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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

(1) Der Fldachennutzungsplan (FNP) ist das zentrale
Planungsinstrument der Kommunen fiir die Umsetzung
der raumordernerischen und konzeptionellen Ziele so-
wie fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Als
vorbereitender Bauleitplan stellt der FNP selbst kein
verbindliches Recht sondern den Rahmen fiir die Ent-
wicklung von Bebauungspldnen mit ihren rechtsver-
bindlichen Festsetzungen dar.

(2) GemiB § 5 (1) Satz 1 BauGB ist im FNP fiir das ge-
samte Stadtgebiet die sich aus der stidtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bediirfnissen der Stadt in den Grund-
ziigen darzustellen. Dabei wird der voraussehbare Zeit-
raum allgemein auf 10 bis 15 Jahre eingeschitzt. Dem-
gemil sollte der FNP in Abstinden von ca. 15 Jahren
iberpriift und bei Bedarf gedindert, ergéinzt oder neuauf-
gestellt werden. Erfahrungsgemél sind die Zeitrdume
in der Regel jedoch ldnger.

(3) Der derzeit wirksame FNP der Stadt Langen
stammt in der Urfassung aus dem Jahr 1981 und nach
nunmehr 30 Jahren geniigt er den Anforderungen an
eine zukunftsorientierte Plangrundlage nicht mehr. So
waren weder die in jlingster Zeit diskutierte problemati-
sche Entwicklung der Bevolkerungsstruktur in
Deutschland noch deren regional unterschiedliche Di-
mensionen auf Jahrzehnte im voraus absehbar.

(4) Die Entwicklung der Stadt Langen selbst ist struk-
turell eng verbunden mit Bremerhaven und im Osten ist
Langen mittlerweile eng mit dem Ortsteil Debstedt zu-
sammengewachsen. Debstedt wiederum hat sich auf-
grund der Lage an der Autobahn (BAB A27) zu einem
attraktiven Gewerbestandort entwickelt. Im Zuge der
Wiedervereinigung Deutschlands ist die Bevolkerungs-
zahl in Langen bis zum Jahr 2005 deutlich angestiegen
und fiir die Zukunft muss mit einem hoheren Senioren-
anteil gerechnet werden. In den vergangenen sieben
Jahren stagnierte die Bevolkerungsentwicklung und es
gab Schwankungen mit zeitweise leicht riickldufigen
Bevolkerungszahlen. Trotzdem hat die Nachfrage nach
Baugrundstiicken fiir Einfamilienhéuser in den letzten
drei Jahren wieder deutlich zugenommen.

(5) Die Entwicklung der meisten Ortschaften ist zuneh-
mend vor allem durch die Strukturverianderungen in der
Landwirtschaft geprigt worden. Viele kleinere Hofe
haben ihren Betrieb mittlerweile eingestellt bzw. wur-
den zugunsten groBerer Produktionseinheiten vereinigt.
Wesentliche landwirtschaftliche Produktionsablédufe
werden durch landwirtschaftliche Lohnbetriebe abge-
deckt und in jiingster Zeit treten z.B. Biogasanlagen als
neue betriebliche Produktionszweige in Erscheinung.

(6) Die gestiegene Mobilitit der Bevolkerung hat das
Einkaufsverhalten allgemein verindert. Die Umsitze
der kleinen Dorfldden gingen zuriick und zwangen vie-
le Ladenbesitzer zur Geschéftsaufgabe. Nunmehr drén-
gen SB-Mirkte in die entstandenen Versorgungsliicken
und kodnnen bei giinstigeren Betriebskosten eine breite-
re Warenpalette anbieten.

(7) Die Versorgung mit Dienstleistungen und mit sozia-
len Einrichtungen hat sich veridndert. So wurden z.B.
die meisten kleinen Poststellen aufgegeben und ihre
Funktionen wurden von anderen Ladengeschifte iiber-
nommen, allerdings in einem stark reduzierten Um-
fang. Der Bedarf an Kindertagesstitten ist gestiegen
und die Notwendigkeit fiir eine bessere Jugendpflege
hat die Stadt Langen bereits veranlasst, eine eigenstdn-
dige "Spielleitplanung" ins Leben zu rufen.

(8) Vor diesem Hintergrund und aufgrund der allge-
mein notwendigen Aktualisierung des FNP hat die
Stadt Langen die Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes beschlossen. Neben den Zielsetzungen zur For-
derung der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit allge-
mein und insbesondere in den Ortschaften sollen die
Lebensbedingungen der Bevoélkerung und deren Ver-
sorgung gewahrt und gefordert werden. Mit der Aus-
weisung neuer Wohngebiete und Gewerbefldchen ins-
besondere im gemeinsamen Raum von Langen und
Debstedt soll den Anforderungen an die zukiinftigen
Entwicklung Rechnung getragen werden.

(9) Die Stadt Langen befindet sich zur Zeit in der Vor-
bereitung auf die Fusion mit der benachbarten Samtge-
meinde Bederkesa. Der Fusionstermin ist auf den Die-
ser Prozess soll im Jahr 2014 abgeschlossen sein. Fusi-
onstermin ist der 01.01.2015. Fiir die FNP-Neuaufstel-
lung hat diese geplante Fusion allerdings keine direkten
Auswirkungen, da sich sédmtliche Planinderungen aus
den ortlichen und kleinrdumlichen Bedingungen heraus
ergeben. Auch besondere Belange der Samtgemeinde
Bederkesa bzw. deren Ortschaften werden durch die
FNP-Neuaufstellung nicht beriihrt. Die Planung steht
im Einklang mit den Zielsetzungen der Fusion.

A A A vy
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1.2 Vorgehensweise

(1) Der erste Bearbeitungsschritt bestand in der Digita-
lisierung des FNP in seiner Urfassung von 1981 mit
simtlichen wirksamen Anderungen bis einschlieBlich
zur 85. Anderung. Dabei wurden die urspriinglichen
Planformate beibehalten. Die Planzeichen mussten je-
doch teilweise modifiziert werden, da die Darstellun-
gen und Symbole in den einzelnen Anderungsverfahren
nicht einheitlich waren und auch nicht in allen Fillen
digital darstellbar waren. Das gilt besonders fiir Ge-
holzstrukturen und Hecken. AuBerdem wurden die
Kennzeichnungen und nachrichtlichen Ubernahmen
auf den neuesten Stand gebracht. Mit diesen aktuali-
sierten aber inhaltlich unveridnderten Darstellungen
konnte zunichst die Neubekanntmachung des gesamten
Planwerks erfolgen.

(2) Als zweiter Schritt wurden auch die Darstellungen
inhaltlich aktualisiert, d.h. reduziert und teilweise be-
richtigt. So sind z.B. die Geschossflichenzahlen und
MaBangaben entfallen, die differenzierten Nutzungsar-
ten wurden in den Hauptgruppen (W, M, G) zusam-
mengefasst und nicht notwendige Symbole sowie Sym-
bole ohne Flichenzuweisung wurden storniert. Zusétz-
lich wurden einige Darstellungen ganz entfernt, so z.B.
fiir Schutzpflanzungen und erhaltenswerte Baumbe-
stinde, die nicht als Flichennutzungen im Sinne des
§ 5 BauGB zu rechtfertigen sind. Im Einzelnen sind die
Anderungen, Korrekturen und Berichtigungen jeweils
den einzelnen Planausschnitten des Planwerks (Anla-
ge 1) zugeordnet.

(3) Der dritte Schritt betrifft die eigentliche Uberarbei-
tung des FNP auf Grundlage der voraussehbaren Be-
diirfnisse der Stadt Langen. Die sich daraus ergebenden
wesentlichen Anderungen betreffen einige neue Wohn-
gebiete und die Erweiterung der gewerblichen Baufla-
chen in Debstedt. Die Anderung der gewerblichen Bau-
flichen beruht noch auf einer élteren Rahmenplanung
aus dem Jahr 2002 und den dazugehorigen Voruntersu-
chungen. Da sich die Bestandssituation der Erweite-
rungsfldache seitdem nicht verdndert hat, war eine de-
taillierte Aktualisierung dieses Bereiches nicht erfor-
derlich.

(4) Fiir die Ermittlung der vorhandenen Baulandreser-
ven wurden die potentiellen Bauplidtze sowohl in den
rechtsgiiltigen B-Plan-Gebieten als auch in bebaubaren
Liicken festgestellt. Fiir die Prognose des Wohnungs-
neubaus wurden die Jahre mit reduzierter Bautitigkeit
2006 bis 2009 als Basis genommen und anschlieBend
den Bedarfsermittlungen auf Basis der Zielaussagen
des RROP-Entwurfes 2010 gegeniibergestellt (Anla-
ge 2, Seite 5).

(5) Grundlage fiir die Baulandausweisung war letztlich
eine sehr vorsichtige Bedarfseinschitzung, die deutlich
unter den Zielaussagen des RROP 2012 bleibt. Aller-
dings bleibt eine Diskrepanz zwischen dem kaum zu
realisierenden kiinftigen Wohnbaulandbedarf in Lan-
gen und Debstedt einerseits und einem gewissen Uber-
angebot in den ibrigen Ortschaften andererseits. Fiir
die in Aussicht genommenen neuen Wohnbaufldchen
wurde im Mai 2011 ein beschridnktes Scoping unter
Beteiligung mehrerer Behordenvertreter durchgefiihrt,
mit dem Ergebnis, dass einige betrachtete potentielle
Baugebiete verkleinert wurden oder ganz entfallen
sind.

(6) Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Vorun-
tersuchung sind in den folgenden drei Anlagen darge-
legt:

1. Planwerk als A4-Arbeitsmappe mit den relevanten
Kartenausschnitten unter Angabe séamtlicher Anderun-
gen;

2. Untersuchung des wahrscheinlichen Wohnbauland-
bedarfes;

3. Bestandserfassung mit {iberschlidgiger Eingriff-Aus-
gleich-Ermittlung fiir die relevanten neuen Bauflichen.

1.3 Unterlagen im Beteiligungsverfahren
1.3.1 Anlage 1 - Arbeitsmappe

(1) Die Arbeitsmappe enthilt die fiir die geplanten An-
derungen relevanten Kartenausschnitte im A4-Format
und eine der_jeweiligen Karte zugeordnete Aufstellung
simtlicher Anderungen innerhalb des Teilbereiches.
Dabei beschrinken sich die Kartenausschnitte auf die
Hauptsiedlungsbereiche der Ortschaften und sind so
geschnitten, dass die wesentlichen Anderungen darge-
stellt sind. Auf dem Titelblatt der Anlage 1 ist eine
Ubersicht der enthaltenen Kartenausschnitte darge-
stellt.

(2) Die Rdaume zwischen den Ortschaften und teilweise
auch Randbereiche von Ortschaften sind nicht vollstédn-
dig abgebildet, sofern dort keine wesentlichen Nut-
zungsinderungen geplant sind. Die Aktualisierung von
nachrichtlichen Ubernahmen und die Darstellung be-
reits festgesetzter okologische Ausgleichsflichen sind
keine Anderungen, die im Rahmen der FNP-Neuauf-
stellung erneut zur Diskussion gestellt werden.

13.2 Anlage 2 - Wohnbauland-Bedarfsanalyse

(1) In der Anlage 2 sind die Untersuchungsergebnisse
iiber die noch unbebauten und zum Wohnen geeigneten
Baugrundstiicke dokumentiert (Stand 2010). Dabei
wurden sowohl einzelne freie Grundstiicke beriicksich-
tigt, die voraussichtlich geméf § 34 BauGB genehmi-
gungsfihig sind, als auch freie Grundstiicke in rechts-
wirksamen B-Plan-Gebieten. Auflerdem berticksichtigt
wurden Fldchen, fiir die Nachverdichtungen moglich
erscheinen oder bereits in Aussicht genommen wurden.
Die Anzahl unbebauter Grundstiicke in Bereichen, die
bisher als gemischte Baufldchen dargestellt sind, be-
schrinkt sich auf die Grundstiicke, die aufgrund ihrer
Lage fiir das Wohnen gut geeignet erscheinen.

(2) Fiir die Prognose zum Wohnbaulandbedarf wurden
zundchst die Baustatistik {iber die durchgefiihrten Neu-
bauvorhaben der Jahre 2001 bis 2009 in die Betrach-
tung einbezogen. Die Tabellen auf Seite 3 der Anlage
verdeutlichen einen Zeitraum mit hoherem Bevolke-
rungswachstum und hoherer Bautitigkeit bis 2005 und
den Riickgang der Bautitigkeit ab 2006 aufgrund sta-
gnierender Bevolkerungszahlen. Als Mafistab fiir eine
zuriickhaltende Prognose wurden nur die Werte der
schwicheren Jahre 2006-2009 zu Grunde gelegt.

A A A vy



Stadt Langen

Flachennutzungsplan (Neuaufstellung)

Seite 7

(3) Unter der Voraussetzung, dass die in Aussicht ge-
nommenen Potentialflichen als neue Wohnbauflichen
in den ndchsten 15 Jahren baureif werden und sdmtli-
che freien Grundstiicke dem Immobilienmarkt zur Ver-
fligung gestellt werden, wiirden fiir simtliche Ortschaf-
ten bis 2025 ausreichende Baulandreserven bestehen
(Anl.2, S.3, Tab.1). Auf Basis der Zielaussagen des
RROP 2012 ergibt sich jedoch ein deutlich hoherer ma-
ximaler Bedarfswert (Anl.2, S.3, Tab.2), wobei insbe-
sondere der Bedarf von Langen fiir den Zeitraum der
néachsten 15 Jahre nicht zu decken sein wird.

(4) Unter der Annahme, dass die detaillierte Bedarfsa-
nalyse realistischer ist als es die Zielaussagen des
RROP sind, wiirden fiir samtliche Ortschaften bis zum
Jahr 2025 ausreichend Baulandreserven bestehen. Erst
iber diesen Zeitpunkt hinaus wiirden die ermittelten
Baulandreserven dem Bedarf der Ortsteile Langen,
Debstedt, Neuenwalde und Sievern nicht geniigen. Fiir
die anderen Ortsteile wiren die ermittelten Baulandre-
serven voraussichtlich auch bis 2040 als ausreichend
anzusehen.

(5) Fazit: Voraussichtlich werden die bestehenden
Baulandreserven mit den geplanten neuen Wohnbaufli-
chen fiir die Bedarfe der einzelnen Ortschaften in den
kommenden 15 Jahre ausreichend sein. Fiir den Be-
reich Langen und Debstedt dagegen werden die Bau-
landangebote moglicherweise nicht ausreichen.

1.3.3 Anlage 3 - Bestandserfassung /
Eingriffe / Kompensation

(1) In der Anlage 3 sind die Ergebnisse der Bestands-
aufnahme mit Biotopkartierungen und -bewertungen
fiir jene Anderungsbereiche dargelegt, fiir die mit der
FNP-Neuaufstellung erhebliche Eingriffe vorbereitet
werden. Es handelt sich um Baufldchen mit sehr unter-
schiedlichen Grofien auf bisher unbebauten und unver-
siegelten Flachen in den Ortschaften Neuenwalde und
Debstedt. In Langen selbst und in den iibrigen Ort-
schaften werden keine neuen Baugebiete vorbereitet.
Es folgen eine kurze Beschreibung der Grundlagen fiir
die Eingriffsermittlung und weitere Angaben zu den
einzelnen Anderungsbereichen, den internen Kompen-
sationsmoglichkeiten und dem zusitzlichen externen
Kompensationsbedarf.

(2) Die Auswahl der geplanten neuen Baufldchen ist
unter Beachtung des Vermeidungs- und Minimierungs-
gebotes erfolgt. Bei dem weitaus grofiten Teil der in
Anspruch genommenen Fldchen handelt es sich um
eher geringwertige Ackerflichen ohne irgendwelche
Geholzstrukturen und zu einem geringeren Teil um In-
tensivgriinland oder Rasenfldchen. Der Anteil anderer
Biotoptypen ist marginal und nebenséchlich. Das glei-
che gilt fiir die wenigen Einzelbdume und kleinere Ge-
holzstrukturen.

(3) Bei der Bemessung der durchschnittlichen Versie-
gelung in den neuen Wohngebieten wird von einer
Grundfldchenzahl GRZ 0.2 oder GRZ 0,3 unter Ein-
schrinkung der Uberschreitungszuldssigkeit gem. § 19
BauNVO bis zu einer maximalen GRZ 0,35 als redu-
zierte Kappungsgrenze ausgegangen. Der Anteil not-
wendiger neuer Verkehrsflachen wire voraussichtlich
mit 10 % oder hochstens 15 % des Bruttobaulandes
(BBL) bei einem durchschnittlichen Versiegelungsgrad
von ca. 75 % realistisch. Fiir die groeren Neubauge-
biete sind zusitzlich Griinflichen wie z.B. Spielplitze
mit einen Anteil von bis zu 10 % BBL zu beriicksichti-
gen. Fiir das neue Gewerbegebiet in Debstedt ist eine
Versiegelung bis zur Kappungsgrenze GRZ 0,8 anzu-
nehmen. Analog dazu ist ein Versiegelungsgrad der
notwendigen neuen Verkehrsflichen von ebenfalls
80 % realistisch.

(4) Mit den geplanten neuen Baufldchen werden Ein-
griffe vorbereitet, die bei Umsetzung der Planung vor
allem eine Versiegelung von bisher unversiegeltem Bo-
den zur Folge haben werden. Die erforderliche Kom-
pensation dieser Eingriffe kann nach Erfahrungen aus
vergleichbaren Baugebieten zum Teil innerhalb der
Plangebiete oder an deren Rand realisiert werden. Ins-
besondere Pflanzstreifen mit Bdumen und Strduchern
hinter reihenartigen Bebauungen an vorhandenen Stra-
Ben werden regelmifig mit einer Breite von 5 m oder
sogar 10 m angelegt.

(5) Fiir Baufldchen, die voraussichtlich nach den Krite-
rien von § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwick-
lung entwickelt werden konnen, sind keine Kompensa-
tionsmaBBnahmen erforderlich. Das gilt hier zumindest
fiir den Anderungsbereich De08 in Debstedt (Dulmer
Acker). Fiir das einzelne Grundstiick am Dulmer Acker
(De9) wire die Genehmigungsfahigkeit auf Basis von §
34 oder § 35 BauGB zu beurteilen. Im Rahmen der
FNP-Neuaufstellung ist dafiir kein Kompensationsbe-
darf zu ermitteln und zu beriicksichtigen. Fiir den An-
derungsbereich Spadener Weg in Debstedt (De06) ist
bereits eine grofe MaBnahmefliche im FNP-Entwurf
dargestellt, die den Kompensationsbedarf abdecken
kann. Fiir den Kompensationsbedarf der Anderungsbe-
reiche De0l und De3 in Debstedt (Im Busch) kann
noch eine Kompensationsreserve aus der Uberkompen-
sation fiir den B-Plan Langen Nr. 107 "Malerwinkel"
sowie eine interne Kompensationsflache unterhalb ei-
ner 110-kV-Leitung angerechnet werden.
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2 Einfugung in die Gesamtplanung

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm

(1) Grundlage fiir die rdumliche Entwicklung auf Krei-
sebene war zunichst das Regionale Raumordnungspro-
gramm des Landkreises Cuxhaven (RROP) mit Stand
2002 sowie mit den Anderungen und Ergéinzungen von
2004. Ergédnzend wird in der Begriindung auf das zwi-
schenzeitlich wirksam gewordene RROP 2012 einge-
gangen. Das RROP ist somit auch ein maligeblicher
wenn auch grober Rahmen fiir die Entwicklung des
Fldchennutzungsplanes und Bestandteil seiner konzep-
tionellen Vorgaben. In Zusammenhang mit den geplan-
ten Anderungen des FNP sind vor allem die nachfol-
genden Darstellungen des RROP von Belang.

(2) Die Stadt Langen ist raumordnerisch als Grundzen-
trum mit mittelzentralen Teilfunktionen in den Berei-
chen Verwaltung, Justiz, Gesundheitswesen sowie den
Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstitten definiert und als zentrales
Siedlungsgebiet dargestellt. Den Ortschaften Sievern
und Neuenwalde ist die besondere Entwicklungsaufga-
be Erholung zugeordnet. Sowohl in Langen als auch in
HolBel sind Vorranggebiete fiir Wasserwerke gekenn-
zeichnet. Bei Debstedt und zwischen Langen und Im-
sum sind Vorranggebiete fiir Industrie und Gewerbe
vorgesehen. Im Raum zwischen den Ortschaften sind
mehrere Vorranggebiete fiir die Windenergienutzung
und fiir die Rohstoffgewinnung dargestellt.

(3) Weitere Darstellungen des RROP wie z.B. Vor-
ranggebiete fiir Natur und Landschaft, Trinkwasserge-
winnung, Deich, Natura 2000 und Vorbehaltsgebiete
fiir Landwirtschaft, Wald, Natur und Landschaft sind
fiir die konkret geplanten wesentlichen Anderungen
des FNP unbedeutend.

(4) AuBlerdem findet eine Auseinandersetzung mit den
Entwicklungsbedarfen der Ortschaften in Anlehnung an
das RROP 2012 und auf Basis der Bevolkerungszahlen

von 2010 statt (s. Anlage 2).

Wohnbauland-Eigenbedarf (RROP 2012)

Ortsteil Einwohner Bedarf WE Bedarf WE

Stand 2010 jéhrlich 15 Jahre
Langen 10.719 35 (+) 563
Debstedt 1.847 35 97
HolBel 801 1,5 18
Hymendorf 463 1,5 10
Imsum 877 1,5 20
Krempel 524 1,5 12
Neuenwalde 1.712 35 90
Sievern 1.556 35 82
Gesamt 18.499 892

Die fiir den Zeitraum von 15 Jahren ermittelte Eigenbe-
darf (WE je 1.000 EW) kann sich aufgrund eines tat-
sdchlich hoheren Bedarfs in Langen als Grundzentrum
und zentrales Siedlungsgebiet noch erhohen.

2.2 Landschaftsrahmenplan

(1) Ein Landschaftsplan fiir die Stadt Langen liegt nicht
vor. Wesentliche Aussagen zum Zustand von Natur und
Landschaft werden daher dem Landschaftsrahmenplan
(LRP) des Landkreises Cuxhaven aus dem Jahr 2000
entnommen. Der LRP stellt einen wichtigen Beitrag
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dar und dient der Sicherung der natiirli-
chen Lebensgrundlagen im Landkreis Cuxhaven. Er hat
zwar nur einen gutachterlichen und keinen rechtsver-
bindlichen Charakter, gleichwohl sind seine Darstellun-
gen als wichtige Grundlage bei der Aufstellung von
Bauleitplanverfahren anzuerkennen.

(2) Der LRP enthilt umfangreiche und detaillierte In-
formationen iiber den Zustand von Natur und Land-
schaft sowie iliber Schutzgebiete und -objekte, die hier
im einzelnen nur sehr reduziert behandelt oder in der
Planzeichnung dargestellt werden konnen und miissen.
Deshalb bleibt die Beriicksichtigung des LRP auf jeden
Fall fiir nachfolgende verbindliche Bauleitplanverfah-
ren unerlisslich.

