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1. EINFUHRUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Geestland hat in seiner Sitzung am 10.09.2018 den Aufstel-
lungsbeschluss fur die 8. Anderung des Teilfldchennutzungsplanes, Teilplan Bederkesa, Teilbereich
Kdéhlen gefasst.

Dem Entwurf der 8. Anderung des Teilfldchennutzungsplanes der Stadt Geestland liegen das
Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie das Niedersdchsische
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), in der jeweils gultigen Fassung, zugrunde.
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Ubersichtskarte mit Darstellung der Lage des Plangebietes
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2. PLANUNGSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Die vorbereitenden Bauleitpldne sind gemdaB § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) den
Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2012/ 2017 des Landkreises Cuxhaven ist der
Ortschaft Kéhlen der Stadt Geestland keine zentraldrtliche Funktion zugeordnet worden.

Das Plangebiet selbst ist in der zeichnerischer Darstellung des RROP 2012/ 2017 als Siedlungs-
gebiet ausgewiesen. Angrenzend finden sich Vorsorgegebiete fur die Landwirtschaft.
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Auszug aus dem RROP 2012 des Landkreises Cuxhaven

Die mit der Bauleitplanung verbundene Absicherung und betriebliche Entwicklung eines landwirt-
schaftlichen Lohnunternehmens bei gleichzeitiger Fortsetzung der existierenden landwirtschaftli-
chen Nutzung erfolgt im Bereich des im RROP dargestelifen Siedlungsgebietes. Vorbehaltsfldchen
fUr die Landwirtschaft werden im Rahmen der Planung nicht in Anspruch genommen. Insofern ist
davon auszugehen, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinboar ist.

2.2 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Das Baugesetzbuch enthdlt in § Ta Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Fldchenver-
brauches. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen: Nach § Ta
Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Bodenschutz-
kiausel). § Ta Abs. 2 Safz 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohn-
zwecke genutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel). Nach § 1a Abs. 2 Safz 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Um-
widmungssperrklausel in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Damit han-
delf es sich bei beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitstze, sondern um abwagungsrele-
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vante Regeln. Nach der Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08
v. 12.08.2008) kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwa-
gung zu berlcksichtigen, wobei ein ZurlUckstellen der in § Ta Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB ge-
nannten Belange der besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzie-
rung des Freifléchenverbrauches damit in den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben wor-
den. Darlber hinaus enthalt § 1Ta Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB kein Verbot der Bauleitplanung auf
Freifldchen, sondem verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Fldchen zu begrunden. Dabei sollen Moglichkeiten der Innenentwicklung betrach-
tet werden.

Die Stadt Geestland hat den Planungsanlass und die Zielsetzung in Kap. 5 dargelegt und die
st@dtebauliche Konzeption begrindet. Im Rahmen der Planung werden nur Fldchen mit einer
weitgehenden Belbbauung in Anspruch genommen, so dass ein Fldchenverbrauch im AuBenbe-
reich vermieden werden kann und dem Grundsatz zum schonenden Umgang mit Grund und
Boden Rechnung getragen wird. Durch die Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsmaoglichkeit
Uber die KreisstraBe 39 kann Uberdies der ErschlieBungsaufwand minimiert werden. Die im
Plangebiet vorhandene landwirtschaftliche Nutzung kann zudem kunftig fortgefuhrt werden. Die
Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel werden somit in der Planung hinreichend
berlcksichtigt.

3. WIRKSAMER FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Teilfldchennutzungsplan der Stadt Geestland, Teilplan Bederkesa, Teilbereich Kdhlen weist flr
das Plangebiet FiGichen fUr die Landwirtschaft aus. Die KreisstraBe 39 ist als sonstige Ubergeordne-
te HauptverkehrsstraBe dargestellt. An das Plangebiet grenzen ansonsten Fladchen fur die Landwirt-
schaft an.
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Ausschnitt aus dem Teilfldchennutzungsplan der Stadt Geestiand, Teilplan Bederkesa, Teilbereich Kéhlen
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4, STADTEBAULICHE GESAMTSITUATION

Der Planbereich, der rund 2,00 km sudostlich von Kohlen, norddstlich der KreisstraBe 39 (Hein-
schenwalder StraRe) liegt, wird durch eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Rinderhaltung ge-
pragt. Ergdnzend zur bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung wird ein Teil des Betriebsgeldndes
bereits durch ein lanadwirtschaftliches Lonnunternehmen gewerblich genutzt.

Die Hofstelle umfasst drei Stallanlagen, ein Wirtschaftsgebdude mit Werkstatt, einen Fahrzeug-
unterstand und Garagenanlagen. Charakteristisch sind eingeschossige, z. T. groRvolumige Ge-
bdude mit geneigten, grauen Dachern und AuBenfassaden aus rotlichem Ziegelmauerwerk. An
den Gebdudebestand sind fermer umfangreiche befestigte Zufahrten sowie AuBen- und Stellplatz-
fldchen angegliedert. Femer findet sich ein betrieblich genutztes, eingeschossiges Wohnhaus mit
Nebengebdude. Insgesamt sind derzeit bereits rund 80 % des Betriebsgeldndes bebaut und ver-
siegelt. Daher beschrénkt sich die Durchgrinung des Plangebietes auf eine Gartenfldche im Be-
reich des Wohnhauses sowie schmale Grinbereiche am Rand des Plangebietes sowie angren-
zend an die Stallanlagen. Hervorzuheben sind ferner die il Westen des Betriebsgelédndes verein-
zelt vorkommenden groBkronigen Laubbdume.

Unmittelbar norddstlich des Plangebietes finden sich mit mind. zwei Siloplatten, mit teils befestigten
und fteils unbefestigten landwirtschaftiche Lager- und Abstelifldchen, mit Zufahrten und Grasflé-
chen weitere Betriebsanlagen der landwirtschaftlichen Nufzung. Diese bis zum Wirschaftsweg
heranreichende Fldche wird im Nordosten durch einen einreinigen, wegebegleitenden Baumbe-
stand eingegrunt.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch eine nérdiich liegende ehemalige landwirtschaftliche
Hofstelle mit Wohn- und Wirschaftsgelbduden sowie durch ein auf der gegenuberliegenden Seite
an der K 39 existierendes Wohnhaus gekennzeichnet. Darlber hinaus finden sich westlich der
KreisstraRe Ackerfldchen. Auch im Sudosten schlieen sich an das Plangebiet Ackerfléchen an,
die durch dazwischenliegende, linear verlaufende Gehdlzbesténde gegliedert werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt ausgehend von der K 39 (Heinschenwal-
der StraBe) Uber zwei vorhandene private Grundstuckszufahrten. Die Kreisstrale wird beidseitig
durch Laubbaumbestdnde und Einzelbdume gesdumt.

5. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel der Bauleitplanung ist es, durch die Ausweisung einer Sonderbaufldche (S)) mit der Zweckbe-
stimmung "Landwirtschaftlicher Lonnbetrieb und Landwirtschaft' die planungsrechtlichen Voraus-
sefzungen fur die Absicherung und die betriebliche Entwicklung eines landwirtschaftlichen Lohnun-
temehmens als gewerbliche Nutzung zu schaffen und gleichzeitig einen Fortbestand des ansassi-
gen lanawirtschaftlichen Betriebes zu ermdglichen.

Da mit der vorliegenden Bauleitplanung dem ansdssigen landwirtschaftlichen Lohnbetrielo auch
eine betriebliche Entwicklungsperspektive erdffnet werden soll, wird die Moglichkeit, kunftig ei-
nen Waschplatz fur eigene Fahrzeuge zu errichten, explizit nicht ausgeschlossen. Hierzu verfug-
bare und erforderliche technische Lésungen (z. B. Ol-Abscheideanlage) sind jedoch erst in der
bauordnungsrechtlichen Genehmigung festzulegen und nachzuweisen, da der FlGchennut-
zungsplan als vorbereitender Bauleitplan nur die GrundzUge der Planung festlegt. Fur einen of-
fenen Waschplatz fur landwirtschaftliche Fahrzeuge liegt der Fidchenbedarf zwischen 5 x 7 m
und 8 x 12 m, so dass im Plangebiet ausreichende Fldchen flr die mogliche, jedoch nicht
zwingend vorgeschriebene, Anlage eines Waschplaizes zur Verfugung stehen und der befahr-
bare Waschplatz in die Betriebsabldufe integrierbar ist.
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Eine Aufgabe der landwirtschafflichen Nufzung ist zurzeit nicht beatsichtigt und kurz- bis mittelfristig
auch nicht absehbar, da die Stallanlagen fur die Rinderhaltung verpachtet sind. Fur die Ubrigen
Wirtschaffsgebdude, die bereits nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden, soll jedoch ein
Leerstand vermieden und eine langfristige Nufzung durch das landwirtschaftliche Lohnunterneh-
men ermabglicht werden.

Aufgrund des allgemeinen Wandels in der Landwirtschaft und der Aufgabe landwirtschaftlicher
Hofstellen entwickeln sich an landwirtschaftlichen Betriebsstandorten zunehmend gewerbedhn-
liche Nufzungen, wie z. B. landwirtschaftliche Lohnunterehmen. Dadurch gelten Sie nicht mehr
als privilegierte Vorhaben und sind im AuBenbereich nicht mehr zuldssig. Eine Nutzungsdnde-
rung oder die Anpassung an aktuelle Bedurfnisse kann daher nicht erfolgen. Auf lange Sicht
kbnnen diese Betriebe somit nicht Uberleben. Dies hdtte zur Folge, dass im Aulenbereich zu-
nehmend ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebdude und Hofstellen leerstehen und Arbeits-
platze verloren gehen wlrden. Gleichzeitig steigt mit Blick auf die Anforderungen der modermen
Landwirtschaft jedoch die Nachfrage nach landwirtschaftlichen, von Lohnunternehmen er-
brachten Dienstleistungen, fUr die Standorte an anderer Stelle realisiert werden mussten, wenn
keine vorhandene Bausubstanz genutzt werden kann.

