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Teil | Allgemeine Begrindung

1 Planungsanlass und -ziele

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan méchte die Gemeinde Neetze die planungsrechtliche
Grundlage fur die ErschlieBung und Entwicklung eines Gewerbegebiets legen. Damit soll das
bestehende Gewerbe- und Industriegebiet erweitert werden, um den Bedarf an Gewerbefla-
chen fUr die Ansiedlung von é&rtlichen Betrieben zu decken. Die Gemeinde hat bereits am
03.04.2025 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes gefasst und bei der Samtge-
meinde Ostheide den Antrag auf Anderung des Fldchennutzungsplans im Parallelverfahren
gestellt. Dies erfolgt im Rahmen der 36. Anderung des Fidchennutzungsplans der Samtge-
meinde Ostheide.

Das Plangebiet erstreckt sich auf einer Fidche von ca. 4,25 ha Uber die ndrdlichen Abschnitte
der FlurstGcke 1, 4 und 57 der Flur 35 sowie die westlichen Abschnitte der FlurstGcke 21, 22 und
56 der Flur 32, Gemarkung Neeftze.

2 Beschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung

Das ca. 4,25 ha groBe Plangebiet liegt norddstlich des Ortsteils Neetze. Das Dorfgebiet im Be-
reich der BahnhofstraBe endet ca. 330 m sudostlich. Zwischen den Gebieten liegen Ackerfl@-
chen. Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an die ,,BahnhofstraBe", auf deren gegenuiberlie-
genden StraBenseite befindet sich das bestehende Gewerbegebiet ,,Karzer StraBe" der Ge-
meinde Neetze mit Standort eines Betonwerks. Im Plangebiet befinden sich zurzeit Ackerfl&-
chen, die von zwei Entwdasserungsgrében durchzogen werden, die teilweise von Gehdlzen be-
gleitet werden. Nach Osten wird das Plangebiet durch einen weiteren Graben sowie eine line-
are Geholzstruktur begrenzt. Das Geldnde des Plangebiets fallt von etwa 15 m 0. NHN im SUd-
westen auf etwa 14 m U. NHN in norddéstlicher Richtung ab, das Gefdlle betragt ungeféhr 0,4
%. Die Flachen im unmittelbaren Umfeld werden ebenfalls als Acker- und Grunland bewirt-
schaftet.
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Abbildung 1: Luftbild mit Lage des Plangebietes (schwarze Linie ohne MaBstab). Quelle: Digitale
Orthophotos, Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fUr Geoinformation und Landesver-

messung Niedersachsen ©2026 © .o

Die BahnhofstraBe verbindet den Ortsteil Neetze und Neu Neetfze. An der StraBe liegen das
bereits benannte Betonwerk sowie im nérdlichen Verlauf weitere gewerbliche Betriebe, unter
anderem eine Biogasanlage. Die BahnhofstraBe wird angrenzend an das Plangebiet von einer
Baumreihe begleitet. Westlich der BahnhofstraBe verl&uft die Bahnstrecke von Lineburg nach
Bleckede, die aktuell nur von der Bleckeder Kleinbahn im unregelmaBigen Freizeitverkehr be-
fahren wird.

BURO MEHRIN
URO < STADT + ———
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG




Gemeinde Neetze — Bebauungsplan Nr. 17 ,,Gewerbegebiet Maschbruch” 3

Vorentwurf Begrindung

Das Landschaftsschutzgebiet des Landkreises Lineburg liegt entlang des Verlaufes der Neetze,
sUdwestlich des Siedlungsgebietes am Rosentaler Weg, in einer Entfernung von mindestens ca.
650 m zur ndchstgelegenen Plangebietsgrenze.

3 Rechtsgrundlage und Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird nach den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI 2026 | Nr. 19), durchgefUhrt. AuBerdem liegen
dieser Planung die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176) und die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt
gedndert am 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), zugrunde.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren.

4  7Zu beachtende Plangrundiagen
4.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 in der Fassung der 2. Anderung 2016 ist aktuell
gultig. Die Vereinbarkeit mit den geltenden Zielen der Raumordnung wird im Kap. 4.1.1 darge-
legt.

Im Jahr 2017 wurde ein Verfahren zur Neuaufstellung des RROP begonnen. Am 19.03.2026 hat
der Kreistag des Landkreises Luneburg das Regionale Raumordnungsprogramm 2025 beschlos-
sen und Anfang Mai 2026 zur Genehmigung beim Amt fUr regionale Landentwicklung einge-
reicht. Die entsprechende Fassung ist auf der Internetseite des Landkreises Lineburg abrufbar
(val. Kap. 4.1.2).

4.1.1 Regionales Raumordnungsprogramm 2003 in der Fassung der 2. Anderung 2016

Der Abbildung 3 ist ein Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des rechtswirksamen Regio-
nalen Raumordnungsprogramms (RROP) 2003 des Landkreises Lineburg in der Fassung der 2.
Anderung 2016 zu entnehmen. Die Lage des Plangebietes ist mit einer blau-gestrichelten Um-
grenzung gekennzeichnet.

Im noch gultigen Regionalen Raumordnungsprogramm wird Neetze neben Barendorf als
Grundzentrum fUr die Samtgemeinde Ostheide ausgewiesen. Das Plangebiet ist, wie ganz
Neetze, Teil eines Vorbehaltsgebietes Erholung in Natur und Landschaft (vgl. Abb. 2).

< ua

Abbildung 2: Auszug aus dem aktfuellen
Regionalen Raumordnungsprogramm fur
den Landkreis Lineburg mit 2. Anderung
(2016) mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebiets (blau gestrichelte Linie) (ohne
MaBstab). Quelle: Landkreis LUneburg
(2016).
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GemdaB RROP, Ziffer 3.2.3 06 ist die ,,Entwicklung der Erholungsgebiete [...] so zu lenken, dass
sich in den in der zeichnerischen Darstellung enthaltenen Vorbehaltsgebieten fUr Erholung die
landschaftsgebundene Infrastruktur nach Art, Erscheinungsbild, Umfang und Nutzungsintensitét
den landschaftlichen Gegebenheiten anpasst. Infrastrukturelle EntwicklungsmaBnahmen des
Erholungsverkehrs sowie der Wegenetze sollen unter Beachtung 6kologischer Belastungsgren-
zen geplant werden.

GemdaB dem Tourismusportal des Landkreises LUneburg ergibt sich fir das Plangebiet eine Be-
deutung aufgrund der Lage am Fernradweg ,Mecklenburgischer Seen-Radweg”. So wird
auch der an das Plangebiet grenzende Radweg der BahnhofstraBe als Regional bedeutsamer
Wanderweg ,,Radfahren* dargestellt. Im Zuge der ErschlieBungsplanung des Gewerbegebie-
tes werden die Belange des Radverkehrs berUcksichtigt werden.

Laut der Bewertung des LRP (vgl. Kapitel 4.2) wird das Landschaftsbild im Bereich des Plange-
biets, das maBgeblichen Einfluss auf den Erholungscharakter einer Landschaft nimmt, nur mit
»mittel" bewertet. Insbesondere im Bereich des Plangebiets ist das Landschaftsbild bereits
durch das bestehende Gewerbegebiet vorbelastet, sodass in dem Bereich das Landschaftser-
leben bereits eingeschrankt ist.

Die westlich der BahnhofstraBe verlaufende Bahntrasse von LUneburg nach Bleckede und Alt
Garge wird als Sonstige Eisenbahnstrecke dargestellt. In der beschreibenden Festlegung zum
RROP, Ziffer 4.1.2 08 wird als Ziel der Raumordnung ausgefUhrt, dass u.a. die Bahnstrecke LUne-
burg - Bleckede - Alt Garge von regionaler Bedeutung ist und der Erhalt dieser Stecke erforder-
lich ist. Durch die Ansiedlung entsprechender Befriebe ist eine Verstarkung des Guterverkehrs
anzustreben. Als Grundsatz der Raumordnung ist eine Reaktivierung der Strecke zu prufen. Auf
der Strecke findet akfuell lediglich unregelmdaBiger Freizeitverkehr der Bleckeder Kleinbahn
statt.

Nach Ziffer 1.1 04 des RROP sind die rGumlichen Rahmenbedingungen dafir zu schaffen, dass
die Wirtschaftskraft des Landkreises nachhaltig gestéarkt und weiterentwickelt wird mit dem Ziel,
den Landesdurchschnitt zu Gbertreffen. Gemans 1.1.05 ist zudem durch die Sicherung der be-
stehenden und die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungspldtze im gesamten Landkreis
einem weiteren Anwachsen des Pendlerdefizits, das gegenUber Hamburg besteht, entgegen-
zuwirken. Diese Ausbildungs- und Arbeitspl@ize sollen méglichst wohnnah gesichert und entwi-
ckelt werden.

Diesen Zielen dient die Erweiterung des Gewerbegebietes Neetze im Plangebiet des B-Plans
Nr. 17.

