STADT GEESTLAND

- LANDKREIS CUXHAVEN -

BEBAUUNGSPLAN NR. 251 "ZUR MUHLE", ORTSCHAFT KOHLEN

Frihzeitige Offentiichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB

FUr den Bebauungsplan Nr. 251 "Zur Mihle", Ortschaft Kéhlen der Stadt Geestland sind die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gema § 3 Abs. 1 BauGB und die
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemadi § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt worden.

Folgende Behdrden und Trager Offentlicher Belange haben Stellungnahmen abgegeben:

e Landkreis Cuxhaven — Amt Bauaufsicht und Regionalplanung vom 31.07.2026
¢ Landwirtschaftskammer Nledersachsen vom 29.06.2026

e Niedersdchsisches Landvolk, Kreisverband Weserminde e.V. vom 27.07.2026
o Polizeiinspektion Cuxhaven — Sachgebiet Einsatz und Verkehr vom 30.06.2026
e EWE Netz GmbH vom 02.07.2026

e Deutsche Telekom Technik GmbH vom 01.07.2026

e LGLN - Reglonaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseltigungsdienst vom 26.06.2026
e Wasserverband WesermUnde vom 29.07.2026

e Untferhaltungsverband Nr. 82 Geeste vom 26.06.2026

e Industrie- und Handelskammer Elbe-Weser vom 14.07.2026

e LBEG vom 29.06.2026

e Handwerkskarnmer Braunschweig-LUneburg-Stade vom 29.07.2026

e Gemeinde Beverstedt vom 24.06.2026

o Stadatliches Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven vom 31.07.2026

Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sind keine Anregungen oder Hinweise vorgetragen worden.
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Stellungnahmen \ Beschlussvorschiag

Landkreis Cuxhaven — Amt Bauaufsicht und Regionalplanung vom 31.07.20206

1. zu der 0.g. Bauleitplanung wird vom Landkreis Cuxhaven wie folgt Stellung genommen: zu 1. Der Hinweis wird inhaltlich berucksichtigt.

Archiologische Denkmalpflege Der Hinweis in der Planzeichnung sowie in der Begrundung werden um folgende

Auf der benachbarten Parzelle lisgen die Fundstellen Kéhlen 54 und 55 (Nr. der Arch. Landesauf- Ausfuhrungen zur Archaologischen Denkmalpfiege erganzt:

nahme). ) . . . . )
.Jm Nahbereich des Plangebietes befinden sich archdologische Fundstellen
Erderbeiten bei der Erschliellung (Baubegleitung) dirfen daher nur in Anwesenheit einer Fachkraft (Nr. der Arch. Landesaufnahme: 54 und 55).
der Arch. Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven durchgefithrt werden, Der Arch. Denkmalpfie-
ge ist zudem ausreichend Zeit zur Dokumentation einzurdumen. Weilere Bauvorginge sind erst Erdarbeiten dirfen bei der ErschlieBung nur in Anwesenheit einer Fachkraft der
nach Freigabe durch die Arch. Denkmalpflege maglich. . . . .
Archdologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven (Baubegleitung)
Termine sind mindestens zwei Wochen im Voraus und im Einvernehmen mit der Arch. Denkmal- durchgeflhrt werden. Der Archdologischen Denkmalpflege ist zudem ausrei-
pflege des Landkraises Cuxhaven (im Hause Museum Burg Bederkesa, Telefon: 04745 9439-0) . . . . . - ;
festzulegen. Bei Nichteinhaltung dieser Frist kann es u. U. zu Verzégerungen beim Beginn der chend Zeit zur Dokumentation einzuraumen. Weitere Bauvorgange sind erst
MaRnahme kommen. nach Freigabe durch die Archdologische Denkmalpflege moglich.
Bei einem Verstoll gegen die o. g. Auflage wird ein Ordnungswidrigkeitenverfahren nach Termine sind mindestens zwei Wochen im Voraus und im Einvernehmen mit

§ 35 NDSchG eingeleitet. Die Ordnungswidrigkeiten konnen mit GeldbulRen bis zu 250000 Euro

geahndet werden, der Arch. Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven (im Hause Museum Burg

Bederkesa, Telefon: 04745 9439-0) festzulegen. Bei Nichteinhaltung dieser Frist
kann es u. U. zu Verzdégerungen beim Beginn der MaBnahme kommen.

Bei einem Versto gegen die 0. g. Auflage wird ein Ordnungswidrigkeitenver-
fahren nach § 35 NDSchG eingeleitet. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit
GeldbuBen bis zu 250.000 Euro geahndet werden.*

Die Belange der archdologischen Denkmalpflege werden somit in der Plo-
nung beachtet.
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Beirat fiir Inklusion

Der Beirat fir Inklusion nimmt zu der 0.g. Bauleitplanung wie foigt Stellung:

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein allgemeines
Wohngebiet (WA) fiir eingeschossige Einzelhduser geschaffen werden.

Alle Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung die der Benutzung durch Fuganger/innan
und Fahrradfahrerfinnen dienen, sind barmierefrei zu gestalten, damit alle behinderten Menschen
diese uneingeschrankt nutzen kénnen.

Diese Fléachen soliten ebenerdig ohne Quergefélle, und Stralenquerungen mit Bodenindikatoren
ausgestattet sein. Bordsteine miissen abgesenkt sein.

Eine ausreichende Beleuchtung des geplanten Fult- und Radweges ist erforderlich.

Alle vorgesehen Gebaude soltten barrierefrei erreichbar sein und missen iber bamierefreie Zu-
gange verfiigen. Eine barrierefreie Bauweise von Geb&duden, mindestens im Erdgeschoss, ist er-
forderlich, d.h. Eingangstiren und Innentliren miissen eine Breite von mindestens 90 cm haben.
Sanitarraume sind so zu bemessen, dass im Bedarfsfall ein Behinderten-WC gemalt DIN 18040
eingebaut werden kann.

Die Anbindung an den OPNV sollte (iber eine in direkter Nahe befindliche barrierefreie Bushalte-
stelle sichergestellt werden.

Dem Fachbuch .Barrierefreie Verkehrs- und Aulenanlagen® (Bernhard Kohaupt Johannes Ko-
haupt), Rudolf Miller Verlag (ISBN 978-3-481-03316-3) konnen detaillierte Informationen zur
Schaffung der Barrierefreiheit entnommen werden.

zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfuhrungen des Beirates fur Inklusion zur Barrierefreiheit werden zur Kenntnis
genommen. Die Hinweise betreffen die Umsetzung der Planung.

Die Planung von Wohngebduden erfolgt nach den hierfGr gultigen Rechtsvor-
schriften (NBauO, Durchfuhrungsverordnung zur NBauO, geltende Technische
Baubestimmungen, etc.), so dass die Barrierefreineit den gesetziichen Anforde-
rungen entsprechend bei der Umsetzung von Bauvorhaben zu beachten ist.

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um eine Angebotsplanung
handelt, bleibt eine Prufung der gesetzlich zu berlcksichtigenden MaBnahmen
zur Barrierefreiheit der nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Ebene vorbe-
halten.

Die Stadft Geestland wird unabhdngig von der hier in Rede stehenden Planung
bei einer Neuanlage oder wesentlichen Umgestaliung von o&ffentlichen Ver-
kehrsfldchen im Stadtgebiet die gesetzlichen Bestimmungen der Barrierefreineit
berUcksichtigen.

Der Hinweis auf die Fachliteratur wird zur Kenntnis genommen.

Bereich Umwelt Kiistenschutz & Abfall
Fachbereich Wasserwirtschaft

Es werden keine Bedenken gedulert.

zu 3. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Fachbereich Gewiasserschutz

Das im Anderungsbereich anfallende Abwasser soll - {iber den zentralen Schmutzwasserkanal -
der kommunalen Abwasserreinigungsaniage Kéhlen zugefihit werden. Der Schmulzwasserkanal
und die kommunale Abwassermsinigungsaniage Kihlen warden durch den Wasserverband Weser-
munde betrieben. Der Wasserverband ist abwasserbeseitigungspflichtig im Sinne des \Wasserge-
setzes.

Die kommunale Abwasserreinigungsaniage Kohlen entspricht nicht mehr den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik. Der Befreiber plant die zukinflige Stilllegung oder Sanierung der Anlage.
Fir das geplante Vorhaben "Bebauungsplanes Nr. 251 Zur Muhle” ist die Leistungsfahigkeit der
Abwasserreinigungsanlage Kohlen gegeniiber dsr Unleren Wasserbehtrde des Landkreis
Cuxhaven nachzuweisen.

zu 4. Die Hinweise werden inhaltlich bertcksichtigt.

Wie in der Begrindung dargelegt, wird die Beseitigung des im Plangebiet an-
fallenden hauslichen Abwassers Uber die dffentliche Schmutzwasserkanalisation
mit Ableitung in die Kidranlage Kéhlen erfolgen. HierfUr wird die Schmutzwasser-
kanalisation im Plangebiet sowie in der StraBe ,Zur Muhle® bis zur Kreuzung Am
Kreuzacker/ Zur Muhle im Trennsystem ausgebaut.

Der Wasserverband WesermuUnde, der abwasserbeseitigungspflichtig ist, hat mit
Schreiben vom 19.08.2026 mitgeteilt, dass die KiGranlage in K&hlen derzeit eine
AusbaugroBe von 1.700 Einwohnerwerte (EW) aufweist und aktuell ungefahr
1.000 EW angeschlossen sind. Bei dem geplanten Baugebiet ,.Zur Muhle™ mit
ca. 15 Grundstucken ergibt sich bei einer Annahme von 3 Einwohner pro Grund-
stick ein Wert von rd. 45 EW fur den Schmutzwasseranfall. Die Kapazitat dieser
zusatzlichen EW ist somit durch die existierende Klaranlage gedeckt. Durch das
geplante Trennsystem wird hdchstwahrscheinlich ein geringerer Anteil an Nie-
derschlagswasser der Kldranlage zugefuhrt, was vorteilhaft fur die Anlage ist.

Insofern ist die Schmutzwasserbeseitigung des Plangebietes auch unter den ak-
fuellen Voraussetzungen gewdhrleistet.

Der Wasserverband Wesermunde plant femer eine Umgestaltung der Kidran-
lage Kohlen, um den aktuellen gesetzlichen Anforderungen sowie dem Stand
der Technik gerecht zu werden. Im Rahmen dieser MaRnahme ist die Einrich-
fung eines Trennsystems im Zulauf vorgesehen, da Oberfldchenwasser und
Schmutzwasser aktuell noch Uber einen Mischwasserkanal entsorgt werden.