Um die Weiternutzung der im Plangebiet vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebsstandortes
durch einen landwirtschafflichen Lohnbetrieb zu ermdglichen, ist im vorliegenden Fall die Aus-
weisung einer Sonderbaufléiche erforderlich. Die Zweckbestimmung "Landwirtschaftlicher Lohn-
betrieb und Landwirtschaft" stellt dabei sicher, dass neben der Landwirtschaft ausschlieBlich der
Landwirtschaft dnnliche Nutzungen mdglich sind und sich kein Gewerbebetrielb mit erheblich
stérenden Nutzungen ansiedeln kann. Die Fi&chennutzungsplan-Anderung ist dabei auch erfor-
derlich, um die Nufzung kunftig nicht lediglich deswegen aufgelben zu mussen, weil der Besitzer/
Eigentimer kein Landwirt mehr ist. Die Nachnutzung von landwirtschaftlichen Betrieben dient
somit der wirtschaftlichen Nutzung/ Verwertung von bestehenden Gebduden und damit langfris-
tig auch ihrer Erhaltung. Die Nutzung durch das landwirtschaftliche Lohnunternenmen fugt sich
dabei problemlos in die landwirtschaftlich gepragte Umgebung ein. Das Lohnunternehmen
bendtigh als Standortbedingung zudem eine gute ErschlieBung sowie keine Idrmsensiblen Nut-
zungen im direkten Umfeld. Beide Voraussetzungen sind hier gegeben.

Eine Gliederung der Sonderbaufldche in verschiedene Zweckbestimmungen erfolgt dabei im
Rahmen der Planung bewusst nicht, um dem landwirtschaftlichen Lohnunternehmen am Standort
auch in Zukunft betriebliche Entwicklungsmoglichkeiten und wirtschaftliche Perspektiven zu erdff-
nen. Dies auch mit Blick auf eine spdtere Umnutzung bestehender landwirtschaftlicher Bausubs-
tanz oder nachfolgende bauliche Erweiterungen. Die Planung trdgt daher zur Absicherung und
Entwicklung von Arbeitsstatten und Arbeitspldtzen bei und bietet im Bereich landwirlschaftsnaher
Unternehmen Einkommensmaoglichkeiten fUr die rtliche Bevdlkerung. Fir die Stadt Geestland hat
die Planung und das ihr zugrunde liegende Konzept somit auch dahingehend eine Bedeutung,
um angesichts der sich abzeichnenden demografischen Entwicklung im I&ndlichen Raum die
Gemeinde wirtschafflich so zu starken, dass sie sich auch kunftig positiv entwickeln kann.

Da innerhalb des Plangebietes sowohl der landwirtschaftliche Lohnbetrieb als auch die ur-
sprungliche landwirtschaftliche Nutzung zuldssig sind, ist bei einer potenziellen Aufgabe der
gewerbedhnlichen Nufzung zugleich eine eindeutige Regelung fur die Fortsetzungsmaoglichkeit
der Landwirtschaft gegeben. Die Ansiedlung sonstiger stbrender Gewerbebetriebe ist aus Sicht
der Stadt Geestland mit Blick auf die rGumliche Lage des Standortes sowie die landliche Prd-
gung der Umgebung aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht fragfahig. Folglich sind Regelun-
gen fur eine kinftige Nachnutzung des Standortes nicht erforderlich.

Bei der Abgrenzung der Sonderbaufldche ist der Bestand an Betrielbsgelbduden und betrieblich
genutzten baulichen Anlagen berdcksichtigt worden. Die nérdlich angrenzenden Flachen sind
dabei nicht in den Geltungsbereich einbezogen worden, da diese dem landwirtschaftlichen
Befrieb auch als Grunlandfldchen dienen. Darlber hinaus soll ein Hinausschiebben der Bebau-
ung bzw. der gewerbedhnlichen Nutzung in den freien Landschaftsraum mit entsprechenden
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Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild, mit weitergehenden Bodenversiegelungen
(insbes. bei der Notwendigkeit von flussigkeitsdichten Abstellfléchen), mit potenziellen Gerdusch-
immissionen sowie mit einer weiteren Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzfldchen ver-
mieden werden. Mit der Nutzung der vorhandenen Bausubstanz wird somit der Bodenschutz-
klausel und der Umwidmungssperrkiausel gemalk § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen. Mit
Blick auf mégliche Umweltauswirkungen sowie die Gewdhrleistung einer geordneten stadtebbau-
lichen Entwicklung sollen die nordlich des Plangebietes liegenden Fldchen daher kunftig nicht
durch das landwirtschaftliche Lohnunternehmen als Abstelliflache flr seine Maschinen, Fahrzeu-
ge oder Gerdte genutzt werden kénnen.

Dem landwirtschaftlichen Lohnunternehmen stehen jedoch innerhalb des festgesetzten Baufla-
chen der Sonderbaufldche hinreichende betriebliche Entwicklungsmoglichkeiten durch eine
spatere Umnutzungsmaoglichkeit bestehender landwirtschaftlicher Bausubstanz oder nachfol-
gende bauliche Erweiterungen zur Verfugung, so dass auch mit Blick auf die Betrielbsentwick-
lung eine VergrdBerung des Geltungsbereiches aus Sicht der Stadt Geestland nicht erforderlich
wird.

Des Weiteren hat die Stadt Geestland eine Aufstellung der im Stadtgebiet akfuell vornandenen
landwirtschaftlichen Lohnunternehmen erstellt (s. nachfolgende Karte). Insgesamt existieren
etwa 14 Betriebe, wobei es sich Uberwiegend um Kleinbetriebe bzw. Einzelunternehmer oder
Landwirtschaftliche Betriebe mit einem entsprechenden Dienstleistungsangebot handelt. Ledig-
lich in Lintig und in K&hlen sind zwei groBere gewerbliche Lohnbetriebe vorhanden. Nach Pra-
fung der Stadt Geestland sind fur die bestehenden landwirtschaftlichen Lohnbetriebe an ihren
Standorten keine umfassenden Entwicklungstbedarfe erkennbar, die Uber Bauleitplanungen zu
steuermn waren.

Ubersicht landw. Lohnunternehmer Stadt Geestland
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Das Erfordernis fUr die Ausweisung von Potenzialflachen fur die Ansiedlung landwirtschaftlicher
Lohnunternehmen auf Ebene des Flchennutzungsplanes ist aus Sicht der Stadt Geestland daher
nicht gegeben, zumal kdnftige Fldchen- und Standortbedarfe fur landwirtschaftliche Lohnunter-
nehmen von vielen Faktoren wie unternehmerischen Entscheidungen, BetrielbsgréRen, Entwicklun-
gen und Nachfrage in der Landwirtschaft, gesetzichen Rahmenbedingungen abhdngig und
daher auf kommunaler Ebene nicht abschdizoar sind. Die Stadt Geestland wird daher wie bisher
im konkreten Einzelfall unter Bercksichtigung der gesetzlichen Vorgaben, der Standortbedingun-
gen und der Abwagung der Offentlichen und privaten Belange Uber die DurchfUhrung von Bau-
leitplanverfahren fUr landwirtschaftliche Lohnunternehmen entscheiden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 200 "Lohnunternehmen an der K 62", Eimlohe der
Stadt Geestland setzt in seinem Geltungsbereich ein Gewerbegebiet (GE) gemdaB § 8 BaAuNVO
fest, so dass das verfugbare FiGchenpotenzial auch fur die Ansiediung von Gewerbebetrieben
aller Art sowie die Errichtung von Lagerhdusem, éffentlichen Betriebe, Geschdaft-, Buro- und Ver-
waltungsgebdude genutzt werden kann und somit ein ausschlieBliches Vorhalten der Flchen
far ein landwirtschaftliches Lonnunternehmen nicht angenommen werden kann. Negative Aus-
wirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sind daher im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan Nr. 200 nicht erkennbar.

6. INHALT DER 8. ANDERUNG DES TEILFLACHENNUTZUNGSPLANES

Fur die dauerhafte Ansiedlung und betriebliche Entwicklung eines landwirtschaftlichen Lohnun-
ternehmens bei gleichzeitiger Fortsetzung der landwirtschaftichen Betriebsnutzung bedarf es
daher einer Anderung des Teilflichennutzungsplanes der Stadt Geestland Teilplan Bederkesa,
Teilbereich Kohlen in der eine Umwandlung der ausgewiesenen Fldchen fUr die Landwirtschaft
in eine Sonderbaufldche (S) mit Zweckbestimmung "Landwirtschaftlicher Lohnbetrieb und Lanad-
wirtschaft" erfolgt. Der rdumliche Geltungsbereich der Fldichennutzungsplan-Anderung umfasst
ca. 0,720 ha.

Die Stadt Geestland stellt parallel zur 8. Anderung des Teilfléchennutzungsplanes, Teilplan Be-
derkesq, Teilbereich Kdhlen den Bebauungsplan Nr. 217 "Stuhbusch", Ortschaft Kéhlen auf, in
dem die Vorgaben des Fldchennutzungsplanes konkretisiert werden.