(3) Einige fiir die rdumliche Entwicklung besonders
wichtige Informationen und Darstellungen wurden aus
dem Kartenwerk des LRP in den FNP iibernommen.
Das betrifft insbesondere die Umgrenzung des Natio-
nalparks "Niedersédchsisches Wattenmeer", die Grenzen
von Natur- und Landschaftsschutzgebieten. Des weite-
ren wurden Waldfldchen, Standorte von besonders ge-
schiitzten Biotopen gemill § 30 NNatG sowie Natur-
denkmale nachrichtlich iibernommen.

(4) Die rdumliche Entwicklung der FNP-Neuaufstel-
lung mit seinen Anderungsbereichen wurde bereits im
wesentlichen mit den Aussagen des LRP in Einklang
gebracht. Keine der im FNP dargestellten neuen Bau-
flichen oder EntwicklungsmaBnahmen steht in einem
unvereinbaren Konflikt zum Natur- und Landschafts-
schutz. Die detaillierte Struktur und Gestaltung der ein-
zelnen Fldchen bleibt ggf. im Rahmen der nachfolgen-
den Planungen noch zu kldren. Da der FNP jedoch nur
Aussagen zur stiddtebaulichen Entwicklung in den
Grundziigen enthalten soll, bleibt die genaue und end-
giiltige Ermittlung der erforderlichen Schutz- oder
KompensationsmaBnahmen der verbindlichen Bauleit-
planung vorbehalten.

2.3

Mit dem Blick auf die speziellen Interessen von Kindern und
Jugendlichen wurde 2006 eine "Spielleitplanung" nach einem
Modell aus Rheinland-Pfalz fiir die Ortschaften Langen und
Debstedt ins Leben gerufen. Der Spielleitplan besteht aus ei-
ner planerischen Darstellung aller fiir Kinder und Jugendli-
chen wichtigen Spiel-, Erlebnis- und Aufenthaltsbereiche
und einer Liste von Verbesserungspotentialen sowie einer
umfangreichen Dokumentation des Prozesses. Die Ergebnis-
se der Spielleitplanung haben jedoch keine konkreten Aus-
wirkungen auf die Inhalte des FNP, da sie zwar auf die Aus-
gestaltung neuer Baugebiete abzielen, aber fiir die groben
Darstellungen des FNP zunichst ohne Belang bleiben.

Spielleitplanung
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3  Grundsatze der Planung

3.1 Bauflachen

Die FNP-Neuaufstellung ist nicht als Neuplanung fiir
das gesamte Stadtgebiet zu verstehen. Vielmehr handelt
es sich um eine berichtigende Aktualisierung der beste-
henden Planunterlagen unter Ergéinzung und besonderer
Beachtung der geplanten neuen Baugebiete als erhebli-
che Anderungen. Demgemi wird nachfolgend nicht
auf die unverinderten oder lediglich berichtigten Bau-
flichen eingegangen, sondern nur auf die wesentlichen
und erheblichen Nutzungsidnderungen und neuen Bau-
fldchen.

3.1.1 Wohnbaufléichen

(1) In den meisten Ortschaften stehen derzeit auch fiir
die Zukunft noch ausreichend Baulandreserven zur Ab-
deckung der ortlichen Bedarfe zur Verfiigung. Ledig-
lich in Neuenwalde, Langen und Debstedt ist ein Man-
gel an geeigneten Baugrundstiicke bereits in naher Zu-
kunft zu erwarten. Fiir Langen und Debstedt muss so-
gar von einem akuten Mangel in naher Zukunft ausge-
gangen werden.

(2) Zwar gab es 2010 in Debstedt noch theoretisch 45
freie Grundstiicke, doch bildet Debstedt zusammen mit
der Ortschaft Langen aufgrund der direkten Nachbar-
schaft einen gemeinsamen Siedlungsverbund und muss
somit den Bedarf an Wohnbauland teilweise auch fiir
Langen mit abdecken. Langen verfiigte 2010 theore-
tisch noch iiber 116 freie Grundstiicke ohne das Neu-
baugebiet Malerwinkel (B-Plan Nr. 107). Darin enthal-
ten sind auch Grundstiicke die zum Wohnen wenig ge-
eignet sind oder dem Markt gar nicht zur Verfiigung
stehen.

(3) Der B-Plan war erst im Jahr 2008 rechtskriftig ge-
worden und bereits im Jahr 2012 ist das letzte von 62
Grundstiicken verkauft worden. Das ist ein deutlicher
Beleg fiir hohen Wohnbaulandbedarf im Langen-Deb-
stedter Raum. Nur bei Mobilisierung sdmtlicher Wohn-
baulandreserven einschlieBlich der in Aussicht genom-
menen neuen Wohnbaufldchen wire nach eigenen vor-
sichtigen Schitzungen der Bedarf in den kommenden
15 Jahren knapp gedeckt. Dagegen sieht das RROP
2012 einen deutlich hoheren Bedarfsrahmen vor, der
fiir die nichsten 15 Jahren eine Unterdeckung von ca.
360 Baugrundstiicken bedeuten wiirde. Eine detaillerte
Untersuchung des Wohnbaulandbedarfes liegt den Ver-
fahrensunterlagen als Anlage 2 bei.

(4) Als Fazit der Analyse ist festzustellen, dass der ge-
meinsame Wohnbaulandbedarf von Langen und Deb-
stedt nur mit den im Rahmen der FNP-Neuaufstellung
dargestellten neuen Wohnbauflichen und nur bei einer
sehr vorsichtigen Bedarfseinschitzung gedeckt er-
scheint. Auflerdem miissten auch sdmtliche unattrakti-
ven Lagen und die bisher nicht angebotenen Grund-
stiicke mobilisiert werden.

(5) Fiir Neuenwalde ist festzustellen, dass dort 2009
noch maximal 78 Grundstiicke vorhanden waren. Eine
vorsichtige eigene Schitzung auf Basis der reduzierten
Zahlen iiber Bauvorhaben im Zeitraum 2006 bis
20009 - Jahresdurchschnitt 4 Vorhaben - hat einen Be-
darf von ca. 60 Baugrundstiicken fiir einen Zeitraum
von 15 Jahren ergeben. Das RROP 2012 sieht einen
Bedarfsrahmen vor, der mit 92 Grundstiicken eine
knappe Bedarfsdeckung beinhaltet, natiirlich nur unter
der Voraussetzung, dass sdmtliche Wohnbaulandreser-
ven zu mobilisieren wiren und die in Aussicht genom-
mene neue Wohnbaufliche am Schafdamm realisiert
werden konnte.

(6) Vor dem beschriebenen Hintergrund und auf
Grundlage der Einschidtzung von betroffenen Behorden
und Amtern hat sich die Stadt Langen zum Ziel gesetzt,
fiir Langen, Debstedt und Neuenwalde 4 neue Wohn-
bauflichen in die FNP-Neuaufstellung aufzunehmen
und damit deren Realisierung vorzubereiten:

Anderungsbereiche (W) Bruttobauland Wohneinheiten

Nr.  Bezeichnung ha WE

Del Im Busch 6,934 69
De3  Buschweg 0,221 3
De6  Spadener Weg 0,717 7
Bed8  DulmerAeker entfallen

Ne5  Schafdamm 0,925 9
Summen 8,797 88

Insgesamt konnen mit den geplanten neuen Wohnbau-
flichen mit ca. 8,8 ha insgesamt ca. 88 Wohneinheiten
realisiert werden.

3.1.2 Mischbauflichen

(1) Der Bestand an Mischbaufldchen ist als Ergebnis
der traditionellen Durchmischung von Wohnen, Gewer-
be und Landwirtschaft im ldndlichen Raum zu sehen.
Die allgemeinen Strukturveridnderungen in der jliingeren
Vergangenheit haben jedoch eine zunehmende Entmi-
schung bewirkt und damit auch vermehrt zur Trennung
von Wohnen und Gewerbe gefiihrt. Demgemil} werden
in Zukunft deutlich weniger neue Mischgebiete beno-
tigt. Das gilt auch fiir simtliche Ortschaften im Stadtge-
biet von Langen.

(2) In einigen Fillen besteht aber Bedarf an der Ergén-
zung von bestehenden Mischgebieten oder an der Dar-
stellung von bereits bebauten und stark durchmischten
Gebieten als Mischgebiet, um damit die bau- und pla-
nungsrechtliche Situation zu kldren und eine Bebauung
von Liicken zu ermdglichen. Dementsprechend wird
eine bebautes Gebiet in HolBel westlich an der Alten
Dorfstralle neu als Mischbaufldache dargestellt (Ande-
rungsbereich Ho2), entspricht dabei aber ungefihr einer
fiir diesen Bereich wirksamen Innenbereichssatzung.

(3) In Sievern werden Blockinnenbereiche verdichtet
und mit den Anderungsbereichen Si2 und Si4 Misch-
baufldchen etwas vergroBert. In Debstedt wird aufgrund
der angrenzenden landwirtschaftlich geprigten Misch-
bebauung eine Ergiinzung vorgenommen (De9). Die ur-
spriinglich geplanten Anderungsbereiche De9 und
Dell fiir gemischte Bauflachen wurden zuriickgenom-
men.
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3.1.3 Gewerbliche Bauflichen

(1) Der Bedarf an reinen Gewerbe- oder Industriegebie-
ten ist regional sehr unterschiedlich und hat sich seit
Bestehen der Autobahn auf den Standort in Debstedt
nahe der Anschlussstelle Debstedt konzentriert. Zwar
sind auch in den Ortschaften HolBel, Sievern und Lan-
gen dltere Gewerbefldchen vorhanden, Erweiterungsbe-
darfe bestehen fiir diese Flachen jedoch nicht. Die Ge-
werbeflidche Sonnenberg norddstlich von Krempel wird
komplett zur Gewinnung von Solarenergie genutzt. In
den Ortschaften Imsum, Neuenwalde und Hymendorf
sind dagegen iiberhaupt keine Gewerbegebiete vorhan-
den und werden dort zur Zeit auch nicht benotigt.

(2) Im RROP 2012 sind fiir das Stadtgebiet von Langen
zwei grofiflichige Schwerpunktbereiche als Vorangge-
biete fiir Industrie und Gewerbe dargestellt, zum einen
in Debstedt, nahe zur Autobahn mit der Anschlussstelle
Debstedt, und zum anderen zwischen Langen und Im-
sum in Nachbarschaft zu den industriell genutzten Ge-
bieten siidlich im Stadtgebiet von Bremerhaven.

(3) Die Fliache bei Imsum wird als langfristige Perspek-
tive verstanden. Ein konkreter Entwicklungsbedarf be-
steht zur Zeit aus Sicht der Stadt Langen fiir diese Fli-
che nicht. Dagegen hat sich das Gewerbegebiet in Deb-
stedt aufgrund der giinstigen Lage im Kreuzungspunkt
von Kreisstrale (K66), Landesstrafen (L120, L118)
und der Autobahn sehr gut entwickelt. Dem potentiell
vorhandenen Gleisanschluss kommt zwar keine Bedeu-
tung mehr zu, aber er stellt eine Moglichkeit dar, deren
erneute Belebung in Zukunft nicht vollig ausgeschlos-
sen ist.

(4) Die im bisher wirksamen FNP dargestellte gewerb-
liche Bauflédche ist noch nicht vollstindig belegt. Unge-
féhr 18 ha stehen noch zur Verfiigung. Allerdings han-
delt es sich iiberwiegend um riickwirtige, also nicht di-
rekt an einer Strafle liegenden Flichen und zudem um
einen schwierigen feuchten Baugrund. Daher ist dieser
Bereich auch fiir die Landwirtschaft weniger gut geeig-
net, weshalb er seinerzeit fiir die Landwirtschaft ver-
Zichi[lbar und fiir die gewerbliche Nutzung prédestiniert
erschien.

(5) Wahrscheinlich ist der Boden aber fiir zahlreiche
ewerbliche Nutzungsarten noch weniger geeignet als
tir Landwirtschaft, denn trotz der in jlingerer Zeit an-

gestiegenen Nachfragen nach gewerbI]ichen Baugrund-
stiicken, wurden die angebotenen Grundstiicke auf dem
schwierigen Baugrund von interessierten Gewerbebe-
trieben nicht angenommen. Um solchen hdheren be-
trieblichen Anspriichen geniligen zu konnen, werden
Baugrundstiicke in besserer Lage und mit einem besse-
ren Baugrund benétigt. Aus diesem Grund soll eine
neue ca. 11 ha groBe gewerbliche Baufliche (Ande-
rungsbereich Del2) entwickelt werden, die direkt von
der L 120 erschlossen werden kann und dort den Be-
trieben eine stirkere Prisenz erlaubt.

3.14 Sonderbauflichen

(1) Bereits im bisher wirksamen FNP sind zahlreiche
Sonderbauflichen, die der Erholung dienen gemil
§ 10 BauNVO und Sonstige Sonderbauflichen gemif
§ 11 BauNVO dargestellt und wurden im wesentlichen
in die FNP—Neuau%stellung tibernommen. In der jlinge-
ren Vergangenheit waren vor allem Sondergebiete fiir
Handel und Einkauf, Reitanlagen, Windparks und eine

Biogasanlage hinzugekommen. Im Rahmen der FNP-
Neuaufstellung werden zwar keine neuen Sonderbau-
flachen entwickelt, aber die Sonderbauflichen Wind-
energie (Windparks) werden insgesamt korrigiert und
in ihren Umgrenzungen mit den Grenzen der Vorrang-
gebiete Windenergienutzung des RROP in Uberein-
stimmung gebracht.

* Windparks

(2) Im Gebiet der Stadt Langen befinden sich insgesamt
sechs Sonderbauflichen mit der Zweckbestimmung
Windpark: Nordlich von Krempel (Anderungsbereich
Kr6); beidseitig der Autobahn zwischen HolBel und
Neuenwalde (Anderungsbereiche HolO und Nel2);
beidseitig der Kreisstrale K 66 zwischen Sievern und
Debstedt (Anderungsbereiche Si9 und Si10) und 6stlich
der Autobahn zwischen Hymendorf und Debstedt (An-
derungsbereich Hy5). AuBlerdem wurde 2011 mit der
82. FNP-Anderung eine kombinierte Sonderbaufldche
fiir ,,Windenergieanlagen und Photovoltaikanlagen" bei
Debstedt beschlossen.

(3) Die Windenergieanlagen (WEA) eines weiteren
Windparks, siidwestlich von HolBel (Dorum-Sachsen-
dingen - Anderungsbereich Holl) stehen zwar in der
benachbarten Samtgemeinde Land Wursten, aber auf-
grund der Grenzlage erstreckt sich die Sonderbaufliche
Windenergie auch auf das Stadtgebiet von Langen. Die-
se Fliche wird erstmals mit der Neuaufstellung im FNP
als Sonderbaufliche dargestellt.

(4) Zukiinftig soll die Genehmigung von WEA und de-
ren Repowerung allein auf Basis des BImSchG (Bun-
des-Immissionsschutzgesetz) durchgefiihrt werden. Ge-
mil § 1 (4) BauGB wird der FNP an die Ziele der
Raumordnung angepasst. Dazu wird die Darstellung
der Sonderbauflichen Windenergie im FNP in ihren
Umgrenzungen an die entsprechenden Darstellungen
des RROP 2012 im Sinne einer nachrichtlichen Uber-
nahme angepasst. Die Darstellung der kombinierten
Sonderbautflache fiir ,,Windenergieanlagen und Photo-
voltaikanlagen" bei Debstedt wird in diesem Zusam-
menhang bis auf eine geringfiigige Uberlappung auf die
alleinige Nutzungsart ,,Solarpark" (zuvor ,,Photovolt-
aikanlagen") reduziert.

(5) Die bisher im FNP verankerten Einschrinkungen
wie die Begrenzung der Anzahl der WEA, die genaue
Standortbestimmung der WEA, die Festlegung von
Nennleistungen oder die Begrenzung der Bauhdhen
iiber Terrain entfallen ersatzlos. Uber das RROP hi-
nausgehende eigene Regelungen werden nicht getrof-
fen. Regelungen fiir WEA unterhalb der Schwelle der
Raumbedeutsamkeit oder eine Ausschlussplanung fiir
diese Anlagen sind ebenfalls nicht beabsichtigt.

(6) Zu erwihnen ist noch die Planung eines Testfeldes
mit sehr groBen Windenergieanlagen nordlich von Hy-
mendorf, die jedoch weder im RROP dargestellt ist
noch im FNP der Stadt Langen dargestellt werden soll.
Das RROP legt in der Zeichnerischen Darstellung kei-
nen Standort fest, regelt die Zuldssigkeit eines Testfel-
des aber textlich auflerhalb der Vorranggebiete Wind-
energienutzung in der Beschreibenden Darstellung. Die
Regelungen des RROP sind zusammen mit dem Ergeb-
nis des Raumordnungsverfahrens eine ausreichende
Grundlage fiir die Genehmigung nach Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz, sodass eine Darstellung des Testfeldes
im Fldchennutzungsplan nicht zwingend notwendig ist.
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* Sonderbauflidchen allgemein

Die nachfolgend aufgefiihrten Sondergebiete wurden
unverédndert in die FNP-Neuaufstellung ibernommen:

HolBel - Reitsport Alte Dorfstralie;

Neuenwalde - Reitsport Theesberg;
- Reitanlage Debstedter Chausse;
- Sport und Wochenendhiuser siidlich
von Neuenwalde
(ehem. Sandabbaufliche);

Sport und Wochenendhéuser
(ehem. Sandabbaufliche);

Wochenendhiduser Sieverner See;

Hymendorf -

Sievern -

Imsum - Golfiibungsgelinde;

Langen - Reitanlage am Narbensweg;

- Einkaufszentrum Sieverner Straf3e;

- Grof}flichiger Einzelhandelsbetrieb
am Rathaus;

- Handel und Einkauf;
an der Leher Landstral3e;

- Wochenendhéuser siidlich der Bahn;

- Biogasanlage Heuweg;

Debstedt - Reiterhof An der Alten Miihle;
- Therapeutische Reitanlage
Spadener Weg;
- Grofflachiger Handelsbetrieb mit
mit Verkauf an Wiederverkdufer
im Gewerbegebiet;
- Solarpark Debstedt (BAB A 27).

In HolBel gibt es auBer dem Windpark keine Sonder-
bauflichen. Abgesehen von den Korrekturen bei den
Windparksflachen besteht derzeit kein konkreter Bedarf
an neuen Sonderbaufldchen oder Erweiterungen.

3.2 Gemeinbedarf,

Sport- und Spielflachen

(1) Die nachfolgend aufgefiihrten Gemeinbedarfsfli-
chen wurden in die FNP-Neuaufstellung tibernommen
und dabei teilweise dem Bestand entsprechend korri-
giert:

Feuerwehr;
- Versammlungstitte mit Kindergarten
und Jugendridumen;

Krempel

HolBel - Kirche und Gemeindehaus;
- Kindergarten;
- Feuerwehr;

Neuenwalde - Klosteranlage mit div. Nutzungen;
- Feuerwehr;
- Schule / Kindergarten / Sport;

Hymendorf - Kirche;
- Feuerwehr / Dorfgemeinschaftshaus;
- Museum (Moorkate);

Sievern - Feuerwehr;
- Feuerwehriibungsgeldnde;
- Dorfgemeinschaftshaus;
- Kindergarten / Jugend / Senioren;

Imsum - Dorfgemeinschaftshaus / Feuerwehr /

Kindergarten / Festplatz;

Langen - Rathaus;

- Amtsgericht;

- Schule Lankenweg (Gymn.);

- Feuerwehr;

- Grundschule Hinschweg
mit Sport / Kindergarten

- Kindergarten Weilldornweg;

- Gemeinschaftshaus;

- Kindergarten Kapellenweg;

- Kirche Kapellenweg;

- Schulzentrum Nordeschweg;

- Kindergarten In der Ohe;

Debstedt - Feuerwehr / Kindergarten /Jugend;
- Dorfgemeinschaftshaus / Museum;
- Kirche;
- Dorfgemeinschaftshaus.

(2) Zwei bereits bestehende aber im bisher wirksamen
FNP nicht enthaltene Gemeinbedarfsnutzungen werden
im Sinne einer Berichtigung in der FNP-Neuaufstel-
lung dargestellt:

Krempel - Feuerwehriibungsgelidnde
(Anderungsbereich Kr4);
Neuenwalde - Kindergarten Kleine Horne

(Anderungsbereich Ne2).

(3) Vollstindig entfallen sind zahlreiche kleinere Ge-
meinbedarfsflichen mit der Zweckbestimmung Post,
da die Funktion der ehemaligen Postimter seit einiger
Zeit iiberwiegend von privaten Geschiften im Sinne ei-
ner Agentur mit iibernommen worden sind. Die aufge-
16sten Postflichen sind in den jeweils angrenzenden
Nutzungsarten aufgegangen. Die Anderungen werden
im einzelnen im A4-Planwerk (Arbeitsmappe) darge-
stellt (Anlage 1).

(4) Die beiden nachfolgend aufgefiihrten Sport- und
Spielflaichen waren im bisher wirksamen FNP als
Griinfldchen dargestellt. Da diese jedoch in einem er-
heblichen Umfang mit Sporthallen bebaut sind wurde
die Nutzungsart bei der Ubernahme in die FNP-Neu-
aufstellung als reine Sport- und Spielfldche korrigiert:

Langen - Sportzentrum Nordeschweg
(Tennis, Leichtathletik-Kampfbahn,
FuBball, Schwimmbhalle etc.);

Sievern - Sporthalle Burgstralie (TSV Sievern).
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3.3 Verkehr
e Stralenverkehr

(1) Die Hauptverkehrsstraen (Autobahn BAB A 27,
Landesstralen und Kreisstral3en) sind als Verkehrsfla-
chen farbig dargestellt und dabei dem Bestand entspre-
chend angepasst. Auflerdem sind einige Parkplitze
durch Symbol gekennzeichnet und zwei Parkplétzen
sind auch entsprechende Verkehrsflichen zugeordnet,
und zwar:
Sievern - Parkplatz am Sieverner See;
Imsum - Parkplatz am Ochsenturm;

» StraBenverbindungen in Aussicht genommen

(2) In Zusammenhang mit Anderungsbereichen in Sie-
vern und Debstedt wurden zukiinftig erforderliche Stra-
Benverbindungen bzw. Zufahrten als unverbindliche
Vorbemerkungen gekennzeichnet, und zwar:

- Lange StraBe (And.bereich Si4);

- Im Busch (And.bereich De2);
- Dulmer Acker (And.bereich DeS8).

