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1 Planungsanlass und Entwicklungsziele

(1) Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 211 umfasst die Flurstiicke Nr. 64/1;
64/2; 63/1; 63/2; 62 und 380/64 mit den Hidusern Nr. 2 und 4 an der Bahnhof-
stralle sowie Nr. 60 an der Mattenburger Strale. AuBBerdem gehort eine Teilfla-
che der Bahnhofstra3e (Flurstiick Nr. 62/25) zum Geltungsbereich. Stidtebau-
lich ist der Bereich nordostlich der Bahnhofstrae durch eine gewachsene hete-
rogene Struktur hinsichtlich der Gebidudeformen, der Geschossigkeit, der bauli-
chen Dichte und seiner Nutzungsvielfalt gekennzeichnet. So befinden sich in-
nerhalb des Plangebietes neben Wohnhédusern und Mietwohnungen, auch die
Praxen von Ergotherapeuten und ein Grillrestaurant. In der ndheren Umgebung
befindet sich siidlich gelegen ein Transportunternehmen fiir Spezialtransporte
und nordlich gelegen eine Metzgerei, sowie daran angrenzend das brachliegen-
de Gelinde der ehemaligen Molkerei. Fiir den beschriebenen Bereich ostlich
der Bahnhofstrafle liegt noch keine konkrete baurechtliche Grundlage vor und
es besteht Unklarheit iiber mogliche Bauhohen, den Versiegelungsgrad und die
Grenze des bebaubaren Siedlungsbereiches unter Beriicksichtigung vorhande-
ner Geholzbestéinde.

(2) Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 211 soll zumindest fiir die o.g. Flur-
stiicke die fiir eine angemessene stiddtebauliche Entwicklung erforderliche bau-
rechtliche Grundlage in diesem Bereich der Stadt Geestland geschaffen wer-
den. Dabei wird die Erhaltung und Weiterentwicklung der bestehenden ge-
mischten Nutzungsart auch unter Beachtung der in der Nachbarschaft beste-
henden Nutzungen sowie der zukiinftig zu erwartenden Entwicklungen ange-
strebt. Mit der Kldrung der zukiinftigen Nutzung und Bebaubarkeit soll nicht
nur die stiddtebauliche Ordnung gesteuert werden, sondern auch den Grundei-
gentiimern, den Bewohnern und den Betrieben die fiir existenziell wichtige
Entscheidungen notwendige Planungs- und Investitionssicherheit gegeben wer-
den.

(3) Die der Planung zu Grunde liegenden stddtebaulichen Ziele umfassen ne-
ben der angestrebten Nutzungsdiversitit auch eine behutsame Weiterentwick-
lung des Ortsbildes unter Erhaltung von positiv prigenden Elementen wie die
aufwendig gestalteten Wohnhduser und Fassaden aus unterschiedlichen Epo-
chen, mit deren Hausgirten und Geholzbestinde. Eingriffe in die vorhandenen
Geholzstrukturen sollen unter Beriicksichtigung der angestrebten baulichen
Verdichtung auf einen unvermeidlichen Umfang beschridnkt bleiben. Zur Ab-
schirmung des bebauten Siedlungsbereiches gegeniiber der offenen Landschaft
soll ein Teil der entlang der norddstlichen Plangrenze vorhandenen Geholze als
Baum-Strauchhecke erhalten bleiben bzw. umgewandelt werden.

(4) Neben den allgemeinen stddtebaulichen Zielsetzungen sollen auch private
Belange, soweit bekannt, berticksichtigt werden. So liegen fiir das Flurstiick
Nr. 62 (Mattenburger Strale 2) Entwicklungsabsichten vor, die ausdriicklich
auf eine eingeschossige Bauweise beschrinkt sind. AuBerdem soll fiir dieses
Flurstiick auch eine landwirtschaftliche Teilnutzung zuléssig sein, da die nord-
Ostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen demselben Eigentum zuge-
ordnet sind und daher ein Funktionszusammenhang besteht. Insofern muss
auch eine Feldzufahrt durch die geplante Baum-Strauchhecke zulissig bleiben.
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2 Einfigung in die Gesamtplanung
2.1 Raumordnung und Landesplanung

(1) Grundlage fiir die riumliche Entwicklung auf Kreisebene ist das Regionale
Raumordnungsprogramm des Landkreises Cuxhaven (RROP) mit Stand 2012.
Raumordnerisch ist Bad Bederkesa als Grundzentrum und Standort mit den
Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten und Ar-
beitsstitten sowie mit den besonderen Entwicklungsaufgaben Tourismus und
Erholung. Der Bereich des Plangebietes ist in der Planzeichnung zum RROP
2012 des Landkreises Cuxhaven als zentrales Siedlungsgebiet dargestellt. Wei-
tere flichenhafte Darstellungen enthélt das RROP fiir den Bereich des Plange-
bietes nicht. Die Planung steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung.

