngebiet noch starker zu reduzieren.

Die Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage sind der Anlage 1 zu entnehmen.
Die Abwagungsvorschlage enthalten in kursiver Schrift zudem die Stellungnahmen
aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager
offentlicher Belange, um diese im Zuge der Gesamtabwéagung bericksichtigen zu
konnen. Auf die seinerzeitige Beratung dieser Stellungnahmen wird verwiesen (s.
Vorlage 2022/090).

Inhaltliche Anderungen waren infolge der eingegangenen Stellungnahmen nicht er-

forderlich, sodass der Satzungsbeschluss gefasst werden kann. Nahere Ausfihrun-
gen werden in der Sitzung am 21.11.2022 gegeben.
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Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden durch Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrages von dem Grundstiickseigentiimer getragen.

Auswirkungen auf das Klima:

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

Anlagen:
1. Abwagungsvorschlage

2. Planzeichnung
3. Begrindung mit Umweltbericht
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Anlage 1 zu Vorlage 2022/186

1

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

Abwagung der Stellungnahmen zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemali
8§ 4 (1) BauGB und zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach 8§ 3 (1) BauGB (in kursiver Schrift)

Abwagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB
und zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB (in Normalschrift)

Trager o6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen gegen die 4. Ande- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

27.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

rung des Bebauungsplanes Nr.063 B der Gemeinde Rastede
aufgrund der vorgelegten Unterlagen aus Sicht des Immissions-
schutzes Bedenken.

Die Schallausbreitungsberechnungen wurden ausweislich des
schalltechnischen Gutachtens (Projekt-Nr.: 16.028-5 der ted
GmbH vom 08.11.2018) unter Berlicksichtigung einer 2,8 m ho-
hen Schallschutzwand westlich der Anlieferzone des NP-Mark-
tes und einer Lange von ca. 40 m im Plangebiet mit einem Schall-
dammmald Rw von mindestens 20 dB durchgefuhrt. Nur unter
diesen und weiteren organisatorischen Voraussetzungen wéare
ein Immissionskonflikt nicht zu erwarten. Meine untere Bauauf-
sichtsbehérde - Sachgebiet Immissionsschutz - regt daher drin-
gend an, eine geeignete zeichnerische Festsetzung gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB (Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes, Planzeichen Nr. 15.6 der
Anlage zur Planzeichenverordnung) i. V. m. einer textlichen Fest-
setzung gemaf § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu treffen (Zulas-
sigkeit der Nutzungen im SO mit der Zweckbestimmung ,Grof3-
flachiger Einzelhandel" unzuldssig bis zur Fertigstellung dieser
Schallschutzwand). Die Konfliktlésung sollte nicht auf die Bauge-
nehmigungsebene verschoben werden.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Es handelt sich um einen Angebotsbebau-
ungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Daher ist grund-
satzlich nicht auszuschlieRen, dass auch ein anderes Vorhaben als das derzeit ge-
plante im Plangebiet realisiert wird und dann andere Anforderungen an aktive Schall-
schutzmal3nahmen zu stellen wéren. Die Festsetzung einer Schallschutzwand wird
daher nicht fur sinnvoll gehalten. Auf Ebene der Baugenehmigung kann der Konflikt
entsprechend gel6st werden.
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Es stellt sich weiterhin die Frage, ob am Immissionspunkt 12
durch die Schallschutzwand der Schall kanalisiert wird, sodass
dies zu einer Erhéhung des Beurteilungspegels an dem Immissi-
onsort fihrt. Da hier die Immissionsrichtwerte bereits ausge-
schopft sind, waren hierfur weitere Malnahmen erforderlich. Ist
dieser Effekt in den Berechnungen beriicksichtigt worden?

Des Weiteren lasst sich aus der Schallimmissionsprognose nicht
erkennen, welche Art von LKW fur die Anlieferungen bertcksich-
tigt worden sind. So wirde sich beispielsweise aus den Ein-
gangsdaten fur Warenanlieferung an Werktagen (Tabelle 9) al-
lein fur die Ruhezeiten ergeben (50 NP-Paletten und 20 Rollcon-
tainer im Ruhezeitenbereich), dass die dort eingesetzten LKW
jeweils 23 Paletten-Stellplatze besitzen. Hieraus lieRe sich
schlieRen, dass dort nur kleinere Fahrzeuge ohne Anhanger ein-
gesetzt werden. Sollte dies nicht der Fall sein und beispielsweise
LKW mit Anh&nger eingesetzt werden, so ist die Annahme der
Uberfahrten der Ladebordw&nde zu korrigieren. Auch ist eine An-
lieferungszeit von 15 min zu gering angesetzt, da dies bedeuten
wirde, dass in 15 min 23 Paletten ein- und ausgeladen werden.

Wie bereits ausgefiihrt, ist ohne die Berlicksichtigung von Schall-
minderungsmafnahmen die Einhaltung der Immissionsricht-
werte gemanR der TA-Larm nicht mdglich. Im Gutachten sind da-
her MalRnahmen aufgefiihrt und untersucht worden. Bei Bertick-
sichtigung der weiteren Nutzung des bestehenden Discounter-
Gebaudes (siehe Kapitel 6.3) ist nach Tabelle 26 am Immissi-
onspunkt 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 Immissions-
richtwerte in Variante 1 an Werktagen tags an allen Immission-
sorten mindestens eingehalten werden. Hier wird um entspre-
chende Prifung gebeten.

Bzgl. der MaRnahme, Kleintransporter fir die Belieferung der Ba-
ckerei im Nachtzeitraum zu verwenden, sind vermutlich hierfiir
geringere Schallleistungspegel als bei LKW-Anlieferungen ange-
setzt worden. Dies ist aus der Tabelle 23 nicht zu erkennen, da
die zweite Tabellenhalfte (S.34) sich auf Tabelle 19 bezieht
(siehe Tabellenbezeichnung). Hier wird um Erganzung gebeten.

Die Schallgutachter haben dazu folgendes ausgeftihrt: Die schalltechnischen Be-
rechnungen wurden konform zur DIN ISO 9613-2 unter Bertcksichtigung von Refle-
xionen an Wanden, Gebaudefassaden etc. durchgefuhrt. Entsprechend sind die
durch mdgliche Reflexionen an der Schallschutzwand bedingten Immissionsanteile
bereits in den dargestellten Berechnungsergebnissen der Schallimmissionsprog-
nose enthalten.

Die Schallimmissionsprognose wurde zur Entwurfsfassung tberarbeitet. 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 Berechnun-
gen bertcksichtigt. Die in der Schallimmissionsprognose genannte Einwirkdauer von
15 Min. bezog sich auf den Betrieb eines Lkw-eigenen Kihlaggregates im Rahmen
einer Anlieferung. Hier war nicht die Dauer einer Anlieferung gemeint.

Gemal aktueller Auskunft des Betreibers sollen die bordeigenen Kuhlaggregate der
Lkw im Rahmen von Anlieferungen nicht betrieben werden. An Sonn- und Feiertagen
sollen am Markt keine Warenanlieferungen stattfinden.

Der Tippfehler in Tabelle 26 des Entwurfs der Schallimmissionsprognose wurde kor-
rigiert. Der Beurteilungspegel an Werktagen am 10 7 lautet 55 dB(A).

Als eine Schallminderungsmaf3nahme wurde der Schallimmissionsprognose u. a. die
Belieferung der Béackereifiliale nachts vor 6:00 Uhr ausschlieRlich per Kleintranspor-
ter Uber den Haupteingang an der Ostseite des Geb&audes beriicksichtigt, wobei die
Entladung vergleichbar immissionsarm zu einer manuellen Entladung erfolgen muss.
Unter dieser Voraussetzung ist nachts kein immissionsrelevanter Einfluss durch die
Entladung im Rahmen der Belieferung der Backereifiliale zu erwarten.
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Der Bebauungsplan setzt mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 die
zulassigen Anlagen innerhalb des Bebauungsplangebietes fest.
Nicht ausgefiihrt wird in diesem Zusammenhang, ob die zulassi-
gen Aul3ensitzplatze / Terrasse des Cafes in 140 gm groRRe
Grundflache fir den Backereikonzessionar (Cafe? / Béckerei)
mit einbezogen wurden oder dieses zusatzlich noch zu betrach-
ten ist.

In dem sonstigen Sondergebiet sind Stellplatze auf den tberbau-
baren und nicht Gberbaubaren Flachen geméaR der textlichen
Festsetzung Nr. 3 zulassig. Da die Schulstrae auf der einen
Seite und der Radweg im Bereich der DonaustraRe auf der an-
deren Seite des Bebauungsplangebietes direkt angrenzen, emp-
fehle ich aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs, die Stellplatze auf den stralRenrandseitigen, nicht tUber-
baubaren Flachen auszuschlieRen. Dieses wurde gleichzeitig
auch ein Schutz des sich im straenrandseitigen Bereich befind-
lichen 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 Mafd von 0,95 zulassig. Nach § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO kann die Gemeinde im Bebauungsplan von Satz 3 ab-
weichende Bestimmungen treffen.

Zur Entwurfsfassung wurde in der Festsetzung Nr. 1 folgendes ergénzt: Zulassig
sind: Ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.300 m2 Verkaufsflache, zuziigl 85 m2 Ver-
kaufsflache fur einen Backshop (inkl. Sitz-/Cafébereich innen, exklusive AuRensitz-
platze, nicht-kundenzugéngliche Nebenflachen, ohne KundenWCs), soweit der
Backshop in Funktionseinheit mit dem grof3flachigen Einzelhandel errichtet wird.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Auf eine detaillierte Festsetzung zur Zuldssigkeit
von Stellplatzen auf den Giberbaubaren und nicht tberbaubaren Flachen wurde ver-
zichtet. Der angesprochene Baum ist als zu erhalten festgesetzt und damit ausrei-
chend gesichert. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird auf Umsetzungs-
ebene sichergestellt.
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Die Festsetzung lber die Abweichung im Bebauungsplan bedarf
der stadtebaulichen Begriindung. Dabei sind die Grundséatze der
Bauleitplanung und des Abwagungsgebotes geméal 8 1 Abs. 6
und 7 BauGB zu beachten. Soll der Bebauungsplan nach § 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 Auswirkungen auf den
Grund und Boden zu beriicksichtigen, aber auch Umstande und
MafRnahmen, die zur Minderung oder zum Ausgleich nachteili-
gen Auswirkungen fuhren. Insgesamt kdnnen die stadtebauli-
chen Griinde, die unter den allgemeinen Gesichtspunkten des
Bodenschutzes (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie die Erhaltung, Erneu-
erung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4) auf bestimmte Malinahmen der Innen-
entwicklung ausgerichtet sind, von Bedeutung sein. Bei Abwei-
chungen ,nach oben" sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7
BauGB die stadtebaulichen Grinde, die fur eine Abweichung
sprechen oder sie erfordern, mit den nachteiligen Auswirkungen
einschlieBlich ihres Ausgleiches abzuwéagen (vergl. Kommentie-
rung Ernst-Zinkahn-Bielenberg, Randnummer 21 zu § 19). Die
Begrundung unter Nummer 5.2 empfehle ich daher noch ent-
sprechend zu ergénzen.

Der Bebauungsplan setzt 6rtliche Bauvorschriften tber Gestal-
tung fest. Die Verfahrensvermerke sind diesbeztiglich noch zu
erganzen, damit die 6rtlichen Bauvorschriften auch an der offent-
lichen Auslegung teilnehmen und nach entsprechendem Sat-
zungsbeschluss zur Anwendung kommen kdnnen.

Hinsichtlich § 2 - Dachneigung - weise ich darauf hin, dass im
Rahmen des Sondergebietes samtliche Gebaude als gewerbli-
che Bauten Hauptgeb&ude darstellen. Auch der urspriingliche
Bebauungsplan Nr. 63 B enthielt ortliche Bauvorschriften Gber
Gestaltung bezilglich geneigter Dacher. Jedoch sind hier Dach-
neigungen von mindestens 25 Grad und hdchstens 50 Grad fest-
gesetzt worden. Hier empfehle ich noch auszufuhren, aus wel-
chen Griinden die ortlichen Bauvorschriften, die auch fur das ur-
spriingliche, hier festgesetzte Mischgebiet, Giltigkeit hatten,
nicht in dieser Form tibernommen worden sind.

Der Anregung wird entsprochen. Die Gemeinde Rastede sieht die Voraussetzungen
fur die Uberschreitungen als gegeben an: Im Sondergebiet wird die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes ermdglicht. Insofern werden im Plangebiet keine neuen Wohn-
verhaltnisse, sondern lediglich Arbeitsverhaltnisse geschaffen. Uber die Baugrenzen
werden ausreichende Abstande zu angrenzenden Nutzungen festgelegt. Die Uber-
schreitung ist vor allem aufgrund der erforderlichen Stellplatze notwendig. Gesunde
Arbeitsverhaltnisse werden sichergestellt. Direkt 6stlich grenzt der Markt- und Park-
platz als Freiflache an das Plangebiet an. Ein entsprechender Nachweis ist auf Bau-
genehmigungsebene zu erbringen. Die Begriindung wurde zur Entwurfsfassung um
diese Ausfiihrungen ergénzt.

Die Verfahrensvermerke wurden entsprechend erganzt.

Auf die Festsetzung von drtlichen Bauvorschriften zur Dachneigung wird verzichtet.
Ein geneigtes Dach ist nicht langer stadtebauliches Ziel im Plangebiet. Moderne Ein-
zelhandelsgebaude verfiigen heute haufig Gber begriinte Dacher und Photovoltaik-
anlagen.
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Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wird darauf hingewie-
sen, dass die vielen ErsatzmalRnahmen nachzuweisen und mit
der Fachbehorde abzustimmen sind.

Seitens der Unteren Wasserbehorde bestehen grundsétzlich
keine Bedenken. Die Oberflachenentwasserung ist noch nach-
zuweisen. Hierfur ist ein Grobkonzept mit den bestehenden und
den zukiinftig vorgesehenen Entwasserungseinrichtungen bei
der Unteren Wasserbehorde des Landkreises einzureichen. Aus
den Unterlagen muss erkennbar sein, dass die ErschlieBung des
Gebietes sichergestellt wird.

Als Untere Bauaufsichtsbehorde bitte ich zur Vereinfachung im
Baugenehmigungsverfahren die untere Bezugshéhe der Schul-
strafl3e als NN Hohenangabe mit in die Planzeichnung aufzuneh-
men.

Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit innerhalb des Kompensations-
flachenpools ausgleichen.

Fur das Plangebiet liegen bereits Baurechte auf der Grundlage des Bebauungspla-
nes 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 Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Das da-
malige Konzept wird durch diese 4. Anderung nicht grundsatzlich tangiert. Die Ent-
wasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie fiir die an-
grenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Rickhaltekanal innerhalb des
Stellplatzbereiches erfolgen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Eine NN Héhenangabe ist nicht erforderlich. Die
Gebaudehdhe wird tGber der angrenzenden Schulstralle festgesetzt und ist im Zuge
der Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Ich nehme Bezug auf die Beteiligung vom 30.08.2022 durchge-
fiihrt von der NWP Planungsgesellschatft fiir die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63 B ,Ortszentrum Wahnbek".

Seitens der Unteren Wasserbehorde wird darauf hingewiesen,
dass fir jede zusatzlich versiegelte Flache innerhalb eines Ent-
wasserungskonzeptes der hydraulische Nachweis zu erbringen
ist, dass das zuséatzlich anfallende Oberflachenwasser zurlickge-
halten wird, bevor es in das bestehende Entwéasserungsnetz ge-
drosselt eingeleitet wird. Das Entwasserungskonzept ist recht-
zeitig vor der ErschlieBung der Unteren Wasserbehorde vorzule-
gen.

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht weise ich zur Vereinfachung
im Genehmigungsverfahren daraufhin, dass die Untere Bezugs-
héhe der SchulstralRe als NN Hohenangabe mit in die Planzeich-
nung aufgenommen werden sollte.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen aufgrund der
vorgelegten Unterlagen grundsatzlich keine Bedenken.

Nach der Abwagungsentscheidung sollen keine Festsetzungen
in Bezug auf den aktiven Schallimmissionsschutz in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach-
gewiesen. Das Entwasserungskonzept wird vor der ErschlieRung der Unteren Was-
serbehorde vorgelegt.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Eine NN H&henangabe ist nicht erforderlich. Die
Gebaudehdhe wird tiber der angrenzenden SchulstralRe festgesetzt und ist im Zuge
der Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Landkreis Ammerland

legt worden sind, sollen im nachgelagerten Genehmigungsver-
fahren behandelt und umgesetzt werden, da sich gegebenenfalls
an dem Entwurf auch noch Anderungen ergeben kénnen. Dieser
Auffassung kann grundsatzlich zugestimmt werden, die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte ist im Baugenehmigungsverfah-
ren anhand der eingereichten Planung nachzuweisen.

Seitens der Unteren Naturschutzbehorde weise ich darauf hin,
dass die Wallheckenkompensation fiir die 17,00 m beeintrachtig-
ter Wallhecke nachzuweisen ist. Das Kompensationsdefizit in
der GroRenordnung von 1264 Werteinheiten soll im Flachenpool
der Gemeinde Rastede nachgewiesen werden. Hierzu ist dem
Landkreis eine aktuelle Ubersicht tiber das Okokonto dieses Fla-
chenpools zu Ubersenden.

Aus raumordnerischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 soll die Dachbegrunung fest-
gesetzt werden. Als Rechtsgrundlage wird hier § 9 Absatz 1
Nummer 20 BauGB genannt. § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB
befasst sich mit der Festsetzung von Flachen und MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft. Als Festsetzung sollte hier § 9 Absatz 1 Nummer
25a BauGB gewahlt werden.

Danach kdnnen aus stadtebaulichen Grinden im Bebauungs-
plan fur einzelne Flachen oder fiir ein Bebauungsplangebiet oder
Teile davon sowie fur Teile baulicher Anlagen mit Ausnahme der
fur landwirtschaftliche Nutzungen oder Wald festgesetzte Fla-
chen das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt werden.

Wie sich bereits aus dem Gesetzestext ergibt, kann die Festset-
zung sich auch auf Teile baulicher Anlagen beziehen. Damit sind
auch Festsetzungen zur Begriinung von Hauswénden, Mauern
und D&chern moglich. Die Rechtsgrundlage bitte ich daher ent-
sprechend zu korrigieren.

folgt im Baugenehmigungsverfahren.

Der Anregung wird entsprochen. Die Gemeinde Rastede wird dem Landkreis zum
Satzungsbeschluss eine aktualisierte Aufstellung tibersenden

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird entsprochen. Die Rechtsgrundlage wird von 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB auf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB redaktionell angepasst.

Der Anregung wird entsprochen.
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Landkreis Ammerland

sein. Im Rahmen des Abwéagungsprozesses hat die Gemeinde
die der Festsetzung zugrunde liegende stadtebauliche Konzep-
tion darzulegen und sich mit allen betroffenen 6ffentlichen und
privaten Belangen auseinanderzusetzen. Um entsprechende Er-
ganzung der Begriindung wird daher gebeten.

ses dar. Die Begrindung zu den Grinfestsetzungen wird um einzelne Aspekte re-
daktionell ergéanzt.

Niedersachsische Lan-
desbehdrde fir StralBen-
bau und Verkehr
Geschéftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

17.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanungen liegt noérdlich der
KreisstralBe K 144 ,SchulstraBe" innerhalb einer gemaf3 § 4 (2)
NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die o. g. Bauleitplanungen
dienen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ausweisung von eines Sonstigen Sondergebietes.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehérde fur Stralenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der tech-
nischen Verwaltung der Kreisstral3en, sind als Stralenbaulast-
trager der Kreisstrafle 144 nicht betroffen.

Es sind keine Anmerkungen oder Hinweise vorzutragen.

Ich bitte um schriftliche Benachrichtigung Uber die Abwéagung
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 giiltigen Bauleitplanungen ein-
schlieRlich Begrindung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Niedersachsischen Landesbehdorde fiir StraBenbau und Verkehr werden das Er-
gebnis der Abwagung und die entsprechenden Ablichtungen nach Abschluss des
Verfahrens lGibersandt.

Nds. Landesbehdrde fiir
StraBenbau und Verkehr
Geschéftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanungen liegt nordlich an der
KreisstralRe K 144 ,Schulstral’e" innerhalb einer gemaf § 4 (2)
NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die o. g. Bauleitplanungen
dienen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ausweisung von eines Sonstigen Sondergebietes.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehérde fir StralRenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) im Rahmen der tech-
nischen Verwaltung der Kreisstrafl3en, sind als Stralenbaulast-
trager der KreisstraBe 144 nicht betroffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nds. Landesbehdrde fiir
StraRenbau und Verkehr

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von jeweils zwei Ablichtungen der gultigen Bauleitplanungen ein-
schlieBlich Begrundung.

Nach Abschluss des Verfahrens werden entsprechende Exemplare Uibersandt.

EWE NETZ GmbH
Neue StralRe 23
26316 Varel

03.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Vielen Dank firr die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-
fentlicher Belange.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert in
der Regel nicht mit unserem Interesse an einer Bestandwahrung
fur unsere Leitungen und Anlagen. Sollte sich hieraus im nach-
gelagerten Prozess die Notwendigkeit einer Anpassung unserer
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der
Anlagen, wie z. B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der
Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsar-
beiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik sowie die Planungsgrundsétze
der EWE NETZ GmbH gelten. Gleiches gilt auch fur die Neuher-
stellung, z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kos-
ten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vor-
habentrager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu
erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ
GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich ge-
regelt.

Die Stellungnahme bezieht sich inhaltlich auf die Ausfiihrungsebene. Sollte eine Um-
verlegung von Leitungen erforderlich werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung
mit der EWE Netz GmbH. Die Leitungsabfrage tber die genannte Internetseite wurde
durchgefiihrt. Demnach befinden sich am nérdlichen Rand des Plangebietes Strom-
leitungen der EWE Netz GmbH. Die Leitungen sind im Planteil nachrichtlich darge-
stellt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung EWE Netz
GmbH

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

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

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich tiber die Lauf-
zeit Ihres Verfahrens/Vorhabens zu Veréanderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fihren. Wir
freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Giber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verflgung stellen zu
kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu beriicksichti-
genden Anlagen uUber 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 zukunftig
an unser Postfach info@ewe-netz.de.

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartne-
rin Astrid Libben unter der folgenden Rufnummer: 04488-
5233293.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

EWE NETZ GmbH
Cloppenburger Str. 302
26133 Oldenburg

13.09.2022
nach 8 4 (2) BauGB

Vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-
fentlicher Belange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befin-
den sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE
NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) grundsétzlich zu erhalten und durfen we-
der beschédigt, Uberbaut, tberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch lhr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
trachtigt werden.

Die Stellungnahme bezieht sich inhaltlich auf die Ausfuhrungsebene. Sollte eine Um-
verlegung von Leitungen erforderlich werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung
mit der EWE Netz GmbH. Die Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite wurde
durchgefiihrt. Demnach befinden sich am nérdlichen Rand des Plangebietes Strom-
leitungen der EWE Netz GmbH. Die Leitungen sind im Planteil nachrichtlich darge-

stellt.



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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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Sollte sich durch lhr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-

EWE Netz GmbH

sung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch fir die gegebenenfalls notwendige Erschlieung
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen
bzw. -korridore fur Telekommunikationslinien, Elektrizitéats- und
Gasversorgungsleitungen gemafR DIN 1998 (von min. 2,2 m) mit
ein. Weiterhin kann fir die Stromversorgung von Baugebieten o.
A. zusétzlich die Installation einer Trafostation erforderlich sein.
Fur die Auswahl eines geeigneten Stationsplatzes (ca. 6m x 4m)
mochten wir Sie bitten, uns in weitere Planungen frithzeitig mit
einzubinden.

Bitte informieren Sie uns zudem, wenn ein warmetechnisches
Versorgungskonzept umgesetzt wird oder im Schwerpunkt auf
den Einsatz von fossilen Brennstoffen (z.B. durch Einsatz von
Warmepumpen o. &.) verzichtet werden soll.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von
dem Vorhabentrager vollstédndig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall
der ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ, denn hierfir sind beispielsweise Lage und
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern

EWE Netz GmbH

sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich Gber die Lauf-
zeit Ihres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft tiber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfligung stellen zu
kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu beriicksichti-
genden Anlagen iber unsere Internetseite: https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen

Bitte schicken Sie uns Ihre Anfragen und Mitteilungen zukunftig
ausschlief3lich an unser Postfach info@ewe-netz.de und &ndern
zudem die Anschrift der EWE NETZ GmbH in Ihrem System:
Cloppenburger Str. 302, 26133 Oldenburg. Sollte ein E-Mail-Ver-
sand nicht mdéglich sein, nutzen Sie bitte nur diese postalische
Anschrift!

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen Ihren Ansprechpartner
Katja Mesch unter der folgenden Rufnummer: 0151- 74493155.

Deutsche Telekom
Technik GmbH
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabriick

18.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge-
nannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. §
68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Weg-
esicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter ent-
gegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

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

Die Bauausfiihrenden missen sich vor Beginn der Arbeiten tiber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Te-
lekommunikationslinien der Telekom informieren. (Internet:
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de oder mailto: Planaus-
kunft. Nord@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Tele-
kom ist zu beachten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/
mailto:mailto:%20Planauskunft.Nord@telekom.de
mailto:mailto:%20Planauskunft.Nord@telekom.de
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Deutsche
Telekom Technik GmbH

Die Bauherren kénnen 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

Moorriem-Ohmsteder
Sielacht
Franz-Schubert-Str. 31
26919 Brake

25.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Mit Schreiben vom 22.05.2019 haben Sie die Moorriem-Ohms-
teder Sielacht in den v. g. Bauleitverfahren beteiligt.

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

Aufgrund der héheren versiegelten Flache ist zu priifen, ob die
im Oberflachenentwéasserungsplan festzusetzende Einleitmenge
von 1,5l/s/ha noch einzuhalten sind.

Der Oberflachenentwésserungsplan ist der Sielacht vorzulegen.

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 Konzept
geht davon aus, dass eine offene Regenriickhaltung nicht erforderlich ist. Das da-
malige Konzept wird durch diese 4. Anderung nicht grundsétzlich tangiert. Die Ent-
wasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie fiir die an-
grenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Ruckhaltekanal innerhalb des
Stellplatzbereiches erfolgen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Oldenburgische Indust-
rie- und Handelskammer
Moslestr. 6

26122 Oldenburg

26.06.2019
nach § 4 (1) BauGB

Ein ostlich des Plangebiets liegender Lebensmittelmarkt mit
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? erhoht werden. Bisher ist im Plangebiet ein Mischgebiet
festgesetzt. Da es sich bei dem Planvorhaben um einen grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb handelt, soll im Baugebiet die Art
der baulichen Nutzung in ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,grof3fidchiger Einzelhandel" umgewandelt 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 Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 vor (REHK).

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zur Entwurfsfassung wurde das
Konzept angepasst. Der Lebensmittelmarkt soll 1.300 gm Verkaufsflache, der Backs-
hop 85 m2 Verkaufsflache (inkl. Sitz-/Cafébereich innen, exklusive AuRensitzplatze,
nicht-kundenzugéangliche Nebenflachen, ohne KundenWCs) erhalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



mailto:mailto:%20T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen@telekom.de
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

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

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 fiir 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).

Fiur das Vertraglichkeitsgutachten gehen die Gutachter davon
aus, dass keine konkreten Nachnutzungsoptionen fiir die Altim-
mobilie bestehen. Die Verlagerung des Ein-Euro-Ladens sei al-
lerdings weiterhin im Gesprach (vgl. Vertraglichkeitsgutachten,
S. 38).

Wir regen deshalb an, fur die Altimmobilie planungsrechtlich si-
cherzustellen, dass es dort zukinftig zu keiner Ansiedlung und
Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsorti-
ment gréRer als 200 gm kommen kann.

Zu den textlichen Festsetzungen

Wir regen an, die Zweckbestimmung des Sondergebiets auf
~grol3flachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel" zu kon-
kretisieren.

Wir bitten um die Zusendung des Abwagungsergebnisses.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Altimmobilie liegt auRerhalb
des Geltungsbereiches dieser 4. Anderung. Uber die Anderung des Bebauungspla-
nes fir die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein entspre-
chendes Planungserfordernis erkennt. Die nebenstehende Anregung wird dann
Uberpruft.

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

Der IHK wird das Ergebnis nach Abschluss des Verfahrens ubersandt.
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Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Abwagung/Beschlussempfehlung

Stellungnahme

Oldenburgische Indust- | Die Gemeinde Rastede moéchte die planungsrechtlichen Voraus- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
rie- und Handelskammer | setzungen fir die Umgestaltung eines im Plangebiet ansassigen
MoslestralRe 6 Lebensmitteldiscounters schaffen. Hierbei soll dieser in einen
26122 Oldenburg Lebensmittelvollsortimenter umgewandelt und dabei seine Ver-

kaufsflache von derzeit 825 m? um 475 m? auf dann 1.300 m?
11.10.2022 erhdht werden. Zudem soll die maximal zuléssige Verkaufsflache
nach § 4 (2) BauGB eines integrierten Backshops von heute 35 m? um 50 m? auf dann
85 m? erhoht werden. Das Plangebiet liegt innerhalb des im Ein-
zelhandelskonzepts der Gemeinde Rastede definierten zentra-
len Versorgungsbereichs ,NVZ Wahnbek®. Das vorgesehene
Sondergebiet soll die Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzel-
handel” erhalten.

Die Oldenburgische IHK nimmt zu dem Planvorhaben wie folgt | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Stellung. Bei dem Planvorhaben sind die Ziele und Grundsétze
des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) zu beachten.
Fur den Landkreis Ammerland liegt zudem ein Regionales Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 vor (REHK). Das REHK
ist aufgrund seines Alters von rund 12 Jahren allerdings veraltet
und kann nicht mehr zur Bewertung des Planvorhabens heran-
gezogen werden.

Die Gemeinde Rastede orientiert sich bei der Einzelhandelsent- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
wicklung an dem im Jahr 2015 von der CIMA Beratung + Ma-
nagement 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®. Da in
Rastede neben dem vorliegenden Vorhaben weitere Ansiedlun-
gen von Lebensmittelanbietern im Gespréach sind, wird das EEK
derzeit fortgeschrieben.

Den Planunterlagen liegt zudem ein von der CIMA Beratung und
Management GmbH im Mai 2021 erstelltes Vertraglichkeitsgut-
achten fur die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in
Rastede-Wahnbek bei (Vertraglichkeitsgutachten).
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK

Wir hatten uns schon in der vorherigen Beteiligungsstufe mit un-
serer Stellungnahme vom 26. Juni 2019 zu dem Vorhaben geédu-
Rert. Das Planvorhaben ist seitdem dahingehend modifiziert wor-
den, dass die angestrebte VerkaufsflachengroRe von 1.200 m?
auf 1.300 m? angehoben und die Angaben zur angestrebten Ver-
kaufsflache des Backshops konkretisiert wurden.

Zur Vertraglichkeitsanalyse

Vertraglichkeitsgutachten kdnnen nur zur sachgerechten Abwa-
gung von Planvorhaben genutzt werden, wenn sie widerspruchs-
frei, nachvollziehbar und versténdlich formuliert sind (vgl. z. B.
BVerwG 25.4.2000 - 4 BN 20.02 und OVG Lineburg 18.2.2011
- 1 ME 252/10, BRS 78 Nr. 184 (FOC Soltau); OVG Lineburg
10.1.2014-1 ME 158/13; OVG Koblenz, 15.11.2010- 1 C
10320/09; OVG Munster 1.12.2015 - 10 D 91.93.NE; 28.9.2016
-7 D 96/14.NE).

Die Vertraglichkeitsanalyse wurde seit dem letzten Beteiligungs-
schritt im Jahr 2019 Uberarbeitet und an den aktuellen Planungs-
stand angepasst. Dabei wurden allerdings die Daten zur Nach-
fragesituation und dem Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet nicht
aktualisiert, sondern aus der damals vorliegenden Version der
Analyse tUbernommen (vgl. Seite 13). Diese Daten sollten auf
den aktuellen Stand gebracht und die darauf basierenden Be-
rechnungen und Empfehlungen auf Ihre Giltigkeit hin tberpruft
werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Gutachter (CIMA) wurden um Abwé&gungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stel-
lungnahme der IHK wie folgt eingegangen: Bei dem Planvorhaben handelt es sich
um eine geplante Verkaufsflachenerweiterung eines bestehenden Lebensmittel-
marktes von derzeit 825 m? auf zukiinftig 1.300 m2. Der Vorhabenstandort befindet
sich im zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums Wahnbek (Nahversor-
gungszentrum Wahnbek), wie er im aktualisierten Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Rastede (cima, 11/2015) ausgewiesen ist.

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten wurde auf Basis bereits vorliegender
Analysen (Zeitraum Marz bis Juni 2018) im Mai 2021 aufgrund geringfiigiger Ande-
rungen der Planinhalte (geplante VerkaufsflachengréRe 1.300 m?, vormals 1.200 m?)
aktualisiert.

Die verwendeten Daten zur Nachfragesituation und dem Kaufkraftangebot im Ein-
zugsgebiet sind hinreichend aktuell, um eine adaquate Datengrundlage zur Berech-
nung der Umsatzumverteilungswirkungen und zur Gbrigen Prifung vorliegen zu ha-
ben. Maf3gebliche Faktoren, die zur einer verdnderten Nachfragesituation fuhren
waurden, sind insbesondere mafRgebliche Veranderungen in der Einwohnerzahl und
mafgebliche Veranderungen im Kaufkraftniveau. In den letzten Jahren sind hier
keine nennenswerten Veranderungen ersichtlich, die zu abweichenden Ergebnissen
fuhren wirden.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Laut OVG Niedersachsen mussen die Berechnungen einer Aus-
wirkungsanalyse die Betrachtung eines ,realistischen Worst-
Case-Szenarios" ermoglichen (vgl. Urteil des OVG Niedersach-
sen vom 22.12.2014, 1 MN 118/14, RdNr. 34). Die Flachenpro-
duktivitat ist ein wichtiger Faktor bei der Berechnung der Auswir-
kungen eines Planvorhabens.

Wir halten es fiir ein ,realistisches Worst-Case-Szenario“, dass
der in Rede stehende Lebensmittelvollsortimenter eine fir diese
Betriebsform durchschnittliche Flachenproduktivitat erreichen
wird. TradeDimensions und bulwiengesa haben eine durch-
schnittliche Flachenproduktivitéat von Verkaufsstatten der ange-
strebten Vertriebsschiene des Unternehmens Edeka in Deutsch-
land im Jahr 2019 von 4.870 €/m?/Jahr ermittelt (vgl. Hahn
Gruppe: 16. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2021 | 2022, S.
31).

Die zukinftige Flachenproduktivitét kann aufgrund projektspezi-
fischer oder regionaler Faktoren anders einzuschéatzen sein. Al-
lerdings muss die Herleitung dieser abweichenden Flachenpro-
duktivitat die oben genannten Anforderungen erfiillen - also wi-
derspruchsfrei, nachvollziehbar und verstandlich formuliert sein.
Die CIMA geht fur den Lebensmittelvollsortimenter von einer Fl&-
chenproduktivitat von 4.130 €/m?/Jahr aus (vgl. S. 21). Der Gut-
achter gibt an, diesen Wert aus aktuellen Branchen- und Be-
triebstypenleistungskennziffern und den lokalen Begebenheiten
herzuleiten (vgl. ebd.). Da lediglich die Datenbasis beschrieben
wird, die methodische Vorgehensweise aber nicht dargestellt ist,
ist die Vertraglichkeitsanalyse an dieser Stelle nicht vollstandig
nachvollziehbar. Wir empfehlen deshalb entweder die methodi-
sche Herleitung der Flachenproduktivitét nachvollziehbar darzu-
stellen oder alternativ die oben genannte von TradeDimensions
und bulwiengesa; ermittelte durchschnittliche Flachenproduktivi-
tét von Verkaufsstatten dieser Vertriebsschiene des Unterneh-
mens Edeka zu verwenden (vgl. Hahn Gruppe: 16. RETAIL
REAL ESTATE REPORT 2021 | 2022, S. 31).

Die Gutachter (CIMA) wurden im Abwéagungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stellung-
nahme der IHK wie folgt eingegangen:

Zur Berechnung der Umséatze sind Flachenproduktivitdten zu Grunde gelegt worden,
die sich an der &rtlichen Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet orientieren.
Diese wurden auf Grundlage der durchschnittlichen Flachenproduktivitaten entspre-
chender Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsflichendimensionierungen im
Bundesdurchschnitt ermittelt und an die drtliche Nachfrage- und Angebotssituation
angepasst.

Aufgrund der Angebots- und Nachfragesituation wird sich das betriebswirtschaftliche
Einzugsgebiet des Marktes auf die Ortsteile Wahnbek, Ipwege und Ipwegermoor
(vorrangig) sowie umliegende Siedlungsgebiete (nachrangig) beschranken. Inner-
halb des grundzentralen Kongruenzraumes des Grundzentrums Wahnbek ist ein
Nachfragepotenzial im Sortiment Lebensmittel, Reformwaren von rd. 8,6 Mio. € vor-
handen, aus dem der Lebensmittelmarkt eine Bindung von 45 % erzielen kann. Dar-
Uber hinaus stammen weitere Umsatzanteile aus tbrigen Siedlungsgebieten.

Aufgrund Ubrigen Angebots (u.a. des Angebots an der Oldenburger Stral3e in
Rastede (Lidl, Rewe) und des Standorts FMZ Stubbenweg mit Kaufland und Aldi im
Oldenburger Stadtteil Etzhorn) sind dariiberhinausgehende Umsétze eindeutig nicht
zu erwarten. Beriicksichtigt wurden entsprechend nicht allein die durchschnittlichen
Flachenproduktivitaten der Betreiber, sondern dariiber hinaus im Wesentlichen auch
die ortliche Wettbewerbs- und Nachfragesituation.

Da die Flachenproduktivitat eines Marktes nicht proportional zu seiner Verkaufsfla-
chengrofle steigt, werden auf den neu hinzukommenden Verkaufsflachen nicht die-
jenigen Flachenleistungen erzielt, die bei kleineren VerkaufsflachengréRen erzielt
werden. So ist auch die Heranziehung der Ausweisung bundesweiter durchschnittli-
cher Flachenproduktivitdten einzelner Anbieter, die zumeist auf geringeren durch-
schnittlichen Verkaufsflachen beruhen, nicht sach- und ortsgerecht. Die fir die Pri-
fung der 6komischen Wirkungsprognose im Gutachten dargelegten Flachenproduk-
tivitaten des Planvorhabens stellen demnach eine vom Gesetzgeber geforderte, auf
die ortlichen Gegebenheiten beruhende realistische Worst-Case-Annahme dar.

Die Gutachter halten daher an ihrer im Gutachten getétigten Aussagen und Empfeh-
lungen fest.