Im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes wird zudem auch zeichnerisch ein Standort mit
der Schwerpunktaufgabe Sicherung der Entwicklung von Arbeitsstétten dargestellt.

GemadB Ziffer 2.1 22 des RROP stellt das Gewerbegebiet Neetze ein weiteres Gewerbegebiet
von Uberértlicher Bedeutung dar. Somit durfen hier auch Betriebe Uber den érilichen Bedarf
hinaus angesiedelt werden, um die Wirtschaftskraft der Gemeinde Neetze und der Samtge-
meinde Ostheide zu stdrken.

Nach Ziffer 2.1 21 sind bei allen Ansiedlungen oder Erweiterungen von Industrie- und Gewerbe-
betrieben neben den Belangen der Wirtschaft auch die des Stddtebaus, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege und des Umweltschutzes zu beachten (Ziel der Raumordnung).
Dem wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Rechnung getragen. Im Umweltbericht, der
Teil der Begrundung fur die Beteiligung gem. § 3 Abs 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wird, werden die
Umweltbelange ermittelt sowie MaBnahmen zu deren Schutz geplant und im Bebauungsplan
verbindlich festgesetzt werden.

Zudem gibt das RROP als Grundsatz vor, dass im Rahmen der Bauleitplanung die Probleme, die
sich aus dem Nebeneinander von Wohnen und gewerblicher Wirtschaft ergeben, verstarkt Be-
rGcksichtigung finden mUssen; ebenso jene Probleme, die aus der weiteren Inanspruchnahme
land- und forstwirtschaftlich genutzter oder 6kologisch bedeutsamer Freifldéchen oder deren
Auswirkungen auf diese Flchen entstehen. Zu Bebauungsplan Nr. 17 wird ein Schallgutachten
vorgelegt werden, um die Gewebegebietserweiterung mit dem benachbarten Wohnen
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vertraglich zu gestalten. Die Belange der Landwirtschaft und der Fidcheninanspruchnahme
werden berlcksichtigt.

Im Rahmen der Planung wird dem Ziel der Raumordnung Rechnung getragen, eine ausrei-
chende GriUngestaltung der Ortsr&nder zu sichern und zu entwickeln (RROP 3.1.1. 06). Nach
Norden, Osten und SUden werden Fldchen zum Anpflanzen sowie fUr den Erhalt von B&dumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Zu berUcksichtigen ist, dass das Plange-
biet Teil einer ungegliederten groBen Ackerfldche ist und somit in diesem Bereich keine wert-
vollen Landschaftsteile in Anspruch genommen werden.

4.1.2 Neuaufstellung Regionales Raumordnungsprogramm 2025

Der Landkreis LUneburg arbeitet derzeit an der Neuaufstellung seines Regionalen Raumord-
nungsprogramms (RROP). Das neue Programm basiert auf dem 2022 ge&nderten Landesraum-
ordnungsprogramm (LROP).

Der Uberarbeitete RROP-Entwurf, mit beschreibender Darstellung, zeichnerischer Darstellung,
Begrindung und Umweltbericht wurde 19.03.2026 vom Kreistag formell als Satzung beschlossen
und Anfang Mai zur Genehmigung beim Amt fUr regionale Landesentwicklung eingereicht.

Die Beschlussfassung der Neuaufstellung des RROP ist bereits auf der Internetseite abrufoar.

Zeichnerische Darstellungen

Die nachfolgende Abbildung zeigt den in der Planung betroffenen Ausschnitt der Beschlussfas-
sung vom 19.03.2026 des Regionalen Raumordnungsprogramms 2025 des Landkreises LUne-
burg.

4 Festlegung der Planzeichen im Plangebiet
~
4. Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
- auf Grund hohen Ertrags-
potenzials -

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
- auf Grund besonderer Funk-
tionen -

Abbildung 3: Auszug aus der Beschluss-
fassung des Regionalen Raumordnungs-
programms des Landkreises Lineburg
2025 mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebiets (schwarze gestrichelte Linie)
(ohne MaBstab). Quelle: Landkreis LUne-
burg (2026).

Der Ortsteil Neetze wird gemdanB der zeichnerischen Darstellung als Grundzentrum und zentrales
Siedlungsgebiet dargestellt. Die nordwestlich des Plangebiets verlaufende BahnhofstraBe und
der begleitende Rad- und FuBweg werden als ,,Vorranggebiet regional bedeutsamer Wander-
wege (Radfahren)" und als ,,Vorranggebiet StraBe von regionaler Bedeutung" dargestellt. Die
Belange des regional bedeutsamen Radwanderweges werden im Zuge der Bauleifplanung
und der zum Entwurf vorgelegten ErschlieBungsplanung berUcksichtigt werden.

Im Bereich des Plangebiets verlduft parallel zur BahnhofstraBe eine derzeit fur Sonderfahrten
genutzte Bahnverbindung zwischen Bleckede und LUneburg, die als ,,Vorranggebiet sonstige
Eisenbahnstrecke" dargestellt wird, im Bereich des Dorfgebiets von Neetze wird ein ,Vorbe-
haltsgebiet Bahnstation" dargestellt. Es markiert den Standort des ehemaligen Bahnhofes. Ge-
magk der Beschreibenden Darstellung Ziffer 4.1.2 04 und 05 soll die Strecke in ihrer Zubringer-
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oder Netzfunktion gesichert und bedarfsgerecht ausgebaut werden sowie fur den Schienen-
personennahverkehr reaktiviert werden. Dementsprechend soll auch die dargestellte Bahnsta-
fion fUr eine Reaktivierung der Bahnstrecke gesichert werden. Die Belange der Eisenbahnstre-
cke und der Bahnstation werden nicht durch die Planung im Rahmen des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Maschbruch* beeintrachtigt.

Das Plangebiet liegt hauptsdchlich im Bereich ,,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft — auf Grund
hohen Ertragspotenzials" sowie abschnittsweise im Bereich ,,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft —
auf Grund besonderer Funkfionen”. Beide Darstellungen stellen Grundsatze der Raumordnung
dar, welche der Abwdgung im Rahmen der Bauleitplanung zugé&nglich sind (vgl. die beschrei-
bende Darstellung). Diese Vorbehaltsgebiete setzen sich im Umland des Plangebiets fort.

Grundlage fur die Darstellung einer Fldche als Teil des Vorbehaltsgebiets Landwirtschaft sind
gemdaB der Begrindung zu 3.2.1 Ziffer 02 RROP die Auswertung des Landesamtes fur Bergbau,
Energie und Geologie (LBEG) zur Bodenfruchtbarkeit (Ertfragskraft) sowie die landwirtschaftliche
Nutzung gemdaB ALKIS-Daten. Es wird ausgefUhrt, dass, um der Bedeutung der landwirtschaftli-
chen FiGchen in der Geest mit hdufig sandigen, weniger ertragreichen Béden gerecht zu wer-
den, in das Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft — auf Grund besonderer Funktionen bereits solche
Regionen einbezogen werden, die nur eine mittlere Bodenfruchtbarkeit aufweisen. Sobald
eine Verschneidung dieser mit tatsdchlich landwirtschaftlich genutzten Fiichen auftritt, ,,ergibt
[dies] die landwirtschaftlich genutzten Fldchen mit einer mittleren bis duBerst hohen Ertragskraft
und somit die Kulisse des entsprechenden Vorbehaltsgebiets Landwirtschaft — auf Grund hohen
Erfragspotenzials® (zu 3.2.1 Ziffer 02 RROP, Begrindung).

Da die Gemeinde Neetze einen regionalen Bedarf an Gewerbefldchen hat, derin dem beste-
henden Gewerbegebiet nicht weiter gedeckt werden kann, wird der Inanspruchnahme von
Ackerfldchen fUr die Ausweisung eines Gewerbegebietes der Vorrang vor der weiteren land-
wirtschaftlichen Nutzung gegeben, obwohl es sich gemdaB der Bodenkarte von Niedersachsen
BK50 um einen Boden mit hoher Fruchtbarkeit handelt. Auch das bestehende Gewerbegebiet,
zu dem die Erweiterungsfldche angrenzend angesiedelt werden soll, liegt im Bereich einer ent-
sprechenden Darstellung. B&den mit dargestellter geringer Bodenfruchtbarkeit weiter nérdlich
wurden von den EigentUmern nicht zur VerfiUgung gestellt (vgl. Abbildung 4).