7. UMWELTBERICHT

Um die Belange von Natur und Landschaft den gesetzichen Anforderungen (BauGB, UVPG
BNatSchG, NAGBNatSchG) entsprechend in der vorbereitenden Bauleitplanung zu bertcksichti-
gen, ist der vorliegende Umweltbericht nach § 2a BauGB erarbeitet worden.

7.1 Ziele und Inhalte der vorbereitenden Bauleitplanung, Darstellung in Fachpldnen
und Fachgeseizen

Ziel der 8 .Anderung des Teilfldichennutzungsplanes der Stadt Geestland, Teilplan Bederkesa, Teil-
bereich Kéhlen ist es, durch die Ausweisung einer Sonderbaufléche (S) mit der Zweckbestimmung
"Landwirtschaftlicher Lohnbetrielb und Landwirtschaft! die planungsrechtliichen Voraussetzungen far
die Absicherung und kunftige betriebliche Entwicklung eines landwirtschaftichen Lohnuntermneh-
mens zu schaffen und gleichzeitig einen Fortbestand des ansassigen landwirtschaftlichen Betrietos
zu ermaéglichen.

GréRe des Geltungsbereiches: e ca.0,720 ha

Art der baulichen Nutzung: e Sonderbaufléche S "Landwirtschaftlicher Lohnbetrieb und
Landwirtschaft"

VerkehrserschlieBung: o ErschlieBung Uber die Kreisstrale 39

Okologische Aspekte: o Erhalt groRkroniger Laubbdume
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e Nutzung der vorhandenen ErschlieBung zur Minimierung
des Versiegelungsgrades
o Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die
fur die vorliegende Bauleitplanung von Bedeutung sind:

Ziel BerUcksichtigung im Bauleitplan
— Mit Grund und Boden soll spar- | = keine Beanspruchung v. Bdden mit besonderen Funktionen
sam und schonend umge- = Nutzung vorhandener ErschlieBungsmaoglichkeiten

gangenwerden (§ TaAbs. 2 | = Begrenzung des Versiegelungsumfanges durch Planung im
BauGB) Bestand

— BundesBodenschutzgesetz = Durchfihrung einer Bodenfunktionsbewertung
— Die Belange des Umweltschut- | = Erfassung und Bewertung des Zustandes von Natur und
zes sind bei der Aufstellung der Landschaft sowie Darlegung planungsbedingter Umwelt-

Bauleitpldne zu berucksichtigen auswirkungen

(§ 1 Abs. 6 BauGB) Erhalt groBkroniger Biume

Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

— Natur u. Landschaft sind auf- keine planungsbedingfe Inanspruchnahme oder erhebli-
grund ihres eigenen Wertes und che BeeintrGchtigung von Natur- u. Landschaftsschutzge-

Ul

als Grundlage fur Leben u. Ge- bieten, Naturparkfldchen, Natur- oder Baudenkmalen, ge-
sundheit der Menschen im be- schiutzten Landschaftsbestandteil, geschutzten Biotope
siedelten und unbesiedelten nach § 30 BNatSchG u. § 24 NAGBNatSchG vorhanden,
Bereich so zu schuitzen, dass Biotopen der ,Erfassung fUr den Naturschutz wertvollen Be-
die biclogische Vielfalt, die Leis- reiche®, Wasser- oder Heilquellenschutzgebieten, FFH-
fungs- u. Funktionsféhigkeit des Gebieten, Europdischen Vogelschutzgebieten, Feuchtge-
Naturhaushaltes einschl. der bieten von internationaler Bedeutung oder Gemeinschaft-
Regenerationsfahigkeit u. lich bedeutsamen VogellebensrGumen

nachhaltigen Nutzungsfahigkeit | = Durchflhrung von Vermeidungsvorkehrungen fur Natur und
der Naturguter sowie die Viel- Landschaft

falt, Eigenarten u. Schénheit
sowie der Erholungswert von
Nartur u. Landschaft auf Dauer
gesichert wird (§1 BNatSchG)

7.2 Ubersicht Gber das Plangebiet

RAumliche Lage: Der Planbereich liegt rund 2,00 km suddstlich von Kéhlen, norddstlich der Kreis-
stralRe 39 (Heinschenwalder StralBe).

Landschaftsraum: Das Plangebiet gehdrt naturdumlich zur Lintig-Kéhlener Geest”, die der Uber-
geordneten Region ,Stader Geest" zuzuordnen ist.

FiGchennutzungen: Innerhalb des Planbereiches befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle
mit Rinderhaltung. Ferner wird ein Teil des Betrielbsgeldndes bereits durch ein landwirtschaftliches
Lohnunternenmen genutzt.

Denkmale: Innerhallb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmale vorhanden.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete, Schutzobjekte und besonders geschutzte Biotope:

Im Plangebiet sind weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturparkfldchen, geschuizte
Landschaftsbestandteile, Naturdenkmale noch besonders geschutzte Biotope nach § 30
BNatSchG und § 24 NAGBNatSchG verzeichnet. Darlber hinaus existieren weder Biotope der
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"Erfassung fUr den Naturschutz wertvollen Bereiche" (LRP Landkreis Cuxhaven 2000) noch Wasser-
oder Heilquellenschutzgebiete.

Der Planbereich liegt nicht in einem FFH-Gebiet, einem Europdischen Vogelschutzgebiet, ei-
nem Feuchtgebiet von intemationaler Bedeutung oder einem Gemeinschafilich bedeutsamen
Vogellebensraum (LRP Landkreis Cuxhaven 2000).

7.3 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Informationsquellen/ Methodik
Eigene Biotoptypenkartierung (Juni 2018), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Umweltkarten Nieder-
sachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie und Naturschuiz 2018)

Die Biotoptypenkartierung erfolgte anhand des ,Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (von Drachenfels, 2016,
Naturschutz u. Landschaftspflege Nds. A4). Die Bewertung der Biotoptypen basiert auf der Einstufung der Biotoptypen in
Niedersachsen (Inform. d. Naturschutz Nieders. 32 Nr. 1, NLWKN, korrigierte Fassung 2015). Die Einstufung der Gefdhrdung
der Biotoptypen basiert auf der Roten Liste der gefdhrdeten Biotoptypen in Niedersachsen (NLWKN 2012/ 2015).

Die im Plangebiet existierende Hofstelle umfasst drei Stallanlogen mit Rinderhaltung, ein Wirt-
schaftsgebdude mit Werkstatt, einen Fahrzeugunterstand und Garagenaniagen. Neben den ein-
geschossigen, z. T groRvolumigen Gebduden finden sich umfangreiche befestigte Zufahrten,
AuBen- und Steliplatzfidchen. Femer existiert ein eingeschossiges Wohnhaus mit Nebengebdude.
Insgesamt sind derzeit bereits rund 80% der privaten Grundstucksfldchen bebaut und versiegelt.
Daher beschrankt sich die Durchgrunung des Plangebietes auf eine Hausgartenfloche im Bereich
des Wohnhauses sowie schmale, ruderdlisierte Grunstreifen (Brennnesseln, Gemeiner Beiful, Vo-
gelmiere, WeiBklee, Knduelgras, stumpfblatiriger Ampfer) am Rand des Plangebietes sowie ang-
renzend an die Stallanlagen. Hervorzuheben sind femer die im Westen des Betriebsgeldndes ver-
einzelt vorkommenden grolRkronigen Laublbdume (Eiche, Kastanie, Buche).

Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes finden sich mind. zwei Siloplatten, landwirtschaftliche
Lagerflachen sowie weitere Betriebsanlagen der landwirtschaftlichen Nutzung. Die bis zum Wirt-
schaftsweg heranreichende Fldche wird im Nordosten durch einen einreihigen, wegebegleiten-
den Baumbestand eingegrunt. Die Umgebung des Plangebietes wird durch eine nérdlich liegen-
de ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle und ein auf der gegenuberliegenden Seite an der K 39
existierendes dorfliches Wohngebdude gekennzeichnet. Sudbstlich schlieBen sich Ackerfldchen an
das Plangebiet an, die durch dazwischenliegende, linear verlaufende Gehdlzbesténde gegliedert
werden. Weitere Ackerfléchen finden sich westlich der KreisstraBe.

Die verkehrliche Erschlieung des Planbereiches erfolgt Uber von der K 39 (Heinschenwalder Stra-
Re), die beidseitig durch sonstige standortgerechte Gehdlzbestdnde (v. a. Eichen, Linden, Birken,
Ahorn) gesGumt wird.