Folglich wird, wie oben bereits beschrielben, im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplanes ein Trennsystem hergestellt. Die an den bestehenden Misch-
wasserkanal angeschlossenen Grundsticke ,ZurMudhle 11, 13, 14 und 15" wer-
den im Spdteren ebenfalls an das Trennsystem angeschlossen. Das Trennsys-
tem in der StraBe Zur MUhle ist schematisch bereits mit dem Wasserverband
Wesermunde abgestimmt worden. Weitere Details zur Abwasser-entsorgung
sind in den weiteren nachfolgenden Planungen zu erstellen und mit dem Was-
serverband Wesermunde abzustimmen.
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Die vorstehenden Ausfuhrungen, die ergénzend in die Begrindung aufge-
nommen werden, verdeutlichen, dass die Schmutzwasserentsorgung fUr das
Plangebiet sichergestellf ist.

5. zu 5. Die Hinweise werden bertcksichtigt.

Bereich Natur & landliche Raume Im Rahmen der Biotoptypenkartierung (April 2026) ist im Plangebiet eine Grun-

Fachbereich Eingriffsregelung landeinsaat-FiGche (GA) mit geringer dkologischer Wertigkeit festgestellt wor-
o ) . , ) Y N den. Die Begrundung und die Biotoptypenkartierung werden entsprechend
1. Bei einer Biotoptypkartierung wird methodisch der Ist-Zustand einer Fldche aufgenommen. + An der Ei iffssituati b ich hierd h keine And

Es wird gebeten in der Begriindung den Ist-Zustand der Flache zum Zeitpunkt der Kartie- ANgepasst. An der Eingriissiiuarton ergeoen sich hieraurcn keine Anaerungen.

rung festzustellen und nicht die Flachennutzung der letzten Jahre abzubilden.
6. zu 6. Die Hinweise werden tfeilweise bericksichtigt.
2. Fur die Beurteilung der Avifauna ist nicht nur die direkt Uberplante Flache zu berlicksichti-
gen, sondern auch die Wirkung der gep!anten Bebauung in den Raum. Unter Berlicksichti- |n der unmiﬂe|b0ren Umgebung des P|Ongebie‘res beﬁnden Sich On’en_ Und

ung der Fluchtdistanzen ist durch die Planung von einem Verlust von Lebensraum fi - . . . .
?emgndanen auszugehen > g Hre strukturarme Ackerfldchen, auf denen Mais als Monokultur angebaut wird. Die

Um den Verlust enisprechend der betroffenen Funktionen und Werte auszugleichen (hier: | landwirtschaftliche Nutzflachen, werden am Rand von Wirfschaftswegen und
Lebensraumverlust Offenlandarten), wird von der UNB angeregt, die externen Ausgleichs- Gehdlzstrukturen begleitet bzw. eingegrenzt.

mafnahmen so zu wahlen, dass die Fidche als Habitat fur Offenlandarten geeignet ist.
Als typische Brutvogelarten des Offenlandes (BodenbrUter) sind Feldlerche, Kie-
bitz, Wachtel, Wiesenpieper und Fasan anzusehen. Das Vorkommenspotenzial
fUr diese Arten im Plangebiet wird daher im Folgenden eingeschéizt.

Die Feldlerche besiedelt offene Kulturlandschaften mit niedriger, abwechs-
lungsreicher Gras- und Krautsicht (Vegetationshdéhe von 20 cm bis max. 50 cm,
nicht zu dichter Vegetationsbestand), die eine gute Ubersicht fir den Boden-
brUter bilden. Gebiete mit sehr geringem Gehdlzanteil sind daher potenzieller
Lebensraum der Feldlerche. Feldlerchen meiden dabei jedoch hochwichsige
und dichte Kulturen wie Mais, Raps und Wintergetreide. AuRerdem halten Feld-
lerchen beim Brlten zu Vertikalstrukturen wie Wald, Gehdlzreihen, Stralen und
Siedlungsfldchen Abstdnde von mindestens 60 m bis 120 m ein. Der mit der
Infensivierung der Landwirtschaft verbundene Verlust von extensiv. genutzten
SAumen und Brachen sowie die Zunahme schnell aufwachsender und mono-
toner Ackerkulturen (wie Wintergetreide, Mais, Raps) fuhrt zu einem Verlust ge-
eignetfer Nistplafzstrukturen und Nahrungshabitate. Des Weiteren weist die
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Feldlerche ein hohe Stérempfindlichkeit gegenlber optischen Bewegungen
(Fahrzeugen, Spaziergdnger mit Hunden) auf.

Kiebitze besiedeln offenes Grunland, vornehmlich feuchte Wiesen und Weiden,
aber auch Niedermoore und Salzwiesen mit Iickiger bzw. kurzer Vegetation. Die
Art gilt als standorttreu und kehrt allji@hrlich in alte Brutgebiete zurdck, auch wenn
diese durch infensive BewirtschaftungsmalBnahmen starker beeintrdchtigt wur-
den. Der Kiebitz hdlt vergleichsweise hohe Fluchtdistanzen von ca. 200 m zu
Menschen, Gebduden, Baumbestdnden, Verkehrswegen etc. ein. Der Kiebitz
nutzt im Frahjahr Maisfelder als Brutplatz, sofern der Boden nicht vollstdndig zu-
gewachsen ist. Er meidet jedoch im spdten Frahjahr und Sommer dicht be-
wachsene Maisfelder, da er dort keine Ubersicht mehr hat. AuBerdem finden
Jungvogel in den Monokulturen kaum Nahrung, sodass der Bruterfolg ausfdallt.
Ferner ist eine Gelegezerstorung oft Folge der infensive landwirtschaftlichen Bo-
denbearbeitung.

Lebensraum der Wachtel sind offene Kulturlandschaften mit halbhoher, lichter
Vegetation, Brachfléchen und einer Deckung bietenden Krautschicht. Das Nest
liegt in der Regel gut versteckt am Boden in hdherer Krautvegetation. Sie meidet
sehr hohe und dichte Vegetationsbestdnde, da sie sich dort nicht frei bewegen
kann. Maisackerfldchen werden als Brutplatz zudem gemieden, da wahrend
der Brutzeit nicht ausreichend Schutz vorhanden ist und im Spdéteren der dichte
Mais keine ausreichende Bewegungsfreineit und Sicht bietet. Zu Vertikalstruktu-
ren wie Gehdlzen und Siedlungsstrukturen halten Wachteln in der Regel Flucht-
distanzen von mindestens 60 m ein. In Bereichen mit intensiver landwirtschafili-
cher Nutzung, wie im Plangebiet, sind das Angebot an Nahrungs- und De-
ckungsmoglichkeiten flr die Wachtel oft nicht ausreichend.

Der Wiesenpieper ist ein Brutvogel der offenen bis halboffenen, baum- und
straucharmen Landschaften in gut strukturierter, deckungsreicher Krautschicht
auf meist feuchten Standorten wie z. B. Heide, Moore, Dauergriinlond, auch
Magerrasen, Brach- und Kahischlagsfldéchen. Maisanbaufldchen werden ge-
mieden, da die dichten und hohen Monokulturen nicht seinem naturlichen Le-
bensraum als Bodenbriter im offenen, Ubersichtlichen und feuchten Grasland
entsprechen.
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Aufgrund der intensiven Ackernutzung mit monokulturellem Maisanbau, Boden-
bearbeitung sowie dem einem geringen Anteil von Brachen und extensiv ge-
nutzten SGumen, des Vorkommens von Gehdlzbestdnden entlang der Wege
sowie der Stérungen im Bereich der Wege durch Verkehr und Erholungssu-
chende, ist davon auszugehen, dass das Plangebiet aufgrund der Lebens-
raumanspriche und des beschriebenen Meidungsverhaltens gegenuber Verti-
kalstrukturen, Siedlungsbereichen und Verkehrsbewegungen fur die Arten Kie-
bitz, Feldlerche und Wachtel kaum geeignet ist. Ein Vorkommen des Wiesen-
piepers ist nicht wahrscheinlich, da die Lebensraumanspriche nicht erfullt sind.

Brutvorkommen ungefdhrdeter BodenbrUter, wie z. B. der Fasan, sind im Plan-
gebiet nicht gdnzlich auszuschlieBen. Der Fasan ist typischer Besiedler der offe-
nen Kulturlandschaft. Fasane finden hier Brutstandorte an FidchenrGndern ent-
lang von Wegrainen oder Gehdlzbestdnden, die Deckung bieten. Die Vogelart
ist allgemein haufig vertreten und im Bestand nicht gefGhrdet. Hinweise auf Brut-
vorkommen im Plangebiet liegen jedoch nicht vor.

Das Plangebiet ist fir GroRvogelarten und Rastvogel aufgrund ihrer hdheren
Meidungsdistanzen zu vertikalen Strukturen und der Stérungsempfindlichkeit ge-
genuber Bewegungen eher ungeeignet. Die im Norden und Osten des Plan-
gebietes liegenden StraBenverkehrsfldchen und bebauten Grundsticke bie-
ten fUr Offenlandarten keine geeigneten LebensrGume darstellen.

Unter Berlcksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen ist im Bereich benach-
barter Fidchen planungsbedingt nicht von einem Lebensraumverlust far Of-
fenlandarten auszugehen. AusgleichsmnaBnahmen sind daher nicht erforder-
lich.

Die vorstehenden Ausfuhrungen werden ergdnzend in die Begrundung auf-
genommen.

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR « STADTEBAU « OKOLOGIE




BEBAUUNGSPLAN NR. 251 "ZUR MUHLE", ORTSCHAFT KOHLEN DER STADT GEESTLAND

Stellungnahmen

Beschlussvorschiag

3. Beziglich des Regenriickhaltebeckens wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein tech-
nisches Bauwerk handelt. Es sollte grundsétzlich ein entsprechendes Pflegekonzept vorge-
sehen werden, dass u.a. die Entwicklung von nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen
verhindert.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen: Sollte sich durch unterlassene Pflegemalinahmen
ein nach § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop entwickelt haben und eine Pflege erforderlich
werden, sind die Bestimmungen des § 30 BNatSchG sowie des Artenschutzes gem. § 44
BNatSchG zu beriicksichtigen und Beeintréchtigungen oder Eingriffe auszugleichen.

Ein entsprechender Hinweis sollte in die Festsetzungen aufgenommen werden.

zu 7. Die Hinweise werden nicht bertcksichtigt.

In der Begriindung wird bereits darauf hingewiesen, dass es sich beim geplan-
ten Regenrdckhaltebecken (RRB) um ein technisches Bauwerk handelt.

