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Ziel und Inhalt der Planung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Geestland hat in seiner Sitzung am 10.09.2018 den Aufstel-
lungsbeschluss fur die 8. Anderung des Teilfléichennutzungsplanes, Teilplan Bederkesa, Teilbereich
Kohlen gefasst. Der Feststellungstbeschiuss wurde vom Rat der Stadt Geestland am 18.03.2019
gefasst.

Der Planbereich, der rund 2,00 km sidéstlich von Kéhlen, nordéstlich der KreisstraBe 39 (Hein-
schenwalder StraRe) liegt, wird durch eine landwitschaftliche Hofstelle mit Rinderhaltung ge-
pragt. Ergdinzend zur bestehenden landwirtschaftichen Nutzung wird ein Teil des Betriebsgeldn-
des bereits durch ein landwirtschaffliches Lohnunteinehmen gewerblich genutzt.,

Die Hofstelle umfasst drei Stallanlagen, ein Witschaftsgebdude mit Werkstatt, einen Fahrzeug-
unterstand und Garagenaniagen. Ferner findet sich ein betrieblich genutztes, eingeschossiges
Wohnhaus mit Nebengebdaude. Insgesamt sind derzeit bereits rund 80 % des Betriebsgeléindes
bebaut und versiegelt. Hervorzuheben sind die im Westen des Betriebsgeldndes vereinzelt vor-
kommenden grolBkronigen Laubbdume. Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt
ausgehend von der K 39 (Heinschenwalder StraBe) Uber zwei vorhandene private Grundstickszu-
fahrten.,

Ziel der Bauleitplanung ist es, durch die Ausweisung einer SonderbauflGche (S)) mit der Zweckbe-
stimmung "Landwirtschafllicher Lohnbetrieb und Landwirischaft’ die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fUr die Absicherung und die betriebliche Entwicklung eines landwirtschafilichen Lohn-
untemehmens als gewerbliche Nutzung zu schaffen und gleichzeitig einen Fortbestand des an-
sa@ssigen landwirtschaftlichen Betriebes zu ermdglichen.,

Eine Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung ist zurzeit nicht beabsichtigt und kurz- bis mittelfris-
tig auch nicht absehbar, da die Stallanlagen fir die Rinderhaltung verpachtet sind. Flr die Gbori-
gen Wirschaftsgebdude, die bereits nicht mehr landwirtschaitiich genutzt werden, soll jedoch ein
Leerstand vermieden und eine langfristige Nutzung durch das landwirischafiiche Lohnunterneh-
men ermaglicht werden.

Berlicksichtigung der Umweltbelange

Um die Belange von Natur und Landschaft den gesetzichen Anforderungen (BauGB, UVPG
BNatSchG, NAGBNatSchG) entsprechend in der vorbereitenden Bauleitplanung zu berlcksichti-
gen, ist der vorliegende Umweltbericht nach § 2a BauGB erarbeitet worden. Femer ist eine arten-
schutzrechtliche Betrachtung auf der Grundlage der im Plangebiet durchgefinrten Biotopty-
penkartierung durchgefihrt worden,

Da die Fldchen des Plangebietes bereits zu rd. 80% bebaut und versiegelt sind, werden durch
die angestrebte stddtebauliche Entwicklung keine erheblichen Eingriffe in die Schutzglter Arien
und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima/ Luft und Mensch sowie geringfugige Ver-
dnderungen des Orts- und Landschafisbildes eintreten werden.

Durch die Planung werden weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, Natur-
und Nationalparkfidchen, geschiitzte Landschaftsbestandteile noch besonders geschitzie Bio-
tope, geschltzte Landschaftsbestandteile oder Biotope der ,Erfassung flr den Naturschutz wer-
vollen Bereiche" oder Wasser-/ Heilquellenschutzgebiete in Anspruch genommen.

Artenschutzrechiliche Verbotstatbestiinde 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 BNatSchG in die Planung aufgenommen worden.
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Gepiriifte Planungsvarianten

Eine Eweiterung der Bauflichen in nordéstliche und siiddstliche Richtung ist aufgrund der
rGumlichen Lage des Plangebietes nicht vorgesehen worden, um erheblich negative Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbetelligung

Offentlichkettsbeteligung

Im Verfahren der frihzettigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden seitens
der Offentlichkeit keine Anregungen und Hinweise geduRert worden.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sind vonseiten der Offentiichkeit
keine Stellungnahmen vorgebracht worden.

Betelligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Landkreis Cuxhaven

Der Landkreis Cuxhaven hat auf das Erfordernis einer landschaftsgerechten, effektiven Eingri-
nung des Betriebsgeldindes nach Nordosten und Stdosten hingewiesen. Die Stadt Geestland
halt die die vorhandene Eingrinung des Plangebietes fur ausreichend, da die Absicherung der
vorhandenen Bausubstanz bzw. der Nutzungen im Vordergrund steht und Uber den Erhalf des
vorhandenen Bestandes an Gebduden und Anlagen hinaus Neu- und Erweiterungsbauten nur
in gewissem Rahmen zu erwarten sind. Folglich werden sich mit der Planung keine erheblichen
Verdnderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeloen. Da sich die Wahmehmilboarkeit der
Gebdude somit nicht wesentlich verdndern wird, die existierende Eingrinung bestehen bleilot
und sich planungsbedingt keine etheblichen Beeintréichtigungen des Landschafts- und Ortsboil-
des ergeben werden, kann auf eine ergéinzende landschatftliche Einbindung des Betrielbsge-
ldndes im Nordosten und Sudosten verzichtet werden. Dies auch unter dem Aspekt, dass sich
die Abgrenzung der Baufldchen an den vorhandenen Siedlungsstrukturen orientiett und ein
Hinausschieben der Bebauung in den Landschaftsraum vermieden wird.

Der Landkreis regt an, dass im Plangebiet keine Fahrzeugwéschen zuldssig sein soliten, da ein
geeigneter Waschplatz derzeit nicht vorhanden ist. Dardber hinaus wére der Platzbedarf fur die
Erichtung eines Waschplatzes zu prifen. Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll dem ansds-
sigen landwirtschaftlichen Lohnbetrieb Glber die planungsrechtliche Absicherung hinaus auch
eine betriebliche Entwicklungsperspektive eréffnet werden, Dementsprechend wird die Mog-
lichkeit, kinftig einen Waschplatz flr eigene Fahrzeuge zu enichten, von der Stadt Geestland
nicht explizit ausgeschlossen. Die Fldchen des Plangebietes sind fur die Erichtung eines
Waschplatzes zudem ausreichend dimensioniert,

Der Landkreis weist darauf hin, dass ergénzende Ausfihrungen mit Blick auf die Erforderlichkeit
der Plonung sowie die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung aufgenommen werden soll-
ten. Die Stadt Geestland hat hierzu folgende ergdnzende Ausfihrungen in die Begrindung
aufgenommen: Aufgrund des allgemeinen Wandels in der Landwirtschaft und der Aufgabe
landwirschaftlicher Hofstellen entwickeln sich an landwirtschaftlichen Betrietosstandorten zu-
nehmend gewerbedhnliche Nutzungen, wie z. B. landwirtschaftliche Lohnunternehmen. Da-
durch gelten Sie nicht mehr als privilegierte Vorhaben und sind im AuBenbereich nicht mehr
zuldssig. Eine Nutzungsdnderung oder die Anpassung an aktuelle BedUrfnisse kann daher nicht
erfolgen. Auf lange Sicht kbnnen diese Betriebe somit nicht Uberleben. Dies hatte zur Folge,
dass im AuBenbereich zunehmend ehemals landwirtschafiich genutzte Gebdude und Hofstel-
len leerstehen und Arbeitsplétze verloren gehen wirden. Gleichzeitig steigt mit Blick auf die
Anforderungen der modemen Landwirtschaft jedoch die Nachfrage nach landwirtschaftlichen,
von Lohnuntemehmen erorachten Dienstleistungen, fir die Standorte an anderer Stelle realisiert
werden mussten, wenn keine vorhandene Bausubstanz genutzt werden kann.

