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1. EINFUHRUNG

Die Stadt Geestland hat am 04.07.2022 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
Nr. 233 "Wohnanlage Sieverner StraBe", Ortschaft Langen gefasst und die offentliche Auslegung
beschlossen. Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt.

Dem Bebauungsplan Nr. 233 "Wohnanlage Sievemer StraBe", Ortschaft Langen der Stadt Geest-
land liegen das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie das Nie-
dersdchsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), in der jeweils gultigen Fassung, zugrun-
de.
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Ubersichtskarte mit Darstellung der Lage des Plangebietes
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2. PLANUNGSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Bauleitpléne sind gemdadR § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen.

Die Orschaft Langen ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2012/2017 des Landkrei-
ses Cuxhaven als Grundzentrum mit mittelzentralen Teilfunktionen festgelegt worden. Ferner ist der
Ortschaft Langen die Schwerpunktaufgabe "Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten" zuge-
wiesen worden. Im Rahmen dieser Schwerpunktaufgalbe muss die Stadt Geestland in Langen fur
ein bedarfsorientiertes, Uber die Nachfrage hinausgehendes Angebot an Wohnungen und Bau-
land sorgen.

Das Plangebiet liegt laut der zeichnerischen Darstellung des RROP 2012/ 2017 im zentralen Sied-
lungsgebietes von Langen sowie innerhalo eines Vorranggebietes "Trinkwassergewinnung". Die L
135 ist als Vorranggebiet "Uberdriliche HauptverkehrsstraBe" dargestelit.

| Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten
' des Landesamtes fir Geoinformation
| und Landesvermessung Niedersachsen .

®lan § |

Ausschnitt aus dem RROP 2012/ 2017 des Landkreises Cuxhaven

Mit der geplanten Wohnanlage soll die aufgrund des demographischen Wandels und einer diter
werdenden Bevdlkerung vorhandene Nachfrage nach Wohn- und Betreuungsmaoglichkeiten far
Menschen mit unterschiedlichen Pflege- und Unferstitzungstbedarf gedeckt werden. Insofemn erfullt
die Stadt Geestland die fUr Langen festgelegte raumordnerische Aufgabe "Sicherung und Entwick-
lung von Wohnstdtten®. Die Planung ist folglich mit den Zielen der Raumordnung vereinboar.

Eine Beeintréichtigung des Vorranggebietes "Uberérliche HauptverkehrsstraBe" ist planungsbedingt
nicht zu erwarten, da die ErschlieBung mit der Niederséchsischen Landesbehdrde fur StraBenbau
und Verkehr bereits abgestimmt wurde und die nach § 24 Niedersdchsisches StraBengesetz
(NSTrG) einzuhaltende Anbauverbotszone von 20,00 m im Rahmen der Planung bertcksichtigt
wird.
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Eine BeeintrGchtigung des Vorranggebietes "Trinkwassergewinnung" ist planungsibedingt nicht zu
erwarten, da die Vorgaben der Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet "Langen-Leherheide" zu
beachten sind. Dardber hinaus ist davon auszugehen, dass von der im zentralen Siedlungsbereich
geplanten Wohnnutzung keine schadlichen Auswirkungen auf das Vorranggebiet ausgehen wer-
den.

Waldbelange
In der beschreibenden Darstellung des RROP wird unter Ziffer 3.2.1.2 Nr. 05 dargelegt, dass Wald

sowie sémtliche Waldrénder einschl. einer Ubergangszone grundsétzlich von Bebauung freizuhal-
ten sind. Mit Bebauungen oder sonstigen storenden Nufzungen sowie bei der Bauleitplanung ist ein
Abstand von 100 m zum Waldrand einzuhalten. In der Edduterung des RROP wird hierzu ausge-
fUhrt, dass es in Niedersachsen keine gesetzliche Forderung fUr einen Abstand zwischen Wald und
Bebauung gibt. Mit der Festlegung eines Mindestabstandes von 100 m im RROP soll daher ein
Hinweis an die planende Gemeinde verbunden sein, sich damit in der Bauleitplanung néher aus-
einanderzusetzen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung hat sich die Stadt Geestland daher wie folgt mit den Wald-
belangen auseinandergesetzt: Die im Teilfléchennutzungsplan Langen der Stadt Geestland dar-
gestellte Flache fur Erholungswald, die zum Teil im Plangebiet liegt und sich nérdiich fortsetzt, ist
bislang nicht realisiert worden. Die Fldche unterliegt einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.
Eine Anlage von Waldstrukturen im Bereich der FlGche fUr Erholungswald ist bei Berlcksichtigung
eines raumordnerischen Abstand von 100 m zur bestehenden Bebauung an der Sieverner StraBe
und am Narbensweg sowie den im Teilfldchennutzungsplan ausgewiesenen gemischten Baufla-
chen und Sonderbaufldchen zudem nicht moglich. Folglich ist planungsibedingt eine Beeinfrach-
figung von Waldfléchen und Waldbelangen nicht zu konstatieren.

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 FlGchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperklausel). Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Um-
widmungssperrklausel in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Damit han-
delt es sich bei beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitséize, sondem um abwdgungsrele-
vante Regeln. Nach der Rechisprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08
vom 12.08.2008) kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der Ab-
wagung zu berucksichtigen, wobei ein Zurickstellen derin § 1a Abs. 2 Satz T und 2 BauGB ge-
nannten Belange der besonderen Rechtfertigung bedarf. Fakfisch 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. 4.3 dargelegt und die
stadtebauliche Konzeption begrundet. Da die geplante Wohnanlage zur Deckung der weiterhin
steigenden Nachfrage nach seniorengerechten Wohn- und Betreuungseinrichtungen dient, ist aus
Sicht der Stadt Geestland die Entwicklung eines aligemeinen Wohngebietes auf landwirtschaftli-
chen Flachen hoher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freifldchenverbrauches,
der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem Bauland bedeuten wlrde.
Dabei ist auch berlcksichtigt, dass im Stadtteil Langen aufgrund der raumordnerischen
Schwerpunktaufgabe "Sicherung und Entwickiung von Wohnstatten" ein Uber die drliche Nach-
frage hinausgehendes Angebot an Baufldchen, auch fUr seniorengerechtes Wohnen, bereitzus-
tellen ist.
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Im Rahmen der hier in Rede stehenden Planung werden landwirtschaftliche FlGchen Uberdies
nur in dem Umfang in Anspruch genommen, der fur die geplante Seniorenwohnanlage erfor-
derlich ist. Uberdies werden keine Fléichen mit hoher oder sehr hoher Bodenfruchtbarkeit betrof-
fen. Durch die Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsmaoglichkeiten Uber die Sieverner StraBe
kann der ErschlieBungsaufwand im Hinblick auf den Grundsatz zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden auRerdem vermindert werden.

2.3 Voraussetzungen fur die DurchfUhrung des Verfahrens nach § 13 a BauGB

In § 13 b des Baugesetzbuches (BauGB) sind folgende Voraussetzungen festgelegt: Bis zum 31.
Dezember 2022 (Aufstellungsbeschluss) gilt § 13 a BauGB entsprechend fur Bebauungspldne mit
einer Grundfldche im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 Quadratme-
tem, durch die die ZulGssigkeit von Wohnnutzungen auf Fidchen begrindet wird, die sich im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile anschlieRen.

Der Bebauungsplan Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sieverner StraBe”, Ortschaft Langen wird als
Bebauungsplan gemaB § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufges-
telit. Der Aufstellungstbeschluss ist am 04.07.2022 gefasst worden.

Das Plangebiet schliet unmitteloar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an, da sich
ostlich und nérdiich die zusammenhdngende Bebbauung an der Sieverner StraBe anschliet. Un-
mitteloar sudlich befindet sich ein groBflachig bebauter Standort mit Einzelhandelsbetrieben, wah-
rend westlich die Bebauungsstrukiuren am Narbensweg angrenzen. Planungsrechtlich ist die zu-
sammenhdngende Bebauung Uber den Bebauungsplan Nr. 45 "Schmidtkuhisweg", den Be-
bauungsplan Nr. 87 "Heidacker" und den Bebauungsplan Nr. 113 "Reitanloge Narbensweg', albo-
gesichert. Die nérdlich des Plangebietes liegenden Siedlungsstrukturen enflang der Sieverner Stro-
Be stellen sich aufgrund der organisch gewachsenen, zusaommenhdngenden Bebauung als In-
nenbereich nach § 34 BauGB dar.

Unter Berlcksichtigung der kunftigen FldchengréRe des allgemeinen Wohngebietes (WA) von rd.
10.168 m? und der zuldssigen Grundfldchenzahlen (GRZ) von 0,40 wird die bebaubare Grundfld-
che im Plangebiet rd. 4.067 m? umfassen und damit unter dem in § 13 b BauGB genannten
Schwellenwert von 10.000 m? liegen.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach UVPG oder Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

BeeintrGchtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und
der Schufzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete) sind planungsbedingt nicht gegeben.

Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50
Satz T Bundes-Immissionsschutzgesetz werden durch die Planung nicht berdhrt,

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Voraussetzungen fur die DurchfUhrung des Verfah-
rens nach § 13 b BauGB im vorliegenden Fall erflllt werden.

3. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im Teilfldchennutzungsplan Langen sind im &stlichen Teil des Plangebietes gemischte Baufldchen
(M) und im Westen Flachen flr die Landwirtschaft sowie kleinflachig eine Fldche fur "Ernolungs-
wald" dargestellt. Die 6stlich verlaufende LandesstraBe L 135 (Sievemer StraBe) ist als sonstige
Uberdriliche Hauptverkehrsstrale ausgewiesen worden.

Anmerkung: Der im Teilfldchennutzungsplan vorgesehene "Erholungswald" ist nicht redlisiert wor-
den. Die Fldchen unterliegen weiterhin einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.
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Ausschnitt aus dem Teilflichennutzungsplan Langen mit Abgrenzung des Plangebietes

Im Norden grenzen gemischte Baufldchen (M) an das Plangebiet an, wdhrend sich sudlich eine
Sonderbaufléche (S) mit Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" anschlieBt. Sudlich des Schmidt-
kuhlsweg und &stlich der Sieverner StraBe sind Wohnbaufléchen dargestellt, Westlich befinden sich
eine Sonderbaufldche (S) "Reitanlage" sowie weitere FiGichen fur die Landwirtschaft.

Die im Teilflachennutzungsplan Langen ndrdlich des Schmidtkuhlsweges und ostlich des Narbens-
weges dargestelite Gewerbefldche ist Zuge der Berichtigung an die Festsetzungen der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Schmidtkuhlsweg", Langen der Stadt Geestland ange-
passt und als gemischte Baufldche (M) ausgewiesen worden.
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Da der Bebauungsplan Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sieverner StraBe", Ortschaft Langen im be-
schleunigten Verfahren durchgefuhrt wird, kann die Aufstellung des Bebauungsplanes vor der FIG-
chennutzungsplan-Anderung durchgefuhrt werden.

Der Teilfldchennutzungsplan Langen der Stadt Geestland wird daher gemdB § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Hierbei werden die dargesteliten Fidchen fur die
Landwirtschaft, die Fldche fur Erholungswald und die gemischte Baufldchen (M) in Wohnbaufla-
chen (W) umgewandelt, so dass der Bebauungsplan Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sieverner Stra-
Re", Ortschaff Langen aus dem Fldchennutzungsplan entwickelbar ist.

Die Berichtigung des Teilfléchennutzungsplanes Langen kann dem Anhang der Begrindung
entnommen werden.

4, STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 R@umlicher Geltungsbereich

Der r&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sieverner
StraBe", Langen umfasst die Flursticke 63/1, 63/2 und 63/3 sowie einen Teil des FlurstUcke 1/ 1
(Sievermner StraBe), Flur 1 der Gemarkung Langen.

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 233 weist insgesamt eine FidchengrdélRe
von rund 1,270 ha auf,

4.2 Stédtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteiles Langen, westlich der Sieverner Strae im Anschluss
an die vorhandenen Belbauungsstrukturen. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird von Grun-
landfléchen eingenommen, die am sudlichen und westlichen Rand von Laubgehdlzbestdnden
begleitet werden. Die Laubbdume stehen jedoch Uberwiegend auf den angrenzenden Flachen,
so dass nur die Kronenbereiche in das Plangebiet hineinragen. Darlber hinaus verlauft im Suden
ein schmaler, offener Graben, der sich an der Westseite forisetzt. Der Graben befindet sich teils
auf den GrundstUcksfldchen des Plangebiets und teils auf benachbarten Fidchen. Das Geldnde
liegt gegenuber der Sievemer Strake und dem sudlich angrenzenden Flurstick 71/6 rund 1,50 m
fiefer. Innerhalb des Plangebiet fallt die Geldndeoberfldche von Osten nach Westen von ca.
6,50 m auf 3,60 m NHN ab. Erschlossen werden die im Plangebiet liegenden Grinlandfldchen
vom Narbensweg aus Uber eine private Flurstickszufahrt und die daran angrenzenden landwirt-
schaftlichen Fldchen. Eine direkte Zufahrt zur L 135 besteht nicht. Die Sieverner StraRe weist im
westlichen StraBenseitenraum einen einreihigen Baumbestand auf, wdhrend sich auf der Ostseite
ein FuB- und Radweg findet. Im Kreuzungsbereich mit dem Schmidtkuhlsweg ist ferner eine Licht-
signalanlage mit einer FuRgdngerquerung vorhanden.

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich ein Einkaufszentrum (Lebensmittel, Drogerieartikel, Be-
kleidung, Backer, Café, Sonderposten, Blume, Dienstleister efc.) mit einem groBvolumigen, ein-
und zweigeschossigen Gebdudekomplex und umfangreichen befestigten Stellplatzflidchen. Die
Siedlungsstrukturen auf der West- und Ostseite der Sieverner StraRe sind durch eine relativ dichte
Bebauung mit ein- und zweigeschossigen Wohngebduden mit zugeordneten, z. T. nur kleinen
Hausgdrten geprégt. Dabei sind sowohl sog. Einfamilienhduser als auch Gebdude mit mehreren
Wohneinheiten (Mehrfamilienhduser) vorhanden. Am Nordeschweg treten zudem mehrgeschossi-
ge. hohere Wohnhduser sowie Reinenhduser in Erscheinung. Enflang des Narbensweges, der west-
lich des Plangebietes verlauft, ist dagegen eine stark aufgelockerte, durchgriinte Bebauung vor-
handen. Hier befindet sich auch eine private Reitanlage mit Stallungen und Abreitplatz. In nord-
westliche Richtung schlieBen sich auBerdem von Baumreihen und kleineren Feldgehdlzen geglie-
derte Grunlandfléchen an. Aufgrund der verschiedenen Nutzungsarten, der funktionalen Gestal-
tung der Gewerbebauten und der heterogenen Altersstruktur der Bebbauung ist im Bereich der
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vorhandenen Siedlungsstrukturen hinsichtlich der Bauformen, Fassadengestaltung, Materialien,
Farbgebung und Dachformen kein einheitliches Erscheinungsbild vorhanden.

In rGumlicher NGhe des Plangebietes existieren Versorgungsmaoglichkeiten fUr den taglichen Be-
darf, ein Café/ Bistro sowie Sportaniagen. Das Ortszentrum mit weiteren wesentlichen Infrastruktur-
und Versorgungseinrichtungen, Bildungsangeboten, medizinischen Einrichtungen und dem Ver-
waltungsstandort ist mit einer Entfernung von rd. 1,10 km noch gut erreichbar.

4.3 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Bauleitplanung ist es, durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung einer Wohnanlage fur Senioren zu schaf-
fen. Damit soll dem vorhandenen und kunftig ansteigenden Bedarf an barrierefreien und altersge-
rechten Wohn- und Betreuungsmoglichkeiten fur Menschen mit unterschiedlichem Pflege- und
UnterstUtzungsbedarf entsprochen werden. Der hier in Rede stehende Standort bietet sich aus
Sicht der Stadt Geestland an, da aufgrund der Lage die Teilhabe der Bewohner am 6ffentlichen
und sozialen Leben mdglich ist, wohnungsnah Versorgungseinrichtungen des téglichen Bedarfes,
Erholungsmadglichkeiten sowie ein fuBlaufig erreichbarer Anschluss an den OPNV existieren.

Bealosichtigt ist die Errichtung einer Wohnanlage mit mehreren einzeln stehenden Gebduden. In
einem zweigeschossigen, groBeren Neubaukomplex im 6stlichen Teil des Plangebietes sollen da-
bei etwa 27 Wohnungen fur das "Sorglos-Wohnen", zwei groRere Wohneinheiten fur die Einrichtung
von Wohngemeinschaften sowie eine Tagespflegeeinrichtung entstehen. Fur die Versorgung der
Bewohner und PflegebedUrftigen werden ferner die notwendigen Versorgungs-, Pflege- und Be-
freuungsangebote, ein ambulanter Pflegedienst, Gemeinschaftsrtume sowie ein Café vorgese-
hen. Letzteres soll dabei auch Angehdrigen oder Besuchern der Seniorenanlage offenstehen, so
dass die Wohnanloge zugleich als Begegnungsstatte dienen wird.

Im westlichen Teil des Plangebietes sind etwa funf eingeschossige Einzel- und Doppelhduser fur
das "Betreute Wohnen" geplant, um hier dlteren Menschen ein selbstbestimmies Leben in einem
bereitgesteliten Wohnhaus in Verbindung mit der Inanspruchnahme unterschiedlicher Pflege- und
Betreuungsangebote zu ermdglichen.