Die Gemeinde Rastede halt die Entgegnung der CIMA fiir plausibel und schlief3t sich
den Ausfiihrungen an.
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Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Abwagung/Beschlussempfehlung

Stellungnahme

Fortsetzung IHK Zum planungsrechtlichen Umgang mit der Altimmobilie des | Die bisherige Abwéagung wird beibehalten. Die Altimmobilie liegt auRerhalb des Gel-
Lebensmittelmarktes tungsbereiches dieser 4. Anderung. Uber die Anderung des Bebauungsplanes fiir
die Altimmobilie entscheidet die Gemeinde Rastede, sobald sie ein entsprechendes

In unserer letzten Stellungnahme hatten wir angeregt, den Re- Planungserfordernis erkennt. Die nebenstehende Anregung wird dann Uberpruft.

gelungen des aktuellen EEKs entsprechend, am Standort der Al-
timmobilie planungsrechtlich sicherzustellen, dass es dort zu-
kiinftig zu keiner Ansiedlung und Erweiterung von zentrenrele-
vanten Sortimenten im Hauptsortiment groRer als 200 gm kom-
men kann. Die Gemeinde Rastede ist dem bisher mit der Begriin-
dung nicht gefolgt, dass der Standort der Altimmobilie auRerhalb
des Geltungsbereichs des vorliegenden Planvorhabens lage.
Uber eine Anderung des betroffenen Bebauungsplanes werde
entschieden, sobald ein entsprechendes Planungserfordernis zu
erkennen sei. Derzeit wird das EEK der Gemeinde Rastede fort-
geschrieben. Im Sinne einer vorausschauenden Einzelhandels-
entwicklungsplanung empfehlen wir im Zuge der Fortschreibung
die bisherige Empfehlung zum Umgang mit der Altimmobilie
Uberprufen zu lassen und diese dann ggf. zeitnah in Baurecht
umzusetzen.

Zu den textlichen Festsetzungen

Wir regen weiterhin an, die Zweckbestimmung des Sonderge- | Der Anregung wird nicht entsprochen. Die zuléssigen Nutzungen sind durch den § 1
biets auf ,grof3flachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhan- der textlichen Festsetzungen ausreichend definiert.
del“ zu konkretisieren.

Wir bitten um die Zusendung des Abwégungsergebnisses. Der IHK wird das Ergebnis nach Abschluss des Verfahrens Gbersandt.
7 | GASCADE Gastransport | Wir danken fiir die Ubersendung der Unterlagen zu o. g. Vorha- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
GmbH ben.
Kdlnisch .108-112 . . .
321T;CK25§2| 08 Wir antworten lhnen zugleich auch im Namen und Auftrag der
Anlagenbetreiber WINGAS GmbH, NEL Gastransport GmbH so-
04.06.2019 wie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG.
nach § 4 (1) BauGB Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintrachti-

gung unserer Anlagen teilen wir lhnen mit, dass unsere Anlagen
zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schlief3t
die Anlagen der v. g. Betreiber mit ein.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

In Ihren Unterlagen wird darauf hingewiesen, dass fir die voll-
stéandige Kompensation externe Flachen in Anspruch genommen
werden. Um fir diese externen Kompensationsflachen eine Stel-
lungnahme abgeben zu kénnen, sind uns entsprechende Plan-
unterlagen zu Ubersenden. Wir bitten Sie daher, uns am weiteren
Verfahren zu beteiligen.

Bitte richten Sie lhre Anfragen zu Leitungsauskinften 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 Kompensationsmaflinahmen werden zur Entwurfsfassung in den Plan-
unterlagen erganzt. Die Gascade wird erneut im Zuge der Beteiligung nach § 4 (2)
BauGB angeschrieben.

Landesamt fur Bergbau,
Energie und Geologie
Stilleweg 2

30655 Hannover

05.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir
zum o.g. Vorhaben folgende Hinweise:

Gashochdruckleitungen, Rohrfernleitungen

Durch das Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe dazu verlaufen
erdverlegte Gashochdruckleitungen bzw. Rohrfernleitungen. Bei
diesen Leitungen sind Schutzstreifen zu beachten, die von jegli-
cher Bebauung und von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs frei zu
halten sind. Bitte beteiligen Sie den aktuellen Leitungsbetreiber
direkt am Verfahren, damit ggf. erforderliche Abstimmungsmalf-
nahmen (genauer Leitungsverlauf, Breite des Schutzstreifens
etc.) eingeleitet werden kénnen. Der Leitungsbetreiber kann sich
andern, ohne dass es eine gesetzliche Mitteilungspflicht gegen-
Uber dem LBEG gibt. Wenn Ihnen aktuelle Informationen zum
Betreiber bekannt sind, melden Sie diese bitte an Leitungskata-
ster@lbeg.niedersachsen.de. Weitere Informationen erhalten
Sie hier. Die beim LBEG vorliegenden Daten zu den betroffenen
Leitungen entnehmen Sie bitte der nachfolgenden Tabelle:

Objektname Betreiber Leitungstyp Leitungsstatus

HD_PN16 EWE NETZ GmbH Gashachdruckieitung betriebsbereit / in Batrieb

Die EWE Netz GmbH wurde am Verfahren beteiligt. Die EWE Netz GmbH hat auf
ihre Leitungsabfrage im Internet verwiesen. Die Leitungsabfrage uber die genannte
Internetseite wurde durchgefuhrt. Demnach befinden sich am nérdlichen Rand des
Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz GmbH. Die Leitungen sind im Planteil
nachrichtlich dargestellt. Gasleitungen haben sich nicht bestétigt. Gasleitungen lie-
gen in den angrenzenden Stral3en und Wegen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung LBEG

Wenn die Beteiligung der Leitungsbetreiber bereits im Rahmen
friherer Planungsverfahren durchgefihrt wurde und zwischen-
zeitlich keine Verédnderung des Leitungsverlaufs erfolgte, ist die
Erfordernis einer erneuten Beteiligung der genannten Unterneh-
men durch die verfahrensfiihrende Behodrde abzuwéagen.

Hinweise

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens Baumafl3nahmen erfolgen,
verweisen wir fir Hinweise und Informationen zu den Baugrund-
verhéltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die Hin-
weise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhéltnissen ersetzen
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Bau-
grundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische
Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten gem&R der DIN EN 1997-1
und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils glltigen
Fassungen erfolgen.

Ob im Vorhabensgebiet eine Erlaubnis gem. § 7 BBergG oder
eine Bewilligung gem. § 8 BBergG erteilt und/oder ein Berg-
werkseigentum gem. 88 9 und 149 BBergG verliehen bzw. auf-
rechterhalten wurde, kénnen Sie dem NIBIS-Kartenserver ent-
nehmen. Wir bitten Sie, den dort genannten Berechtigungsinha-
ber ggf. am Verfahren zu beteiligen. Rickfragen zu diesem
Thema richten Sie bitte direkt an markscheiderei@Ibeg.nieder-
sachsen.de. Informationen Uber moglicherweise vorhandene
Salzabbaugerechtigkeiten finden Sie unter www.lbeg.nieder-
sachsen.de/Bergbau/Bergbauberechtigungen/Alte_Rechte.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir
keine weiteren Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mogliche Konflikte
gegenuber den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vo-
rausschauend beriicksichtigen zu kénnen. Die Stellungnahme
wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die ver-
fugbare Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu inter-
pretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Stel-
lungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschrif-
ten und Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Be-
willigungen oder objektbezogene Untersuchungen.

Eine Erkundung der Baugrundverhaltnisse erfolgt auf Ebene der Vorhabenplanung.

Nach dem NIBIS Kartenserver liegt das Plangebiet im Bergwerksfeld: Oldenburg
Kohlenwasserstoffe. Davon ist die gesamte Gemeinde Rastede und weite Teile an-
grenzender Gemeinden betroffen. Wer bergfreie Bodenschétze gewinnen (abbauen)
will, bendtigt dazu eine Bewilligung geman § 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum
geman § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die zustandige Behoérde. Die Belange
des Bergbaus stehen der Planung nicht grundsétzlich entgegen. Fir das Plangebiet
liegen bereits Baurechte vor.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
9a | Vodafone GmbH / Voda- | Wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 30.08.2022. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich

fone Deutschland GmbH
Vahrenwalder Str. 236
30179 Hannover

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unse-
res Unternehmens, deren Lage auf den beiliegenden Bestands-
planen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anla-
gen bei der Bauausfilhrung zu schitzen bzw. zu sichern sind,
nicht iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert
werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Tele-
kommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigen wir min-
destens drei Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag an TDRC-
N.Bremen@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorberei-
tung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfuih-
ren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stad-
tebaulichen Sanierungsmafinahmen) die durch den Ersatz oder
die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entstehen-
den Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

auf die nachfolgende Umsetzungsebene. GemaR dem der Stellungnahme beigefug-
tem Lageplan liegen die Leitungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen.
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Planungsrechtliche Vorgaben

Trager offentlicher
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Belange
Schreiben vom ...

Nr. Stellungnahme

9b | Vodafone GmbH / Voda- | Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirt- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme bezieht sich
fone Deutschland GmbH [ schaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entspre- | auf die nachfolgende Umsetzungsebene.

Vahrenwalder Str. 236 chend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse set-
30179 Hannover zen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

04.10.2022
nach § 4 (2) BauGB

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nirnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kos-
tenanfrage bei.

Weiterfuhrende Dokumente:
e Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
e Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
e Zeichenerklarung Vodafone GmbH
e Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Keine Anregungen und Bedenken nach 8 4 (1) BauGB hatten:

Exxon Mobil Production Deutschland GmbH mit Schreiben vom 24.05.2019

Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archéologie 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

CoNooRA~LODE

Keine Anregungen und Bedenken nach § 4 (2) BauGB hatten:

1. Landkreis Wesermarsch mit Schreiben vom 31.08.2022
2. Nds. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr — Luftverkehrsbehérde — mit Schreiben vom 15.09.2022
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Nr.

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Landwirtschaftskammer Niedersachsen — Bezirksstelle OL-Nord — mit Schreiben vom 26.09.2022

OOWYV Brake mit Schreiben vom 23.09.2022

Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 19.09.2022

Gemeinde Ovelgdnne mit Schreiben vom 09.09.2022

Gastransport Nord GmbH mit Schreiben vom 22.08.2022 + 05.09.2022

Die Autobahn GmbH des Bundes mit Schreiben vom 02.09.2022

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr mit Schreiben vom 02.09.2022
TenneT TSO GmbH mit Schreiben vom 01.09.2022

. Ammerlander Wasseracht mit Schreiben vom 30.08.2022

Avacon Netz GmbH mit Schreiben vom 30.08.2022

. Haaren-Wasseracht mit Schreiben vom 30.08.2022
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 |Einwender1 Mit dieser Eingabe fordere ich Sie auf, sich fur eine nicht nur funk- | Durch den geplanten Gebaudeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmark-

Hainbuchenstr. X
26180 Rastede

03.06.2019
nach § 3 (1) BauGB

tionell ausgerichtete auRere Gestaltung der Markterweiterung
einzusetzen. Mit der Umsetzung der derzeitigen Plane bekommt
Wahnbek seinen typisch niederséchsischen ,Dreiseithof", zu
dem nur noch das schmiedeeiserne Hoftor fehlt. Ich wiinsche mir
eine im Gegensatz zu den bisher bestehenden einfallslosen Ge-
bauden eine Auflockerung der allseitigen Fronten durch Material,
Farbe und Fenster. Dadurch und durch eine eventuelle Aufsto-
ckung fur Biros oder Wohnungen erreichen Sie eine Abwechs-
lung im Gebaudebestand. Die derzeitige Parkplatzgestaltung ist
eine wahre Billigldsung, bei der vor allem bei nassem Wetter die
einzelnen Parkbuchten nicht voneinander unterschieden werden
kénnen. Deshalb schlage ich eine vdllige Neugestaltung des
~Marktplatzes" vor. Dabei sollten einzelne Parkstreifen wie beim
neuen REWE-Markt durch grof3ziigig bepflanzte Beetanlagen
umsaumt und die einzelnen Parkbuchten durch farblich abge-
setzte 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

tes kann der bestehende und etablierte Standort im Zentralen Versorgungsbereich
von Wahnbek gestarkt werden. Die derzeitige Planung sieht vor, das Gebaude 6st-
lich des Markplatzes abzureien und einen groRziigigen Parkplatz neu anzulegen.
Es sollen deutlich mehr Baume auf dem Parkplatz gepflanzt werden als bislang.

Die Attraktivitat des Lebensmittelmarktes selber kann durch die Umstellung auf ein
modernes und attraktives Ladenlayout gesteigert werden. Die VergroRerung dient
der Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit einer langfristigen und zu-
kunftsfahigen 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 &uRere Gestaltung des Gebaudekdrpers optimiert wurde.
Die &uRere Gestaltung des Geb&udekoérpers wird zur Entwurfsfassung durch die
Festsetzung einer Fassadenbegriinung und Uber einen stadtebaulichen Vertrag ab-
gesichert. Letzteres gibt der Gemeinde die Mdéglichkeit, besser und zielgerichteter
auf einzelne Details einzugehen und diese auch rechtlich abzusichern.

Die Gemeinde Rastede halt grundsatzlich andere Gebiete in der Gemeinde fir ge-
eigneter fir den Wohnungsbau und hat in der Vergangenheit auch entsprechende
Flachen neu ausgewiesen. Die Gemeinde erkennt keine Notwendigkeit, im Plange-
biet auch Wohnbebauung zu ermdglichen.
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 1
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 1
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/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 Rében

nach § 3 (1) BauGB

und Firma Bohmann vom 28.05.2019

1.

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

Anlass hierfur war die von Ehepaar X geéduRerte 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 ausfihrlich auf die bereits seinerzeit beste-
henden Schallprobleme bei der Errichtung des Versorgungszent-
rums in seinem jetzigen Zustand hin und erklarte, dass erst nach
der Realisierung der jetzigen Einhausung zur Warenanlieferung
eine deutliche Verbesserung der Gesamitsituation eingetreten
sei.

Wenn jetzt, wie in den Darstellungen zum Bebauungsplan aus-
gefiihrt, davon ausgegangen werden misse, dass die Einhau-
sung entfernt wird, wiirden sich die urspriinglichen Probleme wie-
der einstellen und womdglich durch die bauliche Erweiterung des
Versorgungszentrums sogar noch verstarkt werden. Insbeson-
dere Herr X erlauterte, dass nach dortiger Auffassung entgegen
der Annahme des Schallgutachtens Warenlieferungen nicht nur
zu anderen Zeitpunkten stattgefunden haben, sondern sich die
schon ohnehin auftretenden Emissionen auch durch zusétzliche
Gerauschentwicklungen, wie beispielsweise den Transport von
Waren in dafur vorgesehenen Collis, verstarkt hatten.

Darlber hinaus steht zu befiirchten, dass durch die Erweiterung
der Parkplatzflache auf der Ostseite des neu geplanten Geléndes
bis zur nordlichen Grundstiicksgrenze hin auch dauerhaft Fahr-
gerausche entstehen wirden, die die Wohnqualitat in dem nérd-
lich angrenzenden Bereich beeintrachtigen wirden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der derzeitige Lebensmittelmarkt
ist nicht Gegenstand dieser Planung. Er liegt zudem auf3erhalb des Geltungsberei-
ches.

Fur das Planvorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Schal-
limmissionsprognose berucksichtigt nicht nur den Riickbau der Einhausung, sondern
den Rickbau der gesamten Lieferzone am vorhandenen Marktgeb&dude. An dieser
Stelle sind stattdessen Parkplatze vorgesehen. Die alte Larmquelle "Warenanliefe-
rung" entfallt somit. Die Anlieferzone des geplanten Lebensmittelmarktes ist an der
Westseite des Gebdudes geplant. Die Anlieferung wurde in der
Schallimmissionsprognose bericksichtigt.

Die neu geplanten Stellplatze im Ubergang des Marktplatzes zum Wohngebiet sind
in der Schallimmissionsprognose als Emissionsquellen beriicksichtigt. Eine Abschir-
mung des Parkplatzes zur Wohnbebauung ist hiernach nicht erforderlich. Dennoch
sieht die derzeitige Hochbauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang zur Don-
australe vor. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan. Insofern wird nicht das ganz konkrete Hochbauvorhaben abgesichert. Auf
Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im
Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzuldssigen Immissionen auftreten.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Zusatzlich wurde die Nachfrage gestellt, an welcher Stelle die er- | Fiir den Lebensmittelmarkt wurde in der Schallimmissionsprognose die immissions-
Einwender 2 forderlichen Luftungsanlagen angeordnet werden sollen, da auch | relevanten technischen Komponenten des derzeitigen Planungsstandes der Hoch-

von dort ausgehende Gerduschentwicklungen beflirchtet wer-
den.

Konkret wurde vom Ehepaar X darum gebeten zu prifen, ob zwi-
schen dem jetzt bestehenden und dem neu geplanten Gebaude
eine Verbindung mit der Hohe der jeweiligen Seitenwand der Ge-
b&aude entstehen kénnte, um eine Schallschutzwirkung zu erzie-
len.

Dariiber hinaus wurde vorgeschlagen, im norddstlichen Teilbe-
reich des Grundstilickes riickwartig zum nordlichen Gebaude des
Versorgungszentrums Parkplatze insbesondere fir Mitarbeiter
auf der Ruckseite anzulegen. Alternativ wurde vorgeschlagen,
diese Parkplatze unmittelbar im Randbereich zur Geh/Radweg-
anlage auf der Nordseite der Schulstr. vorzusehen.

Der Unterzeichner erklarte, dass hinsichtlich der ,Mitarbeiter-
parkplatze" bereits Gesprache mit dem Landkreis aufgenommen
worden waren; jedenfalls bislang ist fir die Bauaufsichtsbehdrde
hier keine Umsetzungsmdglichkeit zu erkennen, da davon aus-
gegangen wird, dass diese Platze tatsachlich nicht in Anspruch
genommen werden wirden. Eine Anlage von Parkplatzen im Be-
reich unmittelbar an die Schulstr. angrenzend wird aus gestalte-
rischen Griinden seitens der Gemeinde wohl eher nicht favori-
siert werden.

bauplanung in Ansatz gebracht. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B
handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen,
dass von dem Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Im-
missionen auftreten.

In den derzeit vorliegenden Hochbauplanungen wurde die Anregung beriicksichtigt.
Eine Notwendigkeit fiir eine Wand in diesem Bereich wurde in der Immissionsprog-
nose nicht erkannt.

Die Stellplatze sollen zentral geschaffen werden. Eine Anlage von Parkplatzen im
Bereich unmittelbar an die Schulstrae angrenzend wird aus gestalterischen Griin-
den seitens der Gemeinde nicht favorisiert. Zudem durfte die Befahrbarkeit dieser
Parkplatze aufgrund der dortigen Bushaltestelle sowie des zu erhaltenden Baumes
nicht gegeben sein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Beziglich der Verbindung zwischen den Gebauden sieht der Be- | Eine Schallschutzwand zwischen dem alten und dem neuen Markt ist aus immissi-
Einwender 2 bauungsplan - dies bereits seit dem Zeitpunkt seiner erstmaligen [ onsschutzrechtlicher Sicht nach den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose

Aufstellung - eine Durchfahrtsmdglichkeit zur Donaustr. vor, die
nach der seinerzeitigen Konzeption vor allem fur den Notfall ge-
dacht gewesen war. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass diese
Durchfahrtsmdglichkeit allenfalls von Fahrradern in Anspruch ge-
nommen worden ist; die Durchfahrtsmoglichkeit war fur gréRere
Fahrzeuge gesperrt und ist zumindest nach Kenntnis des Unter-
zeichners auch nicht gedffnet worden. Es sei durchaus nachzu-
vollziehen, dass der Eindruck bestehen kdnnte, mit der Entwick-
lung des Versorgungszentrums Veranderungen im Emissionsbe-
reich verbunden seien. Insofern sei auch der Wunsch nach einer
maoglichst weitgehenden Reduzierung beispielsweise durch die
Schaffung des verbindenden Elementes denkbar. Unabhéngig
von bautechnischen Anforderungen misste jedenfalls die seiner-
zeitige ldee aufgegriffen und entweder fiir nicht mehr erforderlich
erklart werden, dann aber zumindest die Schaffung einer Alter-
native gepruft werden. Hierfur wirde sich, da tatséchlich auf Not-
fallzwecke begrenzt, moglicherweise die Nutzung des Fahrrad-
weges anbieten, der unmittelbar nérdlich an das neu geplante
Gebaude angrenzen wirde.

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

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

Auf Nachfrage des Ehepaares X erklarte der Unterzeichner, dass
die von ihnen vorgetragenen Anregungen und Hinweise als sol-
che zum Bauleitplanverfahren gewertet werden. Eine nochmalige
Darstellung durch das Ehepaar X selbst ist nicht erforderlich. Die
Anregungen und Hinweise werden im Rahmen des weiteren Be-
bauungsplanverfahrens zur Beratung und Entscheidung vorge-
legt werden.

nicht erforderlich.

Dennoch sieht die derzeitige Hochbauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang
zur DonaustralRe vor. 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 Genehmigungsebene 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.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 | Rechtsanwalt X Hiermit zeige ich lhnen die rechtliche Vertretung der Eheleute X, | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

28195 Bremen
26.06.2019
nach § 3 (1) BauGB

Donaustrafie X, 26180 Rastede, an. Eine auf uns lautende Voll-
macht der Einwender haben wir als Anlage E1 ebenso beigefligt
wie den Eigentumsnachweis (Anlage E2) des Amtsgerichts Wes-
terstede, der die zuvor genannten Eheleute als Eigentiimer der
zuvor genannten Liegenschaft ausweist.

29.

Die Einwender sind sog. Planauf3enlieger, die - nur von der Don-
austral3e getrennt - sich im norddstlichen Bereich des Plangebie-
tes mit ihrem Grundstiick befinden. Beide Liegenschaften, d.h.
einerseits die Liegenschaft der Einwender, andererseits das
Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63, befin-
den sich im Ortszentrum Wahnbek.

Zur besseren Orientierung haben wir wegen der Einzelheiten
eine Luftbildaufnahme (Anlage E3) beigefiigt, die zum einen das
Plangebiet in Form der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63
B nordlich der Schulstra3e (K144) und sudwestlich der Donaus-
tral3e ebenso zeigt wie das Grundstiick der Einwender nordwest-
lich der DonaustralRe bzw. des Plangebiets. Unmittelbar gegen-
Uber in nordéstlicher Richtung des Bauvorhabens, d.h. der Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,grof3fléchiger Einzelhandel” befindet sich das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstuck der Einwender. Unmittelbar
gegenuber - nur durch die DonaustralRe getrennt - befindet sich
das Schlafzimmer der Einwender sowie der Terrassen- und Gar-
tenbereich.

Anlass der Planung ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Verlagerung und Vergrof3erung eines bereits an-
sassigen Lebensmittelmarktes inklusive eines integrierten
Backshops/Backerei 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?2 auf max. 1.200 m2 -
also sog. groR¥flachigen Einzelhandel - erweitert werden. Die B&-
ckerei beabsichtigt eine VergroRerung ihrer Grundflache auf 140
m2.

Zur Entwurfsfassung wurde das Konzept angepasst. Der Lebensmittelmarkt soll
1.300 gm Verkaufsflache, der Backshop 85 m? Verkaufsflache (inkl. Sitz-/Cafébe-
reich innen, exklusive Auf3ensitzplatze, nicht-kundenzugéangliche Nebenflachen,
ohne KundenWCs) erhalten.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Der Geltungsbereich der Planung liegt im Ortszentrum der Orts- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
Einwender 3 lage von Wahnbek, nérdlich der Schulstraf3e, innerhalb des zent- [ gen geben die Planinhalte wieder.

ralen Versorgungsbereichs, so die Planbegrindung unter 2.2. Im
Siiden des Plangebietes wird ein Teilstlick der Verkehrs-parzelle
der SchulstralBe, die Kreisstrae 144, in den Geltungsbereich
einbezogen. Im Osten grenzen Stellplatzflachen an. Die noérdli-
che Grenze wird durch das Flurstick 61/57 bzw. einen Fuf3-und
Radweg begrenzt. Westlich grenzt das Flurstiick 34/5 bzw. die
Strale ,Hohe Brink" an den Geltungsbereich an.

Ein Blick von Siden auf das Plangebiet ist auf S. 4 der Begrin-
dung dem Bebauungsplanentwurf zu entnehmen. Nérdlich an
das Plangebiet angrenzend sind ein Ful3- und Radweg und frei-
stehende eingeschossige Einfamilienhduser vorhanden. Zum
ndrdlich angrenzenden Wohngebiet besteht eine Verbindung
iber den FuR- und Radverkehr. Ostlich angrenzend befindet sich
der Marktplatz/Stellplatzflachen der bereits anséssigen Einzel-
handelseinrichtungen. Hier befinden sich der Lebensmittelmarkt
mit Backshop und ein Restpostenmarkt sowie die Landesspar-
kasse zu Oldenburg. Auf S. 5 der Planbegriindung nimmt der
Entwurf hinsichtlich des neuen Einzelhandelsprojektes auf das
LROP ziff. 2.3 02 Bezug, insbesondere zu dem Kongruenz-, Kon-
zentrations-, Integrations- und Abstimmungsgebot sowie dem
Beeintrachtigungsverbot - zitierend - Stellung. Im Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland von 1996
ist Rastede als Mittelzentrum dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt nach
dem Entwurf des Bebauungsplans das Plangebiet als sog. ge-
mischte Bauflache dar (Bl. 6 Begriindung), Die 4. Anderung be-
zieht sich auf den stidwestlichen Bereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 63 B. Dieser setzt fir den Geltungsbereich die-
ser 4. Anderung iiberwiegend Mischgebiete fest. In den Misch-
gebieten sind maximal zwei Vollgeschosse mit einer Grundflache
von 0,6 und einer Geschossflache von 1,0 zulassig. Zudem sind
eine Fristhéhe von 12 m und eine Traufhdhe von 7 m festgesetzt.
Fir den ostlichen Rand dieser 4. Anderung wird eine 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz/Dorfplatz"
festgesetzt. Nordlich angrenzend werden ein Fu3- und Radweg
sowie allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Ostlich angren-
zend werden offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Parkplatz/Dorfplatz" festgesetzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfihrun-
gen geben die Planinhalte der Vorentwurfsfassung wieder.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfihrun-
gen geben die Planinhalte der Vorentwurfsfassung wieder.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Der geplante Verkaufsflachenzuwachs soll als Ziel der Planung | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
Einwender 3 375 m? betragen. Es handelt sich um einen sog. grof3flachigen | gen geben die Planinhalte der Vorentwurfsfassung wieder. Zur Entwurfsfassung

Einzelhandelsbetrieb. Der Vergrof3erung ist innerhalb des derzeit
ausgewiesenen Mischgebietes nicht zuldssig. Deswegen die
Plananderung als Ziel der Planung. Die Attraktivitat des Lebens-
mittelmarktes kann durch die Umstellung auf ein modernes und
attraktives Ladenlayout gesteigert werden, so die Planbegriin-
dung. Fur Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes so-
wie die benachbarten Nutzungen stehen insgesamt 111 Pkw-
Stellplatze 6stlich des Plangebietes zur Verfiigung. Der Parkplatz
wird von der SchulstralRe aus erreicht. Die Anlieferzone des Le-
bensmittelmarktes ist an der Westseite des Gebaudes geplant.
Die Anlieferung erfolgt von der Schulstral3e aus.

Die Planung wurde durch einen Einzelhandelsgutachter im Rah-
men einer Vertraglichkeitsuntersuchung beurteilt. Nachteilige
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben die
Gutachter ausgeschlossen. Die notwendigen Stellpléatze sind be-
reits ostlich des Anderungsbereichs vorhanden. AuRerdem
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 Plan-
begrindung S. 10, 4.2, Bezug genommen.

Die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens sind auf S. 11 dar-
gestellt. Nach dem Fazit des Einzelhandelskonzeptes entspricht
das Vorhaben den Zielsetzungen des aktualisierten Einzelhan-
delskonzeptes der Gemeinde Rastede. Es sei vertraglich und
diene maRgeblich einer verbesserten, zukunftsfahigen Nahver-
sorgung in Wahnbek und in dessen grundzentralem Kongruenz-
raum. Die oben genannten Gebote aus dem LROP Niedersach-
sen seien eingehalten.

Unter 4.3 werden die Belange des Immissionsschutzes, gewerb-
liche Larmimmissionen benannt. Auf S. 12 ff. filhren die Schall-
gutachter Einzelheiten aus. Die Schallgutachter haben fiir einen
Tag mit hohem Aufkommen acht Anlieferungen in Ansatz ge-
bracht, davon drei zwischen 6.00 Uhr und 7.00 Uhr. An Sonn-
und Feiertagen haben die Gutachter zwei Lieferverkehre fir die
Béackereifiliale angesetzt.

wurde das Konzept angepasst. Der Lebensmittelmarkt soll 1.300 gm Verkaufsflache,
der Backshop 85 m2 Verkaufsflache (inkl. Sitz-/Cafébereich innen, exklusive Aul3en-
sitzplatze, nicht-kundenzugéngliche Nebenflachen, ohne KundenWCs) erhalten.

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

Das Vertraglichkeitsgutachten wurde auf der Grundlage der aktuellen Hochbaupla-
nung aktualisiert.

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

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfuhrun-
gen gegeben die Inhalte des Gutachtens zur Vorentwurfsfassung wieder.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Es wurden 15 mafgebliche Immissionsorte beachtet, u.a. auch | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
Einwender 3 das Haus der Einwender, DonaustralRe 20. Auf S. 13 ist erkenn- | gen gegeben die Inhalte des Schallgutachtens zur Vorentwurfsfassung wieder.

bar, dass es sich hierbei um den 103 handelt. Die Gutachter ge-
hen einerseits von Immissionsrichtwerten fur ein allgemeines
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. Hin-
sichtlich des 10 13 westlich des Plangebietes haben sie eine
Schallschutzwand von H6he von 2,80 m westlich der Anliefe-
rungszone vorgeschlagen. Die Lkw Anlieferungen dirften nicht
nachts zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr erfolgen. Die Beliefe-
rung der Béackereifilialen dirfte nachts vor 6.00 Uhr ausschlieR3-
lich per Kleintransporter tiber den Haupteingang an der Ostseite
des Gebaudes erfolgen, wobei die Entladung vergleichbar immis-
sionsarm zu einer manuellen Entladung erfolgen musse.

Unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Schallminderungs-
maflnahmen erwarten die Schallgutachter keinen Emissionskon-
flikt.

Gleiches gelte gem. Ziff. 4.5 fir die Belange des Verkehrs und
die Anlieferungszone, die westlich des Gebaudes geplant sei.
Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sei ein sonstiges Son-
dergebiet nach 8 3 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
~gro3flachiger Einzelhandel" festgesetzt. Hinsichtlich des MaRRes
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 sonstigen Sonderge-
bieten Stellplatze auf den Uberbaubaren und den nicht Uberbau-
baren Flachen zuléssig. Darilber hinaus gibt es nach 5.5 Ortliche
Bauvorschriften insbesondere hinsichtlich der Dachneigung (20
Grad).

Darliber 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. Vermeidungsmafnahmen seien eingehalten wor-
den.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Ausfiihrun-
gen gegeben die Planinhalte wieder. Zur Entwurfsfassung wird jedoch auf die 6rtli-
che Bauvorschrift zur Dachneigung verzichtet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Die Einwender weisen darauf hin, dass aufRergerichtliche Ge-
Einwender 3 sprache und Verhandlungen mit der Gemeinde Rastede gefiihrt

wurden. Da diese bis zum Abschluss des Auslegungszeitraumes
nicht verbindlich geregelt werden konnten, wahren die Einwender
ihre Interessen und erheben folgende fristwahrenden Einwen-
dungen:

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 aufgefuhrten 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 Einhausung
zur Warenlieferung.

Im Kern ging es um auftretende Emissionen, die vermieden wer-
den sollen, um die Wohnqualitét aufrechtzuerhalten. Hinsichtlich
von Teilen der Parkplatze und Mitarbeiterparkplétze seien auch
Gesprache mit dem Landkreis aufgenommen worden. Die Aus-
fuhrungen, 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 schma-
lem Durchlass fiir FuRganger und Fahrrader soll einen Schall-
schutz fur das Grundstiick der Einwender gewéhrleisten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Vermerk zu dem Gesprach vom 28.05.2019 ist unter Punkt 2 in dieser Synopse
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 DonaustralRe vor. 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 Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben
im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzuldssigen Immissionen auftreten.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung 34. Die Liftungsanlagen sollen zur Westseite zur StralRe Hohe | Fiir den Lebensmittelmarkt wurden in der tiberarbeiteten Schallimmissionsprognose
Einwender 3 Brink angebracht werden, sodass kein Larm fur die Einwender zu | die derzeit technischen Anlagen berlicksichtigt. Als immissionsrelevante technische

erwarten ist. Die ist den Einwendern deshalb wichtig, weil seiner-
zeit Luftungsanlagen nachgebaut wurden.

4. Als direkt betroffene Anwohner der Anderung des Vorhabens
sehen sich die Einwender nach wie vor, insbesondere durch zu
erwartenden Larm, beeintrachtigt auch in ihrer Lebensqualitét.

Die Einwender weisen darauf hin, dass aus ihrer Sicht sich auch
der Gesetzgeber im Bundesbaugesetzbuch sich larmtechnisch
nicht ,neutral” verhélt, sondern an mehreren Stellen darauf hin-
weist, dass die Belange des Umweltschutzes und die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auch unter Beachtung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes und seiner Verordnungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in erhobener Art
und Weise Beachtung finden mussen.

Die Einwender beflirchten, dass durch den Abriss der heutigen
Einhausung fur die Anlieferung eine freie Parkplatzflache in Rich-
tung ihres Hauses geschaffen wird und dies zu weiteren erhebli-
chen Schallbelastungen fihrt.

Komponente im Auf3enbereich haben die Gutachter fir den Lebensmittelmarkt einen
Tischkihler im Dachbereich Uber dem Kéltemaschinenraum und zudem in der Nord-
wand des Kéltemaschinenraumes je eine Zu- und Abluftéffnung beriicksichtigt. Wei-
terhin soll im Auf3enbereich westlich des Leergutlager eine Warmpumpe sowie im
westlichen Bereich der Anlieferzone eine Mullpresse betrieben werden. Fir die Bé-
ckerei wurde im Auf3enbereich eine Ofenabluft sowie die Aueneinheit einer Kuhl-
anlage in Ansatz gebracht.

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B handelt es sich um einen Ange-
botsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Auf
Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im
Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Immissionen auftreten. Das gilt
auch fir den Fall von nachtraglich eingebauten Liftungsanlagen.

Fir das Planvorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die Gutachter
haben die derzeit gultigen Rechtsnormen und Gesetze angewendet. An diese sind
die Gutachter gebunden. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen,
dass von dem Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Im-
missionen auftreten. Bei Einhaltung der mal3geblichen Immissionswerte ist eine un-
zumutbare Beeintrachtigung der Lebensqualitat nicht zu befurchten.

Die Schallimmissionsprognose bertcksichtigt den Riickbau der Einhausung und die
geplanten Stellplatze. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass unter
Beriicksichtigung von SchallminderungsmafRnhahmen die Immissionswerte an den
maRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden. Auch das Wohnhaus der Ein-
wender wurde als Immissionsort berlicksichtigt.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Neben der psychischen Belastung durch den Verlust von Le- | Auf Genehmigungsebene ist gutachterlich nachzuweisen, dass die gesetzlichen Vor-
Einwender 3 bensqualitat sehen sie auch einen erheblichen Wertverlust in ih- | gaben eingehalten werden. Dann wird die Planung objektiv keinen wertmindernden

rer Immobilie. Entgegen der vorliegenden Begutachtung sind sie
der Auffassung, dass es erhebliche Auswirkungen auf den Men-
schen, inshesondere die Gesundheit, gibt.

5. Hinsichtlich der Larmbeléstigung und dem Schutz vor Ge-
ruchsbeléstigungen zweifeln die Einwender das Prognosegut-
achten zur Larmbelastung an, weil sie aus der Erfahrung der Ver-
gangenheit beim Neubau des NP Marktes die Gewissheit haben,
dass nicht alle baurechtlich vorgeschalteten ,Bedingungen" ein-
gehalten werden. Hinsichtlich der Anzahl der Anlieferungen
kommt es erfahrungsgeman zu Abweichungen, auch hinsichtlich
der Uhrzeiten. Es sei nicht ihre Aufgabe, den Bau dauerhaft zu
Uberwachen.

Durch die Erweiterung wurden seinerzeit auch Liftungsanlagen
installiert, die urspriinglich so nicht geplant waren; insbesondere
in den Sommermonaten verursachten diese bis zu 24 Stunden
Larm taglich. Aus diesen Erfahrungen haben sie gelernt, dass sie
rechtzeitig ihre Interessen wahrnehmen muissen, insbesondere
was das Thema Larmschutz, auch durch An- und Ablieferungen
und die Liftungs- und Kiihlungsanlagen, sowohl des feststehen-
den Gebaudes als auch der anliefernden Lieferfahrzeuge, an-
geht. Hinzu kommt das Zusammenschieben von Einkaufswagen,
die nicht gummiert sind und das stéandige Schlagen der Pkw-T-
ren, Kofferraumklappern, Be- und Entladen der Fahrzeuge und
die Gesprache der Kunden und Mitarbeiter untereinander.

Die Einwender sind der Auffassung, dass diese Fragen des aty-
pischen Larms, insbesondere der zuvor genannten Gerauschent-
wicklung und Liftungsgerdusche durch Kiihlaggregate etc., in
den Prognosen der Schallgutachter nicht hinreichend berlick-
sichtigt wurde.

Einfluss auf Immobilien haben. Auch der Petitionsausschuss des Bundestages vom
13.04.2011 hat verdeutlicht, dass eine Wertminderung von Immobilien nur in Be-
tracht kdme, wenn von einer unzumutbaren Beeintréachtigung der Nutzungsmaglich-
keit des Grundstiickes auszugehen sei. Dies kdnne jedoch ausgeschlossen werden,
wenn die Immissionen nicht das zulassige Mal3 Uiberschreiten.

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

Die Schallimmissionsprognose dient im Zuge dieser Bebauungsplandnderung dem
Nachweis, dass die Planung grundséatzlich umsetzbar ist. Der Bebauungsplan si-
chert aber kein konkretes Vorhaben ab. Daher kann es zu Abweichungen zwischen
den Aussagen der Schallimmissionsprognose und dem realisierten Vorhaben kom-
men. Auf Genehmigungsebene ist ein schalltechnischer Nachweis zu erbringen.
Ggf. sind Auflagen in die Genehmigung aufzunehmen. An diese hat sich der Vorha-
bentrager zu halten.

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 erbrin-
gen. Eine Genehmigung wird nur erteilt, wenn die mafRgeblichen Immissionswerte
eingehalten werden.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung 6. Die Einwender sind der Auffassung, dass es nicht zu Versor- | Die VergréRerung dient der Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit ei-
Einwender 3 gungsengpassen kommen wird. Die Versorgung ist durch Wo- | ner langfristig und zukunftsfahigen Aufstellung dieses einzigen Lebensmittelmarktes

chenmarkte und ein vielfaltiges Angebot etc. sichergestellt. Ihnen
als ortskundige Gemeinde sind die Einzelheiten bekannt, dass es
dort Fleischereien, Fischhandel, Obst, Gemiise etc. und Backe-
reien gibt. Eine nochmalige Modernisierung des NP Marktes hal-
ten die Einwender nicht fir erforderlich.

7. Die Einwender treten dem Gutachten zum Landschaftsbild da-
hingehend entgegen, dass dort behauptet wird, dass es nur klein-
raumige Veranderungen gebe. Das ist nicht der Fall. Der ge-
samte bisherige Marktplatz wird zugebaut. Andere Nutzungen
sind dann nicht mehr méglich.

8. Es gibt entgegen den Ausfiihrungen der Gutachten aus Sicht
der Einwender sehr wohl Nachteile auf andere Versorgungsbe-
reiche, insbesondere flir den Kiosk und die Backerei Schulze
Muhlenfeld. Auch fir den Wochenmarkt gibt es so keine Zukunft.

im Wahnbek.

