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Ziel und Inhalt der Planung
Die Stadt Geestland hat am 15.06.2020 den Aufstellungsbeschluss fir die 3. Anderung des

TeilfiGchennutzungsplanes Langen, Teilbereich Neuenwalde gefasst. Der Feststellungsbeschluss
wurde vom Rat der Stadt Geestland am 21.12.2020 gefasst.

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortschaft Neuenwalde nérdlich der StraBe "Schafdamm®.
SUdlich der StraBe erstreckt sich ein zusammenhdngend bebauter Bereich, der durch einge-
schossige Wohngebdude mit Gberwiegend geneigten Ddchem und Hausgditen gepréigt wird.
Die Bebauung in der Umgebung des Plangebietes weist dabei kein einheitiiches Erscheinungs-
bild auf, da dltere, teils renovierte Gebdude sowie Wohnhduser jingeren Datums mit moder-
nerem Erscheinungsbild nebeneinanderstehen.

Das Plangebiet sellbst wird durch einen kleineren ortsansdssigen Handwerksbetrieb (Reparatur
von Kleingeraten einschl. Lagerhaitung und entsprechenden Schlosserarbeiten) mit einge-
schossigen Befriebsgebduden, befestigten AuBen-, Zufahri- und Lagerfidchen sowie mit einem
zugeordneten eingeschossigen Wohnhaus des Betriebsinhabers gepragt. Hinzutreten gartne-
risch genutzte Freifléchen, in denen Ziergehdlze und einzelne gréRere Laubbdume existieren.,
Die versiegelten und bebauten Fidchen nehmen dabei bereits 1d. 60% des Betriebsgrund-
stickes ein, Nérdlich angrenzend liegen intensiv genutzte Grinlandfléichen, die sich in nérdlich
Richtung bis zum Moorlandweg erstrecken und teilweise als Abstell- und Lagerfiéche u. a. fr
landwirtschaffiche Gerdte und Baumaterialien, genutzt werden. Die 6stlich und westlich des
Plangebietes liegenden Flédchen werden ebenfalls noch landwirtschafilich genutzt, wobel
Acker- und Grunland zu finden sind. Erschlossen werden die im Plangebiet liegenden Grund-
sticksfidchen Uber die stdlich verlaufende &ffentliche StraBe "Schafdarmm (ber einzelne
Grundstickszufahren.

Ziel der Fiachennutzungsplan-Anderung ist es, durch die Ausweisung einer gemischiten Baufléche
(M) die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Absicherung und betiiebliche Entwickiung
eines im Plangebiet ansdssigen Handwerksbetiiebes zu schaffen und zugleich die vorhandene
Wohnnutzung weiterhin zuzulassen. Gewerbe und Wohnen stellen dabei die fiir eine gemischte
Baufidche typische Nutzungsdurchmischung dar.

Berlicksichtigung der Umweltbelange

Um die Belange von Natur und Landschaft den gesetzichen Anforderungen (BauGB, UVPG
BNatSchG, NAGBNatSchG) entsprechend in der vorbereitenden Bauleitplanung zu beriicksichti-
gen, ist der varliegende Umweltbericht nach § 2a BauGB erarbeitet worden. Ferner ist eine arten-
schutzechtliche Befrachiung auf der Grundlage der im Plangebiet durchgefiihrten Biotopty-
penkartierung durchgefihrt worden.

Mit der planungsrechtlichen Absicherung und baulichen Weiterentwicklung der bereits vorhan-
denen Bebauung sowie der Nutzung der ErschlieBungsstraBe sind keine erheblichen ékologi-
schen Eingriffe verbunden, da die Fidchen nur eine geringe Bedeutung flr das Schutzgut Arten
und Lebensgemeinschaften aufweisen. Durch die beabsichtigte betiiebliche Entwicklung und
durch eine mogliche Neubebauung im Norden des Plangebietes kann es zu einer geringen
Inanspruchnahme von Intensivgrinlandfldchen mit aligemeiner Bedeutung fir Aten und Le-
bensgemeinschaften kommen. Da die Grinlandfidchen jedoch tempordr als Lager- und Ab-
stelifiGchen genutzt werden, sind die planungsbedingten Beeintrdchtigungen jedoch zu relativie-
ren. Die im Plangebiet vorkommenden markanten Laubbdume sollen als potenzielle Lebens-
rdume fdr Brutvégel und Fledermduse (berdies erhalten werden.