Ein stGdtebauliches Konzept mit einem Bebauungsvorschlag sowie einem Geldndeschnitt ist der
Begrundung im Anhang beigeflgt, um die geplante Entwicklung zu verdeutlichen. Da es sich um
eine gestalterische Skizze handelt und der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt, kdnn-
fen sich bei der Umsetzung allerdings noch Verdnderungen ergeben.

5. STADTEBAULICHE INHALTE
5.1 Verkehiliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Sieverner StralBe (L 135)
Uber eine private Grundsttckszufahrt, Da in Abstimmung mit der Niedersdchsischen Landesbehdr-
de fUr StraBenbau und Verkehr nur eine Grundstuckszufahrt zuldssig ist, wird diese in der Planzeich-
nung entsprechend als Ein- und Ausfahrisbereich fixiert. Die Lage der Grundstuckszufahrt nutzt
dabei eine Lucke im existierenden Baumbestand und halt eine moglichst grolen Abstand zum
EinmUndungsbereich der StraBe "Auf dem Heidacker" und dem dort vorhandenen Abbieger auf
der L 135. Die nérdlich und sudlich der Grundstlckszufahrt liegenden Abschnitte sind dementspre-
chend als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt worden.

Da das Plangebiet im Osten rund 1,50 m tiefer liegt als die Oberkante der L 135 ist im Bereich der
geplanten Grundstuckszufahrt eine gewisse Geldndeerhdhung erforderlich. Zugleich soll jedoch
eine zu starke Neigung im Bereich der Aufstelifidchen der Kraftfahrzeuge im Zufahrisbereich zur
L 135 vermieden werden. Der st@dtebauliche Entwurf zeigt hierzu eine mdgliche Gestaltung der
Grundstuckszufahrt.
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Um die Anbindung der im rackwdartigen Bereich des Plangebietes liegenden Einzel- und Doppel-
hduser sicherzustellen, sieht die ErschlieBungskonzeption femer die Anlage privater Verkehrsfldchen
mit Wendemaoglichkeit vor. Der private Zufahrsweg soll dabei zuerst entlang der Stdwestseite des
Wohngebietes gefuhrt werden und dann etwas nach Nordosten verschwenkt werden. Die Wen-
deanlage wird in der Mitte des Zufahrtsweges platziert. Auf eine Festsetzung von privaten Verkehrs-
fldchen ist jedoch verzichtet worden, um eine maéglichst groBe Flexibilitat fUr die Gestaltung der
Neubebauung vorzuhalten.

Nach den Muster-Richtlinien fur die Feuerwehr - Fassung Februar 2007, zuletzt geéndert 2009 -
muss auf den privaten GrundstlcksfiGchen fur Zu- und Durchfahrten fur die Feuerwehr eine lich-
te Breite von mindestens 3,00 m und ein lichte Hohe mind. 3,50 m eingehalten werden. Die
Erreichbarkeit des Plangebietes fur die Feuerwehr ist somit bei der nachfolgenden Erschlie-
RBungsausbauplanung zu beachten.

Auf den privaten Grundsticksfldchen sind zudem die notwendigen Feuerwehrzufahrten sowie
die Bewegungsfldchen fur die Feuerwehr unter Beachtung der DIN 14090 "FlGchen fur die
Feuerwehr' anzulegen. Die FlGchen sind ggf. mit Hinweisschildem "Feuerwehrzufahrt' nach DIN
4066 zu kennzeichnen, um die jederzeitige und uneingeschrdnkte Benutzung der Feuerwehrflg-
chen zu gewdhrleisten.

Die fur die zulGssigen Nutzungen erforderlichen Stellpldize gem. NBauO sind auf den privaten
Grundstucksfléchen bereitzustellen. Die Vorgaben des Gesetzes zum Aufbau einer gebdudeinteg-
rierfen Lade- und Leistungsinfrastruktur flr die Elektromobilitat (GEIG) sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt auBerhallb der festgesetzten Ortsdurchfahrt der L 135 (Sieverner StraBe), je-
doch innerhalb der Ortstafeln. Die zul@ssige Geschwindigkeit betréagt hier somit 50 km/h. Auf-
grund der Lage auBerhalb der OD-Grenze ist gemdR § 24 Niedersdchsisches StraRengesetz
(NStrG) die Erichtung von Hochbauten jeglicher Art sowie von baulichen Anlagen im Sinne der
NBauO, die Uber Zufahrten unmittelbar angeschlossen werden, bis zur einer Entfernung von
20,00 m zum Fahrbahnrand der LandesstraBe unzuldssig. Dementsprechend halt im Plangebiet
die &stliche Baugrenze einen Abstand von 20,00 m zum aufgemessenen Fahrbahnrand der L 135
ein. Der StraBenbaulastirdger kann im Einzelfall jedoch Ausnahmen von den Verboten zulassen,
wenn die DurchfUhrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beatsichtigten Harte
fUhren wurde und die Abweichung mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist oder wenn Grinde
des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern.

Innerhallb der nicht Uberbaubare Fidchen entlang der L 135 sollen daher mit Ausnahme von Stell-
platzen, Grundstlckszufahren und -zuwegungen sowie Einfriedungen keine baulichen Anlagen
zuldssig sein. Da die Stellplatzfldchen keine HochbaumaBnahmen umfassen durfen, ist davon
auszugehen, dass die Erichtung von Steliplatzfidchen innerhallb der 20,00 m Anbauverbotszone
nicht zu erheblichen Beeintrdchtigungen der L 135 und der &ffentlichen Belange fuhren wird. Dies
auch unter dem Aspekt, dass das Plangebiet tiefer liegt als die LandesstraBe. Die konkrete Ausges-
taltung von Stellplatzfiéchen und Einfriedungen ist im Rahmen der Baugenehmigung mit der Nie-
dersdchsischen Landesbehdrde fUr StraBenbau und Verkehr abzustimmen.

Uber die L 135 sind eine zligige Ableitung des planungsinduzierten Verkehrs sowie ein Anschluss an
das Uberregionale Verkehrsnetz gewdhrleistet. In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
dabei ein Teil der L 135 (Sievemer StraRe) einbezogen und aufgrund der ErschlieBungsfunktion als
offentliche StraBenverkehrsfléche festgesetzt worden.

Nach Abstimmung mit der Niedersdchsischen Landesbehdrde fur Stralentbau und Verkehr ist die
Errichtung einer Abbiegespur oder Abbiegehilfe auf der L 135 fur die ErschlieBung des Plangebie-
tes nicht erforderlich. Um dennoch einen sichereren Verkehrsablauf zu gewdhrleisten und eine
hinreichende Einsehbarkeit der L 135 im Einmundungsbereich der privaten GrundstUckszufahrt zu
gewahrleisten, sind in der Planzeichnung Sichtdreiecke unter Berdcksichtigung der maximale Ge-
schwindigkeit von 50 km/ h eingetragen worden. Diese zeigen, dass eine ausreichende Einsehbar-
keit gewdnhrleistet ist. Die im StraBenseitenraum der LandesstraRe vorkommenden markanten
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Laubbdume sollen nach Moglichkeit auch kunftig bestehen bleiben. Auf eine Erhaltungsfestset-
zung wird jedoch verzichtet, da die Gehdlze Teil der 6ffentlichen StraBenverkehrsfléche sind und
nicht auszuschlieBen ist, dass ggof. einzelne Bdume aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht
sowie fUr eine hinreichende Einsicht aus der Grundstuckseinfahrt in die L 135 gefdilt werden mus-
sen. Mit Blick auf eine mogliche Erhaltung einzelner Laubbdume erfolgt hierzu auf Ebene des Bau-
genehmigungsverfahrens eine Abstimmung mit der Landestbehdrde fur StraBenbau und Verkehr,

FuBlaufig ist das Plangebiet derzeit nur Gber den auf der Ostseite der L 135 vorhandenen FuB- und
Radweg erreichbar. Um die fuBlaufige Anbindung der geplanten Seniorenwohnanlage zu verbes-
serm und eine kurze Verbindung zu dem sudlich liegenden Einkaufszentrum zu erreichen, ist daher
im SUden des Plangebietes eine FuBwegeverbindung zu dem sudlichen liegenden Areal vorgese-
hen. Hierzu wird eine zum sudlich liegenden Parkplatz des Einkaufszentrums fuhrende FuRganger-
rampe vorgesehen worden. Eine enfsprechende vertragliche Vereinbarung hierzu wird mit dem
Eigentumer der sudlich liegenden Grundstlicke getroffen. Der weiterfihrende FuBweg verlGuft
dann Uber den Parkplatz, wobei eine konkrete Wegefuhrung nicht festgelegt werden kann, da es
sich um private Grundstlcksfldchen handelt und die FuBgdnger je nach Ziel unterschiedliche Weg
im Bereich des Parkplatzes nehmen kdnnen. Bei gegenseitiger RUcksichinanme sowie im Hinblick
auf die bereits bestehende fuBldufigen Kundenverkehre auf dem Parkplatz ist das vermehrte Ent-
stehen von Gefahrensituationen zudem nicht zu erwarten.

Uber die Sieverner StraRe (L 135) ist eine Anbindung an den (berregionalen Verkehr gegeben. Der
Offentliche Personennahverkehr wird Uber den KVG- und VBN-Busverkehr sowie das Anrufsammel-
Taxi sichergestellt. Die ndchstgelegene Haltestelle befindet sich rd. 515 m sudlich des Plangebie-
tes an der Sievemer StraBe und ist somit noch gut erreichbar. Uber die vorhandenen Buslinien, das
Anrufsammeltaxi (AST) sowie die Umstiegsmdglichkeiten an schienengebundenen Personennah-
verkehr in Bremerhaven ist eine gute Anbindung des Plangebietes an den OPNV gegeben.

5.2 Bauliche Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Der Zielsetzung des Bebauungsplanes entsprechend wird im Plangebiet ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Um eine qualitativ hochwertige Wohnanlage fUr Senio-
ren zu entwickeln und die Ansiedlung stérender Nutzungen zu vermeiden, werden die in § 4 Abs. 3
BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen ausgeschlossen.

Mit Blick auf das Baukonzept und die vorhandenen Siedlungsstrukturen wird das allgemeine
Wohngebiet in zwei Teilbereiche - WA T und WA 2 - gegliedert, fur die unterschiedliche MaBe
baulicher Nutzung festgelegt werden. Wahrend im WA 1 Gebdude mit maximal zwei Vollge-
schossen sowie mit einer Gebdudehdhe (GH) von 11,00 m entstehen durfen, sind im WA 2 nur
eingeschossige Einzel- und Doppelhduser mit einer Gebdudehdhe von 10,00 m zuldssig. Mit
den Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich die Neubebaung in die Umgebung einfugt und
sich die st@dfebauliche Dichte im ruckwartigen Bereich des Plangebietes reduziert. Die Abgren-
zung der unterschiedlichen Nutzungen folgt diesem Grundsatz, berucksichtigt aber gleichzeitig
auch den notwendigen Fldchenbedarf und die beabsichtigte Gestaltung der Neubebauung.
Im WA 1 darf die festgesetzte Gebdudehdhe (GH) lediglich durch untergeordnete Bauteile, wie
z. B. Antennen, Masten, Schormnsteine, Luftungsanlagen, Aufzugsschdchte, Solaranlagen, um
maximal 1,00 m Uberschritten werden. Damit wird erreicht, dass die fur das Hauptgebdude
notwendigen technischen und baulichen Einrichtungen redlisierbar sind.

Bezugspunkt fur die Bestimmung der maximalen Héhe baulicher Anlage bzw. der Gebdudehdhe
(GH) ist die Hohenlage der Oberkante der Geldndeoberfldche - gemessen am festgelegten Be-
zugspunkt von 6,00 m Uber NHN. Auf einen Bezugspunkt im Bereich der Oberkante der L 135 als
offentliche ErschlieBungsaniage ist dabei bewusst verzichtet worden, um die Errichtung hdherer,
das Ortsbild stérender Gebdude zu vermeiden.
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Des Weiteren ist im WA 1 eine abweichende Bauweise (a) mit Gebdudeldngen Uber 50,00 m
zuldssig. Damit wird ein stdtebaulich vertraglicher Ranmen fur die Neubebauung festgelegt,
da auch im Bereich des naheliegenden Einzelhandelsstandortes groBvolumige Baukorper mit
Langen von Uber 50,00 m existieren.

Die Festlegung der Grundfldchenzahlen (GRZ) fur das WA 1 und WA 2 orientiert sich zum einen an
den im angrenzenden Siedlungsbereich vorhandenen Bebauungsstrukturen und stellt zum ande-
ren sicher, dass die geplante Wohnanlage entsprechend dem Baukonzept umgesetzt werden
kann. Dementsprechend ist eine Grundfldchenzahl von 0,40 festgesetzt worden, so dass auch der
konzipierte groRere Neubau mit Wohnungen sowie Pflege- und Betreuungseinrichtungen umsetz-
bar ist. Die GRZ darf dabei durch die in § 19 Abs. 4 BauNvVO genannten Anlagen (Stellplatzen,
Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, durch die das Grundstuck
lediglich unterbaut wird) um max. 50 % Uberschritten werden, so dass hirneichende Fldchen fur
Unterbringung der notwendigen Stellplatzfidchen, der privaten Erschlielungsaniagen und der Ne-
benanlagen bereitstehen.

Um eine Reduzierung des Versiegelungsgrades und damit des Oberfldchenwasseranfalles im
Plangebiet zu erreichen, durfen auf den privaten Grundsticken Zufahrten und Stellpldtzen nur so
befestigt werden (z. B. mit Rasengittersteinen), dass keine vollstdndige Versiegelung des Bodens
erfolgt.

Die gesetzlichen Anforderungen an die Barrierefreineit gemdaB der Niedersdchsischen Bauord-
nung (NBauO), der Durchfuhrungsverordnung zur NBauO, den geltenden Technischen Baube-
stimmungen und dem NiedersGchsischen Gesetz Uber unterstUtzende Wohnformen (NuWG)
sind bei privaten Bauvorhaben in den nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Verfahren zu
beachten.

Die Uberbaubaren Fldchen sind so festgelegt worden, dass sich im Plangebiet eine moglichst
groBe Flexibilitat fur die Anordnung der baulichen Anlagen und der privaten Verkehrsfldchen
ergibt. Zum aufgemessenen Fahrbahnrand der L 135 halten die Baugrenzen aufgrund der Lage
auBerhalb der Ortsdurchfahrt einen Abstand von mindestens 20,00 m ein, so dass die Anbau-
verbotszone nach NStrG Berucksichtigung findet. Um hinreichende FliGche im Plangebiet fur die
notwendigen Stellpldtze vorzuhalten, ist jedoch bestimmt worden, dass in den nicht Uberbauba-
ren GrundstUcksfldchen entlang der StraBenverkehrsfldchen  Grundstickszufahrten  und
-zuwegungen sowie Stellpldtze und Einfriedungen zuléssig sind. Die Anlage von hausnahen Au-
Renwohnbereichen ist in den nicht Uberbaubaren Flchen entlang der L 135 aus Grinden des
Immissionsschutzes jedoch nicht moglich.

Die Uberbaubaren Fldchen lassen aulBerdem eine Uberwiegend sudliche Ausrichtung neuer
Gebdude fur die Nufzung der Solarenergie zu. Dardber hinaus besteht grundsétziich die Mog-
lichkeit, auf den Dachern der Gebdude Solarkollektoren und/oder Photovoltaikaniagen anzub-
ringen. Das Plangebiet ist laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2022) zudem fUr den Einbau von Erd-
warmekollektoren zur Energiegewinnung geeignet.

Die Stadt Geestland hat sich zum Ziel gesetzt, 6kologische Belange und den Klimaschutz stérker in
der Bauleitplanung und der Siedlungsentwicklung zu bertcksichtigen. Um die Nutzung regenerati-
ver Energie zu férdern, ist daher bestimmt worden, dass die Dachfldchen der Hauptgelbbdude mit
den technischen Anlagen zur Gewinnung von Warme und/ oder Strom aus Solarenergie auszustat-
ten sind. Durch den Einsatz von Solarenergie wird der Verbrauch fossiler Brennstoffe und der damit
verbundene Schadstoffausstod vermindert und den Erfordernissen des Klimaschutzes gem. § 1a
Nr. 5 BauGB in der Siedlungsentwicklung verstérkt Rechnung getragen. Aufgrund des Gesetzes zur
Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kdalteerzeugung
in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz - GEG) bei der Neuerichtung von Gebduden zudem ein
Mindestwdrmeschutz einzuhalten, ein sommerlicher Warmeschutz vorzunehmen und der War-
me- und Energiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung emeuerbarer Energien (z. B., Geo-
thermie, Biomasse) zu decken. Insofern kdnnen zur Deckung des Wérme- und Energiebedarf
eines Gebdudes verschiedenen MaBnahmen eingesetzt werden.
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Dachbegrinungen tragen durch verminderte WarmerUlckstrahlung und inre Verdunstung zur Min-
derung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukorpern sowie zur Reduzierung des anfallenden Nie-
derschlagswassers bei. Begrunte DAacher kdnnen aufgrund inrer extensiven Nutzung auBerdem
Sekunddrbiotope fur Tiere und Pflanzen darstellen, die an die speziellen Lebensbedingungen an-
gepasst sind. Daher sollen Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer Dachfl&-
che von mehr 10 m2 begrdnt werden. Sofern die Dacher von Nebengebduden jedoch fur den
Einbau von Solarmodulen und damit fUr die Erzeugung regenerativer Energie genutzt werden,
kann auf die Dachbegrunung anteilig oder ganzlich verzichtet werden.