Es ist ferner davon auszugehen, dass das geplante Regenrickhaltebecken zu
Gewdhrleistung der Oberfldchenentwdsserung und Aufrechterhaltung der Ein-
staukapazitdt regelmdaBig im erforderlichen Umfang unterhalten und gerdumt
wird, sodass auch mit Blick auf die technische Ausfuhrung des RRB nicht mit
einem Entstehen von gesetzlich geschutzten Biotopen nach § 30 BNatSchG
zu rechnen ist. Darlber hinaus ergibt sich ein Schutzstatus nach § 30
BNatSchG nur bei entsprechenden Biotopauspragungen und Fladchengrolen,
was im Bereich des RRB als technisches Bauwerk nicht zu erwarten ist. Unter-
haltungsmalBnahmen fur das RRB mussen Uberdies fur den Erhalt der Entwds-
serungsfunktion im erforderlichen Umfang zuldssig sein. Insofern wird der Hin-
weis auf die Festsetzung eines Pflegekonzeptes nicht berucksichtigt.

Fachbereich Natur & Landschaft
Untere Waldbehorde
Aus forstfachlicher und waldrechticher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die oben genannte

Bauleitplanung.
Im Plangebiet und im Umkreis von 100 Metern dazu befindet sich kein Wald.

zu 8. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bereich Bauen, Immissionsschutz & Regionalplanung
Fachbereich Baudenkmalpflege

Aus denkmalpfiegerischer Sicht wird zum o.a. Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Alle eventuell im Plangebiet befindlichen baulichen Anlagen stehen nicht unter Denkmalschutz.

Zur geplanten Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes konnen daher aus denkmalpflegerischer
Sicht keine Bedenken erhoben werden.

zu 9. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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10.

Fachbereich Regionalplanung

Mit der oben genannten Planung beabsichtigen Sie die Ausweisung von Flachen, die auch dem
Zweck des Wohnens dienen kénnen.

Gemal} § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Gemal dem Ziel der Raumordnung (Kapitel 2.1 Ziffer 07 im Regionalen Raumordnungsprogramm
fir den Landkreis Cuxhaven 2012) - ,Ansonsten hat sich die Siedlungsentwicklung grund-
satzlich nur auf den Rahmen der sogenannten Eigenentwicklung bezogen zu vollziehen. Der
Trager der Bauleitplanung legt in Abstimmung mit dem Landkreis als Trager der Regional-
planung den Umfang der Eigenentwicklung fest; hierbei sind insbesondere die demografi-
sche Entwicklung, die vorhandene Infrastruktur und Nachhaltigkeitsaspekte zu beriicksich-
tigen.” — hat sich die Siedlungsentwicklung in der Ortschaft Kéhlen auf den Rahmen der Eigen-
entwicklung zu beschranken.

Bereits vorhandene Eigenentwicklungspotenziale sind im Rahmen der Eigenentwicklung in Ansatz
zu bringen.

Die entsprechende Eigenentwicklung inkl. der noch zur Verfilgung stehenden Baugrundstiicke
werden zur Kenntnis genommen. Die Regionalplanung geht davon aus, dass der Bedarf hiermit fiir
die néchsten 15 Jahre nun gedeckt ist.

zu 10. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In der Begrindung wird bereits ausgefihrt, dass die Entwicklung des allgemei-
nen Wohngebietes mit der raumordnerischen Vorgalbe zur Eigenentwickiung
vereinbar ist und mit der Planung die Nachfrage nach Baugrundstticken in Koh-
len fUr etwa 15 Jahre gedeckt werden kann.

11.

Von den anderen beteiligten Stellen innerhalb der Kreisverwaltung wurden keine Anregungen
oder Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung gedullert.

zu 11. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 29.06.2026

nach Durchsicht der Planunterlagen nehmen wir zur 0.g. Planung aus allgemeiner landwirt-
schaftlicher Sicht im Folgenden Stellung.

Der Planbereich liegt im Stden der Ortschaft Kohien, westlich der Strale ,Zur Mihle®.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,610 ha.

Grundsatzlich wird seitens der Landwirtschaft jeder Entzug von landwirtschaftlich genutzter Flache
fur eine auBerlandwirtschaftliche Nutzung kritisch gesehen.

Durch die Planungen werden uneingeschrankt nutzbare Ackerflaichen mit einem fur die Region
vergleichsweise mittleren natirlichen Ertragspotential dauerhaft der landwirtschaftlichen Nutzung
(niedersachsenweit mittlere natlirliche Ertragskraft gem. NIBIS-Kartenserver) entzogen. Sollte trotz
der naturlichen Ertragsfahigkeit des Bodens an der Planung festgehalten werden, regen wir aus
allgemeiner landwirtschaftliicher Sicht an, dass als Vorgabe in die Planungen aufgenommen wird,
dass Bodenaushub nach ordnungsgeméBer Behandlung und Lagerung moéglichst einer
landbaulichen Verwertung im Sinne einer Standortverbesserung an anderer Stelle zugefilhrt wird,

zu 1. Die Hinweise werden nicht berlcksichtigt.

Das Baugesetzbuch enthdlt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung
des Flachenverbrauches. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsme-
chanismen erfolgen: Nach § 1a Abs. 2 Safz T BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel). § Ta Abs. 2 Satz 2
BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke ge-
nutzte FIGchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperrklausel). Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutz-
kiausel und die Umwidmungssperrklausel in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berlcksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden Zielsetzungen
nicht um PlanungsleitsGtze, sondern um abwdagungsrelevante Regeln. Nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08 v.
12.08.2008) kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber
in der Abwdgung zu berucksichtigen, wobei ein Zurickstellen der in § 1a Abs.
2 Satz T und 2 BauGB genannten Belange der besonderen Rechtfertigung
bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freifldchenverbrauches
damit in den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben worden. Darlber hin-
aus enthdit § Ta Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB kein Verbot der Bauleitplanung
auf Freifldchen, sondem verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen zu begrinden. Dabei sollen Még-
lichkeiten der Innenentwicklung betrachtet werden.

Die Stadt Geestland hat den Planungsanlass und die Zielsetzung in Kap. 4.3
dargelegt und die stddtebauliche Konzeption begrindet. Fur die Orschaft
Kdhlen ergibt sich fur die ndchsten 15 Jahre ein Wohnbaulandbedaif von ca.
21 Wohneinheiten, der Uber die freien Baugrundstlcke in bestehenden rechts-
verbindlichen Bebauungspldnen nach § 30 BauGB und im Innenbereich nicht
gedeckt werden kann. Insofern ist es aus Sicht der Stadt Geestland gerecht-
fertigt, die Ausweisung eines Wohngebietes hdher zu gewichten als den Be-
lang zur Reduzierung des Freifldchenverbrauches, der im Ergebnis einen Ver-
zicht auf die Ausweisung von weiterem Wohnbauland bedeuten wirde. Dabei
ist auch berucksichtigt worden, dass die Bereitstellung von Wohnbaugrund-
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sticken wesentlich dazu beitragt, Einwohner an den Ort zu binden und damit
auch die intakte Dorfgemeinschaft und Investitionen in die Daseinsvorsorge
zu erhalfen. Damit dient die Entwicklung des Wohngebietes dem Allgemein-
wohl und ist hinreichend begrindet.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nur so viel landwirtschaftliche
FlGche in Anspruch genommen wie fur die Realisierung des geplanten Wohn-
baugebietes erforderlich ist. Eine Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung
ist im Plangebiet eigentumerseitig zudem nicht mehr vorgesehen. Die Hergabe
der Flachen erfolgt daher auf Freiwilligkeit. Die Nutzung der vorhandenen Stralke
LZur Muhle® fur die Erschlieung des Plangebietes fragt Uberdies zum schonen-
den Umgang mit Grund und Boden bei.

Darlber hinaus befinden sich, entgegen der Darstellung der Landwirtschafts-
kammer, laut NIBIS-Kartenserver (2026) im Plangebiet nur B&den mit geringer
Bodenfruchtbarkeit, sodass die geringere Erragsfanigkeit hbhere Aufwendung
fUr die DUngung erforderlich macht. B6den mit hoher bis sehr hoher Boden-
fruchtbarkeit bzw. Ertragsfanigkeit (NIBIS-Kartenserver, LBEG 2026) werden auf-
grund ihrer besonderer Bedeutung fUr die Landwirtschaft mit der Planung be-
wusst nicht in Anspruch genommen. Dardber hinaus wird von der Planung nur
ein eng begrenzter Bereich betroffen, sodass planungsbedingt keine erneblich
negative Auswirkungen auf agrarstrukturelle Belange zu erwarten sind.

Grundsétzlich ist bei Bau- und ErschlieBungsmalnahmen anfallender Boden
sachgerecht zu verwerten oder zu entsorgen. Die gesetzlichen Vorschriffen wie
z. B. § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz (Vorsorgepflicht vor schédlichen Bodenver-
anderungen) und § 202 Baugesetzbuch (Schutz des Mutterbodens), sind zu be-
achten. Insofern bestehen eindeutige gesetzliche Vorgaben, sodass sich fur die
Bauleitplanung kein Erfordernis fur weitere Regelungen ergibf.

Unter Berucksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen hdlt die Stadt Geest-
land an der vorliegenden Planung weiterhin fest.
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In Bereichen mit landwirtschaftlich geprégtem Gebietscharakler werden zeitweilig landwirt-
schaftliche Emissionen einwirken. Ortsiiblich auftretende landwirtschaftliche Immissionen
(z. B. durch Gulleausbringung, Silagelagerung und Transport), die im Rahmen der ordnungs-
geméalen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ausgehen
kénnen, mit Hinweis auf das gegenseitige Riicksichtnahmegebot, zu tolerieren sind. Dies gilt ebenso
fur Gerduschimmissionen im Rahmen der Bewirtschaftung von angrenzenden Flachen. Weiter auch
fur Geruchs- und Gerauschimmissionen im Rahmen der Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen
Betriebsstatten,

Im konkret vorliegenden Fall befinden sich in nérdlicher und nord-stlicher Richtung mehrere
landwirtschaftliche Betriebe mit Miichviehbhaltung und Jungvishaufzucht.

Zur Futterlagerung sind Fahrsiloanlagen vorhanden, die ebenfalls als Emissionsquellen zu
beriicksichtigen sind, Fur Wohngebiete ist laut TA-Luft ein zulassiger Immissionswert von 10%
zulassig. Bei einer Entfernung von ca.200 -350 m zu den Gebietsgrenzen ist davon auszugehen,
dass es zu Geruchseinwirkungen kommen kann.

Es wird daher empfohlen ein Immissionsgutachten zu beaufiragen, um sicher unzuldssige
Geruchsimmissionseinwirkungen zu vermeiden. AuBerdem sollte sichergestellt sein, dass die
landwirtschaftlichen Betriebe nicht in Ihrer Entwicklungsfahigkeit eingeschrankt werden.

zu 2. Die Hinweise wurden inhaltlich bereits berlcksichtigt.

Die Stadt Geestland hat sowohl in der Begrundung als auch in der Planzeich-
nung darauf hingewiesen, dass mogliche landwirtschaftliche Immissionen, aus-
gehend von der ordnungsgemdaBen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen
Nutzfldchen in der Umgebung sowie die Nutzung der ErschlieBungsanlagen
durch landwirtschaftliche Fahrzeuge angesichts der rdumlichen Lage in einem
I&Gndlich gepragten Bereich auch im Bereich des allgemeinen Wohngebietes
zu tolerieren sind.

