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1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 15. Anderung umfasst die nordéstlichen Teilflachen
des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 24 ,Gewerbegebiet Ramsloh®,
rechtskraftig seit dem 10.07.1981. Das Plangebiet erstreckt sich von der
FriedhofstraBe im Nordwesten und der OstermoorstraBe im Osten bis zur In-
dustriestraBe im Stdwesten.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Gebietes ergeben sich aus der Sat-
zung.

2 Planungserfordernis und Vorgaben

2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 24, rechtskréftig seit dem 31.07.1981,
umfasst eine FIache von Uber 52 ha, welche zu einem GroBteil als Industrie-
oder Gewerbegebiet festgesetzt wurden (s. Anlage 1). Die zulassige Gebau-
dehdhe wurde in den Baugebieten auf maximal 12 m begrenzt. Ausgenom-
men von der Hohenbeschrankung wurden lediglich Schornsteine, Silos, Kes-
selhduser und Trocknungsanlagen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst mit einer Gré3e von ca. 20,8 ha wesent-
liche Teile des Betriebsgelédndes des Kabelwerkes Waskdnig und Walter. Der
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Betrieb war bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des urspriinglichen Bebau-
ungsplanes ansassig.

Im Rahmen fritherer Anderungen wurden insbesondere durch die Ausweitung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen fir den Betrieb Erweiterungsmdglich-
keiten geschaffen. In diesem Zuge wurde mit der 6. Anderung auf einer Teil-
flache angrenzend zur FriedhofstraBe im Nordwesten die Gebdudehdhe auf
8,5 m begrenzt. Im Gbrigen Bereich blieb die zuldssige Gebaudehdhe von

12 m bei den bisherigen Anderungen bestehen.

Dieser gesetzte Rahmen hat sich bei friheren Bauvorhaben des Betriebes je-
doch bereits als zu eng erwiesen, sodass Vorhaben z.T. durch Befreiung von
den bestehenden Festsetzungen umgesetzt wurden.

Die bestehenden Héhenfestsetzungen stehen auch anstehenden Erweiterun-
gen des Betriebes entgegen. Mit der vorliegenden Plananderung soll daher
eine Anpassung der zulassigen Héhen baulicher Anlagen an den Bedarf des
Betriebes vorgenommen werden, um diesen zu sichern und damit auch einen
Beitrag zur Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu leisten.

2.2 Vereinfachtes Verfahren

GemaR § 13 BauGB kann die Gemeinde eine Anderung oder Ergénzung ei-
nes Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren durchflhren, sofern

* durch die Plananderung die Grundzlge der Planung nicht berihrt wer-
den,

» die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

» keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Die vorliegende Plananderung umfasst Teilflachen in einer Gr6Be von

ca. 20,8 ha des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 24. Dabei handelt es
sich um einen bereits bislang vollstandig als Industrie- bzw. Gewerbegebiet
festgesetzten Bereich. Fir das Gebiet soll die getroffene Héhenfestsetzung
(maximale Gebaudehdhe) angepasst werden, um flr das ansassige Kabel-
werk einen ausreichenden Rahmen fir benétigte Erweiterungen zu schaffen.

Die Lage und GréBe der Baugebiete werden, wie auch die getroffenen Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung, die weiteren Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung, die Bauweise und Baugrenzen nicht verandert.
Durch die daher nur geringfligige Plananderung werden das grundsatzliche
Planungskonzept und die Grundzige des Bebauungsplanes Nr. 24 nicht in
Frage gestellt. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbe-
reitet oder begriindet.
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Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Européischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete erge-
ben sich nicht.

Far die Plandnderung sind damit die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes
Verfahren geman § 13 BauGB gegeben. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Plangebiet
als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die vorliegende Anderung betrifft nicht die Art der baulichen Nutzung. Die Fla-
chen im Plangebiet bleiben unveréndert als Industrie- bzw. Gewerbegebiet
festgesetzt. Die Planung entspricht daher weiterhin den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

2.4  Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Das Plangebiet ist Teil des Gewerbestandortes im Osten von Ramsloh und
Bestandteil des Betriebsgelandes des Kabelwerkes Waskdnig & Walter. Die
Flachen sind fast vollstédndig mit den Geb&uden und Anlagen des Betriebes
bebaut und die Freiflachen im Wesentlichen als Lagerflache versiegelt.