¢ Bahnverkehr

Sievern
Debstedt

(3) Das Stadtgebiet von Langen wird von der eingleisi-
gen Bahnstrecke Bremerhaven-Bederkesa durchquert,
die in der Vergangenheit auch zur ErschlieBung des
Gewerbegebietes in Debstedt benotigt wurde. Die
Strecke wird aber nur noch durch den Verein ,,Muse-
umsbahn Bremerhaven-Bederkesa e.V." genutzt. Fiir
den allgemeinen Personennahverkehr oder den Giiter-
verkehr ist die Strecke bedeutungslos geworden. Als
Museumsbahn soll die Bahnstrecke erhalten und gefor-
dert werden.

(4) Die Wiederbelebung eines regelmifBiigen Bahnbe-
triebs erschien bisher als unrealistisch. In den Plan-
zeichnungen wird daher nur die fiir den Museumsver-
kehr bendtigte Hauptstrecke dargestellt. Fiir Anschluss-
gleise innerhalb des Gewerbegebietes wird in absehba-
rer Zeit kein konkreter Bedarf mehr gesehen. Falls
Gleisanschliisse fiir einzelne Gewerbegrundstiicke in
ferner Zukunft erneut Bedeutung bekommen, miissten
die dafiir bendtigten Flichen und Strecken neu festge-
stellt werden. Die bisher dargestellten Anschlussgleise
im Gewerbegebiet Debstedt sind jedenfalls obsolet und
werden aufgehoben.

3.4 Ver- und Entsorgung
e Trinkwasser / Trinkwassergewinnung

(1) Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die
Wasser- und Abwasserverbinde Wesermiinde-Mitte
und Wesermiinde-Nord sowie durch die SWB Netze
Bremerhaven GmbH & Co. KG und ist fiir das gesamte
Stadtgebiet sichergestellt.

(2) Der Wasserversorgungsverband Wesermiinde-Nord
unterhilt ein Wasserwerk in HolBel. Die SWB versorgt
die Ortschaften Langen, Debstedt und Imsum mit
Trinkwasser und unterhélt ein Wasserwerk in Langen
mit den dazugehorigen Anlagen, Fordereinrichtungen,
Rohwasserleitungen, Fernmeldekabel und Grundwas-
sermessstellen und ist Nutznieferin eines Wasser-

schutzgebietes, das sich teilweise iiber das Stadtgebiet
erstreckt. Die Wasserwerke sind als Flidchen fiir Ver-
sorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Wasser"
dargestellt.

¢ Loschwasser

(1) Die Loschwasserversorgung wird hauptsichlich
tiber das Trinkwasser-Leitungsnetz gewéhrleistet. Die
notwendige Versorgung soll mit 500 Litern pro Minute
iiber 2 Stunden sichergestellt werden. Grundsitzlich
gilt §25 (8) der Wasserversorgungssatzung: Feuer-
loschwasser aus vorhandenen Hydranten wird den Ver-
bandsmitgliedern zur Erfiillung ihrer Aufgaben nur in
der Menge zur Verfiigung gestellt, die das vorhandene
Rohrnetz mengen- und druckméBig zulésst.

(2) Grundsitzlich gilt in einem Umkreis mit einem Ra-
dius von 300 m um einen Hydranten an einer Wasser-
leitung DN 100 der Loschwasserbedarf als gesichert
(Loschbereich). Dieser Nenndurchschnitt entspricht al-
lerdings noch nicht iiberall dem Standard. In einigen
Bereichen sind noch geringere Leitungsquerschnitte
DN 65 vorhanden.

* Niederschlagswasser

(1) Im Stadtgebiet sind sehr unterschiedliche Boden-
strukturen anzutreffen. Die meisten Ortschaften befin-
den sich im Geestbereich oder an seinen Réindern und
verfiigen meist iliber versickerungsfdahige Boden. Ledig-
lich in Hymendorf liegt Hochmoor und in Imsum
Marschboden vor. In den Geestbereichen kann das Nie-
derschlagswasser im allgemeinen jeweils vor Ort ver-
sickert werden. Die offentlichen Stralen und Wege
werden weitestgehend iiber Regenwasserkanile ent-
sorgt.

(2) In Gebieten mit geringen Versickerungsfihigkeiten
und hohen Grundwasserstinden besteht ein Entwisse-
rungssystem mit Kanélen und Griben, die zum einen in
der Zustindigkeit des Kreisverbandes der Wasser- und
Bodenverbiande im Altkreis Wesermiinde mit den Un-
terhaltungsverbianden Nr. 82 Geeste und Nr. 83 Land
Woursten sowie des Wasser- und Bodenverbandes Grau-
wall-Gebiet, zum anderen in der Zustindigkeit des Un-
terhaltungsverbandes Hadeln und des Wasser- und
Landschaftspflegeverbandes Bederkesa liegen. Das
Vorflutsystem mit seinen Griben und Schopfwerken ist
teilweise sehr komplex und deshalb in den Planzeich-
nungen nicht dargestellt. AuBerdem sind Verbandsge-
wisser bzw. -anlagen von den geplanten Anderungen
nicht betroffen.

(3) Gem. § 6 Abs. 6 der Verbandssatzung des Unterhal-
tungsverbandes Nr. 21 Hadeln ,muss der maschinelle
Einsatz von Grabenrdumgerdten jederzeit moglich sein.
Der Verband kann einen Rdumstreifen an den Gewds-
sern von 5, 00 m Breite entschddigungslos in Anspruch
nehmen. In diesem Bereich sind Anpflanzungen mit
Bdumen, Strduchern und sonstigen Pflanzen nur mit
Zustimmung des Verbandes zuldssig." Gemdll Absatz
10 ,,ist die Errichtung von baulichen Anlagen in einer
Entfernung von weniger als 10 m von der oberen Bo-
schungskante bei Gewdssern Il. Ordnung und von we-
niger als 5 m von der oberen Boschungskante bei Ge-
wdssern Ill. Ordnung unzuldiissig. Bei verrohrten Ge-
wdssern bemisst sich die Entfernung von der dufieren
Bauwerkskante."
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(4) Sofern iiberschiissiges Wasser in die Vorflut einge-
leitet werden muss, so ist dabei ein gedrosselter Ablauf
von 1,0 I/s*ha (sogenannter Grundabfluss bzw. Melio-
rationsabfluss) zu beriicksichtigen. Ggf. konnen also
Regenwasserriickhalteeinrichtungen erforderlich sein.
Der Drosseleinleitung ist ein Sandfang mit Abscheide-
moglichkeit gegeniiber Leichtstoffen vorzuschalten.
Die Voraussetzungen fiir die Versickerung, die Herstel-
lung von Regenwasserriickhaltebecken oder die Einlei-
tung in die vorhandene Vorflut sind jeweils im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanungen im FEinzelfall zu
priifen.

(5) Neben der Entwisserungsfunktion bieten die vor-
handenen Grabensysteme auch die Moglichkeit zur
Umsetzung externer Kompensationsmainahmen in
Form von Gewisserrenaturierungen. Der Kreisverband
der Wasser- und Bodenverbinde nennt hier ausdriick-
lich das Gewisser II. Ordnung "Grof3e Beek".

e Abwasser

(1) Mit dem 2010 erfolgten Anschluss des westlichen
Teils von Hymendorf an das Abwassernetz sind nun-
mehr bis auf den Ostlichen Teil von Hymendorf und die
Reitanlage am Narbensweg am nordlichen Ortsrand
von Langen sdmtliche Siedlungsbereiche an die offent-
liche Kanalisation angeschlossen. Der Wasser- und Ab-
wasserverband Wesermiinde-Nord unterhélt in seinem
Entsorgungsgebiet zwei Kldranlagen. Es liegen zwar
keine Angaben iiber die derzeitigen Kapazititen vor, es
gibt aber auch keine Hinweise auf Entsorgungsengpis-
se. Die Abwasserentsorung ist ausreichend und gesi-
chert.

(2) In den Ortschaften sind einige Pumpwerke durch
Symbol gekennzeichnet. Drei Pumpwerken ist eine ent-
sprechende Flichendarstellung zugeordnet, und zwar:

Sievern - Pumpwerk an der K 66;
Langen - Pumpwerk Imsumer Stra(3e;
Debstedt - Pumpwerk Langener Strafle.

» Elektrizitdt (Freileitungen)

Das Gebiet der Stadt Langen wird von mehreren Hoch-
spannungsfreileitungen der E-On Netz GmbH durch-
quert, die in den Planzeichnungen dargestellt sind. Eine
110 kV-Leitung fiihrt in Nordsiidrichtung zwischen
Krempel und Debstedt mit einer Abzweigung siidlich
von Hymendorf in dstlicher Richtung. Eine weitere 110
kV-Leitung verlduft um Langen herum und {iberquert
dabei den Westen von Debstedt.

* Erdgas (Haupt-Gasleitung)

Das Stadtgebiet wird von einer unterirdischen Erdga-
stransportleitung ETL 69 Bremerhaven-Cuxhaven der
Gasunie Deutschland Services GmbH in nordsiidlicher
Richtung durchquert. Die Leitung ist in der Planzeich-
nung dargestellt und verlauft westlich parallel zur Au-
tobahn bis Debstedt und dort mit einer Abzweigung zu
einer Regelstation im Gewerbegebiet Debstedt.

* Energieversorgung

(1) Die Versorgung mit Strom wird durch unterschied-
liche private Anbieter gewéhrleistet. Die Versorgung
der Stadt Langen mit elektrischer Energie erfolgt durch
die EWE Netz GmbH und ist gewéhrleistet. Die EWE
betreibt ein flichendeckendes unterirdisches Netz aus
20 kV-Leitungen.

(2) Die Versorgung mit Gas wird ebenfalls durch unter-
schiedliche private Anbieter gewdhrleistet. Das ortliche
Gasnetz wird durch die EWE Netz GmbH verwaltet
und betreut.

¢ Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikation wird gleich-
falls durch unterschiedliche private Anbieter gewihrlei-
stet. Das ortliche Telekommunikationsnetz wird durch
die EWE Netz GmbH und die Deutsche Telekom AG
verwaltet und betreut.

o Post

Die Versorgung mit Postdiensten wird neben der Deut-
schen Post auch durch private Brief- und Paketdienste
gewdhrleistet.

o Miillabfuhr

Die Miillabfuhr erfolgt durch ein privates Unternehmen
im Auftrage des Landkreises. Die Entsorgung bzw. Ab-
lagerung des Miills findet auf der Deponie Grauer Wall
bei Speckenbiittel statt, die von der Bremerhavener
Entsorgungsgesellschaft (BEG) betrieben wird.

«  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

(1) Der OPNV bedient das Stadtgebiet und seine Ort-
schaften vor allem durch mehrere Buslinien, teilweise
jedoch eingeschridnkt als Schulbus. Die wichtigsten
Verbindungen sind die Linien Bremerhaven-Cuxhaven
(550) iiber Sievern und HolBel, Bremerhaben-Ottern-
dorf (528) iiber Neuenwalde und Krempel, Bremerha-
ven-Bederkesa (525) tliber Debstedt sowie ein Schulbus
(527) mit Haltestellen am Gymnasium Langen, am
Schulzentrum Langen und an der Grundschule Neuen-
walde.

(2) Die Regionalbahn Bremerhaven-Cuxhaven durch-
quert zwar das Stadtgebiet bei Imsum, die Bahn hilt je-
doch nicht mehr in Imsum. Der néchste aktive Bahnhof
ist Bremerhaven-Lehe, in einer Entfernung von ca.
3 km zur Langener Stadtgrenze bzw. ca. 4,5 km zum
Langener Ortszentrum. Eine weitere Bahnstrecke wird
nur noch von der Museumsbahn Bremerhaven-Beder-
kesa e.V. betrieben und ist fiir den OPNV ohne Bedeu-
tung.

J Nicht motorisierter Verkehr

(1) Die Ortschaften der Stadt Langen entsprechen iiber-
wiegend typisch landwirtschaftlich geprigten Siedlun-
gen ohne speziell ausgebaute Radwegenetze. Auch im
eher stidtisch geprigten Zentrum von Langen sind ge-
sonderte Radewege eher selten. Sowohl in den landli-
chen Ortschaften als auch in den zentral gelegenen
Wohngebieten wird der innerdrtliche Radverkehr in der
Regel iiber die Fahrbahn geleitet. Die meisten vorhan-
denen Radwege befinden sich stralenbegleitend ent-
lang der Landes- und Kreisstraf3en.

(2) Es besteht ein allgemeines Netz von Feld- und
Waldwegen, die auch zum Wandern gut geeignet sind.
Dem Verlauf des Alten Ritzebiitteler Postweges folgend
durchquert ein iiberregionaler Wanderweg das Gebiet
der Stadt Langen in nordsiidlicher Richtung. Die vielen
landschaftlich attraktiven Naherholungsbereiche sind
von den Wohngebieten aus zu Full oder mit dem Rad
gut erreichbar.
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3.5 Griinflachen

(1) Die bisherigen Darstellungen der 6ffentlichen Griin-
flaichen umfassen Parkanlagen, Sportplitze, Spielplitze,
Campingplétze, Badeplitze, Friedhofe, Dauerkleingir-
ten, SchieBstinde, Reitplitze, Verkehrsbegleitgriin und
private Griinflichen wurden weitestgehend unverdndert
bzw. geringfiigig berichtigt in die Neuaufstellung iiber-
nommen. Neue Griinflichen werden nicht dargestellt.
Lediglich am nordlichen Siedlungsrand von Sievern
wird die besondere Zweckbestimmung einer bestehen-
den Griinfléche als Hundetibungsplatz spezifiziert.

(2) Die Sportanlagen am Langener Schulzentrum entpre-
chen aufgrund der umfangreichen baulichen Anlagen
und Versiegelungen nicht dem Charakter einer Griinfl4-
che. Die friiherere Darstellung als Griinfliche wurde da-
her in Sport- und Spielfldche geéndert.

3.6 Wasserflachen

Die dargestellten Wasserflichen wurden aus den Plan-
zeichnungen des bisher wirksamen FNP iibernommen
und teilweise dem Bestand entsprechend berichtigt und
erginzt. Ein verhiltnismiBig grofer Teich auf dem Kli-
nikgeldnde in Debstedt war bisher lediglich durch ein
Symbol als Badestelle gekennzeichnet. Zusitzlich wurde
nunmehr die Wasserfliche des Teiches dem Bestand ent-
sprechend dargestellt. Erginzend sind auch einige
Hauptgriben farbig gekennzeichnet um die Orientierung
im Planungsprozess zu erleichtern.

3.7 Aufschittungen und Abgrabungen

Im Gebiet der Stadt Langen befinden sich mehrere
Sandabbaugebiete. In einigen Gebieten findet aktuell ein
Abbau statt und weitere Gebiete sind fiir den zukiinfti-
gen Abbau vorbestimmt. Mit der FNP-Neuaufstellung
werden vier neue Abbaufldchen nachrichtlich dargestellt,
und zwar die Anderungsbereiche Kr5 noérdlich von
Krempel, Ho7 siidostlich von HolBel sowie Ne9 und
Nel0 stidlich von Neuenwalde.

3.8 Landwirtschaft

(1) Die Ortschaft Langen weist bereits einen deutlichen
stadtischen Charakter auf und ist auch insgesamt eher
stadtisch strukturiert wihrend die anderen Ortschaften
mehr oder weniger noch durch die Landwirtschaft ge-
priagt werden. Insgesamt ist die Landwirtschaft ein wich-
tiger Wirtschaftszweig fiir die Stadt Langen.

(2) In den vergangenen Jahrzehnten ist die Zahl der land-
wirtschaftlichen Betriebe in Niedersachsen wie anders-
wo kontinuierlich gesunken. Neben der allgemeinen
landwirtschaftlichen Produktivitit auf einer immer ge-
ringeren Bewirtschaftungsfliche hat die Landwirtschaft
zunehmend als Energielieferant durch die Erzeugung
von Biogasanlagen oder Energiepflanzenanbau Bedeu-
tung gewonnen.

(3) GemilB RROP sind Eingriffe in landwirtschaftliche
Strukturen, insbesondere durch Flidchenanspriiche Drit-
ter, so gering wie moglich zu halten. In Vorranggebieten
und Vorsorgegebieten fiir Griinlandbewirtschaftung, -
pflege und -entwicklung ist die bestehende Griinlandbe-
wirtschaftung durch landwirtschaftliche Betriebe zu si-
chern und unter Zuhilfenahme bestehender Forderpro-
gramme besonders zu unterstiitzen. Im Rahmen der Bau-
leitplanung ist die Entwicklung der Dorfer so zu lenken,
dass landwirtschaftliche Betriebe vor heranriickender
Wohnbebauung geschiitzt und in ihrer Entwicklung nicht

behindert werden. Diesen Zielsetzungen entsprechend
wurde im Rahmen der FNP-Neuaufstellung bei der In-
anspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflichen
zu Gunsten neuer Bauflidchen sehr zuriickhaltend ver-
fahren.

(5) Mit der FNP-Neuaufstellung soll méglichst keine
Reduzierung von besonders wertvollen landwirtschaft-
lichen Fliachen oder Beeintrichtigung von Waldgebie-
ten erfolgen. Mit den geplanten neuen Baugebieten ver-
ringert sich jedoch der Anteil landwirtschaftlicher Fli-
chen. Dabei handelt es sich iiberwiegend um eher ge-
ringwertige Ackerflachen und zu einem geringen Anteil
Intensivgriinland. Dadurch gehen der Landwirtschaft
zwar Wirtschaftsflichen verloren, jedoch in einem ver-
hiltnisméBig vertrdglichen Umfang und es sind keine
besonders ertragreichen Fldchen.

3.9 Wald

(1) Mit der Neuaufstellung des FNP werden keine Ver-
dnderungen der Waldgebiete vorgenommen. Sdmtliche
dargestellte Waldgebiete wurden aus vorangegangenen
Planverfahren unverdndert iibernommen. Langen ver-
fligt zwar iiber mehrere grole Waldgebiete, ist aber
nicht gerade durch Waldreichtum gekennzeichnet. Ein
erheblicher Mangel an bewaldeten Naherholungsgebie-
ten besteht trotzdem nicht. Insbesondere der grofe Er-
holungswald ,,Friedrichsruh" in Langen trigt ganz er-
heblich zur hohen Lebensqualitit in der Stadt bei.

(2) Waldgebiete werden durch die geplanten neuen
Baugebiete nicht beeintrichtigt. Der gemis RROP an-
gestrebten Waldabstand von 100 m bei der Bauleitpla-
nung wird durch Neubaugebiete nicht unterschritten.
Die Erhaltung von Waldfunktionen und die Entwick-
lung von Waldfldchen bleibt gewahrt. Ein im FNP dar-
gestelltes Waldstiick westlich des Anderungsbereiches
Lal7 am Kohlhofsweg in Langen erfiillt die Vorausset-
zungen fiir Wald im Sinne des NWaldLG aufgrund der
geringen Grofe und der Struktur eigentlich nicht und
auflerdem bleibt die Verringerung des Waldabstands
durch die Erweiterung der bestehenden Wohnbauflache
ohne Auswirkung fiir diese Geholzfldche.

3.10 Boden, Natur und Landschaft

(1) GemaB § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden
moglichst sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sollen zur Verringerung der zusitzlichen Inan-
spruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbe-
sondere durch Wiedernutzbarmachung von Flichen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Maf} zu begrenzen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flichen sollen
nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

(2) Die o.g. gesetzlich festgelegten Zielsetzungen wur-
den im Rahmen der FNP-Neuaufstellung beachtet. Es
wurden ausschlieBlich siedlungsinterne oder zumindest
siedlungsnahe Fldchen, insbesondere auch Bauliicken,
fiir neue Baugebiete beansprucht. Damit konnte der
Umfang der in Anspruch genommenen neuen Baufla-
chen auf insgesamt ca. 22 ha begrenzt werden. Bereits
bebaute Teilflichen sind darin nicht enthalten. Dabei
macht die Erweiterung des Gewerbegebietes in Debs-
tedt (Del2) allein die Hilfte des in Anspruch genom-
menen Bodens aus.
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3.11  Zuordnungsdarstellungen

Fldchen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a (3) BauGB
im Geltungsbereich des FNP konnen gem. § 5 (2a)
BauGB den Fldchen, auf den Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, ganz oder teilweise zuge-
ordnet werden. Als Grundlage dafiir wire aber eine das
gesamte Stadtgebiet erfassende FEingriff-/Ausgleichs-
konzeption, die zur Zeit jedoch nicht vorliegt. Bei Ent-
wicklungsplanungen durch privatwirtschaftliche Vorha-
bentriger ist zudem eine Festlegung von Flédchen fiir
KompensationsmaBnahmen im voraus nicht mdoglich.
Zuordnungsdarstellungen erfolgen im Rahmen der
FNP-Neuaufstellung daher nicht.

3.12 Kennzeichnungen
3.12.1 Deichverteidigung

(1) Im Stadtgebiet von Langen sind bauliche Vorkeh-
rungen gegen dullere Einwirkungen erforderlich. Der
Kiistenabschnitt bei Imsum liegt im Tidebereich der
Nordsee und wird durch einen Deich vor Hochwasser
geschiitzt. Die Deiche sind bereits in der Plangrundlage
(ALK) hinreichend deutlich dargestellt. Anderungen
am Verlauf des Deiches sind nicht vorgesehen.

(2) Auch der Bereich hinter dem Deich hat eine Bedeu-
tung fiir die Deichverteidigung. Dort miissen Fldachen
freigehalten werden, um bei Gefahr durch Beschidi-
gungen des Deiches Boden zur Reparatur entnehmen zu
konnen. In Bebauungsplédnen gilt ein Streifen von 50 m
Breite hinter dem Deich als Deichverteidigungsbereich.
Diese 50 m breite ,,Anbauverbotszone" ist in den Plan-
zeichnungen der FNP-Neuaufstellung nachricht-
lich dargestellt.

3.12.2 Altlasten

(1) Das Altlastenkataster des Landkreises Cuxhaven
umfasst 14 Standorte fiir Altablagerungen:

352030 401: Gemarkung Sievern,

Flur 102, Flurstiick 28
352030 402: Gemarkung HolBel,

Flur 34, Flurstiick 26,
352030 403: Gemarkung HolBel,

Flur 21, Flurstiicke 22/3 und 18,
352 030 404: Gemarkung HolBel,

Flur 28, Flurstiicke 4/2 und 5,
352030 405: Gemarkung Imsum,

Flur 8, Flurstiick 38,
352030 406: Gemarkung Langen,

Flur 16, Flurstiick 120,
352030 407: Gemarkung Krempel,

Flur 11, Flurstiick 14,
352030 408: Gemarkung Neuenwalde,

Flur 17, Flurstiick 9,
352030 409: Gemarkung Debstedt,

Flur 2, Flurstiick 31/13

und Flurstiick 43/1,

352030 410: Gemarkung Langen,

Flur 16, Flurstiick 107,
352030411: Gemarkung Langen,

Flur 16, Flurstiicke 102, 103, 104/6,
352030 412: Gemarkung Debstedt,

Flur 109, Flurstiick 64,
352030 413: Gemarkung Neuenwalde,

Flur 21, Flurstiick 12/1
352030 414: Gemarkung Debstedt,

Flur 17, Flurstiick 35.