5.3 Grinstrukfuren

An der stdlichen Grenze des Plangebietes beginnt ein langgestreckter Gehdlzbestand (v. a. Erlen,
Eichen sowie einzelnen StrGucher), der jedoch im Wesentlichen auf den benachbarten Grund-
stucksfldchen des Einkaufszentrum steht und mit den Kronenbereichen in das Plangebiet hinein-
ragt. Um diesen Gehdlzbestand sowie den an der Sudseite vorhandenen Graben zu erhalten und
damit &kologische Eingriffe und Verdnderungen des Orisbildes zu vermeiden, sind im Stden des
Plangebietes 8,00 m breite Fidchen mit Bindungen fir Bepflanzungen sowie fur die Erhaltung von
Bdumen, Struchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssem festgesetzt worden.

Um die Erichtung einer fuBlaufigen Wegeverbindung in Richtung Suden mittels einer FuRganger-
rampe zu ermoglichen, sind im Bereich des geplanten Bauwerkes die Fldchen mit Bindungen fur
Bepflanzungen sowie fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewdssern unterbrochen worden. Durch die Anlage der fuBldufigen Wegeverbindung
mussen jedoch keine B&ume entfernt werden.

Des Weiteren ist im Westen des Plangebietes eine Grunflache als private Parkanlage fur die Senio-
renwohnanlage vorgesehen worden. Im Bereich der Grinfldche sind sowohl der an der Westseite
vorhandene Baumbestand als auch der dort vorlaufende Gralben zu erhalten. Parkdhnliche Mob-
lierungen (z. B. Sitzbdnke) sind fur die Entwicklung von Aufenthalts- und Freiraumqualitdt in der
Grunfladche zuldssig. Ebenso ist fur die geordnete Oberfldchenwasserbewirtschaftung die Anloge
einer Regenrickhaltung (RRB) im Bereich der Grunfldche zuldssig.

Da Schotter- und Kiesgarten sowie ungenutzte Pflasterfldchen kaum Lebensrume fur heimische
Tier- und Pflanzenarten bieten, sind diese im Plangebiet ausgeschlossen. Daher wird textlich fest-
gesetzt, dass die nicht Uberbauten Grundstlcksfldchen der Grundsticke Grunfldchen sein mus-
sen, soweit sie nicht fur eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Fidchenhafte Stein-, Kies-,
Split- und Schottergdrten oder -schuftungen sind auf den Grundstiicken unzul@ssig. Ausgenom-
men sind lediglich Drainage- und Spritzschutzstreifen entlang der Fassaden mit einer Tiefe von bis
zu 0,50 m.

Die im westlichen StraBenseitenraum der L 135 vorkommenden Laubbdume sollen auch kunftig
moglichst bestehen bleiben. Auf eine Erhaltungsfestsetzung wird jedoch verzichtet, da die Gehdl-
ze Teil der &ffentlichen StraRenverkehrsfldche sind. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass fUr die
die Gewdhrleistung eine ausreichenden Einsehbarkeit im Bereich der Grundstickszufahrt bozw. der
Sichtdreiecke einzelne B&ume entfernt werden mussen.

Auf eine randliche Eingrinung des Plangebietes im Norden ist verzichtet worden, da nérdiich des
Plangebietes entlang der L 135 sowohl eine Bebauung als auch die Ausweisung gemischter Bau-
fldchen im FlGchennutzungsplan vorhanden sind. Daher ist zu erwarten, dass auch die unmittelbar
an das Plangebiet angrenzenden FlGchen kunftig einer Bebbauung zugefuhrt werden.

Auf die Erichtung eines &ffentlichen Spielplatzes wird im Plangebiet verzichtet, da sich jeweils rund
265 m suddstlich und &stlich fuBlaufig erreichbare Spielpldize befinden. Darlber hinaus steht die
im Westen des Plangebietes vorgesehene private Grunfldche als Bewegungsfldche zur Verfugung.
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5.4 St&dtebauliche Fléchenbilanz

FlichengréBe in m2*
Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) 10.445

Qarin Fidche mit Binaung flr Beprianzungen sowie die Erhalf von Bdurnen, Shau-
cherm una sonstigen Bepfianzungen sowie Gewdsserm: ca. 1.297 m?

Gffentliche StraRenverkehrsfidche (L 135) 477
private Granfldche mit Zweckbestimmung "Parkanlage” 1.785
Gesamt 12.707

* Angaben gerundet auf Grundlage der Plankarte (M. 1: 1.000) zum Bebauungsplan

6. BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Gerduschimmissionen

Fur die Planung ist ein Schalltechnische Gutachten durch das Fachburo T & H Ingenieure GmibH,
Bremen 07.2022, erstellt worden, um den Verkehrslérm, verursacht durch den angrenzenden Stra-
Renverkehr auf der L 135 (Sievermner StraBe) auf das Plangebiet zu ermitteln und nach DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" sowie der 16. BImSchV "Verkehrslrmschutzverordnung" zu beurteilen.

Des Weiteren ist geprUft worden, ob die GerGuschimmissionen durch das sudlich liegende Einzel-
handelszentrum zu Immissionskonflikien mit den geplanten schutzbedurftigen Wohneinheiten fUh-
ren kann. Dazu sind die Gewerbeldrmimmissionen, verursacht durch die Gerduschemissionen des
gesamten Einzelhandelszentrums, im Plangebiet ermittelf und nach TA L&rm beurteilt worden.
Entsprechend der akfuellen Rechtsprechung ist bei groBeren Planvorhalben zudem die Auswirkung
des Ziel- und Quellverkehrs in der Umgebung des Plangebietes zu untersuchen.

Unter BerUcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten, der maBgeblichen Schallquellen sowie der
Grundlagen zur Gerduschbeurteilung kommt die Schalltechnische Untersuchung (T & H Ingenieu-
re GmbH, Bremen 07.2022) zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

Verkehrsldrm

Zur Beurteilung der Gerduschimmissionen, verursacht durch den StraBenverkehr, wurden Raster-
I&rmkarten fur eine Immissionshéhe von 2 m, 5 m und 8 m berechnet und mit den Orientierungs-
und Grenzwerten von Allgemeinen Wohngebieten verglichen. Als stddfebauliche Zielwerte ist
grundsétzlich die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 anzustreben. FUr die Abwagung
kébnnen weiterhin die hdheren Grenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Die Schwel-
lenwerte zur Gesundheitsgefdhrdung werden in der derzeitigen Rechtsprechung regelmdalig mit
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts angegeben.

Die Ergebnisse fur die Tageszeit stellen sich wie folgt dar:

Orientierungswert DIN 18005: WA: 55 dB(A) / MI: 60 dB(A)
Grenzwert 16. BImSchV: WA: 59 dB(A)/ MI: 64 dB(A)
Schwellenwert zur Gesundheitsgeféhrdung: 70 dB(A) tags gebietsunabhdngig

e An der &stlichen Plangebietsgrenze wurden Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) ermittelt,
Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um maximal 7 dB(A) Uberschritten (M) bzw.
um maximal 12 dB(A) Uberschritten (WA). Die Schwelle zur Gesundheitsgeféhrdung wird im vor-
liegenden Fall im gesamten Plangebiet unterschritten.

e Der Grenzwert der 16. BImSchV /3/ fur Mischgebiete (MI) wird in 2 m H6he ab einem Abstand
von ca. 8 m und der Orientierungswert der DIN 18005 /2/ fur Mischgebiete (Ml) ab einem Ab-
stand von ca. 21 m zur &stlichen Plangebietsgrenze eingehalten.

e Der Grenzwert der 16. BImSchvV /3/ fur Algemeine Wohngebiete (WA) wird in 2 m Héhe ab ei-
nem Abstand von ca. 24 m und der Orientierungswert der DIN 18005 /2/ fur Algemeine Wohn-
gebiete (WA) ab einem Abstand von ca. 64 m zur stlichen Plangebietsgrenze eingehalten.

e In5mund 8 m Hb6he berechnen sich um ca. 2 dB héhere Beurteilungspegel.
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Die Ergebnisse fur die Nachizeit stellen sich wie folgt dar:

Orientierungswert DIN 18005: WA: 45 dB(A) / MI: 50 dB(A)
Grenzwert 16. BImSchV: WA: 49 dB(A) / MI: 54 dB(A)
Schwellenwert zur Gesundheitsgefdhrdung: 60 dB(A) nachts gebietsunabhdngig

e An der &stlichen Plangebietsgrenze wurden Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) ermittelt,
Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um maximal 9 dB(A) Uberschritten (M) bzw.
um maximal 14 dB(A) Uberschritten (WA). Die Schwelle zur Gesundheitsgeféhrdung wird im vor-
liegenden Fall im gesamten Plangebiet unterschritten.

e Der Grenzwert der 16. BImSchV /3/ fur Mischgebiete (MI) wird in 2 m H6he ab einem Albstand
von ca. 14 m und der Orientierungswert der DIN 18005 /2/ fUr Mischgebiete (MI) ab einem Ab-
stand von ca. 38 m zur &stlichen Plangebietsgrenze eingehalten.

e Der Grenzwert der 16. BImSchV /3/ fur Algemeine Wohngebiete (WA) wird in 2 m Hoéhe ab ei-
nem Abstand von ca. 48 m und der Orientierungswert der DIN 18005 /2/ fur Algemeine Wohn-
gebiete (WA) ab einem Abstand von ca. 109 m zur dstlichen Plangebietsgrenze eingehalten.

e In5mund 8 m Hbhe berechnen sich um ca. 2 dB héhere Beurteilungspegel.

Gewerbeldrm

Die Gerduschemissionen des gesamten Einzelhandelszentrums wurden bereits im Rahmen der
zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Schmidtkuhlsweg" der Stadt Geestland schall-
technisch untersucht. GemdR des o. g. schaltechnischen Gutachtens ergibt sich am schallkri-
fischsten Ort im Plangebiet (sudliche Plangebietsgrenze), ein Beurteilungspegel von 52 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 /2/ bzw. die Immissionsrichtwerte der TA
Larm /9/ far Algemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden do-
durch im gesamten Plangebiet eingehalten.

Somit sind die Gerduschimmissionen, verursacht durch das vorhandene Einzelhandelszentrum, im
gesamten Plangebiet unkritisch.

Verkehrsl@rmfernwirkung

Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung mussen in einem Bebauungsplan bei der Neupla-
nung einer verkehrserzeugenden Nutzung die Folgen dieser abgeschatzt und MaBnahmen zur
Reduzierung der schadlichen Auswirkungen getroffen werden, um dem geforderten Schutzniveau
gerecht zu werden, auch wenn die schadlichen Auswirkungen auBerhalb des Plangebietes liegen.
In die Abwagung sind daher auch die Fernwirkungen bezuglich der Gerduschverhdlinisse entlang
von StraBen auBerhalb des Plangebietes, auf denen die Verwirkichung der Bebauungsplanung zu
einer Erhdhung der Verkehrsmengen fuhren wird, einzustellen.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes mit einer planbedingten
Zunahme des StraBenverkehrs von weniger als 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag zu rechnen.
Aus sachverstandiger Sicht liegen auch keine besonderen Umsténde des Einzelfalls vor. Es kann
daher auf die detaillierte Betrachtung der schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Queliver-
kehrs des Plangebiets auf die Umgebung verzichtet werden, da es sich nicht um einen abwd-
gungsrelevanten Belang handelt.

Abwagungskriterien und SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der Uberschreitungen durch den éffentichen Verkehrslédrm sind im Plangebiet Schall-
schutzmaBnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhditnisse erforderlich. Dabei ist aktiven
SchallschutzmalBnahmen (Larmschutzwand, Léarmschutzwall) Vorrang gegenuber passiven Schall-
schutzmaBnahmen (Schallschutzfenster etc.) zu geben. Im vorliegenden Fall kommen jedoch
akfive MaBnahmen aus stéddtebaulicher Sicht nicht in Betracht und wdren auch nicht verndlinis-
mMAaRig.
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Passive MaRnahmen

Um einen ausreichenden Schutz im Inneren der schutzbedurftigen R&ume sicherzustellen, kénnen
weiterhin Vorgaben fUr die Grundrissgestaltung sowie passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt
und deren Anwendung bzw. Umsetzung im Bebauungsplan vorgeschriebben werden.

Die Auslegung der passiven SchallschutzmalBnahmen fUr schutzbedurftige R&ume erfolgt nach
der aktuellen DIN 4109, Ausgabe 2018. Nach dieser Norm wird zundchst der maBgebliche AuBen-
l&rmpegel (MALP) fur die Gesamtbelastung berechnet, wobei im vorliegenden Fall die verkehrs-
bedingte sowie die gewerbliche Gerduschbelastung als malkgebliche Quellen zu berlcksichtigen
sind. Die Ableitung von Larmpegelbereichen Uber den maRgeblichen AuBenldrmpegel kann
nach der neuen DIN 4109 ebenfalls vorgenommen werden. Hierzu kann die nachfolgende Tabel-
le aus der neuen DIN 4109 herangezogen werden:

Tabelle 2 Zuordnung der Larmpegelbereiche (Tabelle 7 der DIN 4109-1, Ausgabe 2018)

Zeile Larmpegelbereich ,MaRgeblicher Aurisneggxrmpegel“ (MALP)

1 I 55

2 Il 60

3 1l 65

4 \ 70

5 \Y 75

6 Vi 80

7 VI > 80°
@ Fir maRgebliche AuRenlarmpegel L, > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegeben-
heiten festzulegen.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Ableitung von Larmpegelbereichen Uber die berechneten mai-
geblichen AuBenldrmpegel nach obenstehender Tabelle.

Die so ermittelten Larmpegelbereiche sind in der nachstehenden Abbildung (Anlage 5.2) darges-
tellt. Die Larmpegelbereiche soliten als zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan Ubermom-
men werden. Unabhdngig von den Larmpegelbereichen ist nach DIN 4109 im gesamten Plan-
gebiet mindestens ein Schallddmm-MaB von 30 dB fUr die Fassaden einzuhalten.

Anlage 5.2
Darstellung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 in 8 m Hohe auf Basis der Nachtwerte (Variante 2)

T T T T
32473200 l 32473250 32473300 32473350

3
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= Z
i } Legende: —
! [ 1 -55
........ o | [ s6-60
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° i v 71-75 =
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7?5/1 ' ‘Fx_” [ LV 3z
3 /2; 2
] | i
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T&H_22-085-GPW-02, Anlagen Seite 23
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Es ist zu beachten, dass sich aufgrund der Eigenabschirmung der Gebdude auf der der Hauptge-
r&uschquelle abgewandten Gebdudeseite teiweise deutlich geringere Larmpegelbereiche be-
rechnen als in der obigen Abbildung dargestellt. Diese Effekte lassen sich Vorweg jedoch nicht
abschlieBend berlcksichtigen, da die Abschirmungen von der jeweiligen Planung abhdngen.
Insofern kann von den dargestellten Larmpegelbereichen abgewichen werden, wenn im Rahmen
der Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass aufgrund von Gebdudeabschirmun-
gen oder dhnlicher Effekte nachhaltig gesunde Wohnverhdaltnisse vorliegen.

Schallgeddmmte Luftungsdffnungen

Da die Schallddmmung der AuBenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind,
muss der kontinuierlichen Belufftung von Schiaf- und Kinderzimmmern besondere Aufmerksamkeit
gewidmet werden. GemdR Beiblaft 1, DIN 18005 ist bei Beurteilungspegeln von Uber 45 dB(A)
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schiaf hdufig nicht mehr moglich. In der
VDI 2719 wird ab einem AuBengerduschpegel von groBer 50 dB(A) eine schallddmmende Luf-
tungseinrichtung gefordert. Beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen
wird das Uberschreiten des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV in der Nachizeit als Indikator fir
den erforderlichen Einbau von schallddmmenden Luffungseinrichfungen herangezogen. In All-
gemeinen Wohngebieten (WA) betragt der Grenzwert nachts 49 dB(A).

Da sich im vorliegenden Fall nachts innerhallb der Baugrenzen im &stlichen Teil des Plangebietes
(ca. 30 m von StraBenkante der L 135) Beurteilungspegel berechnen, die 50 dB(A) Ubersteigen, ist
der Einbau von schallgeddmmten Luftungsaniagen fur Schlaf- und Kinderzimmer grundsdétzlich im
Gstlichen Teil des Plangebiets erforderlich.

Wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens jedoch nachgewiesen wird, dass aufgrund
von Gebdudeabschirmungen bzw. Anordnung der schutzbedurftigen SchlafrGume in westliche
Richtung oder dhnlicher Effekte fUr einzelne Rume nachhaltig ein geringerer Larmpegel als 50
dB(A) vorliegt, kann fUr diese R&ume dann auf den Einbau von schallgeddmmten Luftungsoffnun-
gen oder einer Bellftung mittels raumlufttechnischer Anlage verzichtet werden.