Biotoptypen im Geltungsbereich der Fiichennutzungsplan-Anderung

Klrzel ! Biotoptyp ! Bedeutung flr Arten u. Gefdhrdung/
Lebensgemeinschaften Rote Liste 3
Wertstufe 2
ODL Dorfgebiet/ Gehoft | -
PHZ Hausgarten |
Einzelbaum/ Baumbestand Il 3

"nach v. Drachenfels (2016), 2 nach NLWKN (2012/ 2015), 3 nach NLWKN (2012/ 2015)

Bewertung fur Arten und Lebensgemeinschaften
Wertstufe | geringe Bedeutung; Wertstufe II: allgemeine bis geringe Bedeutung; Wertstufe llIl: allgemeine Bedeutung; Wertstufe V.
besondere bis allgemeine Bedeutung; Wertstufe V: besondere Bedeutung

Geféhrdung

0: vollstandig vernichtet, 1: von vollstandiger Vernichtung bedroht, 2: stark gefdhrdet bzw. beeintrdchtigt, 3: gefdhrdet bzw. beeint-
rachtigt, R: potenziell aufgrund von Seltenheit gefdhrdet, *: nicht landesweit gefahrdet, d: entwicklungsbedurftiges Degenerationssta-
dium, - keine Angabe
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BIOTOPTYPEN UND BIOTOPSTRUKTUREN

Dorfgebiet (ODL)
Sandacker (AS)

Grinlandeinsaat (GA)
landwirtschaftiiche LagerfiGcehe (EL)
StraBe (OVS)

befestigter Weg (OVW)

sonstiger standortgerechter Geholzbestand (HPS)
Hausgarten (PHZ)

. Einzelbaum

réumlicher Geltungsbereich der FNP-Anderung
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Geféhrdete oder besonders sowie streng geschiitzte Pflanzenarten

Im Plangebiet sind wahrend der Biotopkartierung weder gefdhrdete Pflanzenarten der Roten
Liste von Niedersachsen und Bremen noch besonders oder streng geschutzte Pflanzenarten
festgestellt worden.

Brut- und Gastvégel

Das Plangebiet liegt laut den Umweltkarten Niedersachsen (Niederschsisches Ministerium fur
Umwelt, Energie und Klimaschutz) - Brutvogel wertvolle Bereiche 2010, ergdnzt 2013 und Gast-
vogel wertvolle Bereich 2006, ergdnzt 2013 - weder in einem Brut- und Gastvogelgebiet mit
landesweiter noch in einem Brut- und Gastvogelgebiet mit nationaler oder internationaler Be-
deutfung.

Die im Plangebiet vorkommenden Einzelbdume sowie die Gehdlzstrukturen entlang der Kreis-
straBe stellen potenzielle Lebensrdume fur Brutvogel und Fledermdause dar.

Schutzgut Boden

Informationsquellen

Eigene Biotoptypenkartierung (Juni 2018), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Karte des Naturraum-
potentials v. Niedersachen u. Bremen, (NLfB 1978), Nds. Bodeninformationssystem NIBIS (LBEG 2017), Umweltkarten
Niedersachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie u. Klimaschuiz 2017).

Die Bewertung der Schutzguter Boden, Wasser und Klima/Luft erfolgt nach Bierhals und v. Drachenfels (Infodienst Natur-
schutz Nds., NLWKN 2012).

Im Plangebiet sind bebaute und befestige Boden und in den nicht Uberbauten Bereichen san-
dige Podsol-B6den anzutreffen. Letztere sind im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cuxhao-
ven hinsichtlich der regionalen Verbreitung als ,sehr hdufig® eingestuft, so dass nicht von seltenen
Bodenvorkommen auszugehen ist.

Aufgrund der umfangreichen Versiegelungen durch die vorhandenen baulichen Anlagen und
die ErschlieBung sowie die anthropogene Einflussnanme in den Garten- und Grunbereichen ist
ausschlieBlich von stark Uberpragten Béden mit geringer bis sehr geringer Naturlichkeit auszu-
gehen. Aufgrund der baulichen Nutzung sind weder besondere Standorteigenschaften (z. B.
Nahrstoffarmut, herausragende Feuchtigkeit) noch eine Bedeutung fur das landwirtschaftliche
Ertragspotenzial vorhanden. Das Retentionsvermogen ist aufgrund der existierenden Versiege-
lungen als eher gering zu bewerten.,

Innerhalb des Plangebietes finden sich keine Boden mit naturgeschichtlicher oder kulturhistorischer
Bedeutung. Das Vorkommen von Altablagerungen oder Alflasten ist nicht bekannt.

Im Rahmen der Planung wird femer nachfolgende Bodenfunktionsbewertung nach den Vorgo-
ben des Bundesbodenschutzgesetzes durchgefuhrt. Dabei sind Informationen aus der Boden-
Ubersichtskarte BUK 50, dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cuxhaven sowie dem
Niedersdchsischen Bodeninformationssystem (NIBIS, LBEG) fur die Bestandserfassung und Bewer-
tung des Schutzgutes Boden berucksichtigh und ausgewertet worden.

Bewertungsrelevante (Teil-)JFunktion | Bewertungskriterium

Lebensraumfunktion - Besondere Standorteigenschaften
(Extremstandorte)

- Maturndhe

- Nattrliche Badenfruchibarkeit

Regelungsfunktion - Bodenwasserhaushalt:
Wasserrickhaltevermdgen

Filter- und Pufferfunktion - Filterpotenzial

Archivfunktion - Maturgeschichtliche Bedeutung
- Kulturgeschichtliche Bedeutung
- Seltenheit

(Quelle: LBEG, 2017)
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Bodenfunktionsbewertung
Bestand Bewertung der Béden
Besondere — keine herausragend bzw. besonders — keine besonderen Lebensraumfunk-
Standort- feuchten Standortbedingungen tionen
eigenschaften — keine herausragend bzw. besonders | — keine besonderen Standorteigen-
frockenen Standortbedingungen schaften
— keine Nahrstoffarmut — keine Extremstandorte
Naturndhe — Bebauung mit Versiegelungen - sehr | — keine besonderen Lebensraumfunk-

geringe bis fehlende NatUrlichkeit
— Hausgartenfldchen u. schmale Grin-
zonen - geringe Naturlichkeit

tionen im Bereich von bebauten, ver-
siegelten und anthropogen genutz-
ten Fldchen

— keine Béden mit hoher oder sehr
hoher Naturnahe

natUrliche Boden-

— keine Bedeutung fUr das landwirt-

— keine besondere Bedeutung

fruchtarkeit schaftliche Ernragspotenzial
Regelungs- — aufgrund des Versiegelungsgrades — keine besondere Bedeutung fur die
funktion keine besondere Bedeutung fur die Regelungsfunktion
Grundwassemeubildung
— Retentionsvermdbgen: gering
Filter- und — Schutzpotenzial der Grundwasser- — keine besondere Bedeutung fUr die
Pufferfunktion Uberdeckung: mittel Filter- und Pufferfunktion
— Nitratauswaschungsempfindlichkeit:
hoch
Archivfunktion — keine Béden mit naturgeschichtlicher | — keine besondere Archivfunktion

bzw. kulturhistorischer Bedeutung — keine seltenen Vorkommen
— B&den mit sehr hdufiger regionaler

Verbreitung

Die Bodenfunktionsbewertung verdeutlicht, dass die im Plangebiet vorkommenden Boden auf-
grund des Versiegelungsgrades und der anthropogenen Einflussnahme keine besonderen Funk-
fionen aufweisen.

Schutzgut Wasser

Informationsquellen

Eigene Biotoptypenkartierung (Juni 2018), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Karte des Naturraum-
potentials v. Niedersachen u. Bremen, (NLfB 1978), Nds. Bodeninformationssystem NIBIS (LBEG 2017), Umweltkarten
Niedersachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie u. Klimaschuiz 2017).

Die Bewertung der SchutzgUter Boden, Wasser und  Kiimay/Luft erfolgt nach Bierhals und v. Drachenfels (Infodienst
Naturschutz Nds., NLO 2012).

Innerhalb des Plangebietes sind keine FlieB- und Stillgewdsser vorhanden.

Der mittlere Grundwasserstand des oberfldchennahen Grundwassers liegt mehr als 2,00 m unter
der Geldndeoberfléche. Die mittlere naturliche Grundwasserneubildungsrate liegt bei ca. 300 bis
350 mm/Jahr und wdére damit als hoch zu bewerten. Aufgrund der vorhandenen Versiegelungen
ist jedoch von einer Reduzierung der Grundwassermeubildung im Plangebiet auszugehen.

Schutzgut Klima und Luft

Informationsquellen
Eigene Biotoptypenkartierung (Juni 2018), fopographische Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven  (2000), Um-
weltkarten Niedersachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie u. Klimaschutz 2017).

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Bebauung und dem relativ hohen Versiegelungs-
grad eher durch ein Siedlungskiima gepragt. Eine besondere Bedeutung fur die Kalt- und Frisch-
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luffentstehung ist nicht vorhanden. Allerdings tragen hier die vorhandenen groBkronigen Laub-
bdume in gewissem Umfang zur Luftfitterung bei.

Erhebliche klimatische Belastungen sind derzeit im Plangebiet nicht erkenntboar.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Informationsquellen
Eigene Biotoptypenkartierung (Juni 2018), ortliche Erhebungen, topographische Karten, Landschaftsrahmenplan Lanad-
kreis Cuxhaven (2000, Fortschreibung 2013)

Das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet wird durch die landwirtschaftliche Hofstelle mit ihren
groRvolumigen Betriebsgebduden, den umfangreichen befestigten Fldchen sowie den norddst-
lich liegenden Silo- und AuRenstelifldchen gepragt. Hinzutritt ferner die Wohnbelbauung mit ihrem
Gartenbereich. Die existierende Bebauung und die Nutzungsstrukturen treten datboei visuell deutlich
in Erscheinung und sind aus Nordosten relativ gut sichtoar. Eine gewisse visuelle Abschirmung er-
fahrt die vorhandene Bebauung durch die nordwestlich angrenzende ehemalige Hofstelle und
den Gehdlzbestand entlang der Kreisstrale 39. Dieser straRenbegleitende, dichte Gehdlzbestand
setzt sich zudem in suddstliche Richtung fort, so dass sich in Verbindung mit einer stiddstlich des
Plangebietes vorhandenen, durchgdngigen Gehdlzreine, die die Ackerfldchen gliedert und nach
Nordosten verlduft, eine landschaftliche Einbindung des Plangebietes im Sudosten und Osten
ergibt. Hierzu tragen auch die Baume des unmitteloar angrenzenden Hausgartenbereiches bei.
DarUber hinaus ist im Nordosten durch die entlang des Wirtschaftsweges vorkommenden Baum-
bestdnde eine landschaftliche Einbindung gegeben.