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

Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek und ist damit
optimal positioniert. Fur das Planvorhaben liegt ein Vertraglichkeitsgutachten vor.
Die Gutachter haben uberpriift, ob der Standort fir ein Projekt dieser GréRenord-
nung vertraglich fur die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde
Rastede und den angrenzenden Nachbarkommunen ist.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass keine wirkungsanalytisch
problematischen Effekte bzw. keine Strukturschadigungen gemafr Kriterien § 11 (3)
BauNVO zu erwarten sind. Nachteilige Auswirkungen im Sinne des 8 11 (3) auf zent-
rale Versorgungsbereiche schlieRen die Gutachter aus. Es ist weder von einer sub-
stanziellen Schadigung zentraler Versorgungsbereiche, noch einer maf3geblichen
Stdérung der wohnortbezogenen Nahversorgung auszugehen. Das Vorhaben ist ver-
traglich und dient maRgeblich einer verbesserten, zukunftsfahigen, Nahversorgung
in Wahnbek und in dessen grundzentralem Kongruenzraum.

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen gepriift und fir plausibel befunden.
Es geht nicht darum, ob berhaupt Nachteile fir andere Einzelhandelseinrichtungen
auftreten, sondern ob eine maf3gebliche Stérung vorliegt.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung 9. Es gibt eine negative Beeinflussung auf die Umwelt und das | Fiir das Plangebiet liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 63 B vor. Im Bereich
Einwender 3 Ortsbild, da eine erhebliche weitere Grunflache versiegelt wird. | der ,Griinfliche” setzt dieser ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 fest (vgl. Teil |

Dies gilt auch fur 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 willkirlich vorgefahren und
haben Larm verursacht. Es ist mit erheblicher weiterer Pkw-Nut-
zung auch in der Nachtzeit zu rechnen. Dies gilt auch fur die An-
lieferung an Sonn- und Feiertagen.

11. Bereits jetzt gibt es eine ,néchtliches Treiben und Vandalis-
mus". Hier ist mit weiteren zusatzlichen Aktivitaten zu rechnen,
insbesondere durch quietschende Autoreifen und anderes, was
bisher schon zu mehrmaligen Polizeieinsatzen gefiihrt hat. Es
muss vermieden werden, dass sich das Gelande (weiter) zu ei-
nem sozialen Brennpunkt entwickelt.

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 kiinftigen
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 tiberschritten werden, sodass die
Griinflache bis zu 80 % versiegelt werden darf. Die Planung setzt die Uberschreitung
der GRZ bis zu 0,95 fest. Der Bebauungsplan begriindet im Bereich der Griinflache
eine geringfiigige Erhdhung der Versiegelung. Die erheblichen Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und Boden) werden Uber den
Kompensationsflachenpool ausgeglichen.

Die Baumtraufe der Wallhecke wurde eingemessen. Aulerdem wurde ein Baumgut-
achten erstellt. Fur die Errichtung der Anlieferzone ist die Fallung einer Eiche an der
Schulstraf3e und von zwei weiteren Eichen am sudlichen Rand der Wallhecke erfor-
derlich, da diese gemafl? Baumgutachten durch den Bau der Anlieferzone nicht mehr
standsicher waren. Bei der Eiche an der Schulstral3e ist laut Baumgutachten der
Wuchs stagnierend. Es befindet sich zahlreiches Totholz bis in den Starkastbereich
in der Krone. In der 4. Anderung wird - mit Ausnahme des siidlichen Randes - die
Wallhecke als zu erhalten festgesetzt. Der Verlust der Eichen wird bei der Kompen-
sationsberechnung bertcksichtigt. Zwei weitere Eichen miissen entlang der Anliefe-
rung lediglich im unteren Kronenbereich etwas eingekirzt werden, damit das
Lichtraumprofil hergestellt werden kann. Eine weitere Eiche am sudéstlichen Rand
des Plangebietes wird im Rahmen dieser 4. Anderung als zu erhalten festgesetzt.

Die Schallimmissionsprognose dient im Zuge dieser Bebauungsplandnderung dem
Nachweis, dass die Planung grundsatzlich umsetzbar ist. Der Bebauungsplan si-
chert aber kein konkretes Vorhaben ab. Daher kann es zu Abweichungen zwischen
den Aussagen der Schallimmissionsprognose und dem realisierten Vorhaben kom-
men. Auf Genehmigungsebene ist ein schalltechnischer Nachweis zu erbringen.
Gof. sind Auflagen in die Genehmigung aufzunehmen. An diese hat sich der Vorha-
bentrager zu halten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Einwande
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern Fragen des Voll-
zugs.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung 12. Als Zwischenergebnis weisen die Einwender darauf hin, dass | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zu den einzelnen Punkten siehe
Einwender 3 sie derzeit nur Nachteile in Bezug auf weiteren Larm und unan- | vorstehend. Die Gutachten wurden von renommierten Gutachtern erstellt. Fir die

genehme Gerliche haben. Insbesondere in den Nachtzeiten und
Sonn- und Feiertagen ist damit zu rechnen, dass die ,auf dem
Papier" stehenden Angaben nicht eingehalten werden. Die An-
gaben des Larmgutachtens stehen in keinem Verhéltnis zur Re-
alitat. Das Gutachten des Einzelkonzeptes scheint den Einwen-
dern so ausgerichtet zu sein, dass

a) ein einzelner Investor bestmdglich seine noch nicht wirtschaft-
lich genutzte Flache anlegen kann und

b) die Gemeinde Rastede den Wunsch des Investors ohne Erwé-
gungen von alternativen Lésungen und ohne aktive Einbindung
der angrenzenden Anwohner unterstitzt.

Wir bitten héflich um Zusendung einer Eingangsbestatigung die-
ser Einwendungen.

Anlage: Vollmacht

Anlage: Eigentumsnachweis

Gemeinde liegt kein Grund vor, an den gutachterlichen Ergebnissen zu zweifeln.

Alternativen bieten sich insofern nicht an, als dass der Lebensmittelmarkt im zentra-
len Versorgungsbereich von Wahnbek richtig verortet ist. Die Biirger haben die Még-
lichkeit im Zuge der Beteiligungsverfahren nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB ihre An-
regungen vorzubringen.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
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
nach § 3 (1) BauGB

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 wiitender wurde ich. Dort
stand etwas von ,Anderung des Fldchennutzungs- und Bebau-
ungsplans, Sondergebiet, private Grinflachen mit Pflanzbin-
dung. Rickschnitt., 2,8 m hohe Schutzwande (Schall-schutz)
usw.

Das gipfelte in der Aussage ."dann muss eine Eiche geféllt wer-
den”

Zu den Eichenbdumen.

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 geschéatzt)

Wie abgebriiht muss man eigentlich sein, damit man im Bauaus-
schuss einer solchen Féallaktion zustimmt.

Ich hoffe, dass die Aktion noch einmal dringend Uberdacht wird,
und eine andere Lésung gefunden wird.

Es wurde ein Baumgutachten erstellt. Fir die Errichtung der Anlieferzone ist die Fal-
lung einer Eiche an der Schulstrae und von zwei weiteren Eichen am sidlichen
Rand der Wallhecke erforderlich, da diese gemafl Baumgutachten durch den Bau
der Anlieferzone nicht mehr standsicher wéren. Bei der Eiche an der Schulstrale ist
laut Baumgutachten der Wuchs stagnierend. Es befindet sich zahlreiches Totholz
bis in den Starkastbereich in der Krone. In der 4. Anderung wird - mit Ausnahme des
sudlichen Randes - die Wallhecke als zu erhalten festgesetzt. Der Verlust der Eichen
wird bei der Kompensationsberechnung bertcksichtigt. Zwei weitere Eichen missen
entlang der Anlieferung lediglich im unteren Kronenbereich etwas eingekurzt wer-
den, damit das Lichtraumprofil hergestellt werden kann. Eine weitere Eiche am sud-
ostlichen Rand des Plangebietes wird im Rahmen dieser 4. Anderung als zu erhalten
festgesetzt.

Ein Verzicht auf die Eiche ist erforderlich, um die Anlieferung auf der westlichen Ge-
baudeseite zu ermdglichen.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
5 | Einwender 5 Wir méchten Sie nochmals bitten, die Wand zu unserem Grund- | Eine Schallimmissionsprognose auf der Basis der derzeit vorliegenden Hochbaupla-

DonaustraRe X
26180 Rastede

01.10.2022
nach § 3 (2) BauGB

stiick so zu gestalten, dass die bereits am jetzigen NP-Markt be-
stehende Dachkonstruktion und die Thuja Hecke hinter der Larm-
schutzwand als Sichtschutz bestehen zu lassen, damit bei uns
der Larmschutz in den oberen Rdumen und in unserem Garten
gewabhrleistet ist. Ich habe Herrn Fritz Bohmann diese Bitte be-
reits auch personlich mitgeteilt. Wir hatten bereits vereinbart,
eine Larmschutzwand zur Nordseite mit Durchgang fir FuRgan-
ger zu ziehen.

Daher bitte ich Sie instandig, bei der Planung das bestehende
Dach der Einhausung des NP-Markt zu lassen. Darunter kénnen
auch Parkplatze fur Kunden zur Verfugung gestellt werden. Es
ware auch sinnvoll, die bestehende Thuja-Hecke stehen zu las-
sen. Diese dient dem Sichtschutz. Dies wirde keine Mehrkosten
bedeuten und unsere oberen Schlafraume und der Garten, der
zum Parkplatz ausgerichtet ist, vor Larm schitzen. Das ist mir
besonders wichtig. Die notwendigen Parkplatze kénnen auch un-
ter diesen Bedingungen realisiert werden.

Herr Henkel hatte in einem Brief mitgeteilt, dass es sich bei dem
fur uns betroffenen Stiick um eine ,Befreiung“ handeln wirde, die
es fur Sie moglich macht, hier eine Planung nach eigenem Er-
messen durchzufiihren. Ahnlich formuliert hat es der Biirgermeis-
ter in der oOffentlichen Sitzung, als er Uber mdgliche individuelle
Anderungen im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung sprach.

Ich méchte zum Ausdruck bringen, dass die Flache 7 Tage die
Woche von Kunden genutzt wird und es eine erhebliche Belas-
tung darstellt.

Ich verstehe, dass der Betreiber hier gréRtmogliche Mieteinnah-
men fir die von ihm erworbene Flache an der Schulstrale an-
strebt, allerdings nicht auf Kosten meiner Wohnsituation.

nung wurde ausgearbeitet. Das angesprochene Grundstlick der Einwender wurde
als Immissionsort angesetzt. Eine Schallschutzwand zwischen dem alten und dem
neuen Markt ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nach den Ergebnissen der
Schallimmissionsprognose nicht erforderlich. Nach der derzeit vorliegenden Vorha-
benplanung ist der Larmschutz auch ohne Larmschutzwand gewéhrleistet. Die der-
zeitige Hochbauplanung sieht jedoch eine Larmschutzwand im Ubergang zur Don-
australRe parallel zur den Stellplatzflachen vor, sie wird durch einen FulRweg zur Do-
naustraf3e unterbrochen.

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B handelt es sich um einen Ange-
botsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Inso-
fern wird nicht das konkrete Hochbauvorhaben abgesichert. Auf Genehmigungs-
ebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im Bereich der
Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Immissionen auftreten.

Die bestehende Einhausung liegt auRerhalb des Plangebietes, der bestehende NP-
Markt wird durch den Geltungsbereich nicht bertihrt. Die geplanten Schallschutz-
wénde dienen auch dem Sichtschutz. Sie sind parallel zu den geplanten Stellplatz-
flachen angeordnet, so dass die Einsehbarkeit von den Garten der Wohngrundstu-
cke an der DonaustraRe auf den Stellplatzbereich sehr deutlich eingeschrankt ist.
Am norddstlichen Rand wird die in der 1. Anderung festgesetzte Pflanzflache jedoch
Uberplant, um hier die notwendigen Stellplatzflachen zu schaffen. Dies wird in der
Kompensationsberechnung berticksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Mit der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 63 wird Planungsrecht fur die vorliegende Hochbauplanung geschaf-
fen.

Eine Schallimmissionsprognose auf der Basis der Vorhabenplanung wurde erstellt.
Demnach ist keine Schallschutzwand zwischen dem alten und dem neuen Markt er-
forderlich.

Es kann ein aus immissionsschutzrechtlicher Sicht vertragliches Nebeneinander zwi-
schen Wohnbebauung und Einzelhandel hergestellt werden. Ein entsprechender
Nachweis wurde gutachterlich erbracht.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Uns wurde das Grundstiick damals unter anderen Voraussetzun- | Auch im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 63 B waren die stidlich des Allgemeinen
Einwender 5 gen verkauft, siehe Zeichnung, ein Gebaude in U-Form mit klei- | Wohngebiete gelegenen Flachen bereits als Mischgebiete ausgewiesen. Mischge-

neren Geschaften. Nun entsteht ein Markendiscounter mit ca.
1300 Quadratmeter Verkaufsflache!

Hierzu habe ich die renommierte Oldenburger Firma Wiibben-
horst gebeten eine Umfeldbewertung der Immobilie abzugeben.
Diese zeigt, dass es auch zu einem Wertverlust der Immobilie
fuhren wird.

Ich hoffe, dass wir eine gemeinsame, einvernehmliche Losung
finden und ich stehe jederzeit zu einem offenen Gesprach mit
Herrn Fritz Bohmann, mit dem wir schon zwei konstruktive Ge-
sprache gefiihrt haben oder den politischen Verantwortlichen zur
Verfugung. Auch einer Mediation stehe ich aufgeschlossen ge-
geniber.

Ich bitte Sie insténdig diese Variante in Betracht zu ziehen. Das
Grundsttick liegt im Geltungsbereich 63 B und wir rechnen damit,
dass unsere Belange bei der Planung Rucksicht finden. Ein Le-
ben sollte auch fur mich als Anwohner noch méglich sein, um
wirklich sagen zu kénnen: "ich wohne ich Rastede, da wo andere
Urlaub machen".

biete haben zwingend einen gewerblichen Anteil. Auch der vorhandene Dorf- und
Parkplatz war bereits als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Dorfplatz,
Parkplatz“ ausgewiesen gewesen. Mit der 4. Anderung wird kein grundsatzlich neuer
Standort fir einen Nahversorger aufgemacht. Der vorhandene NP Markt erflllt be-
reits eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur Wahnbek. Durch den Geb&udeneu-
bau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes in das Plangebiet kann der be-
stehende und etablierte Standort im zentralen Versorgungsbereich gestarkt werden.

Es handelt sich dabei um Aussagen, die spekulativer Natur sind. Auf Genehmigungs-
ebene ist gutachterlich nachzuweisen, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten
werden. Dann wird die Planung objektiv keinen wertmindernden Einfluss auf Immo-
bilien haben. Auch der Petitionsausschuss des Bundestages vom 13.04.2011 hat
verdeutlicht, dass eine Wertminderung von Immobilien nur in Betracht kdme, wenn
von einer unzumutbaren Beeintrachtigung der Nutzungsmaoglichkeit des Grundsti-
ckes auszugehen sei. Dies kdnne jedoch ausgeschlossen werden, wenn die Immis-
sionen nicht das zuléssige Mal3 uberschreiten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zur Abwéagung siehe vorstehend.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek*
Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Anlagen
Einwender 5

Umfeldbewertung Wibbenhorst Planunterlage 03.07.2001 vom
Kaufvertrag

Liegenschaftsgrafik Flurstiick 61/55 plus Flurstick 61/71 und
61/72 (nachtraglich gekauft) vom 24.04.2020

1 Foto Blick aus unseren Schlafzimmer auf Parkplatz
1 Foto Luftperspektive auf NP Markt und unser Haus

1 Foto bevor Einhausung gebaut wurde vom NP-Markt auf unser
Haus

Abschrift an Dr. Nicolai Rosin Rechtsanwalt
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N Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
r Einwender/in eliung Abwagung/Beschlussempfehlung

Schreiben vom ...

Fprtsetzung IHRE MAKLERFIRMA
Einwender 5 Fritz Wiibbenhorst
Kompeteat 52t lav ind Tag

Plablerfitma Feitz Wecagranres, Blsmamkarss 1

Frau

> (oenburg, den 01 Oktober 1037
25180 Rastede 4
|ir Ansprechpartner:
Christian Ha
G441

Bewertung fhres bebauten Grundstickes in 26180 Rastede, Donaustrzfie 70
- unsere Objekmummer 9169

Sehr gaehrte Fray

bezignehmend auf Inre Mail vom gestrigen Tage sowie dis am 20, Septerber 2011 gefiihrte
Qrdrung halber fest, dass Sie urs mit der Umifeldbewertung [hrer Immpoiiie neauftragt fiahen

efanal halten wir der guten

£, DEfeits DEDaute Gew: indslick sowie das danebien

Aung der Gemeinde Raste

It diesem Zusammenhang gekt =s hauptsichlic
noch unbebaute Grundstick, welches sich a

2 bl

. sadass beide worenwahnten Grindst

Ihr Privatgrundstlick ist mit ginem Einfamiientiaus bebaut
Grundsticke direkt singesehen werden,

ngsplan aus 2002 weist gin
M Mischgebiet, welche mit 2+

enftwickeln wird, Femer besteht die Gefahr, dass dusch hahe Meubsuten fhee Friv
istiick] sowie die dereit bekannten Lichmerhiitnisss gestiirt warden kinnten.

[¥e vorerwihnten Umstinde wiirden vorsussichtlich auth o ertverlust |rer Immabilbe flifren

Mir freunidlichen Grisgen
Maklerfirma Fritz Wisbbenhorst

{Christian Harst)

i G
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben

Einwender/in

Schreiben vom ...

Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 5

| Plarmamariage:

Fortsetzung
Einwender 5

Y Nisdereschsen

oot vaien
Wr e ek ei8s
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 5

Linkelimi

Prucftaone auf den Faseplaty.
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Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwé&gung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 5




Es gilt die BauNVO 2017

Praambel PLANZEICHENERKLARUNG S ———
Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder- 1. Art der baulichen Nutzung
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Rastede diese 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 B Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: GroRflachiger Einzelhandel
"Ortszentrum Wahnbek", bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden ortlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung, als Sat-
zung sowie die Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefer- 2. MaR der baulichen Nutzung
tigt.

0,8 Grundflachenzahl

Rastede, den ........ccooeceivieeeeenns

Birgermeister I Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR

GH = 8,5m Hohe der baulichen Anlagen als HochstmaR (GH= Gebaudehdhe)

Verfahrensvermerke

6. Verkehrsflachen

Planunterlage GroRflachiger Einzelhandel

08 | |
GH<850m

Offentliche StraRenverkehrsflache

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1.000

StraRenbegrenzungslinie

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

© 2016 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

P Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache

Marktplatz

Dorfplatz Zweckbestimmung: Dorfplatz

9. Griinflichen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen  baulichen  Anlagen sowie  Straften, Wege und Platze  vollstdndig  nach
(Stand vom ....ccoooeeiiiiiee ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anla-
gen geometrisch einwandfrei.

Private Grunflache

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen oder Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

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

Westerstede, den ......ccoovvvvvennninnnnnnn.

LT Umgrenzung von Flachen firr MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

[ — Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

TT

(6ffentl. bestellter Vermessungsingenieur)

Planverfasser

zu erhaltender Baum

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ist die Heidenelke (Dianthus deltoides), Hungerblimchen (Goldkissen Draba aizoides),

_ . o Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Escherweg 1, 26121 Oldenburg. Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Naturschutzrechts
Vermessungs- und Katasterverwaltung, .
Oldenburg, den ... © 2016 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) i ' 15. Sonstige Planzeichen
(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss Planunterlage: Bezeichnung: Stand: —o——o— unterirdische Leitung (Nachrichtliche Ubernahme)
Vorlaufige Unterlage gezeichnet: M. Hackfeld | M. Hackfeld | M. Hackfeld
Der Rat der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzungam ............................ die Aufstellung der 4. An- E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Proiektlaiter- Th. Aufl Th. Aufl Th. Aufl
derung des Bebauungsplanes Nr. 63B beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Planunterlage Katasteramt rojextietter: - Aureger - Aureger - Aureger
Abs. 1BauGBam ......cc.oooouveeeneeenn. ortsiiblich bekannt gemaCht. " 181 Projektbearbeiter: |. Rehfeld |. Rehfeld |. Rehfeld
Planunterlage OBV Planunterlage zu Anderung Rastede 63B.DXF | 17.02.2016 : : : -
Datum: 19.05.2022 | 25.05.2022 | 20.10.2022
Rastede, den ...
Birgermeister
Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ...........ccccocoeevue.... dem H 2. Versiegelung (")rtliche Bauvorschriften
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung ge- TeXtIIChe FeStsetzungen Im Sondergebiet SO ist eine Uberschreitung der maximal zuléssigen Grundflache durch die h § 84 Abs. 3 NBauO
man § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 nach § . aul (]
) _ o 1. SO ,,GroBflachiger Einzelhandel* BauNVO bis zu einem MaR von 0,95 zul&ssig.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ............cccccooo....... ortsublich bekannt gemacht. )
Das SO ,GroRflichiger Einzelhandel“ dient der Unterbringung eines 3. Gebdudehdhe & 1 Galtuihgeberslch der BRIlchEn Baiivorschifien
Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B mit der Begriindung und die wesentli- Lebensmittelmarktes mit Backereikonzessionar GemaR § 16 [2] BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO wird bestimmt, dass die " .
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ..................... bis Zulassig sind: maximale Oberkante Geb&ude gemaR Planeinschrieb, jeweils gemessen zwischen der Die &rtlichen Bauvorschriften betreffen die in der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63b ,Ortszentrum La n d kre I S Am m e rI a n d
............................ gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. _ ) : = 5 : " , unteren Bezugsebene und der Oberkante Gebaude nicht Uberschritten werden darf. Untere Wahnbek" festgesetzten Sondergebiete.
* ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.300 m? Verkaufsflache, zuzigl 85 m Bezugsebene ist die Fahrbahnoberkante der SchulstraBe (gemessen in der Mitte der s
Rastede. d Verkaufsflache fur einen Backshop (inkl. Sitz-/Cafébereich innen,  exklusive Fahrbahn im rechten Winkel zum Geb&ude). Von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind 8
astede, den ......cccooeeeeeiienl - : Aursens:tzpiétze, n!cht-kpndgnzgganghche N§be_nfiachgn, ohne KundgnWCs)_, soweit der untergeordnete, technisch bedingte Bauteile (z.B. Schornsteine, Abluftkamine 0.4.) gemaR § Fassadenbegriinung
Burgermeister Backshop in Funktionseinheit mit dem groRflachigen Einzelhandel errichtet wird, 16 (6) BauNVO.
: : ; s 2 . In dem sonstigen Sondergebiet sind die AuBenwande der Gebaude (AuBenfassaden) auf insgesamt
Satzungsbeschluss » Zenfenmievante Randsoriments bia meimdl 105 cer raalsipren VerRuistaghe, 4. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und mindestens 50 % der Lange der Fassaden und auf der gesamten Hohe der Fassadenwand zu begrinen. na
_ . ] e  Biro-, Verwaltungs- Lagerraume, die dem Einzelhandelsbetrieb zugeordnet sind, Landschaft (§ 9 Abe. 1 Nr. 20 BauGB) Mindestens 60 % der Ostfassade sind zu begrinen. Fir die Fassadenbegriinung sind ausreichend 4. Anderu ng deS
Stellungnahmen gemal §3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ... als Satzung fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt ist die vorhandene (Lonicera caprifolium), WaldgeiRblatt (Lonicera periclymenum), Waldrebe (Clematis vitalba), Wilder Wein Bebauu ngsplanes Nr. 63 B
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen. Wallhecke dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz der Wallhecke sind bauliche Anlagen im Sinne (Parthenocissus tricuspidata "Veitchii) und Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris).
¢ Steliplatze, der §§ 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), "Ortsze ntru m Wah n be k"
ol Aufschittungen und Abgrabungen sowie Auffullungen unzuldssig. Zur Pflege und § 3 Ordnungswidrigkeiten
Rastede, den ...l = AubensizpldbalTeirish des Cafes, Entwicklung der gehélzfreien Bereiche am FuR der Wallhecke ist eine ein- bis zweimalige
Burgermeister Fentnrksnle Randsorimenis gemah Restsder st s i Zulgssig 9 GemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen érlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. — _
< Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe bis zu 500.000 € mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3
Inkrafttreten 5. Solaranlagen und Photovoltaik geahndet werden der Niedersachsischen Bauordnung
Bekiniung, V\f‘ascheﬂ E!nzeihandei mft Be!(leldur?g OhE 37 71.9) Mindestens 80 % der Dachflachen innerhalb des Plangebietes sind geman § 9 Abs. 1 Nr. ] @ ]
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Rastede ist gemaR § 10 (3) BauGB am ... Haus- und Heimtextilien Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0), 23b BauGB mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren ?a[e-‘-gf_ ; T\
ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B ist damit am (u. a. Stoffe, Kurzwaren, Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, Fubodenbelage Strahlungsenergie auszustatten. sk & /
............................ in Kraft getreten. Gardinen und Zubehdr) und Tapeten (WZ 47.53.0) (hier nur Vorhénge) 5 Nachbegriinung N hrichtlich " h IHi . " -
Sportbekleidung und -schuhe  Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung) ' acnric t iche Uberna men inweise Saddl
: Mindestens 10 % der Dachflachen innerhalb des Plangebietes sind gemaR § 9 (1) Nr. 25a U/ 2
Rastede, den ... Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe) BauGB beari d ind Oberlicht d hnische Anl i A i
’ e ———— ST Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1) auGB zu begrunen (ausgenommen davon sin erlichter und technische Anlagen wie 1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschichtliche sowie mittelalterliche [y
- Biich Einzelhandel mit Bichern (WZ 47 61 6) b”ii"?ﬁiﬂfféﬁﬂ?? is;:ct? otrrgzt:;nebtgfeen:te:n‘(tai;i}-{e?‘:taséigkr?ggeéc:?S: titr'g nti:;g.:gg]{;ht und frihneuzeitiche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohle- L
) ucher inzelhandel mit Biichern 61. u i e . Di [ it ei r utermischung . G N i ;
Verletzuna von Vorschriften : . ansammiungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch e SN
? Papier- und Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und :;z:f'::; ungﬁiﬁ;?%ﬂ:ﬂiﬁ?iﬁ;hti%dStZaugfn ]"'O’;ieii?unr,‘:péo:‘segnzﬂabsggslgzaefg;gd geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders. -
Schreibwaren, Buroartikeln (WZ 47.62.2) 4 24 - 9 A 810G WGy ims (CAampenD inha), Denkmalschutzgesetzes ~ meldepflichtiy und  miissen  der  zustandigen  unteren
.':-5 y O

Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B Burobedarf Sonnenrdéschen (Helianthenum canum), Sandfingerkraut (Potentilla cinerea), Feldthymian iilgn;ﬂsgu_tzgﬁngriiﬁdg;;?;uh:Iedeoréiﬁsgfrg%l L1a g de-}rs:;mé;jqDfr;kgrggﬁgggir;vigﬁnmg : Ly
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden. Spielwaren Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (Thymus serphyllum) Krusten-Steinbrech (Saxifraga crustata) sowie verschiedene 5 ? e OF o i - Y/ _
= : - - : Mauerpfefferarten (Sedum div.) und Graser trockener Standorte. Ausfalle sind gleichwertig gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Yo
Glas, Porzellan und Keramik,  Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und it orbatatn. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum _[/’Vm
Rastede,den ................coee Hausrat G.Iaswaren (WZ_ 47.59.2) Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge 00' ( & gy
Biirgermeister Einzelhandel mit Haushaltsgegenstande na. n. g. (WZ T Pflanzgebot zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. . -603 g
47.59.9) Innerhalb der gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten privaten Grunflache ist der Wall i ol
- : . " . : 2: Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte &
Beglaubigungsvermerk Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern zuséatzlich zu den Bestandsstrauchern mit mindestens drei Laubbdumen 2. Ordnung geman zutage treter? Spo ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde zu benac?]richti%en b
kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und untenstehender Pflanzliste zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind ’ ' ¥ / 0
Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift iberein. Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel) Straucher und/oder Bdume 2. Ordnung gemaR der Pflanzliste zu ersetzen. 3. Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) 4
Foto und Zubehor _ 0 : : o B . . ] . A -
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ Gehdlzliste fiir Erginzungspflanzungen zur Baum-Strauchhecke gefunden werden, benachrlcht}gen Sle“ bitte umgehenq die zustandige Polizeidienststelle, ;
Rastede, den ........................... 47.78.2) Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt. tl A NNy NN, AN /ST NN
GEMEINDE RASTEDE glfjftti:shci:fnikel Augenoptiker (WZ 47.78.1) ll:ﬂ{adnthualltat: Baunriz Ordnungrals HocTEtsmmer:mndestrgs LO_ 12cm 4. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versorgungs- / Sy, q, aSa f_.':'-" SNV y /| S E i O
Der Burgermeister Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln S Cer campesire eresene rpus aucupana untemehmen zu entnehmen. [‘-GSU =L /Sy / | }F 75 2L
(WZ 47.74.0) (hier nur akustische Artikel) Pflanzqualitét: Straucher, H6he 60-100 cm > = msffa,{; W ‘éb N ; 7 q : ; .
— : Uhren, Schmuck - : Hasel Corylus avellana Faulbaum Rhamnus frangula 5. Verwendete DIN-Normen und Regelwerke i rNEL . Se~ /Z e b O -' _WNiahmn
Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind: = Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0) - - Ubersichtsplan M. 1 : 2.500
Hundsrose Rosa canina Kreuzdorn Rhamnus cathartica - ; E . . ersichtsplan M. 1:2.5
; Lederwaren, Koffer und i ; i - Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt , Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéack (WZ Schiehe Prunus Spinosa Schneeball Viburnum opulus : ; A , ; g
N . Taschen P P technischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Gemeinde Rastede wéahrend der
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726) 47.72.2) Weikdorn - D ———— Taavital P > : Oktober 2022 M. 1:1.000
: b - . , : . . g gyna; gus laevigata tiblichen Offnungszeiten aus. ober S
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. Sanitatswaren Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Marz 2022 (Nds. GVBI S. 191) Artikeln (WZ 47.74.0)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), NWP Planungsgeselischaft mbH Escherweg 1  Telefon 0441 97174 -0
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2022 (Nds. GVBI. S. 388) 26121 Oldenburg  Telefax 0441 97174 -73
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), Gesellschaft fiir raumliche Postfach 5335  E-Mail info@nwp-ol.de
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) Planung und Forschung 26043 Oldenburg  Internet www.nwp-ol.de

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B
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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 ,Grolflachiger Einzelhandel® sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Verlagerung und Vergrol3erung eines bereits an-
sassigen Lebensmittelmarktes inklusive eines integrierten Backshops geschaffen werden. Der
Lebensmittelmarkt besteht dstlich an den Anderungsbereich angrenzend und beabsichtigt, sei-
nen Standort in das Plangebiet hinein zu verlagern. Die Verkaufsflache soll in diesem Zuge von
825 gm auf maximal 1.300 gm erweitert werden. Der Backshop beabsichtigt eine VergréRerung
seiner Verkaufsflache auf maximal 85 gm.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B der Gemeinde Rastede
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV), die Niedersachsische
Bauordnung und der § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgeset-
zes, jeweils in der geltenden Fassung.

2.2 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Ortslage von Wahnbek, nérdlich der Schulstral3e, innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches. Im Siden des Plangebietes wird im Siden ein Teilstiick
der Verkehrsparzelle der SchulstraBe (KreisstraRe 144) in den Geltungsbereich einbezogen. Im
Osten grenzen Stellplatzflachen an. Die nérdliche Grenze wird durch das Flurstiick 61/57 bzw.
einen Ful3- und Radweg und die DonaustralRe begrenzt. Westlich grenzt das Flurstiick 34/5
bzw. die Stralde ,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
Stralde ,Hohe Brink® verlaufende Baumreihe aus Eichen und Birken (Wallhecke). Die Baumtrau-
fe der Hecke und die Standorte der beiden Hochstdmme an der Schulstral3e wurden eingemes-
sen.



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

Blick von Suden auf das Plangebiet

Nordlich an das Plangebiet angrenzend sind ein Fuf3- und Radweg und freistehende einge-
schossige Einfamilienhduser vorhanden. Zum nérdlich angrenzenden Wohngebiet besteht eine
Verbindung fir den Ful3- und Radverkehr. Am 6stlichen Rand des Plangebietes und 6stlich an-
grenzend befinden sich der Marktplatz/ Stellplatzflachen der bereits anséssigen Einzelhandels-
einrichtungen. Hier befinden sich der Lebensmittelmarkt mit Backshop und ein Restpostenmarkt
sowie die Landessparkasse zu Oldenburg. Westlich des Plangebietes liegt die Stralle ,Hohe
Brink®. Westlich der StralRe ,Hohe Brink“ sind Doppelhduser vorhanden. An der Schulstral3e,
auf der dem Plangebiet gegenlberliegenden Seite, befinden sich Wohnhauser, ein Restaurant
und ein Zeitschriftengeschaft 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 tUberschreiten (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

INeue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig. 2Diese Flachen missen in das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.” (2.3 05 LROP)

3Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert peri-
odische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen 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 Ortsbild
oder aus verkehrlichen Grinden nicht méglich ist. (2.3 05 LROP 3)

Abstimmungsgebot

»Neue EinzelhandelsgroRprojekte 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 Bevolkerung diurfen durch neue EinzelhandelsgrofR3projekte nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.*

Das Landesraumordnungsprogramm wird derzeit geéndert. Die Regelung zum Einzelhandel in
Kapitel 2.3 sind von der Anderung (Stand Entwurf April 2022) nicht betroffen.

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 Wohnstéatten ausgewiesen. Die Grundzentren sollen, wie
auch der mittelzentrale Standort des Rasteder Kernorts, die Versorgung der Gemeindebevdlke-
rung mit zentral6rtlichen 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 6stlich angrenzend werden gemischte Bau-
flachen dargestellt.

Ausschnitt aus der 15. Flachennutzungplananderung der Gemeinde Rastede

o Bebauungsplane

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

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich dieser 4. Anderung tiberwie-
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 Firsthohe
von 12,0 m und eine Traufhéhe von 7,0 m festgesetzt. Fiir den 6stlichen Rand dieser 4. Ande-
rung wird eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz / Dorfplatz* fest-
gesetzt. Am westlichen Rand wird eine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. In diesem Bereich
wird die Wallhecke symbolisch dargestellt. Fir 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 offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
platz / Dorfplatz* festgesetzt.
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Abb.: Planteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 63B

P

Fur den Bebauungsplan Nr. 63B wurde ein erstes Anderungsverfahren durchgefihrt. Im Rah-
men der 1. Anderung wurde die offentliche Verkehrsflache um wenige Meter in Richtung Wes-
ten verschoben und eine 3 m breite Eingrinung des Mischgebietes (private Grinflache mit
Pflanzgebot) festgesetzt. Die 1. Anderung wird am westlichen Rand im Bereich der festgesetz-
ten Verkehrsflache und der Grinflache tangiert.

63

77

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.
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3. Ziele der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek® liegt im Zentrum der Ortsla-
ge 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 Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes soll in diesem Zuge auf ma-
ximal 1.300 gm erweitert werden. Der Verkaufsflichenzuwachs betragt damit 475 gm. Der
Backwarenkonzessionar plant eine VergroRerung seiner Verkaufsflache von 35 gm auf 85 gm
(inkl. Sitz- und Gastrobereich innen). Die Sitzplatze des Backshops sollen innerhalb und aul3er-
halb des Gebaudes geschaffen werden. Der derzeit am Altstandort vorhandene Schlach-
tereikonzessionar soll aufgegeben werden, Frischfleisch soll zukinftig als Ware in Kihltheken
angeboten werden. Das Bestandsgebaude des Lebensmittelmarktes soll erhalten und folgege-
nutzt werden. Die Gemeinde Rastede schafft mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
63B und der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grol3fla-
chiger Einzelhandel” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verlagerung und Ver-
gréRerung des bereits ansassigen Lebensmittelmarktes inklusive eines integrierten Backshops.

Bei dem Neubauprojekt wird ein besonderer Wert auf eine nachhaltige Lésung und eine ¢kolo-
gische Ausrichtung gelegt. Die komplette Dachflache des Lebensmittelmarktes wird mit Photo-
voltaikmodulen ausgestattet, die vorgelagerte Dachflache des Backshops wird begriint. Zudem
erfolgt eine Begrinung der Fassaden, insbesondere der ¢stlichen Fassade zum Parkplatz hin.
Damit kann das ortliche Stadtklima positiv beeinflusst werden. Diese Malinahmen werden im
Bebauungsplan lber entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich gesichert. Mit den ge-
planten Photovoltaikmodulen kann der Eigenverbrauch zu ca. 90 % gedeckt werden. Zudem ist
eine Warmepumpe und eine Warmerickgewinnung aus Kihimdébeln sowie ein Heizsystem uber
Betonkernaktivierung vorgesehen. Es ist eine erhéhte Dachdammung zur Vermeidung von Kili-
matisierung im Sommer geplant. AuBerdem sollen Okostrom und energiesparende LED-
Technologie zum Einsatz kommen. Die Entwasserung soll tber Regenriickhaltekanéle im Be-
reich der Stellplatzflachen erfolgen. Insgesamt soll ein klimaneutraler Markt mit maximal einer
Spitzenlastabdeckung im Winter gebaut werden.

Nach der VergroRerung 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 gegenuber. 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 Vergrol3erung dient der Anpas-
sung an heutige Kundenanspriiche. Es sind steigende Anteile fir Bio-, laktose-, glutenfreie-,
vegane-, vegetarische-, regionale und nachhaltige Produkte (Einfihrung der Bio-Eigenmarke
Naturkind) beabsichtigt. Mit der Planung erfolgt eine langfristige und zukunftsfahige Aufstellung
dieses einzigen Lebensmittelmarktes im Wahnbek. Dem Ortsteil Wahnbek ist regionalplane-
risch die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Die Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes werden 6stlich des Marktes
geschaffen. Die Parkplatzflache wird neu gestaltet und erweitert. Die Erweiterung wird durch
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den Abriss des 0stlich der Stellplatzflache vorhandenen Bestandsgebaudes mdglich. Es werden
deutlich mehr Baume auf der Stellplatzflache gepflanzt werden als derzeit im Bestand auf der
Stellplatzflache bestehen. Insgesamt stehen zukinftig mehr als 120 Pkw-Stellpléatze dstlich des
Plangebietes zur Verfigung. Die Stellplatze sind planungsrechtlich bereits abgesichert und
werden Uber die Schulstral3e erschlossen.

Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes ist an der Westseite des Geb&audes von der Schul-
stralRe aus geplant. Westlich der Anlieferzone verlauft eine Wallhecke parallel zur Stra3e ,Hohe
Brink®. Die Baumtraufe der Hecke wurde eingemessen. Aulierdem wurde ein Baumgutachten
erstellt. Fur die Errichtung der Anlieferzone ist die Fallung einer Eiche an der Schulstral3e und
von zwei weiteren Eichen am sudlichen Rand der Wallhecke erforderlich, da diese geman
Baumgutachten durch den Bau der Anlieferzone nicht mehr standsicher waren. Bei der Eiche
an der Schulstral3e ist laut Baumgutachten der Wuchs stagnierend. Es befindet sich zahlreiches
Totholz bis in den Starkastbereich in der Krone. In der 4. Anderung wird die Wallhecke- mit
Ausnahme des sldlichen Randes - als zu erhalten festgesetzt. Der Verlust der Eichen wird bei
der Kompensationsberechnung bertcksichtigt. Zwei weitere Eichen missen entlang der Anlie-
ferung lediglich im unteren Kronenbereich etwas eingektirzt werden, damit das Lichtraumprofil
hergestellt werden kann. Eine weitere Eiche am siiddstlichen Rand des Plangebietes wird im
Rahmen dieser 4. Anderung als zu erhalten festgesetzt.