Unzumutbare Gerduschimmissionen aus der Bewirtschaftung landwirtschaftli-
che Betriebsstatten sind im Plangebiet nicht zu erwarten, da sich in rGumlicher
Ndhe des Plangebietes keine landwirtschaftlichen Betriebe befinden.

In einen nach TA Luft zu betrachtenden Umkreis von 600 m existieren landwirt-
schaftliche Betriebe mit Tierhaltung. Hierbei handelt es sich um einen Betrieb,
der in einer Entfernung von rd. 280 m &stlich des Plangebietes an der StraBe
«ZUm Hornacker" liegt. Ein weiterer Betrieb existiert norddstlich an der Dorf-
straBe-Ost in einer Entfernung von rd. 300 m zum Plangebiet. Nordlich des
Plangebietes liegen auf der Nordseite der DorfstraBe-West zwei landwirtschaft-
liche Betriebe, rd. 360 m entfernt. Ein weiterer Betrieb existiert in einem Abstand
von rd. 200 m nérdlich des Plangebietes auf der Sudseite der Dorfstrale-West.

Da sich entlang der StraBe ,Zur Muhle® ndrdlich und 6stlich des Plangebietes,
im Bereich des Baugebietes "Am Muhlenberg®, an der Karl-Friederich-StraBe
und der Geestensether StraBe bereits Wohnnutzungen befinden, die ndher an
den landwirtschafilichen Betrieben liegen als das Plangebiet, mussten die
landwirtschaftlichen Betriebe bei der Betriebsausibung und bei den in Ver-
gangenheit erfolgten Betriebserweiterungen auf dieses nicht landwirtschaftli-
che und damit schutzwlrdige Wohnen bereits Ricksicht nehmen, damit es
nicht zu Uberschreitungen der fir Wohn- und Mischgebiete geltenden Immis-
sionswerte der TA Luft, Anhang 7 von 10 % der Jahresstunden bzw. unzumut-
baren Geruchsimmissionen kommt. Insofern ist davon auszugehen, dass im
Plangebiet aufgrund des groBeren Abstandes zu den landwirtschaftlichen Be-
frieben sowie der Lage auBerhalb der Hauptwindrichtung keine unzumutba-
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ren Geruchsbelastungen auftreten und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse gewahrt werden. Eine Beeintr&chtigung der Betriebsaustubung und -ent-
wicklung landwirtschaftlicher Betrielboe mit Tierhaltung ist planungsbedingt nicht
zu erwarten, da bereits vorhandene schutzwirdige Wohnnutzungen ndher an
den Betrieben liegen als das Plangebiet und daher erstlimitierend wirken.

Alle weiteren landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltung befinden sich au-
Rerhalb des Betrachtungsradius von 600 m, sodass nicht mit Einwirkungen
landwirtschaftlicher Gerliche zu rechnen ist.

Aulerdem mtichten wir darauf hinweisen, dass angrenzende landwirtschaftliche Nutzfldchen und
Betriebe in ihrer Wirtschaftsfuhrung nicht beeintrichtigt werden dirfen. Es ist vor allem darauf zu
achten, dass die Erreichbarkeit und Nutzbarkeit angrenzender landwirtschaftlicher Flachen
gewahrieistet bleibt.

zu 3. Der Hinweis wurde bereits bertcksichtigt.

Wie in der Begrundung bereits dargelegt wurde, ist die ErschlieBung angren-
zender landwirtschaftlicher Flidchen auch nach Redlisierung des geplanten
Wohngebietes Uber die vorhandenen o&ffentlichen Straen und Wege ge-
wahrleistet. Eine BeeintrGchtigung der Erreichbarkeit und der Nutzbarkeit der
an das Plangebiet angrenzenden Landwirtschaftsfldchen ist planungsbedingt
nicht zu erwarten.

Fir den gesamten Planungsbereich gehen wir davon aus, dass die notwendigen Ausgleichs- und
Kompensationsflachen im Sinne des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
bereitgestelit werden, um so den Flachenverlust fiir die Landwirtschaft zu minimieren.

zu 4, Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Okologische Ausgleichsfldchen werden nur in dem Umfang bereitgestellt, der
fUr die gesetzlich vorgeschriebene Kompensation planungsbedingter Eingriffe
erforderlich ist. Der Grundsatz zum schonenden Umgang mit Grund und Boden
wird dabei beachtet.

Im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriiffung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB bestehen aus Sicht des Tragers offentlicher Belange ,Landwirtschaft® keine
besonderen Anforderungen.

Aus allgemeiner landwirtschaftlicher Sicht sind keine weiteren Anregungen und Hinweise
varzutragen.

zu 5. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Niederséichsisches Landvolk, Kreisverband Weserminde e. V. vom 27.07.2026

zur 0. g. Bauleitplanung &uBern wir uns aus landwirtschaftlicher Sicht wie folgt:

Grundsitzlich erkennen wir die Notwendigkeit der Schaffung neuen Wohnraumes an, gerade
auch fiir junge Familien — dies triigt zur Attraktivitit und damit zur Stirkung des lindlichen
Raumes bei.

Der weitere Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache ist jedoch zu bedauern, da der allgemeine
Flachendruck durch Infrastrukturvorhaben, bauliche Entwicklung und deren Kompensations-
mafinahmen weiterhin hoch ist — begleitet von zunehmenden Bewirtschaftungsauflagen.
Einmal der Landwirtschaft entzogen, fehlen diese Flichen dauerhaft der Sicherung der
Emiahrungsgrundlagen - daher sind die Vorgaben und Méglichkeiten des Bau- und Boden-
schutzrechtes strikt zu beachten (Innenentwicklung, Nachverdichtung).

Auch bzgl. des fortschreitenden Klimawandels und damit einhergehender Zunahme von
Extremwetterereignissen sowie zum Zwecke der Artenvielfalt ist die Versiegelung von Grund
und Boden zu begrenzen.

zu 1. Die Hinweise werden nicht berlcksichtigt.

Das Baugesetzbuch enthdlt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung
des Flachenverbrauches. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsme-
chanismen erfolgen: Nach § 1a Abs. 2 Safz T BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel). § Ta Abs. 2 Satz 2
BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke ge-
nutzte FIGchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperrklausel). Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutz-
kiausel und die Umwidmungssperrklausel in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berlcksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden Zielsetzungen
nicht um PlanungsleitsGtze, sondern um abwdagungsrelevante Regeln. Nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08 v.
12.08.2008) kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber
in der Abwdgung zu berlcksichtigen, wobei ein Zurickstellen der in § 1a Abs.
2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange der besonderen Rechtfertigung
bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freifldchenverbrauches
damit in den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben worden. Darlber hin-
aus enthdit § Ta Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB kein Verbot der Bauleitplanung
auf Freifldchen, sondem verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen zu begrinden. Dabei sollen Még-
lichkeiten der Innenentwicklung betrachtet werden.

Die Stadt Geestland hat den Planungsaniass und die Zielsetzung in Kap. 4.3
dargelegt und die stddtebauliche Konzeption begrindet. Fur die Orschaft
Kdhlen ergibt sich fur die ndchsten 15 Jahre ein Wohnbaulandbedaif von ca.
21 Wohneinheiten, der Uber die freien Baugrundstlcke in bestehenden rechts-
verbindlichen Bebauungspldnen nach § 30 BauGB und im Innenbereich nicht
gedeckt werden kann. Insofern ist es aus Sicht der Stadt Geestland gerecht-
fertigt, die Ausweisung eines Wohngebietes hoher zu gewichten als den Be-
lang zur Reduzierung des Freifldchenverbrauches, der im Ergebnis einen Ver-
zicht auf die Ausweisung von weiterem Wohnbauland bedeuten wirde. Dabei
ist auch bericksichtigt worden, dass die Bereitstellung von Wohnbau-
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grundsticken wesentlich dazu beitrégt, Einwohner an den Ort zu binden und
damit auch die intakte Dorfgemeinschaft und Investitionen in die Daseinsvor-
sorge zu erhalten. Damit dient die Entwicklung des Wohngebietes dem Allge-
meinwohl und ist hinreichend begrindet.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nur so viel landwirtschaftliche
FlGche in Anspruch genommen wie fur die Realisierung des geplanten Wohn-
baugebietes erforderlich ist. Eine Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung
ist im Plangebiet eigentumerseitig zudem nicht mehr vorgesehen. Die Hergabe
der Flachen erfolgt daher auf Freiwilligkeit. Die Nufzung der vorhandenen Stralke
LZur Muhle® fUr die ErschlieBung des Plangebietes tragt dabei zum schonenden
Umgang mit Grund und Boden bei.

Dartber hinaus befinden sich laut NIBIS-Kartenserver (2026) im Plangebiet nur
Boden mit geringer Bodenfruchtbarkeit, sodass die geringere Erragsfahigkeit
hoéhere Aufwendung fur die Dungung erforderlich macht. Béden mit hoher bis
sehr hoher Bodenfruchtbarkeit bzw. Erragsfahigkeit (NIBIS-Kartenserver, LBEG
2026) werden aufgrund ihrer besonderer Bedeutung fur die Landwirtschaft mit
der Planung bewusst nicht in Anspruch genommen. Darlber hinaus wird von
der Planung nur ein eng begrenzter Bereich betroffen, so dass planungsbedingt
keine erhebliche negative Auswirkungen auf agrarstrukturelle Belange zu erwar-
ten sind.

Unter Berdcksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen hdlt die Stadt Geest-
land an der vorliegenden Planung weiterhin fest.

Bzgl. der nicht niher beschriebenen KompensationsmaBnahmen zur GréBe von 0,8 ha regen
wir an, diese ohne die Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlicher Nutzflichen im
Plangebiet oder in bestehenden Flichenpools (Stadt, Naturschutzstiftung, Landesforsten)
durchzufiihren.

zu 2. Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der 6kologische Ausgleich planungsbedingter Eingriffe wird Uber eine vertrag-
liche Vereinbarung mit den Niedersdchsischen Landesforsten erfolgen, so-
dass eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher FiGichen fur die Kompensa-
fion nicht erforderlich ist.
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Den Hinweis auf die im Plangebiet zu tolerierenden Immissionen angrenzender landwirt-
schaftlicher Tétigkeit begriifien wir.

zu 3._Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Polizeiinspektion Cuxhaven vom 30.06.2026

mit E-Mail vom 24.06.2026 geben Sie der Polizeiinspektion Cuxhaven Gelegenheit zur Stellungnahme zur 22.
Anderung des Teilflichennutzungsplans Bederkesa und Bebauungsplan Nr. 251 ,Zur Mihle”.