Aufgrund der Nutzungsstrukturen, des hohen Versiegelungsgrades und der geringen Eingrunung
und visuellen Wahmehmbarkeit der Bebauung, weist das Plangebiet nur eine geringe Bedeu-
tung fur das Landschafts- und Ortsbild auf. Lediglich im Bereich der Gehdlzstrukturen entlang
der KreisstraRe ist eine hdhere Wertigkeit und Sturkturvielfalt vorhanden.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter

Informationsquellen
Eigene drtliche Erhebungen (Juni 2018), fopographische Karten, Landschaftsrahnmenplan Landkreis Cuxhaven (2000),
Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Land Wursten (2011)

Erhebliche Beeinfrdchtigungen des Schutzgutes Mensch sind derzeit nicht vorhanden

Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7.4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung der Pla-
nung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung ist zu erwarten, dass die landwirtschaftliche Hofstelle mit
ihrem Bestand baulicher Anlagen in seiner vorliegenden Form bestehen bleibt und die landwirt-
schaftliche Nutzung derzeit fortgefUhrt wird. Insofermn ist davon auszugehen, dass sich der ge-
genwartig vorhandene Zustand von Natur und Landschaft bei Nichtdurchfihrung der Planung
voraussichtlich nicht wesentlich veradndem wird. Allerdings ist bei einer Aufgabe der landwirt-
schaftliche Nutzung ein kunftiger Leerstand vorhandener Bausubstanz nicht auszuschlieBen.

7.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Ausgehend vom Basisszenario, den existierenden Belastungen des Naturhaushaltes und des
Landschafts- und Ortsbildes sowie der stddtebaulichen Konzeption werden nachfolgend die
planungsbedingten Auswirkungen fur Natur und Landschaft beurteilt. Dabei wird in baubedingte
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sowie in anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden und bereits auf Vermei-
dungs- und Verminderungsmaoglichkeiten eingegangen.

Baubedingte Auswirkungen

Ein konkreter Zeitplan fUr mégliche bauliche Erweiterungen fur den Bereich des landwirtschaftli-
chen Lohnbetriebes oder fur Umbauten im Gebdudebestand liegt gegenwdartig nicht vor. Da
der vorhandene Gebdudebestand jedoch erhalten bleiben, sind Abrissarbeiten fur die Realisie-
rung der Planung voraussichtlich nicht erforderlich. Ein Abriss von Gebduden ist bei einer kunfti-
gen Entwicklung jedoch nicht ausgeschlossen. Daher sind vor dem Abriss von Gebduden sowie
im Rahmen von BaumaBnahmen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der § 39 bis 44
BNatSchG zu beachten.

Betriebs- und aniagenbedingre Auswirkungen

Schutzgut Aten und Lebensgemeinschaften

Da die privaten Grundstucksfldchen bereits zu rd. 80% bebaut und versiegelt sind, ist planungsbe-
dingt nicht mit Versiegelungen zu rechnen, die wesentlich Uber den Bestand hinausgehenden.
Erhebliche Auswirkungen auf das Schufzgut Arfen und Lebensgemeinschaften sind aufgrund der
Planung daher nicht zu erwarten. Die planungsrechtliche Absicherung der vorhandene Bebauung
fUhrt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schufzgutes Arten und Lebensgemeinschaften,
zumal die Biotopstrukturen des Dorfgebietes und der intensiv genutzten Hausgartenfldche nur eine
geringe bis allgemeine dkologische Bedeutung aufweisen.

Die am sudwestlichen Rand des Plangebietes vorkommenden groBkronigen und okologisch wert-
vollen Laubbdume sollen erhalten werden, um negative Auswirkungen auf die Lebensraumfunk-
tionen der Gehdlze fur Fledermduse und Brutvdgel zu vermeiden. Darlber hinaus wird der im Be-
reich der K 39 vorhandene Gehdlzbestand im Rahmen der Planung weder in Anspruch genom-
men noch beseitigt, so dass sich hier keine Eingriffe ergebben werden. Dabei ist auch zu berlck-
sichtigen, dass die von der K 39 ausgehende ErschlieBung weiterhin ausschlieRlich Uber die be-
stehenden GrundstUckszufahrten erfolgt und keine neue Zufahrten angelegt werden sollen.

Durch die Planung sind weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, Natur- und
Nationalparkfldchen, geschutzte Landschaftsbestandteile noch geschutzte Biotope, geschutzte
Landschaftsbestandteile oder Biotope der ,Erfassung fur den Naturschutz wertvollen Bereiche®
oder Wasser-/ Heilguellenschutzgebiete betroffen.

Schutzgut Boden
Da der Bereich des Plangebietes bereits weitestgehend bebaut und versiegelt ist, werden sich

planungsbedingt keine erheblichen Beeintr&chtigungen des Schutzgutes Boden ergeben. Dabei
ist auch zu berUcksichtigen, dass von hinzutretenden baulichen Anlagen, wie z. B. Neu- und Erwei-
terungsbauten, vor allem bereits befestigte und stark Uberpragte Boden in Anspruch genommen
werden.

Es wird jedoch empfohlen, zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen defekte Fahrzeuge,
Maschinen oder Gerate, bei denen wassergefdhrdende Stoffe (Ole) abtropfen kdnnten, nur auf
flussigkeitsdichten Fldchen abzustellen und zu reparieren.

Die Nutzung der vorhandenen Kreisstrale fur die Erschlieung des Plangebietes fuhrt nicht zu er-
heblichen Beeintr&chtigungen des Schutzgutes Boden.

Schutzgut Wasser
Mit der Versiegelung verliert der Boden, die Fahigkeit Niederschlagswasser aufzunehmen und

Uber die Sickerung dem Grundwasser zuzufUhren. Da davon auszugehen ist, dass sich der vor-
handene Versiegelungsgrad durch die Planung nicht erh&hen wird, sind keine erheblichen Beeint-
réchtigungen des Schutzgutes Wasser zu erwarten. Dies auch unter dem Aspekt, dass eine Versi-
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ckerung des anfallenden Oberfldchenwasser zur Erhaltung der Grundwassermneubildung vorgese-
hen wird.

Flie- und Stilgewdsser werden planungsbedingt nicht betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Mit der vorgesehenen Absicherung der vorhandenen Bebauung und der vorgesehenen Nutzung
sind keine Beeintrdchtigungen des Schufzgutes Klima und Luft verbunden. Erheblich negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind planungsbedingt zudem nicht zu erwarten, da
nur Fldchen in Anspruch genommen werden, die keine besondere Bedeutung fUr die Kalt- und
Frischluftfentstehung aufweisen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Da die Absicherung der vorhandenen Bausubstanz bzw. der Nutzungen im Vordergrund der
Planung steht und Uber den Erhalt des vorhandenen Bestandes an Gebduden und Anlagen
hinaus Neu- und Erweiterungsbauten nur in gewissem Rahmen zu erwarten sind, werden sich
planungsbedingt keine wesentlichen Verdnderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben.
Erhebliche Beeinfrdchtigungen des Landschafts- und Ortsbildes sind mit der Planung Uberdies
nicht verbunden, da sich zum einen die Abgrenzung der Baufldchen an den vorhandenen Sied-
lungsstrukturen orientiert und somit ein Hinausschiebben der Bebbauung in den Landschaftsraum
vermieden wird. Zum anderen weisen die bereits belbauten Bereiche des Plangebietes aufgrund
der Nutfzungsstrukturen sowie der teils groBvolumigen Gebdude und umfangreichen befestigten
Fldchen nur eine geringe Bedeutung fur das Landschafts- und Ortsbild auf. Da sich die Wahr-
nehmbarkeit der Gebdude somit nicht wesentlich verdndem wird und die existierende Eingru-
nung bestehen bleibt, wird auf eine ergdnzende landschaftliche Einbindung des Betriebsgeldn-
des im Nordosten und Sudosten verzichtet, Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass sich im Nor-
dosten und Sudosten unmittelbar angrenzend an das Plangebiet weitere Betriebs-, Zufahrts- und
Wirtschaftsflochen des landwirtschaftlichen Betriebes befinden. Eine Eingrinung wurde hier der
Nutzung sowie der notwendigen funktionalen Verbindung der Betriebsfldchen entgegen stehen.

Durch den Erhalt der Gehdlzstrukturen entlang der K 39 und der groBkronigen Einzelodume auf
den privaten Grundstucksfldchen bleiben zudem wichtige Landschaftselemente bestehen, so
dass negative Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild vermieden werden. Um eine aus-
schlieBlich visuelle Abschirmung gegenuber der nérdlich angrenzenden Belbauung zu erreichen,
solite entlang der Noradwestseite des Plangebietes eine Hainbuchen-Hecke angelegt werden.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind mit der Planung nicht verbunden.

Innerhallb des Plangebietes befindet sich neben einem landwirtschaftlichen Betrieb der Standort
eines landwirtschaftlichen Lonnunternehmens. Die Stadt Geestland hat sich daher im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung eingehend mit einem moglichen Konflikipotenzial auseinanderge-
setfzt, das sich aus den Gerduschimmissionen des Lohnuntermnehmens, die auf benachbarte
Bebauungen einwirken, ergelben konnte.

