Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 14 ,,Gewerbe- und Logistikpark Elsdorf, Teil I

der Gemeinde Elsdorf

Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

14.11.2012

frihzeitige Behdrdenbetelligung gem. § 4 (1) BauGB zu Umfang/
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scopingtermin)

27.11.2013

Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

17.03.2014 - 23.04.2014

{bzw. 30.04.2014 fUr die Teilnehmer-
gemeinschaft Flurbereinigung)

fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

30.01.2014

Beschluss Ober Entwurf/ Auslegungsbeschiuss

18.02.2015

dffentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 (2) BauGB
mit Benachrichtigung der Behérden

09.03.2015 - 13.04.2015

Beschluss Uber Anregungen/ Satzungsbeschluss

03.06.2015

Rechtskraft

25.07.2015

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt sGdwestlich der neuen Anschiussstelle Elsdorf an der BAB A 1 bzw. slidwestlich
der neuen Ortsumgehung Elsdorf L 131, Die Grée des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
14 ,Gewerbe- und Logistikpark Elsdorf' betrégt ca. 30 ha. (siche nebenstehende Abbildung). Bis auf
einige Teilfldchen von Flurstlicken im sldlichen Bereich (Flurstiicke 3/2, 2/2 und 7 (hier: Gemarkung
Elsdorf, Flur 86), liegen alle Flurstiicke in der Gemarkung Eisdorf, Flur 7.

g

/

7 \ ,

ohne Maflstab

1




Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens

Mit Realisierung der Ortsumngehung Elsdorf {L 131 n) im Marz 2012 und des Autobahnanschiusses
Elsdorf im Oktober/November 2012 wurde die verkehrliche Infrastruktur im Raum Zeven und
Umgebung deutlich verbessert. Der Bau der zusatzlichen Autobahnanschlussstelle wurde im Zuge
des sechsstreifigen Ausbaus der A 1 verwirklicht.

Durch die verkehrstechnisch ginstige Lage ergibt sich ein klarer Standortvortei! fir die Ansiediung von
Gewerbe- und industriebetrieben, deren Zu- und Abgangsverkehr nunmehr direkt Ober die
Anschlussstelle abflielen kann,

In der vorbereitenden Bauleitplanung (30. Anderung F-Plan) sind die Planungsziele fur die
Samtgemeinde Zeven in diesem Bereich bereits dokumentiert. Als Grinde fir eine Ansiedlung von
Gewerbe und Industrie werden u. a. genannt:

« Die raumliche Konzentration von gewerblichen Bauflachen erméglicht eine optimale Nutzung der
vorhandenen infrastruktur. Hier bietet sich die Autobahn an, Uber die der Verkehr optimal verteilt
werden kann.

e Der Standort liegt etwa in der Mitte zwischen den grofien Zentren Bremen und Hamburg und auch
zwischen den Hafen Bremerhaven und Hamburg.

« Westlich des Plangebietes verlauft die Eisenbahnstrecke Zeven-Rotenburg, so dass auch ein
Gleisanschluss fir den Transport der Giter gesichert werden kann. Uber diese Bahnlinie ergibt
sich in Rotenburg ein Anschluss an die Bahnlinien Hamburg — Bremen und Rotenburg - Verden.

« Trotz der relativ grollen Zah! an gewerblichen Bauflachen, die im Landkreis Rotenburg (Wimme)
noch zur Verflgung stehen, kann das Angebot nicht als optimal angesehen werden, weil nur ein
Drittel dieser Flachen an der Aufobahn gelegen sind. Da Standorte an der Autebahn bei den
Investoren aus dem In- und Ausland sehr begehrt sind, kann die Lagegunst des Standortes
stdlich von Elsdorf fir eine deutliche Verbesserung des Angebotes sorgen,

e Nérdlich der Autobahn sind zwischen dem sadwestlichen Ortsrand von Elsdorf, der Kreisstralle
126 und der Bebauung von Burg-Elsdorf im F-Plan ebenfalls gewerbliche Bauflachen dargestelit,
so0 dass hier eine Konzentrationswirkung erzielt werden kann.