Verkehrspolizelliche Belange werden in den Abschnitten 12. des Teilflichennutzungsplans sowie 5.1 des
Bebauungsplans unter ,Verkehrliche ErschlieBung” berihrt.

Daraus geht hervor, dass die ErschlieBung uber die ca. 3 Meter breite teilasphaltierte Strae ,Zur Miihle” und im
weiteren Verlauf 5 Meter breite StichstraBen mit Auftrichterung erfolgen soll.

Bei der angegebenen StraBenbreite der ErschlieBungsstraBe wird bei Begegnungsverkehr auf die Schotterfliche
ausgewichen werden.

Grundsatzlich bestehen trotz unterschiedlicher Fahrbahnbeldge mit Einfluss auf das Fahrverhalten innerorts keine
Bedenken bei ausreichender Gesamtbreite,

In diesem Zusammenhang kommt jedoch die Frage auf, ob und welche Vorkehrungen fiir die Verkehrsart FuBganger
getroffen werden.

Ein Neubaugebiet bringt erfahrungsgemaR Kinder mit sich, die im ldndlichen Bereich fiir den Schulweg auf OPNV
angewiesen sind.

Die StraBe ,Zur Miihle* ist im nérdlichen Abschnitt im Bestand mit einem Gehweg versehen, {iber den
Bushaltestellen erreicht werden konnen.

Aus den Unterlagen geht jedoch nicht hervor, ob dieser Gehweg (iber den Knotenpunkt hinweg bis zum
Neubaugebiet fortgesetzt wird, um einen durchgehend sicheren Schulweg zu gewahrleisten.

zu 1. Die Hinweise werden nicht bertcksichtigt.

Sowonh! die &ffentliche StraBe ,Zur MUhle™ als auch die geplanten privaten Stich-
straRen werden im Mischfldchenprinzip mit einer Gleichberechtigung aller Ver-
kehrsteiinehmer gestaltet, sodass eine gegenseitige Rucksichtinahme gilt. Die
Anlage eines separaten FuBweges ist somit nicht vorgesehen.

Die StraBe ,Zur MUhle™ weist angesichts der Funktion als ruhige Anliegerstrake
und die auch kunftig zu erwartende eher geringe Verkehrsfrequentierung im Zu-
sammenhang mit der Wohnbebauung eine hinreichende Breite von etwa
5,00 m (befestigte Fahrbahn plus geschotterte Seitenraum) flr die Ableitung
des Ziel- und Quellverkehrs sowie den malkgeblichen Begegnungsverkehr Pkw-
Pkw auf. Die StraBenbreite reicht auBerdem fur auf die gelegentliche Begeg-
nung von Pkw-Versorgungsfahrzeug aus.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines durch Wohnnutzungen ge-
pragten Siedlungsbereiches sowie der Funktfion als ruhige AnliegerstraBen ist we-
der bei der StraBe ,Zur Muhle™ noch bei den privaten StichstraBen von einem
erhdhten Gefdhrdungspotenzial von FuBgdngern oder Kindern auszugehen.

Die StichstraBenmaBe werden als ausreichend fiir die Zufahrt der Feuerwehr angegeben. Da die MaRe fiir die
Auftrichterung nicht explizit aufgefiihrt sind, wird darauf hingewiesen, dass Wendemdéglichkeiten ausreichend
dimensioniert sein soliten, damit Rickwartsfahren als eine der innerorts haufigsten Unfallursachen ausgeschlossen
wird.

zu 2. Die Hinweise werden nicht bertcksichtigt.

Bei den im Plangebiet festgesetzten StichstraBen handelt es sich um private
Verkehrsfldchen und nicht um &ffentliche StraBen, sodass die StraBen nicht von
Ver- und Enfsorgungsfahrzeugen befahren werden und somit eine Anlage von
Wendepldatzen nicht erforderlich ist. Die Aufweitungstrichter sind einer Breite von
10,00 m fur die ErschlieBung der Baugrundsticke ausreichend. Des Weiteren ist
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aufgrund der Kurze der Stichstralen von unter 30,00 m eine Einfahrt der Feuer-
wehr im Brandfall nicht erforderlich, da diese Strecke bei einer Aufstellung der
Einsatzfahrzeuge in der StralRe ,Zur Muhle® ohne Probleme mit SchiGuchen ab-
gedeckt werden kann. Ein erhdhtes Gefahrenpotenzial fur Unfdlle ist den priva-
ten StichstraRen Uberdies nicht zu erwarten, da maximal vier Baugrundsticke
an jede StichstraBe angeschlossen werden. Insofern hdlt die Stadt Geestland
an der vorliegenden Planung weiterhin fest.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 251 "ZUR MUHLE", ORTSCHAFT KOHLEN DER STADT GEESTLAND

Stellungnahmen

Beschlussvorschiag

EWE Netz GmbH vom 02.07.2026

vielen Dank flr die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6ffentlicher Belange.
Betroffenheit

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet befinden sich Versorgungsieitungen und/oder
Anlagen der EWE NETZ GmbH. Hierfiir beachten Sie unser "Merkheft fur Baufachleute".

Leitungspline

Leitungspldne erhalten Sie nach Ihrer erfolgreichen Registrierung auf unserer Online-Planauskunft.

Auflagen

Unsere Leitungen und Aniagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten {Bestand) grundsatzlich zu erhalten
und dirfen weder beschédigt, liberbaut, Gberpfianzt oder anderweitig gefdhrdet werden. Bitte stellen Sie
sicher, dass diese Leitungen und Anlagen durch Ihr Verhaben weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt
werden. ;

Auflagen filr Anpassung am Leitungsbestand

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen,
Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an einem anderen Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten
ergeben, gelten dafir die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik.

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

AbschlieBende Informationen

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns frithzeitig zu beteiligen.

Bei einer Erhohung der elektrischen Leistung kann es erforderlich sein, den bestehenden Anschluss zu
erweitern oder einen Mittelspannungsanschluss zu realisieren. Bitte beriicksichtigen Sie hierfiir in diesem Fall

ausreichend Flache fiir die Errichtung einer Transformatorstation in lhrer Planung.

Die EWE NETZ GmbH hat daruber hinaus keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzubringen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In Kap. 12 der Begrindung sind bereits der Stellungnahme der EWE Netz
GmbH entsprechende AusfUhrungen enthalten.

Die Hinweise auf die Kostentragung und die Anlagenauskunft werden zur Kennt-
nis genommen.
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Deutsche Telekom Technik GmbH vom 01.07.2026

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als NetzeigentUmerin und
Nutzungsherechtigte i, S, v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtiat, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die o.a. Planung haben wir keine Bedenken. Im Planbereich befinden sich noch keine
Telekommunikationslinien der Telekom.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahmen

Beschlussvorschiag

LGLN - Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst vom 26.06.2026

Sie haben den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) Niedersachsen als Triger &ffentlicher Belange gem.
§ 4 Baugesetzbuch (BauGB) oder im Rahmen einer anderen Planung um Stellungnahme gebeten. Diese
Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen wird, mache
ich darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behtrden der Gefahrenabwehr auch fir die Manahmen
der Gefahrenerforschung zusténdig sind. Fine mogliche MaRRnahme zur Beurteilung der Gefahren Ist eine
historische Erkundung, bei der allilerte Kriegsluftbilder fir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch
Abwurfmunition ausgewertet werden (Kriegsluftbildauswertung). Eine weitere Moglichkeit bietet die
Sondierung durch eine gewerbliche Kampfmittelrdumfirma. Bel der zustandigen Gefahrenabwehrbehirde
(in der Regel die Gemeinde) solite sich vor Bodeneingriffen Uber die vor Ort geltenden Vorgaben
informiert werden. Bei konkreten Baumafnahmen berdt der KBD zudem dber geeignete
Vorgehensweisen.

Hinweis:

Eine Kriegsluftbildauswertung kann beim KBD beauftragt werden. Die Auswertung ist gem. §6
Niedersdchsisches Umweltinfarmationsgesetz (NUIG) in Verbindung mit § 2 Abs. 3 Niedersdchsisches
Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fir Behérden kostenpflichtig. Eine Kriegsluftbildauswertung
ist im Rahmen dieser Stellungnahme nicht vorgesehen. Sofern eine kostenpflichtige
Kriegsluftbildauswertung  durchgefiihrt werden soll, bitte ich um entsprechende schriftliche
Auftragserteilung. Auf unserer Internetseite kbd.niedersachsen.de finden Sie unter dem Reiter
JKriegsluftbildauswertung” aktueile Informationen zur digitalen Antragstellung.

Die Hinweise sind inhaltlich bereits bericksichtigt worden.

In der Begrindung und in der Planzeichnung weist die Stadt Geestlond aus
Grunden der Gefahrenabwehr bereits darauf hin, dass generell nicht unterstelit
werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliegt.
Bei BaumaBnahmen wird daher empfohlen, die Fldchen vorab durch eine ent-
sprechende Luftbildauswertung zu Uberprifen. Sofern eine Kampfmittelerkun-
dung und daraus resultierend eine Sondierung KampfmittelrGumung erforder-
lich werden, ist dies vonseiten des GrundstUckseigentimers/ Bauherren durch-
zufUhren.

Soliten bei Erdarbeiten Kampfmittel (z. B. Granaten, Panzerfduste, Brandlbom-
ben, Minen etc.) gefunden werden, ist die zustdndige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder die Kampfmittelbeseitigung des Landes Niedersachsen bei
der Regionaldirektion Hameln-Hannover des LGLN zu benachrichtigen.
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LGLN, RD Hameln ~ Hannover, Kampimitteibeseitigungsdienst
Dorfatr. 19, 30519 Hannover

TB-2026-00369

Stellungnahme zum ffentlichen Belang: Kampfmittelbeseitigung

Betreff; Geestland, 22. And. Teilfin-Plan Bederkesa; B-Plan Nr. 251 ,Zur Miihle", Ortschaft Kéhlen
Antragstellar: Stadt Geestland Team Bauverwaltung
Fiir die Planfliche liegen dem Kampfmitte/beseitigungsdienst Niedersachsen die folgenden Erkenntnisse

vor {siehe beigefligte Kartenunterlage):

Empfehlung: Luftbildauswertung

Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstandig ausgewertet.
Luftbildauswertung: Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefihrt,

Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefiihrt.

Riumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

Bitte senden Sie uns, nach Ubernahme unserer Stellungnahme, zur Arbeitserleichterung keine weiteren
Schreiben in dieser Angelegenheit zu.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 251 "ZUR MUHLE", ORTSCHAFT KOHLEN DER STADT GEESTLAND

Stellungnahmen

Beschlussvorschiag

Wassserverband Weserminde vom 29.07.2026

vielen Dank fiir die Aufforderung zur Stellungnahme zur o. a. Anderung des Teilnutzungsplanes
(TFNPA) und des Bebauungsplanes (B-Plan).