RROP 2012
] [* w ‘r,f' RROP 2012
e || .|

2.2 Landschaftsrahmenplan (LRP)

Fiir das Gebiet der ehemaligenSamtgemeinde Bederkesa liegt kein Land-
schaftsplan vor. Wesentliche Aussagen iiber Natur und Landschaft miissen da-
her dem Landschaftsrahmenplan 2000 (LRP) des Landkreises Cuxhaven ent-
nommen werden. Im LRP wird das Plangebiet und die Umgebung als Sied-
lungsflache dargestellt. Schutzgiiter oder Schutzobjekte sind fiir den Bereich
des Plangebietes nicht verzeichnet. Aus den Darstellungen des LRP ergeben
sich insgesamt keine besonderen Aspekte, die bei der Planung zu beriicksichti-
gen wiren.

LRP Karte |

,ZArten und
Lebensgemeinschaften"
(Ausschnitt)
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2.3 Flachennutzungsplan (FNP) wirksam

(1) Der wirksame Flichennutzungsplan (FNP) beruht auf Darstellungen der
FNP-Neuaufstellung fiir den Teilbereich der ehemaligen Samtgemeinde Beder-
kesa aus dem Jahr 2014. Darin ist das Plangebiet vollstindig als gemischte
Baufliche gem. § 1 (1) 2 BauNVO dargestellt. Weitere Darstellungen oder
Kennzeichnungen enthilt der FNP nicht. Demgemal gilt der B-Plan Nr. 211
im Sinne von § 8 (2) BauGB als aus dem FNP entwickelt.

Teilflachennutzungsplan
Bederkesa Stand 2014
(Ausschnitt)

Kartengrundlage
AK5 © 2013 LGLN
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3 Bestand und Rahmenbedingungen
3.1 Raumliche Lage und Umgebung

(1) Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand von Bad Bederkesa und grenzt an
die freie Landschaft zwischen der Bahnhofstrale im Westen und der Holzer-
burger Strale im Osten. Die nihere Umgebung ist durch eine gemischte Be-
bauung und Nutzung geprégt. Dabei iiberwiegen an der Westseite der Bahnhof-
strale Wohnhéuser in offener Bauweise, wihrend an der Ostseite eine typische
Mischgebietsstruktur vorliegt. So befindet sich im Norden neben Wohnhéusern
auch eine Metzgerei und der brachliegende Gebdudekomplex einer ehemaligen
Molkerei. Im Siidosten an der Mattenburger Strale schlielen zwei Wohnhéu-
ser an (Nr. 56 ist ein ehemaliger Kohlenhandel) und Nr. 54 ein Transportunter-
nehmen, dessen Lager- und Abstellflichen wiederum direkt an den hinteren
Abschnitt des Plangebietes grenzen.

(2) Siidlich des Plangebietes miindet die BahnhofstraBe in die Landesstraf3e
L 117 mit der Mattenburger Stralle und der Drangstedter Stralle, die im Ein-
miindungsbereich zusammentreffen. Im Nordosten grenzt das Plangebiet an die
freie Landschaft mit Weideflachen und Intensivgriinland sowie Streifen mit
Feldgeholzen, die teilweise in Heckenabschnitte iibergehen.

(3) Als stadtebauliche Auffilligkeit ist der sehr geringe Abstand der meisten
Gebidude an der Bahnhofstrae zur StraBe zu erwihnen, der regelméfig nur ca.
2 m betrigt, teilweise auch weniger.

3.2 Bestand und Zustand des Plangebietes

(1) Wie die Umgebung ist auch das Plangebiet durch eine gemischte Nutzung
und eine heterogene Bauweise gekennzeichnet. So ist das Haus Bahnhofstralle
Nr. 4 eine zweigeschossige Villa (ehemalige Arztpraxis) mit Vorgarten und
kompakten Geholzbestinden im riickseitigen Garten, insbesondere an der hin-
teren Grundstiicksgrenze.