Die stdlich und westlich angrenzenden Flachen sind ebenfalls Bestandteil
des Bebauungsplanes Nr. 24 und als Industrie- oder Gewerbegebiet festge-
setzt. Die Flachen werden zum Teil gewerblich genutzt. Im Bereich der StralBe
~Koppelweg“ grenzen stddstlich einzelne, innerhalb des Gewerbestandortes
gelegene Wohnnutzungen an. Weitere Flachen in diesem Bereich stellen
sich als Rasenflache dar.

Ostlich angrenzend verlauft die OstermoorstraBe, an den sich das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 29 anschlieB3t, welcher die éstlich angrenzenden Fla-
chen als Gewerbegebiet ausweist. Hier befinden sich Stellplatzflachen des
Kabelwerkes sowie gewerblich bzw. wohnbaulich genutzte Geb&ude. Teilfla-
chen werden noch landwirtschaftlich genutzt.

Im Nordwesten wird das Gebiet durch die FriedhofstraBe (K 299) begrenzt,
welche norddstlich des Plangebietes in die Elisabethfehner StraBe (K 299)
Ubergeht.
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Die nérdlich und nordéstlich daran angrenzenden Flachen sind als Teil der
Ortslage von Ramsloh vollstandig bebaut und in den Bebauungspléanen

Nr. 20a, 27a und 29 als eingeschranktes Gewerbegebiet oder Mischgebiet
festgesetzt, an die sich rickwartig Gberwiegend als allgemeines Wohngebiet
festgesetzte Flachen anschlieBBen.

3 Bestehende und geplante Festsetzungen

3.1 Hohe der baulichen Nutzung

Wie beschrieben, wurde die zulassige Héhe der baulichen Anlagen im Plan-
gebiet im Ursprungsplan auf 12 m beschrankt. Ausgenommen von der H6-
henbeschrankung wurden lediglich Schornsteine, Silos, Kesselhduser und
Trocknungsanlagen.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes wurde der Bauteppich im Nord-
westen ausgeweitet und sldlich angrenzend zur FriedhofstraBe eine maxima-
le Gebaudehéhe von 8,5 m festgesetzt. Im Ubrigen Bereich blieb die zulassige
Gebaudehdhe von 12,0 m auch bei den bisherigen Anderungen bestehen.

Diese Werte haben sich bei friiheren Vorhaben des Betriebes jedoch als zu
eng erwiesen. Teilweise konnten Erweiterungen daher nur durch Befreiung
von den bestehenden Festsetzungen umgesetzt werden. Fir einen unmittel-
bar nordwestlich angrenzenden Teilbereich wurde die zuldssige Gebaudehd-
he mit der 7. Anderung bereits auf 40 m erhéht und auf der Flache fiir das
Kabelwerk ein Hochregallager realisiert.

Mit der vorliegenden Plananderung sollen die zulassigen Gebaudehdhen im
Plangebiet ebenfalls angehoben und mit 14 m im nérdlichen, 18 m im stddst-
lichen und 20 m im stdwestlichen Bereich gestaffelt festgesetzt werden. Auf
einer kleineren Teilflache im inneren Bereich des Plangebietes wird ein héhe-
rer Wert von 30 m vorgesehen, um dem Bedarf des Betriebes Rechnung zu
tragen.

Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten maximalen Héhen der bauli-
chen Anlagen wird die Oberkante der Fahrbahn der nachstgelegenen Stra-
Benverkehrsflache mittig vor dem jeweiligen Baukérper festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes bzw. der baulichen
Anlage (First, Hauptgesims).

Far Immissionsschutzanlagen (z.B. Schornsteine und Liftungsanlagen) und
sonstige Einzelanlagen mit geringer Grundflache (z.B. Tirme, Masten und Si-
loanlagen) soll ein um jeweils 5 m héherer Wert gelten.
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3.2 Ubrige Festsetzungen und Hinweise

Die Ubrigen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes und der
bisherigen Anderungen sollen unverandert bestehen bleiben und werden
durch die vorliegende Planédnderung nicht berlhrt.