Die Trinkwasserversorgung wird im Rahmen der Satzung des Verbandes sichergestellt.

Flr Wasserabnahmen, die (ber das tbliche MaR der Trinkwasserversorgung hinausgehen, kon-
nen vom Wasserverband keine Garantien gegeben werden bzw. sind gesondert mit dem Verband
zu vereinbaren.

zu 1. Die Hinweise werden bertcksichtigt.

In die Begrundung wird in Kap. 12 Abschnitt "Trinkwasserversorgung" ergdnzend
aufgenommen, dass der Wasserverband Wesermiinde mitgeteilt hat, dass die
Trinkwasserversorgung im Rahmen der Safzung des Verbandes sichergestellt
ist.

Es wird in der Begrindung in Kap. 12, Abschnitt , Trinkwasserversorgung™ bereits
dargelegt, dass fur Wasserabnahmen, die Uber das ubliche Mal der Trinkwas-
serversorgung hinausgehen, seitens des Wasserverbandes jedoch keine Ga-
rantien gegeben werden kdnnen bzw. sind diese gesondert mit dem Verband
zu vereinbaren.

Sofern sich die Leitungstrassen (ErschlieBungsstrafien) nicht in Eigentum der Gemeinde befin-
den, hat der ErschlieBungstrager dem Verband nachzuweisen, dass die Gemeinde diese Uber-
nehmen und widmen werde (Ubernahmeerklérung), Andemfalls muss fur die Versorgung der Fla-
che eine einzelvertragiiche Regelung getroffen werden.

zu 2. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Geestland wird die innerhalb des Plangebietes im Bereich privater Zu-
fahrten und Grundstucksfldchen verlaufenden Leitungstrassen nicht Gberneh-
men und widmen, da diese Leitungen den Charakter von Hausanschllssen ho-
ben.

Einzelvertragliche Regelungen fur die Trinkwasserversorgung sind zwischen
dem Wasserverband und dem Investor bzw. den GrundstuckseigentUmern zu
schlieen.

Gem. § 11 Abs. 1 Punkt 2 der AVBWasserV und Punkt 7 der Ergdnzenden Bastimmungen des
Wasserverbandes Wesermiinde zur AVBWasserV wird voraussichtlich die Anschlussleitung zum
Grundstiick 9 unverhaltnismatig lang (Lange > 25 m). Der Wasserverband konnte in diesem Fall
eine Messeinrichtung (Wasserzihlerschacht) an der Grundstiicksgrenze verlangen.

zu 3. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 251 "ZUR MUHLE", ORTSCHAFT KOHLEN DER STADT GEESTLAND

Stellungnahmen \ Beschlussvorschiag

4, zu 4. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
In den Sommermonaten (Mai bis September) sind beim Wasserverband die Trinkwasserabga-
ben auf einem hohen bis sehr hohen Niveau und steigen jahrlich, sodass die vorhandene tech-
nische Infrastruktur an ihre Grenzen gerat. Die Trinkwassersysteme sind auf einen berechneten
Durchschnittswert ausgelegt, d. h. es wird auf den sog. ,Gleichzeitigkeitsfaktor” aufgebaut. Da-
bei wird davon ausgegangen, dass nicht alle Verbraucher gleichzeitig den Spitzenbedarf abfor-
dern. Bei anhaltender Trockenheit und hohen Temperaturen kann jedoch genau das eintreten,
sodass es zu bestimmten Tageszeiten zu Spitzenbelastungen kommen kann und hydraulische

Probleme im o. a. Bebauungsptangebiet auftreten kénnen. Dies fiihrt zunehmend zu Versor-
gungsengpéssen, die u. a. durch Druckverminderungen beim Endkunden spurbar werden.

5. zu 5. Die Hinwelse werden fellweise bertcksichtigt.
Der Wasserverband begriit 1. der 6rtlichen Bauvorschriften

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberfldchenwasser ist auf den jeweiligen In der értlichen Bauvorschrift Nr. 1 wird bereits fOlgendeS feSTgelegT: Das auf
ck rsickern h Méglichkeit zur Bewé ng des Gartens zu ) N . , S
f;;'zl‘f';zre\fef;:;‘f;‘; irzwoc\’/eerr:;:;erunbgg ":m ;’C ;:gene;';if;‘;az@ omubislnion den privaten Grundstiicken anfallende Oberfidchenwasser ist aurf den jeweiligen
sind geeignete technische MaRnahmen zur Regenriickhaltung und -versickerung mit ej- Grunasticken zu ver: S/,Ckef n oger /’Iac"h Moglichkeif zur eeWO&gef ung des Gartens
nem Fassungsvermdgen von mind. 2 m* vorzuhalten. ZU nuizen, Zur Vermeidung bzw. Veringerung von Schdaen aurch Starkregener-
elgnisse sind geeignerte fechnische MaBnahmen zur Regenrickhalfung und -ver-
sickerung mit einerm Fassungsvermogen von mindestens 2 m? vorzuhalfen. Uber-
dass die 2 m* als Regenriickhaltung und -versickerung fir .Starkregen® vorzuhalten schussiges Niederschiagswasser darf aardber hinaus gearosselt der Regenwas-

sind. Der Wasserverband schlief3t daraus, qass eine. kontroll?erte Ableitung oder Versi- serkanalisation und dem /?egenfdckha/febecken zugefdh/f weraen, "
ckerung erfolgt. Das bedeutet, dass nach einer gewissen Zeit, gem. DWA-A 117 sollen

Riickhalterdume fiir ein 5-jahrliches Regenereignis nach 24 Stunden leergelaufen sein,
kein Uberschiissiges Niederschlagswasser zur Verfiigung steht.

Allerdings merkt der Wasserverband an,

Insofern werden hinreichende Vorgaben zur Vermeidung von Schéden durch
Starkregenereignisse sowie zum Klimaschutz getroffen. Auf zusaizliche Vorgaben

U den Verhrauch von wertvolem Trinjowasser (auch vor.dem Hintergiund des Kimawandels zum Dauereinsfau von 2 m? in der Regenriickhaltung wird verzichtet.
mit zunehmend anhaltenden Trockenzeiten in den zurlickliegenden Jahren) zu begrenzen,

sollte das Niederschlagswasser in einer Kombination aus Regenrlickhaltung (min. 2m®) und ei-
nem zusatzlicher Dauerstau (min. 2 m?) zur Gartenbewasserung erfolgen. Dies sollte in den ort-
lichen Bauvorschriften angepasst werden.
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Der Wasserverband weist darauf hin, dass aufgrund von hygienischen Aspekten die Dimensio-
nierung der Trinkwasserleitungen fiir das Bebauungsplangebiet zur Vorhaltung der Trinkwasser-
versorgung und nicht zur Vorhaltung des Loschwassers ausgelegt wird. Gegebenenfalls ist die
Dimensionierung der Trinkwasserleitung nicht ausreichend um die Deckung des Ldschwasser-
bedarfes sicherzustellen. Die Loschwasserversorgung ist dann liber netzunabhangige Loschwas-
serentnahmestellen (wie z. B. Loschwasserteiche, Loschwasserbrunnen, Loschwasserbehalter
etc.) vorzusehen. Feueridschwasser aus Hydranten des Versorgungsnetzes wird den Mitgliedern
des Verbandes zur Erfiillung ihrer Aufgaben nach § 2 NBrandSchG, nur in der Menge zur Verfi-
gung gestelll, wie es die vorhandenen Wasserversorgungsanlagen versorgungstechnisch (men-
gen- und druckmafig) zulassen.

Die Entnahme von Feuerldschwasser aus mehreren Hydranten bedeutet nicht, dass dadurch
mehr Lschwasser zur Verfligung steht. Die Entnahme tiber mehreren Hydranten kann ggf. zu
gegenseitigen Beeintrdchtigungen flhren.

Die fur den Objektschutz erforderlichen Maftnahmen sind zwischen dem jeweiligen Nutzer oder
Eigentiimer des Objektes und der fiir den Brandschutz und der Loschwasservorhaltung zustan-
digen Stelle abzustimmen.

zu 6. Die Hinweise sind bereits berdcksichtigt worden.

In der Begrundung wird bereits darauf hingewiesen, dass fUr die Loschwasser-
versorgung 6stlich des Plangebietes in Hohe des Grundstucks ,Zur Muhle 15" ein
Hydrant zur Verfugung steht.

Sollte fur die Sicherung der Loéschwasserversorgung die Installation einer weiterer
Loschwasserentnahmestelle, ggf. auch netzunabhdngig (z. B. L&schwasser-
brunnen), im Plangebiet oder der Umgebung erforderlich sein, sind der Standort
sowie die notwendige Entnahmekapazitat mit der ortlichen Feuerwehr und den
zustandigen Behdrden abzustimmen.

Des Weiteren wird in der Begrindung dargelegt, dass der Wasserverband We-
sermunde vorsorglich darauf hinweist, dass Feuerlbschwasser aus Hydranten
des Versorgungsnetzes den Mitgliedern des Verbandes zur ErfUllung inrer Aufga-
ben nach § 2 NBrandSchG nur in der Menge zur VerfUgung gestellt wird, wie es
die vorhandenen Wasserleitungen versorgungstechnisch (mengen- und druck-
mABig) zulassen.

Die Hinweise zum Objekischutz betreffen die nachfolgende bauordnungs-
rechtliche Ebene und werden zur Kenntnis genommen.

Die Aussagen zum Hydranten in der Begrtindung unter Punkt 12. Ver- und Entsorgung, Bau-
grund > Loschwasserversorgung = 1. Absalz:

s Furdie Loschwasserversorgung steht ... ein Hydrant DN 100 zur Verfigung

ist nicht korrekt.

Der Hydrant ist ein Unterfiurhydranten DN 80 und ist an einer DA 125 PE-Leitung angeschlos-
s5en.

zu 7. Der Hinweis wird berticksichtigt.

Die Aussagen zur Loschwasserversorgung werden entsprechend korrigiert.
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Die Abwasserbeseitigung sowie die Oberflichenwasserentsorgung im Bereich der Stralte Zur
Miihle erfalgt aktuell Uber einen Mischwasserkanal.

Der Wasserverband Wesermiinde plant eine Umgestaltung der Kldranlage Kohien. Im Rahmen
dieser Mafinahme ist die Einrichtung eines Trennsystems im Zulauf erforderlich. Daher ist im

Zuge diese Bebauungsplanung ein Trennsystem von der Kreuzung Am Kreuzacker/Zur Mihle in
siidlicher Richtung herzustellen. Die an den bestehenden Mischwasserkanal angeschiossenen
Grundsticke ,Zur Mihle 11, 13, 14 und 15" sind spéater ebenfalls an das Trennsystem umzukiem-
men sowie auf dem jeweiligen Grundstick entsprechend anzupassen. Das Trennsystem in der
Strafle Zur Mihle ist schematisch in der Variante 2 der Anlage 1 Lageplan des Geoteschnischer
Ergebnisbericht dargestellt.