(2) Das Hauptgebdude Bahnhofstrale Nr. 2 ist ebenfalls zweigeschossig, hilt
aber nur einen Abstand von knapp 2 m zur Strale. Neben Wohnungen existiert
hier auch eine gewerbliche Nutzung (Ergotherapeuten). Auf der Riickseite be-
findet sich ein Anbau und ein kleiner Garten, der jedoch aufler einer Rasenfla-
che nur eine kleine Hecke aufzuweisen hat.

(3) Das Haus Mattenburger Strae Nr. 60 ist eingeschossig und die Gebidude-
stellung korrespondiert mit der Gebdudeflucht in der Mattenburger Strale. Die
Nutzung besteht nur aus einem Grillrestaurant. Hinter dem Gebédude befindet
sich eine befestigte Hoffldche als Parkplatz sowie daran anschliefend noch ein
Schafstall. Der gesamte hintere Teil des Grundstiicks wird als Schafweide ge-
nutzt. Einige Geholze an der Ostlichen Grenze stehen innerhalb des anschlie-
Benden Grabens und daher aulerhalb des Plangebietes.

(4) Besonders zur erwiéhnen ist ein teilweise hoher Versiegelungsgrad durch
befestigte Hoffldchen als Parkplitze (s. Anlage 1) und ein deutlicher Geldnde-
versprung im Anschluss an den StraBlenraum, der Stiitzmauern erforderlich
macht.
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4 Planung
4.1 Zielsetzungen der Planung

(1) Mit der Einstufung als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO soll der Kontinuitit
und Weiterentwicklung dieses in Zentrumsnihe liegenden Gebietes Rechnung
getragen werden. Zugleich soll den Grundeigentiimern und mdoglichen Vorha-
bentrdgern die fiir ihre Entscheidung notwendige Planungs- und Investitionssi-
cherheit gegeben werden. Mit der Einbeziehung der bisher untergenutzten hin-
teren Teilfldchen sollen strukturelle Entzerrungen und betriebliche Erweiterun-
gen ermOglicht und der private Wohnungsbau gefordert werden.

(2) Die Bebauungsstruktur und die bauliche Dichte soll sich im Wesentlichen
am Bestand orientieren, aber zur Bahnhofstrae hin hoher und kompakter sein
konnen, wihrend im hinteren Bereich zur Siedlungsgrenze hin die Bauhohen
reduziert werden sollen und nur eine offene Bauweise zugelassen werden soll.
Da insbesondere fiir gewerbliche Nutzungen von einem hoheren Bedarf an ver-
siegelten Stellpldtzen und Nebenanlagen auszugehen ist, soll sich das Maf} der
baulichen Nutzung an den Obergrenzen gem. § 17 BauNVO orientieren, und
zwar mit einer Grundflichenzahl GRZ 0,6 und Geschossflichenzahl GFZ 1,2
fiir die II-geschossigen Bereiche.

(3) Die vorhandenen Geholzbestinde sollen weitestgehend erhalten werden.
Erhaltungsgebote fiir einzelne Baume sollen mangels stddtebaulicher Begriin-
dung jedoch nicht festgesetzt werden.

Die an der Grenze zur offenen Landschaft vorhandenen Gehélze sind jedoch
zur Erhaltung des Landschaftsbildes als zu erhalten festgesetzt, soweit sie sich
innerhalb des Geltungsbereiches befinden. Ein Teil der Gehdlze befindet sich
jedoch auBlerhalb des Geltungsbereiches. Die Eigentliimer beabsichtigen zwar
die Erhaltung oder Ergénzung dieser aulerhalb stehenden Geholze. Eine ent-
sprechende Festsetzung ist dazu allerdings nicht zuldssig. Allerdings werden
diese Bdume durch die bauliche Entwicklung auch nicht beeintrachtigt.
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4.2 Festsetzungen des B-Planes im Einzelnen
e Art und MaB der baulichen Nutzung -§9(1) 1,2 und 2a BauGB -

(1) Unter Beriicksichtigung der gemischten Nutzungsstruktur und des Charak-
ters innerhalb des Plangebietes, wie auch der benachbarten Gebiete, werden die
Baufldchen insgesamt als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

(2) Das MaB der baulichen Nutzung (§§ 16 und19 BauNVO) orientiert sich
ebenfalls an der Bestandsituation (s. Anlage 1) und an der fiir Mischgebiete ty-
pischen Nutzung, Bebauung und Versiegelung mit einer Grundfldchenzahl
GRZ 0,6 festgesetzt. Die zulédssige Bruttogeschossfliche BGF orientiert sich an
dem HochstmaB3 BGF 1,2 gem. § 17 BauNVO und muss daher nicht expliziet
als Festsetzung im B-Plan aufgefiihrt werden.