————
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BK50 - Auswertung: Ertragsfahigkeit
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Abbildung 4: Auszug aus der BK50 zur Bodenfruchtbarkeit entlang der BahnhofstraBe mit Kennzeichnung
des Plangebiets (pinke Linie, ohne MaBstab). Quelle: Niedersdchsisches Bodeninformationssystem (NIBIS)
des Landesamts fUr Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)
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Weitere beschreibende Darstellungen

2.1.1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

GemdaB den Zielen der Allgemeinen Siedlungsentwicklung (Kapitel 2.1.1 der Begrundung) sollen
,das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitét der Bevdlkerung pragende Struk-
turen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und unter BerGcksichtigung der stGdtebaulichen
Erfordernisse weiterentwickelt werden" (Ziffer 01). Zwar soll im Zuge der Planung ein Gewerbe-
gebiet im Bereich einer derzeitigen Ackerflache entstehen, dies geschieht jedoch aufgrund
des stadtebaulichen Erfordernisses einer zusatzlichen gewerblichen Baufldche, da das beste-
hende Gewerbegebiet bereits ausgelastet ist. Dem stadtebaulichen Erfordernis wird gegen-
Uber der Freiraumfunktion des derzeitigen Ackers Vorrang gegeben.

Daruber hinaus stellt das Raumordnungsprogramm heraus, dass darauf hingewirkt werden soll,
,das Angebot an Arbeitspl&tzen im Landkreis Lineburg raumvertraglich zu erhéhen® (1.1 Ziffer
07). um den negativen Pendlersaldo aufgrund des starken Arbeitsmarktes der Freien und Han-
sestadt Hamburg auszugleichen. Es wird auf die damit verbundenen ,individuellen und volks-
wirtschaftlichen Kosten" hingewiesen, die auf diese Weise reduziert werden kénnen. Durch die
Schaffung von Arbeitspldtzen im Zuge der Gewerbegebietserweiterung wird diesem Ziel sowie
dem Erfordernis zusatzlicher Gewerbebaufldche gemdaB Kapitel 2.1.1 der Begrindung entspro-
chen.

»Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und MaB-
nahmen der AuBenentwicklung haben" (Ziffer 05). Die Siedlungsentwicklung soll kompakte
Siedlungsstrukturen schaffen und eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden (Zif-
fer 06). Hierbei soll die Siedlungsentwicklung fldchensparend, Klima und umweltgerecht sowie
unter Beachtung des Ortfs- und Landschaftsbildes gestaltet werden, im Bereich der Siedlungs-
rander soll eine Einbindung in das Landschaftsbild durch naturnahe Bepflanzung bewirkt wer-
den (Ziffer 07).

Gemag Ziffer 09 soll eine vorsorgende rdumliche Trennung durch hinreichende r&umliche Ab-
sténde zwischen stérenden Nutzungen und der Bevdlkerung im Siedlungsraum erfolgen, sodass
diese nicht durch Luftverunreinigungen und Larm benachfteiligt und beléstigt wird. Sofern Larm-
schutzmaBnahmen nicht ausreichen, sollen Larmguellen soweit mdglich gebUndelt und die Be-
lastung auf méglichst wenige Bereiche reduziert werden.

Diesem Ziel der Raumordnung wird mit dem Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Maschbruch*
entfsprochen, da das Siedlungsgebiet von Neetfze ca. 330 m sudostlich des Plangebiets endet
und daher ein im Rahmen der verfugbaren Fldchenpotenziale (vgl. Kapitel 7) mdéglichst groBer
radumlicher Abstand gewahrt wird, sodass kaum mit erheblichen Luftverunreinigungen oder
L&rm bis in das Siedlungsgebiet hineinreichend zu rechnen ist. Zu dem Entwurf des Bebauungs-
plans wird zudem ein Schallgutachten vorgelegt, auf dessen Grundlage die schalltechnischen
Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzungen bewertet und ggf. MaBnahmen zum
Immissionsschutz abgeleitet werden.

Sollten an den maBgeblichen Immissionsorten im Bereich schutzbedurftiger Gebiete die guUlti-
gen Immissionsrichtwerte Uberschritten werden, kbnnen Ladrmemissionskontingente festgesetzt
werden (vgl. Kapitel 5.1 und 5.7).

Gewerbegebiete kommen aufgrund der zu erwartenden Immissionen nicht fir die Innenent-
wicklung in Betracht.

2.1.3 Gewerbliche Entwicklung

GemdaB RROP, Ziffer 2.1.3 01 soll die gewerbliche Entwicklung bedarfs- und lage- und funktions-
gerecht unter BerUcksichtigung der Anforderungen verschiedener Gewerbetypen erfolgen.
Dabei sollen bei Bedarf die Moglichkeiten inferkommunaler Kooperationen genutzt werden.

Im Rahmen der Neuaufstellung des RROP wird das bestehende Gewerbegebiet ,Karzer StraBe*
nicht langer als Gewerbestandort mit Uberregionaler Bedeutung bewertet. Dementsprechend
soll dieser Gewerbestandort nicht weiter dem Uberregionalen Bedarf mit einer sehr guten Ver-
kehrsanbindung, groBen GrundstUcksfldchen und hohen Emissionsmdglichkeiten dienen (2.1.3
02).
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,Gewerbefldchen, die Uber den Bedarf fUr eine Erweiterung ortsansdssiger Betriebe oder eine
Unternehmensgrindung aus der Standortgemeinde hinausgehen, [...] sind nurin oder angren-
zend an zentrale Siedlungsgebiete oder Gewerbestandorte mit Uberregionaler Bedeutung zu
entwickeln (Ziffer 2.1.3 03, Safz 1).

Abweichend hiervon ist das geplante Gewerbegebiet zuldssig (Ziffer 2.1.3 03, Satz 2). Der Be-
grindung zu 2.1.3 Ziffer 03, Satfz 2 ist zu entnehmen, dass Neetze als Grundzentrum des Land-
kreises LUneburg im zentralen Siedlungsgebiet oder angrenzend Uber keine Gewerbefldchen
verfugt, verschiedene Belange des Freiraumschutzes die gewerbliche Entwicklung des Grund-
zentrums ebenfalls einschranken (vgl. Kapitel 7) und das Gewerbegebiet Karzer StraBe als Er-
safzstandort fUr die gewerbliche Entwicklung des Grundzentrums gemdan der Entwicklungsplao-
nung der Samtgemeinde Ostheide bereits ausgeschdpft ist sowie vermeintlich freie Restfldchen
als betriebliche Vorsorgefldchen nicht zur Verflgung stehen. Aufgrund der bestehenden Funk-
tion soll das Gewerbegebiet auch weiterhin als Gewerbestandort fUr das Grundzentrum Neetze
zur VerfGgung stehen. Der Bebauungsplan Nr. 17 dient diesem Ziel der Raumordnung. Es wird
eine bedarfsgerechte Erweiterung des Gewerbegebietes angestrebt.

4.2 Landschaftsrahmenplan (LRP)

Der Landschaftsrahnmenplan ist eine gutachterliche, unabgestimmte Fachplanung des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege und dient der Vorbereitung von Willensbildungen in der
Gesamtplanung. Der Landschaftsrahmenplan hat daher nicht die Aufgabe, die fachlichen Er-
fordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege mit anderen Fach-
bereichen abzustimmen. Dies ist dem jeweiligen Verfahren vorbehalten, welches die Verbind-
lichkeiten eines Vorhabens begrindet. Das gilt insbesondere fur die Aufstellung des Regionalen
Raumordnungsprogramms und der Bauleitpléne.

Biotope, Boden

GemdaB der Karten 1 ,,Biologische Vielfalt" des gUltigen Landschaftsrahmenplans fur den Land-
kreis LUneburg, einsehbar im Landschaftsrahmenplan-Portal des Landkreises LUneburg, aus
dem Jahr 2017 werden im Plangebiet die Biotoptypen Mooracker (AM) und artenarmes Inten-
sivgrinland (Gl) ausgewiesen (Stand der Kartierung 2014). Des Weiteren wird der quer zur
StraBe verlaufende Graben (FG) sowie die Feldhecke an der &stlichen Grenze des Plangebiets
abgebildet.

Aus der durchgefuhrten Baugrunduntersuchung geht fur die B&den des Ackers jedoch hervor,
dass innerhalb des Plangebiets keine Niedermoorschichten oder Niedermoorauflagen ange-
froffen wurden, lediglich an einzelnen Bohrpunkien eine anmoorige Basis der Mutterboden-
schicht. In den meisten Bereichen wurden Schmelzwassersande bis zur Endteufe aufgefunden,
sodass kaum von einem Mooracker ausgegangen werden kann. Die Bodenkarte von Nieder-
sachsen zeigt auch, dass der Bodentyp Tiefer Gley mit Erdniedermoorauflage erst weiter nérd-
lich und &stlich ansteht (LBEG 2026).

Die Karten der Boden zeigen im Plangebiet eine hohe Winderosionsgefahr. Ostlich des Plange-
biets sind regional bedeutsame Bereiche ausgewiesen (Boden mit besonderen Standorteigen-
schaften — sehr nasse Boden). Im Plangebiet selbst ist dies jedoch nicht der Fall, wobei der
Grundwasserflurabstand zum Teil sehr gering ist. Das gesamte Gebiet entlang der Bahnhof-
straBe wird entwdssert; der Boden ist als beeintrachtigt bezuglich des Wasserspeichervermo-
gens ausgewiesen (vgl. Abb. 5).
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Abbildung 5: Auszug aus
den Bodenkarten des
Landschaftsrahmen-
plans (Plangebiet
schwarze gestrichelte Li-
B&den mit beeintrachtigtem Wasserspeichervermdgen nie) (ohne MaBstab).
Quelle: Landkreis LUne-
burg (2017).