Um die Weitemnutzung der im Plangebiet vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebsstandortes
durch einen landwirtschaftlichen Lohnbefrieb zu ermoglichen, ist im vorliegenden Fall die Aus-
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welsung eines Sonstigen Sondergebietes erforderlich. Die Zweckbestimmung "Landwirtschaftli-
cher Lohnbetrieb und Landwirtschaft' stelit dabei sicher, dass neben der Landwittschaft aus-
schlie@lich der Landwirtschaft dhnliche Nutzungen maglich sind und sich kein Gewerbebetrieb
mit erheblich stdrenden Nutzungen ansiedeln kann. Die Bauleitplanung ist dabei auch erfor-
derlich, um die Nutzung kinftig nicht lediglich deswegen aufgeben zu mussen, weil der Besit-
zer/ EigentUmer kein Landwirt mehr ist. Die Nachnutzung von landwirschaftlichen Betrieben
dient somit der wirtschaftlichen Nutzung/ Verwertung von bestehenden Gebduden und damit
langfristig auch ihrer Erhaltung. Die Nutzung durch das landwirtschaftiche Lohnunternehmen
fagt sich dabei problemios in die landwirtschaftlich geprégte Umgebung ein. Das Lohnunter-
nehmen bendtigt als Standortbedingung zudem eine gute ErschlieBung sowie keine larmsen-
siblen Nutzungen im direkten Umfeld. Beide Voraussetzungen sind hier gegeben.

Eine Gliederung des Sonstigen Sondergebietes in verschiedene Zweckbestimmungen erfolgt
dabei im Rahmen der Planung bewusst nicht, um dem landwirtschafilichen Lohnunternehmen
am Standort auch in Zukunft betiiebliche Entwicklungsmdglichkeiten und wirtschaftliche Perspekti-
ven zu erdffnen, Dies auch mit Blick auf eine spdtere Umnutzung bestehender landwirtschaftli-
cher Bausubstanz oder nachfolgende bauliche Erweiterungen. Die Planung tragt daher zur Absi-
cherung und Entwicklung von Arbeitsstatten und Arbeitsplétzen bel und bietet im Bereich land-
wirtschaftsnaher Untemehmen Einkommensméglichkeiten flr die orliche Bevolkerung. Far die
Stadt Geestland hat die Planung und das ihr zugrunde liegende Konzept somit auch dahinge-
hend eine Bedeutung, um angesichts der sich abzeichnenden demografischen Entwicklung
im landlichen Raum die Gemeinde wirtschaftlich so zu stdrken, dass sie sich auch kinftig posi-
tiv entwickeln kann,

Des Weiteren hat der Landkreis darauf aufmerksam gemacht, dass die Stadt Geestland im
Rahmen ihrer Planung darlegen solite, wo sich im Stadtgebiet weitere landwirtschatftliche Lohnun-
tetnehmen befinden, um so ggf. vorhandene Versorgungslicken aufzudecken und durch
steuernde, weitere Fidichennutzungsplan-Anderungen zu schlieBen. Ergénzend weist der Land-
kreis in diesem Zusammenhang auf den B-Plan Nr. 200 "Lohnuntemehmen an der K 62" der Stadt
Geestland hin, der einen bislang ungenutzien Bereich flr Lohnunternehmen vorhdait.

Aufgrund der Hinweise des Landkreises hat die Stadt Geestland eine Aufstellung der im Stadt-
gebiet aktuell vorhandenen landwirtschaftlichen Lohnunternehmen erstellt. Insgesamt existieren
etwa 14 Betriebe, wobei es sich Ubemwiegend um Kleinbetriebe bzw. Einzeluntemehmer oder
Landwinschaftliche Betriebe mit einem entsprechenden Dienstleistungsangebot handelt. Le-
diglich in Lintig und in Kéhlen sind zwei groRBere gewerbliche Lohnbetiiebe vorhanden. Nach
Prifung der Stadt Geestiand sind fr die bestehenden landwirtschafilichen Lohnbetriebe an
lhren Standorten keine umfassenden Entwicklungsbedarfe erkennbar, die Gber Bauleitplanun-
gen zu steuern wéiren. Das Erfordernis flr die Ausweisung von Potenzialitichen fUr die Ansiediung
landwirtschaftlicher Lohnuntemehmen auf Ebene des Fldchennutzungsplanes ist aus Sicht der
Stadt Geestland daher nicht gegeben, zumal kiinftige Fldchen- und Standortbedarfe fur land-
wirtschaffliche Lohnuntemehmen von vielen Faktoren wie untemehmerischen Entscheidungen,
BetriebsgréRen, Entwicklungen und Nachirage in der Landwinschatt, gesetzichen Rahmenbe-
dingungen abhdngig und daher auf kommunaler Ebene nicht abschdtzbar sind. Die Stadt
Geestland wird daher wie bisher im konkreten Einzelfall unter Berlcksichtigung der gesetzlichen
Vorgaben, der Standortbedingungen und der Abwagung der dffentlichen und privaten Belange
Uber die Durchfihrung von Bauleitplanverfahren flr landwitschaftiche Lohnuntemehmen ent-
scheiden. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 200 "Lohnunternehmen an der K 62",
Elmlohe setzt in seinem Geltungsbereich ein Gewerbegebiet (GE) gemdB § 8 BauNVO fest, so
dass das verflgbare Fiéchenpotenzial auch fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben aller Art
sowie die Emichtung von Lagerhdusem, &ffentlichen Betriebe, Geschdtt-, Blro- und Verwal-
tfungsgebdude genutzt werden kann und somit ein ausschlieBliches Vorhalten der Fi&chen flr
ein landwirschaftliches Lohnunternehmen nicht angenommen werden kann. Negative Auswir-
kungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sind daher im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan Nr. 200 nicht erkennbar.