Am nordostlichen Rand wird die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B festgesetzte
offentliche Verkehrsflache tangiert. Sie wird im Zuge dieser 4. Anderung um wenige Meter in
Ostliche Richtung verschoben und als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Dorfplatz/
Parkplatz® festgesetzt. Die geplanten Stellplatze werden Uber diese Verkehrsflache erschlos-
sen. Die in der 1. Anderung festgesetzte Pflanzflache wird tiberplant. Dies wird in der Kompen-
sationsberechnung bericksichtigt.

Die besondere Eignung des Plangebietes als Nahversorgungsstandort ist in seiner verkehrs-
glUnstigen Lage an der Schulstral3e zu sehen, woraus eine gute Erreichbarkeit von den Wohn-
gebieten resultiert.

Die Planung wurde durch einen Einzelhandelsgutachter im Rahmen einer Vertraglichkeitsunter-
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. Auf3erdem wurde eine Schal-
limmissionsprognose erstellt. Die Prognose wird in die Planunterlagen wiedergegeben.

3.1 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthdlt in 8 1a abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflichenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen tber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach 8§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

e § 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 § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel in
der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
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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 vergrof3ern. Die Flachen
des neuen Standortes sind im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits als Gberbaubare 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 héher 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 menschenwurdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbhe-
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 Abwa-
gung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

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.

Bei dem Neubauprojekt wird ein besonderer Wert auf eine nachhaltige Losung, klimaschonende
und eine 6kologische Ausrichtung gelegt. Das ist in den folgenden Punkten auszumachen:

e die komplette Dachflache des Lebensmittelmarktes wird mit Photovoltaikmodulen aus-
gestattet (planungsrechtlich abgesichert). Mit den geplanten Photovoltaikmodulen kann
der Eigenverbrauch zu ca. 90 % gedeckt werden

e die vorgelagerte Dachflache des Backshops wird begriint (planungsrechtlich abgesi-
chert)

o die Fassade wird zum grof3en Teil, insbesondere in ¢stliche Richtung zum Parkplatz hin
begrunt (planungsrechtlich abgesichert)

e es ist eine Warmepumpe und eine Warmertckgewinnung aus Kihimodbeln sowie ein
Heizsystem uber Betonkernaktivierung vorgesehen

e es st eine erhdohte Dachdammung zur Vermeidung einer Klimatisierung im Sommer ge-
plant

e es sollen Okostrom und energiesparende LED-Technologie zum Einsatz kommen

Insgesamt soll ein klimaneutraler Markt mit maximal einer Spitzenlastabdeckung im Winter ge-
baut werden. Es werden deutlich mehr Baume auf der Stellplatzflache (aufRerhalb des Plange-
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bietes) gepflanzt werden als derzeit im Bestand auf der Stellplatzflache bestehen. Es sind auch
E-Mobility-Stellplatze geplant.

Im Bereich der geplanten Parkplatzflache werden Stellplatze fir Fahrrader, Lastenrader und E-
Bikes vorgesehen. AuRerdem sind Schliel3facher fiir Helme etc. geplant. Damit wird der nicht
motorisierte Verkehr geférdert. Sudlich des Plangebietes an der SchulstraRe liegt unmittelbar
die Bushaltestelle ,Elbestrale”. Das Plangebiet ist damit gut an den o6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden.

Die Wallhecke am westlichen Plangebietsrand wird weitgehend und eine Eiche siiddstlich des
geplanten Marktes wird erhalten. Beides wird planungsrechtlich gesichert. Mit den getroffenen
Festsetzungen kann das drtliche Stadtklima positiv beeinflusst werden.

Die Entwasserung soll Uber Rickhaltekanale erfolgen. Dadurch wird der Oberflachenwasserab-
fluss minimiert. Das Bestandsgebdude des Lebensmittelmarktes soll erhalten und folgegenutzt
werden. Damit werden Ressourcen gespart. Die Baustoffe aus dem Abrissobjekt werden recy-
celt.

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 friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der ¢ffentlichen Auslegung durchgefiihrt. 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 gemaR § 1 (7) BauGB eingestellt.

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

e Birger haben eine nicht nur funktionell ausgerichtete duRere 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 wiurde flr
Abwechslung sorgen. Die derzeitige Parkplatzgestaltung sei eine Billigldsung.

Durch den geplanten Gebaudeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes kann der
bestehende und etablierte Standort im Zentralen Versorgungsbereich von Wahnbek gestarkt
werden. Die derzeitige Planung sieht vor, das Geb&ude 0stlich des Markplatzes abzureif3en und
einen groRRzugigen Parkplatz neu anzulegen. Es sollen deutlich mehr Baume auf dem Parkplatz
gepflanzt werden als bislang.

Die Attraktivitat des Lebensmittelmarktes selber kann durch die Umstellung auf ein modernes
und attraktives Ladenlayout gesteigert werden. Die VergroRerung dient der Anpassung an heu-
tige Kundenanspriiche und damit einer langfristigen und zukunftsfihigen 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 auBere Gestaltung des Gebaudekérpers optimiert wurde. Die dufRere Gestaltung des Ge-
baudekorpers wird zur Entwurfsfassung durch die Festsetzung einer Fassadenbegrinung und
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Uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Letzteres gibt der Gemeinde die Mdglichkeit,
besser und zielgerichteter auf einzelne Details einzugehen und diese auch rechtlich abzusi-
chern.

Die Gemeinde Rastede héalt grundsatzlich andere Gebiete in der Gemeinde fiir 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-
moglichen.

e Birger wiesen auf bereits bestehende Schallprobleme bei dem bestehenden Lebensmit-
telmarkt hin. Bei Wegfall der bestehenden Einhausung befiirchten sie erneute Larmkon-
flikte. Durch die Erweiterung der Parkplatzflache auf der Ostseite bis zur noérdlichen
Grundstiicksgrenze hin wirden auch dauerhaft Fahrgerdusche entstehen, die die
Wohnqualitat in dem ndérdlich angrenzenden Bereich beeintrachtigen wirden. Zusatzlich
wurde die Nachfrage gestellt, an welcher Stelle die erforderlichen Liftungsanlagen an-
geordnet werden sollen, da auch von dort ausgehende Geréauschentwicklungen beftirch-
tet werden. Diese seien in den Gutachten nicht ausreichend bertcksichtigt. Es wird hin-
terfragt, ob die Offnungszeiten und Nachtanlieferung auch eingehalten wird.

Die neu geplanten Stellplatze im Ubergang des Marktplatzes zum Wohngebiet sind in der
Schallimmissionsprognose als Emissionsquellen beriicksichtigt. Eine Abschirmung des Park-
platzes zur Wohnbebauung ist hiernach nicht erforderlich. Dennoch sieht die derzeitige Hoch-
bauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang zur DonaustrafRe vor.

Fur den Lebensmittelmarkt wurde in der Schallimmissionsprognose die immissionsrelevanten
technischen Komponenten des derzeitigen Planungsstandes der Hochbauplanung in Ansatz
gebracht. Auf Genehmigungsebene ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im
Bereich der Wohnnachbarschaft keine unzulassigen Immissionen auftreten. Die Schallimmissi-
onsprognose dient im Zuge dieser Bebauungsplananderung dem Nachweis, dass die Planung
grundsatzlich umsetzbar ist. Es kann zu Abweichungen zwischen den Aussagen der Schal-
limmissionsprognose und dem realisierten Vorhaben kommen.

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

In den derzeit vorliegenden Hochbauplanungen wurde die Anregung bertcksichtigt. Eine Not-
wendigkeit fur eine Wand in diesem Bereich wurde in der Immissionsprognose nicht erkannt.

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

Die Stellplatze sollen zentral geschaffen werden. Auch eine Anlage von Parkplatzen im Bereich
unmittelbar an die Schulstral3e angrenzend wird aus gestalterischen Grinden seitens der Ge-
meinde nicht favorisiert. Zudem durfte die Befahrbarkeit dieser Parkplatze aufgrund der dortigen
Bushaltestelle sowie des zu erhaltenden Baumes nicht gegeben sein.
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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-
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 Immaobilien.

Auf Genehmigungsebene ist gutachterlich nachzuweisen, 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 kdme, wenn von einer unzumutbaren
Beeintrachtigung der Nutzungsmoglichkeit des Grundstiickes auszugehen sei. Dies konne je-
doch ausgeschlossen werden, wenn die Immissionen nicht das zulassige Maf3 Uberschreiten.

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

e Birger halten die Planung nicht fir erforderlich. Es wirde 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 Béackerei.

Die VergrofRerung dient der Anpassung an heutige Kundenanspriiche und damit einer langfristi-
gen 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 Gro3enordnung 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 8 11 (3) BauNVO zu erwarten
sind. Nachteilige Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) auf zentrale Versorgungsbereiche schlie-
Ren 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 fir andere Einzelhandelseinrichtungen auftreten, sondern
ob eine malR3gebliche Stdrung vorliegt.



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

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

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-
chen Rand sind umfangreiche Geholzbestande vorhanden. Die Gehdlzbestande am westlichen
Rand werden weitgehend 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 Orts-
bild einfugen. Innerhalb des Plangebietes besteht zudem Baurecht, so dass eine Uberbauung
der Scherrasenflache bereits mdglich ist.

e Birger beflrchten eine negative Beeinflussung der Umwelt und des Ortsbilds, da eine
erhebliche weitere Grinflache versiegelt werde. Dies gelte auch fir den Eichenbestand
und die Wallhecke. Blrger kritisieren das Féllen einer Eiche.

Fur das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63B vor. Im Bereich der ,Grin-
flache” setzt dieser ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 fest (vgl. Teil | der Begriindung; 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 kinftigen Planrecht verglichen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan
wird das Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Gemald § 19
BauNVO darf die GRZ durch Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten 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 begriindet im Bereich der Griinflache eine gering-
flgige Erhdéhung der Versiegelung. Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(insbesondere Biotopstruktur und Boden) werden tber den Kompensationsflachenpool ausge-
glichen.

Die Baumtraufe der Wallhecke wurde eingemessen. Aul3erdem wurde ein Baumgutachten er-
stellt. Fur die Errichtung der Anlieferzone ist die Fallung einer Eiche an der Schulstrafl3e und von
zwei weiteren Eichen am sldlichen Rand der Wallhecke erforderlich, da diese gemald Baum-
gutachten durch den Bau der Anlieferzone nicht mehr standsicher waren. Bei der Eiche an der
Schulstral3e ist laut Baumgutachten der Wuchs stagnierend. Es befindet sich zahlreiches Tot-
holz bis in den Starkastbereich in der Krone. In der 4. Anderung wird - mit Ausnahme des sudli-
chen Randes - die Wallhecke als zu erhalten festgesetzt. Der Verlust der Eichen wird bei der
Kompensationsberechnung bericksichtigt. Zwei weitere Eichen miissen entlang der Anlieferung
lediglich im unteren Kronenbereich etwas eingekirzt werden, damit das Lichtraumprofil herge-
stellt werden kann. Eine weitere Eiche am sudostlichen Rand des Plangebietes wird im Rah-
men dieser 4. Anderung als zu erhalten festgesetzt.

4.1.2 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange
nach 8§ 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-
schliel3en, dass auch ein anderes Vorhaben als das derzeit geplante im Plangebiet realisiert
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wird und dann andere Anforderungen an aktive Schallschutzmaflinahmen zu stellen wéren. Die
Festsetzung einer Schallschutzwand wird daher nicht fir sinnvoll gehalten. Auf Ebene der Bau-
genehmigung kann der Konflikt entsprechend gelost 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-
sionsprognose nicht erkennen, welche Art von LKW fur die Anlieferungen bertcksichtigt
worden sind. Weitere Erganzungen zur Schallimmissionsprognose wurden angeregt.

Die Schallgutachter haben dazu folgendes ausgefiihrt: Die schalltechnischen Berechnungen
wurden konform zur DIN 1SO 9613-2 unter Beriicksichtigung von Reflexionen an Wénden, Ge-
baudefassaden etc. durchgefiihrt. Entsprechend sind die durch mdgliche Reflexionen an der
Schallschutzwand bedingten Immissionsanteile bereits in den dargestellten Berechnungsergeb-
nissen der Schallimmissionsprognose enthalten.

Das Schallgutachten wurde Uberarbeitet. Die Anzahl der Anlieferungen per Lkw (Kfz > 2,8 t)
sowie die Anzahl der angelieferten Paletten und Rollcontainer wurden auf Basis der Betriebs-
beschreibung bei den Berechnungen berticksichtigt. Gemal Auskunft des Betreibers sollen die
bordeigenen Kihlaggregate der Lkw im Rahmen von Anlieferungen nicht betrieben werden. An
Sonn- und Feiertagen sollen am Markt keine Warenanlieferungen stattfinden.

Die Schallimmissionsprognose wurde zur Entwurfsfassung erganzt.

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

Der Anregung wird nicht gefolgt. Auf eine detaillierte Festsetzung zur Zul&ssigkeit von Stellplat-
zen auf den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen wird zur Entwurfsfassung verzich-
tet. Der angesprochene Baum wird als zu erhalten festgesetzt und damit ausreichend gesichert.
Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird auf Umsetzungsebene sichergestellt. Der
Anregung zur Erganzung der Begriindung wurde zur Entwurfsfassung gefolgt.

o Der Landkreis Ammerland hat angeregt zu begriinden, warum die 6rtliche Bauvorschrift
zur Dachneigung (25 — 50 Grad) aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht tber-
nommen wurde.

Auf die Festsetzung von o6rtlichen Bauvorschriften zur Dachneigung wird verzichtet. Ein geneig-
tes Dach ist nicht langer stadtebauliches Ziel im Plangebiet. Moderne Einzelhandelsgebaude
verfiigen heute haufig Gber begrinte Dacher und Photovoltaikanlagen.

o Der Landkreis Ammerland hat angemerkt, dass die Oberflachenentwasserung nachzu-
weisen 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. Das damalige Konzept wird durch diese 4. Anderung
nicht grundsétzlich tangiert. Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwas-
sers soll - wie fur die angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Rickhaltekanal
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innerhalb des Stellplatzbereiches erfolgen. Die Oberflachenentwasserung 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. Die Leitungen
wird im Planteil nachrichtlich dargestellt. Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich
werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung mit der EWE Netz GmbH.

o Die Moorriem-Ohmsteder Sielacht bittet zu prifen, ob die im Oberflachenentwésse-
rungsplan festzusetzende Einleitmenge von 1,5l/s/ha noch einzuhalten sind.

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
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
innerhalb des Stellplatzbereiches erfolgen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

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

e Birger bitten darum, die Larmschutzwand am nérdlichen Plangebietsrand so zu gestal-
ten, dass die bereits am jetzigen NP-Markt bestehende Dachkonstruktion und die Thuja
Hecke hinter der LArmschutzwand als Sichtschutz bestehen bleiben, damit der Larm-
schutz in den oberen Raumen und im Garten gewdhrleistet sei.

Eine Schallimmissionsprognose auf der Basis der derzeit vorliegenden Hochbauplanung wurde
ausgearbeitet. Das angesprochene Grundstiick der Einwender wurde als Immissionsort ange-
setzt. Eine Schallschutzwand zwischen dem alten und dem neuen Markt ist aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht nach den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose nicht erforderlich.
Nach der derzeit vorliegenden Vorhabenplanung ist der Larmschutz auch ohne Larmschutz-
wand gewahrleistet. Die derzeitige Hochbauplanung sieht jedoch eine Larmschutzwand im
Ubergang zur Donaustrale parallel zur den Stellplatzflachen vor, sie wird durch einen FuBweg
zur DonaustraRe unterbrochen. Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B handelt es
sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan. Insofern wird nicht das konkrete Hochbauvorhaben abgesichert. Auf Genehmigungsebene
ist der Nachweis zu erbringen, dass von dem Vorhaben im Bereich der Wohnnachbarschaft
keine unzuléassigen Immissionen auftreten.

Die bestehende Einhausung liegt auRerhalb des Plangebietes, der bestehende NP-Markt wird
durch den Geltungsbereich nicht beriihrt. Die geplanten Schallschutzwande dienen auch dem
Sichtschutz. Sie sind parallel zu den geplanten Stellplatzflachen angeordnet, so dass die Ein-
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sehbarkeit von den Garten der Wohngrundstiicke an der Donaustraf3e auf den Stellplatzbereich
sehr deutlich eingeschrankt ist. Am nordéstlichen Rand wird die in der 1. Anderung festgesetzte
Pflanzflache jedoch Uberplant, um hier die notwendigen Stellplatzflachen zu schaffen. Dies wird
in der Kompensationsberechnung beriicksichtigt.

e Birger fuhrten aus, dass sie ihr Grundstiick unter anderen Voraussetzungen gekauft
hatten. Geplant sei ein Gebaude in U-Form mit kleineren Geschéften gewesen. Nun
entstehe ein Markendiscounter mit ca. 1300 Quadratmeter Verkaufsflache.

Auch im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 63 B waren die sidlich des Allgemeinen Wohnge-
biete gelegenen Flachen bereits als Mischgebiete ausgewiesen. Mischgebiete haben zwingend
einen gewerblichen Anteil. Auch der vorhandene Dorf- und Parkplatz war bereits als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Dorfplatz, Parkplatz® ausgewiesen gewesen. Mit der 4.
Anderung wird kein grundsétzlich neuer Standort fiir einen Nahversorger aufgemacht. Der vor-
handene NP Markt erflllt bereits eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur Wahnbek. Durch
den Gebaudeneubau und die Verlagerung des Lebensmittelmarktes in das Plangebiet kann der
bestehende und etablierte Standort im zentralen Versorgungsbereich gestarkt werden.

e Anwohner befurchten eine Wertminderung ihrer Immobilien. Auch die Umfeldbewertung
durch eine renommierte Firma hatte gezeigt, dass die Umsetzung der Planung zu einem
Wertverlust der Immobilie fuhrt.

Es handelt sich dabei um Aussagen, die spekulativer Natur sind. Auf Genehmigungsebene ist
gutachterlich nachzuweisen, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden. Dann wird
die Planung objektiv keinen wertmindernden Einfluss auf Immobilien haben. Auch der Petitions-
ausschuss des Bundestages vom 13.04.2011 hat verdeutlicht, dass eine Wertminderung von
Immobilien nur in Betracht kame, wenn von einer unzumutbaren Beeintrachtigung der Nut-
zungsmaoglichkeit des Grundstiickes auszugehen sei. Dies kdnne jedoch ausgeschlossen wer-
den, wenn die Immissionen nicht das zulassige Maf3 tiberschreiten.

4.1.4 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange

o Der Landkreis Ammerland hat darauf hingewiesen, dass fir jede zuséatzlich versiegelte
Flache innerhalb eines Entwéasserungskonzeptes der hydraulische Nachweis zu erbrin-
gen sei, dass das zusatzlich anfallende Oberflachenwasser zurtickgehalten wird, bevor
es in das bestehende Entwadsserungsnetz gedrosselt eingeleitet wird. Das Entwasse-
rungskonzept sei rechtzeitig vor der ErschlielBung der Unteren Wasserbehorde vorzule-
gen.

Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.
Das Entwasserungskonzept wird vor der ErschlielBung der Unteren Wasserbehdrde vorgelegt.

o Der Landkreis Ammerland hat angeregt, die Rechtsgrundlage fur die Dachbegriinung
von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu &ndern.

Der Anregung wurde entsprochen.

e Der Landkreis Ammerland hat angeregt, die Begrindung um das Erfordernis von einzel-
nen Festsetzungen zu erganzen.

Der Anregung wurde entsprochen.
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e Die EWE NETZ GmbH hat auf ihre Internetseite zur Leitungsabfrage hingewiesen.

Die Stellungnahme bezieht sich inhaltlich auf die Ausfiihrungsebene. Sollte eine Umverlegung
von Leitungen erforderlich werden, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung mit der EWE Netz
GmbH. Die Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite wurde durchgefihrt. Demnach be-
finden sich am ndrdlichen Rand des Plangebietes Stromleitungen der EWE Netz GmbH. Die
Leitungen sind im Planteil nachrichtlich dargestellt.

¢ Die IHK hat angemerkt, dass die Vertraglichkeitsanalyse seit dem letzten Beteiligungs-
schritt im Jahr 2019 Uberarbeitet und an den aktuellen Planungsstand angepasst wurde.
Dabei seien allerdings die Daten zur Nachfragesituation und dem Kaufkraftniveau im
Einzugsgebiet nicht aktualisiert worden, sondern aus der damals vorliegenden Version
der Analyse Ubernommen worden. Diese Daten sollten auf den aktuellen Stand gebracht
und die darauf basierenden Berechnungen und Empfehlungen auf lhre Giiltigkeit hin
Uberprift werden.

Die Gutachter (CIMA) wurden um Abwagungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stellungnahme der
IHK wie folgt eingegangen: Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine geplante Verkaufs-
flachenerweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes von derzeit 825 m? auf zukinftig
1.300 m2. Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Versorgungsbereich des Grundzent-
rums Wahnbek (Nahversorgungszentrum Wahnbek), wie er im aktualisierten Einzelhandelskon-
zept der Gemeinde Rastede (cima, 11/2015) ausgewiesen ist.

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten wurde auf Basis bereits vorliegender Analysen (Zeit-
raum Marz bis Juni 2018) im Mai 2021 aufgrund geringfiigiger Anderungen der Planinhalte (ge-
plante VerkaufsflachengrofRe 1.300 m?, vormals 1.200 m?2) aktualisiert.

Die verwendeten Daten zur Nachfragesituation und dem Kaufkraftangebot im Einzugsgebiet
sind hinreichend aktuell, um eine adaquate Datengrundlage zur Berechnung der Umsatzumver-
teilungswirkungen und zur Ubrigen Prifung vorliegen zu haben. Mal3gebliche Faktoren, die zur
einer veranderten Nachfragesituation fihren wirden, sind insbesondere mafigebliche Veréande-
rungen in der Einwohnerzahl und maf3gebliche Veranderungen im Kaufkraftniveau. In den letz-
ten Jahren sind hier keine nennenswerten Veranderungen ersichtlich, die zu abweichenden
Ergebnissen fuhren wirden.

e Die IHK hat angemerkt, dass sie es fir ein ,realistisches Worst-Case-Szenario® halte,
dass der Lebensmittelvollsortimenter eine fur diese Betriebsform durchschnittliche Fla-
chenproduktivitat erreichen werde. Die gutachterlich angesetzte Flachenproduktivitat sei
nicht vollstandig nachvollziehbar. Die IHK empfiehlt deshalb, entweder die methodische
Herleitung der Flachenproduktivitdt nachvollziehbar darzustellen oder alternativ die von
TradeDimensions und bulwiengesa ermittelte durchschnittliche Flachenproduktivitat von
Verkaufsstatten dieser Vertriebsschiene des Unternehmens Edeka zu verwenden.

Die Gutachter (CIMA) wurden im Abwé&gungshilfe gebeten. Sie sind auf die Stellungnahme der
IHK wie folgt eingegangen:

Zur Berechnung der Umsétze sind Flachenproduktivitaten zu Grunde gelegt worden, die sich an
der ortlichen Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet orientieren. Diese wurden auf
Grundlage der durchschnittlichen Flachenproduktivitidten entsprechender Betriebstypen und
vergleichbarer Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt und an die
ortliche Nachfrage- und Angebotssituation angepasst.
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Aufgrund der Angebots- und Nachfragesituation wird sich das betriebswirtschaftliche Einzugs-
gebiet des Marktes auf die Ortsteile Wahnbek, Ipwege und Ipwegermoor (vorrangig) sowie um-
liegende Siedlungsgebiete (nachrangig) beschrénken. Innerhalb des grundzentralen Kongru-
enzraumes des Grundzentrums Wahnbek ist ein Nachfragepotenzial im Sortiment Lebensmittel,
Reformwaren von rd. 8,6 Mio. € vorhanden, aus dem der Lebensmittelmarkt eine Bindung von
45 % erzielen kann. Daruiber hinaus stammen weitere Umsatzanteile aus tbrigen Siedlungsge-
bieten.

Aufgrund Ubrigen Angebots (u.a. des Angebots an der Oldenburger StralRe in Rastede (Lidl,
Rewe) und des Standorts FMZ Stubbenweg mit Kaufland und Aldi im Oldenburger Staditteil
Etzhorn) sind dariiberhinausgehende Umsatze eindeutig nicht zu erwarten. Beriicksichtigt wur-
den entsprechend nicht allein die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten der Betreiber, son-
dern dartber hinaus im Wesentlichen auch die drtliche Wettbewerbs- und Nachfragesituation.

Da die Flachenproduktivitdt eines Marktes nicht proportional zu seiner Verkaufsflachengrofe
steigt, werden auf den neu hinzukommenden Verkaufsflachen nicht diejenigen Flachenleistun-
gen erzielt, die bei kleineren Verkaufsflachengrof3en erzielt werden. So ist auch die Heranzie-
hung der Ausweisung bundesweiter durchschnittlicher Flachenproduktivitaten einzelner Anbie-
ter, die zumeist auf geringeren durchschnittlichen Verkaufsflachen beruhen, nicht sach- und
ortsgerecht. Die fur die Prifung der 6komischen Wirkungsprognose im Gutachten dargelegten
Flachenproduktivitdten des Planvorhabens stellen demnach eine vom Gesetzgeber geforderte,
auf die ortlichen Gegebenheiten beruhende realistische Worst-Case-Annahme dar.

Die Gutachter halten daher an ihrer im Gutachten getatigten Aussagen und Empfehlungen fest.
Die Gemeinde Rastede halt die Entgegnung der CIMA fir plausibel und schlief3t sich den Aus-
fihrungen an.

¢ Die IHK hat angeregt, den Regelungen des aktuellen EEKs entsprechend, am Standort
der Altimmobilie planungsrechtlich sicherzustellen, dass es dort zukinftig zu keiner An-
siedlung und Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment grof3er
als 200 gm kommen kdnne. Im Sinne einer vorausschauenden Einzelhandelsentwick-
lungsplanung empfiehlt die IHK den Umgang mit der Altimmobilie Uberprifen zu lassen
und diese dann ggf. zeitnah in Baurecht umzusetzen.

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. Die nebenstehende Anregung wird dann Uber-
pruft.

¢ Die IHK hat angeregt, die Zweckbestimmung des Sondergebiets auf ,grof3flachiger nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel® zu konkretisieren.

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

o Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie hat auf Gashochdruckleitungen bzw.
Rohrfernleitungen der EWE Netz GmbH im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe hin-
gewiesen.

Die EWE Netz GmbH wurde am Verfahren beteiligt. Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Lei-
tungsabfrage im Internet verwiesen. Die Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite wurde
durchgefihrt. Demnach befinden sich am nérdlichen Rand des Plangebietes Stromleitungen
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der EWE Netz GmbH. Die Leitungen sind im Planteil nachrichtlich dargestellt. Gasleitungen
haben sich nicht bestatigt. Gasleitungen liegen in den angrenzenden Stral3en und Wegen.

e Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie hat auf Abfragemdglichkeiten (zu
Baugrundverhéltnissen, Erlaubnissen nach BbergG) auf dem NIBIS Kartenserver hin-
gewiesen.

Eine Erkundung der Baugrundverhéltnisse erfolgt auf Ebene der Vorhabenplanung. Nach dem
NIBIS Kartenserver liegt das Plangebiet im Bergwerksfeld: Oldenburg Kohlenwasserstoffe. Da-
von ist die gesamte Gemeinde Rastede und weite Teile angrenzender Gemeinden betroffen.
Wer bergfreie Bodenschétze gewinnen (abbauen) will, benétigt dazu eine Bewilligung gemal §
8 BBergG oder das Bergwerkseigentum gemal3 8 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die
zustandige Behdrde. Die Belange des Bergbaus stehen der Planung nicht grundsatzlich entge-
gen. Fur das Plangebiet liegen bereits Baurechte vor.

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

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

Zentraler Versorgungsbereich Wahnbek % « 3
4 ~/ Einzelhandelskonzept Rastede 2015
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Die Gutachter haben die VergroRerung des Lebensmittelmarktes von derzeit 825 gm auf 1.300
gm Verkaufsflache betrachtet. Auch die Verlagerung und Erweiterung des Backshops (von 35
gm auf 85 gm Verkaufsflache (inkl. Sitz-/Cafébereich innen, exklusive AulRensitzplatze, nicht-
kundenzugéangliche Nebenflachen, ohne KundenWCs) wurde gutachterlich untersucht. Die Gut-
achter haben Uberpruft, ob der Standort fuir ein Projekt dieser Grolzenordnung vertraglich fur die
bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Rastede und den angrenzenden Nach-
barkommunen ist. Die Gutachter haben eine raumordnerische Beurteilung des Vorhabens

1 CIMA: Vertraglichkeitsgutachten fir die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Rastede-Wahnbek, Hanno-

ver 19.05.2021
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durchgefihrt. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse des Vertraglichkeitsgutachtens werden
nachstehend wiedergegeben:

Der Ortsteil Wahnbek ist gemafd Regionalplanung als Grundzentrum ausgewiesen und uber-
nimmt damit im Bereich Nahversorgung die Versorgungsfunktion fir den ihm zugeordneten
grundzentralen Kongruenzraum (Teilbereich des Gemeindegebiets der Stadt Rastede). Hiermit
ist Wahnbek hinsichtlich der raumordnerischen Funktion/Ausweisung grundséatzlich fir 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 Stral3e (Lidl, Rewe) auseinander. Mit erkennbar geringerer Wettbewerbsintensitét
gefolgt vom Standort des Fachmarktzentrums RaiffeisenstraBe (u.a. Rewe, Aldi). Neben dem
Standort Oldenburger Stral3e in Rastede besteht v.a. mit dem Fachmarktzentrum Stubbenweg
(u.a. Real, Aldi) die héchste Wettbewerbsverflechtung. Gegentber allen weiteren betrachteten
Lagebereichen/Standorten liegt im Vergleich nur eine moderate bis sehr geringe Wettbewerbs-
verflechtung vor.

Die Gutachter sind zu folgenden Ergebnissen gekommen:

o Fazit der Wirkungsanalyse: Es sind keine wirkungsanalytisch problematischen Effekte
bzw. keine Strukturschadigungen geman Kriterien § 11 (3) BauNVO zu erwarten. Es ist
weder von einer substanziellen Schadigung zentraler Versorgungsbereiche, noch einer
mafgeblichen Stérung der wohnortbezogenen Nahversorgung auszugehen.

o Fazit Einzelhandelskonzept: Das Vorhaben entspricht den Zielsetzungen des aktualisier-
ten Einzelhandelskonzeptes Rastede. Es dient mafigeblich einer verbesserten, zukunfts-
fahigen, 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 gemal LROP Niedersachsen 2017:

Das Vorhaben entspricht dem Konzentrations-, Kongruenz-, Integrations- und Abstim-
mungsgebot sowie dem Beeintrachtigungsverbot. Das Vorhaben ist wirkungsanalytisch
gemal Kriterien des § 11 (3) BauNVO als vertraglich zu bewerten und entspricht damit
auch dem Beeintrachtigungsverbot laut Raumordnung (LROP Niedersachsen 2017). Des
Weiteren erfillt es das Konzentrations-, Kongruenz-, Integrations- und Abstimmungsgebot
gemal LROP. Daneben ist es konform mit den Zielsetzungen und Standortanforderungen
des aktualisierten Einzelhandelskonzepts Rastede (11/2015) sowie den Zielen und Krite-
rien des REHK Ammerland 2010. Es bietet die Chance flur eine maf3geblich verbesserte,
zukunftsfahige, Aufstellung der Nahversorgung im Grundzentrum Wahnbek. Die Gutach-
ter empfehlen die Umsetzung des Planvorhabens am Standort Schulstrale in Rastede-
Wahnbek.
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Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Gemeinde Rastede

Die Gemeinde hat die gutachterlichen Aussagen geprift und fur 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 8§ 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 gemal 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 1.300 gm Verkaufsflache und den
geplanten Backshop betrachtet. Fir Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes mit Ba-
ckereifiliale sowie die benachbarten Nutzungen sollen insgesamt 123 Pkw-Stellplatze zur Ver-
fligung stehen. Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes ist an der Westseite des Gebaudes
geplant. Der Parkplatz wird von der Schulstra3e aus erreicht. Die Schallgutachter haben fir
einen Tag mit hohem Aufkommen werktags 12 Anlieferungen in Ansatz gebracht. Die bordeige-
nen Kihlaggregate der Lkw sollen im Rahmen von Anlieferungen nicht betrieben werden. An
Sonn- und Feiertagen haben die Gutachter 2 Lieferverkehre zwischen 5:00 und 8:00 Uhr fir die
Backereifiliale angesetzt. An Sonn- und Feiertagen sollen am Lebensmittelmarkt keine Waren-
anlieferungen stattfinden.

Die Gutachter haben als Schallemittenten den Kfz-Verkehr, Be- und Entladeaktivitaten sowie
technische Anlagen im AuR3enbereich und die Terrasse der Backereifiliale betrachtet. Als im-
missionsrelevante technische Komponente im Aul3enbereich haben die Gutachter fir den Le-
bensmittelmarkt einen Tischkihler im Dachbereich tGber dem Kéaltemaschinenraum und zudem
in der Nordwand des Kaltemaschinenraumes je eine Zu- und Abluft6ffnung bertcksichtigt. Wei-
terhin soll im Auf3enbereich westlich des Leergutlager eine Warmpumpe sowie im westlichen
Bereich der Anlieferzone eine Miullpresse betrieben werden. Fir die Béackereifiliale wurde im
AuRRenbereich eine Ofenabluft sowie die Aul3eneinheit einer Kiihlanlage in Ansatz gebracht.

Es liegt keine Verkehrsuntersuchung vor. Die Schallemissionen durch die Kfz-Bewegungen
wurden nach dem Berechnungsverfahren der Parkplatzlarmstudie ermittelt. Die Gerausche
durch die Einkaufswagen auf dem Parkplatz wurden durch einen Zuschlag berticksichtigt.

2 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der geplan-
ten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek“ der Gemeinde Rastede, Bremerhaven,
19.05.2021
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Fur den Bereich des derzeitigen Marktes wurden mischgebietsvertragliche Nutzungen in Ansatz
gebracht.

Es wurden folgende 15 mafR3gebliche Immissionsorte betrachtet:

Donaustral3e Nr. 13, 15, 16a, 18, 20, 21, 23
SchulstralRe Nr. 54g, 66, 68, 69, 70-70c
Elbestral3e Nr. 2

Saalestraf3e Nr. 26¢, 28a, 30

Abbildung: Lageplan der Schallimmissionsprognose

Der Nutzung Schulstrafe 69 wurde der Schutzanspruch eines Mischgebietes, allen Gbrigen 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 durfen die Immissionsrichtwerte wahrend der Tageszeit
um nicht mehr als 30 dB und wéahrend der Nachtzeit um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

Die Gutachter sind zu folgenden Ergebnissen gekommen:
Betrieb an Werktagen - Ergebnisse ohne die Schallschutzwand

Am Immissionsort 13 (SaalestraRe 26¢) wurden tags Uberschreitungen der Immissionsrichtwer-
te um 6 dB festgestellt. An den Ubrigen Immissionsorten werden die Immissionsrichtwerte tags
unterschritten. Die Uberschreitungen tags am Immissionsort 13 sind im Wesentlichen auf die
Warenanlieferungen zurtickzufiihren.

Betrieb an Sonn- und Feiertagen - Ergebnisse ohne die Schallschutzwand

An Sonn- und Feiertagen werden tags die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten un-
terschritten.
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Nachts wurden an den Immissionsorten 11 bis 14 Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
um bis zu 12 dB festgestellt. An den ubrigen Immissionsorten werden die Immissionsrichtwerte
nachts mindestens eingehalten. Nachts konnten auch kurzzeitige Gerauschsitzen an den Im-
missionsorten 11 bis 15 nicht ausgeschlossen werden. Die Uberschreitungen zur Nachtzeit sind
im Wesentlichen durch die Anlieferung der Backereifiliale per Lkw vor 6 Uhr bedingt.

Ergebnisse mit Schallschutzwand

Aufgrund der Uberschreitungen am Immissionsort 13 zur Tagzeit und an den Immissionsorten
11 bis 14 zur Nachtzeit haben die Gutachter eine Schallschutzwand in einer H6he von 2,8 m
und einer Lange von 37 m westlich der Anlieferzone vorgeschlagen. Die Schallschutzwand
muss fugenlos und geschlossen ab Geldndeoberkante ausgefiihrt werden. Die Lkw-
Anlieferungen durften nachts nicht zwischen 22:00 und 6:00 Uhr erfolgen. Die Belieferung
der Backereifiliale darf nachts vor 6:00 Uhr ausschlie3lich per Kleintransporter erfolgen,
wobei die Entladung vergleichbar immissionsarm zu einer manuellen Entladung erfolgen muss.

Die Gutachter sind — unter Berlcksichtigung der zuvor genannten Schallminderungsmaf3nah-
men — zu dem Ergebnis gekommen, dass die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten
sowohl werktags als auch an Sonn- und Feiertagen unterschritten oder eingehalten werden.
Das gilt auch bei Berticksichtigung der Gerauschimmissionen durch kinftige gewerbliche Nut-
zungen im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 63B. Es sind keine unzulassigen kurzzeitigen Ge-
rauschspitzen zu erwarten.

Gerausche durch An- und Abfahrtverkehr

Fur die Gerausche des An- und Abfahrtsverkehrs des geplanten Verbrauchermarktes auf 6ffent-
lichen Verkehrswegen, in einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundsttick hat
ergeben, dass die Kriterien fiir notwendige MalBhahmen zur Reduzierung der Verkehrsgerau-
sche auf offentlichen StralRen an den nachstgelegenen Wohnbebauungen nicht erfillt werden.

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.

Die neu geplanten Stellplatze im Ubergang des Marktplatzes zum Wohngebiet sind in der
Schallimmissionsprognose als Emissionsquellen beriicksichtigt. Eine Abschirmung des Park-
platzes zur Wohnbebauung ist hiernach nicht erforderlich. Dennoch sieht die derzeitige Hoch-
bauplanung eine Larmschutzwand im Ubergang zur Donaustraf3e vor.

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-
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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 Stralen ,Schulstrae“ und ,Hohe Brink®.

Planungsrechtlich unterliegt der Bereich den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 63B
sowie im Nordosten denen der 1. Anderung mit Ausweisungen eines Mischgebietes mit einer
Grundflachenzahl von 0,6, so dass zzgl. Nebenanlagen eine zulassige Versiegelung von 80%
der Mischgebietsflache anzusetzen ist, im Norden ist eine drei m breite Flache zum Anpflanzen
innerhalb der Mischgebietsausweisung vorgesehen. Am norddstlichen Plangebietsrand ist
ebenfalls eine Anpflanzflache innerhalb einer privaten Griinflache im Rahmen der 1. Anderung
festgesetzt worden. Zudem ist am westlichen Rand des Gebietes eine Wallhecke mit einem
Schutzstreifen als o6ffentliche Grunflache ausgewiesen, innerhalb der Verkehrsflache im Sad-
westen ist eine Eiche als zu erhalten festgesetzt.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel®, eine private Grinflache und eine Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3.899 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 Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und
Boden. Im Siudwesten wird die Grunflache fir die Anlieferungszone reduziert werden mussen.
Infolge dessen sind gemald Baumgutachten zwei Eichen auf der Wallhecke betroffen, deren
Standsicherheit durch den Bau der Anlieferzone nicht mehr gewahrleistet werden kann. Die
Wallhecke bleibt dann zwar bestehen, verliert aber durch den Wegfall der vorgelagerten
Schutzzone den Wallheckenstatus auf einer Lange von 17 m. Diese private Grunflache ist als
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen.
Auch die im Ursprungsplan als zu erhalten festgesetzte Eiche an der Schulstral3e muss fur die
Errichtung der Anlieferungszone geféllt werden. Laut Baumgutachten ist deren Wuchs stagnie-
rend. Weiter im Norden bleiben die Geholze sowie die Wallhecken bestehen, gegeniiber dem
Planungsrecht und dem Bestand ergeben sich somit fiir diesen Abschnitt keine Anderungen.
Die Baumtraufe der Wallhecke wurde eingemessen. Eine weitere Eiche am siiddstlichen Rand
des Plangebietes wird im Rahmen dieser 4. Anderung als zu erhalten festgesetzt.