Planungsbedingt werden weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturpark- und Natio-
nalparkfiGechen, geschitzte Landschaftsbestandteile, Natura2000-Gebiete noch geschiitzte
Biotope nach § 30 BNaiSchG, Biotope der ,Erfassung flr den Naturschutz wertvollen Bereiche®
oder Wasser- und Heilquellenschutzgebiete betroffen.,

Durch die angestrebte bauliche Entwicklung ist davon auszugehen, dass die Bodenstrukturen
und -funkfionen in den bislang unbebauten Grundstiicksfidchen durch hinzutretende Be-
bauungen und Versiegelungen planungsbedingt gestort und sich somit erhebliche Beeintrach-
figungen des Schutzgutes Boden ergeben werden.
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Die mit der Neubebauung verbundene Fldchenversiegelung kann zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung flihren. Daher ist als Vermeidungsvorkehrung die Versickerung des
anfallenden Oberflchenwassers vorgesehen. FlieR- und Stillgewdsser werden planungsbedingt
nicht betroffen.

Da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fir die Kalt- und Frischluftproduktion aufweist,
werden sich planungsbedingt keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Klima
ergeben werden.

Da Uber den Erhalt des vorhandenen Bestandes an Gebduden und Anlagen hinaus Neu- und
Erweiterungsbauten zu erwarten sind, werden sich planungsbedingt geringflgige Verdnderun-
gen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben. Um ein Einfugen in den Siedlungs- und Land-
schaftsraum zu emeichen, solite sich die geplante Neubebauung hinsichtlich der Bauweise, der
Gebdudehdhe sowie der Geschossigkeit an der vorhandenen Bebauungsstruktur orientieren, Zur
Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sollen zudem die
groBkronigen Einzelbdume erhalten werden.

Negative Auswitkungen auf das Schufzgut Mensch sind mit der Pianung nicht verbunden.

Da die im Plangebiet liegenden Fidchen bereits weitgehend bebaut bzw. versiegelt sind, ist die
Inanspruchnahme unbebauter Fldchen sowie die damit verbundene Auswikung auf das
Schutzgut Fidchen als gering zu bewerten.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG werden aufgrund der im Rah-
men der Planung nicht ausgeldst oder durch vorgesehenen Vermeidungsvorkehrungen ver-
mieden. Zur Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes ist auBerdem ein entsprechender
Hinweis zu den §§ 39 bis 44 BNaiSchG in die Planung aufgenommen worden.

Gepriifte Planungsvarianten

Eine Erwelterung der Baufiéchen in nérdliche Richtung ist nicht vorgesehen worden, um erheblich
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

Da fUr die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ausschlieBlich die StraBe "Schafdamm” zur
Verflgung sfeht, sind keine dltemativen ErschlieBungsmaoglichkeiten gepruft worden.

Berlicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkelts- und Behdrdenbeteiligung

Offentlichkeltsbeteligung

Im Vertahren der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Sffenti-
chen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sind vonseiten der Offentlichkeit keine Stellungnahmen
vorgebracht worden.

Beteillgung der Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Industrie- und Handelskammer Stade

Die IHK hat auf ein mégliches Konfliktpotential zwischen einem im Mischgebiet zuldssigen Hand-
werksbetriebe bzw. sich ansiedelnden erheblich stérenden Betrieben und den umliegenden
Wohnbaufldchen hingewiesen.

Die Stadt Geestland hat hierzu wie folgt Stellung genommen:

Die in der Flachennutzungsplan-Anderung dargestellte gemischte Baufiéiche soll im Sinne eines
Mischgebietes dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen. Dabei dur-
fen sich gem. § 6 BauNvVO nur Gewerbe- und Handwerksbetriebe entwickein, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren; Wohnnutzungen sind im Mischgebiet dabei generell zulassig. De-
mentsprechend stellt die Anordnung eines Mischgebietes bzw. einer gemischten Baufiache ne-
ben einer Wohnbaufldche aus Sicht des Immissionsschutzes eine stédtebaulich verfragliche
Anordnung der Baugebiete bzw. BauflGchen dar.
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Gleichwohl hat der im Plangebiet ansdssige Handwerksbetieb auf bauordnungsrechtiiche Ebe-
ne den Nachweis zufihren, dass er, auch bei einer kUnftigen betrieblichen Entwickiung, die fur
Mischgebiete geltenden Immissionsrichtwerte einhdlt und somit als nicht wesentlich storend ein-
zustufen ist. Mit negativen Auswirkungen auf die angrenzenden, im Fldchennutzungsplan darge-
stellten WohnbauflGchen ist daher nicht zu rechnen.