——t

Regional bedeutsame Bereiche — Extremstandorte (sehr nasse Boden)

Klima/Luft

Das Plangebiet liegt in einer Zone regional beeintrdchtigter Bereiche (Acker auf Niedermoor-
bdden). Inm wird keine regionale Bedeutung als Frischluftentstehungsbereich, Ausgleichs- und
Freiluffraum oder Senke fUr klimaschdadliche Stoffe zugeschrieben. Anders verhdlt es sich mit
den Flchen &stlich des Plangebietes: Diese werden als solche Senken des Typs ,,Grinland hyd-
romorpher Standorte" ausgewiesen (vgl. Abb. 6).
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Regional beeintrdchtigte Bereiche
— Acker auf Niedermoorbdden

/ - III Senken fUr kimaschddliche Stoffe

Abbildung 6: Auszug aus den Bodenkarten des Landschaftsrahmenplans (Plangebiet
schwarze gestrichelte Linie) (ohne MaBstab). Quelle: Landkreis Lineburg (2017).
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Das Landschaftsbild wird im weitrdumigen Gebiet 6stlich der BahnhofstraBe als groBflachige
mosaikreiche Marschlandschaft mit einigen Strukturelementen wie Hecken und Einzelbdumen
beschrieben und mit ,,3" (,,mittel") bewertet (Skala 1 - 5).

/i | Abbildung 7 zeigt einen Auszug
£ | aus der Karte des Zielkonzepts
’ I des Landschaftsrahmenplans

! mit Kennzeichnung des Plange-
bietes (schwarze Linie). Das
Plangebiet liegt im Bereich der
Zielkategorien ,,Entwicklung von
GrUnland in THG-Senken*, ,,Ver-
bindungselemente - Aufbau Bi-
otopverbund” und ,Land-

schaftsschutzgebiet-wirdiges
Gebiet".

Abbildung 7: Auszug aus dem
Landschaftsrahmenplan (LRP)
Zielkonzept mit Lage des Plange-
biets (schwarze Linie) (ohne MaB-
stab). Quelle: Landkreis Lineburg
2017.

A

BerUcksichtigung der Zielstellungen des Landschaftsrahmenplans

Im Rahmen der Bauleitplanung werden die Belange des Arten- und Biotopschutzes berUcksich-
figt. Zum Bebauungsplan wurde als Grundlage fUr die Umweltpriofung bereits eine Biotopkar-
fierung durchgefihrt. Demnach stellt das Plangebiet einen Sandacker dar. Auch die bereits
vorgelegte Bodenuntersuchung hat unterhalo des Mutterbodenhorizonts sandige Boden-
schichten ermittelt. Zudem liegen bereits eine Brutvogelkarte sowie die Ergebnisse einer Bau-
grunduntersuchung vor.

Die Auswertung des gUltigen LRP zeigt zudem, dass das Plangebiet bereits durch landwirt-
schaftliche Nutzung gepragt ist. Innerhalb des Plangebietes wurden keine Bodenverhdlinisse
ermittelt, die Grundlage fur die Funktion als THG-Senke sein kbnnen. Solche Boden mit Nieder-
moorauflagen stehen nach Auswertung der Bodenkarte von Niedersachsen erst weiter nérd-
lich und &stlich an. Auch ist dem LRP zu entnehmen, dass der Boden durch Winderosion ge-
fahrdet ist. Diese tritt auf, wenn die Béden unter landwirtschaftlicher Nutzung freiliegen und
eine Dauvervegetation wie bei Grinlandnutzung fehlt.

Im Zuge der Bauleitplanung wird die Versiegelung und Uberbauung von Ackerboden zugelas-
sen, eine unmittelbare Inanspruchnahme wertvoller Lebensrdume erfolgt jedoch nicht. Grében
und deren Begleitvegetation werden als zu erhalten festgesetzt. Vor diesem Hintergrund ist die
Bauleitplanung unter BerUcksichtigung der Festsetzungen zur Grinordnung sowie geeigneter
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen mit dem Landschaftsrahmenplan vereinbar.

Im Zuge der Bauleitplanung wird der Gehdlzstrukturreichtum durch festgesetzte Grinfldchen
zur Erhaltung und Anpflanzung beibehalten bzw. erhoht. Dies entspricht den Zielen des LRP.

Insgesamt kann im Zuge der Planung den Zielstellungen des Landschaftsrahmenplans Rech-
nung getragen werden, indem trotz der Errichtung von baulichen Anlagen der Strukturreichtum
der Landschaft Uberwiegend erhalten und durch randliche Anpflanzungen erganzt wird.
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4.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fl&chennutzungsplan der Samtgemeinde Ostheide, der 23. Anderung und Digi-
talisierung aus dem Jahr 2010, wird das Plangebiet als landwirtschaftliche Fiiche dargestellt
(vgl. Abbildung 8). Dementsprechend befindet sich das Gebiet bisher nach § 35 BauGB im
AuBenbereich. Es liegt weder im Geltungsbereich eines Bebauungsplans noch gehort es zu
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innenbereich).

derung und Digitalisierung aus dem Jahr 2010, Plangebiet dargestellt als schwarze Linie, ohne MaBstab)
Quelle: Geoportal des Landkreises Lineburg, Samtgemeinde Ostheide 2026)

Ca. 330 m entfernt des Plangebiets endet die Darstellung des Dorfgebietes. Dorfgebiete die-
nen nach § 5 BauNVO der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
frieben sowie der Versorgung der Bewohnerlnnen des Gebiets dienenden Handwerksbetriebe.
Dorfgebiete weisen hinsichtlich des Schutzgrades gegenUiber Larmimmissionen und Luftverun-
reinigung hohere Richtwerte auf und somit mit heranrickenden Gewerbegebieten vertragli-
cher.

GegenUber des Plangebiets wird auf der gegenUberliegenden Seite der BahnhofstraBe das
bestehende Gewerbe- und Industriegebiet dargestellf. Industriegebiete dienen gemdaB § 9
BauNVO ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend sol-
cher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind (so beispielsweise Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom oder Wérme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerh&user,
Lagerplétze und Offentliche Betriebe.

Gewerbegebiete dienen gemdéB § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben.

Der wirksame Fldchennutzungsplan wird nun parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 17 im Rahmen der 36. Anderung gedndert. Es wird ein Gewerbegebiet dargestellt.
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5 Festsetzungen des Bebauungsplans
5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 wird ein Gewerbegebiet gemdlB
§ 8 BAUNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung soll der in der Gemeinde bestehende Bedarf an
zus@tzlichen Gewerbefladchen gedeckt werden. Das vorhandene Industrie- und Gewerbege-
biet ist vollstandig ausgelastet; verfugbare Fldchen fir die Ansiedlung oder Erweiterung ortli-
cher Befriebe stehen dort nicht mehr zur Verfugung. Durch die Ausweisung des Gewerbege-
bietes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um insbesondere ortsan-
s@ssigen Unternehmen Entwicklungsmaoglichkeiten zu eréffnen und die wirtschaftliche Entwick-
lung der Gemeinde zu starken.

Prostitutionsbetriebe werden im Gewerbegebiet nicht zugelassen. Der Ausschluss dient der
Sicherung der begrenzt zur Verflgung stehenden Gewerbefldchen fir die Ansiedlung von
Handwerks-, Produktions- und sonstigen Gewerbebetrieben, fUr die in der Gemeinde ein kon-
kreter Fldchenbedarf besteht.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten werden im Gewerbegebiet
ebenfalls ausgeschlossen. Hierzu zahlen insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Kérperpfle-
geartikel, Wasch- und Pufzmittel sowie sonstige GUter des taglichen Bedarfs. Diese Betriebe
sind bereits im Ortskern fUr die Bevolkerung gut erreichbar. Ein neuer, zeitgemdaBer Einzelhan-
delsmarkt wird in Netze aktuell errichtet. Das Plangebiet befindet sich hingegen in einer ent-
fernteren Lage rund 400 m des zusammenhdngenden Siedlungsbereiches von Neetze und eig-
net sich daher nicht als Standort fur die wohnortnahe Versorgung. Der Ausschluss dient der
Sicherung der bestehenden Versorgungsstrukturen im Ortskern sowie der Vermeidung einer
Verlagerung nahversorgungsrelevanter Einzelnandelsnutzungen an einen stddtebaulich weni-
ger geeigneten Standort.

Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss dient der konsequenten Si-
cherung des Gewerbegebietes fur gewerbliche Nutzungen und der Vermeidung moglicher
Immissionskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe. Auch betriebsbezogene Wohnungen wei-
sen ein erhdhtes SchutzbedUrfnis gegenuber gewerblichen Emissionen, insbesondere Larm, auf
und kénnen dadurch die Entwicklungsmdglichkeiten benachbarter Gewerbebetriebe ein-
schranken.