Es werden MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umwelt-
wirkungen getroffen. Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere
Biotopstruktur und Boden) werden durch das Bilanzierungsdefizit von 1.264 Werteinheiten
verdeutlicht. Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit iber Kompensationsflachen-
pools ausgleichen.

Auch wird eine Wallheckenkompensation auf einer LaAnge von 17 m erforderlich
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Natura 2000 Vertraglichkeit

Im Plangebiet und direkt angrenzend befindet sich kein Natura 2000-Gebiet. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet Funchsbiische, Ipweger Blsche (2715-332) befindet sich rund
1,6 km nordéstlich 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
weitgehend als Bestand bzw. gemaf der Festsetzungen des Ursprungsplanes tbernommen,
um die Wallhecke zu erhalten. Im Siden jedoch auf einer Lange von 17 m wird der
Wallheckenschutzstatus durch die heranriickende Bebauung bzw. durch die Anlieferungszone
aufgehoben und zwei Baume gehen verloren, so dass ein Ausgleich fir die Wallhecken
erforderlich wird.

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 MaRnahmen fiir den Anderungsbereich angegeben.

Besonderer Artenschutz

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

Unter der Beachtung der Vermeidungsmafinahmen werden die Verbotstatbestande des speziel-
len Artenschutzes nicht erfillt. Die VermeidungsmafBhahmen 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

Die Stellplatze fur Kunden und Mitarbeiter des Lebensmittelmarktes werden Ostlich des Marktes
geschaffen. Die Stellplatze werden Uber zwei Zufahrten von der SchulstraRe aus erschlossen.
Auch im Bestand sind zwei Zufahrten vorhanden. Die Stellplatze liegen zum grof3ten Teil au-
Rerhalb des Plangebietes.

Die Parkplatzflache wird neu gestaltet und erweitert. Die Erweiterung wird durch den Abriss des
Ostlich der Stellplatzflache vorhandenen Bestandsgebaudes mdglich. Die Schallgutachter ha-
ben an Werktagen auf der Basis der Parkplatzlarmstudie eine Bewegungshaufigkeit von 0,91

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

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

5 Landkreis Ammerland (2021): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan.

6 Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede

~

s. Umweltbericht



Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B 27

Bewegungen pro Stellplatz und Stunde bei den Berechnungen bericksichtigt. Fir den Backs-
hop wurde ebenfalls in Anlehnung an die Parkplatzlarmstudie eine Pkw-Bewegungshaufigkeit
von 0,13 Bewegungen pro Stellplatz und Stunde in Ansatz gebracht. Die Gemeinde Rastede
geht davon aus, dass die Zufahrtssituation auch zukinftig ausreichend ist, um den Verkehr auf-
zunehmen.

Die Schallgutachter waren zu dem Ergebnis gekommen, dass die geplanten 12 Lkw-
Anlieferungen nachts nicht zwischen 22:00 und 6:00 Uhr erfolgen durften, um die Immissi-
onsrichtwerte an den Immissionsorten einzuhalten. Die Belieferung der Backereifiliale darf dazu
nachts vor 6:00 Uhr ausschliel3lich per Kleintransporter erfolgen.

Es werden deutlich mehr Baume auf der Stellplatzflache gepflanzt werden als derzeit im Be-
stand auf der Stellplatzfliche bestehen. Insgesamt stehen zuklnftig mehr als 120 Pkw-
Stellplatze 6stlich des Plangebietes zur Verfiigung. Es sind auch E-Mobility-Stellplatze geplant.

Im Bereich der geplanten Parkplatzflache werden Stellplatze fir Fahrrader, Lastenrader und E-
Bikes vorgesehen. AuRerdem sind Schliel3facher fir Helme etc. geplant. Damit wird der nicht
motorisierte Verkehr gefordert.

Sidlich des Plangebietes an der Schulstralle liegt unmittelbar die Bushaltestelle ,Elbestralle”.
Die Haltestelle wird von den Buslinien 323, 345, 347 und 349 bedient. Darliber werden Verbin-
dungen nach Barghorn, Oldenburg und Rastede hergestellt. Das Plangebiet ist damit gut an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes ist an der Westseite des Gebaudes geplant. Das
Schallschutzgutachten hat gezeigt, dass im Bereich der Anlieferzone eine Larmschutzwand
erforderlich ist.

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

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
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 Oberflaichenentwéasserung wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen 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.
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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 auszuschlief3en.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-
verfarbungen, und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde sein) gemacht
werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege —
Archéologische Denkmalpflege —, Ofener Strale 15, 26121 Oldenburg, Tel.: 0441/799-2120
oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziiglich 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. fir 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 auRRer 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 § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Grol3-
flachiger Einzelhandel® fest. Das SO ,Grof¥flachiger Einzelhandel® dient der Unterbringung ei-
nes Lebensmittelmarktes und eines Backshops.

Zulassig sind:

e ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.300 m2 Verkaufsflache, zuziigl 85 m2 Verkaufsfla-
che fur einen Backshop (inkl. Sitz-/Cafébereich innen, exklusive Aul3ensitzplatze, nicht-
kundenzugéngliche Nebenflachen, ohne KundenWCs), soweit der Backshop in Funkti-
onseinheit mit dem grof3flachigen Einzelhandel errichtet wird,

e Zentrenrelevante Randsortimente bis maximal 10 % der realisierten Verkaufsflache,
e BUlro-, Verwaltungs- Lagerrdume, die dem Einzelhandelsbetrieb zugeordnet sind,

¢ Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, fern-
meldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

e Stellplatze,

e AuBensitzplatze/ Terrasse des Cafés.
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Die zentrenrelevanten Randsortimente gemaf? Rasteder Liste sind in den Tefes wiedergege-
ben.

5.2 Malf 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 § 14 BauNVO bis zu einem Mafl von 0,95 zulassig. Die Gemeinde Rastede sieht die
Voraussetzungen fir 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 ermdglicht.
Insofern werden im Plangebiet keine neuen Wohnverhaltnisse, sondern lediglich Arbeitsverhalt-
nisse geschaffen. Uber die Baugrenzen werden ausreichende Abstande zu angrenzenden Nut-
zungen festgelegt. Die Uberschreitung ist vor allem aufgrund der erforderlichen Stellplatze not-
wendig. Gesunde Arbeitsverhéltnisse werden sichergestellt. Direkt ostlich grenzt der Markt- und
Parkplatz als Freiflache an das Plangebiet an. Ein entsprechender Abstandsnachweis ist auf
Baugenehmigungsebene zu erbringen.

Es wird eine maximale Geb&udehdhe von 8,5 m festgesetzt. Gemal § 16 (2) BauNVO in Ver-
bindung mit 8§ 18 (1) BauNVO wird bestimmt, dass die maximale Oberkante Geb&ude gemaR
Planeinschrieb, jeweils gemessen zwischen der unteren Bezugsebene und der Oberkante Ge-
baude nicht Uberschritten werden darf. Untere Bezugsebene ist die Fahrbahnoberkante der
SchulstralRe (gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rechten Winkel zum Gebéaude). Von der
Hohenbegrenzung ausgenommen sind untergeordnete, technisch bedingte Bauteile (z.B.
Schornsteine, Abluftkamine 0.4.) gemaR 8§ 16 (6) BauNVO. Mit der Hohenbegrenzung wird si-
chergestellt, dass die zukiinftigen Geb&ude von den angrenzenden Nutzungen, insbesondere
den wohngenutzten Grundstiicken nicht als stérend wahrgenommen werden. Die H6he von
8,5 m passt sich in die umgebenden Strukturen ein. Es wird zudem ein Vollgeschoss festge-
setzt.

5.3 Griinplanerische Festsetzungen

Die bestehende Wallhecke wird mit Ausnahme ihres sidlichen Randes erhalten und mit der
Festsetzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschatft (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 Landschatt 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 Auffullungen unzuléassig. Zur Pflege und Entwicklung der gehdlz-
freien Bereiche am Ful? der Wallhecke ist eine ein- bis zweimalige Mahd im Jahr zul&ssig.

Der sidliche Rand der Wallhecke wird als private Grinflache festgesetzt und mit Pflanzgebot
Uberlagert. Der Wall wird auch innerhalb dieser Griinflache erhalten und es sind erganzend zum
Strauchbestand mindestens drei Baume 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu sichern. Ge-
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eignete Arten fur die Baumpflanzung und bei Abgang der Baume und Straucher sind der Pflanz-
liste zu entnehmen.

Gehdlzliste fur Ergénzungspflanzungen zur Baum-Strauchhecke

Pflanzqualitét: Baume 2. Ordnung als Hochstdmme mindestens 10 — 12 cm
Feldahorn | Acer campestre | Eberesche | Sorbus aucuparia
Pflanzqualitat: Strducher, Hohe 60-100 cm

Hasel Corylus avellana Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Schlehe Prunus spinosa Schneeball Viburnum opulus
Weil3dorn Crataegus monogyna; Crataegus laevigata

5.4 Photovoltaik und Dachbegriinung

Bei dem Neubauprojekt wird ein besonderer Wert auf eine nachhaltige Losung und eine 6kolo-
gische Ausrichtung gelegt. Die Dachflache des Lebensmittelmarktes wird mit Photovoltaikmodu-
len ausgestattet, die vorgelagerte Dachflache des Backshops wird begrint. Mit den geplanten
Photovoltaikmodulen kann der Eigenverbrauch zu ca. 90 % gedeckt werden. Folgende Festset-
zung wird getroffen:

Mindestens 80 % der Dachflachen innerhalb des Plangebietes sind gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie aus-
zustatten. Damit kann lokaler Beitrag zur Energiewende erbracht werden.

Mindestens 10 % der Dachflachen innerhalb des Plangebietes sind gemall § 9 (1) Nr. 25a
BauGB zu begriinen (ausgenommen davon sind Oberlichter und technische Anlagen wie LUf-
tungsanlagen, Abgasschornsteine, Antennen etc.). Die Stérke der Vegetationstragschicht muss
mindestens 10 cm betragen. Diese ist mit einer standortgerechten Krautermischung anzuséen
und/oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Geeignete Arten sind Zwergglockenblume (Campanula cochlearifolia), Heidenelke
(Dianthus deltoides), Hungerblimchen (Goldkissen Draba aizoides), Sonnenréschen (Helian-
thenum canum), Sandfingerkraut (Potentilla cinerea), Feldthymian (Thymus serphyllum) Krus-
ten-Steinbrech (Saxifraga crustata) sowie verschiedene Mauerpfefferarten (Sedum div.) und
Graser trockener Standorte. Ausfélle sind gleichwertig zu ersetzen.

Mit der Dachbegriinung kann eine Verbesserung des Mikroklimas erzielt werden. Es lassen sich
stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtigkeitshaushalt und das thermische Milieu
mindern, Schadstoffe ausfiltern und Heizenergie einsparen. Positive thermische Effekte von
Dachbegriinungen beziehen sich vorwiegend auf die Minderung der Temperaturextreme im
Jahresverlauf. Wahrend Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe sich auf etwa 50°C bis Uber
80°C aufheizen, betragen die maximalen Temperaturen bei bepflanzten Dachern etwa 20°C bis
25°C. (https://www.staedtebauliche-klimafibel.de/?p=67&p2=6.1.4). Aul3erdem speichern be-
grunte Dacher Regenwasser, reduzieren damit die Niederschlagsabflussspitzen und fuhren zu
einer zeitverzdgerten Abgabe an die Kanalisation.

6. Ortliche Bauvorschriften - Fassadenbegriinung

Die ortlichen Bauvorschriften betreffen die in der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B
,Ortszentrum Wahnbek* festgesetzten Sondergebiete.

Es erfolgt eine Begriinung der Fassaden, insbesondere der dstlichen Fassade zum Parkplatz
hin. Die Fassadenbegrinung tragt zur raschen Durchgriinung von Baugebieten bei und ist eine
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wirkungsvolle Maflinahme zur gestalterischen Aufwertung des Geb&udes. Die Fassadenbegri-
nung dient der Ergdnzung und Anreicherung der Biotopstruktur Die Fassadenbegrinung wirkt
ausgleichend auf die negativen Auswirkungen starker baulicher  Verdichtung
und tragt zur Verbesserung des ortlichen Klimas bei.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
Fassadenbegriinung

In dem sonstigen Sondergebiet sind die AuRenwénde der Geb&ude (AuRRenfassaden) auf ins-
gesamt mindestens 50 % der Lange der Fassaden und auf der gesamten Hohe der Fassaden-
wand zu begrinen. Mindestens 60 % der Ostfassade sind zu begriinen. Fur die Fassadenbe-
grunung sind ausreichend dimensionierte Rankhilfen zu installieren. Geeignete Schling- und
Kletterpflanzen sind Echtes Geil3blatt (Lonicera caprifolium), Waldgei3blatt (Lonicera pericly-
menum), Waldrebe (Clematis vitalba), Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata "Veitchii) und
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris).

Ordnungswidrigkeiten

Gemal 8§ 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
derhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemaf 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e
bis zu 500.000 € geahndet werden

7. Erganzende Angaben

7.1 Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 3.899 m?
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 3.097 m2
~groflachiger Einzelhandel*
Private Grinflache 427 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 126 m2
Verkehrsflache 249 m2

7.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am

Beschluss tber die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8§ 3 (1) BauGB

Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemar § 3 (1) BauGB

Beteiligung Trager offentlicher Belange geméanR § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
Beschluss Uber die dffentliche Auslegung gemarf 8§ 3 (2) BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB am
Offentliche Auslegung
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Beteiligung Trager offentlicher Belange gemal 8§ 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
Satzungsbeschluss (Rat)

Rastede, .......ccoeevvvunens

Der Burgermeister
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Teil Il: Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, inshesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprufung 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 bertck-
sichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprufung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwéagung einzustel-
len.

Der Umweltbericht bildet gemaf § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht iiber 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 fir die Verlagerung und Vergré3erung
eines angrenzenden Lebensmittelmarktes mit integriertem Backshop. Aufgrund der Vergro-
Berung der Verkaufsflache, welches dem im Mischgebiet zuldssigen Rahmen Uberschreitet,
wird das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grofR3flachiger
Einzelhandel® festgesetzt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3.899 m? und befindet
sich im Zentrum der Ortslage Wahnbek noérdlich der ,Schulstral’e” und 6stlich der Stralle
»,Hohe Brink“. Das Plangebiet unterliegt dem Planrecht des Bebauungsplanes Nr. 63B, der in
dem Bereich ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 und eine Anpflanzflache, eine offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung StraR3enbegleitgriin (mit Wallhecke), ein Dorfplatz und
eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Gasreglerstation” festsetzt.
Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist im Sidwesten ein Laub-
baum als zu erhalten festgesetzt.

Insgesamt sind mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes folgende Flachenfestsetzungen
verbunden:

Gesamtflache des Plangebietes 3.899 m2
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 3.097 m2
~groflachiger Einzelhandel*

Private Grunflache 427 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 126 m2
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 Mal von 0,95 zulassig. Weiterhin werden eine maximale Ge-
baudehdhe von 8,5 m und ein Vollgeschol als Hochstmal festgesetzt.

Parallel zu der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B wird die 79. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durchgefihrt.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gem&R Anlage 1 des BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fiir 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 fordern 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 Maflinahmen 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 bericksichtigen ... die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB]

In der Umgebung des Plangebietes sind neben
der Wohnnutzung auch Arbeitsstatten vorhan-
den.

Bei der Planung wird ein Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzel-
handel“ festgesetzt. Uber die textlichen Festset-
zungen werden die zusatzlichen Nutzungen defi-
niert.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurden durch ein

Schallgutachten8 untersucht und ausgewertet.

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Storfall-
Betriebe vorhanden. Weiterhin werden durch die
Planung keine Storfall-Betriebe ermdglicht.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
sondere zu berucksichtigen ... 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
8,5m als Hoéchstmall 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 néachstgelegene  FFH-Gebiet
Funchsbusche, Ipweger Bische (2715-332)
befindet sich rund 1,6 km norddstlich des

Plangebietes.9

8 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der ge-
planten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemeinde Rastede, Bremer-
haven, 19.05.2021

9 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkar-
ten — Natur (Zugriff: November 2018)



Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B 35

Die Planung 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 MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal3 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]

Das Plangebiet befindet sich in dem zentralen
Versorgungsbereich der Ortslage Wahnbek und
umfasst eine Scherrasenflache. Ein stlich an-
grenzender Supermarkt mdchte seinen Standort
aufgrund einer VergroRerung der Verkaufsflache
in das Plangebiet verlagern. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan ist das Plangebiet bereits als
Mischgebiet ausgewiesen. Landwirtschaftliche,
als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen
werden nicht in Anspruch genommen. Ein alter-
nativer Standort bietet sich nicht an, da es sich
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 hoher
als ein Verzicht auf die Inanspruchnahme der
unversiegelten Scherrasenflache sowie einzelner
Gehdlze.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch Malinahmen, 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 (tber-
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 Aussto3 von Treibhausgasen
verringert. Die vorhandenen Gehoélzstrukturen
am westlichen Rand des Plangebietes werden
weitgehend Gdbernommen, jedoch missen im
Suden im Bereich der Anlieferungszone drei
Laubbdume gefallt werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz 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 Absétze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlie8lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsféahigkeit 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]

Das Plangebiet unterliegt dem rechtskréaftigen
Bebauungsplan Nr. 63B, der in diesem Bereich
jedoch noch nicht umgesetzt wurde. Das Plan-
gebiet besteht aus einer Scherrasenflache. Ge-
geniiber dem Ursprungsbebauungsplan ist mit
einer Flacheninanspruchnahme (Erhéhung der
GRZ) auszugehen.

Zudem sind bei Umsetzung der Planung, insbe-
sondere mit der Auslieferungszone im Siudwes-
ten, Verluste von drei Eichen anzusetzen, zwei
davon auf der Wallhecke. Daruber hinaus wird
der Sudteil der Wallhecke zwar als Grinflache
festgesetzt, diese ist aber gegenuber der Ur-
sprungsfestsetzung reduziert und verliert durch
die Rucknahme der Saumzone den Schutzsta-
tus.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Im Plangebiet befindet sich eine Wallhecke, die gemaf § 29 BNatSchG in Verbindung mit § 22 Abs. 4
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NAGBNatSchG, ein geschutzter Landschaftsbestandteil ist. Die Wallhecke wird weitgehend als
Bestand Gbernommen, doch wird im Siiden auf einer Lange von 17 m die Anlieferungszone bis nah
an die Wallhecke herangefiihrt, so dass der Wall zwar erhalten bleibt, jedoch gemaR Baumgutachten
zwei Eichen aufgrund reduzierter Flachen keine Standsicherheit mehr aufweisen und gefallt werden
missen. Auf dieser Flache ist zum einen eine Biotopabwertung durch den Baumverlust anzusetzen,
zum anderen ist von einem Verlust des Wallheckenstatus auszugehen. Diese Beeintrachtigungen
sind entsprechend zu kompensieren.

Das nachstgelegende Landschaftsschutzgebiet Kulturlandschaft an der Wahnbake befindet sich rund
500 m siidlich.19 Die Schutzziele und Schutzzwecke werden durch die Planung nicht beeintréchtigt.

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 Sachgu-
ter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
geschutzt 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 fiir die Emissi-
onsberechnung verwendet. Es wurden 15 malf3-
gebliche Immissionsorte betrachtet. Im Ergebnis
werden eine Schallschutzwand mit einer Hoéhe
von 2,8 m westlich der Anlieferungszone vorge-
schlagen. Auch werden voraussichtlich weitere
SchallminderungsmafBnahmen erforderlich, um
die Immissionsrichtwerte einzuhalten.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner natdrlichen 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 fir 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 mdglich vermieden werden.
[vgl. § 1 und § 2 Abs. 2 BBodSchG]

Es entstehen im Vergleich zum rechtskréftigen
Bebauungsplan zusatzliche Beeintrachtigungen
des Bodens. Die Beeintrachtigungen missen
nach den Mal3gaben der Eingriffsregelung kom-
pensiert werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewasser (oberirdische Gewasser, Kisten-
gewasser und Grundwasser) sollen durch eine
nachhaltige Gewasserbewirtschaftung als Be-
standteile des Naturhaushalts, als Lebensgrund-

Ein Oberflachengewéasser ist von der Planung
nicht betroffen. Fir das Plangebiet liegt bereits
durch den Bebauungsplan N. 63B und dessen

10 Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkar-
ten — Natur (Zugriff: November 2018)
11 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der ge-

planten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemeinde Rastede, Bremer-
haven, 19.05.2021
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lage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut geschitzt

Anderungen Baurechte vor. Im Zuge der Aufstel-
lung des damaligen Bebauungsplanes wurde ein

werden. [vgl. § 1 WHG] Entwésserungskonzept erstellt. Das damalige
Konzept geht davon aus, dass eine offene Re-
genruckhaltung nicht erforderlich ist. Das damali-
ge Konzept wird durch diese 4. Anderung nicht
grundséatzlich tangiert. Die Entwasserung des im
Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll
- wie fir die éstlich angrenzenden Flachen auch -
durch Einleitung in einen Ruckhaltekanal erfol-
gen. Die Oberflachenentwasserung wird im Zuge

des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

kommunale Landschaftsplanung

Im Landschaftsplan der Gemeinde Rastedel? sind keine konkreten Ziele und MaRnahmen fiir das
Plangebiet angegeben.

Im Landschaftsrahmenplan13 werden fiir diese Siedlungsflache innerhalb des Ortsteiles Wahnbek,
die durch Bebauungsplane gesichert sind, keine Zielkonzepte.

1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzprifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir 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 prifen, ob die arten-
schutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nach 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zulassige
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 beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf § 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) AusgleichsmalRnahmen vor-
zusehen sind.

Gemald § 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 geschitzten Arten und der européaischen 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,

12 Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede
13 Landkreis Ammerland (2021): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan

14 Dariber hinaus sind solche Arten zu bertcksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Erméchtigungsgrundlage wurde
bislang nicht erlassen.
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdren,

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

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulédssigen Vorhabens im Sinne von 8§ 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt gemaR § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)!®: Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, européische Vogelarten und solche Arten
betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind16,
liegt ein VerstoR gegen

1. das Toétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das To6tungs- und Verlet-
zungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht 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
Maflnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Ent-
wicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung
der Okologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen 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 Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt 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 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 ,SchulstralRe® und der Stral’e ,Hohe
Brink“ kann das Vorkommen von Gehélz- und Hohlenbritern nicht ausgeschlossen werden.
Durch die vorhandene Siedlungsbebauung in der Umgebung des Plangebietes ist jedoch
lediglich von dem Vorkommen von stérungstoleranten Arten auszugehen.

Fledermé&use: Bei den Baumen im Plangebiet handelt es sich auch um Altbdume. Daher
kdnnen Quartiere von Fledermausen nicht ausgeschlossen werden.

15 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434

16 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls berucksichtigungspflichtige
,hationale verantwortungsarten“ definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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Sonstige Artgruppen: Das Vorkommen von Artgruppen gemafd Anhang IV der FFH-Richtlinie,
z.B. Saugetiere (ausgenommen Fledermause), Amphibien, Libellen, Heuschrecken oder
Farn- und Blutenpflanzen, kénnen aufgrund des Potenzials des Plangebietes mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlossen werden.

1.3.2 Prifung der Verbotstatbestande

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

Die mdglichen Auswirkungen der Planung bezlglich des direkten Tétungsverbotes von Ge-
holzbrutern kénnen grundséatzlich 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.

Bezuglich der Fledermause und der Hohlenbriter kénnen Tétungen vermieden werden, in-
dem vor der Gehoélzfallung eine fachkundliche Uberpriifung auf Vorkommen vorgenommen
wird. Bei einem Besatz muss sichergestellt werden, dass die Féallungen aulRerhalb der Quar-
tierszeit bzw. Brutzeit durchgefiihrt werden.

Stdrungen (Verbotstatbestand gemaf § 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 erhéhten 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.

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 aufRerhalb der Brutzeit) vermieden werden. Der Schutz dariiber hinaus
bezieht sich nur auf dauerhaft wiedergenutzte Lebensstatten.

Bei der Durchfuhrung der Planung sind insgesamt drei Laubbaume betroffen, die im Zuge
der Bauausfuhrung gefallt werden mussen. Da es sich um Altbaume handelt, die geman
Baumgutachten teilweise Uber zahlreiches Totholz bis in den Starkastbereich handelt, ist vor
Fallung der Baume eine Uberpriifung auf Vorkommen dauerhafter Lebensstatten durchzu-
fuhren. Liegt ein Potenzial fir eine dauerhafte Nutzung z.B. von Fledermé&usen vor, sind im
raumlichen Umfeld entsprechende Fledermauskésten anzubringen, so dass die 6kologische
Funktion im raumlichen Umfeld aufrecht erhalten werden kann. Dariber hinaus bleibt auch
der Groliteil der Wallhecke einschliel3lich der Wallhecke erhalten, so dass mit dem Erhalt der
Strukturen auch die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang bestehen bleibt.

Fazit

Unter der Beachtung der Vermeidungsmalinahmen werden die Verbotstatbestande des spe-
ziellen Artenschutzes nicht erfillt. Die Vermeidungsmalinahmen sind auf der Umsetzungs-
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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 Umweltschutzguter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen
gerichtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmalf3 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 abgeschétzt 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 Nichtdurchfuhrung der Planung (Basisszenario)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

derzeitiger Zustand

Stellvertretend fur die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fiir die biologische Vielfalt wurden
die Biotoptypen nach Drachenfelsl? erfasst. Die Bestandsaufnahme wurde im November
2018 durchgefiihrt. Der Bestandsplan befindet sich im Anhang der Begriindung. Zudem wur-
de fur den Baumbestand im Westen des Plangebietes ein Baumgutachten (Braukmann,
3/2022) erstellt.

Plangebiet: Das Plangebiet besteht Giberwiegend aus einem Scherrasen (GR) mit der Domi-
nanz von Weidelgras, weiteren Griunlandgrésern und vereinzelten Kréutern. Entlang der
westlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Strauch-Baum-Wallhecke (HWM) aus Eichen,
Birken, Haselnuss, Zitterpappeln sowie Efeu und Brombeere im Unterwuchs. Die Eichen auf
der Wallhecke weisen einen Stammdurchmesser von 0,47 m bis 0,78 m auf, bei einem Kro-
nendurchmesser von durchschnittlich 6,5 bis 13,00 m und einer Baumhohe bis 21 m. Die
Birke weist einen Stammdurchmesser von 32 cm, einen Kronendurchmesser von 4 m und
eine Hohe von 8 m auf.18

An der stdwestlich Plangebietsgrenze befindet sich eine Eiche mit einem Stammdurchmes-
ser gemalR Baumgutachten von 0,8 m und eine weitere Eiche (HEA) an der Verkehrsflache
(OVS) mit einem Stammdurchmesser vom 0,97 m, an der sich auch eine Bushaltestelle be-
findet.

Im Osten des Plangebietes befindet sich ein kleiner Teilbereich des angrenzenden Parkplat-
zes (OVP).

Umgebung: Im Norden des Plangebietes grenzen ein Ful3- und Radweg (OVW) und die Géar-
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 Strafde ,Schulstral’e“ (OVS) und westlich die Stra3e ,Hohe Brink®.

17 Drachenfels, 0.(2016): Kartierschlussel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung der gesetz-

lich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Niederséchsischer Landesbetrieb
fir Wasserwirtschaft, Kusten- und Naturschutz, Stand Juli 2016

18 Braukmann, J: Baumgutachten zu Entwurf NP-Markt Wahnbek, Anlieferung 02.03.2022
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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 rechtskréaftige Bebau-
ungsplan Nr. 63B langfristig umgesetzt wird. Dabei wirde der Scher- und Trittrasen versie-
gelt und Uberbaut und gegebenenfalls der nicht festgesetzte Baum gefallt werden kdnnen.
Fur die nordwestliche Wallhecke sowie die Eiche im Sidosten ist aufgrund der Festsetzun-
gen von einem Erhalt auszugehen.

2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet umfasst einen Teil des rechtskraftigen 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 &ffentliche Grunflache (Wallhecke und StraRenbegleitgriin) festgesetzt.
Das Mischgebiet wurde bisher nicht umgesetzt. Das Plangebiet ist daher Giberwiegend un-
versiegelt.

Das Plangebiet befindet sich in der Bodengrol3landschaft der Geestplatten und Endmoréanen.
Der Ursprungsbodentyp ist mittlerer Pseudogley-Podsol.19

Hinweise Uber Altlasten liegen nicht vor.20

Besondere Werte von Bodden sind auch im Landschaftsrahmenplan nicht abgegrenzt wor-
den.21

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

213 Wasser

derzeitiger Zustand

Die Grundwasserneubildungsrate wird mit 151-200 mm/a angegeben. Das Schutzpotenzial
der Grundwassertberdeckung wird als hoch bewertet.22

Der Grundwasserkorper Hunte Lockergestein links wird in Bezug auf den mengenmafiigen
Zustand als gut und in Bezug auf den chemischen Zustand als schlecht (Belastung mit Nit-
rat) bewertet.23

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

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

21 Landkreis Ammerland (2021)
22 NIBIS® Kartenserver: Hydrogeologie. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
(Zugriff: November 2018)

23 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkar-
ten — WRRL (Zugriff: November 2018)
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Das Plangebiet befindet sich nicht in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet
oder einer Uberschwemmungsgebiets-Verordnungsflache.24 Ein Oberflachengewasser ist im
Plangebiet nicht vorhanden.

Besondere Werte und Funktionen zur Wasser- und Stoffretention liegen nicht vor.25

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung 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

Das Plangebiet wird dem klimatischen Funktionsraum Stadtklima zugeordnet. Das Klima
wird durch den hohen Versiegelungsgrad und die verdichtete Bebauung gepréagt und ist
kleinraumig differenziert. Bei starker Sonneneinstrahlung werden hohe Temperaturen ge-
messen. Die Abkihlung wahrend der Nacht wird als gering eingestuft und die Windge-
schwindigkeit ist reduziert. Die jahrliche Durchschnittstemperatur wird mit 9 °C angegeben
und der durchschnittliche jahrliche Niederschlag betragt rund 780 mm.26

Informationen zur Luftqualitét liegen nicht vor.

Im Landschaftsrahmenplan (2021) werden fur den Siedlungsbereich keine detaillierten Aus-
sagen getroffen.

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 Schutzgitern bestehen, so dass sich die klimati-
schen Anderungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt aus-
wirken kdnnen.

2.15 Landschaft

derzeitiger Zustand

Das Ortsbild des Plangebietes ist durch die ein- bis zweigeschossige Bebauung der Wohn-
und Geschéaftshauser, dem Supermarkt mit Parkplatz, der Freiflache, der Wallhecke und der
Stral3e gepragt.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wird der rechtswirksame Bebauungsplan voraus-
sichtlich umgesetzt werden. Die Freiflache wird Uberbaut und das Landschaftsbild wirde sich
kleinrAumig verandern.

24 Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkar-
ten - Hydrologie (Zugriff: November 2018)

25 Landkreis Ammerland (2021): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan

26 NIBIS® Kartenserver (2014): Klima. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
(Zugriff: Dezember 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. Darliber hinaus
grenzen auch im Westen Wohnnutzungen an, getrennt durch die Strale ,Hohe Brink®. In der
Umgebung des Plangebietes sind neben Wohnnutzungen auch Arbeitsstatten in Form des
Supermarktes, der Gewerbebetriebe, der Postfiliale und der Geldinstitute vorhanden. Das
Plangebiet ist aufgrund der Nutzung der Umgebung und der angrenzenden Stral3e K 144
»ochulstralke” 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 wiirde ein Mischgebiet mit den zulassigen Nutzungen ent-
stehen.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

derzeitiger Zustand

Hinweise auf Kulturguter liegen nicht vor.
Im Plangebiet befinden sich keine Sachguter.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung 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 Beriicksichtigung finden.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht iiber 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 fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung werden zunachst 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.a. der
kinftigen Bebauung feststehen.
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Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt:

o Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,grofflachi-
ger Einzelhandel® mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer zulassigen Versiege-
lung von 95 % auf einer bisher als Mischgebiet festgesetzten Flache.

e Festsetzungen einer privaten Grinflache als MalRnahmenflache, mit Ubernahme der
Wallhecke als Schutzobjekt des Naturschutzrechtes

o Der sudliche Teil der privaten Griunflache wird als Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

e Der Einzelbaum im Sidden an der Bushaltestelle innerhalb der Verkehrsflache wird
als zu erhalten festgesetzt.

e Demgegenuber entfallt die Erhaltfestsetzung des Einzelbaumes im Sudwesten.
e Ubernahme der 6ffentlichen Verkehrsflache im Suden.

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.

Bezuglich 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 tGiberwiegend aus einer Scherrasenflache. Die im
rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzte ¢ffentliche Grinflache (Wallhecke und Stral3en-
begleitgriin) wird bei der Anderung des Bebauungsplanes als private Griinflache und im
uberwiegenden Bereich zum Schutz der Wallhecke als MafRnahmenflache festgesetzt. Die
Wallhecke bleibt somit in diesem Abschnitt erhalten. Der sidliche Teil der Grinflache wird
von dem Anlieferungsbereich des Marktes Uberlagert und ist dementsprechend reduziert
worden. Der Wallkdrper bleibt zwar erhalten, aber gemal? des Baumgutachtens reduziert
sich infolge der Planung der Wurzeltellerradius, so dass die Stitzwurzeln von zwei Eichen im
Osten dadurch zerstort werden und die Standsicherheit dementsprechend nicht mehr ge-
wabhrleistet ist. Diese beiden Baume sind daher zu féallen. Innerhalb der privaten Grinflache
wird dieser Bereich als Flache zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt, so dass neben dem Erhalt des sonstigen Strauchbewuchses stand-
ortgerechte Strducher und mindestens drei Laubbdume 2. Ordnung (Ebereschen und/oder
Feldahorn) zu pflanzen sind.

Der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Einzelbaum wird ebenfalls durch den
Anlieferungsbereich tGberplant. Laut Baumgutachten ist deren Wuchs stagnierend. Es befin-
det sich zahlreiches Totholz bis in den Starkastbereich in der Krone.

Die Reduzierung der Grunflache und der Verlust der Eichen wird bei der Kompensationsbe-
rechnung berlcksichtigt. Zwei weitere Eichen missen entlang der Anlieferung lediglich im
unteren Kronenbereich etwas eingekirzt werden, damit das Lichtraumprofil hergestellt wer-
den kann.
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Die Eiche am sudéstlichen Rand des Plangebietes an der Bushaltestelle war bisher nicht als
zu erhalten festgesetzt, wird aber jetzt als solche Ubernommen und erhalten.

Bei der Anderung des Bebauungsplanes bleiben die wertgebenden Gehélze im Westen bis
auf drei Eichen weitgehend erhalten. Durch die Verlagerung der Anlieferungszone reduziert
sich jedoch die Grunflache und mit der Erhéhung der Grundflachenzahl (weniger nicht Uber-
baubare Flache) entstehen jedoch erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 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 Reduzierung der Grunflache und der erhdhten Versiegelungsrate werden die
natirlichen Funktionen des Bodens als Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men, als Bestandteil des Wasser- und Nahrstoffkreislaufes, als Filter- und Puffermedium fir
stoffliche Einwirkungen sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte dauerhaft unter-
bunden. Das Schutzgut Boden wird erheblich beeintrachtigt.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser
Ein Oberflachengewasser ist von der Planung nicht betroffen.

Durch die Planung wird die zulassige Versiegelungsrate geringfiigig erhéht. Fir das Plange-
biet liegt bereits durch den Bebauungsplan N. 63B 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 grundsatzlich tan-
giert. Die Entwasserung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers soll - wie flr die
dstlich angrenzenden Flachen auch - durch Einleitung in einen Ruckhaltekanal 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 geringfugig erhoht. Die klimarelevanten Gehdlzbestéande auf der Wallhecke und ein Ein-
zelbaum werden weitgehend als zu erhalten festgesetzt. Auch werden erganzend Mal3nah-
men zur Dachbegriinung und zur Fassadenbegriinung festgesetzt. Es entstehen daher ge-
geniiber dem Planrecht keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima.

Aussagen zur Luftqualitdt kbnnen bei einem Angebotsbebauungsplan nicht getroffen wer-
den.

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Wohn- und Geschaftsgebdude sowie der
bestehende Supermarkt mit Parkflachen. Damit sich das Gebaude in die Umgebungsbebau-
ung einfugt, werden als Hochstmalf ein Vollgeschof3 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.
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Die ortshildpragende Wallhecke wird weitgehend erhalten, Baumverluste sind auszuglei-
chen.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Ortsbild sind aufgrund der innerortlichen Lage
und im Umfeld des sich 6stlich angrenzenden Marktplatzes nicht ersichtlich.

2.2.6  Auswirkungen auf den Menschen

Durch die Planung wird die VergrofR3erung der Verkaufsflache eines Supermarktes und die
VergroBerung eines Backshops ermdglicht. Fir die Planung liegt eine Vertraglichkeitsstu-
die2’” vor und die Gemeinde Rastede verfiigt tiber ein Einzelhandelskonzept. Die Planung ist
gegenuber den bestehenden Einzelhandelsstrukturen der Gemeinde Rastede und den an-
grenzenden Nachbarkommunen vertraglich.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden durch
ein Schallgutachten28 untersucht und ausgewertet. Bei dem Schallschutzgutachten wurde
das skizzierte Vorhaben als Grundlage fur die Emissionsberechnung verwendet.

Es wurden 15 maf3gebliche Immissionsorte betrachtet. Im Ergebnis wurde bei einer Betrach-
tung an Werktagen ohne SchallschutzmaRnahmen an einem Immissionsort tags Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte festgestellt (insbesondere zurlickzufuhren auf die Anliefe-
rung), fir den Betrieb an Sonn- und Feiertagen ergaben sich tags keine Uberschreitungen.
Auch nachts ergaben sich an weiteren Immissionspunkten Uberschreitungen, die im Wesent-
lichen durch die Anlieferung der Backereifiliale per LKW vor 6 Uhr entstehen.

Die Gutachter schlagen daher eine Schallschutzwand in einer Hohe von 2,8 m und einer
Lange von 37 m westlich der Anlieferzone vor. Die Schallschutzwand muss fugenlos und
geschlossen ab Gelandeoberkante ausgefihrt werden. Die Lkw-Anlieferungen dirften
nachts nicht zwischen 22:00 und 6:00 Uhr erfolgen. Die Belieferung der Béackereifiliale darf
nachts vor 6:00 Uhr ausschlief3lich per Kleintransporter erfolgen, wobei die Entladung ver-
gleichbar immissionsarm zu einer manuellen Entladung erfolgen muss. Die Festsetzungen
werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt, weil es sich nicht um einen Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan handelt. Die grundsatzliche Umsetzbarkeit der Planung wurde nachge-
wiesen. Auf Genehmigungsebene ist sicherzustellen, dass von dem Vorhaben keine unzu-
lassigen Emissionen ausgehen.