» Aufgrund der Lage der gewerblichen Bauflachen direkt an den Obergeordnefen
StraBenverbindungen werden lange Wege fiir schwere Kraftfahrzeuge Uber Land vermieden, Die
bebauten Ortsbereiche werden damit vom Schwerlastverkehr entlastet,

¢ Der Ort Elsdorf gehort zwar nicht zu den in den Raumordnungsplanen ausgewiesenen zentralen
Orten, er gehért aber zu den Orten mit einer den Grundzentren weitgehend entsprechenden
Infrastrukiur, die eine Ober den Eigenbedarf hinausgehende Siedlungsentwickiung rechtfertigen
(Quelle: Begrandung zur 30, Anderung des Flachennutzungsplanes, Kap. 3.1, 8. 17).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir
die Ausweisung von Industriegebietsflachen geschaffen werden.

Berlicksichtigung der Umwelthelange

Bei der Aufstellung von Bebauungspidnen ist gemall § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufithren, in welcher die voraussichilich erheblichen Umweltauswirkungen des geplanten
Bauvorhabens ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die Umweltauswirkungen sind mit
konkretem Bezug auf die Schutzgliter Pflanzen, Tiere, biclogische Vielfalt, Boden, Wasser, Kiima und
Luft, Landschaftsbild, Mensch und seine Gesundheit, Kultur- und sonstige Sachglter zu erfassen.

Die Konfliktanalyse hat ergeben, dass die Anlage des geplanten Gewerbegebietes erhebliche
Beeintrachtigungen der Schutzglter Pflanzen, Tiere, Boden und Landschaftsbild zur Folge hat.
Beeinfrachtigungen von Biotopen ergeben sich durch den Verlust von Vegetation im Zuge der
Baufeldfreimachung, wobei hier besonders auf ein Weidengebiisch an der stidwestlichen Aufienkante
des Plangebietes hinzuweisen ist, das aufgrund seiner hohen Schutzwirdigkeit geman
Bundesnaturschutzgesetz zu den "gesefzlich geschitzten Biotopen" z&hit. Aufgrund des
Beeintrachtigungsverbotes darf dieser Biotoptyp nur unter strengen rechtlichen Auflagen (Antrag auf
Befreiung vom Beeintrachtigungsverbot} dann beseitigt werden, wenn ein Ausgleich fur das
geschédigte Biotop hergestellt werden kann.



Die Anlage des Gewerbegebietes bewirkt die Beeintréchtigung eines nachgewiesenen Brutrevieres
des Neuntdters sowie die erhebliche Sitrung von Flugheziehungen von Fledermausen und den
Verlust von Hohlenbdaumen mit grundsatzlicher Eignung als Fledermausquartier.

Funktionsverluste fir das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Neuversiegelung in Héhe von 17,9
ha. Die Neuversiegelung fahrt zum vollstéandigen Verlust der Regulationsfunktion fir den Boden- und
Bodenwasserhaushalt sowie der Bedeutung des Bodens als biotischer {_ebensraum.

Das Landschaftsbild wird dadurch beeintrachtigt, dass bei Realisierung des Gewerbegebietes der
Landschaftsraum weiter in  seiner Natlrlichkeit eingeschrankt und vorhandene, auf die
tandschaftsbezogene Wahrnehmung einwirkende Negativfaktoren (Autobahn, Landesstrafie) verstarkt
werden.

Zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen werden verschiedene Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen
innerhalb des Plangebietes sowie weltere Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen auflerhalb des
Wirkraumes des Gebietes umgesetzt.

Eine Vermeidung von erheblichen Beeintréchtigungen l&sst sich mithilfe der folgenden Mafinahmen
erzielen:

= Erhalt von Vegetationshesténden, insbesondere von Gehélzen mit Bedeutung flr Fledermause,
innerhalb des Plangebietes durch Festsetzung als Fldchen fliir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Neupfianzungen zum Schutz
angeschnittener Gehoizbestande.

»  Kontrolle von Hohlenbadumen auf Fledermausbesatz unmittelbar vor der Baumféliung.