(2) Die Altlastenfldchen sind in den Planzeichnungen
gekennzeichnet. Die Flichen sind iiberwiegend mit ei-
nem hohen Gefidhrdungspotential bewert.

3.12.3 Sonstige Kennzeichnungen
¢ Richtfunktrassen (entfallen)

(1) Im bisher wirksamen FNP waren zwei Richtfunk-
strecken in nordsiidlicher Richtung dargestellt, deren
nordlicher Zielpunkt der Militdrstandort Cuxhaven-Al-
tenwalde war. Diese Richtfunktstrecken werden jedoch
nicht mehr benétigt und sind entfallen.

(2) Es gibt auch zahlreiche privatwirtschaftliche Richt-
funktrassen fiir die Mobiltelefonie. Aufgrund der kurz-
zeitigen Verdnderungen bei diesen Richtfunktrassen er-
achtet die Bundesnetzagentur (BNetzA) es jedoch nicht
fiir sinnvoll, diese Trassen in langfristig wirksamen
Planen darzustellen. Nach Auffassung der BNetzA ist
es vollig ausreichend, zukiinftig nur bei B-Planen mit
Bauhohen iiber 20 m, zusitzlich auch die Bundesnetza-
gentur (BNetzA) beziiglich ggf. betroffener Richtfunk-
strecken zu beteiligen.

+ Uberschwemmungsgebiete

Das Deichvorland ist als Uberschwemmungsgebiet ge-
kennzeichnet.

¢ Bauverbotszone am Deich

Gemail § 16 NDG (Niedersidchsisches Deichgesetz) be-
steht in einem Abstand von 50 m zum Deich grundsitz-
lich ein Bebauungsverbot. Dementsprechend ist eine
»J0m-Anbauverbotszone" in den Planzeichnungen
nachrichtlich dargestellt. Ausnahmen kénnen von der
zustindigen Deichbehdrde erteilt werden.

* Bereiche fiir die eine zentrale Abwasserbeseitung
nicht vorgesehen ist.

Seit 2010 ist auch der westliche Teil von Hymendorf an
das offentliche Abwasserkanalsystem angeschlossen.
Somit sind nur noch der stliche Teil von Hymendorf
und die Reitanlage Narbensweg am nordlichen Rand
der Ortschaft Langen als einzige Flichen gekennzeich-
net, fiir die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht
vorgesehen ist.
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4 Restriktionen aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften

und Nutzungsregelungen

4.1 Nachrichtliche Ubernahmen
¢ Natur- und Landschaftsschutz

(1) Im Gebiet der Stadt Langen befinden sich zahlrei-
che Schutzobjekte und Schutzgebiete im Sinne des Na-
tur- und Landschaftsschutzes, die siamtlich in der Plan-
zeichnung nachrichtlich dargestellt sind. Es handelt
sich um den Nationalpark ,,Niedersdchsisches Watten-
meer" sowie die bestehenden Natur- und Landschafts-
schutzgebiete. AuBerdem sind besonders geschiitzte
Biotope und Naturdenkmale gekennzeichnet.

(2) Dem LRP sind auch naturschutz- und landschafts-
schutzwiirdige Bereiche zu entnehmen. Diese werden
zwar nicht in den Planzeichnungen des FNP dargestellt,
sind jedoch besonders geeignet fiir externe Kompensa-
tionsmaBBnahmen.

¢ Baudenkmale

GemidB § 5 (4) BauGB sollen die nach Landesrecht
denkmalgeschiitzten Mehrheiten von baulichen Anla-
gen nachrichtlich tibernommen werden. Gemifs Denk-
malliste des Landkreises Cuxhaven stehen im Gebiet
der Stadt Langen folgende Geb#dude oder bauliche An-
lagen unter Denkmalschutz:

Debstedt

- Kirchenstra3e 5, ev. Kirche;

- Kirchenstral3e 5, Kirchhof mit alten Grabsteinen;

- Kirchenstra3e 5, Einfriedung mit Lindenreihe;

- Am Markt, Marktplatz

HolBel

- Alte Dorfstra3e, ev. Kirche

Alte DorfstraBe, Kirchhof mit alten Grabsteinen
Alte Dorfstralle, Feldsteineinfriedung

Alte Dorfstralie 13, Wohnwirtschaftsgebédude I
Alte Dorfstrafle 13, Wohnwirtschaftsgebdude 11
An der Schule 5, ehemalige Schule

- HolBeler Feld 7, Wohnwirtschaftsgebidude
Hymendorf

- Hymendorfer Strae 77, Wohnwirtschaftsgebidude
- Hymendorfer Strafe 77, Querdurchfahrtsscheune

- Hymendorfer StraBe 101, Wohnwirtschaftsgebidude
Imsum

- Beim Ochsenturm, ehem. Kirchturm;

- Beim Ochsenturm, Kirchhof mit alten Grabsteinen;
- Weserdeich;

Langen

- Debstedter Strafe/Friedhof, Erbbegribnis:

- Debstedter StraB3e/Friedhof, Vermessungsstein;

- Leher Landstra3e 14, Villa, Garten, Einfried., Brunnen,;
- Leher Landstrale 55, Villa, Garten, Einfriedung;
Neuenwalde

- Am Friedhof, Friedhofsbereich mit alten Grabsteinen
Bederkesaer Stralle 21, ehemalige Zehntscheune
Bederkesaer Stralle 23, Stiftsgebdude

Bederkesaer Straf3e 23, Schuppen

Bederkesaer Strafle 25, ev. Kirche

Krempeler Straflle 8, Villa

- Miihlentrift 1, Wohnhaus mit Einfriedung

Sievern

- Lange Strafle 11, Wohnwirtschaftsgebidude

- Lange Strafle 13, Wohnwirtschaftsgebiude

- Schlipp 8, Wohnwirtschaftsgebidude

Die genannte Objekte sind in der Planzeichnung durch
Symbol gekennzeichnet.

¢ Bodendenkmale

Fiir das Gebiet der Stadt Langen sind zahlreiche kultur-
oder naturgeschichtliche Bodenfunde vorhanden. Es
handelt sich um Grabhiigel, Griberfelder, GroBstein-
graber und Heidedeiche oder Reste steinzeitlicher Sied-
lungen oder andere Objekte und Bereiche. Die Objekte
sind auf Grundlage der archédologischen Landesaufnah-
me im FNP und durch Symbol gekennzeichnet. Des-
weiteren gibt es zahlreiche Bereiche, in denen noch ar-
chédologische Bodenfunde zu erwarten sind. Die Berei-
che sind ebenfalls in den Planzeichnungen gekenn-
zeichnet. Allerdings beschrinkt sich die Darstellung
dieser Objekte oder Fundbereiche in der Hauptsache
auf die besiedelten Bereiche.

*  Wasserschutzgebiete

Den beiden Wasserwerken in HolBel und in Langen
bzw. den zu ihnen gehdrenden Trinkwasserbrunnen
sind Wasserschutzgebiete (WSG) zugeordnet und in
den Planzeichnungen dargestellt und je nach Schutzsta-
tus als WS II, WS III A oder WS III B gekennzeichnet.

* Erdgastransportleitung

Das Stadtgebiet von Langen wird in nordsiidlicher
Richtung von der Erdgastransportleitung ETL 0069,000
Bremerhaven-Cuxhaven der Gasunie Deutschland Ser-
vices GmbH durchquert. Sie verlduft ungefihr parallel
nahe der Autobahn und ist in den Planzeichnungen
nachrichtlich dargestellt.

4.2 Vermerke

(1) Im bisher wirksamen FNP waren mehrere textliche
Vermerke enthalten, deren Zieldefinition mittlerweile
entweder umgesetzt, liberholt oder einfach fiir die wei-
tere Planung nicht erforderlich sind.

(2) Besonders zu erwihnen ist der ehemalige Vermerk
"Griinzone anstreben" bei der Ortschaft Langen siidlich
der Bahn, im Osten um Langen herum und abgrezend
gegeniiber dem Siedlungsbereich von Debstedt. Da
Langen und Debstedt unzweifelhaft einen gemeinsa-
men Siedlungsbereich darstellen ist dieser Vermerk
ebenfalls nicht mehr relevant. Zudem sind die allge-
mein geltenden Priamissen der Stadtplanung fiir den
Umgang mit der offenen Landschaft ausreichend.
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5 Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Burger

5.1 Friuhzeitige Beteiligung

Im Rahmen der durchgefiihrten friihzeitigen Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Triger offentlicher
Belange (T6B), wurden zahlreiche Stellungnahmen ab-
gegeben, die entweder nur geringfiigige Anregungen
allgemeiner und formeller Art enthielten oder iiber-
haupt keine Anregungen geschweige denn Bedenken
enthielten. Die Gesamtheit der eingegangenen Stellung-
nahmen und deren Behandlung ist in dem Dokument
»Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Be-
teiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trd-
ger Offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie aus
der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (1) BauGB" detailliert dargelegt.

5.1.1 Triger offentlicher Belange

(1) Nachfolgend werden die wesentlichen Anderungen
des FNP-Entwurfes vorgestellt, die aufgrund der Anre-
gungen von Trigern oOffentlicher Belange vorgenom-
men wurden:

(2) Der Anderunsbereich Ho5 in HolBBel wurde zuriick-
genommen, da die vorhandenen ortlichen Baulandpo-
tentiale zumindest mittelfristig ausreichend erscheinen
und zudem die direkte Nachbarschaft zu einer offiziell
noch bestehenden landwirtschaftlichen Betriebsstelle
mit Schweinehaltung probleamtisch fiir Umsetzung ei-
nes Wohngebietes ist.

(3) Der Anderungsbereich Del1 (BahnhofstraBe) wurde
aufgrund der landwirtschaftlich geprigten Umgebung
in eine gemischte Baufliche umgewandelt.

(4) Der Anderungsbereich Del2 (Ge-Erweiterung) wur-
de mit Riicksicht auf die nahe gelegenen gemischten
Baufldchen am 0stlichen Siedlungsrand von Debstedt
teilweise als Fldche mit Nutzungsbeschrinkungen dar-
gestellt (Planzeichen Nr. 15.6).

(5) Der Anderungsbereich Del3 (Ge-Aufhebung) wur-
de zuriickgenommen. Aufgrund der zunehmenden An-
fragen nach gewerblichen Baugrundstiicken kann die
Stadt Langen derzeit nicht auf diese Flache verzichten,
obwohl es sich hier um einen schwierigen Baugrund
handelt, der nach Auffassung der Landwirtschaft auch
fiir den Ackerbau eher weniger geeignet bzw. weniger
ertragreich ist.

(6) Im Anderungsbereich De4 (Birkengrund) wurde
eine MafBnahmefldche in Anpassung an den B-Plan Nr.
63 storniert.

(7) Es wurden mehrere Bereiche mit Gruppen von Bau-
denkmalen {iiberarbeitet und teilweise als Gesamtanla-
gen, die dem Denkmalschutz unterliegen, gekennzeich-
net.

(8) Parallel zur Deichlinie bei Imsum wurde die gemil3
§ 16 NDG (Niedersédchsisches Deichgesetz) geltende
50m-Bauverbotszone eingetragen.

(9) Eine auf einem verfiilltem Bereich ostlich an der
Autobahn zwischen Hymendorf und Neuenwalde im
bisher wirksamen FNP dargestellte Wasserfldche wurde
storniert.

(10) Einige Verkehrsverbindungen wurden als unver-
bindliche Vorbemerkungen ergiinzt oder korrigiert (Sie-
vern Si4, Debstedt De2 und De8)

5.1.2 Biirger

(1) Im Rahmen der gem. § 3 (1) BauGB durchgefuhrten
frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit sind zwei
Stellungnahmen mit Anregungen oder Bedenken vorge-
bracht worden. Eine Stellungnahme bezieht sich kon-
kret auf den Anderungsbereich La2 in Langen. Die an-
dere Stellungnahme geht auf mehrere sehr unterschied-
liche und allgemeine Aspekte des FNP-Entwurfes ein.

« Zum Anderungsbereich Langen La2:

(2) Anregungen: Die Eigentlimerinnen von zwei land-
wirtschaftlich genutzten Grundstiicken, die direkt am
westlichen Siedlungsrand von Langen liegen, duflern
Bedenken wegen der Mafinahmefliche La2, da zu die-
sen Grundstiicken eine 12 m breite Zufahrt erforderlich
ist.

(3) Behandlung: Die Anderung ist formeller Art. Die
bereits im wirksamen FNP von 1981 als Flache fiir
»Schutzpflanzungen" dargestellte Fliche wird dem ur-
spriinglichen Nutzungsziel entsprechend im Entwurf
der FNP-Neuaufstellung als ,,Fliche fiir MaBBnahmen
zur Entwicklung von Natur- und Landschaft" darge-
stellt. Konkrete Auswirkungen auf die bestehenden
Nutzungen oder die ggf. bereits rechtlich verbindlichen
MafBnahmen ergeben sich daraus nicht. Die Erschlie-
Bung der Grundstiicke bleibt gewihrleistet.

e Zum FNP-Entwurf allgemein:

(4) Anregungen: Die zweite Stellungnahme ist von ei-
ner grof3en thematischen Breite und zielt dabei auf all-
gemeine stidtebauliche Primissen genauso wie auf in
der Zustdndigkeit von Fachbehorden liegende Sachthe-
men, auf Detailfragen der stiidtebaulichen Gestaltung
die iiber die ,,Grundziige" eines Flachennutzungsplanes
deutlich hinausgehen sowie auf diverse andere Aspekte
der Planung und des FNP-Entwurfes. Eine durch die
geplanten wesentlichen Anderungsbereiche entstehende
Betroffenheit ldsst die Stellungnahme dagegen nicht er-
kennen.

(5) Behandlung: Die vorgebrachten Hinweise zur
denkmalgeschiitzten Villa Leher Landstrale 14 haben
zur Korrektur der Darstellung zum Denkmalschutz bei-
getragen. Die Darstellungen selbst beruhen auf den An-
gaben der Unteren Denkmalbehorde. Im iibrigen wur-
den die Anregungen zur Kenntnis genommen. Dabei ist
zu erwihnen, dass die angesprochenen allgemeinen As-
pekte grundsitzlich zum stddteplanerischen Handwerk
gehoren und soweit erforderlich bei der Bearbeitung
der FNP-Neuaufstellung beachtet wurden.
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5.2

(1) Die im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tridger offentlicher Belange
(ToB) sowie der Auslegung abgegebenen Stellungnah-
men enthielten zahlreiche Bemerkungen und Anregun-
gen zu den Berichtigungen und Korrekturen, die auf
Grundlage der Bestandssitutionen und aktueller gesetz-
licher Rahmenbedingungen (BauGB, BauNVO,
PlanzV 90) beruhen und weder Nutzungsidnderungen
darstellen noch bauliche Entwicklungen mit Ein-
griffssachverhalten vorbereiten und deshalb auch nicht
iberarbeitet werden mussten.

(2) Die Gesamtheit der eingegangenen Stellungnahmen
und deren Behandlung ist in dem Dokument ,,Behand-
lung der Anregungen aus der Beteiligung der betroffe-
nen Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belan-
ge gem. § 4 (2) BauGB sowie aus der Offenlegung
gem. § 3 (2) BauGB" detailliert dargelegt.

5.2.1 Triger offentlicher Belange

Aufgrund der Anregungen von Trigern offentlicher Be-
lange wurden folgende Plandnderungen nach der Of-
fenlegung vorgenommen:

1. Die Grenzen mehrerer Windparks wurden korrigiert
und dabei an die Grenzen der Vorranggebiete Wind-
energieerzeugung des RROP angepasst.

2. Die bekannten Altlastenflichen wurden vollstindig
in die Planzeichnungen iibernommen.

3. Ostlich bei Neuenwalde am Neuenwalde-Ahlener-
Randkanal wurde eine im wirksame FNP ehemalige
Griinfldche als Entwicklungsflidche fiir Natur und Land-
schaft dargestellt (Ne3).

4. Die Denkmalliste des Klosters Neuenwalde wurde
um die Angabe eines Schuppens ergénzt.

5. Die als unverbindliche Vorbemerkung vorgesehene
Verkehrsverbindung im Bereich zwischen Langen und
Debstedt wurde {iberarbeitet. Die Hauptverbindung
fiihrt nun zum Heuweg und eine Nebenverbindung zum
Buschweg bleibt bestehen.

6. Das Blatt Nr. 2 (Anlage zur Begriindung) wurde ak-
tualisiert. Dabei wurden insbesondere die Rohstoffvor-
kommen fiir Torf und Sand iiberarbeitet.

Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB und Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

5.2.2 Nachtragliche Erginzungen

Im Anschluss an das Beteiligungsverfahren wurden von
den kommunalen Behorden noch weitere Anregungen
gemacht, die zu folgenden Planergénzungen fiihrten:

1. Eine bereits im wirksamen FNP dargestellte Wohn-
baufliche am Kohlhofsweg in Langen wurde geringfii-
gig erweitert, um dort eine zweireihige Bebauung zu er-
moglichen (Lal7).

2. In der offentlichen Griinfliche ,Parkanlage und
Sportanlagen" norddstlich von Sievern musste die Lage
eines Hundetibungsplatz dargestellt werden (Sill).

5.2.3 Biirger

Aufgrund der Anregungen von Biirgern wurden folgen-
de erhebliche Plandnderungen im Bereich der Ortschaft
Sievern nach der Offenlegung vorgenommen:

1. Anderungsbereich Si2 am Horn

Der Anderungsbereich Si2 am Hoérn wird der Umge-
bung entsprechend insgesamt in eine gemischte Baufla-
che umgewandelt.

2. Anderungsbereich Si4 am Grasweg Ecke Drifthun

Der Anderungsbereich Si4 am Grasweg Ecke Drifthun
wird der Umgebung entsprechend im nordlichen Be-
reich in eine gemischte Bauflache umgewandelt.

Mit diesen beiden Anderungen werden die im Entwurf
vorgeschlagenen Entwicklungsflichen fiir Natur und
Landschaft zuriickgenommen. Die Darstellungen des
bisher wirksamen FNP stehen aber teilweise im Wider-
spruch zum Bestand. Sie werden auch den Nutzungsbe-
diirfnissen der Grundeigentiimer nicht gerecht sind da-
her auch nicht mehr angemessen. Mit der Eintschei-
dung fiir die Darstellung gemischter Baufldchen ent-
spricht die Stadt Langen der Pramisse zur Verdichtung
der Innenbereiche. Eine Einschidtzung moglicher erheb-
licher Eingriffe, z.B. in die Gehdlzbestinde, ist im vor-
aus nicht moglich. Allerdings werden mit dem FNP
auch keine Eingriffe in den Geholzbestand vorbereitet
oder gerechtfertigt.
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5.3

(1) Nach der Auslegung gem. § 3 (2) BauGB hat sich
die Notwendigkeit von zwei unerheblichen Korrekturen
ergeben, fiir die eigenstindige Anderungsverfahren auf-
grund der Geringfiigigkeit unangemessen wéren. Des-
halb wurde der Entwurf der FNP-Neuaufstellung nach
der Auslegung wie folgt geéndert:

¢ Im Bereich der bestehenden kombinierten Griinfli-
che fiir Sport-/Parkanlagen nordlich von Sievern ist
ein Hundeiibungsplatz (Sil1) dargestellt bzw. abge-
grenzt worden.

* Am Kohlhofsweg, am siidlichen Rand von Langen,
ist eine zweireihige Wohnbebauung geplant, wofiir
die Verbreiterung einer bestehenden Baufldche er-
forderlich geworden ist (Lal7).

(2) Die erneute Auslegung und die erneute Beteiligung
der betroffenen Behorden und sonstigen Tréger offent-
licher Belange wurde nicht auf die nachtriglichen An-
derungen beschrinkt. Infolgedessen wurden von den
Triagern offentlicher Belange zahlreiche Bemerkungen
und Anregungen aus den vorangegangenen Verfahrens-
schritten wiederholt,bzw. es wurde auf die &lteren Stel-
lungnahmen verwiesen. Diese wiederholten Anregun-
gen wurden bereits im Rahmen der vorangegangenen
Verfahrenschritte abgearbeitet und werden deshalb an
dieser Stelle nicht erneut behandelt. Neben den wieder-
holten Anregungen sind aber auch neue Anregungen zu
Anderungsbereichen vorbebracht worden, die vor der
erneuten Auslegung nicht geéndert worden worden.

(3) Die Gesamtheit der eingegangenen Stellungnahmen
und deren Behandlung ist in dem Dokument ,,Behand-
lung der Anregungen aus der erneuten Beteiligung der
betroffenen Behdrden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher
Belange gem. § 4a (3) BauGB aufgrund von Planédnde-
rungen nach der Offenlegung" detailliert dargelegt.

Erneute Auslegung gem. § 4a (3) BauGB

5.3.1 Triger offentlicher Belange

Aufgrund der Anregungen von Trigern 6ffentlicher Be-
lange wurden folgende Planinderungen nach der erneu-
ten Offenlegung vorgenommen:

Aufgrund der noch bestehenden Betriebsgenehmigun-
gen von landwirtschaftlichen Betrieben in Debstedt
konnen Konflikte bei der Entwicklung von zwei Bau-
flichen am Dulmer Acker (De8) und an der Bahnhof-
strale (Del1) nicht ausgeschlossen werden. Die beiden
Anderungsbereiche wurden deshalb zuriickgenommen.
Die Begriindung und die Anlagen wurden entsprechend
korrigiert.

5.3.2 Sonstige Berichtigungen

Im Zuge der Entwurfsiiberarbeitung wurden Berichti-
gungen redaktioneller Art ohne inhaltliche Relevanz fiir
die Neuaufstellung durchgefiihrt.

So wurde die Umgrenzung des Nationalparks Nieder-
sdchsisches Wattenmeer an die Vorgaben der Planzei-
chenverordnung PlanzVO 90 angepasst und die 50m-
Abbauverbotszone am Weserdeich wurde geringfiigig
korrigiert.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

(1) Unter der Zielsetzung einer moglichst hohen Quali-
tiat der Wohn- und Arbeitsbedingungen wurden bei der
Entscheidung fiir die geplanten neuen Wohnbauflichen
sowohl die Eignung der Standorte als auch die mogli-
chen Auswirkungen fiir die bereits bestehenden Nut-
zungen gleichermallen beachtet.

(2) Die geplanten neuen Wohnbauflidchen liegen in Be-
reichen mit wenig Straenverkehr, eingebettet in beste-
hende Wohngebiete oder an Siedlungsrindern im Uber-
gang zur offenen Landschaft. Die geplanten Mischbau-
flichen befinden sich in typischen landwirtschaftlich
geprigten Lagen mit ortsiiblichen Beeintrichtigungen
durch Stralenverkehr und Viehhaltungen in der Umge-
bung.