Unter Berlcksichtigung der zuvor genannten Schallminderungsmaf3nahmen sind die Gutach-
ter zu dem Ergebnis gekommen, dass die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten,
sowohl fur den Betrieb an Werktagen, als auch fiir den Betrieb an Sonn- und Feiertagen un-
terschritten oder eingehalten werden. Das gilt auch bei Beriicksichtigung der Gerau-
schimmissionen durch kunftige gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des B-Planes Nr.
63B.

Durch die Planung wird kein Storfall-Betrieb erméglicht.

Erhebliche negative Auswirkungen auf den Menschen sind nicht ersichtlich.

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

Sachgdter sind von der Planung nicht betroffen.

27 CIMA: Vertraglichkeitsgutachten fir die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in Rastede-Wahnbek,
Hannover 19.05.2021

28 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der ge-
planten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemeinde Rastede, Bremer-
haven, 19.05.2021
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2.2.8  Auswirkungen auf Wechselwirkungen

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

2.3 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltwirkungen sowie Uberwachungsmaflnahmen

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

2.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltwirkungen

Durch folgende Maflinahmen 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 Ortsbild wird die im Westen des Plangebietes vorhandene Wallhecke auf einer
Lange von etwa 55 m als Flache fir MaRnahmen 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 8§ 12 und 14
BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch  Kompost),
Aufschittungen und Abgrabungen sowie Auffillungen unzulassig. Zur Pflege und
Entwicklung der geholzfreien Bereiche am FulR der Wallhecken ist eine ein- bis
zweimalige Mahd im Jahr zulassig.

e Der sudliche Teil der Wallhecke ist als private Grinflache und als Flache zum Anpflanzen
zu sichern.

o 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.

e Damit sich das Gebaude in das Ortsbild einfigt wird das Hochstmal3 der baulichen
Anlage auf 8,5 m begrenzt sowie ein Vollgeschoss festgesetzt.

e Zur Auflockerung der Fassade sowie um kleinklimatisch positive Effekte zu erzielen, sind
die AulRenwande der Gebaude (AulRenfassaden) auf insgesamt mindestens 50 % der
Lange der Fassaden und auf der gesamten Héhe der Fassadenwand zu begriinen. Min-
destens 60 % der Ostfassade sind zu begriinen. Fur die Fassadenbegriinung sind aus-
reichend dimensionierte Rankhilfen zu installieren. Geeignete Schling- und Kletterpflan-
zen sind Echtes Geil3blatt (Lonicera caprifolium), Waldgeif3blatt (Lonicera periclymenum),
Waldrebe (Clematis vitalba), Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata "Veitchii) und Klet-
terhortensie (Hydrangea petiolaris).

e Um die versiegelungsbedingte Verschéarfung des Kleinklimas und Beeintrachtigung der
Naturhaushaltsfunktionen zu mindern, sind mindestens 10 % der Dachflachen innerhalb
des Plangebietes gemald 8 9 (1) Nr. 20 BauGB zu begriinen (ausgenommen davon sind
Oberlichter und technische Anlagen wie Liftungsanlagen, Abgasschornsteine, Antennen
etc.). Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm betragen. Diese ist
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mit einer standortgerechten Krautermischung anzuséen und/oder mit standortgerechten
Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Geeignete Arten
sind Zwergglockenblume (Campanula cochlearifolia), Heidenelke (Dianthus deltoides),
Hungerblimchen (Goldkissen Draba aizoides), Sonnenréschen (Helianthenum canum),
Sandfingerkraut (Potentilla cinerea), Feldthymian (Thymus serphyllum) Krusten-
Steinbrech (Saxifraga crustata) sowie verschiedene Mauerpfefferarten (Sedum div.) und
Graser trockener Standorte. Ausfélle sind gleichwertig zu ersetzen.

¢ Mindestens 80 % der Dachflachen innerhalb des Plangebietes sind gemal § 9 Abs. 1 Nr.
23b BauGB mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten.

DarlUber hinaus sind weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen moglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der
vorliegenden Planung nicht geregelt werden. Hierzu zahlen nach gegenwértigem Stand
insbesondere folgende Mal3nahmen:

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, Spechthdhlen) artenschutzrechtlich
relevanter Tiere in den Gehdlzen vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und
Ruhestatten festgestellt werden, sollten die erforderlichen Schutzmalihahmen vor
Durchfuhrung der Geholzfallung mit der zustéandigen Naturschutzbehoérde abgestimmt
und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.

o Erhaltenswerte Geholzbestande, insbesondere die Wallhecke und der festgesetzte
Einzelbaum sollten wahrend der Bauphase vor Schadigungen der oberirdischen Teile
sowie des Wurzelraumes geschutzt werden. Geeignete MalRnahmen koénnen 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 ordnungsgemaflen 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-
standigen Behorde gemeldet.

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

2.4.1 Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefihrt, entstehen bei Umsetzung der Planung erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes im Sinne der Eingriffsregelung. Die unvermeidbaren
erheblichen Beeintréachtigungen betrifft die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
und Boden.

plangebietsinterne AusgleichsmalBnahmen

Als plangebietsinterne AusgleichsmalRBhahme wird eine private Grinflache als Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt. Die vorhandene Wallhecke ist in diesem Abschnitt dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz
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der Wallhecke sind bauliche Anlagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiege-
lungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen sowie
Auffullungen unzulassig. Zur Pflege und Entwicklung der gehdlzfreien Bereiche am Ful3 der
Wallhecken ist eine ein- bis zweimalige Mahd im Jahr zulassig. Weiterhin wird ein Einzel-
baum als zu erhalten festgesetzt.

Der sudliche Teil der privaten Griunflache wird aufgrund der Anlieferungszone reduziert, der
Wallkorper bleibt aber erhalten. Dieser Abschnitt der privaten Grinflache wird als Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt und
neben dem Erhalt der Bestandsstraucher (zwei Laubbaume sind infolge der baubedingten
Reduzierung der Wurzelbereiche zu fallen) sind insgesamt mindestens drei Laubbdume 2.
Ordnung auf dem Wall gemaf untenstehender Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Bei Abgang sind Straucher oder Ba&ume gemaR der Pflanzliste zu ersetzen.

Gehdlzliste flr Erganzungspflanzungen zur Baum-Strauchhecke

Pflanzqualitét: Baume 2. Ordnung als Hochstémme mindestens 10 — 12 cm
Feldahorn | Acer campestre | Eberesche | Sorbus aucuparia
Pflanzqualitat: Straucher, Hohe 60-100 cm

Hasel Corylus avellana Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Schlehe Prunus spinosa Schneeball Viburnum opulus
Weil3dorn Crataegus monogyna; Crataegus laevigata

Trotz der plangebietsinternen Ausgleichsmaf3nahme verbleibt ein Kompensationsbedarf.

Ermittlung des externen Ausgleichsbedarfs

Nachfolgend wird eine Quantifizierung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs des Teilberei-
ches A (Eingriffshilanzierung) nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetages? vorge-
nommen. Zur rechnerischen Bewertung werden der planungsrechtliche Bestand und die
Planung gegenubergestellt. Den Biotoptypen werden Wertstufen zugeordnet, wobei die
Wertstufe 0 den niedrigsten Wert darstellt und Wertstufe 5 den hochsten.

29 Niederséchsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen in der Bauleit-

planung
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Bestand - Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 63B und seiner 1. Anderung

Biotoptyp Flache (m?) Wertstufe | Flachenwert
Offentliche Grinflache 504 4 2.016
Private Griinflache mit Pflanzgebot 68 2 136
Mischgebiet 2.386
versiegelt (80%) 1.909 0 0
unversiegelt (20%) 477
davon mit Pflanzgebot 140 2 280
sonstige nicht iberbaubare Flache 337 1 337
Flache fiir Versorgunganlagen; Zweckbestimmung:
Gasreglerstation 62 0 0
Offentliche Verkehrsflache 114 0 0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung;
Zweckbestimmung: Dorfplatz, Parkplatz 215 0 0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung;
Zweckbestimmung: Radweg und Bushaltestelle 550 0 0
mit festgesetztem Einzelbaum 200 4 800
Summe 3.899 3.569

Planung - Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B

Biotoptyp Flache (m?) Wertstufe Flachenwert
Sonstiges Sondergebiet; Zweckbestimmung Grof3-
flachiger Einzelhandel 3.097
versiegelt (95 %) 2.942 0 0
unversiegelt (5 %) z.B. GRT 155 1 155
Erhalt Einzelbaum 140 4 560
Private Grinflache (427 m2)
Ubernahme Griinflache mit Wallhecke 368 4 1.472
Flache zum Anpflanzen 59 2 118
Offentliche StralRenverkehrsflache 249 0 0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 126 0 0
Summe 3.899 2.305

Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und
Boden) werden durch das Bilanzierungsdefizit von 1.264 Werteinheiten verdeutlicht.

Die Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit Gber Kompensationsflachenpools aus-

gleichen.

Wallheckenkompensation

Durch die Planung mit der Errichtung der Anlieferungszone im Studwesten des Plangebietes
wird der Schutzstatus der angrenzenden Wallhecke auf einer Lange von 17 m zurlckge-
nommen. Die Wallhecke bzw. die Strauchbestande werden zwar erhalten und als private
Grunflachen tbernommen, jedoch ergibt sich durch die heranriickende Bebauung und die
kiinftig angrenzende Sondergebietsnutzung Beeintrachtigung durch Verlust der Wechselbe-
ziehungen und der Storungen. Daher wird der Wallheckenstatus aufgehoben und die Wall-
heckenbeeintrachtigung ist gemal Abstimmung mit dem Landkreis Ammerland zu kompen-
sieren.
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Entsprechend der Lange der beeintrachtigten Wallheckenabschnitte von 17 m ergibt sich fur
das Plangebiet eine Kompensationserfordernis im Verhaltnis von 1:1, so dass sich ein Kom-
pensationsbedarf von 17 m Wallhecke ergibt.

Die Umsetzung der Wallheckenkompensation wird bis spatestens zum Satzungsbeschluss
benannt und abgestimmt.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nachfolgend werden in Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten dargelegt,
wobei die Ziele und der rAumliche Geltungsbereich des Bauleitplans Bertcksichtigung finden
missen. Ebenfalls werden die wesentlichen Grinde fir die getroffene Wahl benannt.

Das Plangebiet ist besonders als Standort fiir den Neubau des angrenzenden Supermarktes
geeignet, da sich das Gebiet in einer verkehrsglnstigen 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 Planungsmdglichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen sind nicht ersichtlich.

2.5 Schwere Unfélle und Katastrophen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem
Bauleitplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind,
werden bei der Umsetzung 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)30 im November 2018.

e Baumgutachten (Braukmann, 3/2022)

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

o Die Bewertung der Biotoptypen und die Ermittlung der Eingriffsintensitat erfolgt anhand
des Niedersachsischen Stadtetagss?.

e Hinsichtlich der Schutzgiuter Boden, Wasser, Klima Luft, Mensch sowie Kultur- und sons-
tige Sachgiter wurde das Datenmaterial des NIBIS Kartenservers32, des Niederséchsi-

30 Drachenfels, O. (2016): Kartierschliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichti-
gung der gesetzlich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie.
Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kisten und Naturschutz, Stand Juli 2016

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

32 NIBIS® Kartenserver (2014): Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
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schen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Klimaschutz33, des Landschaftsrahmen-
plans34 sowie des Landschaftsplans3® ausgewertet.

¢ Hinsichtlich der Larmbelastung wurde die Schallimmissionsprognose im Rahmen der
geplanten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemein-
de Rastede36 ausgewertet.

e Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die zentralen Versorgungbereiche und die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung wurde das Vertraglichkeitsgutachten fir 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 zukunftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und nattrliche Lebensrdume im
Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschliel3end prognostizierbar. Es kdnnen nachteili-
ge Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen 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 vollstdndige Freistellung nachteiliger
Auswirkungen gemall § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich
nicht gewabhrleistet werden.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kbnnen, zu Uberwachen (Monitoring).

Im Folgenden sind sowohl die UberwachungsmaBnahmen zu den Vermeidungs-,
Verhinderungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen (gemafl 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 MaRnahmen
vorgesehen:

e Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumalRhahmen eine Ortsbegehung
des Plangebietes durchfihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kdnnen
eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Malf3-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

o Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumaflnahmen eine Ortsbegehung 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.

33 Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz. Umweltkartenserver.
34 Landkreis Ammerland (2021): Landschaftsrahmenplan, Fortschreibung
35  Rastede (1995): Landschaftsplan Rastede

36 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rahmen der ge-
planten Anderung des Bebauungsplans Nr. 63B ,Ortszentrum Wahnbek* der Gemeinde Rastede, Bremer-
haven, 19.05.2021

37 cImA: Vertraglichkeitsgutachten fir die Erweiterung des NP Lebensmittelmarktes in Rastede-Wahnbek,
Hannover 19.05.2021
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e Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehdrden und aus der Bevdlkerung Uber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

Weitere UberwachungsmaRnahmen kénnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.
eine 6kologische Baubegleitung).

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verlagerung und Vergréf3erung
eines angrenzenden Lebensmittelmarktes mit integriertem Backshop. Das Plangebiet wird
als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel®, offentli-
che StralRenverkehrsflache und private Grinflache festgesetzt. Das Plangebiet umfasst eine
Flache von 3.717 m2 und befindet sich im Zentrum der Ortslage Wahnbek nérdlich der
»SchulstralRe“ und 6stlich der Strale ,Hohe Brink®. Fur das Plangebiet gilt aktuell das Plan-
recht des Bebauungsplanes Nr. 63B.

Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht beeintrachtigt.

Im Plangebiet befindet sich eine Wallhecke, die gemaf § 29 BNatSchG in Verbindung mit §
22 Abs. 4 NAGBNatSchG, ein geschutzter Landschaftsbestandteil ist. Die Wallhecke wird
Uberwiegend als Bestand Ubernommen, doch wird auf der sidlichen Teilflache der
Wallheckenstatus durch Reduzierung des Schutzstreifens aufgehoben. Zudem wird dieser
17 m lange Abschnitt als private Grinflache festgesetzt, sowie als Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Der Verlust des Wallheckenstatus
ist im Verhaltnis von 1:1 zu kompensieren.

Das nachstgelegende Landschaftsschutzgebiet Kulturlandschaft an der Wahnbéke befindet
sich rund 500 m sitidlich.38 Die Schutzziele und Schutzzwecke werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Unter der Beachtung der Vermeidungsmaflinahmen werden die Verbotstatbestande des spe-
ziellen Artenschutzes nicht erfiillt. Die Vermeidungsmaflinahmen sind auf der Umsetzungs-
ebene einzuhalten. Damit ist auf der Ebene des Bebauungsplanes absehbar, dass die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

Das Plangebiet besteht aus einem Scherrasen, einer Strauch-Baum-Wallhecke, Einzelbau-
men, einem Teilbereich eines Parkplatzes und einer Verkehrsflache. In der Umgebung des
Plangebietes befinden sich Wohngebaude, ein Parkplatz, Einzelhandelseinrichtungen sowie
die StraRen ,Schulstrafe“ und ,Hohe Brink".

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden gegenuber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan insbesondere durch die Erhéhung der zuldssigen Versiegelung und durch die Re-
duzierung der Grunflache im Westen mit Abwertung des Schutzstatus der Wallhecke im sid-
lichen Teilbereich hervorgerufen. Es entstehen erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgi-
ter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Boden.

Es werden MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Um-
weltwirkungen getroffen.

Die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere Biotopstruktur und
Boden) werden durch das Bilanzierungsdefizit von 1.264 Werteinheiten verdeutlicht. Die

38 Niedersichsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur

(Zugriff: November 2018)
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Gemeinde Rastede wird das Bilanzierungsdefizit tiber Kompensationsflachenpools ausglei-
chen. Zudem ergibt sich die Notwendigkeit der Wallheckenkompensation durch Ricknahme
des Wallheckenstatus auf einer Lange von 17 m, die ebenfalls extern zu kompensieren ist.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten mit geringeren nachteiligen Umweltauswirkungen sind
nicht ersichtlich.
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Anhang zum Umweltbericht

Mogliche erhebliche Auswirkungen wéahrend der Bau- und Betriebsphase gemaf
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge

aa)

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

Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel*
auf einer Flache, die im rechtskréaftigen 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 mdglich die nach-
haltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu be-
riicksichtigen ist:

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen durch die
Erhdhung der zuldssigen 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 MaR3e zu erwarten. Die anfal-
lenden Abwasser werden ordnungsgemal 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 Anfélligkeit fur
schwere Unfélle oder Katastrophen verbunden.

ff)

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten
Plangebiete unter Bericksichtigung etwaiger
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mog-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen
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 fihren 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 néher 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 Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap.
2.2 des Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefuhrt.
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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 Uberpriifung,

Anpassung
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

©
c
b
‘O
schlielRlich des Naturschutzes und = e
der Landschaftspflege ? -1 . %
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) S| 2| 8| =| 2| = o
ke =] © = 2 = 2 2 [} > =
< o 5 3 NI &| o| €| T| 8| = o
o5 = IS S N =] 2 I 2 ® o
s| E| B 2| 5| 2| E| §| §| 8| 8] &
° = @ = Kurz-Erlauterungen
a) Auswirkungen auf ...

Tiere X X o] o] X X X X o] o] X | Fur das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, der
nicht umgesetzt wurde. Die wertgebenden Gehdlzbesténde 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. Verlust von drei Laubb&dumen. Aufhebung
des Wallheckenschutzstatus auf einer Laénge von 17 m

Flache X X o] o] o] X X X X o] o] X | Das Plangebiet ist bereits durch einen rechtswirksamen Bebau-
ungsplan tberplant. 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 tUberplant. 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 Oberflachengewésser ist von der Planung nicht betroffen.

Luft o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o o0 | Es konnen keine Aussagen zur Luft getroffen werden.

Klima o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o o | Die klimarelevanten Gehdlze bleiben erhalten.

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 | 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
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Insbhesondere 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
voriubergehend
positiv

negativ

Kurz-Erlduterungen

Uberwiegend erhalten.

b)  Ziel u. Zweck der o] o} o} o} o} o} o} o} o} o] o} 0 | Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Natura 2000-Gebiete

c) umweltbezogene Auswirkungen o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o0 | Es wurde ein Schallgutachten erstellt und ausgewertet.
auf Mensch, Gesundbheit,
Bevolkerung

d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...

Kulturguter o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o0 | Hinweise zu Kulturgitern liegen nicht vor.
sonstige Sachguter o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] 0 | Sachgiter sind von der Planung 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 Abwésser 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] o0 | Bei der Umsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energie-
von Energie sparverordnung anzuwenden.

g) Darstellungen von

Landschaftspléanen

sonstigen Planen
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)

Konkrete Ziele und MalRnahmen werden fur das Plangebiet nicht
dargestellt.

Es sind keine sonstigen Plane bekannt.
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ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

Insbhesondere zu beriicksichtigende 2
Belange des Umweltschutzes ein- .%
schlieBlich des Naturschutzes und = 2
der Landschaftspflege ? o 2 o %
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) | =l & 8| | & = <
X © K f 82} - 12} =2 [} > =
| o S| Z| R £ 5| £ T| 2| | B
S| £| o 2| B 2| E| 2| w| 3| &| < Kurz-Erlauterungen
h) Erhaltung der bestméglichen o] o} o] o} o] o] o} o] o] o} o] o | Keine Betroffenheit derartiger Gebiete.
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
(Buchstaben a bis d)

deren Beziehungen ersichtlich.




==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2022/196
freigegeben am 08.11.2022

GB 3 Datum: 04.11.2022
Sachbearbeiter/in: Kahne, Tabea

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 21 - An der Bricke

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 21.11.2022 Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Bauen
N 06.12.2022 Verwaltungsausschuss

o] 13.12.2022 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belang gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
werden auf der Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des
Ausschusses fur Gemeindeentwicklung und Bauen vom 21.11.2022 bertck-
sichtigt.

2. Von einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird gemaf § 13 Abs. 2 BauGB ab-
gesehen.

3. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan 21 mit Begrindung wird gemaf § 1
Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbindung mit 8 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Sach- und Rechtslage:

Die Miuller & Egerer Backerei und Konditorei GmbH hat ihren Stammsitz im Jahr
1994 aus der Rasteder Ortsmitte (Raiffeisenstral3e 32) in das Gewerbegebiet Leuch-
tenburg, An der Brucke 27, verlagert. Seitdem wurde der Standort mehrfach moder-
nisiert und erweitert, letztmalig im Jahr 2009 zu der aktuellen Grol3e und Auspra-

gung.

Aufgrund des weiterhin stetigen und erfolgreichen Wachstums beabsichtigt das Un-
ternehmen, eine Erweiterung vor allem im Bereich der Logistik durchzuftihren. 2019
konnte hierfir das nordlich angrenzende Grundstick, An der Bricke 25, erworben
werden. Es ist geplant, die Gebaude in Richtung Norden zweigeschossig zu erwei-
tern, um dort einen neuen Logistikbereich zu schaffen. Von dort aus erfolgen die Be-
lieferung der Filialen sowie die Anlieferung von Rohstoffen.
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Oberhalb der Logistik soll im ersten Obergeschoss ein neues Korblager Platz finden.
Gleichzeitig soll der westlich gelegene dreigeschossige Biro- und Sozialtrakt erwei-
tert werden, um der steigenden Zahl an Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter den not-
wendigen Raum bieten zu kénnen. Der Neubau soll als 6kologischen Beitrag Uber-
wiegend ein begriintes Dach sowie Solaranlagen erhalten.

Der freiwerdende und zu klein gewordene alte Logistikbereich im Erdgeschoss des
Bestandsgebéudes soll zudem an der Westseite erweitert werden, um hier mehr
Platz fur die Backstube zu bieten. Die Fassade bietet Uber groRe Fensterflachen
dann Einblick in die Arbeitsablaufe der Backerei nach dem Prinzip ,Glaserne Back-
stube®.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des o. g. Vorhabens wird der Vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan 21 aufgestellt. Auf die bisherige Beratung wird verwiesen, sie-
he Vorlage 2022/089. Zwischenzeitlich wurde die 6ffentliche Auslegung sowie Betei-
ligung der Behorden und Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Vonseiten der
Offentlichkeit wurde keine Stellungnahme eingereicht.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung hat Die Autobahn GmbH des Bundes die ver-
kehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Knotenpunkte zur Raiffeisenstral3e
sowie die Anschlussstelle Rastede hinterfragt. Nach Auskunft des Vorhabentragers
kommt es durch den Umbau der Betriebsstatte jedoch zu keinen relevanten Mehr-
verkehren, da durch erhthte Lagerkapazitaten die Anlieferungsverkehre reduziert
und die Auslieferungsverkehre nur unwesentlich erhoht werden. Insoweit ist davon
auszugehen, dass die Verkehrssicherheit und Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte
weiterhin gegeben sind.

Der Landkreis Ammerland hat zur Rechtssicherheit vorgeschlagen, die Art der bauli-
chen Nutzung erganzend zum Durchfihrungsvertrag als Festsetzung eines Gewer-
begebietes gem. § 8 BauNVO zu definieren. Dem Vorschlag folgend wurde die textli-
che Festsetzung Nr. 1 entsprechend umformuliert.

Zudem hat der Landkreis Ammerland auf die Berechnungsgrundlagen zur Grundfla-
chenzahl hingewiesen. Dem Hinweis folgend wurde die textliche Festsetzung Nr. 3
dahingehend angepasst, dass die zulassige Grundflachenzahl von 0,8 zur Errichtung
von Stellplatzen und Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tberschritten
werden darf. Als Ausgleich wurde die private Grunflache zwischen der Verkehrsfla-
che ,An der Bricke® und der kunftigen Anlieferzone vergroRert.

Weiterhin wurden in die Endfassung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 21
aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Ammerland ergdnzende oder klarstel-
lende Formulierungen zur zulassigen Gebaudelange und zum Immissionsschutz ge-
troffen.

Auf Basis der als Anlage 1 beigefugten Abwégungsvorschlage kann der Satzungs-
beschluss gefasst werden. Der Durchfihrungsvertrag wurde im Juli 2022 geschlos-
sen.

Nahere Erlauterungen werden in der Sitzung am 21.11.2022 gegeben.
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Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens werden durch Abschluss des stadtebaulichen
Vertrages vom Vorhabentrager getragen.

Auswirkungen auf das Klima:

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 21 — An der
Briicke werden bereits gewerbliche genutzte Flachen Uberplant. Klimatische Auswir-
kungen erfolgen bei Nutzung dieser Baurechte unter anderem durch die (erhohte)
Versiegelung der beanspruchten Flachen und die Inanspruchnahme klima- und
energierelevanter Ressourcen.

Anlagen:

Abwagungsvorschlage

Planzeichnung

Begrindung

Vorhabenbeschreibung und Erschlie3ungsplan

hrwpbE
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|Anlage 1 zu Vorlage 2022/196

GEMEINDE RASTEDE
Landkreis Ammerland

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 21
»An der Brucke*

gem. 8§ 13a BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange
(8 4 (2) BauGB)

und

Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3 (2) BauGB)

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

03.11.2022
Diekmann - Mosehach & Partner 77N
Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung « Entwicklungs- und Projektmanagement M /)
‘/

Oldenburger StralRe 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 Z_Jlj


kobbe
Textfeld
Anlage 1 zu Vorlage 2022/196


VBB Nr. 21, ¢ffentliche Auslegung, Behérden-/TOB-Beteiligung

Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1.

10.

11.

Avacon Netz GmbH / Purena GmbH / WEVG GmbH & Co KG
vertreten durch

DMT Engineering Surveying GmbH & Co. KG

Jacobistr. 3

31157 Sarstedt

GASCADE Gastransport GmbH
Koélnische Stralle 108-112
34119 Kassel

Gastransport Nord GmbH
Cloppenburger Stral3e 363
26133 Oldenburg

Haaren-Wasseracht

Verband fur Wasser-, Boden und Landschaftspflege
Sandweg 2

26160 Bad Zwischenahn / Petersfehn |

Landkreis Wesermarsch
Poggenburger Stral3e 15
26919 Brake (Unterweser)

Niedersachsische Landesbehdrde fir StraRenbau und Verkehr
Dez. 42 - Standort Oldenburg

Kaiserstralie 27

26122 Oldenburg

Niedersachsische Landesbehdrde fir StraRenbau und Verkehr
Geschaftsbereich Oldenburg

Kaiserstralte 27

26122 Oldenburg

Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Bezirksstelle OL-Nord
Hermann-Ehlers-Strafe-15

26160 Bad Zwischenahn

Gemeinde Ovelgbnne
Rathausstralie 14
26939 Ovelgbnne

Telekom Deutschland GmbH
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabriick

TenneT TSO GmbH
Eisenbahnlangsweg 2a
31275 Lehrte

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



VBB Nr. 21, ¢ffentliche Auslegung, Behérden-/TOB-Beteiligung Anregungen

12. Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Vahrenwalder Str. 236
30179 Hannover

Trager 6ffentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

2. Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Nordwest | Au3enstelle Oldenburg
Moslestralle 7
26122 Oldenburg

3. Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
Fontainengraben 200
53123 Bonn

4. Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie
Postfach 510153
30631 Hannover

5. OOWV
Georgstr. 4
26919 Brake

6. EWE NETZ GmbH
Cloppenburger Str. 302
26133 Oldenburg

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



VBB Nr. 21, éffentliche Auslegung, Behérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 1

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

Ich nehme Bezug auf die Mitteilung des Planungsbiros Diekmann, Mose-
bach & Partner vom 17.082022 und teile zu vorgenanntem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 21 "An der Bricke" der Gemeinde Rastede fol-
gendes mit;

Es handelt sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das
Unternehmen Mdller & Egerer Béackerei und Konditorei GmbH.

Festgesetzt ist keine Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung
selbst, sondern mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 ist ausgefuhrt worden,
dass innerhalb des Geltungsbereiches Gewerbebetriebe aller Art, Lager-
hauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude zulassig sind.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 ist festgesetzt, dass im Geltungsbe-
reich geman § 12 Absatz 3 a BauGBi. V. m. 8 9 Absatz 2 BauGB nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Plangebiet zulassige
Nutzungen setzen die Anderung oder den Abschluss eines neuen Durch-
fuhrungsvertrages voraus.

§ 12 Absatz 3 a BauGB fiihrt aus, dass unter entsprechender Anwendung
des 8 9 Absatz 2 BauGB festzusetzen ist, dass im Rahmen der festgesetz-
ten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, sofern ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes durch Festsetzung eines Baugebietes aufgrund der
Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sons-
tige Nutzung allgemein festgesetzt wird.

Da sich die textliche Festsetzung Nr. 1 auch allgemein an § 8 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) orientiert, wird empfohlen, auch im Hinblick auf die
Festsetzung Nr. 7 zur Rechtssicherheit des Planes die Art der baulichen
Nutzung als Gewerbegebiet festzusetzen.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der nebenstehenden Ausfiihrung und Anregung wird dahingehend gefolgt,
dass klarstellend die Bezeichnung ,Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO* mit
aufgenommen wird.
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

Verwiesen wird insoweit auf die Kommentierung Ernst/Zinkahn/Bielenberg
zu 8§ 9, Rd.-Nr. 42 h: "Soweit Festsetzungen nach § 9 Absatz 2 BauGB fiir
Arten der baulichen Nutzungen im Sinne des § 9 Absatz 1 BauGB getroffen
werden sollen, muss beachtet werden, dass die Art der baulichen Nutzung
nach MaRgabe der aufgrund des 8 9 a Nr. 1 a, 2 und 3 erlassenen BauNVO
festgesetzt wird

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen gegen diesen Bebauungsplan
keine Bedenken.

Auch raumordnerische Bedenken stehen dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht entgegen.

Sowohl aus straRenrechtlicher als auch aus verkehrsbehdrdlicher Sicht be-
stehen grundsétzlich keine Bedenken gegen den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 21 der Gemeinde Rastede.

Das Schul- und Kulturamt - Bereich OPN - weist darauf hin, dass der Absatz
OPNV aus Seite 16 der Begrindung zu &andern ist.

Zu andern ist folgender Satz:
OPNV - In einiger Entfernung westlich des Plangebietes liegen die Bushal-
testellen ,Alter Muhlenweg' und ,Ostendorf', die von den Linien 334 sowie
333, 334, 346 und 370 angefahren werden.

Diesen Satz bitte ich wie folgt Zu andern:
In einiger Entfernung westlich des Plangebietes liegen die Bushaltestellen
,Bokelerburg’, ,Alter Miihlenweg' und ,Leuchtenburg, Ostendorf', die von
den Linien 334, 346 und 370 angefahren werden.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen aufgrund der vorgelegten
Unterlagen geringfligige Bedenken:

Verkehrslarm:

Die aufgenommenen Festsetzungen zum Verkehrslarm und dem passiven
Schallschutz sind so formuliert, dass diese fiir das gesamte Plangebiet gel-
ten. Dabei werden die einzelnen Isophone der mafRgeblichen AuZenlarm-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Den nebenstehenden Anregungen wird gefolgt und die Begriinung redakti-
onell geandert.

Der Anregung wird dahingehend gefolgt, dass fir das gesamte Plangebiet
ein maf3geblicher AuRenlarmpegel von 75 dB(A) fir den Schallschutznach-
weis nach DIN 4109-1:2018-01 festgesetzt wird. Betroffen von dieser An-
passung ist nur der Vorhabentrager betroffen, der keine Einwénde hierzu
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

pegel jedoch nicht dargestellt. Daher wére entweder fir das gesamte Plan-
gebiet ein mafgeblicher AuBenlarmpegel von 75 dB(A) fur den Schall-
schutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 in der textlichen Festsetzung
vorzusehen oder die Isophone werden aufgenommen, so dass eine dB-ge-
naue Auslegung des  Mindestschallschutzes erfolgen  kann.

Gewerbelarm:

Bei den Lkw-Betriebsgerauschen wurde als Pegel fur die Bremsengerau-
sche 104 dB(A) angenommen. Nach dem "Technischen Bericht zur Unter-
suchung der Gerduschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsge-
landen von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrau-
cherméarkten sowie weiterer typischer Gerausche insbesondere von Ver-
brauchermarkten" des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie,
im Gutachten als Quelle 5 gefuihrt, wird als Emissionsempfehlung 108
dB(A) angegeben. Die Quellenzuweisung im Gutachten sollte geprift wer-
den.

Geruchsimmissionen:
Die Untersuchung basiert noch auf den Vorgaben der GIRL. Aufgrund des
Inkrafttretens der TA Luft 2021 ist diese fir die Bewertung heranzuziehen.

Es werden die Wetterdaten der Station Oldenburg des Jahres 2005 ange-
wendet. Diese Wetterstation ist 2012 aufBer Betrieb genommen worden.

hat, sodass sich kein Erfordernis einer erneuten offentlichen Auslegung
ergibt.

Gemal der ZECH Ingenieurgesellschaft mbH werden im schalltechnischen
Bericht Nr. LL16266.1/01 vom 26.02.2021 auf Seite 10 (unten) die Emissi-
onsansatze zu den LKW-Geréauschen, die zusatzlich zu den Fahrgerau-
schen anzusetzen sind, beschrieben. Hierbei wurden die Ansatze zum Mo-
torstarten, Turenschlagen und dem Leerlaufbetrieb der LKW-Studie (zitiert
unter [6]) entnommen. Diese Studie aus dem Jahre 1995 gibt als Empfeh-
lung fir den Schallleistungs-Spitzenpegel fur das Entliften der Betriebs-
bremse einen Wert von Lmax = 108 dB an. Aus Erfahrungswerten eigener
Messungen in jingerer Vergangenheit ist dieser Pegel als zu hoch und nicht
mehr als dem Stand der Technik entsprechend zu werten, so dass die
ZECH Ingenieurgesellschaft mbH den Wert aus der Parkplatzlarmstudie (zi-
tiert unter [7]) mit einem Lmax = 104 dB angesetzt hat. Dieser Wert ist auf
Basis von Erfahrungswerten eigener Messungen in jingerer Vergangenheit
als konservativ zu bewerten. LKW, die dem Stand der Larmminderungs-
technik entsprechen, weisen einen z.T. deutlich leiseren Spitzenpegel auf.
So weisen z.B. Daten aus dem Internet des bekannten Herstellers Carrier
fur 20 verschiedene LKW-Typen Schallleistungspegel von 89 bis maximal
104 dB(A) aus.

Die Geruchuntersuchung wurde im Jahr 2021 nach MafRgabe der seinerzeit
gultigen TA Luft 2002 durchgefihrt. Im Genehmigungsverfahren ware eine
Aktualisierung auf die Vorgaben der TA Luft 2021 erforderlich. Da weder im
Bebauungsplan, Erschlielungsplan, der Projektbeschreibung noch im
Durchfiihrungsvertrag die Errichtung der neuen Ofen beschrieben ist, wird
die Geruchsuntersuchung erst im Genehmigungsverfahren relevant. Die
Untersuchung war lediglich informativ Bestandteil der Auslegung.

Fir die verwendeten Wetterdaten der Station Oldenburg wurde eine Repra-
sentativitatsprifung der Jahreszeitreihen durchgefihrt. Geprift wurde der
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

Aufgrund der mehr als 15 Jahre alten Daten sollten diese als reprasentativ
im Vergleich zu anderen Wetterstationen gepruft werden.

Im Bereich der Daten der Emissionszeitraume (21.00 - 06.00 Uhr) fehlen
Ubers Jahr 3 Stunden in den Wetterdaten.

Auf die in den Fachgutachten enthaltenen erforderlichen technischen und
organisatorischen Betriebsbedingungen wird hingewiesen.

Als Untere Bauaufsichtsbehoérde wird zu den textlichen Festsetzungen fol-
gendes angefuhrt.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Zeitraum 2002 — 2011 (letzter vorliegender 10- Jahres-Zeitraum). Der be-
trachtete Zeitraum lag zum Zeitpunkt der Untersuchung somit 10 Jahre zu-
rick. Das Jahr 2005 wurde als reprasentativ ermittelt. Aktuellere Daten der
Station Oldenburg liegen nicht vor, da der Betrieb im Jahr 2012 eingestellt
wurde. Bei der Auswahl meteorologischer Daten ist die raumliche Repra-
sentativitat wichtiger als die zeitliche Reprasentativitat. Die Wetterstation
Oldenburg liegt nur ca. 7 km vom Anlagenstandort entfernt. An beiden
Standorten liegen keine topografischen Besonderheiten vor, die einen er-
heblichen Einfluss sowohl auf die Windrichtung infolge von Ablenkung oder
Kanalisierung als auch auf die Windgeschwindigkeit durch Effekte der
Windabschattung oder Dusenwirkung haben kénnten. Somit kann fir die
meteorologischen Daten der StationOldenburg insbesondere wegen der
groBen raumlichen N&he von einer guten Reprasentativitit ausgegangen
werden. Allein auf Grund des Alters der verwendeten Daten kann nicht auf
eine mangelnde Reprasentativitdt geschlossen werden. Ein Zurlckliegen
des ausgewerteten 10- Jahreszeitraumes von 10 Jahren zum Zeitpunkt der
Untersuchung widerspricht nicht den Anforderungen der VDI-Richtlinie
3783 Blatt 20. Insgesamt kdnnen die verwendeten Wetterdaten somit als
hinreichend représentativ erachtet werden.

Die bei der Ausbreitungsrechnung verwendete Emissionszeitreihe umfasst
3.282 Stunden. Im Rechenmodell eine Emissionsszenario mit 3.285 Stun-
den (téglich 21 — 06 Uhr) modelliert. Das Emissionsszenario wird vom Aus-
breitungsmodell um fehlende Stunden in den meteorologischen Daten (ak-
term) korrigiert. Bei der im Anschluss an die Ausbreitungsrechnung durch-
gefihrten Berechnung der relativen Geruchsstundenhaufigkeiten werden
die Ergebnisse wiederum um die fehlenden Stunden der Zeitreihe korrigiert.
Im Ergebnis haben die fehlenden Stunden der Emissionszeitreihe somit kei-
nen Einfluss auf das Ergebnis der Berechnungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Auflagen sind im Genehmi-
gungsverfahren zu prifen bzw. festzulegen.

Zur Berticksichtigung der Anregung, dass festgesetzte Grinflachen bei der
GRZ-Berechnung abgezogen werden, wird angepasst, dass innerhalb des
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Anregungen
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Hier ist fraglich, ob berlicksichtigt wurde, dass als private Grinflachen fest-
gesetzte Flachen bei der Berechnung der Grundflachenzahl von der mal3-
geblichen Grundstiicksgrenze abgezogen werden missen. Fraglich ist hier
demzufolge, ob sich damit die festgesetzte Grundflachenzahl 1 und 2 noch
einhalten lassen. Dieses sollte vom Planungsbiiro Uberprift werden, sofern
noch nicht geschehen.
Grindacher sind per se als zu 100 % versiegelte Flache auf die GRZ 2
anzurechnen, da es eine wasserfiihrende Schicht gibt und das Nieder-
schlagswasser nicht versickern kann.

Textliche Festsetzung Nr. 4.
Berucksichtigt werden missen in jedem Fall die Vorschriften des § 7 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO), hier die Gebdudeabstande. Zwi-
schen Gebauden, die nicht unmittelbar aneinander gebaut sind, muss ein
Abstand gehalten werden, der so zu bemessen ist, als verliefe zwischen
ihnen eine Grenze. Die Anlieferbox bis an die stidliche Grundstiicksgrenze
heran wurde zur Realisierung des geplanten Vorhabens zur betrieblichen
Erweiterung des Béckereibetriebes an diesem Standort seinerzeit als un-
tergeordnet betrachtet; nur so konnte der Gebaudeabstand zu den bauli-
chen Anlagen auf dem sidlich angrenzenden Flurstiick genehmigt werden.
Die Abstande sind auf Grundalge des 8 5 NBauO zu bemessen.
Die pauschalierte Formulierung ist daher in dieser Form nicht mdglich.