Weitere Details zur Abwasserentsorgung sind in den weiteren Planungen zu erstellen und mit
dem Wasserverband Wesermiinde abzustimmen.

zu 8. Die Hinweise werden inhaltlich berlicksichtigt.

Wie in der Begrindung dargelegt wird, erfolgt die Beseitigung des im Plangebiet
anfallenden hduslichen Abwassers Uber den Anschluss an die &Offentliche
Schmutzwasserkanalisation mit Ableitung in die Kidranlage Kohlen. Hierflr wird
die Schmutzwasserkandlisation im Plangebiet sowie in der StraBe , Zur Muhle™ mit
einem Trennsystem ausgebaut.

Der Wasser- und Abwasserverband Wesermunde hat mit Schreiben vom
19.08.2026 mitgeteilt, dass die Kldranlage in Kéhlen derzeit eine AusbaugrolBe
von 1.700 Einwohnerwerten (EW) aufweist und aktuell ungefdnr 1.000 EW ange-
schlossen sind. Bei dem geplanten Baugebiet .Zur Muhle" mit ca. 15 Grundstu-
cken ergibt sich bei einer Annahme von 3 Einwohner pro Grundstuck ein Wert
vonrd. 45 EW fur den Schmutzwasseranfall. Die Kapazitdt dieser zusatzlichen EW
ist somit durch die existierende Kldranlage gedeckt. Durch das geplante Trenn-
system wird héchstwahrscheinlich ein geringerer Anteil an Niederschlagswasser
der Klaranlage zugefuhrt, was vorteilnaft fur die Anlage ist.

Insofern ist die Schmutzwasserbeseitigung des Plangebietes auch unter den ak-
fuellen Voraussetzungen gewdhrleistet.

Der Wasserverband Wesermunde plant femer eine Umgestaltung der Kidran-
lage Kohlen, um den aktuellen gesetzlichen Anforderungen sowie dem Stand
der Technik gerecht zu werden. Im Rahmen dieser MaRnahme ist die Einrich-
fung eines Trennsystems im Zulauf vorgesehen, da Oberfldchenwasser und
Schmutzwasser aktuell noch Uber einen Mischwasserkanal entsorgt werden.

Folglich wird, wie oben bereits beschrieben, im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplanes ein Trennsystem hergestellt. Die an den bestehenden Misch-
wasserkanal angeschlossenen Grundsticke ,Zur Mudhle 11, 13, 14 und 15" wer-
den im Spdteren ebenfalls an das Trennsystem angeschlossen. Das Trennsys-
tem in der StraBe Zur MUhle ist schematisch bereits mit dem Wasserverband
Wesermunde abgestimmt worden. Weitere Details zur Abwasserent-sorgung
sind in den weiteren nachfolgenden Planungen zu erstellen und mit dem Was-
serverband Wesermunde abzustimmen.
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Die vorstehenden Ausfuhrungen, die ergénzend in die Begrindung aufge-
nommen werden, verdeutlichen, dass die Schmutzwasserentsorgung fUr das
Plangebiet sichergestellf ist.

10.

Der Wasserverband bittet um friihzeitige Beteiligung am ErschlieBungsverfahren.

zu 10. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Unterhalfungsverband Nr. 82 Geeste vom 26.06.2026

hiermit nehmen wir aus Sicht des Unterhaltungsverbandes Nr. 82 Geeste zur o. g.
Bauleitplanung wie folgt Stellung:

Grundsatzlich bestehen aktuell keine Bedenken gegen die Aufstellung der o. g. Bauleitplanung.
Verbandaniagen befinden sich im Planbereich keine.

Wir begriiBen, dass mind. 2 m? als Brauchwasser auf den Grundstilcken gespeichert werden
solten und das Oberschissige Niederschlagswasser (ber ein Regenriickhaltebecken
gedrosselt an die Regenwasserkanalisation abgegeben wird.

Wir bitten jedoch um weitere Beteiligung am Verfahren, da aktuell noch keine Aussagen zu
notwendigen externen KompensationsmaRnahmen gemacht werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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IHK Elbe-Weser vom 14.07.2026

vielen Dank fir die Beteiligung am o. a. Planverfahren. Zu dem vorgelegten Planentwurf
haben wir keine Anregungen oder Bedenken vorzutragen.

Wir bitten um weitere Beteiligung sowie um Mitteilung des Abwagungsergebnisses in
digitaler Form.

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.
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LBEG vom 29.06.2026

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

Boden

Die Grundlage zur fachlichen Beurteilung des Schutzgutes Boden liefert in Deutschland das
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und fokussiert dabei auf die Bewertung der
Bodenfunktionen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen und der Archivfunktion vermieden werden (vgl. § 1 BBodSchG). Mit Grund und
Boden ist gemafl §1a BauGB sparsam und schonend umzugehen und fldichenbeanspruchende
MaRnahmen sollten diesem Grundsatz entsprechen (LROP 3.1.1, 04). Fir Niedersachsen wird
in der Niedersachsischen Nachhaltigkeitsstrategie eine reduzierte Flacheninanspruchnahme
von unter 4 ha pro Tag bis 2030 angestrebt. Das NNatSchG gibt in §ta zudem vor, die
Neuversiegelung von Bdden landesweit bis zum Ablauf des Jahres 2030 auf unter 3 ha pro Tag
zu reduzieren und bis zum Ablauf des Jahres 2050 zu beenden. Diese Zielsetzung wurde auch
in das LROP (3.1.1, 05) aufgenommen. Hieraus ergibt sich der Bedarf nach einem sparsamen
Umgang mit den Ressourcen Boden und Flache fir die kommunale Planung.

zu 1. Die Hinweise sind bereits bertcksichtigt worden.

Das Baugesetzbuch enthdlt in § Ta Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung
des Flachenverbrauches. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsme-
chanismen erfolgen: Nach § Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel). § Ta Abs. 2 Satz 2
BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke ge-
nutzte FIGchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperrklausel). Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutz-
klausel und die Umwidmungssperrklausel in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berucksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden Zielsetzungen
nicht um Planungsleitsdtze, sondem um abwdgungsrelevante Regeln. Nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08 v.
12.08.2008) kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber
in der Abwagung zu berlcksichtigen, wobei ein Zurickstellen der in § Ta Abs.
2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange der besonderen Rechtfertigung
bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freifldchenverbrauches
damit in den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben worden. Darlber hin-
aus enthdlt § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB kein Verbot der Bauleitplanung
auf Freifldchen, sondem verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen zu begrinden. Dabei sollen M&g-
lichkeiten der Innenentwicklung betrachtet werden.

Die Stadt Geestland hat den Planungsanlass und die Zielsetzung in Kap. 4.3
dargelegt und die stddtebauliche Konzeption begrindet. Fur die Orschaft
Kdhlen ergibt sich fur die ndchsten 15 Jahre ein Wohnbaulandbedaif von ca.
21 Wohneinheiten, der Uber die freien Baugrundstlcke in bestehenden rechts-
verbindlichen Bebauungspldnen nach § 30 BauGB und im Innenbereich nicht
gedeckt werden kann. Insofern ist es aus Sicht der Stadt Geestland gerecht-
fertigt, die Ausweisung eines Wohngebietes hdher zu gewichten als den Be-
lang zur Reduzierung des Freifléchenverbrauches, der im Ergebnis einen Ver-
zicht auf die Ausweisung von weiterem Wohnbauland bedeuten wirde. Dabei
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ist bei der Abwagung auch berucksichtigt worden, dass die Bereitstellung von
Wohnbaugrundsticken wesentlich dozu beitrdgt, Einwohner an den Ort zu
binden und damit auch die infakte Dorfgemeinschaft und Investitionen in die
Daseinsvorsorge zu erhalten. Damit dient die Entwicklung des Wohngebietes
dem Allgemeinwohl und ist hinreichend begrindet.

Aus Sicht der Gemeinde sind die Belange des Allgemeinwohls hdher zu gewich-
ten als den Belang zur Reduzierung des Freifldchenverbrauches.

§ 1 a NNatSchG bezieht sich darauf, die landesweite Neuversiegelung von Bo-
den bis zum Ablauf des Jahres 2030 auf unter 3,000 ha zu reduzieren. Anzu-
rechnen sind dabei jedoch FlGchen, die entsiegelt oder renaturiert oder, soweit
eine Entsiegelung nicht moglich oder zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung
Uberlassen werden.

Ubertragen auf die hier in Rede stehende Planung ist somit festzustellen, dass
die Bodeninanspruchnanme aufgrund der Planungshoheit der Stadt Geestland
zuldssig und die Bereitstellung von Wohnbaugrundstlcken durch ein &ffentliches
Interesse begrundet ist.

Ferner ist auch zu berUcksichtigen, dass die mit der Planung verbundene Bo-
denversiegelung Uber die Bereitstellung von Kompensationsfldchen bzw. die
Durchfihrung von KompensationsmaBnahmen im Bereich eines Fldchenpools
der Niedersdchsischen Landesforsten voll umfanglich kompensiert werden
kann.

Die vorstehenden AusfUhrungen verdeutlichen, dass die Planung den gesetzli-
chen Anforderungen entspricht.
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Im Plangebiet befinden sich laut den Daten des LBEG Suchraume fir schutzwiirdige Boden
entsprechend GeoBerichte 8 (Stand: 2019). Im Plangebiet handelt es sich um folgende
Kategorien:

Kategorie

Plaggenesch

Die Karten kdnnen auf dem NIBIS® Kartenserver eingesehen werden. Gemal dem Nds.
Landesraumordnungsprogramm (LROP 3.1.1, 04) sind Boéden, welche die natirlichen
Bodenfunktionen und die Archiviunktion in besonderem Male erflllen, vor Maltnahmen der
Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung besonders zu schiitzen. Schutzwlrdige Bbden sollten
bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs besondere Berlicksichtigung finden.

zu 2. Der Hinwels ist bereits bertcksichtigt worden.

Bezliglich des schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach § 1 a Abs. 2
BauGB wird auf die vorstehenden Ausfuhrungen der Stadt Geestland verwiesen.