Dardber hinaus ist eine Ansiediung der vonseiten der IHK genannten "wesentlich stérenden” Be-
tiebe, zu denen aufgrund ihrer Emissionen typischerweise nur gréBere holz- und metdliverarbei-
tende Betiiebe etc. gehdren, in einer gemischten Baufiiche im Sinne eines Mischgebietes ge-
maB § 6 BauNVO nicht zuldssig. Wesentlich stérende Gewerbebetiebe sind ausschlieBlich in
einem Gewerbe- oder Industiegebiet zul@ssig. Folglich sind immissionsbedingte Auswirkungen
durch diese Betriebe im Rahmen der hier in Rede stehenden Planung nicht zu erwarten.

Landwirnschaftskammer Niedersachsen

Die Landwirschaftskammer Niedersachsen hat darauf hingewiesen, dass auf agrarsirukturelle
Belange nach § 1 a Abs. 3 BauGB sowie im Sinne des § 15 Abs. 3 BNatSchG Rucksicht genom-
men werden solite.

Wie in der Begrindung bereits dargelegt wurde, ist eine Fortsetzung der bisherigen landwirtschaft-
lichen Nutzung im Plangebiet eigentimerseitig nicht mehr vorgesehen. Die Hergabe der Fldchen
erfolgt auf Freiwilligkeit. Dariber hinaus werden lanawirtschaflliche Fidchen nur in dem Umfang in
Anspruch genommen, der fUr die in Rede stehende Planung und den gesetzlich vorgeschriebe-
nen Ausgleich der planungsbedingten Eingriffsfolgen unbedingt erforderlich ist. Insofern ist unter
Berlcksichtigung agrarstruktureller Belange die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher FHachen
bereits auf das notwendige Minimum begrenzt worden. Béden mit hoher bis sehr hoher Boden-
fruchtbarkeit sind nicht betroffen. Dariber hinaus wird fUr die hier in Rede stehende Planung nur
ein sehr geringer Anteil lanawirtschaftlicher FIGche genuizt, so dass planungsbedingt keine er-
heblichen Beeintrachtigungen agrarstruktureller Belange zu erwarten sind. BezUglich der in § 1a
Abs. 2 BauGB genannten Belange wird zudem auf die Ausfihrungen der Stadt Geestland in Kap.
2.2 der Begrindung verwiesen.

Die Belange der Landwirtschaft sowie die Vorgaben des § 15 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz in
Verbindung mit § 1 a Abs. 3 BauGB sind in der vorliegenden Pianung somit hinreichend bertck-
sichtigt worden.

Landvolk Niedersachsen/ Kreisverband Wesermiinde e V.
Das Landvolk Niedersachsen hat darauf aufmerksam gemacht, dass sich entlang der Brinkstrale
im Umkreis von 600 m vier landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung befinden.

In die Begrindung ist daher in Kap. 10 ergdnzend aufgenommen worden, dass das Landvolk
Niedersachsen darauf hingewiesen hat, dass entlang der BrinkstraBe in einem Umikreis von 600 m
um das Plangebiet insgesamt vier lanawirtschaflliche Betriebe mit Tiethaltung existieren.

Da sich im Umfeld dieser akliven lanawirtschafilichen Betriebe bereits betriebsfremde Bebauun-
gen mit der Schutzwlrdigkeit eines Mischgebietes befinden, auf die vonseiten der landwirtschaft-
lichen Befriebe bei der Betiiebsausibung und Betriebsentwicklung Rucksicht genommen werden
muss, ist davon auszugehen, dass die neu hinzufretfende Bebauung, die nicht ndher an die
lanawirtschaftlichen Betriebe heranriickt als die existierenden Bebauungen, keinen unzumutba-
ren landwirschafilichen Geruchsbelastungen ausgesetzt sein wird. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdlinisse bleiben somit gewahrt. Zugleich wirkt damit nicht das Baugebiet, sondern die im
Umfeld der landwirtschafllichen Betriebe bereits befindlichen schutzwiirdigen Bebauungen auf
die Betriebsaustibung oder mdgliche betriebliche Eweiterungen limitierend. Planungsbedingt ist
somit weder mit einer Beeinfrachtigung landwirtschaftlicher Belange noch mit unzumutbaren
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