(3) Das Gewerbegebiet Ostlich von Debstedt riickt mit
seiner Erweiterung (Del2) zwar nédher an die Ortschaft
heran, was jedoch nicht zu erheblichen Beeintrichti-
gungen der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der ansissi-
gen Bevolkerung fiihren wird, sofern bei der Realisie-
rung geeignete SchutzmaBnahmen zur Emissionsredu-
zierung innerhalb des Gewerbegebietes oder an seinen
Rindern umgesetzt werden. Die vollstdndige Belegung
des Gewerbegebietes wird zu mehr StraBBenverkehr fiih-
ren, der jedoch groBtenteils nicht durch Debstedt flies-
sen wird, sondern direkt zur nahe gelegenen Autobahn.

(4) Die geplanten FNP-Anderungen fiihren nicht zu er-
heblichen Benachteiligungen oder Beeintrdachtigungen
der ansidssigen Bevolkerung und gewihrleisten auf-
grund ihrer Lage- und Umgebungsqualititen auch den
zukiinftigen Bewohnern gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse.

6.2 Wirtschaft und Arbeitsplatze

(1) Mit den geplanten Anderungen des FNP wird vor
allem die Realisierung neuer Wohnbaufldchen die Er-
weiterung einer grofen gewerbliche Baufldche vorbe-
reitet. Die zusétzlichen Mischbaufldachen haben eher ei-
nen Verdichtungs- und Abrundungseffekt fiir den be-
bauten Siedlungsbereich. Das Angebot an Bauflichen
fordert zunichst die Bautétigkeit und unterstiitzt damit
zunichst die ortliche Bauwirtschaft.

(2) Die Erweiterung des Gewerbegebietes in der sehr
giinstigen Lage an der Landesstrale L120 steigert die
Attraktivitdt des Gewerbestandortes insgesamt. Mit die-
ser Entwicklung soll die Niederlassung neuer Betriebe
gefordert und das Angebot an Arbeitsplitzen in Langen
gesteigert werden. Nachteilige Auswirkungen auf Wirt-
schaft und Arbeitsplitze ergeben sich durch die FNP-
Neuaufstellung nicht.

6.3 Belange der Landwirtschaft

(1) Mit der FNP-Neuaufstellung wird die Inanspruch-
nahme von bisher unbebauten und teilweise noch land-
wirtschaftlich genutzten Flidchen fiir die Entwicklung
neuer Baugebiete oder deren Erweiterung vorbereitet.
Mit der spiteren baulichen Entwicklung werden diese
Flichen dann der landwirtschaftlichen Nutzung dauer-
haft entzogen.

(2) Die geplante bauliche Entwicklung ist fiir die Zu-
kunft der Stadt Langen und ihrer Bevélkerung aber not-
wendig und geboten. Es wird dringend bendtigter
Wohnraum fiir die Menschen geschaffen, Handwerk
und Wirtschaft gefordert sowie Arbeitsplitze geschaf-
fen und gesichert. Einer moglichen Abwanderung von
Menschen und Betrieben in benachbarte Gemeinden
wird entgegengewirkt. Insgesamt ist die Weiterent-
wicklung der Stadt als Lebensraum und als Gewerbe-
standort unumgénglich und die Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Nutzflichen daher unvermeidlich.

(3) Der okologische Wert von Ackerflichen und von
Intensivgriinland ist vergleichsweise gering. Auch die
Ertragswerte von Ackerflachen auf eher sandigen und
schluffigen Bodenschichten sind vergleichsweise am
geringsten. Zudem macht die Nutzung als Maisacker
eine besonders intensive Diingung erforderlich und
trigt zusétzlich zur 6kologischen Geringwertigkeit bei.
Diese Flidchen sind fiir die Nahrungsmittel- oder Futter-
mittelproduktion nicht zwingend erforderlich. Der
Maisanbau dient zunehmend der Beschickung von Bio-
gasanlagen, also zur Wirme- und Energiegewinnung.

(4) Mit der baulichen Entwicklung erhoht sich der
Grundwert der Flidchen erheblich. Ein wirtschaftlicher
Verlust entsteht fiir die Grundeigentiimer somit nicht.
Es werden auch nur Fldchen in einem unbedingt erfor-
derlichen MaBl in Anspruch genommen. Bestehende
landwirtschaftliche Betriebe werden durch die heranrii-
ckende Wohnbebauung nicht ihrer Entwicklung behin-
dert. Fir einen groBeren Betrieb am Heuweg nord-
Ostlich von Langen wurde in diesem Zusammenhang
wegen einer groflen geplanten Wohnbaufldache (Del)
auch ein Geruchs-Immissionsgutachten erstellt (Anlage
5), mit dem Ergebnis, dass Behinderungen weder fiir
den bestehenden Betrieb noch fiir seine Entwicklung zu
befiirchten sind.

6.4 Sport, Freizeit und Erholung

(1) Die geplanten Anderungen des FNP fiigen sich in
die vorhandenen Strukturen ein und haben keinerlei ne-
gativen Auswirkungen auf bestehende Sport-, Freizeit-
und Erholungsbereiche. Bei den in Anspruch genom-
menen Flichen handelt es sich um siedlungsinterne
oder siedlungsnahe Bereiche, die bisher mehr oder we-
niger intensiv landwirtschaftlich genutzt wurden.
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(2) Im Rahmen der FNP-Neuaufstellung werden zwar
keine neuen Sport-, Freizeit- oder Erholungsbereiche
geplant, aber mit der Realisierung der neuen Wohnge-
biete werden auch Naherholungsfunktionen in deren
Umgebung entwickelt. Als konkretes Beispiel ist hier-
bei eine MaBnahmefldche mit Spielplatz im Geltungs-
bereich des B-Planes Nr. 107 "Malerwinkel" zu nen-
nen, deren weitere Entwicklung mit der Realisierung
der Wohnbaufliche Del (Im Busch) einhergehen soll.

6.5 Verkehr

(1) Die Stadt Langen verfiigt iiber ein Netz iibergeord-
neter Verkehrsstralen mit einem angemessenen bzw.
ausreichenden Umfang und Zustand. Fiir Erweiterun-
gen oder Ergéinzungen besteht zur Zeit und auch mittel-
fristig keine Notwendigkeit. Bei einigen kleineren ortli-
chen ErschlieBungsstralen besteht aber durchaus teil-
weise ein Ausbau- oder Erneuerungsbedarf. Fiir den
Flachennutzungsplan ist das jedoch nicht relevant.

(2) Fiir die ErschlieBung einiger neuer Baugebiete in
Debstedt werden zusitzliche Zufahrtsstrassen benotigt.
Das gilt fiir die Anderungsbereiche Del und Del2. Die
iibrigen Anderungsbereiche liegen an bereits vorhande-
nen Stralen, die insgesamt fiir die Aufnahme der zu-
sdtzlichen Verkehrsmengen ausreichend dimensioniert
sind. Dies gilt auch fiir das Gebiet in Neuenwalde
(Schafdamm). Das Enstehen von Verkehrsengpéssen ist
nicht zu erwarten.

(3) Eine besondere Beachtung verdient die Situation im
Bereich der Anderungsflichen D1 und D3 in Debstedt
(Im Busch). Bis vor wenigen Jahren war eine neue An-
bindung in Verldngerung der Strale Malerwinkel an die
Langener Strale in Hohe der Freileitung geplant. Durch
die zwischenseitlich erfolgte Ansiedlung des Netto-
Marktes an dieser Stelle ist diese Option nunmehr ent-
fallen und eine &ltere Planungsvariante mit der Verlidn-
gerung der Strae Malerwinkel tiber den Heuweg bis
nach Debstedt hinein ist wieder aktuell geworden. Die-
se Verbindung soll nur fiir den Ziel- und Quellverkehr,
jedoch nicht fiir den Durchgangsverkehr als Alternativ-
strecke zur L 120 (Debstedter Strae/Langener Straf3e)
genutzt werden. Dies soll im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung bei der Gestaltung des Stralenraumes
und des Ausbaustandards Beriicksichtigung finden.

6.6 Natur und Landschaft

(1) Grundsitzlich sind mit dem FNP zunéchst keine di-
rekten Auswirkungen verbunden, aber als Planungs-
grundlage fiir die verbindliche Bauleitplanung bereitet
er Eingriffe in Natur und Landschaft und eventuell
auch in andere Schutzgiiter gem. § 1 (6) 7 BauGB vor.
Deshalb wurden auch im Rahmen der FNP-Neuaufstel-
lung fiir die Stadt Langen bei den Voruntersuchungen
und den Entscheidungen fiir die Lage und den Zu-
schnitt neuer Baugebiete auch die Kriterien einer mog-
lichen Vermeidung und Minimierung beriicksichtigt.

(2) In der FNP-Neuaufstellung der Stadt Langen wur-
den mit dem Ziel der Eingriffsminimierung von vorn-
herein fiir neue Bauflidchen nur solche Bereiche ausge-
wihlt, die als weniger empfindlich zu bewerten sind.

Dabei handelt es sich iiberwiegend um geringwertige
Ackerfldchen und zu einem sehr geringeren Anteil um
Intensivgriinland. Der Umfang anderer Biotoptypen
bleibt marginal und unbedeutend. Bedeutende Geholz-
bestdnde sind von den Anderungen nicht betroffen oder
werden zumindest in ihrem Bestand nicht gefidhrdet.

(3) Waldgebiete werden nicht direkt beriihrt und der
gemidll RROP angestrebte Abstand zu Waldfldchen
wird durch neue Baugebiete nicht unterschritten. Nur
mit der Erweiterung einer vorhandenen Baufliche am
Kohlhofsweg (Lal7) riickt die bauliche Nutzung ndher
an ein kleines Waldstiick herang, das aufgrund seiner
geringen Grofe und seiner Struktur die Kriterien fiir
Wald im Sinne des NWaldLG eigentlich nicht erfiillt.
Gebiete an den Réndern der Beek-Niederung in Deb-
stedt wurden bereits im Vorlauf der Entwurfsplanung
kritisch gepriift und in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde reduziert. Der Anderungsbereich
Dell an der Bahnhofstra3e wurde zudem insgesamt zu-
riickgenommen.

(4) Hinsichtlich des Landschaftsbildes sind fiir die Ent-
wicklung neuer Baufldchen nur vorbelastete Standorte
innerhalb von Siedlungsbereichen oder an dessen Rin-
dern ausgewihlt und damit Beeintrichtigungen des
Landschaftsbildes von vornherein minimiert worden.
Die Auswahl der geplanten neuen Bauflichen war be-
reits zu Planungsbeginn unter Beteiligung der Unteren
Naturschutzbehorde (UNB) erfolgt. Dabei wurden die
Bedenken der UNB uneingeschrinkt beriicksichtigt und
mehrere in die Betrachtung einbezogene Baufldchen
sind entweder reduziert oder sogar vollstindig zuriick-
genommen worden.

(5) Trotz der Vorbelastungen sind insbesondere durch
die groBeren Neubaufldchen erhebliche Verdnderungen
des Landschaftsbildes moglich, die jedoch durch geeig-
nete Maflnahmen weiter minimiert oder abgeschwicht
werden konnen. Das kann durch gréere Abstinde ge-
geniiber landschaftsprigenden Bereichen, durch die
Abstufung von Bauhdhen, die Verringerung der bauli-
chen Dichte sowie durch die Anpflanzung kompakter
Siedlungsgeholze, Wallhecken, Alleen und zahlreicher
Einzelbdume erfolgen.

(6) Solche detaillierten MaBnahmen sind im Rahmen
der Fldchennutzungsplanung jedoch nicht verbindlich
festzulegen, sondern miissen der verbindlichen Bauleit-
planung iiberlassen bleiben. Fiir die Flichennutzungs-
planung beschrinken sich die Mittel der Eingriffsmini-
mierung allein auf die Auswahl von méglichst unemp-
findlichen Standorten sowie auf die Grée und den Zu-
schnitt der Baufldchen. In diesem Sinne sind die Belan-
ge des Natur- und Landschaftsschutzes bei diesem Ver-
fahren hinreichend beriicksichtigt worden.

(7) Die Realisierung simtlicher neuer Baufldchen fiihrt
vor allem zur unvermeidbaren Versiegelung von bisher
unversiegeltem aber eher geringwertigem Boden in we-
niger empfindlichen Bereichen. Empfindliche Land-
schaftsbestandteile werden nicht erheblich beeintréch-
tigt. Besonders gefihrdete und schiitzende Tier- und
Pflanzenarten sind nicht betroffen. Den Anforderungen
des § 44 BNatSchG wird entsprochen.
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6.7 Empfehlungen fiur Anpflanzungen

(1) Mit der Fliachennutzungsplanung wird die Nut-
zungsart von Fldchen vorbereitet, jedoch keine konkre-
ten Mafinahmen festgelegt. Auf Anregung der Unteren
Naturschutzbehorde soll an dieser Stelle aber auf Ge-
holzpflanzungen hingewiesen werden, die als Kompen-
sation zuldssig sind, wenn sie sachgerecht mit folgen-
den standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen
durchgefiihrt werden:

Eiche (Quercus robur), Buche (Fagus sylvatica), Hain-
buche (Carpinus betulus), Eberesche (Sorbus aucupa-
ria), Sandbirke (Betula pendula), Weilldorn (Crataegus
monogyna, Crataegus laevigata), Hundsrose (Rosa
canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Schle-
he (Prunus spinosa), Salweide (Salix caprea), Hasel
(Corylus avellana), Wildapfel (Malus sylvestris), Wild-
birne (Pyrus pyraster).

6.8 Umweltschutz

(1) Die Realisierung der geplanten neuen Wohn- und
Mischbauflachen wird voraussichtlich in keinem Fall
zu erheblichen Beldstigungen oder Beeintrichtigungen
von bestehenden Wohngebieten fiihren, auch wenn der
zusitzliche Ziel- und Quellverkehr der Neubaugebiete
teilweise durch bestehende Wohngebiete hindurch ge-
fiihrt werden muss. Die vorhandenen Verkehrsmengen
sind in den meisten betroffenen Bereichen verhiltnis-
miBig gering und der zusitzliche Verkehr fiihrt weder
zu erheblichen Beléstigungen noch Beeintrichtigungen.

(2) Erhebliche Verdnderungen sind nur im Bereich zwi-
schen Langen und Debstedt mit der in Aussicht genom-
menen Stralenverbindung iiber den Malerwinkel, dem
Heuweg und der Land Wurster Strafe unter Anbindung
des Buschweges zu erwarten. Damit werden sich die
Verkehrsverldufe @ndern und durch die Neubaugebiete
wird der Verkehr zunehmen. Fiir eine genauere Ein-
schitzung der Veridnderungen hat die Stadt Langen eine
Untersuchung der bestehenden durchschnittlichen tigli-
chen Verkehrsmengen (DTV) an drei Standorten durch-
gefiihrt (1. Stettiner Strafe / Karkpatt; 2. Land Wurster
Strafe; 3. Im Busch / Ruschwinkel), die als Grundlage
fir Prognosen und die Ermittlung voraussichtlicher
Lirmbelastungen benotigt wurde (Anlage 4).

(3) Als Ergebnis der Untersuchung wurde mit der ge-
planten Stralenverbindung eine Zunahme des Verkehrs
an allen drei untersuchten Standorten prognostiziert, die
jedoch nur in wenigen Fillen zu einer geringen Uber-
schreitung der Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete fiihren wiirde. Nutzungseinschrinkungen
oder besondere Vorkehrungen zum Schutz gegen
schddliche Umwelteinwirkungen werden jedoch nicht
erforderlich oder es iiberwiegen in der Abwigung ande-
re Belange, wie z.B das Landschafts- und Ortsbild in
Zusammenhang mit Lirmschutzwillen, die als land-
schaftsuntypische Elemente zu bewerten sind.

(4) Grundsitzlich sind auch Beldstigungen oder Beein-
triachtigung der geplanten Wohnbaufldche und Misch-
flachen durch vorhandene landwirtschaftliche Betriebe
moglich. Das betrifft jedoch nur Anderungsbereiche in

Debstedt. So schliesst der Anderungsbereich De9 (Dul-
mer Acker Ost) im Norden zwar ein Wohnhaus mit ein,

grenzt im Siiden aber an die Hofanlage eines aktiven
landwirtschaftlichen Betriebes mit Rinderhaltung, aller-
dings mit einem eher geringen Viehbestand. Im Rah-
men einer sinnvollen Siedlungsentwicklung ist es gebo-
ten, innerortliche Verdichtungsmdoglichkeiten zu nutzen
und die Liicke zwischen Wohnhaus und Hof baulich zu
schliessen. Ob das Grundstiick neben dem Hof auch
zum betriebsunabhingigen Wohnen geeignet ist, wire
im Rahmen eines konkreten Planvorhabens zu kldren.

(5) Die Verkehrsmengen auf der Kreisstrale wurden im
Jahr 2010 mit einer DTV von 1.012 Kfz/24h, einem
Schwerlastanteil von ca. 13 %, und einer prognostizier-
ten Verkehrszunahme von 2 % festgestellt. Auf dieser
Grundlage wurde eine Ermittlung der zu erwartenden
Larmbelastung durchgefiihrt (Anl. 4; S. 7). Im Ergebnis
werden die Orientierungswerte der DIN 18805 fiir
Mischgebiete von tags 60 dB eingehalten und 45 dB fiir
den Nachtzeitraum um 2 dB iiberschritten. Der ermit-
telte mafgebliche AuBlenlarmpegel von 57 dB liegt aber
noch innerhalb des Larmpegelbereiches II gem. DIN
4109 mit 56-60 dB. Und da moderne Tiiren und Fenster
bereits den Anforderungen des Larmpegelbereiches 11
geniigen, ergeben sich keine erhdhten Anforderungen
an die AuBlenbauteile der Wohngebiude.

(6) Einer besonderen Betrachtung sind die Anderungs-
bereiche Del und De3 (Malerwinkel / Im Busch) zu un-
terziehen, denn ca. 240 m nordlich befindet sich am
Heuweg ein groferer landwirtschaftlicher Betrieb mit
seinem erheblichen Rinderbestand. Und langfristig ist
noch eine Erweiterung des Viehbestands geplant. Au-
Berdem soll ein Endlager fiir die bestehende Biogasan-
lage gebaut werden. Zur Klidrung der moglichen Ge-
ruchsbelédstigungen bzw. der moglichen Einschriankun-
gen fiir die Entwicklung dieses Betriebes wurde ein Ge-
ruchs-Immissionsgutachten in Auftrag gegeben (Anla-
ge 5). Darin kamen die Gutachter zu dem Ergebnis,
dass die Grenzwerte fiir ein Wohngebiet auch unter Be-
riicksichtigung einer Aufstockung des landwirtschaftli-
chen Betriebes um weitere 500 Milchkiihe eingehalten
werden. Zwar wird es im Bereich des geplanten Wohn-
gebietes zu Geruchswahrnehmungen in geringem Um-
fang kommen, deren Hiufigkeit wird jedoch deutlich
unter dem Grenzwert von 10 % der Jahresstunden lie-
gen. Die Entwicklungsfahigkeit des Betriebes wird so-
mit durch die geplante neue Wohnbaufldche nicht in
Frage gestellt.

6.9 Bodendenkmale

Fiir den Anderungsbereich Del in Debstedt (Im Busch)
sind denkmalschiitzende Belange beriihrt. Es handelt
sich um einen Bereich mit bekannten vereinzelten ar-
chiologischen Bodenfunden und es ist mit weiteren
Funden zu rechnen. Im Rahmen der nachfolgenden ver-
bindlichen Bauleitplanung sind dort voraussichtlich
Probegrabungen durchzufiihren und der Erhaltungszu-
stand der moglicherweise noch vorhandenen Bodenfun-
de zu untersuchen. Fiir die iibrigen neuen Baufldchen
liegen keine Informationen iiber Bodendenkmale vor.
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6.10 Kompensationsbedarf

(1) Der Bereich Ne5 ,,Schafdamm" in Neuenwalde be-
steht aus Intensivgriinlang (GI), Acker (AC) und einem
einzelnen unbebauten Obst- und Gemiisegarten. Ein be-
reits bebautes Grundstiick kann hier unberiicksichtigt
bleiben. Der Anderungsbereich ist fiir eine reihenartige
Bebauung geeignet. An deren Riickseite wire voraus-
sichtlich ein 5 m breiter Pflanzstreifen zur Abschir-
mung gegeniiber der offenen Landschaft anzulegen, mit
dem der erforderliche Kompensationsbedarf realisiert
werden kann. Der restliche Bedarf mit einem Wert von
0.17 WP/ha bliebe extern zu realisieren.

(2) Die Anderungsbereiche Del und De3 Debstedt
,,Jm Busch" befinden sich am nordwestlichen Sied-
lungsrand von Debstedt. Sie werden bisher insgesamt
als Ackerflichen (AC) genutzt und enthalten keinerlei
Geholzstrukturen. Fiir die groflere Fliche Del wurde
in Zusammenhang mit der Aufstellung des B-Planes
Langen Nr. 107 ,,Malerwinkel" bereits vor einigen Jah-
ren eine Rahmenplanung angefertigt. Diese Rahmen-
planung wurde aufgrund eines geplanten SB-Marktes
spiter geringfiigig verdndert. Geblieben ist jedoch eine
verhiltnismédBig grofe interne Kompensationsflache
unterhalb der Freileitung. Zusitzlich kann fiir die Er-
mittlung des Kompensationsbedarfes noch ein Kom-
pensationsguthaben aus dem B-Plan-Verfahren Langen
Nr. 107 "Malerwinkel" verrechnet werden. Nach Ab-
zug einer Nachbelastung durch die 1. Anderung des B-
Planes im Jahr 2010 bleibt im Ergebnis noch eine

Uberkgmpensatlgn in Hohe von 0.291 WP/ha fiir eine

Verrechnung zur Verfiigung.

(3) Die kleinere Fliche De3 stellt eine nur geringfiigige
Abrundung der Siedlungskante dar und wiirde maximal
drei Bauplﬁtze ermOglichen. Gegeniiber der offenen
Landschaft wire voraussichtlich ein Pflanzstreifen mit
Bdumen und Strduchern anzulegen. Der Kompensati-
onsbedarf wurde gemeinsam mit dem grofleren Ande-
rungsbereich Del ermittelt. Insgesamt wird fiir die bei-
den Anderungsbereiche noch ein Kompensationsgutha-
ben in Hohe von 0.196 WP/ha iibrig bleiben.

(4) Mit dem Anderungsbereich De6 Debstedt ,,Spade-
ner Weg" soll die Moglichkeit zur Bebauung mit Ein-
familienhdusern in zweiter Reihe vorbereitet werden.
Es wiren maximal 8 Hauser moglich. Der Anderungs-
bereich wird bisher fast ausschlieBlich als Intensiv-
griinland (GI) genutzt, und zwar als Pferdeweide.