Hausnahe AuBenwohnbereiche

In der Regel lassen sich hausnahe AuBenwohnbereiche noch bis zum Grenzwert der 16.
BImSchV fur Mischgebiete (Ml) von 64 dB(A) redlisieren bzw. scheint die Anordnung von AuBen-
wohnbereichen bis zu diesem Grenzwert noch veriretbar. Dieser Wert wird ab einem Abstand
von ca. 8 m zur éstlichen Plangebietsgrenze eingehalten. Andersherum sollten dann auch
Ubergeordnete Grinde vorliegen, warum die hausnahen AulRenwohnbereiche nicht in Berei-
chen angeordnet werden kénnen, in denen geringere Pegel vorherrschen, z. B. auf den der
L 135 abgewandten Gebdudeseiten oder in einem gréBeren Abstand zur Sstlichen Plange-
bietsgrenze (mindestens 8 m).

Bei der Abwagung muss jedoch auch beachtet werden, dass derartige Vorgaben in der Regel zu
entsprechenden Einschrankungen in der Grundrissgestalfung und der Wohnqualitat (Verschattung-
seffekte etc.) fuhren kdnnen. Aus sachverstandiger Sicht kann somit festgestellt werden, dass auch
bei ungeschutzten AuBenwohnbereichen bis zu einem Beurteilungspegel von L | 1o, = 64 dB(A)
gesunde Wohnverhdltnisse gegeben sind. Unter Berlcksichtigung dieser Uberlegungen wird vorge-
schlogen, ungeschtzte AuRenwohnbereiche bis zu einem Beurteilungspegel von Lr, fag = 64
dB(A) an dllen Fassaden zuzulassen, da der Ausschluss von AuRenwohnbereichen an bestimmten
Fassadenseiten bzw. das Vorschreiben baulicher Schallschutzmalnahmen in der Regel zu einer
deutlichen Minderung der Wohnqualitat fuhren. Grundsétzlich sollten AuBenwohnbereiche nicht im
ndheren Bereich der L 135 angeordnet werden.

Berlcksichtigung in der Bauleitplanung
In die Planzeichnung ist eine Fachkarte Immissionsschutz mit den bei der Schaldédmmung der
AuBenbauteile zu beachtenden Larmpegelbereichen (LBP) aufgenommen worden.

Entlang der L 135 ist die Erichtung von AuBenwohnbereichen grundsétzlich ausgeschlossen,
da dieser Bereich aulerhalb der durch Baugrenzen festgelegten Uberbaubaren Fidchen liegt.
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AuBerdem ist textlich festgesetzt worden, dass im Bereich der nicht uberbaubaren Flachen ent-
lang der &ffentlichen StraBenverkehrsfldchen mit Ausnahme von Stellpldfzen, Zufahrten und
Einfiedungen keine baulichen Anlagen zuldssig sind. Die Erichtung von schutzbedUrftigen Au-
Renwohnbereichen ist daher nicht moéglich. Auf die in der Schalltechnischen Untersuchung
vorgeschlagene textliche Festsetzung zu den AuBenwohnbereichen wird daher verzichtet,

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverndltnisse im Plangebiet zu gewdhrleisten, sind auBerdem fol-
gende in der Schalltechnischen Untersuchung empfohlene textliche Festsetzungen aufgenom-
men worden:

Die AuBenbaurteile schutzbeddrftiger Raume, die demn standigen Aufenthalf von Menschen
dienen, mussen grundsdiziich je nach dem MALP die Anforderungen an die Luffschalldam-
mung gemdB Abschnift 7 der DIN 47109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 fur Wohnrdume einhalfen.

Innerhalb aes Plangebietes sind folgende erforderiiche resulfierende Schallddmm-MalBe

(ert. R, In den in der Planzeichnung gekennzeichneten MALP bzw. Ldrmpegelbereichen |, 1,
M, IV und V fir Neubauten oder baugenehmigungspfichtige Anderungen von Wohn- und Auf-
enthalisrdumen aurch die AuBenbaureile einzuhalfen:

MaBgebliche AuBenidrmpegel mit den berechnerten Anforderungen an die Schalldémmung der Au-
Benbaureile von schulizbeadlirffigen Rdumen gemdiB DIN 4109

maBgeblicher Aueniarm- Erforderliches bewertetes Schollgc‘imm—MoB
Larmpegelbereich pegel (MALP) in dB(A) (erf. R’y ed) der AuBenbauteile in dB
WohnrGume BUrorGume
| -55 30 30
Il 56 - 60 30 30
I 61-65 35 30
Y 66-70 40 35
\ 71-75 45 40

Mindestens ist ein Bau-SchallddmmmaB von 30 B im gesamten Baugebiet einzuhalfen.

Schiafrgume:

In Bereichen, in denen ein Beurfeilungspege! von L, ..., > 50 dBA) vorliegt, ist fur Schiar- und
Kinderzimmer der Einbau von schallgeddmmiten Luffungsoffnungen oder eine Beldffung miftels
raumluftfechnischer Anlage vorzusehen. Auf den Einbau von schallgeddmmien Luffungsort-
nungen oder eine Bellffung miftels raumiufffechnischer Anlage flr Schiaf- und Kinderzimmer
kann verzichfet werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen
wird, aass aufgrund von Gebduaeabschirmungen oder dhnlicher Effekte flr einzelne Raurme
nachhalfig ein Beurtellungspege! von L, ...y = 50 aBA) vorliegt.

Durch die im Rahmen der Planung vorgesehenen SchallschutzmnaBnahmen kénnen im Bereich
des geplanten Wohngebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet werden.

Die Schalltechnische Untersuchung (T & H Ingenieure GmioH, Bremen 07.2022) ist Bestanadteil der
Begrindung und kann dem Anhang entnommen werden.

Geruchsimmissionen

Angesicht der in rGumlicher Ndhe des Plangebietes liegenden Reitanlage mit Pferdehaltung sowie
im Hinblick auf weitere im Umfeld existierende landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung ist ein
Geruchsimmissionsgutachten durch das Ingenieurburo Prof. Dr. Oldenburg, Oederquart 08.2022
erstellt worden, um die Geruchsemissionen im Sinne der TA-Luft 2021 hinsichtlich ihrer Auswirkun-
gen auf das Plangebiet zu emitteln. Das Geruchsimmissionsgutachten ist der Begrundung im
Anhang beigefugt. Gemdl Anhang 7, Nr. 4.4.2 der TA Luft 2021 wurden in den Berechnungen
des Geruchsimmissionsgutachtachtens alle relevanten Betriebe berUcksichtigt, die sich innerhalb
eines Radius von 600 m um den Planbereich befinden. In diesem Fall handelt sich dabei um vier
Betriebe mit Tierhaltung. Zusatzlich wurde geprift, ob Uber diesen Abstand hinaus weitere geruchs-
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infensive Betriebe vornanden sind, die auch aus groBerer Entfernung bis in den Planbereich hinein
Geruchsimmissionen verursachen kdnnten. Weitere, auch Uber den 600 m Radius hinaus entfernte
als die hier genannten landwirtschaftlichen Tierhaltungen und sonstigen Geruchsquellen wirken
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht relevant in den Bereich der hier betrachteten potenziellen
Baufl&che hinein.

: . e

== Quelle: Auszu den Geobasisdaten der |
\\=" Nds. Vormassungs- und Katasterverwaltung

VA UL

Lage der immissionsrelevanten lanawirtschaftichen Betfriebe (grin umrandet) sowie Darstellung des 600 m Radius
(orange dargestelit) um den Vorhabenstandort (rof) - Quelle: Ing.-Buro Prof. Dr. Oldenburg, 08,2022

Die Immissionsprognose zur Ermitilung der zu erwartenden Geruchsimmissionen basiert auf der
Einbeziehung von meteorologischen Daten, der Berlcksichtigung der Bodenrauigkeit des Geldn-
des, der Geldndeunterschiede und der angenommenen Emissionsmassenstrome (Tierplatzzahl,
GroRvieheinheiten, Geruchsemissionsfakior) sowie der emissionsrelevanten Daten (z. B. Quellnd-
hen, Reststofflagerung).

Nach Anhang 7, Nr. 3.1, Tabelle 22 der TA Luft 2021 darf in Dorfgebieten mit landwirtschaftlicher
Nutztierhaltung eine maximale Immissionshaufigkeit IG von 15 % der Jahresstunden bei 1 Ge-
ruchseinheit (GE) nicht dberschritten werden; bei Wohn- und Mischgebieten sind bis zu 10 % der
Jahresstunden tolerierbar. Andernfalls handelt es sich um erheblich beldstigende Gerlche.

Die Planflache soll planungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO) festge-
setzt werden. Dementsprechend ist hier ein Richtwert von 10 % der Jahresstunden Wahrmeh-
mungshaufigkeit anzusetzen. Unter den gegebenen Annahmen wird auf der gesamten Planfl&che
der Richtwert von 10 % der Jahresstunden deutlich eingehalten. Unter den gegebenen Annah-
men werden im Bereich der Planfldche sowie der geplanten Bebauungsstrukturen bis zu 1 % der
Jahresstunden prognostiziert. Das Vorhaben ist unter den gegebenen Annahmen aus Sicht der
Geruchsimmissionen somit zuldssig.
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Seniorenwohnaniage Sievemer Straie

Gesamtbelastung
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Rasterwerte der beldstigungsrelevanten KenngréBe in % der Jahresstunden im Geltungsbersich des B-Planes Nr.
233 und einer detdillierten Darstellung der geplanten Bebauungskonzeptes (verndert nach Grell Archi-

tekturblro und Convivo Unternehmensgruppe, Stand: Mai 2022) (hier sog. Wahmehmungsstunden), inferpoliert aus
einem geschachtelten Raster, dargestellt in einem 10 m — Raster (AKTerm Nordholz) - Quelle: Ing.-Buro Prof. Dr.

Oldenburg, 08.2022.

Mobilfunk
Beim Bau und Betrieb von Mobilfunkmasten sind die in der 26. BImSchV (Verordnung Uber elektro-

magnetische Felder) festgelegten Grenzwerte fur elekiromagnetische Felder sowie die Vorschriften
der Verordnung uber das Nachweisverfahren zu Begrenzung elektromagnetischer Felder (BEMFV)
einzuhalten. Zweck der Verordnungen ist der Schutz und die Vorsorge vor moglichen Gesundheits-
risiken durch elektromagnetische, elektrische und magnetische Felder. Die gesetzlichen Grenzwer-
te der 26. BImSchV gelten dabei unabhdngig von der verwendeten Mobilfunktechnik (z. B. LTE,
UMTS). Die Einhaltung der Grenzwerte wird von der Bundesnetzagentur mit regelmaRigen Messun-
gen kontrolliert. Die standortbezogenen Sicherheitsabsténde fur die Funkanlagen werden im Rah-
men der erforderlichen Standortbescheinigung unter Berlcksichtigung der Montagehdhe und der

Abstrahlrichtung von der Bundesnetzagentur festgelegt.

In einem Abstand von rd. 160,00 m befindet sich sidwestlich des Plangebietes, &stlich des Nar-
bensweges eine standortbescheinigungspflichtige, orsfeste Mobilfunk- bzw. Funksendeanlage.
Die Standorttbescheinigung Nr. 021360 ist laut Bundesnetzagentur am 03.12.2021 erfeilt worden.
Der in der Standorfbescheinigung ausgewiesene standortbezogene Sicherheitsabstand der Sen-
deanlage betragt in Hauptstrahlrichtung 22,33 m und in vertikaler Richtung 3,33 m.

Aufgrund des Abstandes des Plangebiet zur Sendeanlage von rd. 160,00 m, ist festzustellen, dass
die in der Standortbescheinigung festgelegten Sicherheitsabsténde eingehalten werden und der
laut 26. BImSchV vorgeschriebene Schutz gegeben ist. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse

sind im Bereich des Plangebietes somit gewdhrleistet.
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7. BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Der Bebauungsplan Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sieverner StralRe", Ortschaft Langen der Stadt
Geestland wird nach § 13 b BauGB im Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Gemal § 13 a
BauGB gelten planungsbedingte Eingriffe als vorhanden oder als bereits vor der planerischen
Entscheidung zuld&ssig, so dass ein Ausgleich von Eingriffen gemd@B § Ta Abs. 3 BauGB nicht
erforderlich ist. Im Verfahren nach § 13 a BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes nach
§ 2 a BauGB nicht erforderlich. Die zu erwartenden planungsbedingten Eingriffe in Natur und
Landschaft sind jedoch darzulegen. Daruber hinaus sind im Rahmen der Planung Vorkehrungen
zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen darzustellen.

7.1 Ermittlung und Bewertung planungsbedingter Eingriffe

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Informationsquellen /Methodik

Biotoptypenkartierung (Mérz/ Juni 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Umweltkarten Niedersachsen
(Nds. Ministeriumn f. Umwelt, Energie und Naturschutz 2022), Artenschutzrechtiicher Fachbeitrag zur 2. Anderung des B-Planes
Nr. 45 "Schmidtkuhisweg" in Geestliand/ Langen (C. Kummel, 01.2019)

Die Biotoptypenkartierung erfolgte anhand des "Kartierschitssel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (v. Drachenfels 2021). Die
Bewertung der Biotoptypen basiert auf der Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen (NLWKN, korrigierte Fassung 2019).

FUr das Plangebiet ist im Marz und Juni 2022 eine Biotoptypenkartierung durchgefuhrt worden,
bei der auch die am Rand des Plangebietes existierenden Bdume auf das Vorkommen von
gréReren Asthdhlen und Spalten als potenzielle Fledermausquartiere und Nistplétze fur Brutvogel
in Augenschein genommen wurden.

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch feuchtes Intensivgrinliand (GIF) eingenommen, das im
westlichen Teil schmale, schwach ausgepragte Grappen aufweist. Im SUden und Westen des
Plangebietes beginnt ein ausgeprdagter, langgestreckter Baumbestand (v. a. Eren, Eichen,
WeiRdorn, zerstreut Schwarzer Holunder, Vogelbeere, junger Ahorn). Die Gehdlze (HEB) stehen
jedoch Uberwiegend auf den sudlich angrenzenden Grundsticksfldchen eines Einkaufszen-
frums, so dass sich im Plangebiet selbst nur wenige EinzelbGume befinden. Der Kronenrand der
Baume ragt jedoch in das Plangebiet hinein. Begleitet wird der Baumbestand durch Brombeer-
Brennnesselbestande. Des Weiteren sind Vorbelastungen durch die unmittelbar angrenzenden
Nutzungen - Parkplatz, unmittelbar angrenzendes Gebdude des Einkaufszentrum, Verkehrsl@rm -
zu erwarten.

GroRkronige Einzelbdume (Eichen) sowie einige WeiBdornstr&ucher (HB) existieren auBerdem im
westlichen StraRenseitenraum der L 135. Der Gehdlzbestand weist hier jedoch einzelne Lucken
auf. Der StraBenseitenraum sowie der angrenzende Bdschungsbereich wird darlber hinaus
durch halbruderale Gras- und Staudenfluren trockener Standorte (UHT) eingenommen.

Des Weiteren verlduft an der SUd- und Westgrenze des Plangebiets ein sonstiger vegetationsar-
mer Graben (FGZ), der nur tempordr wasserfuhrend ist und von den angrenzenden Gehdlzen
stark beschattet wird,

Nordlich des Plangebietes sowie dstlich der L 135 schlieBen sich mit Einzel- und Doppelhdusern
bebaute Grundstlcke mit Hausgarten (OEL/PHZ) an, wdhrend sudlich ein groBflachiger Einzel-
handelsstandort (OGG) mit groBvolumigen Gebduden und umfangreichen befestigten Park-
platzfldchen existiert. Die westlich liegenden Bereiche sind durch einen Wechsel von Grunland-
flachen, Gehdlzstrukturen und einzeln liegenden Wohnhdusemn und Gehdften geprégt. Die
L 135 (OVS) mit asphaltierter Fahrbahn sowie begleitendem Ful- und Radweg verlduft im Osten
des Plangebietes.
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Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Karzel ! Biotoptyp ! Bedeutung flr Arten u. Lebensgemeinschaften
Werlstufe 2
GIF sonstiges feuchtes Intfensivgriniand Il
FGZ sonstiger vegetationsarmer Graben II
HEB Baumbestand des Siedlungsbereiches Il
OVS StraBe |
UHT halbruderale Gras- und Staudenfiur Il
Einzelbaum/ Baumbestand

"nach v. Drachenfels (2021), 2 nach NLWKN (2019)

Bewertung fur Arten und Lebensgemeinschaften
Wertstufe I: geringe Bedeutung; Wertstufe II: allgemeine bis geringe Bedeutung; Wertstufe lli: allgemeine Bedeutung; Wertstufe IV: be-
sondere bis allgemeine Bedeutung; Wertstufe V: besondere Bedeutung

Brutvégel, Fledermduse, Amphibien

Bedingt durch die angrenzenden Siedlungsstrukturen, den hohen Baumbestand sowie Storungen
durch angrenzenden gewerbliche Nutzung und durch den Verkehr ist das Plangebiet fur Boden-
brater des Offenlandes aufgrund ihres Meidungsverhaltens zu vertikalen Strukturen und StGrungs-
empfindlichkeit gegenuber Bewegungen eher ungeeignet. Aus den vorgenannten Granden ist
der Bereich des Plangebietes auch fur GroBvogelarten mit hdheren Meidungsdistanzen sowie
Rastvogel unattraktiv.