Nicht zuldssig sind Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus Windenergie. Windener-
gieanlagen weisen aufgrund ihrer Hohe und Fernwirkung eine besondere stddtebauliche Wir-
kung auf, die mit den Entwicklungszielen des Plangebietes nicht vereinbar ist.

Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S. von § 3 Abs. 5 a BImSchG bilden oder Teil eines solchen
Betriebsbereiches wdren und die aufgrund des Umgangs mit gefdhrlichen Stoffen gemdaB dem
Leitfaden ,,Empfehlungen fUr AbstGnde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verord-
nung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 Bim-
SchG", KAS - 18 so genannten Storfallbetriebe zugeordnet werden, sind unzuldssig. Aufgrund
der Nahe des Plangebietes zu schutzbedurftigen Nutzungen, insbesondere den Wohngebieten
in einer Entfernung von etwa 400 m, sollen Nutzungen mit einem erhdhten Stérfallpotenzial aus-
geschlossen werden. Hierdurch werden potenzielle Nutzungskonflikte vermieden.

5.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundfléchenzahl (GRZ)

Im Plangebiet wird eine zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Mit der GRZ wird
die maximal zul@ssige Fldche festgesetzt, die gem. § 19 Abs. 4 Satz 2, 2. Halbsatz BauNVO mit
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Die festgesetzte GRZ von 0,8 darf nicht mit Stellplatzen und Garagen gem. § 12 BauNVO, Zu-
fahrten oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uberschritten werden.
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Maximale Hohe baulicher Anlagen

Zudem wird als HochstmaB der Oberkante von baulichen Anlagen die Hohe von 20 m festge-
setzt. Unterer Bezugspunkt ist hierbei die Oberkante des natirlich gewachsenen Bodens (ge-
maB Plangrundlage). Hierdurch wird ein einheitlicher und eindeutiger Hohenbezug geschaffen
sowie verhindert, dass durch kinstliche Geldndeaufschittungen die zuldssige Gebdudehdhe
Uberschritten wird.

Auch in dem auf der westlichen Seite der BahnhofstraBe liegenden Gewerbegebiet sind bau-
liche Anlagen mit einer entsprechenden H&he vorhanden. In den Industriegebieten war
ursprunglich eine maximale bauliche Hohe von 14 m festgesetzt worden. Sie war jedoch ein
Jahr nach Aufstellung, im Jahr 1998 gestrichen worden mit der Begrindung, dass eine bessere
baulichen Ausnutzung ermdéglicht werden soll.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze

Die Uberbaubare Grundstucksfldche ist durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt. Im Nord-
westen des Plangebiets ist, angrenzend an die ,,BahnhofstraBe" (KreisstraBe 5), die Bauverbots-
zone von 20 m, ausgehend vom Fahrbahnrand, einzuhalten. Hier dUrfen hochbauliche Anla-
gen nicht errichtet werden. Die Baugrenze verlduft entlang dieser Bauverbotszone.

Entlang der festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von B&umen und Str&éuchern und von FI&-
chen fur Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen im Norden, Osten und SUGden des Plangebiets, die gleichzeitig als private Grunfldchen
festgesetzt sind, wird ein Abstand der Baugrenze von 3 m festgesetzt. Dieser stellt zum einen
angemessenen Wuchsraum fUr die sich entwickelnden Hecken sicher und dient gleicherma-
Ben der bestmdglichen Nufzung der verbleibenden Gewerbegebietsfldche zur Errichtung bau-
licher Anlagen.

GegenUber der festgesetzten &ffentlichen StraBenverkehrsfldche sowie den festgesetzten &f-
fentlichen Grinfldchen wird ebenfalls eine Baugrenze im Abstand von 3 m festgesetzt. Die Fest-
setzung der Baugrenzen erlaubt die angemessene Ausnutzung der verfiugbaren Fléiche im Be-
reich des Gewerbegebiets und berUcksichtigt gleichermaBen den gemdaB §5 Abs. 2 NBauO
festgesetzten baulichen Mindestabstand.

Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt, um den Anforderungen moderner
Gewerbebetriebe gerecht zu werden. Hierdurch wird insbesondere den Betrieben die fur ge-
werbliche Nutzungen erforderliche Flexibilitat bei der Grundsticks- und Gebdudeplanung ein-
geraumt.

In der abweichenden Bauweise sind Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. So
werden ausreichende Abstandsfl&dchen zwischen den Gebduden ermdglicht und die Voraus-
setzungen fUr angemessene Belichtung, BelUffung und Erreichbarkeit der Gewerbegrundsti-
cke geschaffen.

5.4 Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsfléichen

Die ErschlieBung des Plangebietes wird Uber einen geplanten Anschluss an die ,,Bahnhof-
straBe" festgesetzt. Der Anschlussbereich an die BahnhofstraBe (K 5) ist mit einer Breite von 14
m, die weiteren StraBenverkehrsfldchen sind mit einer Breite von 12,5 m festgesetzt. Das Plan-
gebiet wird in Form eine RingstraBe erschlossen, wodurch eine leistungsfahige innere Erschlie-
Bung sowie ein sicherer und flUssiger Verkehrsablauf gewdhrleistet werden. Gleichzeitig werden
gUnstige Voraussetzungen fUr den Begegnungsverkehr von Lkw sowie fUr die Erreichbarkeit der
einzelnen Gewerbegrundsticke geschaffen.
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Zum Enftwurf des Bebauungsplans fur die Verdffentlichung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 wird
ein ErschlieBungskonzept vorgelegt.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,,Landwirtschaftlicher Verkehr'"

Im Nordosten sowie im Sudosten des Plangebiets wird jeweils eine Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung fUr den landwirtschaftlichen Verkehr festgesetzt. Sie dienen der Zufahrt fir
den landwirtschaftlichen Verkehr zu den &stlich und stdlich an das Plangebiet angrenzenden
Ackerfl&chen.

Die sudliche StraBenverkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung wird mit einer Breite von
6 m festgesetzt, die angemessen ist fUr die Nutzung durch landwirtschaftliche Fahrzeuge und
Maschinen. Gleichzeitig wird die dauerhafte ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen FlGchen sichergestellt.

Die norddstlich liegende Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung wird mit einer Breite
von 12,5 m festgesetzt, um neben den Anforderungen des landwirtschaftlichen Verkehrs eine
Zufahrtméglichkeit fUr eine perspektivische Gewerbegebietserweiterung vorzuhalten.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Die Festsetzung dient zudem der BUndelung der GrundstUckserschlieBung Uber die innere Er-
schlieBungsstraBe und verhindert zusatzliche Grundstuckszufahrten zur KreisstraBe K 5. Hierdurch
wird die Sicherheit des Verkehrs auf der K 5 gewdhrleistet sowie mdgliche Konflikte zwischen
dem Uberdrilichen Verkehr und dem Ziel- und Quellverkehr des Gewerbegebietes vermieden.
Daruber hinaus wird den straBenrechtlichen Anforderungen im Bereich der Bauverbots- bzw.
Baubeschrankungszone entlang der K 5 Rechnung getragen und eine geordnete ErschlieBung
des Plangebietes sichergestellt (vgl. Kap. 5.8).

5.5 Grinordnung

Private Grunfl&ichen

Entlang der nérdlichen, &stlichen und sudlichen Plangebietsgrenzen werden private Grinfla-
chen gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB festgesetzt. Sie dienen im ndérdlichen und
sudlichen Abschnitt der Unterbringung von Fldchen zum Anpflanzen und fUr die Erhaltung von
Bdumen, Struchern und sonstigen Bepflanzungen. Alle privaten Grinfldéchen werden mit einer
Breite von 5 Metern festgesetzt.

FlGchen fUr die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen und Stréuchern

Auf der FlIGche fur die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen und die Erhaltung von Ge-
wassern sind die vorhandenen B&ume sowie der randliche Graben dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang der Bdume oder dem Erfordernis der Entnahme zur Verkehrssicherung ist Ersatz im Ver-
hdltnis 1:1 vor Ort vorzunehmen. In den von Baumbewuchs freien Abschnitten sind Bauman-
pflanzungen im Abstand untereinander von 3 bis 5 m zu ergénzen, Qualitét: Hochstamm, 3-mall
verpflanzt, 12 bis 14 cm Stammumfang. Die Anpflanzungen sind so vorzunehmen, dass die Grao-
benpflege sichergestellt werden kann. Durch die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen und die
Ergdnzung fehlender Baumstandorte wird der vorhandene Baumbestand langfristig erhalten
und zu einer durchgéngigen Geholzstruktur entwickelt. Gleichzeitig Ubernimmt die Anpflanz-
fldche eine wichtige Funktion bei der landschaftsgerechten Eingrinung des Gewerbegebie-
fes, indem sie das Plangebiet gegenUber der offenen Landschaft und den angrenzenden
Ackerfldchen r&dumlich einfasst und in das Landschaftsbild einbindet. Die Vorgabe, die An-
pflanzungen unter BerUcksichtigung der Grabenunterhaltung vorzunehmen, gewdhrleistet zu-
gleich die dauerhafte Funkfionsf&higkeit des Gewdssers und dessen ordnungsgemdaBe Unter-
haltung.
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Fldichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strluchern und sonstigen Bepflanzungen

Die privaten Grinfldéchen entlang der nérdlichen, norddstlichen und sudlichen Plangebiets-
grenze sind fur die Eingrunung des Plangebietes mittels der Anpflanzung von Bdumen und
Stréuchern vorgesehen. Auf den Grinfldchen zum Anpflanzen von B&dumen, StrGuchern und
sonstigen Bepflanzungen wird die Anpflanzung von dichten zweireihigen Strauch-Baumhecken
festgesetzt mit Pflanzgut aus gebietseigenen HerkUnften und in versetzten Pflanzenverbund.
Der Pflanzabstand innerhallb und zwischen den Reihen betrdgt 1 m, gegentber den Gewer-
befldchen sowie der Plangebietsgrenze jeweils 2 m.