Die ndchstgelegenen schutzwlrdigen Wohnbebauungen befinden sich rund 350 m nérdiich und
sudostlich des Plangebietes, so dass aufgrund des Abstandes hier keine immissionsrelevanten
Gerduschimmissionen im Bereich der Wohnbebauungen zu erwarten sind.

Nordwestlich des Plangebietes liegt eine ehemalige landwirtschaffliche Hofstelle und sudwestlich
ein Wohnhaus. Ansonsten sind keine weitere Bebbauungen in unmittelbarer N&he zu finden. Die
angrenzenden Belbauungen sind unter BerUcksichtigung der rdumlichen und planungsrechtliichen
Gesamtsituation und den Darstellung im wirksamen Fléchennutzungsplan, dem AuRenbereich
zuzuordnen. Im typischerweise landwirtschaftlich gepragten AuBenbereich, in dem Wohnnutzun-
gen bauplanungsrechtliich nur ausnahmsweise zuldssig sind, muss mit erheblichen Larm und Ge-
ruchsimmissionen, z. B. aus der Bewirtschaftung der Betrielsstaften, der Tierhaltung, dem Verkehr,
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gerechnet werden. Somit ist angesichts der im Plangebiet existierenden landwirtlschaftlichen Nut-
zung und dem Lohnunternehmen mit entsprechenden Geruchs- und Larmemissionen im Bereich
der benachbarten Bebauung bereits eine situationsgepragte Vorbelastung vorhanden. Die Ge-
r&uschimmissionen aus der Landwirtschaft sind somit hinzunehmen. Da die betrieblichen Tatigkei-
ten des Lohnunternehmens mit einem im AuBenbereich privilegierten landwirtschaftlichen Betrielo
vergleichbar sind, ist im vorliegenden Fall zudem nicht mit unzumutbaren Gerduschimmissionen,
ausgehend von dem Lohnunternehmen, im Bereich der benachbarten Bebauungen zu rechnen.

Die Ableitung des planungsinduzierten Verkehrs erfolgt Uber die KreisstraBe 39, die eine regionale
Bedeutung mit entsprechendem Verkehrsaufkommen aufweist. Planungsbedingt ist eine wesentli-
che Erhdhung der Verkehrsmengen auf der K 39 und eine damit verbundene zusdtziiche Verkehrs-
I&rmbelastung der Anwohner jedoch nicht zu erwarten.

Bau- und Bodendenkmale werden planungsbedingt nicht beeinfrachtigt.

Wechselwirkungen
Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wech-
selwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
In der Umgebung des Plangebietes sind keine Vorhaben oder Planungen bekannt, durch die es

zu einer Kumulation von Umweltauswirkungen mit den Auswirkungen der hier in Rede stehenden
Planung kommen kénnte,

Anfalligkeit des Vorhabens flr schwere Unfdlle und Katastrophen
Der Stadt Geestland liegen keine Hinweise auf eine besondere Anfdlligkeit des Vorhabens fur

schwere Unfdlle oder Katastrophen vor.

Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die angestrebte stGdfebauliche Entwicklung
keine erheblichen Eingriffe in die Schutzguter Arten und Lebbensgemeinschaften, Boden, Wasser,
Klima/ Luft und Mensch sowie geringfUgige Verdnderungen des Orfs- und Landschaftsbildes
einfreten werden. AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

7.6 Geprufte Planungsvarianten

Eine Erweiterung der Bauflachen in norddstliche und sudostliche Richtung ist aufgrund der rdum-
lichen Lage des Plangebietes nicht vorgesehen worden, um erheblich negative Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

7.7 Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintrdchtigun-
gen von Natur und Landschaft

Nachfolgend werden unter BerlUcksichtigung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der Plo-
nung geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung und zur Verminderung der Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft beschrieben:

e Abgrenzung der Baufl&che unter Berlcksichtigung der vorhandenen Siedlungsstrukturen - Ziel:
Vermeidung des Hinausschiebens der Siedlungsstrukturen in den Landschaftsraum, Vermei-
dung von negativen Auswirkungen auf das Ors- und Landschaftsbild und das Schutzgut Arten
und Lebensgemeinschaften

e Festlegung einer nufzungs- und landschaftsgerechten Gebdudehdhe in der verbindlichen
Bauleitplanung - Ziel: Einfugen der Bebauung in den Siediungs- und Landschaftsraum, Ver-
meidung von Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch ortsuntypische, hohe
Gebdude
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e Minimierung des ErschlieBungsaufwandes durch Nutzung der vorhandenen &ffentlichen Strake
fUr die verkehrliche Erschlieung — Ziel: Vermeidung von Beeintrdchfigungen des Bodens, des
Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaftfen und des Schutzgutes Wasser

e Erhalt groRkroniger B&ume im Plangebiet-  Ziel: Erhalt landschafts- und orsbildpragender
Baumbestande sowie der vorhandenen Eingrinung, Erhalt der Biotopstrukturen und Lebens-
raume fur heimische Pflanzen und Tiere, Vermeidung von Beeinfrdchtigungen des Land-
schafts- und Ortsbildes, des Schutzgutes Klima/Luft und des Schutzgutes Arfen und Lebensge-
meinschaften

e Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers - Ziel: Erhalt der Grundwasserneubildung,
Vermeidungsvorkehrung fur das Schutzgut Wasser

e Beachtung arenschutzrechtiiche Belange - Ziel: Vermeidung von BeeinfrGchtigungen ge-
schutzter Tier- und Pflanzenarten

7.8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfuhrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Fur die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durchfihrung der Planung
solliten folgende MaBnahmen seitens der Stadt Geestland ergriffen werden:

 Kontrolle des nachfolgenden Bebauungsplanes bezuglich der Umsetzung der Vorgaben der
8. Anderung des Teilfldchennutzungsplanes

7.9 Zusammenfassung

Die Stadt Geestland fiihrt die 8. Anderung des Teilflichennutzungsplanes, Teilplon Bederkesa,
Teilbereich Kéhlen durch, um mit der Ausweisung einer Sonderbauflédche (S) mit der Zweckbe-
stimmung "Landwirtschaftlicher Lohnbetrielb und Landwirtschaft' die planungsrechtiichen Voraus-
setzungen fur die Absicherung und kunftige betriebliche Entwicklung eines landwirtschaftlichen
Lohnunternehmens zu schaffen und gleichzeitig einen Fortbestand des ansdssigen landwirtschaft-
lichen Betriebes zu ermoglichen.

Da die Fiachen des Plangebietes bereits zu rd. 80 % versiegelt und bebaut sind, werden sich pla-
nungsbedingt keine erheblich negativen Auswirkungen auf die Schutzguter Arten und Lebensge-
meinschaften, Wasser, Klima/ Luft und Mensch sowie das Landschafts- und Ortsbild ergetoen. Mit
der Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsmaoglichkeiten sind Uberdies keine Eingriffe verbun-
den.

8. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Betrachtung sind die gemeinschaftsrechtlich geschitzten
Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie europdische Vogelarten i.S. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
(VRL). Diese Arten stehen gem. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unter besonde-
rem Schutz; es ist verboten,

.. wild lebenden Tieren der besonaers geschiitzien Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verler-
zen oder zu 10fen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu eninehmen, zu beschdaigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiiizten Arfen und der europdischen Vogelarten wdhrend aer
Fortoflanzung-, Aufzucht-, Mauser-, Ubemwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stdren;
eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhalfungszustand der lokalen
Population einer Art verschiechrert,

3. Foriplianzungs- oder Ruhestditen der wild lebenden Tiere der besonaers geschiiizten Arfen aus
der Natur zu eninehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,
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4. wild lebende Pllanzen der besonders geschlitzien Arfen oder ihre Entwicklungsfonrmen aus der
Natur zu enfnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstoren (Zugriffsverbore). "

Gemdan § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG liegt ein Verstold gegen das Verbot des § 44 Abs. T Nr. 3
BNatSchG (Verbot der Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs-und Ruhestatten) und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrdchtigungen wild lebender Tiere auch gegen das
Verbot des Absatzes T Nr. 1 (Tétungsverbot) nicht vor, soweit die dkologische Funktion der von
dem Eingiiff betroffenen Forfpflanzungs-und Ruhestatten im rGumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfullt wird. Gleiches gilt fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchsta-
be b der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrten Arten.

Die vorliegende artenschutzrechtliche Betrachtung basiert auf der im Plangebiet im Juni 2018
durchgefuhrten Biotoptypenkartierung.

Die im Plangebiet sowie entlang der Kreisstrale vorkommenden Gehdlzstrukturen bleiben als
Lebensraum der Brutvogelgemeinschaft sowie als potenzielle Fledermaushabitate erhalten, so
dass mit der Planung keine VerstéRe gegen die artenschutzrechtliche Bestimmungen des § 44
BNatSchG verbunden sein werden.

Da der vorhandene Gebdudebestand bestehen bleiben soll, sind Abrissarbeiten aktuell nicht zu
erwarten. Es ist jedoch nicht auszuschlielen, dass bei kunftigen baulichen Erweiterungen Ge-
bdude entfernt werden kdnnten.