In der Begrundung wird im Umweltbericht bereits dargelegt, dass im Planbe-
reich laut des NIBIS-Kartenservers (LBEG 2026) mittlerer Plaggenesch ansteht.
Ploggenesche sind aufgrund alfer, in der Vergangenheit durchgefuhrter land-
wirtschaftlichen Bewirtschaftungsweisen, der sog. .Plaggenwirtschaft™ in dorfno-
hen Landereien entstanden. Durch die .Plaggenwirtschaft® wurden sandige,
nahrstoffarme Boden (Podsole) mit Hilfe von eingegrabenen ,Plaggen®, abge-
stochener grasiger Oberbodensoden (meist aus nassen GrunlandflGchen) im
Ertrag verbessert. Plaggenesch-Bdden zeichnen sich daher durch eine relativ
mdachtige humose Bodenschicht aus, die als Folge immer wiederkehrender Bo-
denauftrdge durch den Menschen entstanden ist. Mit der VerfUgbarkeit mine-
ralischer Dunger wurde die Plaggenesch-Bewirtschaftung eingestellt,

Plaggenesch-Boden stellen laut NIBIS-Kartenserver Boden mit kulturhistorischer
Bedeutung dar. Standorte mit Plaggenesch sind in Kdéhlen jedoch sehr haufig
anzutreffen, sodass es sich nicht um seltene Vorkommen handelt.

Die fur die Planung erstelite Bodenfunktionsbewertung mit Auswertung der Bo-
dennetzdiogramme des NIBIS-Kartenservers kommt zu dem Ergebnis, dass die
Plaggenesche aufgrund der kulturgeschichtlicher Bedeutung schutzwirdig sind.
Dartber hinaus ist die hohe Verschidmmungsneigung zu beachten. Aufgrund
der langjdhrigen intensiven Ackernutzung des Standortes ist jedoch nicht auszu-
schlieen, dass die Plaggeneschbdden nur noch eine geringe Ausprégung be-
sitzen. Naturliche Béden, Bdden mit naturgeschichtlicher Bedeutung, Boden mit
besonderen Standorteigenschaften sowie Bodendenkmale kommen im Plan-
gebiet jedoch nicht vor.

Das Vorkommen der schutzwdrdigen Plaggenesche ist in der Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung dadurch bertcksichtigt worden, dass den Ackerfldchen ein
etwas héherer Wert nach dem Osnabricker Modell zugewiesen wurde.,
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In der Planungsphase lassen sich aus bodenschutzfachlicher Sicht mehrere Moglichkeiten der
Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutzguts bedenken und — wenn
moglich — in Ausschreibungen bzw. folgende Planungsstufen (bermnehmen. Besonders
schutzwiirdige oder empfindliche Bereiche sollten wenn mdglich von einer Bebauung
ausgenommen werden. Im Rahmen der Bautdtigkeiten sollten einige DIN-Normen aktiv
Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfibrung von
Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731
Verwertung von Bodenmaterial). Der Geobericht 28 Bodenschutz beim Bauen des LBEG dient
als Leitfaden zu diesem Thema. Weitere Hinweise zur Vermeidung und Minderung von
Bodenbeeintrachligungen sowie zur Wiederherstellung von Bodenfunktionen sind zudem in
Geofakt 31 Erhalt und Wiederherstellung von Bodenfunktionen in der Planungspraxis zu finden.

zu 3. Die Hinweise sind inhalilich bereits bericksichtigt worden.

In der Begrundung wird bereits darauf hingewiesen, dass gemdaB § 7 Bundes-
Bodenschutzgesetz der GrundstlckseigentUmer oder derjenige, der Verrichtun-
gen auf dem Grundstuck durchfuhrt oder durchfUhren 13sst, die zu Verdnderun-
gen der Bodenbeschaffenheit fuhren kdnnen, verpflichtet ist, Vorsorge gegen
das Enfstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu freffen. Nach § 202 BauGB
ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, in
nufzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schut-
zen.,

Dem Entstehen von Bodenbeeintrdchtigungen sollte im Rahmen der Bauma-
nahmen durch geeignete MalRnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberbo-
den, kein Vermischen von Boden unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von
Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Abtrag) entgegengewirkt werden.
Mit Blick auf die hohe Verschidmmungsneigung der Boden soliten inslbesondere
wdhrend der Bauphase entsprechende bodenschonende MaBnahmen be-
racksichtigt werden. Es gilt ein generell schonender Umgang mit dem Boden
gemdl DIN 18915 Bodenarbeiten und DIN 19639 Bodenschutz bei Planung
und Durchfuhrung von Bauvorhaben wdhrend der Bauausfuhrung.

SchadstoffeintrGge in den Boden durch unsachgemdlken Umgang mit Bau-
und Betriebsmitteln kdnnen durch die Gewdhrleistung eines ordnungsgemdaien
Baubetriebes vermieden werden.

Eine eingriffs- und funktionsbezogene Kompensation verbleibender
Bodenfunktionsbeeintrachtigungen solite durch geeignete MalRnahmen zur Verbesserung der
Bodenfunktionen durchgefiihrt werden (z.B. Entsiegelung, Renaturierung, Wiederverndssung).
Dementsprechend empfehlen wir Bodenabtrag im Zuge dieser MalBnahmen zu vermeiden und
MaRnahmen zu wahlen, die den natlrlichen Standortbedingungen entsprechen. Wir weisen in
diesem Kontext auf die LBEG Veroffentlichung Erhalt und Wiederherstellung von
Bodenfunktionen in der Planungspraxis hin.

zu 4. Der Hinweis wird berucksichtigt.

Fur die planungsbedingten Eingriffe in das Schutzgut Boden kann eine sachge-
recht und vollstandig Kompensation Uber einen Fldchenpool der Nds. Landes-
forsten gewdhrleistet werden.
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Hinweise

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens Baumafinahmen erfolgen, verweisen wir fir Hinweise und
tnformationen zu den Baugrundverh&ltnissen am Standort auf den NIBIS® Kartenserver. Die
Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhilinissen ersetzen keine geotechnische
Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht.
Geotechnische  Baugrunderkundungen/-untersuchungen  sowie die Erstellung des
geotechnischen Berichts soliten gem& der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN
4020 in den jeweils giltigen Fassungen erfolgen.

zu 5. Die Hinweise sind bereits berlcksichtigt worden.

In der Begrundung wird in Kap. 12 bereits dargelegt, dass im Plangebiet nach
Auskunft des LBEG (2026) gut tragfahiger Baugrund mit nicht hebungs- und
setzungsempfindlichen Lockergesteinen ansteht. Aus dem flr das Plangebiet
erstellten Geotechnischen Bericht in Anlehnung an die DIN 1054, 18196, EN
1997-2/EC7 einschl. DIN 4020 (GeoService Schaffert 2025) geht hervor, dass
fUr einfache Bauvorhaben (z. B. Wohnhduser) die Geotechnische Kategorie 1
(GK 1) qilt. Komplexere Hochbauten oder unterkellerte Bauwerke bzw. Kanal-
baumalnahmen sind durch mogliche Wasserhaltungsmalnahmen der Ge-
otechnischen Kategorie 2 (GK 2) zuzuordnen.

FUr die einzelnen Bauvorhaben solliten die grundungstechnischen Erforder-
nisse dennoch im Rahmen einer Baugrunderkundung gepruft und festgelegt
werden. Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die Vorgaben
der DIN-Normen als gesetzlich geltende technische Baubestimmungen zu
beachten. Vorabinformationen zum Baugrund kbnnen dem Interet-Karten-
server des LBEG (NIBIS) entnommen werden; diese ersetzen jedoch kein Bau-
grundgutachten.

Sofern Hinweise zu Salzabbaugerechtigkeiten und Erddlaltvertragen fir Sie relevant sind,
beachten Sie bitte unser Schreiben vom 04.03.2024 (Az. LID.4-L67214-07-2024-0001).

zu 6. Der Hinwels ist bereits bericksichtigt worden.

Laut der Themen- und Auswertungskarte "Bergbau" des Nieders. Bodeninfor-
mationssystems (NIBIS-Kartenserver) des LBEG 2026 hat das Plangebiet keine
Bedeutung flr den Bergbau. Es existieren im Plangebiet und der Umgebung
weder Bergbaurechte, Bewiligen nach Bundesberggeseiz (BBergG) noch Alt-
vertrdge, Erlaubnisse zur Suche nach Bodenschdtzen oder Bergwerkseigen-
tfum. Das Plangebiet liegt laut der Rohstoffsicherungskarte (LBEG 2026) weder
im Bereich einer Lagerstatte 1. oder 2. Ordnung noch in einem Gebiet mit
potenziell wertvollen Rohstoffvorkommen.
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Sofern in diesem Verfahren Ausgleichs- und Kompensationsflachen betroffen sind, gehen wir
davon aus, dass fir alle Ausgleichs- und Kompensationsflichen die Festlegungen der
Regionalen Raumplanung beachtet werden. In Rohstoffsicherungsgebieten sollten Ausgleichs-
oder KompensationsmafRnahmen erst nach einer vollstandigen Rohstoffgewinnung erfolgen, da
sonst ein spaterer Rohstoffabbau erschwert bzw. verhindert werden kann. Die aktuellen
Rohstoffsicherungskarten kénnen tiber den NIBIS® Kartenserver des LBEG eingesehen oder
als WMS (Web Map Service) abgerufen werden. Zudem ist im Bereich von Ausgleichs- und
Kompensationsflachen fur erdverlegte Hochdruckleitungen sowie bergbauliche Leitungen ein
Schutzstreifen zu beachten, der von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelndem
Pflanzenwuchs freizuhalten ist.

zu 7. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei der Bereitstellung von Ausgleichsfldchen oder der Durchfiihrung von Aus-
gleichsmaBnahmen werden die raumordnerischen Belange beachtet. Berg-
bauliche Leitungen oder Hochdruckleitungen werden fur AusgleichsmaBnah-
men nicht in Anspruch genommen,

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

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mdgliche Konflikte gegeniber den
raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vorausschauend beriicksichtigen zu kénnen. Die
Stellungnahme wurde auf Basis des akluellen Kenntnisstandes erstellt, Die verfigbare
Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu interpretieren noch erhebt sie Anspruch auf
Vollsténdigkeit. Die Stellungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und
Normen erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene
Untersuchungen.

zu 8. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Handwerkskammer Braunschweig-Luneburg-Stade vom 29.07.2026

Ihr Schreiben zum genannten Vorhaben ist bei uns eingegangen. Die Planunterlagen
wurden in unserem Hause gepriift. Aus handwerklicher Sicht bestehen derzeit
unter Bericksichtigung der uns vorgelegten Unterlagen keine Bedenken.

*** Bitte beteiligen Sie uns zukiinftig im Rahmen der TOB Beteiligung unter der E-Mailadresse:
bauleitplanung@hwk-bls.de. Danke! ***

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.
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Gemeinde Beverstedt vom 29.07.2026

ich bedanke mich fiir die Ubersendung der Unterlagen am 24.06.2026 im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens gemil § 4 Abs. 1 BauGB zur 22. Anderung des Teilflichennutzungsplans
Bederkesa; Bebauungsplan Nr, 251 ,.Zur Miihle®, Ortschaft Kéhlen.

Von Seiten der Gemeinde Beverstedt bestehen keine Bedenken gegeniiber dieser Planung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven vom 31.07.2026

durch die vorliegende Planung werden die Belange des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes
Cuxhaven nicht beriihrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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