(5) Nur geringtiigig reichen Hausgirten von vorhande-
nen Wohnhdusern in den Anderungsbereich hinein.
Diese Erweiterung der vorhandenen Wohnbaufléche ist
mit einer umfangreichen Schutzpflanzung gegeniiber
der offenen Landschaft verbunden, die bereits als Maf3-
nahmefliche im FNP-Entwurf dargestellt ist. Diese
MaBnahmefldche bietet zugleich auch ein ausreichen-
des Kompensationspotenzial. Zusitzliche externe

KompensationsmaBnahmen werden nicht erforderlich.

(6) Die kleinere Fliche De9 ist bereits teilweise bebaut.
Lediglich ein weiterer Bauplatz in direkter Nachbar-
schaft zu einem aktiven landwirtschaftlichen Betrieb
mit Rinderhaltung wére denkbar. Da der Tierbestand
verhiltnismdBig klein ist, konnte eine Wohnnutzung
trotz einiger Geruchsbeldstigungen durchaus vertretbar
sein. Zumindest fiir den Landwirt, fiir Familien- und
Betriebsangehorige wire diese Moglichkeit sinnvoll.
Die Genehmigungsfihigkeit wire spiter auf Basis des
§ 34 oder 35 BauGB festzustellen. Ein Nachweis exter-

ner Kompensationsmoéglichkeiten ist in diesem Verfah-
ren deshalb verzichtbar.

(7) Der Anderungsbereich Del2 ,,Gewerbegebiet an
der L 120" in Debstedt besteht fast vollstindig aus
Ackerfldchen (AC) ohne irgendwelche Geholzstruktu-
ren. Die Erhaltung der bedeutenden Heckenstrukturen
am siidlichen Rand werden nicht gefidhrdet. Zusétzlich
durchquert ein Feldweg die Fliche. Es ergibt sich eine
Zunahme gewerblicher Baufldchen um ca. 11 ha. Darin
werden voraussichtlich noch Kompensationsflichen
und Fldchen zum Anpflanzen von Biumen (Hecken) in
einer Gesamtgrofe von ca. 0,732 ha enthalten sein. Der
Anteil an Bau- und Verkehrsflachen wird voraussicht-
lich bei 10,295 ha bei einem Versiegelungsgrad von
durchschnittlich 80 % liegen. In der Bilanz ergibt sich

voraussichtlich ein Gesamteingriff in Hohe von 4.845
WP/ha.

(8) Bei Realisierung sdmtlicher beschriebener Kom-
pensationsmoglichkeiten, wiirde im Ergebnis ein restli-
cher Kompensationsbedarf mit einem Wert von 4.874
WP/ha bleiben. Demgegeniiber steht ein Guthaben
mit einem Wert von S.400 WP/ha im Rahmen der
»~Naturschutzstiftung des Landkreises Cuxhaven". Der
Nachweis weiterer externer Kompensationsflachen im
Rahmen der FNP-Neuaufstellung ist somit nicht erfor-
derlich. Details der Eingriff-Ausgleich-Ermittlung sind
in der Anlage 3 , Bewertung der geplanten neuen Bau-
flichen" dargelegt.
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele
der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes

(1) Mit der vorliegenden Neuaufstellung des Fldchen-
nutzungsplanes (FNP) legt die Stadt Langen die stidte-
baulichen Rahmenbedingungen fiir die nichsten 10 bis
15 Jahre fest. Ziel der Planung ist sowohl die Bewah-
rung als auch eine behutsame Weiterentwicklung beste-
hender Strukturen unter punktuellen Erweiterungen und
Ergénzungen nach den voraussehbaren Bediirfnissen
der Stadt. Insgesamt werden 7 neue Baugebiete vorbe-
reitet, 6 davon allein in Debstedt. Nach der Auslegung
ist noch die Erweiterung einer bestehenden Wohnbau-
fliche am Kohlhofsweg in Langen hinzugekommen. Im
tibrigen handelt es sich bei den geplanten Anderungen
um echer geringfiigige Berichtigungen und formelle
Korrekturen.

(2) Aufgrund der allgemeinen Stagnation bei den Be-
volkerungszahlen beschrinkt sich die Stadt Langen auf
eine zuriickhaltende Siedlungsentwicklung mit der
Ausweisung nur weniger neuer Wohnbaufldchen zur
Sicherstellung ausreichender Baulandangebote in nich-
sten 15 Jahren. Dabei sollen keine neuen eigenstindi-
gen Siedlungsbereiche entstehen, sondern die bereits
bebauten Siedlungsbereiche sollen verdichtet, geschlos-
sen und abgerundet werden. Nur eine kleine neue
Wohnbaufliche befindet sich in Neuenwalde (Ne5).
Die iibrigen neuen Wohnbaufldachen beschrinken sich
auf den gemeinsamen Hauptsiedlungsbereich von Lan-
gen und Debstedt. In den iibrigen Ortschaften werden
tiberhaupt keine neuen Wohnbauflichen entwickelt. Im
Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes sollen wich-
tige Bereiche nicht beeintrichtigt, geschweige denn in
Anspruch genommen werden.

(3) Eines der wichtigsten Ziele ist die Sicherung von
Arbeitsplétzen und die Férderung der Wirtschaft sowie
der ansédssigen Unternehmen. Die Attraktivitit des
Standortes Langen, insbesondere des Gewerbegebietes
Debstedst, soll fiir ansiedlungswillige Unternehmen ver-
bessert, die Angebote von Grundstiicken sollen erwei-
tert werden und dabei fiir die unterschiedlichsten be-
trieblichen Anforderungen geeignet sein. Dementspre-
chend wird das Gewerbegebiet um eine Fliche erwei-
tert (Del2), die direkt an der Landesstrale L 120 liegt
und neben dieser guten Lage auch iiber bessere Boden-
verhiltnisse verfiigt als die noch vorhandenen Grund-
stiicke siidlich davon.

(4) Die Vorbereitung der neuen Baufldchen erfolgt ins-
besondere unter der Pridmisse einer nachhaltigen Pla-
nung, der Vermeidung von Splittersiedlungen, der Be-
riicksichtigung wirtschaftlich giinstiger ErschlieBungen,
minimierter Okologischer Beeintrichtigungen, Be-
schriankung der Inanspruchnahme von bisher unversie-
gelten Grund und Boden auf einen unbedingt erforderli-
chen Umfang, Vermeidung von unndtigem Verkehr,
die Nutzung und Stirkung des OPNV und Beriicksich-
tigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

(5) Mit der Neuaufstellung des FNP sollen zugleich
auch einige geringfiigige Korrekturen, Klarstellungen,
Anpassungen der dargestellten Nutzungen an die be-
reits vollstindig verwirklichten Nutzungen von beste-
henden Baugebieten vorgenommen werden.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen
Fachgesetzen, Fachplanungen und ihre
Bedeutung fiir die FNP-Neuaufstellung

(1) Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen,
wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, dem
Bundes-Bodenschutzgesetz und den Wassergesetzen ist
auch die Immissionsschutz-Gesetzgebung mit den ent-
sprechenden Verordnungen zu beriicksichtigen. Hin-
sichtlich der archdologischen Fundbereiche ist das nie-
dersidchsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) maB-
geblich. Grundlage fiir die Waldbelange ist das nieder-
sdchsische Waldgesetz (LWaldG).

(2) Bei der Auswahl neuer Baugebiete wurde die An-
forderung gem. § 136 BauGB nach gesunden Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse grundsitzlich beachtet. Gleich-
wohl sind in einigen Anderungsbereichen gewisse Be-
eintrachtigungen oder Beldstigungen durch Geriiche
aus der Landwirtschaft moglich oder wahrscheinlich.
Das betrifft vor allem den Anderungsbereich De9 in
Debstedt, in dessen Nachbarschaft sich ein landwirt-
schaftlicher Betrieb mit Viehbestinden befindet.

(3) Fiir die Anderungsbereiche ,Im Busch" (Del und
De3) wurde ein Geruchs-Immissionsgutachten erstellt.
GemilBl Vorabschitzung des Gutachters werden die
Grenzwerte fiir ein Wohngebiet auch unter Beriicksich-
tigung einer Aufstockung eines landwirtschaftlichen
Betriebes am Heuweg um weitere 500 Milchkiihe ein-
gehalten. Es wird zwar in geringem Mafe zu Geruchs-
wahrnehmungen kommen, deren Hiufigkeit wird je-
doch deutlich unter dem Grenzwert von 10 % der Jah-
resstunden liegen.

(4) Fiir den Anderungsbereich Del2, eine gewerbliche
Bauflidche an der 1120 in Debstedt, gibt es noch keine
konkreten Nutzungsperspektiven. Aufgrund der Nihe
zum bebauten und bewohnten Siedlungsbereich konn-
ten aber fiir die nidchstgelegenen Wohnhéuser am Sied-
lungsrand von Debstedt erhebliche Beeintriachtigungen
und Beldstigungen durch Lirm und Geriiche aus dem
Gewerbegebiet entstehen. Fiir die verbindliche Bauleit-
planung ist daher voraussichtlich ein qualifiziertes
Larm-Gutachten unverzichtbar. Im Fldchennutzungs-
plan ist der westliche Teil des Anderungsbereiches vor-
sorglich mit dem Planzeichen Nr. 15.6 (Vorkehrungen
zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen)
gekennzeichnet.

(5) Neben den genannten gesetzlichen Bestimmungen
und Vorschriften sind auch das Regionale Raumord-
nungsprogramm (RROP) des Landkreises Cuxhaven
und der Landschaftsrahmenplan (LRP) heranzuziehen.
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1.3  Darstellungen der FNP-Neuaufstellung

(1) Die Darstellungen der FNP-Neuaufstellung umfas-
sen zahlreiche Korrekturen in Anpassung an die real
vorhandenen Nutzungen sowie geringfiigige Nut-
zungsdnderungen in bereits bebauten Bereichen, ohne
dabei einen zusétzlichen Eingriff im Sinne des Umwelt-
und Naturschutzes vorzubereiten. Einige weitere Ande-
rungen beinhalten nur geringfiigige Erweiterungen oder
Abrundungen von bestehenden Baufldchen mit nur ge-
ringer Umweltrelevanz.

(2) Von erheblicher Umweltrelevanz sind zweifellos
sdmtliche Neubaugebiete. Jede bauliche Entwicklung
ist unvermeidlich mit der Versiegelung von bisher un-
versiegelten Flidchen sowie mehr oder weniger mit Ein-
griffen in Griinstrukturen, in den Lebensraum von
Klein- und Bodenlebewesen und mit Veridnderungen
des Landschaftsbildes verbunden.

(3) Mit der FNP-Neuaufstellung werden die folgenden
Anderungen als neue Baufldchen oder als Erweiterung
bestehender Flichen dargestellt;

1. Wohnbaufldchen (W):
- Neuenwalde - Schafdamm (Ne5);
- Debstedt - Im Busch (Del und De2);
- Langen - Kohlhofsweg (Lal7).

2. Gemischte Baufldchen (M):
- Debstedt - Dulmer Acker (De9).

3. Gewerbliche Baufldchen (G):
- Debstedt - Gewerbegebiet an der L 120 (Del2).

(4) Fir die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes
in Debstedt wird die Darstellung der Nutzungsart teil-
weise durch eine beschrinkende Kennzeichnung er-
ginzt, und zwar mit dem Planzeichen Nr. 15.6 "Um-
grenzung von Fldchen fiir Nutzungsbeschrinkungen
oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes."
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
2.1.1 Schutzgut Mensch

(1) Mit der FNP-Neuaufstellung wird die Entwicklung
und Realisierung neuer Wohngebiete, neuer Mischge-
biete und eines neuen Gewerbegebietes bzw. die Erwei-
terung solcher Gebiete in Neuenwalde und Debstedt
vorbereitet:

1. Wohnbaufldchen (W):
- Neuenwalde - Schafdamm (Ne5);
- Debstedt - Im Busch (Del und De3);
- Langen - Kohlhofsweg (Lal7)

2. Gemischte Baufldchen (M):
- Debstedt - Dulmer Acker (De9);
- Sievern - Horn (Si2);
- Sievern - Grasweg (Si4);

3. Gewerbliche Bauflidchen (G):
- Debstedt - Gewerbegebiet an der L 120 (Del2).

¢ Wohnbaufléiche Neuenwalde Ne5

Beschreibung: (1) Die geplante Wohnbaufliche am
Schafdamm liegt am Rande einer kleinen Splittersied-
lung im Westen von Neuenwalde. Der Siedlungsbe-
reich wird durch eine eher kleinteilige gemischte Be-
bauungs- und Nutzungsstruktur geprigt, die typisch ist
fiir 1andliche Bereiche, wobei die Wohnnutzung das Er-
scheinungsbild dominiert. Der StraBenverkehr ist der
geringen GroBe der Siedlung entsprechend sehr gering.
Der ebenfalls minimale Durchgangsverkehr beschriankt
sich auf land-/forstwirtschaftliche Nutzungen in der ni-
heren Umgebung.

(2) Geplant ist eine straBenbegleitende Bebauung an
der Nordseite der Strae Schafdamm in Anschluss an
die bestehende Bebauung und unter Einbeziehung eines
bereits bebauten Grundstiickes. Der Anderungsbereich
endet ungefihr in Hohe der auf der siidlichen Straflen-
seite vorhandenen Bebauung und erlaubt die Realisie-
rung von voraussichtlich 9 Wohneinheiten. Auf der
Riickseite grenzt der Anderungsbereich an eine land-
wirtschaftlich genutzte Fliche.

Auswirkungen: Mit den wenigen neuen Wohnhiusern
wird die bereits vorhandene Wohnbebauung sinnvoll
und in einem angemessen geringerem Umgang erginzt.
Beeintriachtigung durch Verkehrsldrm sind nicht zu er-
warten. Zwar ergeben sich aus der angrenzenden land-
wirtschaftlich genutzten Flidche gelegentliche Immissi-
onen, die jedoch typisch fiir Wohngebiete in ldndlichen
Bereichen sind und daher nicht als erhebliche Beein-
trichtigung oder Belidstigung zu bewerten sind.

Bewertung:

Die Realisierung des Anderungsbereiches Ne5 hat we-
der fiir die vorhandene noch fiir die zukiinftige Bevol-
kerung erheblich negative Auswirkungen. Gesunde
Wohnverhiltnisse sind gewihrleistet.

¢ Wohnbauflichen Debstedt Del und De3

Beschreibung: (1) Die geplanten Wohnbaufldchen am
Buschweg liegen am nordlichen Rand der Hauptsied-
lungsflichen zwischen Debstedt und Langen und
schlieBen die bebauten Bereiche zwischen den beiden
Ortschaften. Im Norden grenzen die Anderungsberei-
che an Ackerflichen. Im iibrigen ist die Umgebung
durch Wohnnutzung geprégt. Es bestehen keine erheb-
lichen Vorbelastungen durch Verkehrslirm und tiber-
haupt keine Beeintrachtigungen aus gewerblichen Nut-
zungen.

(2) Nordlich der Anderungsbereiche befindet sich ein
grofler landwirtschaftlicher Betrieb in einer Entfernung
von ca. 240 m zu den baulichen Anlagen und ca. 350 m
und mehr zu den Giillebehiltern und Silagefldchen. Zur
Kldrung der moglichen Geruchsbeldstigungen im Be-
reich der geplanten Wohnbaufliche am Buschweg bzw.
der moglichen Einschriankungen fiir die Entwicklung
des landwirtschaftlichen Betriebes Sancken wurde ein
Geruchs-Immissionsgutachten in Auftrag gegeben. Ge-
mil Vorabschitzung des Gutachters werden die Grenz-
werte fiir ein Wohngebiet auch unter Beriicksichtigung
einer Aufstockung des landwirtschaftlichen Betriebes
Sanken um weitere 500 Milchkiihe eingehalten. Es
wird zwar in geringem MafBe zu Geruchswahrnehmun-
gen kommen, deren Hiaufigkeit wird jedoch deutlich
unter dem Grenzwert von 10 % der Jahresstunden lie-
gen.

(3) Geplant ist die Entwicklung eines neuen Wohnge-
bietes mit ca. 70 Wohneinheiten, das zuséatzlich zur in-
neren ErschlieBung auch eine durchgehende Verkehrs-
verbindung vom Malerwinkel nach Debstedt mit An-
schluss an den Heuweg und ggf. der Anbindung des
Buschweges einschliesst. Damit soll eine Verteilung
des Verkehrs in Ostliche und westliche Richtung er-
reicht werden. Schleichverkehre iiber die schmalen
Querstraen (Debstedter Grenzweg, In der Ohe, Ko-
nigsberger Strafle) zur L 118 (Debstedter Strafe, Lan-
gener Straf3e) sollen unterbunden werden.

(4) Zur Einschitzung der Verkehrsmengen, deren Zu-
nahme, deren Verteilung und der zu erwartenden Lirm-
belastungen fiir die benachbarten Wohngebiete wurden
Verkehrszdhlungen in den moglichen Anschlussstralen
vorgenommen. Auf Grundlage dieser Werte und einer
Entwicklungsprognose wurden die voraussichtlichen
Liarmpegel in den von der Verkehrszunahme betroffe-
nen benachbarten Wohngebieten iiberschléglich ermit-
telt (Anlage 4).

(5) Im Ergebnis konnten fiir alle drei betrachteten Im-
missionsorte (I0) an der Stettiner StraBle (IO1), am
Buschweg (102) und an der Land Wurster Strafle (I03)
keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 mit 55 dB fiir den Tageszeitraum festge-
stellt werden. Die Orientierungswerte der DIN 18005
mit 45 dB fiir den Nachtzeitraum werden dagegen vo-
raussichtlich sowohl in der Stettiner Straf3e als auch in
der Land Wurster Strafle iiberschritten, bleiben dabei
jedoch innerhalb des Larmpegelbereiches II gem. DIN
4109.
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Auswirkungen: (1) Infolge der Realisierung der ge-
planten Wohngebiete Del/De3 wird zusétzlicher Ziel-
und Quellverkehr entstehen, der sich aber iiber die ge-
plante StraBenverbindung zwischen Langen und Debs-
tedt verteilen kann. Die Option der Bewohner fiir die
jeweils kiirzere Fahrstrecke in Ostliche oder westliche
Richtung fiihrt zu einer Minimierung der Fahrstrecken
und zur Verteilung der Verkehrsmengen.

(2) Die Verkehrsmengen und der Verkehrslirm wird an
den betrachteten Immissionsorten zwar zunehmen, sich
dabei aber nicht auf einen einzigen Immissionsort kon-
zentrieren. Insgesamt bleiben die Verkehrsmengen in
sdmtlichen StraBlen auch zukiinftig so gering, dass er-
hebliche Beléstigungen oder Beeintrdchtigungen der
vorhandenen oder der zukiinftigen Anwohner durch
Verkehrsldrm nicht zu erwarten sind. Nutzungsein-
schrinkungen oder LarmschutzmaBnahmen sind nicht
erforderlich.

(3) Hinsichtlich der Immissionen aus der Landwirt-
schaft kann es zu gelegentlichen Beldstigungen durch
die Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerfldchen
kommen, die jedoch als typische Vorbelastung fiir
Wohngebiete in ldndlichen Bereichen als nicht erheb-
lich zu bewerten und von den Bewohnern hinzunehmen
sind. Auch gelegentlich auftretende Geruchswahrneh-
mungen durch den grofen Rinderbestand des Betriebes
am Heuweg sind unvermeidlich, deren Héufigkeit
bleibt jedoch deutlich unter dem Grenzwert von 10 %
der Jahresstunden.

Bewertung: (1) Der Ziel- und Quellverkehr wird zu-
nehmen, sich dabei jedoch gleichmiBiger verteilen. Zu-
satzliche erhebliche Beldstigungen oder Beeintrichti-
gungen durch Verkehrsldrm sind nicht zu erwarten. Die
ermittelten Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 in der Nacht machen keine erhohten
SchutzmaBnahmen erforderlich.

(2) Gelegentliche Geruchsbeldstigungen aus der land-
wirtschaftlichen Nutzung werden voraussichtlich nicht
erheblich sein und die Grenzwerte fiir Geruchsbeldsti-
gungen in Allgemeinen Wohngebieten mit maximal
10 % der Jahresstunden gem. GIRL werden deutlich
unterschritten. Gesunde Wohnverhiltnisse sind gewéhr-
leistet.

¢ Mischbaufliche Debstedt De9

Beschreibung: Der Anderungsbereich De9 liegt am
Ostlichen Rand von Debstedt und schliesst dort eine Lii-
cke zwischen bewohnten Bereichen und einem aktiven
landwirtschaftlichen Betrieb mit einem Rinderbestand
mittlerer Groe. Im nordlichen Teil des Anderungsbe-
reiches steht bereits ein Wohnhaus und die Liicke bietet
Raum fiir einen weiteren Bauplatz. Die auffallend ge-
ringen Abstinde zwischen dem Betrieb und den geneh-
migten Wohnnutzungen in der Umgebung lassen auf
ein geringes Konfliktpotential schliessen.

Auswirkungen: Die Moglichkeit zur Bebauung mit ei-
nem Wohnhaus direkt neben dem Betrieb miisste gut-
achterlich untersucht werden. Sinnvoll wére zumindest
eine bauliche Erweiterung des Betriebes oder vielleicht
ein Wohnhaus fiir Familienmitglieder bzw. Mitarbeiter
des Landwirts.

Bewertung: Es handelt sich hier um einen einzelnen
Bauplatz ohne nennenswerte Auswirkungen fiir die
Menschen in der Umgebung, der fiir Wohnzwecke nur
eingeschriankt nutzbar ist, ndmlich vorrangig fiir den
landwirtschaftlichen Betrieb und dessen angehdriger
Personenkreis.

¢ Gewerbefliche Debstedt Del2

Beschreibung: (1) Der Anderungsbereich Del2 liegt
direkt an der Landesstrafle L. 120. Mit der geplanten Er-
weiterung riickt die gewerbliche Nutzung niher an den
bebauten und bewohnten Siedlungsbereich von Deb-
stedt heran. Der Abstand zwischen der vorhandenen
Mischbaufldache und der geplanten Gewerbefldache ver-
ringert sich bis auf ca. 50 m. Wegen dieses geringen
Abstands ist der westliche Teil der neuen Gewerbefla-
che vorsorglich als eingeschrinkt nutzbar gekennzeich-
net (Planzeichen 15.6).

(2) Konkrete Nutzungsabsichten bestimmter Betriebe
liegen derzeit nicht vor. Zu den Emissionsprofilen der
zukiinftigen Betriebe kann daher zur Zeit keine Aussa-
ge gemacht werden. Aufgrund der kurzen Zufahrt zur
Autobahn ist jedoch davon auszugehen, dass sich vor
allem solche Betriebe an diesem Standort niederlassen
werden, die besonders von der Nihe zur Anschlussstel-
le Debstedt abhéngig sind. Der gewerbliche Verkehr in
westliche Richtung durch Debstedt hindurch wird vor-
aussichtlich einen nur geringen Anteil an der Gesamt-
verkehr haben.