Es wird daher vorsorglich darauf hingewiesen, dass aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgao-
ben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vor Beginn von BaumaBnahmen
sowie vor dem Abriss von Gebduden auszuschlieBen ist, dass arfenschutzrechtliche Bestim-
mungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemdaB § 44 Abs. 1 BNatSchG
kommt. Ist nicht auszuschlieBen, dass Habitate besonders oder streng geschutzter Arten betrof-
fen werden, ist unverziglich die Untere Naturschutzibbehdrde des Landkreises Cuxhaven zu infor-
mieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Unter der Berlcksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen ist mit Blick auf die Anforderungen
der §§ 39 und 44 BNatSchG von einer artenschutzvertraglichen Umsetzung der Planung auszu-
gehen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestnde werden somit nach § 44 BNatSchG nicht
ausgelést werden.,

9. BELANGE DER DENKMALPFLEGE

Baudenkmalpflege
Innerhallb des Plangebiets sowie der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmale gemaB Nie-

dersdchsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vorhanden.

Arch&ologische Denkmalpflege
Es ist folgender Hinweis zur archdologischen Denkmalpflege zu beachten:

Soliten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongefdBscherben, Holzkohlesammiungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverférbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14
Abs. 1 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der
Archdologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverzuglich angezeigt werden. Melde-
pflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf v. 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw.
fUr ihren Schutz ist Sorge zu tragen.
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10. BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Das Plangebiet wird durch eine landwirtschaffliche Hofstelle gepragt. Ein Teil der im Plangebiet
vorhandenen Stallanlagen und der Wirtschaftsgebdude ist verpachtet und wird fur die Rinderhal-
tung genutzt, wéhrend einzelne Gebdude einem landwirtschaffichen Lohnunternehmen zur Ver-
fugung stehen. Die innerhalb des Plangebietes seit Langem vorhandene landwirtschaffliche Nut-
zung einschl. des betrieblichen Wohnens soll auch kunftig fortgesetzt werden. Um einem maogli-
chen Leerstand landwirtschaftlicher Bausubstand entgegenzuwirken, soll kunftig nelboen der Land-
wirtschaft auch die Nufzung der existierenden Betriebsgelbdude und -fldchen durch ein landwirt-
schaftliches Lohnunternehmen planungsrechtliich ermoglicht werden.

Im Hinblick auf zu erwartende Geruchsimmissionen, die von der landwirtschaftlichen Nutzung
ausgehen und auf benachbarte Belbauungen sowie das im Plangebiet zuldssige landwirtschaft-
liches Lonnuntemehmen einwirken, ist folgendes festzustellen:

Die Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL 2008) kann im Bauleitplanverfahren als Beurteilungsgrund-
lage herangezogen werden. In der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) sind die zuldssigen Immissi-
onswerte nach Baugebieten gestaffelt festgelegt. Fur den AulBenbereich sind jedoch andere Im-
missionswerte heranzuziehen, da im AuBenbereich land- und forstwirtschaftliche Betriebe privile-
giert sind und im AuBenbereich - insbesondere fur das Wohnen - ein geringerer Schutzanspruch
anzunehmen ist. Im Gemeinsamen Runderlass des ML, MS, MU und MV vom 30.05.2016 zur GIRL
hat das Land Niedersachsen in Bezug auf die Grenzwertfestsetzung im AuRenbereich folgendes
festgelegt: "In Dorfgebieten und im AuBenbereich ist auf die Belange land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe einschl. ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten Rucksicht zu nehmen. Unter der Voraussetzung
Uberwiegend landwirtschaftlicher Nutzung und daraus resultierender Emissionen aus Tierhaltungs-
anlagen kénnen als Immissionswerte von bis zu 20 v. H. relativer Geruchsstundenhdufigkeit zuge-
lassen werden. In sehr stark landwirtschaftlich gepragten Regionen Niedersachsens kann in Einzel-
fallen auch ein hdherer Immissionswert zugelassen werden."

Die in der Nachbarschaft des Plangebietes vorhandene Bebauung, zu der eine ndrdiich lie-
gende ehemalige Hofstelle und ein stidwestlich liegendes Wohngebdude gehdren, ist aufgrund
der rGumlichen Lage und der landwirtschaftlich gepragten Strukturen in der Umgebung aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht dem AuRBenbereich zuzuordnen. Insofem vertritt die Stadt
Geestland die Auffassung, dass fur die hier in Rede stehende Planung ein Immissionswert von
bis zu 20 % der Jahresstunden fUr den AuBenbereich heranzuziehen ist. Mit der Absicherung der
im Plangebiet bereit seit Langem bestehenden landwirtschafflichen Nutzung sind daher keine
erheblichen Geruchsimmissionsbelastungen verbunden. Somit sind keine Einschrénkungen der
Betriebsausubung des ansdssigen landwirtschaftlichen Betriebes zu erwarten. Hinsichilich der
Betriebsentwicklung ist zu berlcksichtigen, dass die landwirtschaftliche Nutzung bereits gegen-
wartig bei einer Erweiterung der Tierzahlen hinsichtlich der Geruchsimmissionen auf die be-
nachbarte Bebauung Rucksicht nehmen muss. Planungsbedingt sind somit weder eine Ein-
schrankungen der landwirtschaftlichen Nutzung noch unzumutbare Geruchsbelastungen im
Bereich der benachbarten Bebauung zu erwarten.

Hinsichtlich der im Plangebiet zuldssigen Nutzung von Betriebbsgelbduden und -anlagen durch
ein landwirtschaftliches Lohnunternehmen ist davon auszugehen, dass diese gewerbliche Nut-
zungen in unmittelbaren Zusammenhang mit der Landwirtschaft stehen und daher keinem be-
sonderen Schutzanspruch hinsichtlich méglicher Geruchsbelastungen unterliegen. Dies auch
unter dem Aspekt, dass die Betriebsgebdude und -anlagen nicht zum dauernden Aufenthalt
von Menschen in Gebduden vorgesehen sind.

Weitere landwirtschaftliche Fiéchen werden durch die Planung nicht betroffen, so dass in Ver-
bindung mit den im Plangebiet vorgesehenen Nutzungsstrukturen eine Beeinfrdchtigung land-
wirtschaftlicher Belange nicht zu erwarten ist.
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Bezlglich derin § 1a Abs. 2 Safz 1 und 2 BauGB genannten Belange (Bodenschutzklausel und
der Umwidmungssperrklausel) wird auf Kapitel 2 "Planungsrechiliche Rahmenbedingungen" der
Begrindung verwiesen.

Es wird rein vorsorglich darauf hingewiesen, dass moégliche und fur den Idndlich gepragten Be-
reich von Kéhlen typische landwirtschaftliche Immissionen, ausgehend von der ordnungsge-
maBen der landwirtschaftichen Nutzfldchen in der Umgebung und der Nutzung der Erschlie-
Bungsanlagen durch landwirtschaftliche Fahrzeuge zu tolerieren sind.

Die ErschlieBung angrenzender und hinterliegender landwirtschaftlich genutzter FiGchen ist auch
kUnftig Uber die KreisstraRe 39 und die Wirtschaftswege sichergestellt,

11. ALTABLAGERUNG UND ALTSTANDORTE

Altablagerungen und Altstandorte

Der Stadt Geestland sind fur den Bereich des Plangebietes keine Altablagerungen und Alfstand-
orte bekannt. Soliten bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen Hinweise auf schadliche Bodenver-
dnderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist unver-
zUglich der Landkreis Cuxhaven dls untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

12. VERKEHRLICHE ERSCHLIEBUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt an der KreisstraBe 39 (Heinschenwalder StralRe), auBerhalo der fur die Kreis-
stralRe festgesetzten Ortsdurchfahrt. Erschlossen werden die im Plangebiet liegenden Grundsticks-
fldchen (Teil des FlurstUcks 18) ausgehend von der &Offentlichen StraBe Uber zwei ca. 5,00 m und
ca. 10,00 m breite, private GrundstUckszufahrten.,

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll auch kunftig von der KreisstraBe aus nur dber
die bereits bestehenden privaten Grundstuckszufahrten (Heinschenwalder StraBe 29) erfolgen.
Weitere Grundstickszufahrten vom Plangebiet zur K 39 sind aufgrund der Lage auBerhalb der
Ortsdurchfahrt nicht vorgesehen. Es ist ferner davon auszugehen, dass der planungsinduzierte
Verkehr Uber die K 39 zugig abgeflhrt werden kann.

Da neben der im Suden des Plangebietes festgesetzten 5,00 m breiten Zufahrt eine zweite
mind. 10,00 m breite Zufahrt zum Plangebiet existiert und planungsrechtlich gesichert wurde, ist
eine problemlose Abwicklung des zu erwartenden Begegnungsverkehrs zwischen Betrielsfahr-
zeugen des Lohnunternehmens (max. zuldssige Fahrzeugbreite nach StZvO 3,00 m), landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen/ Betriebsfanrzeugen des Lohnunternehmens sowie mit Pkws gewdhrleis-
tet. Die 5,00 m breite Zufahrt muss daher nicht fur den Begegnungsverkehr von Betriebsfahrzeu-
gen genutzt werden, so dass ein Ruckstau auf der K 39 nicht zu beflrchten ist. Die ErschlieBung
des Plangebietes sowie ein geordneter Betriebsablauf sind somit sichergestellt.