= Fallung von Baumen sowie Baufeldfreimachung auferhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von
Brutvégeln.

v [nstallation von Fledermausk&sten als Ersatzquartiere.

v Erhalt von Grinland mit extensiver Bewirtschaftung und Strukturanreicherung zum Erhalt und zur
Aufwertung eines Bruthabitats des Neuntéters.

Die verbleibenden unvermeidbaren Besintrachtigungen des Naturhaushaltes und des

Landschaftsbildes sind durch die folgenden Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zu kompensieren;

= Anlage einer Strauch-Baumhecke an der stidlichen und westlichen AuRenkante des Plangebietes
und Pflanzung von sechs Eichen an einem weiteren Standort.

» Erstaufforstung von Eichenmischwald im Sinne des niedersachsischen Woaidgesetzes als
Ausgleich fur Waldverluste,

=  Kompensation des Verlustes von feuchtem Weidengebiisch {gesetzlich geschitzter Biotop) durch
Neupflanzung angrenzend an den Bestand

v Kompensation der nicht vollstandig im Plangebiet oder im direkten Umfeld ausgleichbaren
Beeintrachtigungen der Schutzgtiter Biotope, Boden und Landschaftsbild im Hatzter Moor.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass aufgrund der Malnahmen zur Vermeidung, zum

Ausgleich und Ersatz der erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gem. § 3 BauGB in einem zweistufigen Verfahren
durchgefihii,

Zundchst wurde in einer &ffentlichen Blrgerversammiung am 30.01.2014 Gber den Zweck und die
wesentlichen inhalte und Ziele der Planung informiert. Die von den Anwesenden gesteliten Fragen
bezogen sich im wesentlichen auf den Larmschutz bzw. die Ausschdpfung der festgesetzien
Ldrmkontingente — auch bezogen auf die restlichen Flachen des Gesamtkonzeptes (norddstlich des
Plangebietes), auf den zurlckgestelliten Bahnschluss des Industriegebietes und auf mégliche
Alternativen zur Lage des geplanien Regenrliickhaltebeckens.

Die Anregungen wurden dem damaligen Stand der Planung entsprechend beantwortet sowie das
geplante weitere Vorgehen erldutert.

In der Zeit vom 09.03.2015 - 13.04.2015 fand die &ffentliche Auslegung der Planunterlagen statt.
Stellungnahmen/ Anregungen ven Blrgern wurden nicht vorgebracht.

Die Beteiligung der Behérden wurde in einem dreistufigen Verfahren gem. § 4 BauGB durchgeflihrt,



Zur frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange fand am
27.11.2013 ein Scopingtermin im Rathaus Zeven statt, in dem die Teilnehmer unter anderem Gber die
Ziele und Zwecke der zu erarbeitenden naturschutzfachlichen Planungen unterrichtet wurden.

Die Anwesenden auflerten in v. ¢g. Temmnin keinerlei Bedenken in Bezug auf den
Untersuchungsumfang, inhaltliche Aspekte bzw. den vorgeschlagenen Zeitrahmen bis zur
Fertigstellung der Unterlagen. Die wesentlichen vorgetragenen Belange bezogen sich auf mogliche
archdologische Bodenfunde, auf die Abwasserentsorgung und Oberflachenentwésserung, auf die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte (Nachweis in den jeweiligen Bauantragen durch schalitechnische
Gutachten), die Auswirkungen der festgeschriebenen maximalen Bauhahen auf das Landschaftsbild
und auf die vorhandene bzw. nicht vorhandene Leitungsinfrastruktur. Die vorgebrachten Aspekte
wurden im weiteren Verfahren zur Planaufstellung beachtet,

Mit Schreiben vom 17.03.2014 wurden die Beh&rden gemanR § 4 Abs.1 BauGB gebeten, sich bis zum
23.04.2014 (bzw. 30.04.2014: Teilnehmergemeinschaft Flurbereinigung) zu der beabsichtigten
Planung und dem vorgesehenen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweitprifung zu aullern.

Die Mehrheit der Behdrden hatte keine Bedenken gegen die Planung vorzubringen. Eine
abschlieRende naturschuizfachliche Stellungnahme des Landkreises war aufgrund noch nicht
ausgearbeiteter naturschutzfachlicher Unterlagen noch nicht mdéglich.