Die Festsetzung dient der landschaftsgerechten Einbindung des Gewerbegebietes in die um-
gebende Landschaft. Die zweireihige Strauch-Baumhecke Ubernimmt darUber hinaus eine
Okologische Vernetzungsfunktion, schafft LebensrGume fUr Tiere und fragt durch die Verwen-
dung gebietseigener Gehdlze zur Férderung der biologischen Vielfalt sowie zu einer standort-
gerechten Entwicklung der Vegetation bei.

Offentliche Grunflichen

Entlang der vorhandenen Grében werden 6ffentliche Grinfldchen festgesetzt. Sie dienen in
erster Linie dem Erhalt der Grdben und deren Entwdsserungsfunktion sowie auch dem Erhalt
von schutzwUrdigen Gehdlzen. Somit werden die Fliche auBerdem als Fidchen mit Bindungen
fUr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von BGumen, Stréuchern, sonstigen Bepflanzungen so-
wie von Gewdssern festgesetzt.

FIdichen mit Bindungen fUr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewdssern

Auf den Fldchen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewdassern mit der Ordnungsnummer "I" sind
der vorhandene Graben sowie Bestandsbdume dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang oder dem
Erfordernis der Enthahme von einzelnen BGumen zur Verkehrssicherung ist eine artgleiche
Ersatzpflanzung im Verhdlinis 1:1, Qualitédt: Hochstamm, 3-mal verpflanzt, 12 bis 14 cm Stamm-
umfang, vor Ort vorzunehmen. Die Festsetzung dient dem Erhalt des Grabens und dessen
Entwdsserungsfunktion sowie dem Erhalt prégender Landschaftsstrukturen und der dauerhaf-
ten Sicherung &kologisch wertvoller Gehodlzbesttnde. Hierdurch werden bestehende Lebens-
rdume erhalten, die Einbindung des Gewerbegebietes in die umgebende Landschaft unter-
stutzt und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes geférdert.

Innerhalb der &ffentlichen Grunflachen mit der Ordnungsnummer "I" ist nérdlich des Grabens
ein 3 m breiter Unterhaltungsweg als Grasweg oder maximal in wassergebundener Bauweise
zul@ssig. Er dient der dauerhaften Zuganglichkeit fir Unterhaltungs- und PflegemaBnahmen.
Die AusfUhrung als Grasweg oder in wassergebundener Bauweise fragt dazu bei, die Versiege-
lung auf das erforderliche MaB zu begrenzen und den naturnahen Charakter des Gewdasser-
randbereiches zu erhalten.

Auf der Fidche mit Bindungen fUr Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von B&umen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewdssern mit der Ordnungsnummer "ll" ist der vor-
handene Graben und seine Entwdasserungsfunktion dauerhaft zu erhalten. Da der Graben an
die geplante ErschlieBungsstraBe angrenzt und fUr die ErschlieBung der &stlich liegenden ge-
planten Gewerbegrundsticke gequert werden muss, werden GrundstUckszufahrten zugelas-
sen.

5.6 Oberflachenentwdsserung

FUr das Plangebiet wird zum Entwurf, der Gegenstand der Veréffentlichung gem. § 3 und § 4
Abs. 2 BauGB wird, ein Entwdsserungskonzept erarbeitet, auf dessen Grundlage die Oberfla-
chenentwdasserung geplant wird. Ziel ist eine geordnete und schadlose Ableitung beziehungs-
weise Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers unter BerUcksichtigung der ortlichen
Boden- und Geldndeverhdlinisse sowie der wasserwirtschaftlichen Anforderungen.

Auf Grundlage des Entwdsserungskonzeptes werden die erforderlichen Festsetzungen zur
Oberfldchenentwdsserung im Entwurf des Bebauungsplanes ergénzt und begrindet.
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5.7 Immissionsschutz

Zum Schutz der umliegenden schutzbedUrftigen Nutzungen vor schddlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Gewerbeldrm wird zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 17, der Gegenstand der
Veroffentlichung gem. § 3 und § 4 Abs. 2 BauGB wird, ein schalltechnisches Gutachten erar-
beitet. Auf Grundlage der Ergebnisse des Gutachtens werden die schalltechnischen Auswir-
kungen der geplanten gewerblichen Nutzungen bewertet und erforderliche MaBnahmen zum
Immissionsschutz abgeleitet.

Fall erforderlich, werden Larmemissionskontingente festgesetzt, um die Einhaltung der maBgeb-
lichen Immissionsrichtwerte in den néchstgelegenen Wohn- und Dorfgebieten sicherzustellen
und gleichzeitig eine geordnete gewerbliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu er-
maoglichen.

5.8 Von Bebauung freizuhaltende Fidche/Bauverbotszone

Das Plangebiet grenzt an die K5 auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze an. GemdaB dem Nieder-
s@chsischen StraBengesetz durfen auBerhalb der Ortsdurchfahrt I&ngs der KreisstraBen Hoch-
bauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom duBeren Rand der fUr den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. AuBerdem durfen bauli-
che Anlagenim Sinne der Niederséchsischen Bauordnung, die Uber Zufahrten unmittellbar oder
mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden.

Die Bauverbotszone im Abstandsbereich von 20 m zur Fahrbahnkante der K5 wird bericksich-
tigt, indem die westliche Baugrenze im Bereich des Gewerbegebietes entsprechend abge-
rockt wird (vgl. Kap. 5.3). Zudem wird der Bereich als ,,Flidche, die von der Bebauung freizuhal-
ten ist" festgesetzt.

Es wird textlich festgesetzt, dass dort bauliche Anlagen unzuldssig sind sowie nur ausnahms-
weise Fahrfldchen, Zaunanlagen und Stellplatze unter BerUcksichtigung der Bestimmungen des
NStrG errichtet werden dirfen.

6 Hinweise
Artenschutz

Vorsorglich wird ein Hinweis zum Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach
haben zur Vermeidung der Tétung von Tierindividuen Gehdlzbeseitigungen und die Baufeld-
freimachung entsprechend den gesetzlichen Regelungen des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG in
der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar stattzufinden.

Sollen diese Arbeiten auBerhalb des genannten Zeitraumes stattfinden, ist die aktuelle Besie-
delung durch geschutzte Tierarten bzw. das Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Ruhest&t-
ten vorher durch einen spezialisierten Gutachter zu prifen. Falls geschitzte Tierarten oder Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten vorhanden sind, sind die Arbeiten in diesem Zeitraum zu unterlas-
sen bzw. zu verschieben und es sind in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde Schutz- und
ErsatzmaBnahmen festzulegen.

Baubeschrdnkungszone

Im Westen des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 17 wird die Baubeschrnkungszone der K5
gemdanB § 24 des Niedersachsischen StraBengesetzes (NStrG) nachrichtlich in die Planzeichnung
Ubermnommen. Somit wird bei erheblich baulichen Anderungen im Bereich dieser Beschrén-
kungszone zus@tzlich die Beteiligung der StraBenbaubehodrde bendtigt. Ein entsprechender Hin-
weis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Denkmalschutz

Vorsorglich wird auf die Anzeigepflicht von Kulturdenkmalen (§ 14 NDSchG) hingewiesen. Sa-
chen oder Spuren, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale
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sind (Bodenfunde), sind unverziglich einer Denkmalbehdrde, der Gemeinde oder einem Be-
auftragten fUr die archdologische Denkmalpflege (§ 22 NDSchG) anzuzeigen.

7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei Verzicht auf die Planung (Nullvariante) verbliebe die FiGche in ihrer bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzung als Ackerstandort. Die mit der Planung verfolgten Ziele — insbesondere die
Starkung des regionalen Arbeitsmarktes durch Schaffung neuer Ansiedlungsstandorte fur Ge-
werbebetriebe — k&nnten nicht verwirklicht werden.

Demgegenuber wurde die derzeitige intensive landwirtschaftliche Nutzung fortgefuhrt.