Der Landiseis weist auf mégliche Erweiterungen und Entwicklungsmoéglichkeiten des Lohnunter-
nehmens hin und hdlt daher ergénzende Edduterungen flr die Abgrenzung des Plangebietes flr
erforderlich. Die Stadt Geestland haft an der vorgenommenen Abgrenzung des rdumlichen
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Geltungsbereiches fest, da die nordlich angrenzenden Fldchen dem landwirtschaftlichen Be-
tiieb auch als Grinlandfidchen dienen. Darlber hinaus soll ein Hinausschieben der Belbauung
bzw. der gewerbedhnlichen Nutzung in den freien Landschaftsraum mit entsprechenden Aus-
witkungen auf das Landschafts- und Ortsbild, mit weitergehenden Bodenversiegelungen (in-
sbes. bei der Notwendigkeit von flussigkeitsdichten Abstellfiichen), mit potenziellen Gerdusch-
immissionen sowie mit einer weiteren Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflchen ver-
mieden werden, Mit der Nutzung der vorhandenen Bausubstanz wird somit der Bodenschutz-
klausel und der Umwidmungssperrkiausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen. Mit
Blick auf die Umweltauswirkungen sowie die Gewdhreistung einer geordneten stGdtebaulichen
Entwicklung sollen die ndrdlich des Plangebistes liegenden Fldchen daher kinftig nicht durch
den Lohnuntemehmer als Abstellfiéche fir seine Maschinen, Fahrizeuge oder Gerate genutzt
werden konnen. Nichtsdestotrotz stehen dem landwirtschaftichen Lohnunternehmen innerhalo
des Sondergebietes hinreichende betriebliche Entwicklungsmoéglichkeiten durch eine spdtere
Umnutzung bestehender landwirtschaftlicher Bausubstanz oder nachfolgende bauliche Erwei-
terungen zur Verfigung, so dass auch mit Blick auf die Betriebsentwicklung eine VergroBerung
des Geltungsbereiches nicht erforderich wird.

Der Landkreis weist auf die besonderen Anforderungen des Grundwasser- und Bodenschutzes
sowie an die Belange der Wasserwirtschaft hin und nimmt hierbei Bezug auf ein Bauvorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 200 der Stadt Geestland. Der Geltungsbereich der
hier in Rede stehenden Fldchennutzungsplan-Anderung liegt, im Gegensatz zum Bebauungs-
plan Nr. 200, weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem Vorranggebiet fur die Trink-
wassergewinnung, weist keine besondere Funktionen fir den Boden auf, ist an die Schmutz-
wasserkanalisation angeschlossen und zudem bereits weitestgehend bebaut und wird durch
einen Lohnbetrieb und einen landwirttschatftichen Betrieb genutzt. Insofem ist eine Ubertragbar-
keit der Hinweise des Landkreises auf die hier vorliegende Planung nicht gegeben. Herausra-
gende Anforderungen an die Belange der Wasserwirtschaft, den Grundwasser- und Boden-
schutz sind unter Berlicksichtigung der vorgenannten Aspekte zudem nicht zu erwarten, Grund-
satzlich ist fir die voriegende Planung davon auszugehen, dass die geltenden gesetzlichen
Bestimmungen, z. B. der Niedersichsischen Bauordnung und des Wasserhaushattsgesetzes,
die technischen Baubestimmungen und Regelwerke, die Arbeltsstéttenverordnung, die Unfall-
verhitungsregelungen etc. bei nachfolgenden BaumaBnahmen eingehalten werden.