Folgende wesentliche Steflungnahmen wurden dariiber hinaus abgegeben:
« Landkreis Rotenburg zu den Themen Landschaftspflege, vorbeugender Immissionsschutz,

Wasserwirtschaft, Arch&ologie, Bodenschutz und von der Bauaufsicht zum Thema Steliplatze in
Bauverbotszonen
Niedersdchsische Landesforsten zu einer im Plangebiet vorhandenen Waldflache
LGLN (Regionaldirektion Verden) zum Thema Raumstreifen und Wegerecht zur Unterhaltung
der Ortsumgehung sowie die Einhaliung von Grenzabsténden fir Ba&ume und Straucher zu
Nachbargrundsticken nach Niedersachsischem Nachbarrechtsgesetz im  Rahmen der
Ausflihrungsplanung

= Deutsche Telekom, Kabel Deutschiand, EWE Netz GmbH und Stadtwerke Zeven zur
Leftungsinfrastruktur

e Stadtwerke Zeven zu einer neuen Erdgastibergabestation im Flangebiet

* Wasserwerk Zeven zum Thema Loéschwasserversorgung

= NLStBV {Geschaftsbereich Verden) zur Verkehrssituation, zu anbaurechtlichen Bestimmungen
und zu weiterem Abstimmungsbedarf im Zuge der Bauausfiihrung

» EVB zum Thema Gleisanschiuss, Sicherung des waestlich gelegenen Bahndammes und
Auswirkungen des Bahnbelriebes auf das Plangebiet

¢ LBEG zur Erdgashochdruckleitung der Gasunie, zur Schutzwiirdigkeit der betroffenen Béden und
dem Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung

= Richtfunkbetreiber und Bundesnetzagentur zum Thema Richtfunkstrecken

e Gasunie zur Gasleitung im Plangebiet und einzuhaltenden Schutzvorschrifien

= Bundesamt f. Infrastruktur, Umweltschutz u. Dienstl. der Bundeswehr zu maximalen
Bauhshen im Plangebiet und militdrischen Belangen

e Teilnehmergemeinschaft Unternehmensflurbereinigung zur Entwésserung und Erreichbarkeit
umliegender landwirtschaftlicher Fldchen (angesprochene Bereiche liegen z. T. auRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes)

¢ LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienst zum Thema Kampfmittelbelastung im Planbereich.

Die offentliche Auslegung des Pianentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
09.03.2015 - 13.04.2015 statt. Die Behorden wurden mit Schreiben vom 04.03.2015 Uber die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanes gem. § 4 Abs. 2 BauGB informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 13.04.2015 gegeben. Die Bekanntmachung der offentlichen
Austegung erfolgte am 28.02.2015.

Seitens des Landkreises Rofenburg wurde eine umfangreiche Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehérde zu den einzelnen griinplanerischen Mafinahmen/ textlichen Festsetzungen
abgegeben, die teilweise zu redaktionellen Anderungen/ Erg&nzungen, jedoch nicht zu einer
grundsatzlich inhaltlichen Anderung der grinplanerischen Konzeption fithrten.



Dartber hinaus wurde von den (brigen Behérden Gberwiegend auf die jieweilige Stellungnahme aus
der frihzeitigen Beteiligung verwiesen (s. 0.). Die Gasunie hat zusétzlich darauf hingewiesen, dass
bereits bei Arbeiten im Naherungsbereich ab ca. 50 m zur Erdgastransportieitung/ Kabel (auf die in
der Ortlichkeit durch Schilderpfahle hingewiesen wird) die Gasunie zu informieren ist. Dieser Hinweis
wurde in den ,Nachrichtlichen Ubernahmen* unter Erdgastransportieitung® auf der Planzeichnung
nochmals erganzt.

Im Ubrigen wurde ein Formulierungsfehler in der textlichen Festsetzung Nr. 25 redaktionell korrigiert:
Samtliche Geholzfallungen innerhalb des Plangebietes sind demnach im_ Zuge der
Baufeldfreimachung auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB nur aufllerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten von Veogeln in der Zeitspanne vom 01.10.-28.02. zulassig. (Urspringliche
Formulierung: Samtliche Geholzfallungen innerhalb des Plangebietes sowie die Baufeldfreimachung
sind auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB nur auflerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von
Végeln in der Zeitspanne vom 01.10.-28.02. zulassig.)