(3) Bei der Anzahl der Geschosse wird differenziert (§ 20 BauNVO). Einer-
seits soll auf dem Flurstiick Nr. 62 (Mattenburger Strale Nr. 60) ausdriicklich
nur eingeschossig gebaut werden, andererseits sollen die Bauhthen gegeniiber
der offenen Landschaft abgestuft werden, wodurch auch auf dem Flurstiick Nr.
64/1 (Bahnhofstrae Nr. 4) im hinteren Bereich nur eine eingeschossige Be-
bauung zulissig wird. Im Ubrigen ist eine zweigeschossige Bebauung zulissig.

(4) Das durch Baugrenzen definierte Baufeld orientiert sich an dem in der
Bahnhofstrafe iiblichen Abstand von 2 m zur Stralenbegrenzung, von dem im
Bereich vorhandener Gebidude geringfiigig abgewichen wird. Der Verlauf der
vorderen Baugrenze im Bereich des Gebdudes Mattenburger Strafle 60 orien-
tiert sich an vorhandenen Bauflucht in der Mattenburger StraBle (Nr. 58, 56
und weitere). Gegeniiber der offenen Landschaft soll ein angemessener Ab-
stand von 5 m zu vorhandenen Geholzen gehalten werden, die sich auf dem
Flurstiick Nr. 62 nur auBlerhalb des Geltungsbereiches befinden, wihrend sich
auf dem Flurstiick Nr. 64/1 ein erheblicher Anteil der Gehdlze auch innerhalb
des Geltungsbereiches befindet. Im {ibrigen entsprechen die Baugrenzen mit
3 m Abstand den allgemeinen Bestimmungen der NBauO.

e Bauweise - §§9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO -

Im Bestand kommt neben der iiberwiegenden offenen Bauweise (0) auch eine
Grenzbebauung vor (Bahnhofstrae 2). Eine geschlossene Bebauung (g) soll
daher als Einzelfall auch weiterhin zulédssig bleiben, zumindest an der Strafle
bzw. in den der Strae zugewandten Grundstiicksabschnitten. In den hinteren
Bereichen jedoch, gegeniiber der offenen Landschaft, soll die Baudichte verrin-
gert werden. Deshalb ist dort nur eine offene Bebauung (o) zulissig.

* Bauhohen und Bezugsebene - §§ 16 u. 18 BauNVO -

Analog zur Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse werden die Bauhthen be-
grenzt, und zwar auf H = 12 m bei zweigeschossiger und H = 10 m bei einge-
schossiger Bauweise. Fiir Gebdude, die unmittelbar an der Stralle errichtet wer-
den, gilt als Bezugsebene die Mitte der Strale, von der das Grundstiick er-
schlossen ist. Im Ubrigen gilt als Bezugsebene die Gelindeoberfliche gemiil
§ 5 (9) NBauO.
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*  Verkehrsflichen -§9(1) 11 BauGB -

Mit der Einbezieung eines Teils der Bahnhofstra3e als Verkehrsfldache wird die
Fldche bestimmt, von der die ErschlieBung der Baufldchen erfolgen soll/kann.
Weitere Angaben oder Festsetzungen in der Verkehrsfldche sind nicht erforder-
lich.

Griinordnung - §9(1)25a/b BauGB -
* Erhaltung von Bidumen und Striuchern

(1) Zur Vermeidung von erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild und zur Verringerung von unvermeidbaren Eingriffen in den Natur-
haushalt werden die im Ubergang zur offenen Landschaft vorhandenen Ge-
holzstrukturen teilweise als zu erhalten festgesetzt.