Sudlich und westlich des Planbereiches kornmen in den Gehdlzbestdnden einzelne Baumen mit
gréBeren Stammdurchmessern sowie (kleineren) Astlbcher und vereinzelt Spaltenstrukturen vor, die
als geeignete Lebensstatten fur Hohlenbruter (Brutvodgel und Fledermduse) dienen kénnen. Die
groBkronigen B&ume bieten zudem aufgrund inres Alters Habitatstrukturen als Sing- und Ansitzwar-
te. Aufgrund der Vorbelastung durch den angrenzenden Verkehr und die benachbarten Nutzungs-
strukturen (Einkaufszentrum, Parkplatz) ist davon auszugehen, dass sich die Vogelgemeinschaft
ganz Uberwiegend aus einem breiteren Spekirum weit verbreiteter und im Bestand nicht gefahrde-
ter Arfen zusammensetzt. Als Brutvogel sind potenziell u. a. Amsel, Buchfink, Blaumeise, Kohimeise,
Zilpzalp, Rotkehichen, Ringeltaube und Zaunkdnig sowie weitere Singvogelarten zu erwarten. In-
sbesondere bei den diteren Laubbdume ist auch mit der gelegentlichen Nutzung durch den Bunt-
specht zu rechnen, zumal Spuren der Nahrungssuche vorhanden sind. Die dlteren Gehdlze besit-
zen aufgrund ihrer Struktur als Ansitz- und Singwarte durchaus auch Eignung als (Teil-)Lebensraum
flr die nach aktueller Roter Liste im Bestand gefdhrdeten Singvogelarten z. B. Star, Gartenrot-
schwanz und Grauschndpper. GroRvogelnester oder sonstige Hinweise auf eine Nufzung als Brut-
platz durch Greifvdgel wurden nicht gefunden.

Der Lebensraum fir Fledermduse kann grundsdtzlich unterteilt werden in Jagdhaobitate, die zur
Nahrungssuche genutzt werden, und die eigentlichen Quartiere, in denen sich die SGugetiere im
Sommer v. a. tagstber und im Winter ganztags aufhalten. Quartiermaoglichkeiten finden sich ge-
nerell in gréReren Bumen mit Hohlen, Spalten oder abstehender Rinde oder in Gebduden. Der
sudlich des Plangebietes existierende Gebdudekomplex bietet aufgrund der Baukonstruktion sowie
der Nutzung weder Einflugmoglichkeiten noch geeignete Quartiere fUr Fledermduse. Bei einigen
alteren BGumen mit Stammdurchmessermn sind Astibcher und Spaltenstrukturen vorhanden, die
Fledermdusen potenziell als Sommer- und Winterquartier dienen kdnnen. AuBerdem ist eine Nut-
zung des Plangebietes von baumbewohnenden Fledermdausen als Jagdlebensraum nicht auszu-
schlieBen. Dies betrifft insbesondere die zwei haufigsten "Siedlungsfledermausarten” Zwerg- und
Breitfligelfledermaus, die moglicherweise dltere Gebdude in der westlichen Umgebung als Quar-
fiere nutzen. Zu den Baumhohlen und -spalten nutzenden Arten gehdren u. a. GrolRer Abendseg-
ler, Rauhaut- und Langohrfledermaus. Allerdings sind Stérungen der Lebensraumfunkionen im
Plangebiet durch die angrenzenden Nutzungen (z. B. Verkehr, Einzelhandel) nicht auszuschlieBen.

Der an der Sud- und Westgrenze des Plangebietes existierende Graben ist aufgrund des stark va-
rierenden Wasserstands und der starken Beschattung nicht als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte fur
Amphibien geeignet. Eine potenzielle Nutzung als Wanderungskorridor wdare allerdings maoglich.
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Im Plangebiet sind wdhrend der Biotopkartierung (Marz/ Juni 2022) weder gefdhrdete Pflanzen-
arfen der Roten Liste von Niedersachsen und Bremen noch besonders oder streng geschutzte
Pflanzenarten festgestellt worden.

Durch die Redlisierung der geplanten Seniorenwohnanlage und die Anlage der privaten Grunflé-
che mit einer Regenrickhaltung genht Intensivgrinland mit allgemeiner Bedeutung verloren, so
dass planungsbedingt Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften zu
erwarten sind. Fur die Anlage der Grundstickszufahrt zur L 135 ist kleinfldchig die Inanspruchnah-
me von halbruderalen Gras- und Staudenfluren mit allgemeiner Bedeutung erforderlich.

Der randliche Graben bleibt grundsétzlich bestehen. Jedoch ist fUr die Anlage einer fuBlaufigen
Verbindung in Form einer FuRgangerrampe zum sudiich liegenden Parkplatz eines Einzelhandels-
standortes eine Querung des Grabens erforderlich. Die Querung sollfe mit einem Durchlass verse-
hen, so dass die Durchgdngigkeit des Gewdssers erhalten bleibt. Die Durchfihrung von weiteren
GewdsserbaumaBnahmen ist derzeit nicht beabsichtigt. Da der Graben jedoch als Wanderungs-
korridor von Amphibien genutzt werden kann, solifen die Baufeldrdumung und BaumaBnahmen
moglichst auBerhallb der Wanderzeit von Amphibien durchgefUhrt werden. Ansonsten ist zur Ver-
meidung von Beeintrachtigung der Lebensraumfunktion ein Amphibienschutzzaun entlong des
Grabens aufzustellen. Die fuBlaufige Querung sollten zudem madglichst aulBerhalo der Wanderzeit
von Amphibien realisiert werden.

Darlber hinaus werden die vorhandenen GehdlzbestGnde an der Sud- und Westseite des
Plangebietes als potenzielle Lebensrdume fur heimische Brutvogel und Fledermduse erhalten.
Zum Schutz der Gehdlze mit ihrem Wurzel- und Kronenbereich ist eine 8,00 m breite Fidche fur die
Bindung mit Bepflanzungen sowie die Erhaltung von B&umen, Str&uchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Gewdssemn festgesetzt worden. Die Anlage der fulBldufigen Verbindung
erfolgt unter groBtmaodglicher Schonung des Gehdlzbestandes (z. B. durch Nutzung vorhandener
LUcken), so dass keine Baume entfernt werden mussen. Um die Erichtung einer fuBlaufigen
Wegeverbindung in Richtung Suden mittels einer FuBgdngerrampe zu ermdglichen, sind im
Bereich des geplanten Bauwerkes jedoch keine Fidchen mit Bindungen fur Bepflanzungen sowie
fUr die Erhaltung von Baumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssem
dargestellt worden. Auch die im StraBenseitenraum der L 135 stehenden Laubbdume sollen
soweit wie moglich bestehen bleiben. Auf eine Erhaltungsfestsetzung ist jedoch verzichtet worden,
da nicht auszuschlieBen ist, dass ggf. einzelne B&ume aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht
sowie fur eine hinreichende Einsicht aus der Grundstuckseinfahrt in die L 135 gefdilt werden
mussen. Bei der Anlage der Regenrickhaltung im Bereich der privaten Grunfldche solite auf den
randlichen Baumbestand Rucksicht genommen werden.

Planungsbedingt werden weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturpark- und Natio-
nalparkfléche, geschitzte Landschaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG noch geschutzte Bioto-
pe nach § 30 BNatSchG, Biotope der ,Erfassung fur den Naturschutz wertvollen Bereiche™ oder
Wasser- und Heilguellenschutzgebiete betroffen.
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Schutzgut Boden

Informationsquellen

Biotoptypenkartierung (Marz/ Juni 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Nds. Bodeninformationssys-
tfem NIBIS (LBEG 2022), Umweltkarten Niedersachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie u. Klimaschutz 2022), Geotechni-
scher Unfersuchungsbericht Sievemer Strake 82-84, 27607 Geestland-Langen (Geonovo GmbH, Leer 06.2022)

Im Plangebiet stehen laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2022) im Osten Podsol, im Westen Pseudog-
ley-Podsole und im Sudwesten kleinfldchig Niedermoorareale an. Die vorkommenden B&den
sind nicht als schufzwirdige oder seltene Boden eingestuft. Bei dem Niedermoorstandort handelt
es sich jedoch um einen kohlenstoffreichen Boden.

Im Bereich der Grunlandfldchen sind aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung Boden mit mitt-
lerer NatUrlichkeit und allgemeiner Bedeutung. Dagegen zeichnen sich StraBenverkehrsfldchen
bedingt durch Versiegelungen und die anthropogene Beeinflussung durch eine starke Uberprd-
gung und eine sehr geringe NatUrlichkeit aus. Lediglich im StraBenseitenraum ist beim Vorkommen
von Gehdlzbestdnden von einer etwas hdheren Naturlichkeit auszugehen. Naturiche Boden, Bo-
den mit naturgeschichtlicher bzw. kulturhistorischer Bedeutung sowie Bodendenkmale kommen im
Plangebiet nicht vor. Die Bodenfruchtbarkeit und damit die landwirschaftliche Ertragsfahigkeit ist
laut des NIBIS-Kartenservers gering. Die Boden weisen zumeist eine geringe bis sehr geringe stand-
ortabhdngige Verdichtungsempfindiichkeit auf. Lediglich am stdwestlichen Rand ist ein Bereich
mit hoher Verdichtungsempfindlichkeit anzutreffen.

Die Stadt Geestland hat im Rahmen der Planung eine Bodenfunkfionsbewertung nach den
Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes durchgefuhr. Dabei sind neben Informationen aus
der Bodenubersichtskarte BK 50, dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cuxhaven auch
die Daten und Themenkarten aus dem NiedersGchsischen Bodeninformationssysterm (NIBIS) fur
die Bestandserfassung und Bewertung des Schutzgutes Boden berlcksichtigt und ausgewertet
worden.

Bodenfunktionsbewertung
Bestand Bewertung der B&den
Besondere — Uberwiegend keine herausragen- | — keine besonderen Lebensraumfunktio-
Standort- den Standortbedingungen nen
eigenschaften — keine Nahrstoffarmut — keine besonderen Standorteigenscharf-
— im Sudwesten kleinflachig koh- ten oder Extremstandorte
lenstoffreiche B&den — nur im Stdwesten kleinfldchig Béden
mit besonderen Standorteigenschaft
Naturndhe — B&den mit mittlerer bis sehr gerin- | — Bdden ohne besondere Lebensraum-
ger NatUrlichkeit funktionen
naturliche — geringe Bodenfruchtbarkeit — keine Bedeutung fur die Ertragsfahig-
Bodenfruchtarkeit keit
Regelungsfunktion — Funktion fUr die Grundwassemeu- | — besondere Bedeutung fur die Rege-
bildung: im Osten hoch und im lungsfunktion nur im Osten
Westen gering
— Retentionsvermdbgen: mittel
Fitter- und — Schutzpotenzial der Grundwas- — besondere Bedeutung fur die Filter-
Pufferfunktion serlberdeckung: hoch und Pufferfunktion
Archivfunktion — keine Boden mit naturgeschichtli- | — keine besondere Archivfunktion
cher bzw. kulturhistorischer Bedeu-
fung
— keine Bodendenkmale
— keine seltenen Béden

Die Bodenfunkfionsbewertung verdeutlicht, dass die im Plangebiet vorkommenden Boden eine
besondere Bedeutung fUr die Regelungs- sowie die Filter- und Pufferfunktion aufweisen. Die Bedeu-
tung des Plangebietes fur die Grundwassermneubildung ist jedoch nur im Osten gegeben, da hier
wasserdurchidssigere Bdden anstehen. Kohlenstoffreiche Boden mit Bedeutung fur den Klimao-
schutz sind nur am stidwestlichen Rand des Plangebietes vorhanden.
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Durch die geplante Neubebauung ist davon auszugehen, dass die Bodenstrukturen und
-funkfionen in den bislang unbebauten und unversiegelten Bereichen erheblich beeintrachtigt
werden. Darlber sind aufgrund des gegenuber der Sieverner StraBe tiefer liegenden Geldndes
Bodenaufschuttungen bei der Anlage der notwendigen Grundsttckszufahrt erforderlich. Die Anla-
ge einer RegenrUckhaltung im Bereich der Grunflache ist ebenfalls als Eingiiff in das Schutzgut
Boden zu werten. Ansonsten sind Bodenbewegungen nur im Rahmen des bei Bauvorhaben Ubli-
chen Umfanges zu erwarten. Durch die Nutzung der StraBenverkehrsfldchen der Sieverner Strale
fUr die ErschlieBung des Plangebietes werden sich keine Eingriffe ergelben.

Dartber hinaus werden planungsbedingt keine B&den mit besonderer Naturndhe oder hoher
Bodenfruchtbarkeit betroffen. Seltene B&den oder Bbden mit naturgeschichtliicher bzw. kulturhis-
torischer Bedeutung werden nicht in Anspruch genommen.

Die kohlenstoffreichen Niedermoorbdden liegen innerhalb der privaten Grunflache, so dass
eine Uberbauung nicht zu erwarten ist. Kleinflachig kann die Inanspruchnahme fur eine Regen-
rackhaltung jedoch erforderlich werden.

Um die mit der Versiegelung verbundene Reduzierung des Retentionsvermogens der Boden zu
vermindem und einen erhdhten Oberfldchenwasserabfluss zu vermeiden, sind fermer eine Begru-
nung von Dachfléchen, die Gestaltung der Zufahr- und Stellplatzfldchen mit wasserdurchidssigen
Materialien sowie eine Speicherung von Oberfldchenwasser auf den privaten Grundstucken vor-
gesehen.

Schutzgut Wasser

Informationsquellen

Biotoptypenkartierung (Mérz/ Juni 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Nds. Bodeninformati-
onssystem NIBIS (LBEG 2022), Umweltkarten Niedersachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie u. Klimaschutz 2022),
Geotechnischer Untersuchungsbericht Sieverner StraBe 82-84, 27607 Geestland-Langen (Geonovo GmbH, Leer
06.2022)

Stilgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Am sudliichen und westlichen Rand des Plangebietes findet sich ein offener Graben, der auch
Entwasserungsfunkfionen fUr das Plangebiet und die Umgebung besitzt. Der nur tempordr wasser-
fUhrende Graben, der teils im Plangebiet und teils auf den benachbarten Fidchen liegt, weist ei-
nen Uberwiegend geradlinigen Verlauf und eine starke Beschattung durch die angrenzende Ge-
holzstrukturen auf. Der Graben entwdassert in westliche Richtung zum Reitbruchsgraben.

Der mittlere Grundwasserstand des oberfldchennahen Grundwassers ist in einer Tiefe von rd.
0,90 m bis 1,60 m unter der Geldndeoberfldche anzutreffen (Geonovo GmibH 06.2022). Die mitt-
lere natlrliche Grundwasserneubildungsrate liegt im Westen bei 150 bis 200 mm/ Jahr und im
Gstlichen Teil bei 250 bis 350 mm/Jahr (NIBIS 2022) und ist damit als mittel bis hoch zu bewerten.
Das Schutzpotenzial der Grundwassertberdeckung ist hoch.

Mit der Versiegelung verliert der Boden, die Fahigkeit Niederschlagswasser aufzunehmen und
Uber die Sickerung dem Grundwasser zuzufuhren. Infolgedessen kdnnte die mit der Neubebau-
ung verbundene Fldchenversiegelung zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate
und zur Erhdhung des Oberfldchenwasserabflusses fUhren. Zur Verringerung des Versiegelungs-
grades und des Oberfldchenwasserabflusses fragt die Gestaltung von Stellplatzfldchen mit was-
serdurchldssigen Materialien bei. Dartber hinaus leistet die vorgesehene Dachlbegrindung von
Nebengebduden einen Beitrag zur Retention von Niederschladgen. Mit der geplanten Regen-
rickhaltung und der gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers wird einer Uberlastung
der Gewdsser entgegengewirkt und der Oberflachenwasserabfluss gesteuert.

Ferner wird der am Rand des Plangebietes verlaufenden offenen Graben dauerhaft erhalten, so
dass negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermieden werden.
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Schutzgut Klima

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (Marz/ Juni 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Nds. Bodeninformationssys-
tfem NIBIS (LBEG 2022), Umweltkarten Niedersachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie u. Klimaschuiz 2022).

Da das Plangebiet aufgrund der Lage im besiedelten Bereich und der Nutzungsstrukturen keine
besondere Bedeutung fur Kalt- und Frischluftentstehung aufweist, sind planungsbedingt keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/ Luft zu erwarten. Die am sudlichen und
westlichen Rand des Plangebietes vorkommenden Gehdlzbestdnde bleiben erhalten, so dass
negativen Auswirkungen auf das Kleinklima vermieden werden kénnen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (Mdérz/ Juni 2022), értliche Erhebungen, fopographische Karten, Landschaftsrahmenplan Land-
kreis Cuxhaven (2000, Fortschreibung 2013)

Das Orsbild ist durch die Lage im Siedlungsbereich mit den vorhandenen Bebauungsstrukturen
(Einzelhausbebauung, Einzelhandelsstandort mit groRvolumigen Gebduden und Parkplatz) und
den Verkehrsfldchen, durch die Grunlandfldchen sowie die angrenzenden GehdlzbestGnde ge-
pragt. Das Plangebiet liegt Uberdies etwas tiefer als die 6stlich verlaufende L 135. Der Graben am
sudlichen und westlichen Rand tritt visuell nicht in Erscheinung. Die Baumbestdnde erhdhen die
Strukturvielfalt und Naturndhe und schirmen das Plangebiet nach Siden und Westen ab. Der groB-
fldchige Einkaufsstandort im SUden sowie die L 135 sind aufgrund ihrer Nutzungsstrukturen dennoch
als gewisse Vorbelastung zu werten. Insbesondere aus stdlicher Blickrichtung sind die groBvolumi-
gen Gebdude gut wahrehmibar. Aus nordlicher Richtung tritt die Betbauung entflong der L 135
visuelle in Erscheinung, wdhrend das Einkaufszentrum durch die Gehdlze nur begrenzt sichtar ist.