Entsprechend bleiben flr das Plangebiet die Festsetzung als Industrie- bzw.
Gewerbegebiet (Gl bzw. GE) gemal § 8 und 9 BauNVO, z.T. mit Einschran-
kungen, und die weiteren, jeweils getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung (Grundflachenzahl von 0,8 und Geschossflachenzahl von
1,6 bzw. Baumassenzahl von 4,0), zur Bauweise und die Baugrenzen beste-
hen.

Die jeweiligen Hinweise bleiben ebenfalls unberihrt. Lediglich der Hinweis zu
madglichen Bodenfunden wird aktualisiert.

4  Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Anderung bleibt fiir das Plangebiet die Art der Nutzung
als Industrie- oder Gewerbegebiet mit den zum Teil getroffenen Einschran-
kungen auf Betriebe bzw. Betriebsteile, deren Emissionen nicht erheblich be-
lastigend (GIE) bzw. nicht wesentlich stérend sind (GEE), unverandert erhal-
ten. Damit ergeben sich auch keine grundsatzlichen Veranderungen hinsicht-
lich der aus dem Plangebiet mdglichen bzw. zuldssigen Immissionen. Mégli-
che immissionsschutzrechtliche Anforderungen sind im Ubrigen im Rahmen
des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens zu beurteilen und zu bertcksich-
tigen.

Durch die Planung soll ausschlieBlich die zulassige Héhe der baulichen Anla-
gen im Plangebiet ausgeweitet werden, wobei gestaffelte Hohenfestsetzungen
vorgesehen sind, die dem Bedarf des ansassigen Betriebes entsprechen,
gleichzeitig jedoch auch die umliegenden Nutzungen bzw. Gebietsfestsetzun-
gen bericksichtigen.

Westlich und stdlich des Plangebietes setzt sich der Gewerbestandort mit
weiteren, als Industrie- oder Gewerbegebiet festgesetzten Flachen fort, die
zum groBen Teil entsprechend gewerblich genutzt werden. Auf den sidlichen
Teilflachen im Plangebiet werden daher fir bauliche Anlagen H6hen von 18-20
m als zumutbar erachtet, zumal eine zukinftig mégliche, héhere Bebauung zu
den angrenzenden Flachen von Norden bzw. Nordosten angrenzt. Auch im Os-
ten schlieBBen sich, getrennt durch die OstermoorstraBBe, als Gewerbegebiet
festgesetzte Flachen an.

Die geplante weitere Erhéhung auf 30 m wird auf eine kleine Teilflache im in-
neren Bereich des Plangebietes beschrankt, welche zu allen Plangebietsgren-
zen Abstande von Uber 100 m aufweist, sodass unzumutbare negative Auswir-
kungen auf die umliegende Bebauung hierdurch nicht zu erwarten sind.
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Im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes wird die zuldssige Hohe der bauli-
chen Anlagen dagegen mit zukinftig 14 m gréBtenteils nur geringflgig erhdht.
Im Norden wird das Plangebiet zudem durch die FriedhofstraBBe begrenzt, wo-
bei die Verkehrsflache bereits eine Breite von tber 15 m aufweist, sodass die
in einem Mischgebiet gelegene Nachbarbebauung nicht unmittelbar angrenzt.

Im Ubrigen hat eine Bebauung die Abstandvorschriften nach der NBauO zu
beachten. Bei Einhaltung der in § 5 Abs. 2 Satz 1 NBauO festgelegten Regel-
abstandsflachentiefe, welche zu angrenzenden Gewerbe- bzw. Industriefla-
chen %2 H (Héhe der baulichen Anlagen), zum Mischgebiet dagegen 2 H be-
tragt, kann regelméaBiig davon ausgegangen werden, dass die optischen Aus-
wirkungen eines Bauvorhabens, wie eine erdriickende Wirkung in Folge des
Erscheinungsbildes oder die Verschattung durch Baukdrper, zuzumuten sind
und das Bauvorhaben grundsatzlich mit der Normenreihe DIN 5034 -
Tageslicht in Innenrdumen — vereinbar ist. ,Zwar hat nicht jedes Gebaude ei-
nen Freiraum auf dem eigenen Grundstick, der eine Verschattungswirkung
der Bebauung auf den Nachbargrundstiicken ausschlieBen kann. Insoweit
muss auch berlcksichtigt werden, dass eine Bebauung, die den jeweiligen
Abstandsvorschriften gendgt, im Allgemeinen nicht ricksichtslos sein wird
und ein Grundstltickseigentimer mit einer solchen Bebauung auch jeweils
rechnen muss* (Niederséachsisches OVG, Urt. v. 26.07.2017 — 1 KN 171/16).