(2) Ein erheblicher Teil der Geholze befindet sich jedoch auflerhalb des Gel-
tungsbereiches. Fiir diese Geholze sind keine nenneswerten Beeintrichtigun-
gen aufgrund der Umsetzung des B-Planes zu erwarten. Eingriffe in die Ge-
holze sind jedoch in Zusammenhang mit der Pflege des Grabens, der parallel
und auBerhalb zur Plangrenze verlduft, nicht auszuschlielen, da mehrere Béu-
me innerhalb des Grabens stehen. Der Eigentiimer des Flurstiickes Nr. 62 ist
jedoch zugleich Eigentiimer der angrenzenden Weide und hat auch ein eigenes
Interesse an der Erhaltung und Pflege eines Geholzstreifens mit Biumen und
Strdauchern im Bereich der Weide au3erhalb des Geltungsbereiches zu erhalten,
zu erginzen und zu pflegen.

(3) Im Bereich des Flurstiickes Nr. 64/1 befindet sich ein erheblicher Anteil der
Geholze auch innerhalb des Geltungsbereiches und kann deshalb auch teilwei-
se als ,,Fldche mit Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen und sonstigen Be-
pflanzungen" festgesetzt werden. Der spezielle Umgang mit dieser Flidche wird
in den textlichen Festsetzungen TF 2.1 und TF 2.2 genauer formuliert.

e TF 2.1 - Erhaltung von Biumen und Strauchern - § 9(1)25 b BauGB -

Die an der nordostlichen Grenze des Geltungsbereiches vorhandenen Geholz-
strukturen sind zu erhalten. Bei Verlust von Bdumen oder entstehende Liicken
sind diese durch die Neuanpflanzung von Bdumen und Strauchern gemall der
nachfolgenden Festsetzungen zu ergénzen.

* TF 2.2 - Anpflanzung von Biumen und Striuchern - § 9(1)25 a BauGB -

(1) Fdr die Entwicklung zu einem standortgerechten Gehdlzbestand mit Bau-
men und Strduchern sind die in der u.g. Pflanzliste aufgefiihrte Gehdlze zu
verwenden.

(2) Fur die festgesetzten Pflanzgebote sind standortgerechte, heimische
Laubgehdlze entsprechend der nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust ist Ersatz an gleicher Stelle zu
pflanzen.

(8) Pflanzliste: Rotbuche, Traubeneiche, Stieleiche, Eberesche, Sandbirke,
Stechpalme, Brombeere, Schlehe, Hundsrose. Holunder, Haselnul3.

(4) Pflanzqualitaten als Mindestanforderungen:
- Badume (als Hochstamm): 10 - 12 cm Stammumfang;
- Straucher: 60 - 100 cm Hoéhe.

A A A vy
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4.3 Hinweise

AuBler den vorgenenannten Festsetzungen enthélt der B-Plan die nachfolgen-
den textlichen Hinweise:

1. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone I1I des Wasserschutzgebietes fiir
das Wasserwerk Bad Bederkesa. Die Auflagen der Schutzzonenverordnung
vom 16.10.1984 sind einzuhalten.

2. Bodendenkmale

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bo-
denfunde (das konnen u.a. sein: TongefidBBscherben, Holzkohleansammlungen,
Knochensplitter sowie auffillige Bodenverfiarbungen und Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. §
14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
miissen der Archidologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven (im
Hause Museum Burg Bederkesa, Telefon 04745-94390) unverziiglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw.
fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

3. Naturschutz

Bei Eingriffen in den Geholzbestand sind die Bestimmungen der §§ 39 und 44
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Artenschutz einzuhalten.
Werden bei der Beseitigung von Geholzen Fledermausquartiere, Fledermaus-
vorkommen oder Vorkommen sonstiger geschiitzter Tierarten festgestellt, so ist
die Untere Naturschutzbehorde unverziiglich zu informieren um die weitere
Vorgehensweise zu erortern.
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5 Auswirkungen der Planung

5.1 Natur und Landschaft

(1) Mit dem B-Plan Nr. 211 werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reitet. Zukiinftig konnen Flidchen, die bisher unversiegelt waren, insbesondere
eine Schafweide und Teile von Gehdlzbestinden, bebaut und versiegelt wer-
den.

(2) Die vorhandenen Geholzbestinde konnen teilweise als zu erhalten festge-
setzt werden, sofern sie sich innerhalb des Geltungsbereich befinden. Ein we-
sentlicher Teil befindet sich jedoch auferhalb des Geltungsbereiches und ist
von der geplanten Entwicklung nicht direkt betroffen. Allerdings stehen meh-
rere Bdume innerhalb eines Grabens, der auBerhalb des Geltungsbereiches ver-
lauft. In Zusammenhang mit der Grabenpflege konnen diese Bdume nur teil-
weise erhalten bleiben. Der Eigentiimer der Weide, auf der sich der Graben
und die Bdume befinden, beabsichtigt jedoch auch im Eigeninteresse eine an-
gemessene Begriinung mit Baumen und Strduchern zu erhalten bzw. zu entwik-
keln. Mit der Erhaltung und Entwicklung von Heckenstrukturen entlang der
Siedlungsgrenze ist der Erhaltung und Pflege des Landschaftsbildes Geniige
getan.