Auswirkungen: (1) Mit dem Heranriicken der gewerb-
lichen Bebauung an die Ortschaft wird der bisherige
freie Blick in die offene Landschaft fiir die Bewohner
am Ortsrand stark eingeschrénkt. Ein breiter Griingiirtel
mit kompakten Geholzstrukturen kann diese Einschrin-
kung jedoch etwas abschwichen.

(2) Die Beeintriachtigungen der Wohnqualitit am Orts-
rand werden zunehmen, obwohl an diesem Standort be-
reits eine Vorbelastung durch den Verkehrslarm von der
LandesstraBe L120 und durch die typischen Immissio-
nen aus der Landwirtschaft besteht. Die Zunahme von
gewerblichen Immissionen wird jedoch in einem fiir
Mischgebiete vertrdaglichen Rahmen liegen, da der der
Ortschaft zugewandte Teil des Gewerbegebietes bei der
verbindlichen Bauleitplanung voraussichtlich als einge-
schrinktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt wird.

Bewertung: Am oOstlichen Ortsrand von Debstedt er-
fahren die Bewohner durch die Einschrinkung des frei-
en Blicks in die offene Landschaft und durch die Zu-
nahme gewerblich bedingter Immissionen eine Beein-
trichtigung der bestehenden Wohnqualitit, die jedoch
in diesem Bereich bereits durch den Verkehrsldrm der
L120 und die Landwirtschaft vorbelastet ist. Aufgrund
der vorbestimmten Einschrinkung des Gewerbegebie-
tes werden die zu erwartenden gewerblichen Immissio-
nen in einem fiir Mischgebiete vertretbaren Rahmen
bleiben. Gesunde Wohnverhiltnisse bleiben gewihr-
leistet.
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* Wohnbaufliche (Erweiterung) Langen Lal7

Beschreibung: Bei dem Anderungsbereich Lal7 han-
delt es sich um eine Erweiterung der vorhandenen
Wohnbauflichen am Kohlhofsweg mit dem Ziel einer
zweireihigen Bebaung. Im Norden grenzt der Ande-
rungsbereich an Ackerflichen. Intensive landwirt-
schaftliche Nutzungen oder ein besonders hohes Ver-
kehrsaufkommen liegen nicht vor.

Auswirkungen: Mit der Realisierung dieses verhilt-
nismifBig kleinen Wohngebietes werden Verdichtungs-
potentiale innerhalb von Langen genutzt. Der Ziel- und
Quellverkehr im Kohlhofsweg wird geringfiigig zuneh-
men. Mit der Bebauung einer bisher unbebauten Flache
wird aber auch der Griin- und Freiflichenbestand in
diesem Raum abnehmen.

Bewertung: Die Realisierung des Anderungsbereiches
Lal7 hat weder fiir die vorhandene noch fiir die zu-
kiinftige Bevolkerung erheblich negative Auswirkun-
gen. Gesunde Wohnverhéltnisse sind gewéhrleistet.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibungen: (1) Jede Neubebauung stellt zwangs-
laufig einen Eingriff in den Naturhaushalt dar, mit Aus-
wirkungen auf Pflanzen und Tiere, insbesondere Klein-
tiere und Bodenlebewesen. Bei der Standortwahl fiir
die sechs neuen Baufldchen wurden jedoch von vorn-
herein unempfindliche siedlungsnahe oder -interne Be-
reiche ausgewihlt. Uberwiegend handelt es sich um
Ackerflachen und Intensivgriinland mit wenigen Ge-
holzstrukturen. Empfindliche Biotoptypen, ausgewiese-
ne Schutzgebiete oder Waldfldchen werden nicht be-
riihrt. Hinweise auf besonders schiitzenswerte und ge-
fahrdet Arten liegen ebenfalls nicht vor.

(2) Der Anderungsbereich Ne5 Schafdamm umfasst
neben Ackerflichen und Griinland auch ein bebautes
Wohngrundstiick und ganz im Osten eine unbebaute
Gartenparzelle. Im StraBenraum stehen zahlreiche
Laubbdume, und zwar im Westen in regelméBigen Ab-
stinden einseitig gepflanzte jiingere Eichen, aber vor
dem ostlichen Teilbereich als Allee mit weniger aber
sehr groBen Eichen und groBeren ungleichmifigen Ab-
stinden. Die Abstinde der StraBenbdume sind ausrei-
chend fiir die Herstellung der Grundstiickszufahrten.

(3) Die Anderungsbereiche Del und De3 Im Busch
umfassen ausschlieBlich Ackerflichen, die bisher fiir
den Maisanbau genutzt wurden. Es gibt keinerlei Ge-
holze innerhalb der Anderungsbereiche.

(5) Der Anderungsbereich De9 Dulmer Acker (Ost)
umfasst lediglich ein bereits bebautes Grundstiick im
Norden und eine unbebaute Weide direkt neben einem
landwirtschaftlichen Betrieb. Das Wohngrundstiick ist
girtnerisch gestaltet. Die Weideflidche enthélt nur
Griinland und keinerlei Geholze. Mit dieser Anderung
soll lediglich eine Liicke geschlossen werden konnen.

(7) Der Anderungsbereich Del2 Gewerbegebiet um-
fasst zwei Acker mit einem dazwischen verlaufenden
unbefestigten Feldweg. Im Siiden grenzt der Ande-
rungsbereich an den Hiillenweg mit seinen ausgeprig-
ten Baum-Strauchhecken. Zu erwihnen bleiben noch
ein paar kleinere einzelne Stralenbdume an der L120.

Auswirkungen: (1) Mit der Realisierung der beschrie-
benen Anderungsbereiche werden die bisher unbebau-
ten Flichen bebaut und durch Verkehrsflichen versie-
gelt, aber auch girtnerisch gestaltet und begriint. Die
wenigen vorhandenen kleineren Geholze bleiben wahr-
scheinlich nur teilweise erhalten. Dafiir wird die Pflan-
zenvielfalt insgesamt gegeniiber der bisherigen land-
wirtschaftlichen Nutzung durch die gestalteten Girten,
neue zahlreiche Bdume und Striducher sowie Hecken er-
heblich zunehmen. Die groBeren vorhandenen Bdume
konnen aber samtlich erhalten werden.

(2) In den Neubaugebieten kann sich nach Einstellung
der monokulturellen landwirtschaftlichen Nutzung eine
artenreichere Fauna entwickeln. Zwar wird sich der Le-
bensraum der Bodenlebewesen durch die Versiegelung
und Bebauung verringern, die Eingriffe in den verblei-
benden Lebensraum werden sich jedoch ebenfalls
durch die Einstellung der Landschaft, insbesondere des
Maisanbaus, verringern. Mit der groeren Pflanzenviel-
falt wird sich auch der Lebensraum vieler Insekten,
Kerbtiere, Vogel und Kleinsduger vergroffern und ver-
bessern. Es konnen neue Habitate und Nahrungsberei-
che entstehen.

Ergebnisse: (1) Es werden fast ausschlieBlich Acker-
flichen und Griinland ohne umfangreiche Gehdlzstruk-
turen liberplant. Die vorhandenen grofleren Gehdlze
konnen allesamt erhalten werden. Mit der zukiinftigen
Bebauung und Versiegelung wird der Lebensraum von
Bodenlebewesen erheblich verkleinert.

(2) Zugleich entstehen mit der Realisierung der Pla-
nung auch Verbesserungen. Der stark bodenbelastende
Maisanbau entfillt und damit auch die hohen Nitratein-
trage. Dadurch verbessert sich der verbleibende Le-
bensraum fiir die Bodenlebewesen. Das Griinvolumen
wird vielféltiger. Damit verbessern sich auch die Le-
bensbedingungen zahlreicher Tierarten.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Das Kleinklima in einem bebauten Gebiet ist gegeniiber
einer freien landwirtschaftlichen Flidche grundsitzlich
verdndert. Aufgrund der Art und der geringen Grofle
der geplanten Bauvorhaben und der Erweiterungen be-
stehender Baugebiete ergeben jedoch keine Verinde-
rungen, die als Beeintridchtigungen gesehen werden
konnen oder iiberhaupt spiirbare Auswirkungen fiir
Luft und Klima haben. Die Stadt Langen partizipiert
zudem an der vorteilhaften kiistennahen Lage, die eine
ausreichende Zufuhr frischer Seeluft gewihrleistet. Das
Schutzgut Luft und Klima wird nicht beeintréichtigt.
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2.14 Schutzgut Boden

Beschreibung: (1) In den meisten geplanten Neubau-
gebieten liegt ein durch die bisherige intensive Land-
wirtschaft verdnderter Boden vor. Die Uberprigung ist
als erhebliche Vorbelastung zu beurteilen. Die Ent-
wicklung neuer Baugebiete fiihrt zwangsldufig zu einer
Versiegelung von bisher unversiegelten Fldchen, deren
Umfang im Rahmen des FNP nur iiberschlédglich ermit-
telt werden kann.

(2) Es werden neue Baugebiete mit einer Gesamtfliche
von ca. 24 ha brutto ausgewiesen, davon allein fast die
Hilfte als Erweiterung des Gewerbegebietes (Del2).
Fiir Wohnbauland wird ein Versiegelungsgrad von
35 % angenommen, fiir Verkehrsflichen in Wohnge-
bieten von 75 % und im Bereich der Gewerbefldche
80 % einschlieBlich der Verkehrsflachen. Mit dem Ziel
der Eingriffsminimierung wurden von vornherein mog-
lichst geringwertige Flédchen fiir die Bebauung vorgese-
hen.

Auswirkungen: (1) Mit der Realisierung der neuen
Baufldachen werden insgesamt ca. 14 ha bisher unver-
siegelte Fliche durch Bebauung und Verkehrsfldchen
neu und vollstindig versiegelt. Dabei handelt es sich
groBtenteils um Ackerflichen fiir den Maisanbau und
damit um sehr stark vorbelastete Boden. Trotzdem sind
die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erheblich,
da die zusitzliche Uberbauung und Versiegelung zu ei-
ner Beeintrichtigung der natiirlichen Bodenfunktionen
fiihrt. Auf diesen Flichen kann der Boden seine natiirli-
chen Funktionen wie Regelungs-, Speicher- und Filter-
funktionen nicht mehr erfiillen.

(2) Mit der Einstellung der landwirtschaftlichen Nut-
zung entfillt aber auch der Diingemitteleintrag. Die Ni-
tratbelastung wird sich damit reduzieren. Der nicht
iiberbaute Boden kann sich erholen. Die Ergebnisse der
Biotopkartierungen, die Eingriffsbewertungen und die
Einschidtzung der Kompensationsbedarfe sind im Ein-
zelnen in der Anlage 3 dargelegt.

Ergebnis: Aufgrund der Uberformung durch die Land-
wirtschaft besteht meistens eine eher geringe Wertig-
keit des Bodens. Gleichwohl wird mit der Planung ein
Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Daraus lei-
ten sich erhebliche Umweltauswirkungen und ein fla-
chenhaftes Kompensationserfordernis ab.

2.1.5 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Durch die Versiegelung von bislang
unversiegelten Flichen wird die Grundwasserneubil-
dung beeintrichtigt. Der Umfang der zusétzlichen Ver-
siegelung kann insgesamt ca. 14 ha betragen. Die
Grundwasserneubildung erfolgt iiberwiegend iiber sehr
versickerungsfiahige Geestbereiche. Dort ist die Versik-
kerung von Niederschlagswasser aufgrund des sandigen
Untergrundes durch geeignete Versickerungsmaf3nah-
men in der Regel vollstindig moglich. Marsch- und
Moorgebiete sowie Oberflachengewdsser sind von der
Planung nicht beriihrt. Mit der Einstellung des Maisan-
baus entfallen auch die erheblichen Nitrateintrige in
den Boden.

Auswirkungen: Die Umsetzung der Planung fiihrt zur
Versiegelung von bisher unversiegelten Fliachen durch
Gebidude und Verkehrsflichen. Die Versiegelung hat
zwar nachteilige Auswirkungen auf die Grundwasser-
neubildung, aber aufgrund des sandigen Untergrundes
und unter Einsatz von Versickerungseinrichtungen
kann das gesamte in den Geestbereichen anfallende
Niederschlagswasser vollstindig zur Versickerung ge-
bracht werden. Die Verringerung von Nitrateintrigen
fiihrt zu einer Verbesserung der Grundwasserqualitit
und der Bodenqualitit.

Ergebnis: Mit der Versiegelung von bisher unversie-
gelten Flachen wird die Grundwasserneubildung grund-
sétzlich beeintrichtigt. Dies kann jedoch durch geeig-
nete Versickerungseinrichtungen kompensiert werden.
Mit dem Fortfall der Nitrateintrdge fiir den Maisanbau
wird das Niederschlagswasser weniger belastet.

2.1.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beschreibung: (1) Es sind insgesamt nur 3 neue Bau-
flaichen in Neuenwalde und in Debstedt sowie 3 Erwei-
terungen in Langen und Sievern geplant. Bei den
Standortentscheidungen fiir die Neubaugebiete wurden
die Belange der Landschaftsgestaltung bereits im Vor-
feld der Entwurfsplanung beriicksichtigt und mit der
Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt. Einige ur-
spriinglich in Aussicht genommene Baufldchen wurden
danach teilweise verkleinert oder sogar ganz zuriickge-
nommen. Die verbliebenen geplanten neuen Baufla-
chen liegen insgesamt innerhalb bereits bebauter Orts-
teile oder an deren Réndern. Insgesamt handelt es sich
um erheblich iiberformte und vorbelastete Bereiche.

¢ Neue Bauflichen

(2) Eine erhebliche Veridnderung des Ortsbildes ergibt
sich ostlich bei Debstedt aufgrund der Erweiterung des
Gewerbegebietes (Del2), mit der die Ortschaft und das
Gewerbegebiet gewissermallen zusammenwachsen.
Dieser Effekt kann aber durch die Anpflanzung von
kompakten Geholzen entlang der LandesstraBle 1120
und der Entwicklung einer Geholzflache zwischen dem
Gewerbegebiet und dem Ortsrand abgeschwécht wer-
den. Fiir die am siidlich des Anderungsbereiches ver-
laufenden Weges vorhandenen Geholze und Wallhek-
ken sind keine Eingriffe zu erwarten.

(3) Ebenfalls erheblich ist die Verdnderung des Orstbil-
des aufgrund der geplanten Wohnbaufldchen Del und
De3 und deren schiere Grofe sowie durch die in Aus-
sicht genommene Verkehrverbindung zwischen dem
Malerwinkel und dem Heuweg bzw. der Land-Wurster-
StraBle. Allerdings ist das Areal aufgrund seiner Struk-
turarmut stark vorbelastet, so dass sich mit der Realisie-
rung auch die Chance fiir Verbesserungen ergibt.

(4) Der Anderungsbereich Ne5 am Schafdamm in Neu-
enwalde ist bereits eindeutig durch die vorhandene
Wohnbebauung geprigt. Eingriffe in die vorhandenen
Geholzstrukturen sind nicht erforderlich und mit der
Realisierung bestehen Chancen auf Verbesserungen des
Landschaftsbildes durch die Anlage von Wallhecken
gegeniiber der offenen Landschaft. Im Ergebnis wichst
die Siedlung zwar weiter in die Landschaft hinein, fiihrt
dabei jedoch nicht zu einer erheblichen Veridnderung
des Landschaftscharakters .
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e Erweiterung bestehender Baufliachen

(5) Der Anderungsbereich Lal7 am Kohlhofsweg in
Langen liegt in einem stark vorbelasteten Gebiet, der ein-
deutig und iiberwiegend durch die vorhandene Wohnnut-
zung geprigt wird. Mit der Realisierung wird die vorhan-
dene Bebauung angemessen erginzt. Im Ergebnis wichst
die Siedlung zwar weiter in die Landschaft hinein, die
Verdnderung des Landschaftsbildes bleibt dabei jedoch
nur wenig erheblich. Landschaftsprigende Geholzstruk-
turen werden nicht beeintrichtigt.

(6) Die bisher unbebaute Weidefliche des Anderungsbe-
reiches Si2 an der Strae Horn in Sievern stellt ein bele-
bendes Element im Ortsbild dar. Mit der Darstellung als
gemischte Baufliche wird langfristig die weitere bauli-
che Entwicklung dieses bisher noch landwirtschaftlich
extensiv genutzten Innenbereiches vorbereitet. Konkrete
Entwicklungsplédne liegen zur Zeit jedoch nicht vor und
es besteht die Chance, dass die Nutzung als Schafsweide
zumindest teilweise erhalten bleibt. Die vollstdndige
bauliche Nutzung der Weide wiirde zu einem Verlust an
Wohnqualtitét in diesem Quartier fiihren.

(7) Die bisher unbebaute Weidefliche des Anderungsbe-
reiches Si4 an den Straen Grasweg und Drifthun in Sie-
vern stellt ebenfalls wie der o.g. beschriebene Ande-
rungsbereich Si2 ein belebendes Element im Ortsbild
dar. Mit der Darstellung als gemischte Baufliche wird
langfristig die weitere bauliche Entwicklung dieses bis-
her noch landwirtschaftlich genutzten Innenbereiches
vorbereitet. Konkrete Entwicklungsplédne liegen zur Zeit
jedoch nicht vor. Die vollstindige bauliche Nutzung der
Weide wiirde zu einem Verlust an Wohnqualtitét in die-
sem Quartier fiihren. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen
sind jedoch nicht durch die mogliche bauliche Entwick-
lung gefihrdet.

Auswirkungen: (1) Die Entwicklung von Neubaugebie-
ten fiihrt zwangsliufig zu einer Verdnderung des Orts-
und Landschaftsbildes. Von den geplanten Neubaugebie-
ten stellt die Erweiterung des Gewerbegebietes die gra-
vierendste Veridnderung der Ortsbildes dar. Der geringe
Abstand von gerade noch 50 m zwischen dem Gewerbe-
gebiet und der Ortschaft kann als ein "Zusammenwach-
sen" gesehen werden. Dieser negative Effekt kann jedoch
durch umfangreiche Gehdlzentwicklungen abgeschwécht
werden.

(2) Im tibrigen wurden keine empfindlichen Landschafts-
bereiche bei der Planung in Anspruch genommen. Die
anderen Anderungsbereiche mit Wohnbauflichen und
Mischbaufldchen sind, sofern es sich nicht sowieso um
Innenbereichsfldchen handelt, als Erweiterung der beste-
henden Siedlungsrinder mit nur geringfiigig verdndertem
Ortsbild zu bewerten.

Ergebnis: (1) Bis auf die Erweiterung des Gewerbege-
bietes bewirkt die Realisierung der geplanten Anderungs-
bereiche keine erhebliche Veridnderungen des Orts-/
Landschaftsbildes an den jeweiligen Standorten. Mit der
Erweiterung des Gewerbegebietes Ostlich von Debstedt
kann ein "Zusammenwachsen" mit der Ortschaft entste-
hen. Dieser Effekt kann aber durch die Entwicklung
kompakter Gehdlzstrukturen abgeschwicht werden.

(2) Die bauliche Entwicklung von bisher unbebauten In-
nenbereichen fiihrt kleinrdumig zu einer Beeintrichti-
gung des Wohnumfeldes fiir die jeweils benachbarten
Wohngrundstiicke. Zugleich wird mit der Verdichtung

der Innenbereiche aber die bauliche Entwicklung an den
Siedlungsrindern und in die bisher unbebaute Landschaft
hinein vermieden oder zumindest mininiert.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung: (1) Neben Baudenkmalen sind auch ar-
chiologische Fundbereiche in den Planzeichnungen nach-
richtlich dargestellt. Baudenkmale werden jedoch durch
die Planung iiberhaupt nicht beeintrichtigt. Dagegen kon-
nen archéologische Bodenfunde praktisch iiberall vorkom-
men und durch Eingriffe in den Boden moglicherweise
auch zerstort werden.

(2) Gemif der archédologischen Landesaufnahme sind nur
im Anderungsbereich Del Im Busch Bodenfunde be-
kannt und das Vorhandensein von weiteren Bodenfunden
ist dort sehr wahrscheinlich. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung muss im Einzelfall festgestellt wer-
den, ob Eingriffe in Fundbereiche unvermeidbar sind und
ob die Eingriffe von der zustindigen Denkmalbehorde, je-
weils nach Untersuchung iiber den Erhaltungszustand der
Bodendenkmadler, zugelassen werden kénnen.

Auswirkungen: Die im Bereich der Stadt Langen ver-
zeichneten Baudenkmale und Bodendenkmale werden
durch die vorbereitende Bauleitplanung selbst nicht ge-
fihrdet. Auch werden Eingriffe in archdologische Fundbe-
reiche nicht zwangsldufig vorbereitet. Eingriffe in archio-
logische Fundbereiche kénnen sich erst auf Grundlage der
nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung ergeben.

Ergebnis: Allein aus der FNP-Neuaufstellung ergeben
sich noch keine Eingriffe in Bodendenkmdler. Fiir den An-
derungsbereich Del in Debstedt bedarf es jedoch genaue-
rer Betrachtungen bzw. Untersuchungen iiber den Erhal-
tungszustand von moglicherweise noch vorhandenen Bo-
dendenkmalen im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen
den Belangen des Umweltschutzes

(1) Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden
Schutzgiiter konnen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe beeinflussen. Dabei sind Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammen-
hinge unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die aus me-
thodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts,
die so genannten Schutzgiiter, bezogenen Auswirkungen
betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsge-
flige.

(2) Die Uberbauung von bisher unbebauten Flichen fiihrt
zwangslaufig zu einem Verlust der Funktionen des Bo-
dens, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswas-
ser zdhlt. Hierdurch erhoht sich der Oberflichenwasserab-
fluss, wihrend die Versickerung unterbunden wird. Auf-
grund der bisherigen intensiven Bewirtschaftung der Bo-
den einerseits und der nur teilweisen Neuversiegelung bei
gleichzeitig erheblicher Aufwertung durch private und 6f-
fentliche Griinfldchen sind die Umweltfolgen der mogli-
chen Wechselwirkungen jedoch als gering zu beurteilen.
Eine Verstirkung der erheblichen Umweltauswirkungen
durch sich negativ verstirkende Wechselwirkungen ist
nicht zu erwarten.
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219 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

(1) Die mit der FNP-Neuaufstellung verbundenen Um-
weltauswirkungen liegen vor allem in dem Verlust von
Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und
einem damit verbundenen erhdhten Oberflichenwasser-
abfluss sowie einer verringerten Grundwasserneubil-
dungsrate. Dies kann durch VersickerungsmaB3nahmen
jedoch kompensiert werden.

(2) Die Verinderung des Landschaftsbildes durch Neu-
baugebiete ist ebenfalls unvermeidlich. Durch kompak-
te Griingiirtel gegeniiber der offenen Landschaft kon-
nen die Auswirkungen jedoch auf das unbedingt not-
wendige Mal} minimiert werden.