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQ) ist Uber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere der § 1 und 1a
abzuwd&gen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Fir die Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungsplane gilt § 1a
Abs. 3 S. 4 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen sind, die
Uber das durch die bisherigen Festsetzungen mégliche Mal3 an zu erwarten-
den Eingriffen hinausgehen.

Im vorliegenden Fall bleibt die Grundflachenzahl von 0,8 als MafR3 der bauli-
chen Nutzung unveréandert erhalten. Durch die Planung wird die Nutzungs-
madglichkeit somit nicht intensiviert. Es ergeben sich keine zuséatzlichen Ein-
griffe.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen fast vollstandig bebauten und verkehrlich sowie
technisch voll erschlossenen Teilbereich des groB3flachigen Gewerbestandor-
tes im Osten von Ramsloh dar. Die ErschlieBung und Ver- und Entsorgung
wurden im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 24 bzw. der
bisherigen Anderungen geklart. Hinsichtlich der Ver- und Entsorgungssituati-
on ergeben sich durch die vorliegende Plananderung keine Auswirkungen.
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6 Hinweise
Denkmalschutz

Der Gemeinde Saterland sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschitzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche
sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffalli-
ge Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemani § 14 Abs. 1 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niederséach-
sischen Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener StraBBe 15, Tel. 0441/205766-15 unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutz-behdérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Gebaudeenergiegesetz (GEG)/Klimaschutz

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getre-
ten. Durch das GEG werden das bisher glltige Gesetz zur Einsparung von
Energie in Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeQG)
in einem Gesetz zusammengefihrt und ersetzt.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fir Gebaude enthalt das neue GEG
Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung
und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerba-
rer Energien in Gebauden.

Es werden weiterhin Angaben dartiber gemacht, wieviel Prozent des Energie-
bedarfs fir neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden mus-
sen. Dabei ist der Anteil abhéngig von der jeweiligen Art der erneuerbaren
Energie (z.B. Solar oder Biomasse). Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung er-
neuerbarer Energien kinftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeug-
tem Strom aus erneuerbaren Energien erfullt werden kann. W eitere Anforde-
rungen an die energetische Qualitat von Gebauden ergeben sich aus dem
Gesetz und sind einzuhalten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Geb&uden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.
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Eine weitere Anderung des GEG ist zum 01.01.2023 in Kraft getreten. Die-
ses gibt eine Reduzierung des zuldssigen Jahres-Primarenergiebedarfs im
Neubau von bisher 75 Prozent des Referenzgebaudes auf 55 Prozent vor.

Zudem ist § 32 a der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ,Photovoltaik-
anlagen fur die Stromerzeugung auf Dachern® zu beachten, wonach seit dem
1.1.2023 bei der Errichtung von Uberwiegend gewerblich genutzten Gebau-
den, die mindestens eine Dachflache von 50 m2 aufweisen, mindestens 50
Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten sind.

7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und der sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange (T6B)

Die betroffenen Behérden und Trager éffentlicher Belange wurden gem. § 13
(2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt. Diese Be-
teiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der dazugehdri-
gen Begrindung.

Veroéffentlichung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehdérigen
Begrindung vom ................ bis ..o im Internet verdffentlicht und
zeitgleich 6ffentlich im Rathaus der Gemeinde Saterland ausgelegt.

Ort und Dauer der Verdffentlichung wurden eine Woche vorher ortsiblich mit
dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wéahrend dieser Veréffent-
lichungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlussesvom ......................

Saterland,den .....................

Blrgermeister
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