Unter Berlcksichtigung des BewertungsmaRstabes der Karte "Charakterisierung und Bewertung
Landschaftsbildes" (Landkreis Cuxhaven 201 3) weist der Bereich des Plangebietes daher eine mitt-
lere Bedeutung fur das Landschafts- und Orisbild auf. Dagegen sind die im Suden und Osten vor-
handenen Siediungsstrukturen nur von geringer Bedeutung fur das Ortsbild. Die westlich liegenden
Bereiche am Narbensweg, die durch einen Wechsel von Grunlandfldchen, Gehdlzstrukturen und
einzelnen bebauten Grundstlicken gepragt werden, weisen eine hohe Bedeutung fur das Ors-
und Landschaftsbild auf.

Mit der geplanten Neubebauung wird sich das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet veran-
dern. Im Hinblick auf die vorhandene Bebauung entlang der L 135 und den groBvolumigen
Gebdudekomplex im Suden sind die Beeinfrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes im
Osten des Plangebietes jedoch als weniger erheblich zu bewerten. In westliche und sudliche
Richtung schirmen die vorhandenen Gehdlzstrukturen das Plangebiet ab, so dass die Neube-
bauung hier landschaftlich eingebbunden wird. Zur Verminderung der Auswirkungen auf das
Landschafts- und Ortsbild ist der Erhalt der stdlich und westlich existierenden Gehdlzbestdnde
sowie eine Abstufung der Gebdudehdhe und Geschossigkeit in westliche Richtung vorgesehen.
Um dem Entstehen hoher, das Ortsbild storender Gebdude zu vermeiden, ist femer der Bezugs-
punkt fir die Gebdudehdhe auf 6,00 m Uber NHN festgesetzt. Durch den Erhalt der Geholzstruk-
furen werden zudem negative Auswirkungen auf die westlich liegenden Bereiche mit hoher
Bedeutung fur das Landschaftsbild vermieden. Der Erhalt der im Stiden des Plangebietes vor-
handene Gehdlzstrukturen tragt auBerdem zur Aufenthalts- und Freiraumqualitat bei, da somit
das Einkaufszentrum auch kinftig visuell weniger stark wahmehmbar ist.
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Schutzgut Mensch

Informationsquellen

Eigene drliche Erhebungen (Mdrz/ Juni 2022), topographische Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven
(2000), Umweltkarten Niedersachsen (Nds. Ministerium f. Umwelt, Energie u. Klimaschutz 2022), Schalitechnisches
Gutachten fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur eine FiGche in 27607 Geestland - T & H Ing. GmbH, Bremen
2022, Geruchsimmission - Gutachten zum Neubau einer Seniorenwohnanlage in 26607 Geestland, OT Langen (IngQ.-
Buro Prof. Dr. Oldenburg, Oederquart 08.2022).

Aufgrund der Lage des Plangebiets nordlich eines groBeren Einzelhandelsstandort sowie west-
lich der L 135 ist fur die geplante Seniorenwohnanlage eine Schalltechnische Untersuchung
(T & H Ing. GmlbH, Bremen 07.2022) erstellt worden, die zu dem Ergebnis kommt, dass sich aus
der gewerblichen Nutzung keine Larmbelastungen fur das Plangebiet ergeben. Allerdings sind
Gerduschimmissionen aus dem Verkehr der L 135, vor allem im &stlichen Teil des Plangebietes,
emmittelt worden. Durch die vorgesehenen SchallschuizmmaBnahmen werden jedoch unzumut-
bare Larmbelastungen im Plangebiet vermieden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
gewdhrleistet werden. Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind somit
planungsbedingt nicht zu erwarten.

Von den im einem nach TA Luft zu betrachtenden Umkreis von 600 m liegenden landwirtschaft-
lichen Betrieben mit Tierhaltung gehen keine unzumutbaren Geruchsimmissionen fur das Plan-
gebiet aus (Ing.-Buro Prof Dr. Oldenburg, Oederquart, 08.2022).

Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Schutzgut Fidche

Informationsquellen
Eigene driliche Erhebungen (Mdérz/ Juni 2022), topograph. Karten, Landschaftsranmenplan Landkreis Cuxhaven (2000)

Durch die Neubebauung werden bislang unbebaute Grunlandfldchen in Anspruch genom-
men. Da die geplante Wohnanlage jedoch zur Deckung der weiterhin steigenden Nachfrage
nach seniorengerechten Wohn- und Betreuungseinrichtungen dient, ist aus Sicht der Stadt Geest-
land die Entwickiung eines allgemeinen Wohngebietes auf landwirtschaftlichen Fldchen hoher zu
gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freiflachenverbrauches.

7.2 Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrdchtigungen 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 Festlegung einer nutzungs- und ortsbildgerechten Gebdudehdhe und Grundfldchenzahl - Ziel:
Einflgen der Neubebauung in den Siedlungsraum, Vermeidung von BeeintrGchtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes durch ortsuntypische oder hohe Gebdude.

e Nufzung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen fur die Anbindung des Plangebietes - Ziel:
Reduzierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden.

e FErhalt des vorhandenen Grabens und gedrosselte Ableitung von Oberfldchenwasser — Ziel:
Erhalt der Biotopstrukturen und Lebensraumfunktionen flr wasserbezogene Tierarten (insb.
Amphibien), Sicherung des Wasserhaushaltes (Vermeidungsvorkehrung fur die Schutzguter
Landschafts- und Ortsbild, Arfen- und Lebensgemeinschaften, Wasser).

e Erhalt der stdlichen und westlichen Gehdlzbestdnde - Ziel: Erhalt landschafts- und ortsbildpré-
gender Baumbestdnde, Eralt der Biotopstrukturen und Lebensrume fur heimische Pflanzen
und Tiere, Vermeidung von Beeintrchtigungen des Landschafts- und Ortsbildes und des
Schutzgutes Arfen und Lebbensgemeinschaften, landschaftliche Einbindung des Plangebietes,
Entwicklung von Freiraum- und Aufenthaltsqualtdt.
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e Berucksichtigung arenschutzrechtiicher Belange- Ziel: Vermeidung von BeeintrGchtigungen
geschutzter Tierarten, Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG.

e Ausschluss von ungenutzten Schotter- und Kiesgdarten auf den privaten Grundstucksfldchen -
Ziel: Erhalt von LelbbensrGumen fur heimische Tier- und Pflanzenarten.

e Gestaltung von Zufahrs- und Stellplatzflidchen mit wasserdurchi@ssigen Materialien — Ziel: Ver-
ringerung des Versiegelungsgrades und Reduzierung des Oberfléchenwasserabflusses, Ver-
meidung von Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden und des Schutzgutes Wasser

e Anlage einer Regenrickhaltung mit Sammlung und gedrosselter Ableiftung des anfallenden
Oberfldchenwassers - Ziel: Veringerung von Starkregenabflissen, Vermeidungsvorkehrung fur
das Schutzgut Wasser.

e Dachbegrinung bei Garagen, Carports und Nebengebduden - Ziel: Verbesserung des Klein-
klimas, Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern, Schaffung von Lebensgrund-
lagen fUr heimische Tier- und Pflanzenarten.

e Nufzung von Solarenergie fur die Wérme- und Stromgewinnung - Ziel: Férderung der Nutzung
regenerativer Energien, Verminderung des Verbrauchs fossiler Brennstoffe und des damit ver-
bundene SchadstoffausstoB.

e BerUcksichtigung von SchallschutzmaBnahmen - Ziel: Gewdhrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse, Vermeidung von Beeintr&chtigungen des Schutzgutes Mensch

Zum Schutz des Bodens wird gemd@B § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz vorsorglich auf Folgendes
hingewiesen: Der Grundstuckseigentimer oder derjenige, der Verrichtungen auf dem Grundstlick
durchflhrt oder durchfUhren Iasst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fuhren kdnnen,
ist verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Enfstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu freffen.

7.3 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Prifung sind die gemeinschaftsrechtlich geschitzten
Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie europdische Vogelarten i.S. Art. T der Vogelschutzrichtlinie
(VRL). Diese Arten stehen gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG unter besonderem Schutz. Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiiizien Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verler-
zen oqer zu 1ofen oder ihre Entwicklungsfonrmen aus der Natur zu eninehmen, zu beschddigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzien Arfen und der europdischen Vogelarten wdhrend der
Fortofianzung-, Auizucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhalfungszustand der lokalen
Populafion einer Art verschiechiert,

3. Forfofianzungs- oder Ruhesrdifien der wild lebenden Tiere der besonders geschliizien Arfen aus
der Natur zu enfnehmen, zu beschddigen oder zu zersioren,

4. wild lebenae Pfianzen der besonders geschiiizien Arten oder ihre Entwickiungsformen aus aer
Natur zu enfinehmen, sie oder ihre Stanaorte zu beschddigen oder zu zerstoren (Zugrifisverbore). "

GemadRl § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG liegt ein Versto® gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Verbot der Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs-und Ruhestatten) und im Hinblick auf
damit verbundene unvermeidbare Beeintrdchtigungen wild lebbender Tiere auch gegen das Ver-
bot des Absatzes 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) nicht vor, soweit die dkologische Funkfion der von dem
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rGumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird. Gleiches gilt fUr Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der
Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrten Arten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sievemer StralRe”, Lan-
gen sind im Rahmen der Biotopkartierung (Marz und Juni 2022) keine besonders oder streng ge-
schutzten Pflanzenarten festgestellt worden, so dass planungsbedingt weder eine Schédigung
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noch eine Zerstérung dieser Pflanzen und ihrer Standorte zu erwarten sind. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestinde werden somit nicht ausgelost.

Die am sudlichen und westlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Gehdlzbestinde werden
als potenzielle LebensrtGume fUr heimische Brutvdgel und Fledermduse erhalten. Zum Schutz der
Gehdlze mit ihrem Wurzel- und Kronenbereich ist eine 8,00 m breite Fidche fUr die Bindung mit
Bepflanzungen sowie die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Gewdssem festgesetzt worden. Die Anlage einer geplanten fuBlaufigen Verbindung zum sudlichen
Einzelhandelsstandort erfolgt gehdlzschonend. Auch die im StraBenseitenraum der L 135 stehen-
den Laubbdume sollen soweit wie moglich bestehen bleiben. Auf eine Erhaltungsfestsetzung ist
jedoch verzichtet worden, da nicht auszuschlieen ist, dass ggf. einzelne Bume aus Grinden der
Verkehrssicherungspflicht sowie fur eine hinreichende Einsicht aus der Grundstickseinfahrt in die L
135 gefdllt werden mussen. Eine mogliche Fallung von Gehdlze entlang der L 135 darf nur inner-
halb der in § 39 Abs. 5 BNatSchG festgelegten Zeitraumes zwischen Oktober und Februar und
damit auBerhalb der Hauptbrutzeit von Végeln erfolgen, so dass Verbotstatbesténde nach § 44
BNatSchG vermieden werden. Vor der Fdllung sind die betroffenen Baume mit Hohlenstrukturen
zudem durch einen Fachgutachter auf das Vorkommen von Fledermausquartieren, ggf. endos-
kopisch, zu untersuchen. Sofem ein Fledermausvorkommen festgestellt wird, ist unverzglich die
Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Der randliche Graben bleibt grundsdizlich bestehen. Jedoch ist fur die Anlage der fuBldufigen
Verbindung zum sudlich liegenden Einzelhandelsstandort eine Querung erforderlich. Die Querung
ist zum Erhalt der Durchgdngigkeit mit einem Durchlass zu versehen. Da der Graben jedoch als
Wanderungskorridor von Amphibien genutzt werden kann, soliten Baufeldrdumungen und Bau-
maBnahmen maoglichst auBerhalb der Wanderzeit von Amphibien (Marz/ April) durchgefUhrt wer-
den. Sofern BaumalRnahmen wéhrend der Wanderzeit der Amphibien durchgefuhr werden, I&sst
sich eine Gefdhrdung wandermder Individuen durch die Erichtung eines Amphibienschutzzaunes
entlang des Grabens ausschlieBen. Die fuBlaufige Querung soliten zudem mdéglichst auBerhalb
der Wanderzeit von Amphibien errichtet werden.

Des Weiteren soliten folgende Vermeidungsvorkehrungen zum Schutz von Brutvogeln, Fledermdu-
sen und Amphibien beachtet werden:

=Zur Vermeidung unndtiger Lebensraumzerstérungen soliten Gehdlzfallungen auf das notwendi-
ge Mal reduziert werden.

= Wahrend der gesamten Zeit der Bautdtigkeiten ist der Schutz der zu erhaltenden Gehdlzoes-
t&nde gemdaB DIN 18920 (Schutz von Baumen bei BaumaBnahmen) im baustellennahen Bereich
zu gewdhrleisten (u. a. Schutz vor mechanischer Beschddigung von Baumkronen, Rinden und
Wurzeln durch Gerdte und Baufahrzeuge). Baufahrzeuge und Baumaterialien soliten daher mog-
lichst nur im Bereich der Baufléchen oder in benachbarten befestigten Fidchen abgestellt werden.

= Um mogliche Konflikte hinsichtlich besonders geschutzter Brutvogel- und Amphibienarten zu
vermeiden, sollfen mit den BaumalBnahmen (inkl. Baustelleneinrichtung) erst nach Beendigung der
Brut- und Aufzuchtzeit der Brutvdgel (zwischen Mitte Mérz und Mitte Juli) und der Wanderzeit von
Amphibien (Marz/ April) durchgefuhrt werden.

= Sofern mit den BaumalRnahmen und Baufeldrdumungen aulerhallb der vorgenannten Zeit-
raume begonnen werden soll, ist aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vor Beginn der BaumaRnahmen auszuschlieBen, dass
artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemdi
§ 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschlieen, dass Habitate besonders oder streng ge-
schutzter Arten betroffen werden, so ist unverziglich die Untere Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR ¢ STADTEBAU * OKOLOGIE 29



STADT GEESTLAND B-PLAN NR. 233 "SENIORENWOHNANLAGE SIEVERNER STRABE", LANGEN

Es ist ferner zu empfehlen, dass wahrend der Bauzeit keine unndtigen Tierfallen (beispielsweise
ebenerdige steile Schdchte, nach oben offene Rohre etc.) ent- bzw. bestehen soliten, um Indivi-
duenverluste oder ungeplante BrutstGtten im Baubereich zu vermeiden.

Mit Blick § 41 a BNatSchG und den darin formulierfen Schutz von Tieren und Pflanzen vor nach-
teiligen Auswirkungen von Beleuchtungen, solite im Plangebiet auBerdem eine insektenscho-
nende und energieeffiziente LED-Beleuchtung mit moglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunki-
héhe verwendet, um Licht-Smog und damit die néchtliche Anlockwirkung auf Insekten zu minimie-
ren.

Unter der BerUcksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen sowie der Vermeidungsvorkehrungen
ist im Hinblick auf die Anforderungen der §§ 39 und 44 BNatSchG von einer artenschutzvertragli-
chen Umsetzung der Planung auszugehen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde werden
somit nach § 44 BNatSchG nicht ausgeldst. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass aufgrund der
Vergleichbarkeit mit umliegenden Biotopstrukturen bei einer Umsetzung der Planung die dkologi-
sche Funktionsfahigkeit im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt ist.

8. BELANGE DER DENKMALPFLEGE

Baudenkmale
Im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine baulichen Anlagen, die
unter Denkmalschutz gemdaB dem Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) stehen.

Archdologische Denkmalpflege
Zur Berlcksichtigung der Belange der archdologischen Denkmalpflege wird nachfolgender
Hinweis auf die Planzeichnung aufgebracht:

Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefdRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffdlige Bodenverfarbungen und Steinkon-
zenfrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Archdologischen
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig 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 unver@ndert zu lassen, bzw. fur inren Schutz ist Sorge zu tragen.

9. BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Im Plangebiet sind keine landwirtschaftlichen Betriebe vornanden. Eine Fortsetzung der Nutzung
der landwirtschaftlichen Fldchen ist nicht mehr vorgesehen. Die Hergabe der landwirtschaftlich
genutzten Flchen erfolgt eigentUmerseitig auf Freiwilligkeit.