Der beplante Standort ist gewdhlt worden, um die Gewerbegebietserweiterung moglichst in
der Ndhe des bestehenden Gebiets zu ermdglichen. Die BahnhofstraBe ist bereits durch die
anderen Gewerbe- und Industrieeinrichtungen vorgepragt, sodass das Landschaftsbild sowie
der der potenzielle Erholungswert bereits vorbelastet sind.

Standortalternativen bdten sich entlang der BahnhofstraBe an, insbesondere im Bereich des
bestehenden Gewerbe- und Industriegebiets. Fliichen etwas weiter nérdlich und somit unmit-
telbar gegenlber vom bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet wurden der Gemeinde
Neetze von den EigentUmern fUr die Bauleitplanung nicht zur VerfGgung gestellt.

Angrenzend an die L 221 stehen keine geeigneten Standorte fUr eine gewerbliche Entwicklung
zur Verfigung, da das Siedlungsgebiet von Neetze im Westen von Waldfldchen eingekleidet
wird und im Osten schufzbedUrftige Wohngebiete liegen bzw. ein Grundschulstandort neu ent-
wickelt wird.

Auch die den Siedlungsbereich von Neetze durchziehende Niederung der Neetze mit wertvol-
len Lebensrdumen kommt fUr eine bauliche Nutzung nicht in Betracht. Sie wird in das Land-
schaftsschutzgebiet des Landkreises LUneburg einbezogen.

8 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorberei-
tet, die ausgleichspflichtig sind.

Die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung gem. § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB werden nach-
folgend kurz zusammengefasst.

Ziel des Vorentwurfes ist es, im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit zur AuBerung
und Erérterung zu geben. AuBerdem werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berUhrt werden kann, zur AuBerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB aufgefordert. Auf dieser Basis wird nach der frUhzeitigen Beteiligung dann
zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 111 der formliche Umweltbericht gemdB Anlage 1 zu § 2
Absatz 4 und den §§ 2a und 4 BauGB als gesonderter Teil der Begrindung beigefugt.

Arten und Lebensgemeinschaften

GemdaRB der Biotopkartierung auf Basis einer Ortsbegehung am 08.05.2026 ist das Plangebiet
dem Biotoptyp Acker (A) zuzuordnen, aus der Bodenuntersuchung ergibt sich der Untertyp
Sandacker (AS), da entgegen der Bewertung im Landschaftsrahmenplan keine Torfhorizonte
ermittelt wurden und im Rahmen der Bohrungen Gberwiegend Sande ermiftelt wurden (siehe
Anlage zur Begrindung). Tabelle 1 stellt die im Untersuchungsgebiet kartierten Biotoptypen so-
wie die zugeordneten Wertstufen nach Drachenfels 2024 dar.
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Biotoplyp Kirzel Wertstufe

Sandacker

EinzeloGume HBA e

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer | UHIW n
Standorte

Nitrophiler Staudensaum UHN () Tabelle 1: Biofopfypen (Drochenfels
2023) im Plangebiet (grau hinterlegt)
sowie im Untersuchungsgebiet, an das
Plangebiet angrenzend. Bewertung
strauch-Baumhecke HEM (v)m nach Drachenfels 2024

Nahrstoffreicher Graben FGR (v)u

E*: Baum- und Strauchbesténde (Ersatzpflanzung)

Im Rahmen der Planung geht somit Acker verloren, die Gbrigen Biotope (N&hrstoffreiche Gra-
ben, Nitrophile Staudensdume, Gehdlzbestdnde) sollen erhalten werden (Erhaltungsfestset-
zung im Bebauungsplan, vgl. Kap. 5.5).

Mittels einer Brutvogelkartierung durch das Biro Mehring wurde vom Marz bis Juni 2026 der
Brutvogelbestand im Plangebiet und darlGberhinausgehenden Untersuchungsgebiet erfasst. In-
nerhalb des Untersuchungsgebietes wurden insgesamt sieben Brutvogelarten mit zusammen
zehn Revieren nachgewiesen. Das Artenspekirum wird von weit verbreiteten und Uberwiegend
ungefdhrdeten Arten der Gehdlze und halboffenen Kulturlandschaft geprégt. Innerhalb des
Plangebiets wurden insgesamt drei Reviere nachgewiesen (Dorngrasmiucke Curruca commu-
nis, Gelbspotter Hippolais icterina und MdnchsgrasmUcke Sylvia atricapilla). Bundesweit ge-
f&dhrdete Vogelarten wurden nicht festgestellt, der Gelbspdtter sowie Goldammer Emberiza
cifrinella und Stieglitz Carduelis, welche im Untersuchungsgebiet gefunden wurden, stehen in
Niedersachsen auf der Vorwarnliste.

Die freiin Geholzen britenden Brutvogelarten wurden im Bereich der grabenbegleitenden Ge-
holzstrukturen ermittelt, welche als zu erhalten festsetzt werden. Somit werden voraussichilich
keine artenschutzrechtlich relevanten Eingriffe geplant. Auf den Ackerfldéchen britende Vo-
gelarten wurden nicht ermittelt.

Im Bereich der festgesetzten Heckenanpflanzungen werden potenziell neue Fortpflanzungs-
und Ruhestatten fUr Brutvogelarten entstehen.

Zum Entwurf des Bebauungsplans, der Gegenstand der Verdffentlichung gem. § 3 Abs. 2 und
der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB wird, wird eine artenschutzrechtliche Profung vorgelegt,
die Uber die Brutvogelarten hinaus, auf Basis eine Potentialanalyse alle weiteren Artengruppen
einbezieht.

In den Bebauungsplan wird vorsorglich bereits ein Hinweis zum Artenschutz aufgenommen.
Demnach haben zur Vermeidung der Tétung von Tierindividuen Gehdlzbeseitigungen und die
Baufeldfreimachung entsprechend den gesetzlichen Regelungen des § 39 Abs. 5 Nr. 1
BNatSchG in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar stattzufinden. Sollen diese Arbei-
ten auBerhalb des genannten Zeitfraumes stattfinden, ist die aktuelle Besiedelung durch ge-
schitzte Tierarten bzw. das Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorher durch
einen spezialisierten Gutachter zu prifen. Falls geschitzte Tierarten oder Fortpflanzungs- und
Ruhestatten vorhanden sind, sind die Arbeiten in diesem Zeitraum zu unterlassen bzw. zu ver-
schieben und es sind in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde Schutz- und ErsatzmaBnah-
men festzulegen.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird von offenen Ackerfldéchen und einige gliedernde Gehdlzstrukturen
gepragt. Charaktergebend sind auBerdem die groBen Bestandsbdume entlang der StraBe.

Der Bereich des Plangebietes wird bereit stark durch das nordwestlich liegende Industrie- und
Gewerbegebiet von Neetfze und dessen bauliche Anlagen, insbesondere durch das Beton-
werk, vorgepragt. Dieses wird nur teilweise durch Geholzstrukturen wirksam abgeschirmt. Der
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Bereich des Plangebietes wird bisher von einer Niederspannungsfreileitung Uberquert und somit
technisch Uberpréagt. Die Leitung wurde bereits auBer Betrieb genommen wund wird zeitnah
zurUckgebaut. Entlang der BahnhofstraBe verlduft zudem das Gleis einer Nebenstrecke, die
LUneburg und Bleckede verbindet, die jedoch nicht fUr einen regelmd&Bigen Zugverkehr ge-
nutzt wird.

Weiterhin befinden sich in knapp drei und fUnf Kilometern Entfernung mehrere Windenergiean-
lagen, die vom Plangebiet aus aufgrund der flachen Topographie in Teilen sichtbar sind. Auf
der gegenuberliegenden Seite der StraBe befindet sich das Gewerbe- und Industriegebiet.

Das Landschaftsbild wird unter BerUcksichtigung der Vorbelastung infolge der Planung eine
erhebliche Beeintrchtigung erfahren. Zusatzlich zu den Gewebeanlagen im nordwestlichen
Bestandsgebiet werden 6stlich der BahnhofstraBe weitere gewerbliche Bauten entstehen. Eine
bisherige Freileitung wird jedoch zurGckgebaut. Auf einer L&nge von knapp 200 m entsteht eine
Sichtbarriere gegentber dem Blick in die &stliche Landschaft.

Durch randlich festgesetzte breite Heckenanpflanzungen gegeniber dem sudlichen Dorfge-
biet sowie nach Norden und Osten, gegenUber der freien Landschaft, kann das geplante Ge-
werbegebiet abgeschirmt werden, sodass die Fernwirkung gemindert wird.

Boden, Fi&iche und Wasser

Zum Bebauungsplan wurde ein Bodengutachten vorgelegt, dem die Bodenverhdlinisse sowie
der Grundwasserflurabstand im Plangebiet detailliert zu entnehmen sind.