(3) Dagegen sind die aufgrund der Planung zu erwartenden Eingriffe in den
Naturhaushalt unvermeidbar. Ein erheblicher Anteil des bisher unversiegelten
Bodens wird zukiinftig versiegelt werden. Die vorhandene Schafweide wird
voraussichtlich groBtenteils aufgegeben, teilweise bebaut und befestigt sowie
teilweise als Garten entwickelt.

(4) Den unvermeidbaren Beeintriachtigungen von Natur und Landschaft steht
aber die Verbesserung des Ortsbildes gegeniiber. Der ungepflegte morbide
Charakter der Fliache wird zukiinftig gestaltet und gértnerisch gepflegt. Auller-
dem stellt die Entwicklung von untergenutzten Fldchen innerhalb der Siedlung
oder an deren Rand einen deutlich geringeren Eingriff in Natur und Landschaft
dar, als Neubaugebiete in bisher unbebauten Landschaftsbereichen.

(5) Bei einer bilanzierenden Gegeniiberstellung der o. g. unvermeidbaren Ein-
griffe einerseits und der Verbesserungen andererseits, insbesondere hinsicht-
lich der positiven Entwicklung des Ortsbildes und der Belebung des Bereiches,
bleibt als Ergebnis ein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt. Eine Kom-
pensation des Eingriffs ist jedoch nicht erforderlich, da es sich um hier um ei-
nen B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB handelt.

(6) Konkrete Entwicklungsabsichten sind bisher lediglich fiir den norddstlichen
Teil des Flurstiickes Nr. 62 bekannt. Das Flurstiick wird im hinteren Bereich
als Schafweide genutzt, auf der sich auch eine Gruppe junger Geholze befindet.
Es ist davon auszugehen, dass die bauliche Entwicklung mit Eingriffen in die-
sen Geholzbestand verbunden ist. GroBere Bidume sind aber von den zu erwar-
tenden Bautitigkeiten nicht betroffen. Konkrete Hinweise auf streng geschiitzte
Arten bzw. deren Nester/Habitate liegen nicht vor und sind aufgrund der Sied-
lungsnihe kaum zu erwarten. Im Ubrigen gelten die artenschutzrechtlichen
MafBgaben gemil § 44 BNatSchG auch unabhiéngig von diesem Bebauungs-
plan.
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5.2 Belange der Landwirtschaft

(1) Auf der hinteren Teilfldche des Flurstiicks Nr. 62 (Mattenburger Strae Nr.
60) wird mit der Haltung von Schafen noch eine Form der Landwirtschaft be-
trieben, die im Rahmen der allgemeinen landwirtschaftlichen Belange jedoch
von untergeordneter Bedeutung ist. Die Familie des Grundeigentiimers ist aber
zugleich auch Eigentiimer und Nutzer der im Osten angrenzenden Weidefldche
und es ist beabsichtigt, hinsichtlich der Viehhaltung eine Nutzungsverkniipfung
zwischen der Weide und der geplanten Baufldche zu erhalten bzw. zu verbes-
sern. Die Entwicklung dient somit auch der Landschaft. Aus dem geplanten
Vorhaben ergibt sich somit keine erhebliche Benachteiligung oder Beeintrich-
tigung fiir die Landschatft.

5.3 Schallimmissionen / Verkehrslarm

(1) Das Plangebiet grenzt im Siiden an die Landesstrae L 117, eine der
HauptstraBen von Bad Bederkesa. Auch wenn Bad Bederkesa aufgrund
der siidlichen OrtsentlastungsstraBe L.119 vom Durchgangsverkehr be-
freit ist, so flieBt doch ein Anteil des Ziel- und Quellverkehrs der Ort-
schaft am Plangebiet vorbei. Konkrete Angaben iiber die Verkehrsmenge
liegen allerdings nicht vor. Aufgrund dessen wurde eine iliberschlédgliche
Ermittlung des Verkehrslirms auf Basis einer angenommenen durch-
schnittlichen tédglichen Verkehrsmenge (DTV) von 3.000 Kfz/24h als
Prognosewert durchgefiihrt (s. Anlage 2).