Das Plangebiet liegt aulerhalb der fur die K 39 festgesetzten Orsdurchfahrt,. Gemal § 24 Nie-
dersdchsisches StraBengesetz (NStrG) durfen entlang der Landes- und KreisstraRen auBerhalb
der festgelegten Ortsdurchfahrten Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von 20,00 m, ge-
messen vom Auleren Rand der Fahrbahn, sowie bauliche Anlagen im Sinne der Niedersdchsi-
schen Bauordnung, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittellbar angeschlossen werden sollen,
nicht errichtet werden. Die StraBenbaubehdrde kann Ausnahmen zulassen, wenn die Durchfuh-
rung der Vorschriffen im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fUhren wlrde und
die Abweichung mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist oder wenn Grinde des Wohls der
Allgemeinheit die Abweichung erfordem.

Die im SUdwesten des Plangebietes vorhandenen Wirtschaftsgebbdude und das Wohnhaus hal-
ten bereits gegenwdartig einen Abstand von weniger als 20,00 m zur KreisstraBe ein. Da sich die
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Gebdude somit innerhalb der Anbauverbotszone der Kreisstrale befinden, wird die vorgesehe-
ne planungsrechtliche Absicherung des Gebdudebestandes nicht zu erheblichen Beeintrachti-
gungen der Kreisstrale oder der offentlichen Belange fUhren. Die Errichtung von Neubauten ist
innerhallb der Anbauverbotszone jedoch ausgeschlossen.

Uber die K 39 ist zugleich die regionale Anbindung des Plangebietes gewdhrleistet. Die Anbin-
dung an den offentlichen Personennahverkehr ist in Kohlen Uber den KVG-Busverkehr gewdnhrleis-
tet. Die ndchstgelegene Haltstelle befindet sich im Plangebiet auf etwa der Hohe des Wohnhau-
ses Heinschenwalder StralBe 29.

AbschlieBend ist anzumerken, dass die angrenzenden landwirtschafflichen Nutzfldchen auch
weiterhin wegemdaRig uneingeschrdnkt Uber die &ffentlichen StraBen und Wirtschaftswege er-
schlossen sind.

Energieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes ist durch den Anschluss an das vorhandene Strom-
und Gasnetz sichergestellt. Tr&ger der Energieversorgung ist die EWE Netz GmbH - Netzregion
Cuxhaven/ Delmenhorst.

Im Plangebiet k&nnen sich Versorgungsleitungen der EWE Netz GmbH befinden. Die Lage der
Versorgungsleitungen ist den Bestandspldnen des zustdndigen Versorgungsunterehmens zu
entnehmen und vor Baubeginn vor Ort zu erkunden.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass vorhandene Versorgungsleitungen zu erhalten sind. Sie
durfen weder beschadigt, Uberbaut oder anderweitig beeintrdchtigt oder gefdhrdet werden.

Bei einer ggof. erforderlichen Anpassung der fur die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen
Versorgungsleitungen sind die maBgeblichen technischen Vorschriften bzw. Regelwerke und in
Abstimmung mit dem Versorgungstrdger zu beachten. Grundlage fUr die Leitungstrasse ist die
DIN 1998 .Unterbringung von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen Fldchen®, Die Leitungstrasse
ist sO zu planen, dass die geforderten Mindestabstdnde gemdaB VDE und DVGW-Regelwerke
eingehalten werden.

Dartber hinaus sind Oberfldchenbefestigungen im Bereich von Versorgungsleitungen so zu
planen und auszufUhren, dass die Herstellung von HausanschlUssen, Stérungsbeseitigungen,
Rohrmnetzkontrollen usw. problemlos moglich ist. Eine eventuelle Bepflanzung darf nur mit flach-
wurzelnden Gehdlzen ausgefuhrt werden, um eine Beschddigung der Versorgungsleitungen
auszuschlieBen.

Trink- und L&schwasserversorgung
Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wasserverband Wesermunde. Die Trinkwasserversorgung

des Plangebietes wird im Rahmen der Satzung des Wasserbandes durch den Anschluss an das
vorhandene Trinkwasserleitungsnetz sichergestellit.

Da eine ausreichende Loschwassermenge uber die vorhandenen Hydranten nicht bereitgestelit
werden kann, ist zur Sicherstellung der Loéschwasserversorgung im Plangebiet eine eigene Losch-
wasserentnahmestelle (z. B. ein Bohrbrunnen) mit einer ausreichenden Loschwasserkapazitar zu
installieren ist. Der genaue Standort der Enthahmestelle und die erforderliche Léschwasserkapa-
zitét sind mit der ortlichen Feuerwehr abzustimmen.

Abwasserbeseitigung
Die ZustGndigkeit fur die Schmutzwasserentsorgung liegt beim Wasserverband Weserminde.

Das Plangebiet ist an die offentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Das anfallende
Abwasser wird daher Uber die Kanalisation der zentralen Abwasserbeseitigungsanlage in Kohlen
zugefuhrt. Die ordnungsgemaBe Abwasserbeseitigung ist im Rahmen der Satzung des Wasser-
verbandes somit sichergestellt. Dies auch unter dem Aspekt, dass mit Blick auf die im Plange-
biet bereits existierenden Nutzungen (Landwirtschaft und landwirtschaftliches Lohnunternehmen)
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planungsbedingt nicht mit einer wesentlichen Erhohung des Abwasseranfalls zu rechnen ist und
die Kapazitat der Kldranlage daher ausreicht.

Telekommunikation
Die fernmeldetechnische Versorgung des Planbereiches wird Uber die Deutsche Telekom si-
chergestellt.

Im Planbereich k&nnen sich Telekommunikationsanlagen des Versorgungsunternehmens befin-
den. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplénen des zustGndigen Versorgungs-
unfernehmens zu entnehmen und vor Baubeginn vor Ort zu erkunden. Im Rahmen von Bau-
maBnahmen ist sicherzustellen, dass ggf. vorhandene Telekommunikationsleitungen nicht be-
eintréchtigt werden. Die Kabelschutzanweisung ist zu beachten.

Oberfldchenwasserbewirtschaftung
Das auf den privaten Grundstucksfldchen anfallende, nicht schédlich Oberfléchenwasser soll auf-

grund der anstehenden sandigen Béden auf den privaten Grundstlicken in geeigneten Sickeran-
lagen (z. B. Mulden, Rigolen) gesammelt und versickert werden. Die Sickeranlagen sind gemai
dem Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung DWA-A138 zu bemessen und zu gestalten.
In den nachfolgenden wasserrechtlichen Antragsverfahren sind die erforderlichen Nachweise
far die ordnungsgemdBe Oberfldchenwasserentsorgung zu erbringen sowie vorgeschriebene
Einleitungsbewiligungen und Genehmigungen einzuholen.

Im Bereich der gewerblichen Nutzung ist anfallendes, verunreinigtes Oberfldchenwasser zum
Schutz des Grundwassers vor eventuellen Schadstoffeintrdgen vor der Versickerung durch ge-
eignete Systeme (z. B. Olabscheider, Sandfilter etc.) ausreichend zu reinigen. Bei nachfolgen-
den BaumaBnahmen sind die geltenden gesetzlichen Bestimmungen, z. B. der Niedersdchsi-
schen Bauordnung und des Wasserhaushaltsgesetzes, die technischen Baubestimmungen und
Regelwerke, die Arbeitsstattenverordnung, die UnfallverhUtungsregelungen etc. einzuhalten.

Zum Schufz des Bodens vor Verunreinigungen ist es zu empfehlen, dass defekte Fahrzeuge,
Maschinen oder Gerate, bei denen wassergefdhrdende Stoffe (Ole) abtropfen kdnnten, nur auf
flussigkeitsdichten Fldchen abgestellt und repariert werden durfen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Einleitung oder Versickerung des Oberfldchenwassers
von gewerblich genutzten Fidchen eine Einleitungserlaubnis gemdalk § 8 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) erforderlich ist. Erforderliche Anfrdge auf Einleitungserlaubonisse sind daher mit der Unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Cuxhaven rechtzeitig abbzustimmen und dort zu stellen.

Da das Plangebiet weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem Vorranggebiet fur die
Trinkwassergewinnung liegt, keine besondere Bodenfunktionen aufweist, an die Schmutzwasser-
kanalisation angeschlossen ist und zudem bereits weitestgehend belbaut ist und durch einen
Lohnbetrielb und einen landwirtschaftlichen Betrieb genutzt wird, sind besondere Anforderungen
an die Belange der Wasserwirtschaft, den Grundwasser- und Bodenschutz nicht zu stellen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung fallt in den Zusténdigkeitsereich des Landkreises Cuxhaven und wird durch

diesen bzw. dessen Auftragnehmern sichergestellt.
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13. VERFAHREN

Die Begrundung hat dem Rat der Stadt Geestland in seiner Sitzung am 18.03.2019 zusammen
mit der Planzeichnung zur Beschlussfassung vorgelegen.

Stadt Geestland, den ............

BUrgermeister

erarbeitet durch: - .
PLANUNGSBURO DORR
ARCHITEKTUR e STADTEBAU » OKOLOGIE
AM HEUBERG 22 * 21755 HECHTHAUSEN
TEL. 04774- 991153 » FAX 04774- 991154

Hechthausen, den 19.03.2019
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14. ANHANG

- Planzeichnung der 8. Anderung des Teilfldchennutzungsplanes, Teilplan Bederkesa, Teilbe-
reich Kéhlen (Auszug)
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Am Stihbusch

Auf dem Srijhbusch

Auf dem Stiihbusch

Zweckbestimmung:
landwirtschaftlicher

Lohnbetrieb und
Landwirtschaft

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1,des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung

-BauNVvO-)
=
S 1.4.  Sonderbaufldchen mit der Zweckbestimmung: landwirtschaftlicher Lohn-
1 betrieb und Landwirtschft (§ 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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