Seitens der Unteren Wasserbehorde bestehen keine grundsatzlichen Be-
denken. Es ist weiteren Verlauf und im Genehmigungsverfahren ein Ent-
wasserungskonzept vorzulegen, in dem der hydraulische Nachweis er-
bracht ist, dass das zusatzlich anfallende Oberflachenwasser (aufgrund zu-
satzlich versiegelter Flachen) auf dem Baugrundstiick zurtickgehalten und
gedrosselt an das Kanalnetz  abgegeben  werden  kann.

Aus Sicht des Abfallwirtschaftsbetriebes bestehen keine Bedenken, ebenso
aus denkmalrechtlicher Sicht nicht.

Geltungsbereiches die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
in 8 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachen-
zahl von 1,0 uiberschritten werden darf. Anderungen am Vorhaben entste-
hen dadurch nicht. Die zulassige Grundflache von 0,8 bleibt unveréndert.
Sie wurde auf Basis der im ErschlieBungsplanes dargestellten Gebaude
berechnet. Die in der Bilanzierung firr die Gberplante Kompensationsflache
angesetzten 63 m2 artenarmer Scherrasen als 5 % Anteil des Sondergebie-
tes (GRZ 0,95) werden durch eine VergroRerung der privaten Griinflache
im Plangebiet realisiert, sodass sich hier keine Anderungen ergeben. Bis
auf die Erweiterung der Grinflache, von der der Vorhabentrager betroffen
ist, der keine Einwande hierzu hat, bliebt das Vorhaben wie im Erschlie-
Rungsplan in der Entwurfsfassung dargestellt, sodass sich kein Erfordernis
einer erneuten offentlichen Auslegung ergibt.

Der nebenstehenden Anregung wird dahingehend gefolgt, dass der Zusatz
,Gemal § 22 (4) Satz 2 BauNVO kann auf einer Lange von 30,00 m an die
sudliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden® aus der textlichen Fest-
setzung Nr. 4 entfernt wird. Um das durchgéangige Baufenster aus dem Be-
bauungsplan Nr. 47 zu erhalten, wird an den Baugrenzen festgehalten. Auf-
grund der derzeit bestehenden Eigentumsverhaltnisse, sind die Abstande
an der sudlichen Grenze dennoch auf Grundalge des § 5 NBauO zu be-
messen. Betroffen von dieser Anpassung ist nur der Vorhabentrager, der
keine Einwande hierzu hat, sodass sich kein Erfordernis einer erneuten 6f-
fentlichen Auslegung ergibt.

Die nebenstehenden Hinweise werden im nachgelagerten Genehmigungs-
verfahren bericksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Die Autobahn GmbH des Bundes

Niederlassung Nordwest | AulRenstelle Oldenburg
Moslestral3e 7

26122 Oldenburg

Ihre Bauleitplanung ist nur betroffen, wenn diese die Bauverbots- und Bau-
beschrankungszone gem. § 9 (1) und (2) FStrG die BAB beeintrachtigt, so
dass unsere oder auch die Belange des FBA betroffen sein kénnen.

In diesem Fall ist die Autobahn nicht direkt, aber indirekt von Ihrer Planung
betroffen.

Beteiligen sie bitte wie bisher auch die NLStBV - rGB in OL.

Ihr Plangebiet liegt "An der Bricke". Diese StrafRe schlie3t an die Raiffei-
senstralRe an. Dieser Knoten 1 ist etwa 250 m von der Anschlussstelle (AS)
- Rastede an der A 29 entfernt.

Eine Betroffenheit der Autobahn des Bundes liegt dann vor, wenn durch
Ihre Planung von einer zusatzlichen Erh6hung der Verkehrsbelastung aus-
zugehen ist. Eine Aussage dazu fehlt. Die Verkehrshelastung auf der L826
ist schon heute kritisch.

Dazu verweise ich auch auf unsere Stellungnahmen zum B-Plan Nr. 19,
Ausbau der "Gewerbeflachen Moorweg" an die Stadt Rastede.

Die Verkehrsuntersuchung Stadt Rastede sollte alle vorgesehenen zusatz-
lichen Verkehrsbelastungen (z.B. die UmgehungsstralRe, das Gewerbege-
bietes gem. B-Plan 19, den B-Plan 21, sowie weitere neue B-Plangebiete
im Einzugsbereich dieser Anschlussstelle) beim Nachweis einer funktions-
fahigen Knotenpunktreglung bertcksichtigen.

Fur das Vorhaben der Erweiterung des Gewerbegebietes Moorweg wurde
eine Verkehrsuntersuchung durch das Ingenieurbiro Roelcke & Schwerd-
helm GbR im Jahr 2020 erstellt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass sich der Verkehr an K1 (An der Briicke/Moorweg/Raiffeisenstralie)
trotz des durch die im Querschnitt ca. 570 zusatzlichen KfZ/24 ha druch die
Ansiedlung der Bohmann GmbH qualitativ gut (fur die Hauptrichtungen der
RaiffeisenstraRen) bzw. fir die Nebenrichtungen (Moorweg, An der Briicke)
ausreichend abwickeln lasst. Im Vergleich zu diesen Mehrverkehren sind
die Mehrverkehre durch das Vorhaben der Miiller & Egerer Backerei und
Konditorei GmbH als unwesentlich zu betrachten. Nach Auskunft der Mdller
& Egerer Béackerei und Konditorei GmbH werden die Anfahrten durch An-
lieferverkehre von Rohstoffen durch die héheren Lagerkapazitaten redu-
ziert. Bei den Auslieferverkehren kann es zu geringfligigen Mehrverkehren
kommen. Bezogen auf die bestehenden Verkehrsmengen (Abbiegever-
kehre von und in die Stral3e An der Brlicke) liegen diese Mehrverkehre al-
lerdings prognostisch unter finf Prozent. Bezogen auf die fir die Autobahn
GmbH relevanten Knotenpunkte auf der L 826 und bei den Auf- und Abfahr-
ten zur A29 liegen die Mehrverkehre durch das Vorhaben damit deutlich
unter einem Prozent, sowohl im Vergleich zum Bestand als auch im Ver-
gleich zu den zukinftigen Mehrverkehren durch das Vorhaben am Moor-
weg. Die zu erwartenden Mehrverkehre durch das Vorhaben der Muller &
Egerer Backerei und Konditorei GmbH kénnen daher in Bezug auf die Ver-
kehrssicherheit sowie die Leistungsféhigkeit angemessen abgewickelt wer-
den, sodass das Vorhaben aus verkehrstechnischer Sicht nicht als kritisch
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ANSCNIUSS Kasieae anzusehen ist. Da fir die ErschlieBung der weiteren Bauabschnitte im Ge-
werbegebiet Moorweg laut Verkehrsgutachten bauliche bzw. technische
Veranderungen im Bereich des K1 bzw. der Auffahrten zur A29 notwendig

i f werden, wird sich die Leistungsfahigkeit des K1 zukunftig zudem erhdhen.
'
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Anlage 2.1 der Verkehrsuntersuchun_q

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer 38.2 der Der Bitte wird gefolgt.

Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung einer digitalen Un-
terlage der gultigen Bauleitplanungen einschlie3lich Begriindung.

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistun-
gen der Bundeswehr

Fontainengraben 200

53123 Bonn

durch die oben genannte und in den Unterlagen ndher beschriebene Pla- Die nebenstehenden Hinweise werden bericksichtigt.
nung werden Belange der Bundeswehr berihrt, jedoch nicht beeintrachtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu
der Planung seitens der Bundeswehr als Trager offentlicher Belange keine
Einwande.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fur Flugplatze
gem. 8 14 Luftverkehrsgesetz sowie im Interessengebiet der Militérischen
LV-Radaranlage Brockzetel.
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Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriche, die
sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Flug-
larm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
Postfach 510153
30631 Hannover

in Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir zum o0.g.
Vorhaben folgende Hinweise:

Hinweise
Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens BaumalRnahmen erfolgen, verweisen Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
wir fur Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am
Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die Hinweise zum Baugrund bzw.
den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Erkundung und
Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geo-
technische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten gemaf der DIN EN 1997-1 und -2 in
Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen Fassungen erfolgen.

Ob im Vorhabensgebiet eine Erlaubnis gem. § 7 BBergG oder eine Bewiilli-
gung gem. § 8 BBergG erteilt und/oder ein Bergwerkseigentum gem. 88 9
und 149 BBergG verliehen bzw. aufrecht erhalten wurde, kénnen Sie dem
NIBIS-Kartenserver entnehmen. Wir bitten Sie, den dort genannten Berech-
tigungsinhaber ggf. am Verfahren zu beteiligen. Ruckfragen zu diesem
Thema richten Sie bitte direkt an markscheiderei@lbeg.niedersachsen.de.
Informationen tber mdglicherweise vorhandene Salzabbaugerechtigkeiten
finden Sie unter www.lbeg.niedersachsen.de/Bergbau/Bergbauberechti-
gungen/Alte Rechte.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine wei-
teren Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mégliche Konflikte gegentber
den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vorausschauend bertck-
sichtigen zu kénnen. Die Stellungnahme wurde auf Basis des aktuellen
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Kenntnisstandes erstellt. Die verfigbare Datengrundlage ist weder als par-
zellenscharf zu interpretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit.
Die Stellungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften
und Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen
oder objektbezogene Untersuchungen.

oowv
Georgstr. 4
26919 Brake

wir bedanken uns fir die Ubersendung der Unterlagen zum oben genann-
ten Vorhaben und fir die Beteiligung als Trager offentlicher Belange.

Nach Prifung der Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:
Im Bereich des Plangebietes befinden sich Versorgungsleitungen des
oowV.

Wir bitten Sie sicherzustellen, dass die Leitungen weder mit einer geschlos-
senen Fahrbahndecke, aul3er in Kreuzungsbereichen, noch durch Hoch-
bauten iberbaut werden. AuRerdem ist eine Uberpflanzung der Leitungen
oder anderweitige Stérung oder Geféahrdung in ihrer Funktion auszuschlie-
Ren. Um fur die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der Leitun-
gen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf. fur die betroffenen Lei-
tungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Bitte beachten Sie bzgl. der Versorgungsleitungen die Mindestabsténde zu
Bauwerken und Fremdanlagen sowie Anforderungen an Schutzstreifen des
DVGW Arbeitsblattes W 400-1.

Versorgungsdruck

Der minimal anstehende Druck fiir die Bebauung des Plangebietes reicht
im Regelfall aus, um die vorgesehene Bebauung mit einem Vollgeschossen
(EG) entsprechend DVGW 400-1 druckgerecht mit Trinkwasser aus unse-
rem Versorgungshetz zu versorgen.

Falls die Anforderungen des Kunden an den Wasserdruck, den in der Regel
vorherrschenden Mindestdruck an der Abzweigstelle der Anschlussleitung
von der Versorgungsleitung von 2,3 bar Uiberschreiten, obliegt es ihm eine
entsprechende Druckerh6hungsanlage in seiner Trinkwasserinstallation
vorzusehen.

Bei den im Plangebiet vorhanden Leitungen handelt es sich um Gebé&ude-
anschlisse sowie um eine Verteilerleitung ,110 PVC /1981“. Diese verlauft
innerhalb des nicht iberbaubaren Bereiches auf Flurstiick 19/38. Da es sich
um eine bestehende Leitung handelt, sollte diese bereits grundbuchlich ge-
sichert sein, sodass keine Aufnahme in den Bebauungsplan erfolgt.

Der Hinweis wird berlcksichtigt.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralBe 86 — 26180 Rastede
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

Léschwasserversorgung

Fur den abwehrenden Brandschutz hat die Gemeinde Rastede nach
NBrandSchG fir die Grundversorgung mit Léschwasser in ihnrem Gebiet zu
sorgen. Eine Pflicht zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung besteht
somit fir den OOWV nicht. Jedoch kann der mdgliche Anteil (rechnerische
Wert) des leitungsgebundenen Léschwasseranteils beim OOWV ermittelt
werden. Wir weisen darauf hin, dass wir jegliche Verantwortung ablehnen,
wenn es durch Nichtbeachtung der vorstehenden Ausfiihrung zu Verzoge-
rungen oder Folgeschaden kommt. Eventuelle Sicherungs- bzw. Umle-
gungsarbeiten kdnnen nur zu Lasten des Veranlassers oder nach den Kos-
tenregelungen bestehender Vertrage durchgefuhrt werden.

Laut DVGW W405 umfasst der Loschbereich samtliche Léschwasserent-
nahmema@oglichkeiten in einem Umkreis von 300m um das Brandobjekt. Die
drei nachstgelegenen, bestehenden Hydranten in diesem Umkreis befinden
sich an der Ecke Raiffeisenstrale und An der Bricke (Nr. 022224), auf
Hbhe An der Bricke Nr. 19 (Nr. 022200) und auf Hohe An der Briicke NR.
45 (Nr. 022354). Aus diesen Hydranten konnen bei Einzelentnahme je nach
Lage 24 m3/h bzw. 48 m3/h Loschwasser aus der Trinkwasserversorgung
fur den Grundschutz der Bebauung bereitgestellt werden.

Die Einzeichnung der Versorgungsanlagen in dem anliegenden Plan ist un-
mafstablich. Genauere Auskunfte gibt lhnen gerne der Dienststellenleiter
Herr Kaper von unserer Betriebsstelle in Westerstede, Tel: 04488 845211,
vor Ort an.

Um eine effiziente Bearbeitung der Stellungnahmen sicherzustellen, bitten
wir Sie uns Ihre Anfragen und Mitteilungen per E-Mail an: stellungnahmen-
toeb@oowv.de zu senden.

Die nebenstehenden Hinweise werden beriicksichtigt.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralBe 86 — 26180 Rastede
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Die in den Plinen enthaltsnen Eintragungen
hinsichtiich der Leitungslage und -tiefe sind
urverbindlich. Die genatie Lage der Leitungen
st durch Querschiige in Handschadhtung
Festructellen. In Leitungsndhe sind die Erdarbeiten
unbedingt von Hand, mit §ulerctar Vorsicht und

nach & P mit des 2
Betriebaitells des DOWV durchiufiihren.

BST Westerstede Tel.: 04488/845211

gemeinzam - machhaitig - transpanent
Hauptverwaltung
Georgstralie 4
26919 Brake

Cuelle: Austug aus den Geobastidsten
det Niedersichsischen Vermessungs-
Lipy  Und Hatasterverwalting g 2022

[‘ ] Thema: OOWV Trinkwasser

Planausschnitt/Bereich/Vorgang
Bbp 21

Malstab: 1:1.000

Erstellt am: 05.09.2022
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

EWE NETZ GmbH
Cloppenburger Str. 302
26133 Oldenburg

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich
Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten
(Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, tber-
baut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie si-
cher, dass diese Leitungen und Anlagen durch lhr Vorhaben weder tech-
nisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen
an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sol-
len dafir die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Tech-
nik gelten. Gleiches gilt auch fur die gegebenenfalls notwendige Erschlie-
Bung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch EWE
NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen bzw. -korridore
fur Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und Gasversorgungsleitungen
gemal DIN 1998 (von min. 2,2 m) mit ein. Weiterhin kann fir die Stromver-
sorgung von Baugebieten o. A. zusétzlich die Installation einer Trafostation
erforderlich sein. Fir die Auswahl eines geeigneten Stationsplatzes (ca. 6m
X 4m) mdchten wir Sie bitten, uns in weitere Planungen friihzeitig mit ein-
zubinden.

Bitte informieren Sie uns zudem, wenn ein wéarmetechnisches Versor-
gungskonzept umgesetzt wird oder im Schwerpunkt auf den Einsatz von
fossilen Brennstoffen (z.B. durch Einsatz von Warmepumpen o. &.) verzich-
tet werden soll.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von dem Vor-
habentrager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten,
es sei denn der Vorhabentréager und die EWE NETZ GmbH haben eine an-
derslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vor-
zubringen.

Die in der Stellungnahme vorgebrachten Hinweise werden beriicksichtigt.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralBe 86 — 26180 Rastede
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Anregungen Abwéagungsvorschlage

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns
friihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall der ErschlieBung des
Plangebietes mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ, denn hierfur
sind beispielsweise Lage und Nutzung der Versorgungsleitung und die sich
daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern sich dabei.
Dies kann im betreffenden Planbereich tber die Laufzeit lhres Verfah-
rens/Vorhabens zu Veradnderungen im zu berlcksichtigenden Leitungs-
und Anlagenbestand fuhren. Wir freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anla-
genauskunft Giber unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfi-
gung stellen zu kdnnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage
veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern je-
derzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu bertcksichtigenden Anla-
gen uUber unsere Internetseite: https://www.ewe-netz.de/geschaeftskun-
den/service/leitungsplaene-abrufen

Bitte schicken Sie uns Ihre Anfragen und Mitteilungen zukiinftig ausschliel3-
lich an unser Postfach info@ewe-netz.de und andern zudem die Anschrift
der EWE NETZ GmbH in lhrem System: Cloppenburger Str. 302, 26133
Oldenburg. Sollte ein E-Mail Versand nicht méglich sein, nutzen Sie bitte
nur diese postalische Anschrift!

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede
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Anregungen von Burgern

von keinem Burger wurden Stellungnahmen vorgebracht.
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Gemeinde Rastede

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21 "An der Brucke" gem. § 13a BauGB
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO sind folgende Nutzungen und bauliche
Anlagen zulassig:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe gem. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO,
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude gem. § 8 (2) Nr. 2. BauNVO.

Die gem. § 8 (2) Nr. 3 und 4 zulassigen sowie die gem. § 8 (3) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
unzulassig (§ 1 (5) und (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb des Geltungsbreiches gelten flr bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (gem. § 18 (1)
BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:
Oberkante (OK): Obere Dachkante

Unterer Bezugspunkt:  + 19,05 m Gber NHN

Von der H6henbegrenzung ausgenommen sind untergeordnete, technisch bedingte Bauteile (z.B.
Schornsteine, Abluftkamine, Liftungszentrale 0.a.) gemaf § 16 (6) BauNVO. Die festgesetzte Oberkante
(OK) darf durch aufgestanderte Solar-Module um bis zu 1,00 m Gberschritten werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 (4)
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tberschritten werden (§ 9 (1)
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 (4) Satz 3 BauNVO).

In der gemaR § 22 (4) BauNVO festgesetzten, abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zulassig wie in
der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbegrenzung.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem.
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB sind innerhalb der gekennzeichneten Bereiche fiir Neubauten bzw.
baugenehmigungspflichtige Anderungen von Biiro- und Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 Anforderungen
an die Schallddmmung der AuRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) zu stellen. Die
gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malie R w,ges der Auf3enbauteile von schutzbedurftigen Rdumen
sind unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1,
Gleichung (6) zu bestimmen. Dabei ist der mafRgebliche Auf3enldrmpegel L, in dB von 75 zugrunde zu
legen (Larmpegelbereich V). Abweichungen von der Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen des
jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis zuldssig, wenn aus dem konkret
vor den einzelnen Fassaden oder Fassadenabschnitten bestimmten maRgeblichen Auflenlarmpegel nach
DIN 4109-2:2018-01 die schalltechnischen Anforderungen an die AulRenbauteile unter Beriicksichtigung
der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6), ermittelt und
umgesetzt werden.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a+b BauGB sind die vorhandenen Gehdlzbestande zu schiitzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten sowie durch Anpflanzungen von heimischen, standortgerechten
Baumen und Strauchern zu erganzen. Abgange oder Beseitigungen aufgrund einer Befreiung sind
adaquat vom Eingriffsverursacher zu ersetzen.

Zu verwendende Pflanzenarten:

Baume: Eberesche, Stieleiche, Hainbuche, Sandbirke, Rotbuche

Straucher: Eingriffliger Weillddorn, Faulbaum, Gemeiner Schneeball, Gewdhnliches Pfaffenhitchen,
Hundsrose, Schlehe, Schwarzer Holunder

Qualitaten:

Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm,
Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm

Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Héhe 70 - 90 cm

Im Geltungsbereich sind gemaf § 12 (3a) BauGB in Verbindung mit § 9 (2) BauGB nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.
Weitere im Plangebiet zuldssige Nutzungen setzen die Anderung oder den Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages voraus.

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

10.

11.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterliche und
frihneuzeitliche Bodenfunde (das koénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ammerland
oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege- Abteilung Archaologie- Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener Stralle 15, unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw.
far ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverziglich die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese
umgehend der zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu melden.

Als generelle VermeidungsmalRnahme sind Baumfall- und Rodungs-, sowie Abriss- und
Sanierungsarbeiten zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44 (1) BNatSchG
aullerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30. September durchzufiihren. Unmittelbar vor den
Fallarbeiten sind die Baume, oder bei Abriss- und SanierungsmafRnahmen die Gebaude, durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung fiir hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausvorkommen zu Uberprifen. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten
umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Das Kompensationsflachendefizit des Bebauungsplanes von 3.857 Werteinheiten wird uber den
Flachenpool Loyer Moor der Gemeinde Rasetede ausgeglichen. Die Absicherung des
Kompensationsflachendefizits erfolgt Uber eine vertragliche Vereinbarung zwischen der Gemeinde
Rastede und der Miller & Egerer Backerei und Konditorei GmbH.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 "An der Briicke" Uberlagert in
Teilbereichen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47 "Gewerbegebiet Leuchtenburg". Die
bisher fur den vorliegenden Geltungsbereich geltenden Festsetzungen werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "An der Briicke" aul3er Kraft gesetzt.

Die oben angefiihrten DIN-Vorschriften sind beim Bauamt der Gemeinde Rastede einzusehen.

Es ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674), anzuwenden.

Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL. I, S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),
anzuwenden.

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14,
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Es ist die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.04.2012
(Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 739),
anzuwenden.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in den jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat
der Gemeinde Rastede den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 "An der Briicke" gem. § 13a BauGB
bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
als Satzung am ... beschlossen.

................................ (Siegel)
Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MafRstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2021 a LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg - Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstandig nach (Az ............... ; Stand vom ................. )-

Westerstede, den........c...coeevvveieeiiinnnnnnn.

Dipl. Ing. Alfred Menger
(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur) (Siegel)

PLANVERFASSER

Der Entwurf dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsbiro Diekmann ¢
Mosebach & Partner gem. § 13a BauGB.

Rastede, ...cccooovnnneceeeeees
(Unterschrift)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ..........cccccooiies die Aufstellung

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 "An der Bricke" gem. § 13a BauGB beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 (1) BauGB am ...........cccceeeeenneee ortsublich bekannt gemacht worden.

Rastede, ....coooovevveeeeeee s
Blrgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ..., nach

Erérterung dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 "An der Briicke" gem. § 13a BauGB
zugestimmt und die o6ffentliche Auslegung gemal § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden gem. § 3 (2) BauGB am ........ccccevviieiiiiiieee, ortsublich durch die Tageszeitung und die Internetseite
der Gemeinde bekannt gemacht. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 "An der Briicke"
gem. § 13a BauGB hat mit Begrindung sowie den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen vom ...........ccceiiienenne bis zum ..o offentlich ausgelegen und war auf der
Internetseite der Gemeinde einsehbar.

Rastede, ..ccooocvveevnneeeeee e
Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Rastede hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 "An der Bricke" gem. §
13a BauGB, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen sowie dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
............................. gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen
und ist dem Bebauungsplan gemaR § 9 (8) BauGB beigefugt.

Rastede, ..o e
Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

Anlage 2 zu Vorlage 2022/196

1. Art der baulichen Nutzung

@ Gewerbegebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

0,8 zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

OK <£10,50 m maximal zulassige H6he baulicher Anlagen, z.B. 10,50 m

3. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

5. Griinflachen

private Grunflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

00000 und sonstigen Bepflanzungen

7. Sonstige Planzeichen

2 0000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern

{::} Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

oo Abgrenzung des Maldes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

AUSFERTIGUNG

Die Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "An der Briicke" gem. § 13a BauGB, bestehend aus
der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, wird hiermit
ausgefertigt.

Rastede, ....cccoovvvvvvieeeeeeee e
Blrgermeister

Gemeinde Rastede
Landkreis Ammerland

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 "An der Briicke"
gem. § 13a BauGB wurde keine Verletzung von Vorschriften im Sinne des § 215 BauGB beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes und der Begriindung geltend gemacht.

Rastede, ...oooovvvveeeeeeee
Blrgermeister
INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 "An der Briicke" gem. § 13a BauGB
ist gem. § 10 (3) BauGB am .........cccocieeennne ortsublich bekannt gemacht worden. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan "An der Bricke" gem. § 13a BauGB istdamitam ........................... rechtsverbindlich geworden.
Rastede, ....cccceeeees e
Blrgermeister
BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 "An der Bricke" gem. § 13a BauGB
stimmt mit der Urschrift Gberein.

Rastede, ..ccoooceveeeeeees e
Blrgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungs
"An der Brucke"

gem. § 13a BauGB
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Gemeinde Rastede: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21 1

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt der Muller & Egerer Backerei und Konditorei GmbH
den Ausbau ihres Firmensitzes und des Betriebsstandortes im Gewerbegebiet Leuch-
tenburg zu ermdglichen und stellt hierfir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
21 ,An der Bricke® auf.

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes umfasst eine Gesamtflache von ca. 1 ha und stellt einen Teilbereich des Gewerbe-
gebietes Leuchtenburg da. Der Geltungsbereich wird westlich von der Stral3e An der
Briicke begrenzt. Im Norden verlauft die Raiffeisenstral3e.

Das Unternehmen Muller & Egerer Backerei und Konditorei GmbH hat seinen Firmensitz
1994 in das Gewerbegebiet Leuchtenburg verlegt. Seitdem wurde dieser mehrfach mo-
dernisiert und erweitert. Die letzte SanierungsmalRnahme stammt aus dem Jahr 2009.
Aufgrund des stetigen sowie bereichsibergreifenden Wachstums des Unternehmens
kommen mehrfach logistische Herausforderungen auf das Unternehmen zu.

Derzeit gelten fur den Betriebsstandort die Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 47
aus dem Jahr 1992. Die erforderlichen baulichen Anderungen zum zukunftsgerechten
Ausbau des Betriebes kénnen unter den gegebenen planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen nicht erfolgen. Daher erfolgt die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes. Ziel ist es, die bestehenden Gebaude in Richtung Norden
zweigeschossig zu erweitern, um dort einen neuen Logistikbereich zu schaffen. Ober-
halb der Logistik soll im ersten Obergeschoss ein neues Korblager entstehen. Der be-
reits westlich bestehende dreigeschossige Bliro- und Sozialtrakt soll nach Norden er-
weitert werden, um der steigenden Zahl an Mitarbeiterinnen geniigend Platz zu bieten.
Der Neubau soll als 6kologischer Beitrag Uiberwiegend ein begriintes Dach sowie Solar-
anlagen erhalten. Der zu klein gewordene und durch den Neubau freiwerdende alte Lo-
gistikbereich wird nach Westen erweitert und bietet mehr Platz fur die Backstube. Die
Fassade des Anbaus wird im Erdgeschoss groRe Fensterflachen erhalten, sodass ein
Einblick in die Arbeitsablaufe der Backerei nach dem Prinzip ,,Glaserne Backstube® mog-
lich wird.

Fur die beschriebenen baulichen Anderungen werden im Zuge des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Wesentlichen die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung
und zur Uberbaubaren Grundstiicksflache veréndert. Die bisher geltende Geb&dudehthe
von 10,50 m wird in Teilbereichen auf 11,50 m fir den Ausbau des Biro- und Sozial-
traktes erhoht. Die Baugrenzen werden erweitert und die Grundflachenzahl erhéht, um
das Bauvorhaben planungsrechtlich zu ermdglichen. Die bisher im Norden und Osten
festgesetzte Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft wird daher zukiinftig fur die bauliche Nutzung in Anspruch genom-
men. Entlang der ¢stlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine schmalere private Grin-
flache mit der Bindung zum Erhalt und Anpflanzen von Grlinstrukturen festgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 21 erfiillt die Kriterien des § 13a BauGB und
kann daher im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Grof3e der baulichen
Grundflache entspricht den Anforderungen des 813 a BauGB und der Bebauungsplan
dient der Innenentwicklung. Eine Umweltpriifung gem. 8§ 2 (4) BauGB und die Erarbei-
tung eines Umweltberichtes gem. 8 2a BauGB sind folglich nicht notwendig.
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2.0
2.1

2.2

2.3

3.0

3.1

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,An der Briicke* wurde
unter Verwendung der digitalen Kartengrundlage des Vermessungsburo Alfred & Dirk
Menger im Mal3stab 1 : 500 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes umfasst eine Gesamtflache von ca. 1 ha und stellt einen Teilbereich des Gewerbe-
gebietes Leuchtenburg da. Der Geltungsbereich wird westlich von der Stral3e An der
Briicke begrenzt. Im Norden verlauft die Raiffeisenstralle. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Gemeinde Rastede unmittelbar an der Au-
tobahnabfahrt 12 der A29. Die RaiffeisenstralBe (L 826) als bedeutsame Verkehrsver-
bindung verlauft nordlich des Planvorhabens. Weiterhin liegt es im Gewerbegebiet
Leuchtenburg und wird von der Stral3e An der Briicke erschlossen. Die Stral3e An der
Briicke verlauft parallel zur Raiffeisenstral3e, wo sie private Grundstiicke eines Misch-
gebietes erschliel3t. Das Gewerbegebiet Leuchtenburg ist von grol3eren Betriebsflachen
verschiedener Gewerbebetriebe gepragt. Nordlich der Raiffeisenstral3e liegen landwirt-
schaftliche Flachen mit kleineren Gehoften, die in naher Zukunft zu weiteren Gewerbe-
flachen, insbesondere fir das lokale Entsorgungsunternehmen, umgenutzt werden sol-
len. Somit entwickelt sich das Gebiet auf Basis seiner vorhandenen Nutzungen weiter
und etabliert sich als ein wichtiger Gewerbestandort in Rastede und der Region. Das
Plangebiet wird aktuell und zukiinftig von der Miiller & Egerer Backerei und Konditorei
GmbH als Firmensitz und Produktionsstandort genutzt.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach 8 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus
den Vorgaben der ibergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln
bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Im rechtsguiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen
aus dem Jahr 2008, zuletzt gedndert 2017, ist der Gemeinde Rastede als Mittelzentrum,
neben dem Oberzentrum Oldenburg, eine Bedeutung hinsichtlich einer kommunalen so-
wie regionalen Entwicklung zuzuschreiben. U.a. sind hierbei MaRnahmen zu férdern,
die der Erhaltung und Schaffung von Erwerbsmdéglichkeiten durch die ErschlieRung und
Forderung des vorhandenen Entwicklungspotenzials dienen. Die mit der vorliegenden
Bauleitplanung verfolgte Zielsetzung, der Sicherung der Entwicklungsperspektiven ei-
nes ortsansassigen Betriebes, tragt zur Starkung der drtlichen Wirtschaft bei. Das be-
troffene Unternehmen hat sich mittlerweile nicht nur in Rastede, sondern auch uberre-
gional nachhaltig als Lebensmittelversorger und Arbeitgeber etabliert. Die Planung ent-
spricht somit den raumordnerischen Vorgaben.
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3.2

3.3

3.4

4.0
4.1

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland liegt aus
dem Jahr 1996 vor. Die Giltigkeit des RROP wurde nach einer Prufung der Aktualitat
mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fur weitere 10 Jahre verlangert. Aufgrund der Be-
kanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten zur Neuaufstellung des Regionalen
Raumordnungsprogrammes im Mai 2017 ist die Fassung aus dem Jahre 1996 weiterhin

gultig.

Gemal des RROP sollen vorhandene Arbeitsstatten im produzierenden Gewerbe sowie
im privaten und o6ffentlichen Dienstleistungsbereich gesichert und weiterentwickelt wer-
den. Weiter sollen Unternehmensentwicklungen durch Ausbau und Modernisierungen
angestrebt werden, um einer vorausschauenden Standortsicherung positiv zu begeg-
nen. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur zukunftsgerechten
Erweiterung des Betriebsstandortes eines lokalen Unternehmens entspricht damit den
Zielen der Raumordnung.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (1993) der Gemeinde Rastede wird der Geltungs-
bereich als gewerbliche Flache dargestellt. Westlich und am Rand des ersten Gewerbe-
abschnittes nach der Autobahnabfahrt verlauft eine oberirdische Leitung fur Elektrizitat.
Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Erweiterung eines bestehen-
den Gewerbebetriebes ist als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 47 ,Gewerbegebiet
Leuchtenburg®, rechtkréftig seit dem 17.12.1991, vor. Der Bebauungsplan setzt ein Ge-
werbegebiet mit zum Teil eingeschranktem Gewerbegebiet fest. Zudem enthélt der Be-
bauungsplan Festsetzungen bezlglich MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft. Die bisherigen Festsetzungen werden durch den
vorliegenden Bebauungsplan an die Erfordernisse des Vorhabens angepasst.

Die bisher fur den vorliegenden Geltungsbereich geltenden Festsetzungen werden
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 "An der Briicke" aul3er Kraft ge-
setzt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltprifung

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes gem. 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 21 wird aufgrund des Standortes innerhalb
eines bereits entwickelten Gewerbegebietes im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefuhrt, weshalb von einer Um-
weltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB abgesehen wird. Fir Bebauungsplane mit einer zulés-
sigen Grundflache < 20.000 m? sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung der Ande-
rung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § la (3) Satz 6 BauGB zu
bewerten.

Diekmann ¢ Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Rastede: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21 4

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 hat eine Ge-
samtgrofRe von 1,0 ha. Die zulassige Grundflache ist damit kleiner als 20.000 m?, so
dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. 8§ la (3) BauGB
keine Anwendung findet. Jedoch wird eine 1.335 m? Kompensationsflache (Entwicklung
einer saumartigen Gehdolzzone) Uberplant. Das Kompensationsziel der saumartigen Ge-
holzzone ist gemafl Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 47 ,Gewerbegebiet Leuchten-
burg“ die landschaftsgerechte Abschirmung des Gewerbegebietes sowie die Entwick-
lung eines Lebensraums fur Kleinsauger, Végel, Insekten und andere heimischen Arten
der Wirbellosen. Zudem sollen die Funktionen Wind-, Sicht-, La&rm- und Immissions-
schutz, Sauerstoffproduktion und Verbesserung des Kleinklimas durch den Geholzsaum
aufgewertet werden. Gemal der zu Grunde zu legenden ,Arbeitshilfe des Niedersach-
sischen Stadtetags zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen in der Bau-
leitplanung®“ wird der Gehblzzone der Biotoptyp Sonstiger standortgerechter Gehdlzbe-
stand (HPS) mit der Wertstufe 3 zugeordnet.

Der vorhabensbezogene Bebauungsplan Nr. 21 sieht fir den Bereich eine GRZ von 0,8
mit maximaler Uberschreitung auf eine GRZ von 1,0 (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19
(4) Satz 3 BauNVO) vor. Dieser wird bei der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung fur die
Uberplanung der Kompensationsflache zu Grunde gelegt. Zudem ist ein schmaler Strei-
fen als private Grinflache ausgewiesen.

Ist-Zustand Planung
. Flache  Wert-  Flachen- : i Wert- Ak
Biotoptyp (m?) faktor wert Planzeichen  Biotoptyp Flache (m?) faktor chen-
wert
HPS 1.335 3 4.005 SO X 1.187 0 0
Grinflache GR 148 1 85
Flachen-
wert Ist- 4.005 |Flachenwert 148
Zustand Planung

*1 Die ubrigen Bereiche der festgesetzten Flache fiir das Sondergebiet ("Gewerbegebiet") werden als artenarmer
Scherrasen (GR) mit dem Wertfaktor 1 beriicksichtigt.

Flachenwert Planung = 148
- Flachenwert Ist-Zustand 4.005
= Flachenwert des Eingriffs = - 3.857

Wie in der obigen Eingriffsbilanzierung ermittelt, verbleibt ein Kompensationsrestwert
von 3.857 Werteinheiten fir die Kompensation vom Schutzgut Pflanzen. Die Gemeinde
Rastede verfugt Uber Poolflachen im Loyer Moor, die fur Ersatzmafl3nahmen zur Verfi-
gung stehen. Entsprechend werden 3.857 Werteinheiten zur vollstandigen Kompensa-
tion der Eingriffe im Flachenpool umgesetzt. Auf den Flachen werden durch entspre-
chende Extensivierungsmafnahmen und Gehdlzanpflanzungen ebenfalls attraktive Be-
reiche fur die Flora und Fauna (u.a. Brutvogel und Fledermé&use) geschaffen, so dass
auch aus dieser Sicht keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben. Der Kompen-
sationsflachenpool verfiigt gemaR Auszug des Okokontos aktuell tiber ein Guthaben von
41.304 Werteinheiten, so dass eine Anrechnung erfolgen kann und 37.447 Werteinhei-
ten auf dem Okokonto verbleiben.

Nachfolgend werden noch die griinordnerischen Festsetzungen des vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 dargestellt.
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Innerhalb der Flache zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Bdumen, StrAuchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a+b BauGB sind die vorhandenen
Geholzbestande zu schitzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sowie durch An-
pflanzungen von heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu ergénzen.
Abgange oder Beseitigungen aufgrund einer Befreiung sind adaquat vom Eingriffsver-

ursacher zu ersetzen.

Zu verwendende Pflanzenarten:

Laubbaume:

Stieleiche
Sandbirke
Rotbuche
Eberesche
Hainbuche

Straucher:

Eingriffliger Weil3dorn
Faulbaum

Gemeiner Schneeball
Gew. Pfaffenhiitchen

Quercus robur
Betula pendula
Fagus sylvatica
Sorbus aucuparia
Carpinus betulus

Crataegus monogyna
Rhamnus frangula
Prunus avium
Euonymus europaeus

Hundsrose Rosa canina
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Qualitaten:

Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm, Heister, 2x verpflanzt,
Hoéhe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Héhe 70 - 90 cm.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Uberprufung der Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Arten unter Be-
ricksichtigung der Verbotstatbestéande wird im Folgenden eine artenschutzrechtliche
Prifung (saP) durchgefihrt.

§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durch-
gefuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen
Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berticksichtigen, da ein Be-
bauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung)
nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 gelten die Vorschriften fir beson-
ders geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach 8 44 BNatSchG.

Durch die Realisierung der Planung werden Geholzstrukturen Uberplant. Diese Struktu-
ren koénnten fur Fledermause und Brutvdgel potenzielle Fortpflanzungs-, Aufzucht- und
Ruhestatten darstellen. Mit der Uberplanung dieser Strukturen kénnten artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG verbunden sein, da den Tieren
diese Lebensraume nach Durchfihrung der Planung nicht mehr zur Verfligung stiinden
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bzw. Stérungen durch bau- und betriebsbedingte Larmimmissionen verursacht werden
koénnten. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung des Gebiets ist nicht davon auszu-
gehen, dass weitere Tierarten gemal? Anhang IV der FFH- Richtlinie im Plangebiet vor-
kommen.

Zur Uberprufung der Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Arten unter Be-
ricksichtigung der Verbotstatbestédnde wird im Folgenden eine artenschutzrechtliche
Prifung fur Fledermause und Brutvogel durchgefihrt.

Fledermause

Prifung des Zugriffsverbots (8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die vorhandenen Gehdlzstrukturen und
Gebaude im Plangebiet den Fledermausen als Fortpflanzungs- und Ruhestéatte dienen,
in dem einzelne eventuell vorhandene Baumhéhlen und Gebaude zeitweise als Som-
mer-, Zwischen- und Balzquartier bezogen werden, sind Vermeidungsmaf3nahmen zu
berticksichtigen.