(2) Auf dieser angenommenen DTV 3.000 hat die iiberschligliche Er-
mittlung geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte gem.
DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stiddtebau" fiir den Immissionsort (I10)
am Grillrestaurant (Mattenburger Str. 60) ergeben:

Die fiir Mischgebiete (MI) geltenden Orientierungswerte von 60 dB tags
und 50 dB nachts wurden tagsiiber eingehalten und nachts um 2 dB {iber-
schritten.

(3) Das Gebidude des Grillrestaurants ist nicht bewohnt. Insofern ist auch
die Nachtruhe von Bewohnern derzeit nicht beeintrdchtigt. Der Umbau
zu einem Wohnhaus oder ein Neubau mit Wohnungen ist auch nicht
wahrscheinlich, aber auch nicht ausgeschlossen. Sollten an dieser Stelle
jemals Wohnungen entstehen, so sollten die AuB3enbauteile der Wohnge-
bidude hoheren schalltechnischen Anforderungen geniigen, um die Nacht-
ruhe der Bewohner zu gewéhrleisten. Dies gilt zumindest fiir die direkt
der Strale zugewandten Gebéudeseite.

(4) Die Anforderungen an den baulichen Léarmschutz werden in der
DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau" definiert und je nach Hohe des
mafgeblichen AuBlenldrmpegels in Larmpegelbereiche (LPB) eingestuft
(DIN 4109 - Tabelle 8). Fiir die im Bereich des Plangebietes angenom-
mene DTV 3.000 wurde ein maBgeblicher Aulenlirmpegel von 60 dB
tiberschlédglich ermittelt. Damit wire der IO am Grillrestaurant noch dem
Larmpegelbereich II mit 56 - 60 dB(A) zuzuordnen.

(5) Aus diesem Ergebnis ergeben sich zwar Anforderungen an die Luft-
schalldimmung von AuBlenbauteilen von Gebiduden mit Aufenthaltsrdu-
men, die jedoch von zeitgemiBen Bauelementen aufgrund von Anforde-
rungen an die Wirmeddmmung bereits erfiillt werden. Aus diesem Grund
sind Festsetzungen im B-Plan zum baulichen Lirmschutz nicht erforder-
lich.
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6 Sonstiges
6.1 Versorgung / Entsorgung
* Trinkwasser

Die technische ErschlieBung ist fiir das Plangebiet bereits gegeben. Die Trink-
wasserversorgung erfolgt durch den Wasserverband Wesermiinde. Eine ausrei-
chende Versorgung mit Trinkwasser ist voraussichtlich gewihrleistet. Néahere
Angaben werden aus dem Beteiligungsverfahren erwartet.

e Loschwasser

(1) Die notwendige Loschwasserversorgung soll mit 800 Litern pro Minute
tiber 2 Stunden sichergestellt werden. Grundsitzlich gilt § 25 (8) der Wasser-
versorgungssatzung: Feuerloschwasser aus vorhandenen Hydranten wird den
Verbandsmitgliedern zur Erfiillung ihrer Aufgaben gemifl Niedersidchsisches
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) nur in der Menge zur Verfiigung ge-
stellt, die das vorhandene Rohrnetz mengen- und druckmiBig zulésst.

(2) Erfahrungsgemif ist der genannte Loschwasserbedarf durch eine Wasser-
leitung DN 100 vollstindig zu decken. Die ausreichende Versorgung mit
Loschwasser wire damit gewéhrleistet. Weitere Angaben und der Bedarf zu-
satzlich erforderlicher Hydranten werden ggf. aus dem Beteiligungsverfahren
erwartet.

¢ Schmutzwasser

Das Plangebiet ist bereits an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal der Stadt
Geestland angeschlossen. Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch
den Wasserverband Wesermiinde iiber die Kldranlage Flogeln.

* Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser kann nur teilweise auf den Grundstiicken
zur Versickerung gebracht werden. Uberschiissiges Niederschlagswasser wird
bisher und weiterhin iiber Griben im Nordosten abgeleitet und schlieBlich in
die Vorflut mit dem Amtswiesengraben eingeleitet

e Miillabfuhr

Die Miillabfuhr in Bad Bederkesa und fiir das Plangebiet erfolgt durch ein pri-
vates Entsorgungsunternehmen im Auftrag des Landkreises Cuxhaven.