Angaben iiber die Abwigung der Alternativen

Die Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten hat das Ziel festzustellen, ob alternative Planungen
in Hinsicht auf den Standort der vorgesehenen Nutzungen oder in Hinsicht auf die Planungsziele
sowie Art und Mall der baurechilichen Festsetzungen innerhalb des Plangebietes zu weniger
beeintréchtigenden bzw. ginstigeren Auswirkungen auf die Umweltfaktoren filhren wirden.

Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens wurden eingangs erautert. Durch die
verkehrstechnisch glinstige Lage ergibt sich ein klarer Standortvorteil fir die Ansiediung von
Gewerbe- und industriebetrieben an der neuen Anschiussstelle Elsdorf. Dies wurde bereits in der
vorbereitenden Bauleitplanung (30. Anderung F-Plan) als Planungsziel fur die Samtgemeinde Zeven
dokumentiert.

Standortalternativen fir die gewerbliche Flachenentwickiung bestehen prinzipiell in den Bereichen
westlich von Elsdorf sowie zwischen Elsdorf und Ehestorf oder stidlich der Autobahn im Bereich der
Ortschaften Badenhorst / Bockhorst. Im Hinblick auf die stadiebaulichen Ziele der Samigemeinde
Zeven und der Gemeinde Elsdorf sowie wirtschaftliche und umweltrelevante Kriterien weisen diese
drei Planungsalternativen jedoch lediglich eine begrenzte Standorteignung auf. Im Einzelnen sind
hierfir als Grande anzufuhren (Flachennutzungsplan, Anderungsbereich 30.1, 2007):

Gewerbliche Bauflache westlich von Elsdort:

Far den im Flachennutzungsplan dargestellten Bereich ist mit vermehrten Immissionskonflikten
aufgrund der raumlichen Nahe zu Wohngebieten zu rechnen. Die Ansiediung von Gewerbe in dem
derzeit beabsichtigten raumlichen Umfang hatte eine Erweiterung der festgesetzten Flachen zur
Folge, was einer kinftigen Wohngebietsentwicklung an dieser Stelle entgegen stiinde.

Standort zwischen Elsdorf und Ehestorf:

Es gelten sowohi die Nahe zur Wohnbebauung als auch der erforderliche Mehraufwand fur die
BaugebietserschlieBung als Ausschiusskriterien, da eine weitere HaupterschlieRungsstrale in
Richtung der 1.131 erforderlich ware.

Standort im Bereich Badenhorst / Bockhorst:
Die gewerbliche Entwicklung ware nur mit erheblichen rdumlichen EinbuBen zu realisieren. Zudem
flhrt die Erschilielung des Gebietes zu einem unwirtschaftlichen Mehraufwand.

Aufgrund der jeweils nur begrenzten Eignung der genannten Standortalternativen im weiteren Umiand
wurde das derzeitige Plangebiet durch die sich an dieser Stelle ergebenden verkehrstechnischen
Standortvorteile als bevorzugte Planungsvariante festgelegt. Méglichkeiten der innergebietlichen
Konzeptoptimierung mit der Absicht, die Auswirkungen auf die Umwelt weiter zu reduzieren liegen bei
gleichzeitiger Aufrechterhaliung der wirtschattlichen Attraktivitat des Gebietes nicht vor oder werden
bereits im Rahmen der geplanten MaRlnahmen zur Verringerung, Vermeidung und zum Ausgleich
weiltestgehend ausgeschopft,



inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 14 ,Gewerbe- und Logistikpark Elsdorf, Teil I wurde vom Rat der Gemeinde
Elsdorf am 03.06.2015 als Satzung beschlossen und ist nach der Bekanntmachung in der Zevener
Zeitung seit dem 25.07.2015 rechtsverbindlich.

Elsdorf, den 27.08.2015

(Husemann)
Gemeindedirektor