Die Baugrunduntersuchung ermittelte eine Mutterbodenschicht zwischen 30 und 60 cm Mdach-
figkeit, darunter befindet sich gréBtenteils feinsandiger bis stark feinsandiger Schmelzwasser-
sand. Vereinzelt ist eine dUinne Schicht von fluviatilem Lehm sowie anmoorigen Aspekten (tor-
figem Sand) in den Schmelzwassersand eingeschaltet. Die oberfldchliche Lage des Mutterbo-
dens war jedoch in jedem Fall sandig. Die Prifung einer Mischprobe des Mutterbodens weist
fUr diesen die Einhaltung der Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV)
beziglich mineralischer und anorganischer Materialien nach (Anlage 1, BURO FUR BODENPRUFUNG
GMBH, 20246).

Aus der Ingenieurgeologischen Karte von Niedersachsen (LBEG 2026b) geht hervor, dass im
Bereich des Plangebiets die Baugrundklasse ,,Nichtbindige, grobkdrnige Lockergesteine, Uber-
wiegend mitteldicht bis dicht gelagert" zutrifft, die Tragfahigkeit wird ,,gut" bewertet. Die Bo-
denuntersuchung stutzt diese Bewertung, es wird auf eine geringere Tragfdhigkeit des Lehms
und des torfigen Sandes hingewiesen, die (falls erforderlich) ohne gréBeren Aufwand ausge-
tauscht werden kdnnen.

GemdB dem RROP wird der Bereich des Plangebietes als ,,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft —
auf Grund hohen Ertragspotenzials® sowie abschnittsweise als ,,Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft— auf Grund besonderer Funktionen* ausgewiesen, was auf die hohe Bodenfruchtbarkeit
zurUckzufUhren ist (vgl. Kap. 4.1.2, Abb. 4).

Die dem Schutzgut Boden somit zugewiesene eine hohe Bedeutung, wird jedoch durch die
bisherige landwirtschaftliche Nutzung, Bearbeitung und Entwdsserung beeintréchtigt. Gemai
dem Landschaftsrahmenplan zeigen die Béden im Bereich des Plangebietes eine hohe Win-
derosionsgefahr sowie Beeintrchtigungen beziglich des Wasserspeichervermdgens (vgl. Kap.
4.2, Abb. 5 und 6).

Durch die Planung wird bisher offener Ackerboden versiegelt und Uberbaut. Die Bodenfunkti-
onen und der Bodenwasserhaushalt gehen in den betroffenen Bereichen verloren. Auf den
verbleibenden Freifladchen ist der Boden mit seinen Funktionen zu schitzen.

Die Grundwasseroberflache liegt im Plangebiet laut der Bodenkarte von Niedersachsen (BK50)
bei 12,5 m bis 15 m Uber NHN, das bedeutet bei einer Hohenlage von ca. 14-15m U. NHN liegt
der Grundwasserstand recht nah an der Geldndeoberfldche. Dies wird weiterhin durch die
Ergebnisse der Bodensondierung gestutzt, wonach die Grundwasseroberfldche zwischen 1,25
und 0,55 m unter der Geldndeoberfldche angetroffen wurde.

Die Bodengutachter empfehlen, in niederschlagsreichen Perioden einen weiteren Grundwas-
seranstieg zu erwarten und den mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW) mit 0,3 m Uber
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den gemessenen Grundwasserstinden anzunehmen. Unterkellerte Gebdude wirden eine
Grundwasserabsenkung und eine Abdichtung der Kellergeschosse gegen drickendes Wasser
erforderlich machen.

Im Zuge der Planung kann insbesondere im Bereich der hohen Grundwasserstdnde eine Auf-
héhung der GrundstUcke erforderlich werden.

Die ,,Hinweiskarte Starkregengefahren® stellt auf Basis von Simulationsergebnissen die maxi-
male Uberflutungstiefe von ,,auBergewdhnlichen* Niederschlagsereignissen (100-jéhrlich) so-
wie von ,,extremen" Regenereignissen dar (100 mm/h). Im Plangebiet ist demnach mit poten-
ziellen Uberflutungstiefen von ca. 10— 22 cm, im Bereich der Graben von gut 70 cm, zu rechnen
(vgl. LGLN 2026).

Auf Basis des zum Entwurf des Bebauungsplans noch zu erstellenden Oberfldchenentwdasse-
rungskonzeptes, werden entsprechende Festsetzungen zur Oberfldchenentwdsserung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Dem Schutz vor Starkregenereignissen wird Rechnung getra-
gen.

Es soll sichergestellt werden, dass das im Plangebiet anfallende Oberfldchenwasser moglichst
vor Ort zurUckzuhalten und zur Versickerung gebracht wird, um erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt und negative Auswirkungen durch Oberfldchenabfluss in den
angrenzenden Grundsticken zu vermeiden.

Im Plangebiet oder in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Wasserschutzgebiete. Die
das Plangebiet durchziehenden Grdben sollen in ihren Uberwiegenden Abschnitten mithilfe
von verbindlichen Festsetzungen erhalten bleiben und durch einen geplanten Unterhaltungs-
weg auch weiter gepflegt werden.

Durch die Anlage extensiver Vegetationsfldchen kann der Bodenhaushalt geschitzt und ver-
bessert werden und das Erosionsrisiko durch Wind vermindert werden.

Klima, Luft

Das Plangebiet ist bisher Teil einer groBen Ackerfldche, die zur Kaltluftbildung beitrégt. Im Zuge
der Planung ist Uber den versiegelten und Uberbauten Fldichen eine Erwé&rmung des Lokalkli-
mas zu erwarten. Die festgesetzten Geholzbestdnde tragen zur AbkUhlung des Klimas sowie zur
Frischluftbildung bei. Ohnehin bleiben in der Umgebung des Plangebietes weite, offene Acker-
flachen fUr die Kaltluftproduktion verfigbar, sodass nicht mit erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umweltbelange Klima und Luft zu rechnen ist.

Die Einhaltung der einschl&gigen immissionsschutzrechtlichen Anforderungen stellt sicher, dass
schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden.

Mensch/Gesundheit

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Acker bewirtschaftet und hat potenziell auf-
grund der offenen Landschaft sowie der siedlungsnahen Lage eine allgemeine Bedeutung fur
die wohnungsnahe Erholung und Landschaftswahrnehmung.

Entlang des Plangebietes und der BahnhofstraBe verlduft ein Radweg, der im RROP als Regio-
nal bedeutsamer Wanderweg ,,Radfahren” dargestellt wird. Im Zuge der ErschlieBungsplanung
ist die Sicherheit des Radverkehrs sicherzustellen.

Die BahnhofstraBe insgesamt wird bereits durch das bereits aktive, groBe Gewerbegebiet vor-
belastet.

Das Plangebiet ist bereits den von der BahnhofstraBe ausgehenden Schallimmissionen ausge-
setzt. Die angestrebte bauliche Nutzung ist ein Gewerbegebiet, es gilt nicht als schutzbedUrfti-
ger Raum. Demgegenuber stellt das ca. 330 m stdlich liegende Dorfgebiet jedoch ein schutz-
bedurftiges Gebiet dar und ist als solcher vor potenziellen Schallimmissionen zu schutzen.

Von dem geplanten Gewerbegebiet werden voraussichtlich Schallimmissionen ausgehen.
HierfUr wird, wenn notig, auf Basis eines Schallgutachtens eine Gerduschkontingentierung for
das gesamte oder fUr Teilabschnitte des Plangebiets festgesetzt.

Ein Schallgutachten wurde bereits beauftragt und wird zum B-Planentwurf vorliegen.
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Vorentwurf Begrindung

Kultur/SachguUter

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale.

Bisher ist nicht bekannt, ob sich im Plangebiet andere Kulturdenkmale im Sinne des § 3 Abs. 1
des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG), wie Bodendenkmale, befinden
(siehe Kapitel 6 hinsichtlich des entsprechenden Hinweises).

9 Weiterer Untersuchungsbedarf

Zum Entwurf des Bebauungsplanes, der Gegenstand der Verdffentlichung gem. § 3 Abs. 2 und
der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB wird, wird eine detaillierte Umweltprifung durchgefihrt
und ein Umweltbericht gem. § 2a Nr. 2 BauGB erstellt. Dieser enthdlt gem. Anlage 1 zum BauGB
(verkUrzt dargestellt):

- Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
- Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des

Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese

Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans berlcksichtigt wur-

den

- eine Beschreibung und Bewerfung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der

Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden, dazu gehdren:

o eine weitergehende Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umwelizustands (Basisszenario), unter Einbeziehung der Ergebnisse eines Bodengut-
achtens, einer Biotoptypenkartierung und einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung

o eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Plo-

nung

o eine Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte ernebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante Uberwa-
chungsmaBnahmen hierzu dienen, ein Oberflachenentwasserungskonzept sowie
eine Schallimmissionsprognose auf Basis eines Verkehrsgutachtens.

o in Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

o eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6

Nummer 7 Buchstabe j BauGB; Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
- zusatzliche Angaben.
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Vorentwurf Begrindung
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