(3) Eine mogliche Zerstdrung oder Gefihrdung von Bo-
dendenkmalen im Anderungsbereich Del in Debstedt
durch die BaumaBnahmen kann durch vorausgehende
Untersuchungen und die Bergung von Bodenfunden
vermieden oder zumindest minimiert werden.

(4) Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Rea-
lisierung der dargestellten Neubaugebiete werden nach-
folgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich
ihrer Erheblichkeit unter Beriicksichtigung der Ma@-
nahmen zur Minimierung und der Kompensationsmaf3-
nahmen beurteilt:

Schutzgut | Umweltauswirkungen

Immissionsbelastung durch Verkehrsldarm

Mensch nur im Anderungsbereich De11 BahnhofstraBe

Neugliederung der Struktur des Erholungsrau-
mes

Pflanzen | Verbesserung des Lebensraumes und des Nah-
Tiere rungsangebotes fiir im Wald lebende Tiere

Beeintrichtigung von Rastvogelbereichen durch
Randbebauung der Bereiche

Beeintrichtigung der Bodenfunktion
(Grundwasser, Oberflichenwasserretention);
Verlust von Bodenfunktionen durch Versiege-
lung, Bodenbewegung und Verdichtung

Boden

Reduzierung Grundwasserneubildungsrate
Wasser Beschleunigung des Wasserabflusses
Verlust an Oberflichenwasserretention

Luft Veridnderung des ortlichen Kleinklimas -
Klima durch Uberbauung und Bodenversiegelung

Land- Neustrukturierung des Landschaftsbildes .
schaft mit Chancen zur Aufwertung

Wald Funktionsbeeintrdchtigung von Waldréndern -

Kultur-/ Unvermeidbare Eingriffe in archédologische
Sachgiiter |[Fundbereiche

Wechsel- | Verschiebung des Wechselverhiltnisses von Be-
wirkungen |zug Landschaft-Siedlung zu Siedlung-Siedlung

®08@ schr erheblich /  ®® erheblich / ® wenig erheblich

= nicht erheblich
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3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

3.1 Entwicklung des Umweltzustandes
bei Realisierung der Neubaugebiete

(1) Die mit der Bebauung und der Anlage von Ver-
kehrsflichen verbundene Versiegelung des Bodens ist
unvermeidbar. Die Bodenfunktionen gehen in den ver-
siegelten Bereichen vollstiandig verloren. Zugleich ent-
fallen die bisherigen Nitrateintrige aus der Landwirt-
schaft, die den Boden bisher erheblich belastet haben.
Die unversiegelten Fldachen konnen sich danach erholen
und das Niederschlagswasser wird weniger belastet.
Insgesamt wird der Zustand des Bodens trotz der Ver-
siegelung verbessert.

(2) Die Entwicklung der Hausgérten sowie die An-
pflanzung von Geholzen und Hecken wird gegeniiber
der bisherigen intensiven Landwirtschaft zu einer Ver-
besserung der natiirlichen Lebensrdaume fiir viele Tier-
arten fithren. Die vorhandene Siedlungsstruktur wird
durch die dargestellten Neubaugebiete sinnvoll und an-
gemessen weiterentwickelt und erginzt. Die vorhande-
nen archiologischen Fundbereiche konnen untersucht
und geborgen werden.

3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung

(1) Ohne die Entwicklung der geplanten neuen Bauge-
biete miissten viele junge Familien und andere Bauwil-
lige ein Grundstiick an einem anderen Ort finden und
dabei wahrscheinlich deutlich weitere Wege mit dem
Auto zum Arbeitsplatz und zu anderen Familienmit-
gliedern in Kauf nehmen. Jedenfalls werden durch die
weiteren Wege mehr Schadstoffe in die Umwelt abge-
geben. Die Fahrtzeiten nehmen zu und die Lebensquali-
tdt nimmt damit ab.

(2) Mit der Bebauung und Versiegelung andernorts
konnten auch empfindlichere Bereiche als diejenigen,
die in Langen ausgewihlt wurden, beeintrachtigt wer-
den. Auf den potentiellen Bauflichen in Langen wiirde
weiterhin intensive Landwirtschaft betrieben werden.
Die Nitrateintrige bleiben unveridndert. Chancen fiir
eine Neugestaltung von beeintrichtigten Landschafts-
bereichen bleiben ungenutzt. Im Baugewerbe bleiben
Auftrige aus und dringend bendétigte Arbeitsplitze ent-
stehen andernorts.

(3) Im Ergebnis wire dies ein ungiinstigerer Zustand
fiir die Umwelt allgemein und insbesondere fiir die
Menschen in Langen.
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4 MaBnahmen zur Verringerung erheblich nachteiliger Auswirkungen

41 Grundsatzliches

(1) Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1(6)7
BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpldne und in der
Abwigung nach § 1(7) zu beriicksichtigen. Im Beson-
deren sind auf der Grundlage der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung gem. § 1a(3) BauGB i.V.m.
§ 21(1) BNatSchG die Beeintriachtigungen von Natur
und Landschaft durch geplante Siedlungserweiterungen
zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung und zum
Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt
zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft
dar, nicht unbedingt erforderliche Beeintrichtigungen
sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlas-
sen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverlu-
ste durch Aufwertung von Teilfldichen soweit moglich
durch geeignete Mallnahmen auszugleichen.

(2) Die Standortentscheidung fiir die im Rahmen der
FNP-Neuaufstellung dargestellten Neubauflichen be-
ruht zunéchst auf einer verhéltnismiBig niedrigen Be-
standsbewertung der Flichen. Weiterhin wurde das ge-
ringe Eingriffserfordernis in Zusammenhang mit der
ErschlieBung sowie die voraussichtlich minimale Be-
eintrdchtigung von Schutzgiitern in den Baugebieten
und in der Nachbarschaft beriicksichtigt. Somit stellt
bereits die Standortwahl eine Maflnahme zur Vermei-
dung und Verringerung erheblich nachteiliger Auswir-
kungen dar.

(3) Mit der Realisierung der einzelnen Neubaugebiete
sind weitere MaBBnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung von nachteiligen Auswirkungen moglich, die
sich jedoch erst aus den jeweiligen Detailplanungen
entwickeln lassen. AuBerdem ist noch zu erwihnen,
dass die Realisierung der dargestellten Neubaufldchen
nur schrittweise zur Deckung des jeweils aktuellen Be-
darfes erfolgen soll.

4.2 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Grundsitzlich wiren fiir sémtliche Neubaugebiete die
Anwendung der nachfolgend genannten beispielhaften
umweltbezogenen Zielvorstellungen sinnvoll und reali-
stisch:

¢ Aufrechterhaltung der Versickerungsfiahigkeit des
Bodens durch Minimierung der zuldssigen Versiege-
lung durch die Bebauung und die Verkehrsflachen;

e Mboglichst vollstindige Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers jeweils vor Ort durch Ver-
sickerungsmulden, Retentionsflichen und ggf. Kleinge-
waisser;

e Verbesserung der Lebensbedingungen fiir Pflanzen
und Tiere durch standorttypische Laubgeholze und
Wallhecken sowie deren 6kologischer Vernetzung;

e Vermeidung von FEingriffen in Bereichen mit be-
kannten archiologischen Bodenfunden bzw. der Ein-
griffsminimierung auf das unbedingt erforderliche Maf3
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5 Alternative Planungsmoglichkeiten

(1) Im Rahmen der Vorplanung waren zunéchst di-
verse andere bzw. zusétzliche potentiell zum Woh-
nen geeignete Standorte auch in den anderen Ort-
schaften der Stadt Langen in die Untersuchung ein-
bezogen worden. Auf den Ergebnissen von gemein-
sam mit betroffenen Behdrden durchgefiihrten Ort-
sterminen beruhend wurden die in Aussicht genom-
menen Standorte reduziert oder teilweise verkleinert.

(2) In Imsum wurde eine Fliache an der Wurster
LandstraBe Hohe Entwisserungsgraben unter der
Perspektive Wohnen untersucht und zuriickgestellt,
weil mit diesem Standort eine erhebliche Beein-
trichtigung des Landschaftsbildes verbunden wire
und in Imsum noch keine akute Verknappung freier
Baugrundstiicke vorliegt.

(3) In HolBel wurde ein Bereich in guter Ortslage
(Dorf HolBel) unter der Perspektive Wohnen unter-
sucht und zuriickgestellt, weil ein benachbarter klei-
ner Schweinemastbetrieb seinen Betrieb zwar einge-
stellt hat, aber sich die Option zur Wiederaufnahme
der Schweinemast offen hilt. Auflerdem besteht in
HolBel noch keine akute Verknappung freier Bau-
grundstiicke.

(4) In Debstedt wurden mehrere Standorte unter der
Perspektive Wohnen untersucht und zuriickgestellt
oder verkleinert, weil mit der Realisierung erhebli-
che Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes ver-
bunden gewesen wiren. So wurde auf eine Bebau-
ung an der Siidseite des Lehmkuhlenweges ganz ver-
zichtet und eine Fliche am Spadener Weg verklei-
nert (Anderungsbereich De6), allerdings unter der
Pridmisse einer sehr kompakten und wirksamen Ab-
schirmung durch Gehdlzanpflanzungen gegeniiber
dem Niederungsbereich.

(5) In Hymendorf wurde ein Bereich mit der Darstel-
lung im wirksamen FNP als Sonderfliche Sport
westlich des Waldweges unter der Perspektive Woh-
nen untersucht und zuriickgestellt, weil die Grofle
der verfiigbaren Flidche auch den langfristigen ortli-
chen Bedarf an freien Grundstiicken iiberschritten
hitte.
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6 Hinweise zur Durchfliihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

(1) Grundsitzlich ergeben sich aus dem FNP keine di-
rekten Auswirkungen auf Schutzgiiter. AuBerdem ist
die Entwicklung des Stralenverkehrs in Zusammen-
hang mit der geplanten Verkehrsverbindung zwischen
Malerwinkel und Heuweg zu beachten.

(2) Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der betrof-
fenen Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 (1) BauGB war zunichst der Untersu-
chungsbedarf geklart worden. Aufgrund der bereits im
Vorfeld durchgefiihrten Betrachtung mit Ortsbesichti-
gungen und der daraufhin erfolgten Reduzierung der
Baufldchen ist jedoch kein besonderer Untersuchungs-
bedarf im Rahmen der FNP-Neuaufstellung gegeben.

(3) Eine Untersuchung fiir den Anderungsbereich Del
aufgrund deinees archéologischen Fundbereiches kann
allein im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung er-
folgen. In Abstimmung mit der Unteren Denkmalbeor-
de wiren z.B. Probegrabungen durchzufiihren.

(4) Untersuchungen hinsichtlich moglicher Geruchsbe-
lastigungen aufgrund einer Viehhaltung (Anderungsbe-
reich De9) konnen ebenfalls im Rahmen einer verbind-
lichen Bauleitplanung oder einem Genehmigungsver-
fahren nach § 34 oder § 35 BauGB erfolgen.

(5) Als notwendig wird die Beobachtung der weiteren
verkehrlichen Entwicklung im Bereich zwischen Lan-
gen Debstedt (Anderungen D1, D2, D3), insbesondere
nach Abschluss der noch anhaltenden intensiven Bauté-
tigkeiten im Bereich des B-Planes Nr. 107 ,,Malerwin-
kel" gesehen. Desweiteren soll dann die verkehrliche
Entwicklung aufgrund der geplanten Verbindung zwi-
schen dem Malerwinkel und dem Heuweg unter mogli-
cher Anbindung des Buschweges beobachtet werden.
Unter Umstédnden werden Mallnahmen zur Vermeidung
von Schleichverkehren und allgemeine Verkehrsberuhi-
gungsmalBnahmen erforderlich.
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7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

(1) Mit der FNP-Neuaufstellung klirt die Stadt Langen
die Rahmenbedingungen fiir die stidtebauliche Ent-
wicklung der Stadt und ihrer Ortschaften in den nich-
sten 15 Jahre. Dabei enthilt der FNP neben zahlreichen
kleineren Korrekturen, Anpassungen, Abrundungen
und Nutzungsidnderungen ohne nennenswerte Auswir-
kungen fiir die Umwelt auch mehrere neue Wohnbau-
flachen, Mischflachen und eine Gewerbefléche.

(2) Zu den wichtigsten Entwicklungsaufgaben gehort
die Vorbereitung neuer Wohnbauflidchen, um die anhal-
tende und zu erwartende Nachfrage nach Baugrund-
stiicken, vor allem im Bereich im Hauptsiedlungsbe-
reich um Langen als Grundzentrum mit mittelzentralen
Teilfunktionen herum, befriedigen zu kénnen. Dement-
sprechend konzentriert sich die Darstellung neuer
Wohnbauflichen und Mischbaufldchen auf Debstedt,
insbesondere auf den Raum zwischen den Ortschaften
Debstedt und Langen. Insgesamt sind dort vier neue
Baufldachen entstanden, die ganz oder teilweise zum
Wohnen vorgesehen sind. Daneben wurde lediglich in
Neuenwalde ein weiteres kleines Wohngebiet mit ca. 9
Bauplitzen vorgesehen, da die Wohnbaufliche ,Ra-
delskuhle" wegen der Windenergieanlagen in der Nach-
barschaft voraussichtlich auch in Zukunft wenig Ak-
zeptanz finden wird.

(3) Neben dem in jiingster Zeit angestiegenen Bedarf
an Wohnbauland haben auch die Anfragen nach ge-
werblichen Baugrundstiicken in vorteilhafter Lage zu-
genommen, das heifit, moglichst zentral und besonders
verkehrsgiinstig. Demgemil3 wurde eine bereits vor ei-
nigen Jahren mit einer Rahmenplanung untersuchte
Flache zur Erweiterung des Gewerbegebietes in Deb-
stedt aufgegriffen und als Darstellung in den FNP iiber-
nommen. Aufgrund der besonders vorteilhaften Lage
direkt an der Landesstrale L 120 mit einer kurzen An-
bindung an die Autobahn ist zu erwarten, dass sich hier
kurz- und mittelfristig neue Betriebe ansiedeln werden,
die das Angebot an Arbeitsplédtzen in Langen erweitern.

(4) Eine weitere bedeutende Anderung des FNP betrifft
die bestehenden Windparks, deren Grenzen an das
RROP angepasst werden, wobei gleichzeitig die bisher
bestehenden Restriktionen beziiglich der Gesamtlei-
stung, der Hohe der einzelnen Windenergieanlagen
(WEA) oder deren genauer Standort entfallen. Die Ge-
nehmigung von WEA und deren Repowering soll zu-
kiinftig allein auf Basis des BImSchG (Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz) durchgefiihrt werden. Dazu miissen
jedoch die im FNP dargestellten Windparkfldchen den
1im RROP dargestellten Fldchen genau entsprechen.

(5) Die umweltrelevanten Auswirkungen der oben ge-
nannten wesentlichen FNP-Anderungen betreffen bei
den neuen Bauflichen zunichst die Eingriffe in den
Naturhaushalt und die Veridnderungen des Landschafts-
bildes. Die damit verbundenen unvermeidbaren Ein-
griffe wurden minimiert, indem vor allem siedlungsin-
terne oder an Siedlungsrindern gelegene geringwertige
landwirtschaftlich genutzte Fldchen ohne nennenswerte
Geholzbestinde iiberplant wurden.

(6) Desweiteren wurden bei der Standortentscheidung
fiir die neuen Bauflichen die Auswirkungen fiir die
vorhandene wie auch fiir die zukiinftige Bevolkerung
beriicksichtigt. So sind fiir die Neubaugebiete aufgrund
der landwirtschaftlich strukturierten Umgebungen fast
tiberall geringe bzw. gelegentliche Geruchsbeléstigun-
gen unvermeidbar, die aber fiir Wohngebiete im ldndli-
chen Raum typisch sind.

(7) Erhebliche Geruchsbelédstigungen sind in den neuen
Wohngebieten nicht zu erwarten. Das gilt auch fiir die
Anderungsbereiche Del und De3, in deren Nihe im-
merhin nennenswerte Viehbestinde gehalten werden,
die sich jedoch in Lee befinden; also auf der windabge-
wandten Seite nordlich oder Ostlich. Damit ergibt sich
auch keine Einschriankung der Entwicklung der betrof-
fenen Hofe durch ein Heranriicken der Wohnbebauung.

(8) Ein Geruchs-Immissionsgutachten fiir den Raum
siidlich eines groBen landwirtschaftlichen Betriebes mit
Erweiterungsbedarf am Heuweg und der baulichen Ent-
wicklung am Buschweg hat bestitigt, dass die Geruchs-
wahrnehmung im geplanten Wohngebiet deutlich unter
10 % der Jahresstunden bleiben wird und somit fiir All-
emeine Wohngebiete nicht zu beanstanden ist. Ledig-
ich ein Grundstiick am Dulmer Acker (De9) liegt dgi—
rekt neben einem Hof mit Viehbestand und ist eigent-
lich nur fiir die bauliche Entwicklung der Hofe selbst
geeignet, wobei das auch Wohnhéuser fiir die Landwir-
te, 1se}sner Familie sowie fiir Betriebsangehorige ein-
schlief3t.

(9) Mogliche Beeintrachtigungen der Wohnqualitét
durch den bestehenden oder den zukiinftigen Strafen-
verkehr erreichen zumindest in den neuen Wohngebie-
ten kein erhebliches Ausmal3. In einigen bestehenden
Wohngebieten wird mit dem Zuzug neuer Bewohner
auch der Stralenverkehr geringfiigig zunehmen. Daraus
konnen sich jedoch keine erheblichen Beeintrdchtigun-
gen oder Beldstigungen ergeben.

(10) Eine Beeintriachtigung der Wohnqualitdt kann am
oOstlichen Siedlungsrand von Debstedt aufgrund des He-
ranriickens des Gewerbegebietes bis auf ca. 50 m ent-
stehen. Dort wird der freie Blick in die offene Land-
schaft eingeschrinkt oder ganz versperrt. Dieser Nach-
teil kann aber durch eine intensive Begriinung und der
Anpflanzung von Geholzen abgeschwicht werden.
Hinsichtlich des Stralenverkehr ist in diesem Bereich
keine erhebliche Verinderung zu erwarten, da der zu-
sétzliche gewerbliche Verkehr wahrscheinlich vor al-
lem zur Autobahn flieSen wird.

(11) Mit der Realisierung der neuen Bauflichen werden
ca. 14 ha neu versiegelt. Die Bodenfunktionen gehen
dabei verloren. Auch die Neugewinnung von Trinkwas-
ser wird beeintridchtigt, was jedoch durch geeignete
Versickerungseinrichtungen kompensiert werden kann.
Insbesondere durch die Bodenversiegelung entsteht ein
hoher Kompensationsbedarf, der voraussichtlich mit ei-
nem Guthaben bei der "Naturschutzstiftung des Land-
kreises Cuxhaven" zur externen Kompensation von
Eingriffen in Natur und Landschaft gedeckt werden
kann.

(12) Kultur- und Sachgiiter sind kaum betroffen. Ledig-
lich fiir die grofle Wohnbaufldche ,,Im Busch" sind ar-
chidologische Fundbereiche bekannt, die aber im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung untersucht und
ggf. geborgen werden kdnnen.
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Beschluss uber die Begriindung mit Umweltbericht

Die Begriindung mit Umweltbericht wurde vom Rat der Stadt Langen in der
Sitzung am 24.03.2014 beschlossen.

(L.S)
gez. Kriiger

Langen,den 24. MArz 2014 e

Der Biirgermeister
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Erweiterung des Flachennutzungsplanes nach der Genehmigung

(1) Die Genehmigung der Flichennutzungsplan-Neuaufstellung vom 05.08.2014 ist vom
Landkreis Cuxhaven als Genehmigungsbehorde mit Nebenbestimmungen, insbesondere mit
einer Maflgabe zur Erginzung des Flichennutzungsplanes erteilt worden. Diese Mallgabe be-
trifft eine Fldche, die im Zuge der Flurbereinigung (Verf.-Nr. 03 1806) der Stadt Langen wih-
rend des Verfahrens zur FNP-Neuaufstellung zugeschlagen worden ist. Es handelt sich um ei-
nen ca. 31,8 ha groBen Bereich nordwestlich von Krempel, der einen in nordsiidlicher Rich-
tung verlaufenden Wirtschaftsweg und die westlich an diesen Weg angrenzenden landwirt-
schaftlichen Fldchen einschlieft.

(2) Die Aufnahme dieser Fldche in die Neuaufstellung war unterblieben. Da der Flichennut-
zungsplan nach § 5 Abs. 1 BauGB aber fiir das gesamte Gemeindegebiet aufzustellen ist und
da eine Darstellung fiir diese Fldche die Beteiligungsverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB nicht
mit durchlaufen hat, musste sie der MaB3gabe der Genehmigungsbehorde entsprechend als Fla-
che ohne Darstellung ("weile Flache") nachtriglich in den Geltungsbereich des Flachennut-
zungsplanes (Blatt Nr. 2 ,,Neuenwalde/HolBel/Krempel" und Blatt Nr. 9 ,,Krempel") einbezo-
gen werden. Die geplante Darstellung soll zu einem spéteren Zeitpunkt nachgeholt werden. In
der Begriindung ist darzulegen, warum die Darstellung zu einem spéteren Zeitpunkt vorge-
nommen werden soll (§ 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

(3) Bei dieser Fliche handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flichen und um Wald,
fiir die seitens der Stadt Langen einerseits keine Nutzungsinderungen vorgesehen sind und
sich andererseits fiir angrenzende im Fldchennutzungsplan der Stadt Langen dargestellte Nut-
zungen keine Auswirkungen ergeben. Eine bauleitplanerische Beriicksichtigung der Fliche
noch wihrend dieses Verfahrens hitte somit keinen planungsrechtlichen Nutzwert und wiirde
das Verfahren zur Neuaufstellung nur unnétig verldngern. Da jedoch die stddtebauliche Ent-
wicklung mit den bevorstehenden konkrete Planverfahren und Bauvorhaben im wesentlichen
auf dem Fldchennutzungsplan beruhen, wiirde der Stadt Langen, den Ortschaften und vielen
Betroffenen ein erheblicher Schaden durch die Verzogerung entstehen. Die Berichtigung des
Flichennutzungsplanes mit der Darstellung der zukiinftig geplanten Nutzung kann und soll
daher zu einem spiteren Zeitpunkt erfolgen. Die Grundziige der Planung (§ 5 (1) Satz 1
BauGB) werden dadurch nicht beriihrt.

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Stadt Langen ist den o0.g. in der Genehmigungsverfiigung vom 05.08.2014
(Az: 63.4 61.20/01.09.00) aufgefiihrten MaBgaben / Auflagen / Ausrahmen in seiner Sitzung
am 29.09.2014 beigetreten.

(L.S)
gez. Kriiger

Langen, den ..o et

Der Biirgermeister
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