Die fur die Planung unumgénglichen Fallungen von B&dumen als auch fur die nicht fest-
gesetzten alteren Baume mit eventuellem Quartierpotenzial fur Fledermause sind grund-
satzlich aul3erhalb der Aktivitatszeit der Fledermause durchzufiihren, um maégliche T6-
tungen ausschliel3en zu kdnnen. Als generelle Vermeidungsmalinahme sind Baumfall-
und Rodungs-, sowie Abriss- und Sanierungsarbeiten zur Vermeidung artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) BNatSchG aul3erhalb der Zeit zwischen dem 1.
Mérz und dem 30. September durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die
Baume, oder bei Abriss- und SanierungsmalRnahmen die Gebaude, durch eine sach-
kundige Person auf die Bedeutung fir héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausvorkommen zu uberprufen. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind
die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde abzustimmen.

Bau-, betriebs- oder anlagebedingte Toétungen oder Verletzungen wahrend der
nachtlichen Jagdausubung von Fledermausen werden nicht angenommen, da
Baumaschinen und neu errichtete Gebaude keine erheblichen Hindernisse darstellen,
die nicht umflogen werden kdnnen. Eine Erhéhung tber das normale Lebensrisiko
hinaus wird nicht erwartet.

Sofern die oben beschriebenen VorsorgemalRnahmen durchgefihrt werden, sind etwa-
ige schadliche Wirkungen mit der Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung weder
bau- noch anlage- oder betriebsbedingt zu erwarten. Unter Voraussetzung der oben ge-
nannten Vorsorgemaf3nahmen sind das Zugriffsverbot und das Schadigungsverbot
nach 8§ 44 (1) Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht einschléagig.

Prufung des Stérungsverbots (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Ein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG liegt vor, wenn es zu einer
erheblichen Stérung der Art kommt. Diese tritt dann ein, wenn sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population der jeweiligen Art verschlechtert. Die lokale Population
kann definiert werden als (Teil-)Habitat und Aktivitatsbereich von Individuen einer Art,
die in einem fir die Lebensraumanspriiche der Art ausreichend raumlich-funktionalen
Zusammenhang stehen. Der Erhaltungszustand der Population kann sich verschlech-
tern, wenn aufgrund der Stérung einzelne Tiere durch den verursachten Stress so ge-
schwacht werden, dass sie sich nicht mehr vermehren kénnen (Verringerung der Ge-
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burtenrate) oder sterben (Erhohung der Sterblichkeit). Weiterhin kdme es zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes, wenn die Nachkommen aufgrund einer Sto-
rung nicht weiter versorgt werden kénnen.

Baubedingte Stérungen durch Verlarmung und Lichtemissionen wahrend sensibler Zei-
ten (Aufzucht- und Fortpflanzungszeiten) sind in Teilbereichen grundséatzlich mdglich.
Erhebliche und dauerhafte Stérungen durch baubedingte LArmemissionen (Baumaschi-
nen und Baufahrzeuge) sind in dem vorliegenden Fall jedoch nicht zu erwarten, da die
Bautatigkeit auf einen begrenzten Zeitraum beschrankt ist. Erhebliche, baubedingte
Stérungen wahrend der nachtlichen Jagdaktivitaten von Flederméusen werden eben-
falls nicht angenommen. Ein hierdurch ausgeldster langfristiger Verlust von potenziellen
Quartieren in der Umgebung ist unwahrscheinlich. Von den im Geltungsbereich bereits
vorhandenen sowie geplanten Nutzungen ist nicht von einer Stérung fir die in diesem
Areal moglicherweise vorkommenden Arten auszugehen. Deshalb ist auch nicht damit
zu rechnen, dass ein Teilbereich fir die betroffenen Individuen der lokalen Population
verloren geht. Eine erhebliche Stérung im Sinne einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population, die einen wesentlich Giber den Planbereich hin-
ausreichenden Aktionsradius haben dirfte, ist ungeachtet dessen nicht anzunehmen.

Zwischen Sommerquartieren und Winterquartieren legen Fledermause mehr oder weni-
ger lange Wanderungen zurtick (SCHOBER & GRIMMBERGER 1998, DIETZ 2007). Aufgrund
der im Vergleich zur Planflache grof3raumigen Zugstrecken ist nicht von einer erhebli-
chen Stérung des Zuggeschehens auszugehen. In der unmittelbaren Umgebung bilden
Baum- und Heckenstrukturen entlang von landwirtschaftlich genutzten Freiflachen nutz-
bare Leitlinien zur Orientierung fiir die lokale Fledermausfauna. Ebenso bildet die vor-
liegende Planung kein erhebliches, anlagebedingtes Hindernis, das nicht mittels der vor-
handenen Leitlinien umflogen werden kann.

Der Fellwechsel der Flederméuse erfolgt vor und nach den Wintermonaten (DIETZ 2007).
Wahrend dieser ,Mauserzeit bleiben die Tiere mobil und zeigen keine grofleren Abwei-
chungen oder Beeintrachtigungen in ihrer Lebensweise, auf die das Vorhaben mit einer
erheblichen und nachhaltigen Stérung Einfluss haben kdnnte.

Der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist daher nicht einschla-
gig.

Geschutzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen verschiedene europaische Vogelar-
ten potenziell vorkommen, die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stédnde zu betrachten sind.

Prifung des Zugriffsverbots (8§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Hinsichtlich der Fortpflanzungsstétten sind verschiedene Vogelgruppen zu unterschei-
den, die unterschiedliche Nistweisen und Raumanspriche aufweisen. Dabei kann es
sich um typische Gehdlzbriter oder auch um Arten, die an Geb&uden und oder auf dem
Boden briten, handeln.

Samtliche potenziell vorkommende Arten sind in der Lage, sich in der nachsten Brutpe-
riode einen neuen Niststandort zu suchen, dennoch kann ein Vorkommen von perma-
nenten Fortpflanzungsstétten nicht in Ganze ausgeschlossen werden. Aufgrund maogli-
cher Gehdlzbeseitigungen ist es angezeigt, dass die Geholze in den Monaten von An-
fang Oktober bis Ende Februar, also nur aul3erhalb der Brutzeit entfernt werden, um
eventuell vorhandene Nistplatze oder Individuen nicht zu zerstdéren bzw. zu beeintrach-
tigen (Vermeidungsmaf3nahme).

Diekmann ¢ Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Rastede: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21 8

Als generelle VermeidungsmafRnahme sind Baumfall- und Rodungs-, sowie Abriss- und
Sanierungsarbeiten zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. §
44 (1) BNatSchG auf3erhalb der Zeit zwischen dem 1. Mérz und dem 30. September
durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume, oder bei Abriss- und
Sanierungsmafinahmen die Gebaude, durch eine sachkundige Person auf die Bedeu-
tung fur héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu Uber-
prifen. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustel-
len und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Mogliche Totungen von Individuen durch betriebsbedingte Kollisionen mit Fahrzeugen
vom bspw. Zulieferverkehr oder mit Gebauden gehen nicht Uber das allgemeine Lebens-
risiko hinaus und stellen daher keinen Verbotstatbestand dar. Bei dem Untersuchungs-
raum ist davon auszugehen, dass es sich um eine standort- und strukturtypische Nut-
zung ohne erhdhte punktuelle oder flachige Nutzungshaufigkeit von bestimmten Vogel-
arten handelt. Den Bereich queren keine traditionellen Flugrouten bzw. besonders stark
frequentierte Jagdgebiete von Vdgeln, so dass eine signifikante Erhéhung von Kollisio-
nen und eine damit verbundene Mortalitat aufgrund des geplanten Bauvorhabens aus-
zuschliefRen ist.

Somit ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der VermeidungsmalRnahmen die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht erfillt sind.

Prifung des Stérungsverbots (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG

In Bezug auf das Storungsverbot wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten lassen sich Stérungen in Form von Larmimmissio-
nen aufgrund der geplanten Erweiterung nicht ganz vermeiden. Stérungen wahrend sen-
sibler Zeiten sind daher moglich, erfillen jedoch nur dann den Verbotstatbestand, wenn
sie zu einer Verschlechterung der lokalen Population der betroffenen Arten fihren.

Von erheblichen Stérungen wahrend der Mauserzeit, die zur Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population fuhren, ist nicht auszugehen. Dies hangt da-
mit zusammen, dass es nur zu einer Verschlechterung kame, wenn die Stérung von
Individuen wahrend der Mauserzeit zum Tode derselben und damit zu einer Erhéhung
der Mortalitat in der Population fuhren wirde. Die im Plangebiet potentiell vorkommen-
den Arten bleiben jedoch auch wéhrend der Mauser mobil und kdnnen gestorte Bereiche
verlassen und Ausweichhabitate in der Umgebung aufsuchen.

Weiterhin sind erhebliche Storungen wahrend Uberwinterungs- und Wanderzeiten aus-
zuschlieBen. Das Plangebiet stellt keinen Rast- und Nahrungsplatz fur darauf zwingend
angewiesene Vogelarten dar. Die im Plangebiet zu erwartenden Vogelarten sind an die
verkehrs- und siedlungsbedingten Beunruhigungen (im speziellen Fall nattrlich auch
durch die bereits bestehende Nutzung) gewohnt und in der Lage, bei Stérungen in der
Umgebung vorhandene ahnliche Habitatstrukturen (Gehélzbestande) aufzusuchen.
Durch die Planung kommt es zu keinen ungewohnlichen Scheucheffekten, die zu starker
Schwéachung und zum Tod von Individuen fihren werden.

Hinsichtlich des Storungsverbotes wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit ist
ebenfalls nicht mit der Erfillung von Verbotstatbestanden zu rechnen. Die zu erwarten-
den Arten sind nicht auf einen Niststandort angewiesen. Gestérte Bereiche kommen
daher fiir die Nistplatzwahl von vornherein nicht in Frage. Sollten einzelne Individuen
durch plétzlich auftretende erhebliche Storung, z. B. Freizeitlarm, zum dauerhaften Ver-
lassen des Nestes und zur Aufgabe ihrer Brut veranlasst werden, fihrt dies nicht auto-
matisch zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population der
im Plangebiet zu erwartenden Arten. Nistausfélle sind auch durch nattrliche Gegeben-
heiten, wie z. B. Unwetter und FralR3feinde gegeben. Durch Zweitbruten und die Wahl
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421

4.2.2

eines anderen Niststandortes sind die Arten i.d.R. in der Lage solche Ausfalle zu kom-
pensieren. Es kann zudem aufgrund der bereits stark vorgepragten Strukturen im Plan-
gebiet davon ausgegangen werden, dass die vorkommenden Arten an gewisse fur Sied-
lungen typische Storquellen gewdhnt sind.

Fazit
Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbesténde nach
§ 44 BNatSchG unter Berlcksichtigung der Vermeidungsmafinahmen nicht einschléagig
sind.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass Kon-
fliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Es sind die allgemeinen Anforderungen und die Belange des Umweltschutzes gem.
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB zu beachten. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung
nach Méglichkeit zu vermeiden (8§ 50 BImSchG).

Gewerbelarm

Die ZECH Ingenieurgesellschaft hat fur das Vorhaben, das durch den vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplan vorbereitet wird, eine schalltechnische Untersu-
chung! im Sinne der TA Larm (Abschnitt 3.2.1) erstellt. Gepruft wurde dabei, ob durch
das geplante Vorhaben, insbesondere die zusatzlichen Fahrzeugfrequentierungen und
Verladevorgange, unzulassige Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft zu erwarten
sind. Die Schallausbreitungsberechnungen zeigen, dass an den maf3geblichen Immis-
sionspunkten in der Nachbarschaft durch das geplante Vorhaben die einzuhaltenden
Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten werden. Die Immissionsrichtwerte werden
tagsiiber an allen Immissionspunkten unterschritten. Gemaf den Bestimmungen der TA
Larm liefert der Betrieb tagstiber aufgrund der deutlichen Unterschreitung der Immissi-
onsrichtwerte damit keinen relevanten Immissionsbeitrag, sodass auf die nahere Unter-
suchung der Gewerbelarmvorbelastung verzichtet werden kann. Fir die Nachtsituation
muss die Gewerbeldrmvorbelastung aufgrund der geringeren Unterschreitung der Im-
missionsrichtwerte bertcksichtigt werden. Als relevante nachtliche Gewerbelarmvorbe-
lastung ist dabei der geplante Betrieb der Horst Bohmann Immobilien GmbH & Co. KG
zu betrachten. Auch unter Beriicksichtigung der aus diesem Betrieb zu erwartenden
nachtlichen Gerauschimmissionen werden die Immissionsrichtwerte in der Nachbar-
schaft wahrend des néchtlichen Betriebes des Vorhabens der Miller & Egerer Backerei
und Konditorei GmbH eingehalten.

Stralenverkehrsimmissionen

Eine Untersuchung der Auswirkung der zusatzlichen StralRenverkehrsimmissionen
durch die im Zuge der Betriebserweiterung von Miller & Egerer zusatzlichen Verkehre
auf der Raiffeisenstral3e ist nach den Bestimmungen der TA Larm nicht erforderlich.
Diese Prufung muss nur erfolgen, sofern durch die zusétzlichen Verkehre alle der nach-
folgenden Punkte zutreffen: der vorhandene Beurteilungspegel wird durch die Zusatz-
verkehr um 3 dB erhoht wird, der anlagenbezogene Verkehr vermischt sich nicht mit
dem sonstigen offentlichen Verkehr und die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV
werden erstmals oder weitergehend Uberschritten. Da der Werksverkehr des Betriebes
unmittelbar Gber die Landesstral3e 826 erschlossen wird, ist mit einer Vermischung zu
rechnen, so dass bereits dieser Punkt dazu fiihrt, dass eine nahere Betrachtung des

1 ZECH Ingenieurgesellschaft: Schalltechnischer Bericht Nr. LL16266.1/01
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Werksverkehrs auf 6ffentlicher Straf3e nicht erforderlich ist. Zudem ist auf Basis der Ver-
kehrsdaten zur Landesstraf3e (taglich fahren > 10.000 Fahrzeuge), auszuschliel3en,
dass der vorhandene Beurteilungspegel durch die Betriebserweiterung der Miller & E-
gerer GmbH um 3 dB erhoht wird. Somit ist fur die schalltechnische Beurteilung der
Betriebserweiterung eine Prifung des anlagenbezogenen Verkehrs auf 6ffentlicher
Stral3e nicht erforderlich.

Im Bauleitplanverfahren muss auch Larm, der von aul3en auf das Plangebiet einwirkt,
betrachtet werden. Bei der vorliegenden Planung wirkt der Verkehrslarm der Raiffeisen-
straRe auf geplante schutzbedirftige Raume, also in diesem Falle auf die geplanten
Biroraume. Es war zu prufen, ob der schalltechnische Orientierungswert von 65 dB(A)
gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 im Bereich des geplanten Blrotraktes eingehalten
wird. Die ZECH Ingenieurgesellschaft hat eine entsprechende schalltechnische Unter-
suchung? durchgefihrt. Da innerhalb des Plangebietes keine Wohnraume zulassig sind,
ist die Beurteilung nur auf den Tageszeitraum (6 bis 22 Uhr) abzustellen.

Als maf3gebliche Orientierungswerte werden die Obergrenzen in Gewerbegebieten her-
angezogen, da im Gebiet gewerbliche Nutzungen zul&ssig sind. Innerhalb des Plange-
bietes werden die Werte von maximal 65 dB(A) grof3tenteils Uberschritten, die hdchste
Uberschreitung am geplanten Geb&ude liegt an der Nordseite mit einem Beurteilungs-
pegel von 71 dB(A). Insgesamt ist innerhalb des Grol3teils des Plangebietes damit Larm-
pegelbereich V festzusetzen. Aus Griinden des vorsorglichen Immissionsschutzes und
da in der Regel die gleichen Schallschutzmalinahmen an der gesamten Fassade eines
Gebaudes ausgefuhrt werden, wird der Larmpegelbereich V in Verbindung mit passiven
Schallschutzmafinahmen fur das gesamte Plangebiet festgesetzt.

Geruchsimmissionen

Im Zuge Erweiterung des Betriebsstandortes ist auch eine Erweiterung der Backstube

vorgesehen. Die Fides Immissionsschutz und Umweltgutachter GmbH?2 hat sich mit der

Geruchssituation durch die neuen Ofenanlagen auseinandergesetzt. Dazu wurden fol-

genden Anséatze, die sich im Laufe des Verfahrens Detailplanungen gegebenfalls noch

andern kénnen, getroffen:

- Betrieb von 2 neuen Grof3backofen (Backflache je Ofen entsprechend 5 normalen
Ofen) mit Geruchsminderung um 50 % — Backen von Broten

- Betrieb von 6 neuen Stikkentfen — Backen verschiedener Brétchen/Gebacksorten

- Ableith6he gemaf TA Luft 3 m lber einem fiktiven 20 °-First = ca. 4,8 m Uber Dach
des Verwaltungsgebaudes

- Betriebszeit der Ofen 21:00 Uhr — 06:00 Uhr

Mit diesen Ansatzen betragt die nur fur die neuen Ofen berechnete Zusatzbelastung
maximal 0,4 % der Jahresstunden (siehe Abbildung). Dieser Wert wird gemafld GIRL
abgerundet auf den Wert ,0 %°". Bei einer Zusatzbelastung von < 0,4 % muss die Vor-
belastung durch die bestehenden Ofen und auch eine Vorbelastung durch andere Be-
triebe nicht betrachtet werden, die neuen Ofen konnen also fir sich betrachtet werden.
Gemal Geruchsimmissionsrichtlinie ist fiir Mischgebiete (angrenzende Bebauung) eine
Geruchsstundenhaufigkeit von 10% und fur Gewerbegebiete eine Geruchsstundenhau-
figkeit von 15% als Orientierungswert anzusetzen. Diese Werte werden durch die ge-
planten neuen Ofen deutlich eingehalten.

Die geplanten Ofenanlagen sollen zur Geruchsminderung und zur Reduzierung des
Energiebedarfes mit Warmeriickgewinnungsanlagen ausgestattet werden.

2 ZECH Ingenieurgesellschaft mbH Lingen: Schalltechnischer Bericht Nr. LL16266.1/02, Datum
19.07.2021
3 FIDES GmbH: Ergebnisdokumentation Nr. G21065.1/01, Datum 30.06.2021
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Abbildung 1: Zusatzbelastung an Geruchsstunden

Belange der Verkehrssicherheit

Im Rahmend der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 ,Ge-
werbeflachen Moorweg“ wurde eine Verkehrsuntersuchung durch das Ingenieurbiiro
Roelcke & Schwerdhelm GbR im Jahr 2020 erstellt. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass sich der Verkehr an K1 (An der Bricke/Moorweg/RaiffeisenstralRe) trotz
des durch die im Querschnitt ca. 570 zusatzlichen KfZ/24 ha druch die Ansiedlung der
Bohmann GmbH qualitativ gut (fir die Hauptrichtungen der Raiffeisenstraf3en) bzw. fur
die Nebenrichtungen (Moorweg, An der Briicke) ausreichend abwickeln lasst.

Im Vergleich zu diesen Mehrverkehren sind die Mehrverkehre durch das Vorhaben der
Muller & Egerer Backerei und Konditorei GmbH als unwesentlich zu betrachten. Nach
Auskunft der Miller & Egerer Béackerei und Konditorei GmbH werden die Anfahrten
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durch Anlieferverkehre von Rohstoffen durch die héheren Lagerkapazitaten reduziert.
Bei den Auslieferverkehren kann es zu geringfligigen Mehrverkehren kommen.

Bezogen auf die bestehenden Verkehrsmengen (Abbiegeverkehre von und in die Stral3e
An der Bricke) liegen diese Mehrverkehre allerdings prognostisch unter finf Prozent.
Bezogen auf die fur die Autobahn GmbH relevanten Knotenpunkte auf der L 826 und
bei den Auf- und Abfahrten zur A29 liegen die Mehrverkehre durch das Vorhaben damit
deutlich unter einem Prozent, sowohl im Vergleich zum Bestand als auch im Vergleich
zu den zukunftigen Mehrverkehren durch das Vorhaben am Moorweg. Die zu erwarten-
den Mehrverkehre durch das Vorhaben der Miller & Egerer Backerei und Konditorei
GmbH koénnen daher in Bezug auf die Verkehrssicherheit sowie die Leistungsfahigkeit
angemessen abgewickelt werden, sodass das Vorhaben aus verkehrstechnischer Sicht
nicht als kritisch anzusehen ist.

Da fur die ErschlieBung der weiteren Bauabschnitte im Gewerbegebiet Moorweg laut
Verkehrsgutachten bauliche bzw. technische Veranderungen im Bereich des K1 bzw.
der Auffahrten zur A29 notwendig werden, wird sich die Leistungsfahigkeit des K1 zu-
kinftig zudem erhdhen.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im Plan-
gebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen muss ordnungsge-
maf entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abgeleitet werden. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer geregelten Oberflachenentwas-
serung zu erbringen.

Gegenuber den Festsetzungen im bisher fur das Plangebiet geltenden Bebauungsplan
Nr. 47 wird die zulassige Grundflachenzahl durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan erhdht. Bisher war eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Unter Ausnutzung
der zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen und Zufahrten wére derzeit eine Ver-
siegelung von 75 % moglich. Fir die Erweiterung des Betriebs von Miiller & Egerer auf
dem bestehenden Standort ist eine héhere Grundflachenzahl erforderlich. Die zulassige
Versiegelung wird im vorliegenden Bebauungsplan auf 0,8 festgesetzt. Eine Uberschrei-
tung fur Garagen und Stellplatze ist bis zu 100 % zul&ssig.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 wurde geregelt, dass anfallen-
des Oberflachenwasser tber ein Rohrnetzsystem in ein naturnah gestaltetes Regen-
rickhaltebecken im Siidosten des Gewerbegebietes Leuchtenburg eingeleitet und do-
siert in den Gewasserzug lll. Ordnung, Rasteder Bake, eingeleitet wird. Die durch die
vorliegende Planung zugelassene zusatzliche Versiegelung zieht eine mogliche Erho-
hung der abzuleitenden Oberflachenwasser nach sich. Da auf einem Grol3teil des ge-
planten Neubaus die Anlage eines Griin- und Retentionsdaches geplant ist, kann zu-
satzliches Oberflachenwasser dariiber abgefangen werden. Im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens kann mit den zustéandigen Fachbehdrden die Anlage und Dimensionie-
rung von zusatzlichen Rigolen abgestimmt werden. Rigolen sind unter der Gelandeober-
flache angeordnete Auffangbecken, die das Regenwasser aufnehmen und versi-
ckern. Die zusatzlichen Oberflachenwasser konnen vom ortlich vorhandenen Kanalsys-
tem aufgenommen und abgeleitet werden. Das Wasser muss gedrosselt in den ge-
meindlichen Regenwasserkanal abgegeben werden. Durch die Aufnahme im Griindach
und den dadurch verzdgerten Abfluss sowie ggf. die zusatzliche Anlage von unterirdi-
schen Rigolen kann diesen Erfordernissen Rechnung getragen werden.
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4.5

4.6

4.7

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur-
und frihgeschichtlicher Bodenfunde hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefaf3-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miussen
der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreies Ammerland oder dem Nds. Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Straf3e 15, 26121 Oldenburg
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niederséchsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die
untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Soll-
ten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger, Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Landesamt fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Bei geplanten BaumalRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stlickseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaRnahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstiick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gemal § 4 BBodSchG). Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder
verwendet werden, wenn die Prif- und Vorsorgewerte dem nicht entgegenstehen. Der
Bodenaushub ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes. Dieser ist vorrangig
einer ordnungsgemalen und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufihren.
Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist dem Landkreis Ammerland als Abfall- und
Bodenschutzbehdrde mitzuteilen, welche Bodenmengen anfallen und welcher Entsor-
gungsweg hierflir vorgesehen ist.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter
und Bodenmaterial) fiir geplante Verfullungen oder Versiegelungen zum Einsatz kom-
men, die Anforderungen der LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Ab-
fall Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®) gel-
ten.
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5.0
5.1

5.2

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Zulassige Nutzungen

Entsprechend des eingangs erlauterten Planungszieles, sind innerhalb des festgesetz-
ten Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO sind folgende Nutzungen und bauliche Anlagen
zulassig: Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
gem. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO sowie Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude gem. § 8
(2) Nr. 2. BauNVO. Die gem. § 8 (2) Nr. 3 und 4 zulassigen sowie die gem. § 8 (3)
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind unzulassig (8 1 (5) und (6) Nr. 1 BauNVO),
da sie dem Vorhaben nicht entsprechen.

Durch die allgemeinere Formulierung zulassiger Nutzungen anstelle einer Auflistung der
von Miller&Egerer derzeit geplanten Nutzungen wird ein Spielraum fur zukinftige Nut-
zungsanderungen gewahrt. Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Mdglichkeit ergriffen die zuldssigen Nutzungen in den textlichen Festsetzungen allge-
mein zu halten, so ist zusétzlich eine Regelung aufzunehmen, dass im Geltungsbereich
geman § 12 (3a) BauGB in Verbindung mit § 9 (2) BauGB nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet
hat. Wesentliche Nutzungsanderungen im Plangebiet setzen die Anderung oder den
Abschluss eines neuen Durchfliihrungsvertrages voraus.

Die derzeit von Milller & Egerer geplanten Nutzungen (insbesondere Biiro, Verwaltung,
Herstellung und Verarbeitung von Backwaren, Logistik) werden im mit der Gemeinde
Rastede zu schlieRenden Durchflihrungsvertrag festgehalten. Zukiinftig gegebenenfalls
erforderliche Nutzungsanderungen kénnen durch die allgemeine Formulierung zulassi-
ger Nutzungen im Bebauungsplan durch den Abschluss eines neuen Durchfihrungsver-
trages mit dem Grundstlickseigentimer realisiert werden, ohne dass eine Bebauungs-
plandnderung notwendig wird. Im Durchfiihrungsvertrag kann zudem der Spielraum an
Nutzungsanderungen definiert werden fir den keine Anderung des Durchfiihrungsver-
trages notwendig ist.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird u. a. Uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO bestimmt. Gegeniiber den Festsetzungen im bisher
fur das Plangebiet geltenden Bebauungsplan Nr. 47 wird die zulassige Grundflachen-
zahl durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erhéht. Bisher war eine Grundfla-
chenzahl von 0,5 festgesetzt. Unter Ausnutzung der zulassigen Uberschreitung fiir Ne-
benanlagen und Zufahrten ware derzeit eine Versiegelung von 75 % mdglich. Fir die
Erweiterung des Betriebs von Muller & Egerer auf dem bestehenden Standort ist eine
hohere Grundflachenzahl erforderlich. Die zulassige Versiegelung wird im vorliegenden
Bebauungsplan auf 0,8 festgesetzt. Innerhalb des Geltungsbereiches darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen
bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 — bezogen auf die gewerblichen Bauflachen —
Uberschritten werden (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 (4) Satz 3 BauNVO). Diese ho-
heren Zahlen sind fir die Neubauten und den hohen Versiegelungsgrad fir erforderliche
Zufahrten und Stellplatze im Logistikbereich notwendig. Direkt angrenzend an den Be-
triebsstandort stehen keine weiteren Flachen fiir eine Expansion zur Verfigung, sodass
der bestehende Standort optimal ausgenutzt werden muss. Die zulassige Versiegelung
muss auf das gesamte Grundstiick bezogen erreicht werden und nicht in den einzelnen
durch die Nutzungsabgrenzung unterteilten Teilbereichen. Als MinimierungsmalRnahme
fur die zusatzlichen Versiegelungen ist die Anlage eines Griindaches auf dem zweige-
schossigen Neubau geplant.
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5.3

5.4

Zur Sicherstellung einer vertraglichen Gebietsentwicklung und zugleich zur Anpassung
der Hohenvorgaben gegenlber den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 47, wird die
Hohe baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO Uber die Definition der zuldssigen
Oberkante der Gebaude definiert. Im Westen des Plangebietes soll der bereits vorhan-
dene dreigeschossige Sozialtrakt erweitert werden. Hierflr wird die Oberkante auf ma-
ximal 11,50 m definiert. Der Grof3teil des Plangebietes soll niedriger bleiben. Im Norden
ist ein zweigeschossiger Neubau, fir den eine Oberkante von 10,50 m erforderlich ist,
geplant. Am eingeschossigen, etwa 7 m hohen Bestandsgebaude im Stiden sind derzeit
keine baulichen Anderungen geplant. Der Bebauungsplan Nr. 47 lasst im gesamten Ge-
werbegebiet eine Gebaudehdhe von 10 m zu. Daher wird fur den dstlichen Plangebiets-
teil eine Gebaudeoberkante von maximal 10,50 m festgesetzt, um eine vertragliche Ent-
wicklungsmoglichkeit des Gebaudebestandes zu gewahrleisten.

Fur die HOhe baulicher Anlagen gilt gem. § 18 (1) BauNVO die obere Dachkante als
oberer Bezugspunkt. Der untere Bezugspunkt sind + 19,05 m tber NHN. Von der Ho-
henbegrenzung ausgenommen sind untergeordnete, technisch bedingte Bauteile (z.B.
Schornsteine, Abluftkamine, Luftungszentrale 0.4.) gemal § 16 (6) BauNVO. Hinsicht-
lich der geplanten Anlage von Solaranlagen auf dem Flachdach des Neubaus im nord-
lichen Bereich darf die festgesetzte Oberkante (OK) durch aufgestanderte Solar-Module
um bis zu 1,00 m Uberschritten werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Entsprechend des bestehenden und geplanten Gebaudekomplexes wird eine abwei-
chende Bauweise gemafld § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Demnach sind Gebaude zu-
lassig wie in der offenen Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO. Im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens ist ein Anbau an die sudliche Grundstiicksgrenze Uber eine
Baulast auf dem angrenzenden Grundstlick zu sichern. Fir die bereits bestehende An-
lieferbox im Stiden des Grundstlickes gibt es bereits eine Baulast. Die Ubrigen Grenz-
abstande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gegentiber den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan Nr. 47 erweitert. Bisher waren im Norden und Osten des Plangebietes jeweils
eine 10 m breite Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt. Von dieser sowie von der Straf3e An der Bricke
war ein Abstand von 5 m mit Bebauung einzuhalten. Fir die zukunftsgerechte Erwei-
terung des Betriebes an seinem jetzigen Standort ist eine Ausweitung der Baugrenzen
und eine Teil-Inanspruchnahme des festgesetzten Gehodlzsaumes erforderlich. Im Si-
den wird die Baugrenze im direkten Anschluss an die Baugrenze des Bebauungspla-
nes Nr. 47 festgesetzt, sodass der durchgangige Bauteppich bestehen bleibt. Dennoch
mussen die Grenzabstéande nach 8 5 NBauO zum Nachbarn eingehalten werden und
konnen nur durch untergeordnete Bauteile oder mit Baulasten unterschritten werden.
Im Westen wird die Baugrenze entsprechend des geplanten Bauvorhabens in einem
Abstand von 0,50 m bzw. 4,00 m zur Geltungsbereichsgrenze definiert. Im Norden
muss ein Abstand von 8,50 m zur Stral3enverkehrsflache eingehalten werden. Im Os-
ten wird die Uberbaubare Flache in einem Abstand von 1,00 m zur festgesetzten Grin-
flache definiert. Durch diese Dimensionierung der Uberbaubaren Flache wird die ge-
plante bauliche Erweiterung des Betriebsstandortes von Miller & Egerer planungs-
rechtlich ermdglicht.

StralRenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird von der Stral3e An der Briicke erschlossen. Der nordliche Ab-
schnitt wird als Stral3enverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB im Bebauungsplan
festgesetzt. Zur Realisierung des neuen Logistikbereiches wird eine neue Zufahrt auf
die StralRe im Nordosten erforderlich.
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5.5

5.6

5.7

6.0

Private Grunflachen

Die bisher im Norden und Osten des Plangebietes auf einer Breite von jeweils 10 m
festgesetzte Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft wird fur die bauliche Entwicklung zukinftig in Anspruch genom-
men. Die nicht fur Bebauung Uberplanten Flachen werden als private Grunflachen fest-
gesetzt.

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB sind innerhalb der gekennzeichneten Be-
reiche fiir Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen von Biiro- und Auf-
enthaltsraumen nach DIN 4109 Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbau-
teile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) zu stellen. Die gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-MalRe R w,ges der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen
sind unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-
01, Kapitel 7.1, Gleichung (6) zu bestimmen. Dabei ist der maRRgebliche Aul3enlarmpe-
gel La in dB von 75 zugrunde zu legen. Abweichungen von der Festsetzung sind im
Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechen-
dem Nachweis zulassig, wenn aus dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder Fas-
sadenabschnitten bestimmten maRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-
01 die schalltechnischen Anforderungen an die Auf3enbauteile unter Berticksichtigung
der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6),
ermittelt und umgesetzt werden.

Flache zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Uberlagernd mit der breiteren Griinflache im Osten des Plangebietes wird eine Flache
zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 a+b BauGB festgesetzt. Diese dient der Erhaltung des
vorhandenen Geholzbestandes sowie dessen Ergéanzung und damit auch der Eingru-
nung des Plangebietes gegentuber der angrenzenden Wohnbebauung. Innerhalb die-
ser Flache sind die vorhandenen Gehdélzbestande zu schitzen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten sowie durch Anpflanzungen von heimischen, standortgerechten Bau-
men und StrAuchern zu erganzen. Abgénge oder Beseitigungen aufgrund einer Befrei-
ung sind adaquat vom Eingriffsverursacher zu ersetzen. Die zu verwendenden Pflanz-
arten und Qualitaten sind der textlichen Festsetzung zu entnehmen.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Gemal § 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorha-
ben und der ErschlieRungsmaflinahmen (Vorhaben- und Erschlieungsplan) bereit und
in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tra-
gung der Planungs- und ErschlieSungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss
nach § 10 Absatz 1 verpflichtet (Durchfihrungsvertrag). Der Durchfiihrungsvertrag muss
vor dem Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen
werden.
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7.0

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, der Vorhaben- und ErschlielBungsplan und der
Durchfiihrungsvertrag sind vier zusammengehdrige und aufeinander aufbauende sowie
verbindliche Elemente. Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermogli-
chen das im ErschlieBungsplan dargestellte und in der Vorhabensbeschreibung be-
schriebene Vorhaben. Er lasst dariiber hinaus aber auch einen Entwicklungsspielraum
fir zukuinftige Anderungen zu. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden verbindli-
cher Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages. Im Durchfuhrungsvertrag werden dabher,
wie im Kapitel 5.1 erlautert, u.a. die zulassigen Nutzungen genau aufgefiihrt. Bei Ande-
rungen der geplanten Nutzungen im Rahmen der Zulassigkeiten des Bebauungsplanes
ist somit eine Anderung des Durchfiihrungsvertrages notwendig.

Auch die Fassadengestaltung sowie die Anlage des Grindachs kann Teil eines Durch-
fuhrungsvertrages sein. Auf die Aufnahme von 6rtlichen Bauvorschriften wird im Rah-
men des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes daher verzichtet.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die
Stral3e An der Briicke sowie im Weiteren Uber die Raiffeisenstraf3e.

e OPNV
In einiger Entfernung westlich des Plangebietes liegen die Bushaltestellen Alter Miih-
lenweg und Ostendorf, die von den Linien 334 sowie 333, 334, 346 und 370 ange-
fahren werden.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt tiber den Anschluss an die Versorgungsnetze
der EWE Netz GmbH. Zudem wird eine Solaranlage auf dem Dach des Neubaus
installiert.

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird Uber den
Anschluss an das vorhandene und noch zu erweiternde Kanalnetz gesichert.

e Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ammerland.

e Oberflachenentwésserung
Die Oberflachenentwasserung des zusatzlichen Oberflachenwassers wird Uber An-
schluss an das ortliche Entwésserungsnetz sichergestellt.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Sicher-
stellungsauftrag gem. 8§ 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) Uber die ver-
schiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfélle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaf3en Entsorgung zuzu-
fihren.
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e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemaf den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt.
8.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE
8.1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

¢ BauGB (Baugesetzbuch),
BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke: Bau-

nutzungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NAGBNatSchG (Niederséachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

¢ NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz)

8.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte im Auftrag der
Gemeinde Rastede vom Planungsburo:

Diekmann //
Mosebach \
& Partner ——

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: inffo@diekmann-mosebach.de
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[, M=NN=RICH

Bauvorhaben: Erweiterung eines Betriebsstandortes
An der Bricke 27
26180 Rastede

Bauherr: Miiller & Egerer Béackerei und Konditorei GmbH
An der Bricke 27
26180 Rastede

Entwurfsverfasser: Mennerich GmbH BauProjektManagement

Richard-Dunkel-5tr. 120
28199 Bramen

Projektbeschreibung:

Das Objekt liegt im Bereich des Bebauungsplanes Nr.47 aus dem Jahre 1993.

Bie Backerei Miller & Egerer hat ihren Stammsitz im Jahr 1994 aus der Ortsmitte an diese
Adresse verlegt. Seitdem wurde der Standort mehrfach modernisiert und erweitert, letztmalig
im Jahr 2009 zu der jetzigen Gréfle und Auspragung. Aufgrund des weiterhin stetigen und
erfolgreichen Wachstums wird es notwendig eine Erweiterung der Backstube vor allem im
Bereich der Logistik durchzufiihren. Diese Erweiterungsinvestition wird den Geschaftsbetrieb
der Backerei sowie die Existenz von mittlerweile iber 800 Mitarbeiterinnen und deren Familien
an &1 Verkautfsstandorten langfristig absichern,

Hierzu ist geplant die Gebaude in Richtung Norden 2-geschossig zu erweitern um dort einen
neuen Logistikbereich zu schaffen, Von dort aus erfolgen die Belieferung der Filialen sowie die
Anlieferung von Rohstotffen. Oberhalb der Logistik soll im ersten OG ein neues Korblager
Platz finden. Gleichzeitig soll der westlich gelegene 3 geschossige Blro- und Sozialtrakt
erweitert werden um der steigenden Zahl an MitarbeiterInnen den notwendigen Raum bieten
zu kénnen. Weiterhin entsteht ein neuer Empfangsbereich.

Der Neubaubereich wird zum Ausgleich der Grundsticksversiegelung Uberwiegend ein
Grindach erhalten. Solaranlagen sind geplant. Nachhaltigkeits- und Energieeinsparthemen
sind fester Bestandteil der Firmenphilosophie und sollen soweit moglich auch sichtbar
gemacht werden.

Der freiwerdende und zu klein gewordene alte Logistikbereich im EG des Bestandsgebaudes
soll an der Westseite erweitert werden um hier mehr Platz fiir die Backstube zu bieten,

Die Fassade im EG bietet iber groBe Fensterflachen dann Einblick in die Arbeitsablaufe der
Backerei nach dem Prinzip ,Gliserne Backstube”

Um diese MaBnahmen umsetzen zu kénnen wird eine Anderung des gliltigen Bebauungsplans
als vorhabenbezogener B-Plan angestrebt.

Bremen 14,04,2021

Lutz Bosian

Dipl.-Ing. Architekt

Prokurist
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Der Entwurf ist geistiges Eigentum des Planers und urheberrechtlich geschitzt. Vervielféltigungen und

Weitergabe an Dritte erfolgt nur mit ausdricklicher Genehmigung des Planverfassers.

Bei MiBbrauch bleiben rechtliche Schritte vorbehalten (§§ 106 ff UrhG und §§ 17 ff UwG)
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Tel:
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Mennerich GmbH

Fax:

Dipl.-Ing. Markus Mennerich

Richard-Dunkel-StraBe 120

28199 Bremen

Telefon: 0421 / 59 76 76 00
Telefax: 0421 /59 76 76 09

mail@mennerich-gmbh.de
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