GemdB Anhang 7, Nr. 4.4.2 der TA Luft 2021 befinden sich innerhalb eines Radius von 600 m
um den Planbereich vier Betrielbe mit Tierhaltung. Daher ist ein Geruchsimmissionsgutachten
durch das Ingenieurburo Prof. Dr. Oldenburg, Oederquart 08.2022 erstellt worden, um die Ge-
ruchsemissionen im Sinne der TA-Luft 2021 hinsichtlich inrer Auswirkungen auf das Plangebiet zu
emmitteln. Die Planfldche soll planungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4
BauNVO) festgesetzt werden. Dementsprechend ist dort ein Immissionsrichtwert flr anlagenbe-
zogene Geruche von 10 % der Jahresstunden Wahmehmungshdaufigkeit anzusetzen. Unter den
gegebenen Annahmen wird auf der gesamten Planfléche der Richtwert von 10 % der Jahres-
stunden deutlich eingehalten. Unter den gegebenen Annahmen werden im Bereich der Plan-
fldche sowie der geplanten Bebauungsstrukturen bis zu 1 % der Jahresstunden Wahrmehmungs-
haufigkeit prognostiziert. Das Vorhaben ist unter den gegebenen Annahmen aus Sicht der Ge-
ruchsimmissionen somit zuldssig. Das Geruchsimmissionsgutachten (Ing.-Prof. Dr. Oldenburg,
Oederquart 098.2022) ist der Begrindung im Anhang beigefugt.
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Im Rahmen des Geruchsimmissionsgutachtens wurden fur die Betriebe zu der vorhandenen bzw.
genehmigten Tierhaltung keine moglichen Erweiterungen der Tierbestdnde berlcksichtigt, da zum
Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens keine Kenntnisse Uber konkrete Erweiterungsplanungen
vorlagen. Es wird seitens des Gutachters jedoch darauf hingewiesen, dass schon vorhandene
Wohnbebauungen fur zukunftige Erweiterungsplanungen der Betriebe bertcksichtigt werden mus-
sen und je nach Lage der Betriebe diese Wohnbebauung starker limitierend auf kinftige Erweite-
rungen wirken kann, als die geplante Wohnbebauung der Planfldche, da im Bereich der vorhan-
denen Wohnbebauung z.T. héhere Immissionshaufigkeiten prognostiziert werden, als im Bereich
der Planfldche.

BezUglich derin § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange (Bodenschutzklausel und der
Umwidmungssperklausel) wird auf Kapitel 2 "Planungsrechtiiche Rahmenbedingungen" der Be-
grundung verwiesen.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nur soviel landwirtschaftliche Fiache in An-
spruch genommen wie fur die Redlisierung der geplanten Seniorenwohnanlage erforderlich ist.
Fldchen mit hoher oder sehr hoher Bodenfruchtoarkeit (NIBIS-Kartenserver LBEG 2022) werden
planungsbedingt nicht betroffen. Die Bereitstellung von Kompensationsflachen ist im Rahmen des
Verfahrens nach § 13 b BauGB nicht erforderlich.

Die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen ist auch kinftig Uber die
Offentlichen StraBen und Wirtschaftswege gewdhrleistet.

10. BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT

Das Plangebiet liegt im Verbandsgebiet des Unterhaltungsverbandes Nr. 83 Land Wursten. Ver-
bandsgewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Enflang der Sud- und Westseite des Plangebietes verlduft ein fempordr wasserfUhrender Graben,
der aufgemessen wurde und Uber den die Entwasserung des Plangebietes sowie des sudlich lie-
genden Einkaufszentrums erfolgt. Der Graben entwdssert in westliche Richtung zum Narbensweg
und anschlieBend weiter in Richtung des Reitbruchsgrabens. Es handelt sich dabei um einen An-
liegergraben und ein Gewdasser lll. Ordnung. Die Unterhaltung des Grabens (oberirdische Gewds-
ser) obliegt gem. § 40 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) den privaten Eigentimern/ Anliegemn, um die
AbfUhrung des Oberfldchenwassers sicherzustellen.

Der innerhalb des Plangebietes existierende Graben wird erhalten und Uber die Festsetzung einer
Fldche mit Bindung fUr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Strduchem und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie Gewdssem und uUber die private Grunfldche dauerhaft gesichert. In den
Graben soll eine gedrosselte Ableitung des im Plangebiet anfallenden Oberfldchenwassers erfol-
gen. Bezuglich der Oberflachenwasserentsorgung wird hierzu auf Kap. 12 verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach der Schau- und Unterhaltungsordnung im Landkreis Cuxha-
ven vom 23.06.2010 fur Gewdsser dritter Ordnung, die nicht Verbandsgewdsser sind, gilt, dass
bauliche Anlagen in einer Entfernung von bis zu 5,00 m, gemessen von der oberen Bdschungs-
kante nicht erichtet werden durfen.

Das Plangebiet liegt zudem im Bereich des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes "Langen-
Leherheide" und zwar in der Schutzzone Il A. Die Schutzbestimmungen der fur das Wasserschutz-
gebiet geltenden Wasserschutzgebietsverordnung vom 17.12.2008 sind daher grundsdizlich zu
beachten und einzuhalten.
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11. ALTABLAGERUNG UND ALTSTANDORTE

Aftablagerungen und Altstandorte

Der Stadt Geestland sind fUr den Bereich des Plangebietes keine Altablagerungen und Altstandor-
te bekannt. Soliten bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen Hinweise auf schadliche Bodenverdn-
derungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist unverzug-
lich der Landkreis Cuxhaven als untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Kampfmittelerkundung und -rumung

Die Stadt Geestland macht darauf aufmerksam, dass nicht unterstellt werden kann, dass keine
Kampfmittelbelastung im Plangebiet vorliegt. Sofemn eine Kampfmittelerkundung und daraus
resultierend eine Kampfmittelrdumung erforderlich werden sollte, ist dies ggf. vonseiten des
Grundstuckseigentimers/ Bauherren durchzuflhren.,

12. VER- UND ENTSORGUNG, BAUGRUND

Energieversorgung

Die Energieversorgung (Strom, Gas) des Plangebietes wird durch den Anschluss an das vorhande-
ne Strom- und Gasnetz sichergestelit. Zur Versorgung der Baufldchen sind ggf. entsprechende
Strom- und Gasleitungen auf den privaten Grundstucksfldchen neu zu verlegen. Trdger der Ener-
gieversorgung ist die EWE Netz GmbH.

Im Plangebiet und in der Umgebung befinden sich nach der Leitungsauskunft der EWE Netz
GmibH (2022) Versorgungsleitungen des Unternehmens, die Uberwiegend in der Sieverner Strale
verlaufen. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandspldnen des zusténdigen Versor-
gungsunternehmens zu entnehmen und vor DurchfUhrung der BaumaRnahmen vor Ort zu erkun-
den.

Im Rahmen von BaumaBnahmen ist sicherzustellen, dass vorhandene Versorgungsleitungen
(Strom, Gas) nicht beschddigt oder beeintrdchtigt werden. In diesem Zusammenhang wird darauf
hingewiesen, dass die fUr die Versorgung des Baugebietes notwendigen Versorgungsleitungen
unter Berlcksichtigung der maRgeblichen technischen Vorschriften bzw. Regelwerke und in Ab-
stimmung mit dem Versorgungstréger zu erichten sind. Grundlage fur die Leitungstrasse ist die DIN
1998 .Unterbringung von Leitungen und Anlagen in éffentlichen Flchen®. Die Leitungstrasse ist so
zu planen, dass die geforderten Mindestabsténde gemdR den VDE- und DVGW-Regelwerken
eingehalten werden. Die notwendige Breite der Trassenkoridore fur die Versorgungsleitungen
(mind. 2,20 m Breite gem. DIN 1998) ist in der nachfolgenden ErschlieBungsausbauplanung nach
den gultigen Rechtsvorschriften festzulegen.

Dartber hinaus sind Oberfldchenbefestigungen im Bereich von Versorgungsleitungen so zu planen
und auszufUhren, dass die Herstellung von Hausanschlussen, Stérungsbeseitigungen, Rohmetzkon-
frollen usw. problemlos maglich ist. Eine eventuelle Bepflanzung solite nur mit flachwurzelnden
Gehdlzen ausgefuhrt werden, um eine Beschddigung der Versorgungsleitungen auszuschlielen.

Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes wird durch den Anschluss an das vorhandene Trink-

wasserleitungsnetz sichergestelit. Im Bereich des Plangebietes erfolgt eine entsprechende Ergdn-
zung der Wasserversorgungsleitungen auf den privaten Fidchen. Trager der Trinkwasserversorgung
ist die wesernetz Bremerhaven GmbH.

Far die Versorgungsleitungen ist dem Wasserversorger eine ausreichende Leitungstrasse, entspre-
chend dem DVGW-Regelwerk W-400-1 Planung und W- 400-2 Bau und Prafung von Wasserlei-
tungsanlagen, zur Verfugung zustellen. Oberfléchenbefestigungen im Bereich der Leitungstrassen
sind so zu planen und auszufUhren, dass Erweiterungen und Unterhaltungsarbeiten an den Versor-
gungsleitungen jederzeit moglich sind.
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Léschwasserversorgung

Fur die Léschwasserversorgung stehen die in einem Umkreis von 300 m vorhandenen Hydranten
(z. B. an der Einmundung "Am Lerchenweg', im Suden des Einkaufszentrums) zur Verflgung. Solite
fUr die Sicherung der Léschwasserversorgung die Installation einer weiteren Loschwasserentnah-
mestelle im Plangebiet erforderlich sein, sind die Standorte sowie die notwendigen Entnahmeka-
pazitGten mit der ortlichen Feuerwehr und mit dem zustandigen Wasserversorger abzustimmen.

Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Abwassers erfolgt Uber die 6ffentliche Schmutz-
wasserkanalisation, so dass die Abwasserbeseitigung gewdhrleistet ist. Die Details der AusfUh-
rung, z. B. FUhrung der Abwasserleiftungen auf den privaten Grundsticken, Lage von Revisions-
schachten, Leitungs- und Wegerechte auf den privaten Fldchen, usw. sind im Rahmen der konkre-
ten ErschlieBungsplanung zwischen dem Vorhabentrager und dem Wasser- und Abwasserverband
Wesermunde-Nord abzustimmen.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Planbereiches wird Uber die Deutsche Telekom AG so-
wie die EWE Netz GmbH sichergestellt. Ferner bietet die Deutsche Glasfaser Holding GmbHG
allen Anliegern eine Anschlussmoglichkeit an ihr im Bau befindliches Glasfasemetz.

Im Planbereich und der Umgebung kdnnen sich Telekommunikationsanlagen der Versorgungsun-
ternehmen befinden. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandspldnen des zustdndigen
Versorgungsunternehmens zu entnehmen und vor Baubeginn vor Ort zu erkunden. Im Rahmen
von BaumaBnahmen sicherzustellen ist, dass vorhandene Telekommunikationsleitungen nicht
beschadigt oder beeintrdchtigt werden. Die Kalbelschutzanweisungen der Versorgungsuntermeh-
men sind zu beachten.

Bei privaten BaumaBnahmen sind fur die Anlage, Umverlegung oder Ergénzung von Telekommu-
nikationsleitungen auf den privaten Grundstiicken entsprechende Antrdge an die Versorgungstré-
ger oder Anbieter zu stellen. FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur
Koordination mit den BaumaBnahmen anderer Versorgungstrager, soliten die ErschlieBungsmald-
nahmen fruhzeitig mit den Versorgungstragern abgestimmt werden.

Ferner solite bei mdglichen Baumpflanzungen das "Merkblatft Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsleitungen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013, beachtet werden. Der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung der Telekommu-
nikationseinrichtungen durfen durch Baumpflanzungen nicht behindert werden.

Oberfldchenwasserbewirtschaftung
Das Oberfldchenwasser der dffentlichen StraBenverkehrsfldchen wird wie bisher in den Strakensei-
tenraum abgeleitet.

Laut dem von Geonovo GmbH, Leer im Juni 2022 ersteliten Geotechnischen Untersuchungsbe-
richt ist im Plangebiet aufgrund der vorhandenen bindigen, nur schwach bis sehr schwach durch-
l&ssigen Bodenschichten und des mittleren Grundwasserstandes von 0,90 m bis 1,60 m eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser nur bedingt moéglich. Lediglich im Stdosten sind gut durchids-
sige Sande und ein ausreichender Grundwasserstand vorhanden.

Da zum einen fur die Versickerung nur ein relativ Kleiner Bereich im Sudosten des Plangebietes
geeignet ist und dieser bebaut werden soll und zum anderen das Geldnde in westliche Richtung
geneigt ist, sieht das Entwasserungskonzept fur die geordnete Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers die Anlage einer Regenruckhaltung (RRB) im Bereich der privaten Grinflache vor. Das
im Bereich der privaten Grundstucksfldchen anfallende Oberfldchenwasser wird dabei Uber Re-
genwasserleiftungen in die Regenrlckhaltung (z. B. RegenrUckhaltebecken, Teich) geflnrt, dort
gesammelt und anschlieBend in den stdlich des Plangebietes verlaufenden Graben abgefuhrt.
Der Graben entwdssert in westliche Richtung in den Reitoruchsgratoen. Die in der privaten Granfla-
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che zulassige Regenruckhaltung (RRB) ist entsprechend dem ATV Regelwerk zu dimensionieren und
zu betreiben. Um eine Uberlastung des stdlich verlaufenden Grabens und des anschlieBenden
Gewdssersystems zu vermeiden, ist nur eine gedrosselte Einleitung von Oberfldéchenwasser mit
1,0 I*s/ha zuldssig.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Niederschlagswasser in Gewdsser gemai § 32
des NiedersGchsischen Wassergesetzes (NWG) nur erlaubnisfrei ist, wenn dies nicht durch gemein-
same Anlagen geschieht und das eingeleitete Niederschlagswasser nicht Stoffe enthdlt, die ge-
eignet sind, dauernd oder in einem nicht nur unerheblichen Ausmal schadliche Verdnderungen
der physikalischen, chemischen oder biologischen Beschaffenheit des Wassers herbeizufuhren.
Die Ableitung des Oberfldchenwassers ist jedoch mit dem Gewdssereigentimer bzw. dem zu-
stndigen Unterhaltungsvertband abzustimmen. Eine Einleitungserlaubnis gemdalk § 8 WHG wird
adllerdings erforderlich, wenn Oberfldchenwasser von anderen Fidchen als Dachflachen in ein
Gewdsser eingeleitet wird.

Auf die Einhaltung der Schutzbestimmungen der fUr das Wasserschutzgebiet geltenden Wasser-
schutzgebietsverordnung vom 17.12.2008 wird hingewiesen.

In den nachfolgenden wasserrechilichen Antragsverfahren sind die erforderlichen Nachweise fur
die ordnungsgemdRe Oberfldchenwasserentsorgung zu erbringen sowie die vorgeschriebenen
Einleitungsibewiligungen und Genehmigungen einzuholen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung fallt in den Zust&ndigkeitsereich des Landkreises Cuxhaven und wird durch

diesen bzw. dessen Auftragnehmern sichergestellt.

Baugrund
Nach Angaben des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie (NIBIS-Kartenserver 2022)

befinden sich im Untergrund des Plangebietes keine ldslichen Gesteine (z. B. Kalkstein, Salz,
Gips), so dass keine Erdfaligefahr besteht. Bei Bauvorhaben kann daher auf konstruktive Siche-
rungsmalBnahmen bezUglich der ErdfallgefGhrdung verzichtet werden.

Im Plangebiet ist nach den Daten des LBEG (2022) tragfahiger Baugrund mit nicht hebbungs- und
sefzungsempfindlichen Locker- und Festgesteinen zu erwarten. Es ist dennoch zu empfehlen, fur
Bauvorhaben die grundungstechnischen Erfordernisse im Rahmen einer Baugrunderkundung zu
prufen. Daher ist fur das Plangebiet von der Geonovo GmbH, Leer 06.2022, ein Geotechnischer
Untersuchungsboericht erstellt worden, in dem die ortlichen Boden- und Baugrundverhdlinisse unter
BerUcksichtigung der einschidgigen DIN-Normen ermittelt wurden. Das Gutachten kormmt zu fol-
genden wesentlichen Ergebnisse: Zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens sind baugrund-
verbessemde MaBnahmen durch Bodenaustausch erforderlich. Der Oberboden ist nicht zur Auf-
nahme statischer Lasten geeignet und daher vollstGndig abzuschielbben. Im oGstlichen Teil des
Grundstucks ist der Boden ab 1,00 m u. GOK ausreichend tragfahig und solite bis in diese Tiefe
ausgetauscht werden. Die Sande der Baugrubensohle sind statisch nachzuverdichten. Anschlie-
Bend kann ein FUllsand lagenweise optimal lagerungsdicht eingebaut werden. Im westlichen Teil
des Grundstucks ist der Boden erst ab einer Tiefe von 2,30 m unter der Geldndeoberkante (GOK)
fragféhig und muss bis in diese Tiefe ausgetauscht werden. In diesem Teil des Grundstlcks stehen
Geschiebelenme an. Geschiebelehme neigen bei dynamischer Belastung sowie bei Nieder-
schladgen zum Aufweichen. Die Erdarbeiten solifen daher bei frockenen Witterungsverndltnissen
durchgefuhrt werden. Um den empfindlichen Geschiebelehm nicht zu stéren, ist der Erdaushub in
jedem Fall im "Vor-Kopf-Verfahren" auszufuhren. Als Trennschicht ist auf dem Geschiebelehm ein
Geovlies zu verlegen. Darauf kbnnen dann die Flllsande lageweise eingebaut werden.

Es wird ferner im Rahmen der vorliegenden Planung empfohlen, dem Enfstehen von Bodenbeeint-
rGchtigungen im Rahmen der BaumaBnahmen durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender
Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von Bbden unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von
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Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Abtrag, Schutz verdichtungsempfindiicher Béden
durch Nutzung von Stahimatten) entgegenzuwirken.

Laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2022) finden sich im SUudwesten des Plangebietes geringe FlGchen-
anteile mit sulfatsaurem Material. Eine Erkundung und die Beachtung der "Handlungsempfehlun-
gen zur Bewertung und zum Umgang mit Bodenaushub aus (potenziell) sulfatsauren Sedimenten”
wdaren daher nur bei einer Bebauung des Areals und begrindeten Hinweise im Bodenprofil wie
z. B. schwarzes Eisensulfit, Jarosit und/ oder Eisenausfdallungen, erforderlich.

Laut der Themen- und Auswertungskarte "Bergbau" des Nieders. Bodeninformationssysterns (NIBIS-
Kartenserver) des LBEG 2022 hat das Plangebiet keine Bedeutung fur den Bergbau. Es existieren im
Plangebiet und der Umgebung weder Bergbaurechte, Bewiligen nach Bundesberggesetz
(BBergG) noch Altvertrdge, Erlaubnisse zur Suche nach Bodenschétzen oder Bergwerkseigentum.

13. HOCHWASSERRISIKO UND HOCHWASSERSCHUTZ

Laut dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2012/2017 des Landkreises Cuxhaven liegt der
Bereich des Plangebietes nicht in einem Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz. Das Plangebiet
befindet sich nach den Umweltkarten (Nds. Ministerium fUr Umwelt, Energie, Bauen und Klima-
schutz, 2022) sowie dem Geoportal des Landkreises Cuxhaven (2022) weder in einem per Verora-
nung festgesetzten Uberschwermmungsgebiet nach §§ 76 und 78 WHG bzw. §§ 115 und 116
NWG noch in einem nach § 78 Abs. 2 WHG vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Im unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes existiert kein Risikogewdsser gemal Hochwasserri-
sikomanagement-Richtline (HWRM-RL). Die als Risikogewdsser eingestuft Weser verlduft rund
5,10 km westlich des Plangebietes. Nach der Hochwasserrisikoranagement-Richilinie (HWRM-RL)
2. Zyklus 2016 - 2021 befindet sich das Plangebiet in einem Bereich, in dem nicht mit signifikanten
Schaden durch Uberflutungen bzw. Hochwasser zu rechnen ist. Der Bereich des Plangebietes be-
findet sich jedoch in einem durch die HWRM-RL festgestellten Kustengebiet, so dass eine poten-
zZielle Geféhrdung durch eindringendes Meerwasser nicht auszuschlieen ist.

Das Gefahrenpotenzial einer Uberflutung durch das Eindringen von Meerwasser mit damit verbun-
denen Hochwasserschdden ist aufgrund des bestehenden Hochwasserschutzes durch die vor-
handenen Hauptdeiche an der Weser und der NordseekUste als eher gering einzuschatzen. Dies
auch unter dem Aspekt, dass die HochwasserschuizmnaBnahmen stetig verbessert sowie den ak-
tuellen und kdnftigen Anforderungen angepasst werden.

Um bei Starkregenereignissen eine Uberlastung der oberirdischen Gewdsser zu vermeiden, ist im
Rahmen der Planung festgelegt worden, dass das auf den privaten Fldchen des Plangebietes
anfallende Oberfldchenwasser nur gedrosselt mit 1,0 I*s/ha in die Grdben/ Vorfluter abgeleitet
werden darf. Hierflr notwendige Regenrickhaltungen werden auf den privaten GrundstUcksfla-
chen angelegt und sind in den nachfolgenden wasser- oder bauordnungsrechtlichen Antragsver-
fahren nachzuweisen.

14. BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaRBnahmen sind zur Realisierung dieses Bebauungsplanes nicht erforderlich.
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15. VERFAHREN

Die Begrundung hat dem Rat der Stadt Geestland in seiner Sitzung am .........ccccvveinn, zZusam-
men mit der Planzeichnung zur Beschlussfassung vorgelegen.
Geestland, den ........c.con,
BUrgermeister
erarbeitet durch: o "
PLANUNGSBURO DORR
ARCHITEKTUR  STADTEBAU « OKOLOGIE
AM HEUBERG 22 * 21755 HECHTHAUSEN
TEL. 04774- 991153 « FAX 04774- 991154
Hechthausen, den ..................
PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU * OKOLOGIE 36



STADT GEESTLAND B-PLAN NR. 233 "SENIORENWOHNANLAGE SIEVERNER STRABE", LANGEN

16. ANHANG

e Planzeichnung des B-Planes Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sieverner Strale”, Ortschaft Lan-
gen der Stadt Geestland (Auszug)

e Planzeichenerkldrung

e Textliche Festsetzungen, Hinweise und Nachrichtliche Ubemahmen

e Anpassung des Teilfldchennutzungsplanes Langen, Teilbereich Langen der Stadt Geestland
im Wege der Berichtigung nach § 13 A Abs. 2 Safz T Nr. 2 BauGB

e Wohnpark Langen - Geldndeschnitt und Lageplan - Grell Architekturbtro, Verden 08.2022

e Schalltechnisches Gutachten fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur eine Fldche in
27607 Geestland - T & H Ing. GmbH, Bremen 2022

e Geruchsimmission - Gutachten zum Neubau einer Seniorenwohnanlage in 27607 Geest-
land, OT Langen - Ing.-Buro Prof. Dr. Oldenburg, Oederquart 08.2022

e Geotechnischer Untersuchungsbericht Sieverner StraRe 82-84, 27607 Geestland-Langen -
Geonovo GmbH, Leer 06.2022
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

STADT GEESTLAN D

LANDKREIS CUXHAVEN

BEBAUUNGSPLAN Nr. 233

"SENIORENWOHNANLAGE SIEVERNER
STRABE", ORTSCHAFT LANGEN

- Im Verfahren gem. § 13 b BauGB -
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PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung BauNVO)

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bzw. 2)

WA (§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,40 2.5. Grundflachenzahl (GRZ)
| bzw. I 2.7. Zahl der Vollgeschosse
10,0 bzw. 11,0  2.8. Hthe der baulichen Anlage in Metern tiber einem Bezugspunkt (GH)
6,0 x Bezugspunkt fur die festgelegte Héhe baulicher Anlagen (GH) G. NHN
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
@ 3.1.1. nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig
d 3.3. abweichende Bauweise

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1. Offentliche StraRenverkehrsflachen

v www Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

« Einfahrt

— Einfahrtbereich

9. Grlnflachen (§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

9. Private Griinflachen

Zweckbestimmungen: Parkanlage und Regenrtickhaltung (RRB)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafihahmen und Fléchen fur MaRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von

Gewéssern
(§ 9 Abs.1 Nr.25b, Abs.6 und § 41 Abs.2 und § 213 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs.7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

5 Abstande in Metern

ﬁﬂ-m““\\WDJL:._ Sichtdreiecke - nachrichtlich -



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind die gem&fR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen und Anlagen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

2. In den nicht Uberbaubaren Grundsticksflaichen entlang der L 135 sind keine bauliche Anlagen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind nur Grundstlickszufahrten und

-zuwegungen, Stellplatze und Einfriedungen. Bei der Anlage von Stellplatzen und Grundstlickszufahrten/ -zuwegungen im Bereich der von Bebauung freizuhaltenden Fladchen sollte
der Wurzelbereich von kiinftig bestehend bleibenden Baumen (zum Wurzelbereich z&hlt die unterhalb der Krone liegende Flache) moéglichst freigehalten werden.

3.Im WA 1 darf die festgesetzte Gebaudehéhe (GH) durch untergeordnete Bauteile, wie z. B. Antennen, Schornsteine, Masten, Luftungsanlagen, Aufzugsschachte, Solaranlagen,
um maximal 1,00 m Uberschritten werden.

4. Bezugspunkt fur die Bestimmung der maximalen Hohe baulicher Anlagen bzw. Geb&audehohe (GH) ist die Héhenlage der Oberkante der Gelandeoberflache - gemessen am
festgelegten Bezugspunkt von 6,00 m tber NHN.

5. In der abweichenden Bauweise (a) sind Geb&udeldangen tUber 50,00 m zulassig.

6. Im Bereich der festgesetzten Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern und sonstigen Be pflanzungen sowie von Gewéssern sind die
vorhandenen Laubb&dume sowie der offene Graben zu erhalten. Die zu erhaltenden B&dume sind gegen Beeintréachtigungen jeglicher Art - insbesondere wahrend der Bauarbeiten
gem. DIN 18920 - zu schitzen. Gehélze sind bei Abgang durch heimische, standortgerechte Arten zu ersetzen.

7. Im Bereich der privaten Griunflaiche mit Zweckbestimmung "Parkanlage und Regenrickhaltung” sind Wege und parkahnliche Méblierungen (z. B. Sitzplatze) sowie Anlagen fur
die Regenrickhaltung zuléssig. Die im Westen und Suden der Grunflache vorhandenen Laubbdume einschl. des Kronen- und Wurzelbereiches sowie der Graben sind zu erhalten
und von baulichen Anlagen freizuhalten. Gehélze sind bei Abgang durch heimische, standortgerechte Arten zu ersetzen.

8. Die Dachflachen der Hauptgebaude sind zu mindestens 50 % mit technischen Anlagen zur Gewinnung von Wéarme und/ oder Strom aus Solarenergie auszustatten. Dies gilt
nicht fur technische Einrichtungen, Wintergéarten, Belichtungsflachen und untergeordnete Bauteile wie z. B. Erker oder Gauben.

9. Auf den privaten Grundstlicken sind die Flachen von Zufahrten und Stellplatzen so zu befestigen (z. B. durch Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Rasen-
schotter, wassergebundene Decke), dass keine vollstdndige Versiegelung des Bodens erfolgt.

10. Die Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und einer Dachfliche von mehr 10 m? sind zu begrtinen und dauerhaft zu erhalten. Die er-
forderliche Substratschicht ist mit einer Dicke von mindestens 0,10 m herzstellen.

Im Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen Dachflachen kann die Begriinung
1. um den Flachenanteil reduziert werden, der von Solarmodulen tberdeckt wird bzw.
2. vollsténdig entfallen, sofern die Uberdeckung der Dachflaiche durch Solarmodule mindestens 50% betragt.

11. Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Grunflachen anzulegen und zu bepflanzen, soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Die
Anlage von Kies- und Schotterbeeten ist unzuldssig. Ausgenommen sind lediglich Drainage- und Spritzsch utzstreifen entlang der Fassaden mit einer Tiefe von bis zu 0,50 m.



12. Fir Gebaude, die neu errichtet oder wesentlich gedndert werden, gelten folgende Schallschutzanforderungen:

Die Auflenbauteile schutzbedirftiger Rdume, die dem stdndigen Aufenthalt von Menschen dienen, missen grundsatzlich je nach dem MALP (maRgeblicher AuRenlarmpegel) die
Anforderungen an die Luftschallddmmung gemaR Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 fur Wohnradume einhalten.

Innerhalb des Plangebietes sind folgende erforderliche resultierende Schallddmm-MaRe (erf. R'yres) in den in der Fachkarte: Immissionsschutz gekennzeichneten MALP bzw.
Larmpegelbereichen (LPB) I, 11, I, IV und V fir Neubaute n oder baugenehmigungsp flichtige Anderungen von W ohn- und Aufenthaltsrdumen durch die AuRenbauteile einzuhalten:

Tabelle 3: MaRgebliche AuRenlarmpegel mit den berechneten Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile von schutzbedirftigen R&umen gemal DIN 4109

s . . . Erforderliches bewertetes Schalldimm-MaR

Larmpegelbereich maBRgeblicher AuBenlarm - (erf. R’ ) der AuBenbauteile in dB

{ChE) s Wor.mr‘fa"’tr:rsne Blirord ume

| -55 30 30

I 56 — 60 30 30

1l 61 —-65 35 30

v 66 —70 40 35

\% 71 -75 45 40

Mindestens ist ein Bau-SchallddmmmaR von 30 dB im gesamten Baugebiet einzuhalten.

Schlafréume:

In Bereichen, in denen ein Beurteilungspegel von Linacht > 50 dB(A) vorliegt, ist fur Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von schallgedd mmten Liftungséffnungen oder eine Belif-
tung mittels raumlufttechnischer Anlage vorzusehen. Auf den Einbau von schallgedammten Liftungséffnungen oder eine Bellftung mittels rau mlufttechnischer Anlage fir Schlaf-
und Kinderzimmer kann verzichtet werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass aufgrund von Geb&udeabschirmungen oder dhnlicher
Effekte fur einzelne Rdume nachhaltig ein Beurteilungspegelvon L pacnt =50 dB(A) vorliegt.

Generelle Hinweise:
Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantragsverfahrens der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Geb&udeabschirmungen oder &hn-
licher Effekte gesunde Wohnverhéltnisse vorliegen. Hinweis: Durch Geb&ud eabschirmungen lassen sich Ublicherweise Pegelreduzierungen von etwa 5 dB erzielen.




HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefdRRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetz-
tes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Arch&ologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen.

2. Sollten bei Bau- und ErschlieBRungsmalRnahmen Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist der
Landkreis Cuxhaven als unterer Bodenschutzbehérde unverzuglich zu informieren.

3. Gemal der Schau- und Unterhaltungsordnung im Landkreis Cuxhaven gilt flir Gewéasser dritter Ordnung, die nicht Verbandsgewésser sind, dass bauliche Anlagen in einer Entfernung
von bis zu 5,00 m, gemessen von der oberen Béschungskante nicht errichtet werden durfen.

4. Wahrend der gesamten Zeitder Bautétigkeit ist der Schutz zu erhaltender Baume bzw. Gehélzbestande gem &R DIN 18920 (Schutz von Bdumen bei Baumafnahmen), auch im bau-
stellennahen Bereich, zu gewahrleisten .

5. Baufeldraumungen sollten méglichstauRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeitder Brutvogel (zwischen Mitte Marz und Mitte Juli) sowie der Wanderzeit von Amphibien (Méarz/ April) durch-
gefuhrt werden.

6. Aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist vor Beginn der BaumaRnahmen auszuschlieRen, dass artenschutzrecht-
liche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Vor der Féllung sollten die betroffenen B&dume zudem durch einen

Fachgutacher/in auf das Vorkommen von Fledermausquartieren, ggf. endoskopisch, untersucht werden. IstnichtauszuschlieRen, dass Habitate besonders oder streng geschitzter Arten
betroffen werden, ist unverztiglich die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

7. Zur Vermeidung der Betroffenheit geschiitzter Arten gem. den Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG durfen Gehdlzbeseitigungen geméaR den Zeitvorgaben des § 39 Abs. 5
BNatSchG nur zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres durchgefihrt werden.

8. Sofern Baufeldraumungen und BaumaRnahmen wé&hrend der Wanderzeit von Amphibien (Marz/ April) durchgefiihrt werden sollen, ist dann entlang des Grabens ein durchgéngiger
Amphibienschutzzaun aufzustellen. Die Anlage einer fuRlaufigen Verbindung mit Querung des Grabens sollte méglichst auRerhalb der Wanderzeit von Amphibien durchgefiihrt werden.

9. Mogliche landwirtschaftliche Immissionen, ausgehend von der ordnungsgemé&Ren Bewirtschaftung der landwirtschaftichen Nutzflachen in der Umgebung sowie die Nutzung der Er-
schlieBungsanlagen durch landwirtschaftliche Fahrzeuge sind angesichts der raumlichen Lage in einem lAndlich geprégten Bereich auch im Bereich des allgemeinen Wohngebietes zu
tolerieren.



Anpassung des Teilflaichennutzungsplanes Langen, Teilbereich Langen
der Stadt Geestland im Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 BauGB

Hier: Anpassung des Teilflachennutzungsplanes an die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sieverner StraRe", Ortschaft Langen der Stadt
Geestland

Der Flachennutzungsplan kann geméaR § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Wege der Berich-
tigung angepasst werden, wenn die Inhalte des Bebauungsplanes von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweichen, dieser im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
aufgestellt wurde und die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes hier-
durch nicht beeintrachtigt wird.

Mit der Veroffentlichung wurde der nach § 13 b BauGB aufgestellte und im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a BauGB durchgeflihrte Bebauungsplan Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sie-
verner StralRe", Ortschaft Langen der Stadt Geestland am ....................... rechtsverbindlich. Die
Festsetzung des Bebauungsplanes weicht von den Darstellungen im rechtswirksamen Teilfla-
chennutzungsplan Langen, Teilbereich Langen der Stadt Geestland ab.

Deshalb wird der Teilflachennutzungsplan Langen, Teilbereich Langen nach § 13 a Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Die Anpassung ist der beigeflgten Karte
zu entnehmen.

Stadt Geestland, den ...,

Burgermeister
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Planzeichenerkldarung

Art der baulichen Nutzung (§ 5 (2) Nr. 1 BauGB)

Wohnbauflache (W)

S Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
A der Berichtigung des Teilflachennutzungsplanes

Stadt Geestland

Landkreis Cuxhaven

Berichtigung des Teilflachennutzungsplanes Langen, Teilbereich Langen
der Stadt Geestland nach § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Bebauungsplan Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sieverner Strale", Ortschaft Langen
der Stadt Geestland
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	Da der Bebauungsplan Nr. 233 "Seniorenwohnanlage Sieverner Straße", Ortschaft Langen im beschleunigten Verfahren durchgeführt wird, kann die Aufstellung des Bebauungsplanes vor der Flächennutzungsplan-Änderung durchgeführt werden. 

		