Der Landkreis beflrchtet, dass die zweite 5,00 m breite Zufahrt nicht fir den Begegnungsverkehr
geeignet ist und sich somit Verkehrsbehinderungen auf der KreisstraBe ergeben konnten. Die
Stadt Geestland nimmt hierzu wie folgt Stellung: Da neben der im Stden 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 erwar-
tenden Begegnungsverkehrs gewdhrleistet. Die 5,00 m breite Zufahrt muss daher nichf fur den
Begegnungsverkehr von Betriebsfahizeugen genutzt werden, so dass ein Rickstau auf der K 39
nicht zu befurchten ist,

Der Landkreis macht darauf aufmerksam, dass von gewerbliche landwirtschaftliche Lohnunter-
nehmen Emissionen ausgehend kénnen. Daher solite die Stadt Geestland die zukinftigen
Lamimmissionen ermitteln und im  Umweltbericht der Fk‘jchennu’rzungsplon-Anderung aufzei-
gen. Dementsprechend sind von der Stadt Geestland folgende Ausflhrungen in den Umwett-
bericht aufgenommen worden: Innerhalo des Plangebiefes befindet sich neben einem land-
wirtschafflichen Betiieb der Standort eines landwirtschaftichen Lohnuntemehmens. Die Stadt
Geestland hat sich daher im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung eingehend mit einem
maoglichen Konflikipotenzial auseinandergesetzt, das sich aus den Gerduschimmissionen des
Lohnuntemenhmens, die auf benachbarte Bebauungen einwirken, ergeben konnte.

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

Nordwestlich des Plangebietes liegt eine ehemalige iandwirtschaftliche Hofstelle und sudwestlich
ein Wohnhaus. Ansonsten sind keine weitere Bebauungen in unmittelbarer Nahe zu finden. Die
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angrenzenden Bebauungen sind unter Berlcksichtigung der rdumilichen und planungsrechtii-
chen Gesamtsituation und den Darstellung im wirksamen Fidichennutzungsplan, dem AuBenbe-
reich zuzuordnen. Im typischerweise landwirtschaftlich gepragten AuBenbereich, in dem Wohn-
nutzungen bauplanungsrechttich nur ausnahmsweise zul@ssig sind, muss mit erheblichen Larm
und Geruchsimmissionen, z. B. aus der Bewirtschaftung der Betiiebsstdtten, der Tiethalfung, dem
Verkehr, gerechnet werden. Somit ist angesichts der im Plangebiet existierenden landwirtschaftii-
chen Nuizung und dem Lohnunternehmen mit enfsprechenden Geruchs- und L&rmemissionen
im Bereich der benachbarten Bebauung bereits eine situationsgepragie Vorbelastung vorhan-
den. Die Gerduschimmissionen aus der Landwirtschaft sind somit hinzunehmen. Da die betriebli-
chen Tdtigkeiten des Lohnunternehmens mit einem im AuBenbereich privilegierten landwirt-
schaftlichen Betiieb vergleichbar sind, ist im vorliegenden Fall zudem nicht mit unzumutioaren
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 wesent-
liche Ethdhung der Verkehrsmengen auf der K 39 und eine damit verbundene zusdiziche Ver-
kehrsi@rmbelastung der Anwohner jedoch nicht zu erwarten.

UHV Nr, 82 Geeste
Der UHV regt an, dass ein Entwésserungskonzept fur die Ableitung des unbelasteten und belaste-
ten Oberfidchenwassers bei welteren zusaizlichen Versiegelungen aufgestelit werden solite.

n der Begrindung des Belbauungsplanes Nr. 217 wird daher darauf hingewiesen, dass in den
nachfolgenden wasserechtlichen Antragsverfahren die erfordeilichen Nachweise flr die ord-
nungsgemdake Oberflichenwasserentsorgung zu erbringen sowie vorgeschriebene Einleitungs-
bewiligungen und Genehmigungen einzuholen sind.

Wasserverband Weserminde
Der Wasserverband Wesermiunde weist darauf hin, dass die Druck- und Leitungsverhditnisse im
Planbereich fur eine Lédschwasserversorgung nicht geeignet sind.

Da eine ausreichende Léschwassermenge Uber die vorhandenen Hydranten nicht bereitges-
tellt werden kann, ist zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung daher im Plangebiet eine
eigene Loschwasserentnahmestelle (z. B. ein Bohrbrunnen} mit einer ausreichenden Léschwas-
serkapazitdt zu installieren ist. Der genaue Standort der Enthahmestelle und die erforderliche
Léschwasserkapazitéit sind mit der orflichen Feuerwehr abzustimmen,
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