* Sonstige technische Versorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Post- und Telekommunikationseinrichtungen
ist im Bereich der Bahnhofstrae bereits gegeben. Informationen tiber den Lei-
tungsbestand werden ggf. aus dem Beteiligungsverfahren erwartet.
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6.2 Umsetzung der Planung und Kosten
* Kosten

Die Aufstellung des B-Planes Nr. 211 ,,Bahnhofstrale" beruht auf der privaten
Initiative von betroffenen Grundeigentiimern. Die Grundeigentiimer tragen
auch sdmtliche Kosten des Verfahrens mit Ausnahme der reinen kommunalen
Verwaltungskosten. Zur Absicherung der Kosteniibernahme wurde ein stidte-
baulicher Vertrag geschlossen. Die Umsetzung von hochbaulichen Planungen
sind in Anschluss an dieses Verfahren umgehend moglich.

* Bodenordnung

Abgesehen von der Bahnhofstrale befinden sich sdmtliche Grundflichen in
Privateigentum. Eine zweckdienliche Parzellierung ist bereits gegeben

6.3 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan ist auf Grundlage folgender Vorschriften zu-
stande gekommen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20.Juli 2017 (BGBI. I S. 2808) geédndert worden ist.

* Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1
S.1057) gedndert worden ist.

e Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI.1S. 1057) geédndert worden ist.
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Beschluss uber die Begriindung
Die Begrundung wurde vom Rat der Stadt Geestland

in der Sitzung am 18.12.2017 beschlossen.

L.S.

20.12.2017 gez. Krluger

Geestland, deN ...
(Der Burgermeister)
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Anlage 1 - Bestandsaufnahme (27.06.2017)
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Verkehrslirm - Uberschliigliche Ermittlung der Schallimmissionen

Bei der Beurteilung der Schallimmissionen (gem. RLS-90) aufgrund des Verkehrsldrms wurde von
folgenden Grundannahmen und einer hypothetischen Verkehrsmenge ausgegangen:

1. Angenommene DTV 3.000 Kfz/24h mit einem Schwerverkehrsanteil von 200 Kfz (=5 %)
(721015373 (0 , Zahlung .............. );

2. Die Verkehrsprognose enthlt eine angenommene Verkehrssteigerung von 10 %
und ergibt eine DTV von 3.000 bei einem Schwerverkehrsanteil von 5 %;
3. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betrdgt 50 km/h;
4. Die Steigung betrédgt weniger als 5 %;
5. Die Stralenoberfliche besteht aus Asphalt;
6. Abstand von gleich/weniger als 15 m von der Mitte der Emissionspegel Linienschallquelle;
Emissionspegel
tags nachts
DTV = | 3.000 3.000 |[Kfz/24h DTV im Jahre ............. Kfz/24h) + ... %
0,06 0,011 Faktor fiir ma3gebende stiindliche Verkehrsstirke nach Stralenkategorie
181 34 Kfz/h  MalBgebende stiindliche Verkehrsstirke
p = 5 5 % Malgebender Anteil Schwerlastverkehr (........... =200 Lkw/24h) =5 %
v = 50 50 |km/h  Zuldssige Hochstgeschwindigkeit am Emmissionsort
L,2 = 614 54,1 Mittelungspegel L.®»=[373 + 10 1g[M(1+0,082 p)]] dB
Als,o = 0,0 00 |dB Korrektur fiir unterschiedliche Straenoberfldchen (Asphalt)
pAL, = -49 -49 |dB Korrektur AL, fiir unterschiedliche Hochstgeschwindigkeiten
in Abhinigkeit vom Lkw-Anteilp (pAL, = (23-3,5Vp +0.2p) * (Ig v-2) dB)
ALsy, = 0,0 00 |dB Zuschlag fiir Steigungungen
Lung = 56,5 492 |dB Emissionspegel

Beurteilungspegel (;.,=12m)

tags nachts
Lug = ‘ 56,5 4972 |dB Emissionspegel
H = 2.0 6,0 m Korrektur fiir unterschiedliche horizontale Abstinde s1,0 und Hohen-
s.1o = 150 150 m unterschiede H zwischen der Schallquelle und dem Immissionsort
X = 24 24 AL, = (-13,8 + 3,5x + x2/2) dB mit x =1g [ (2, +H?) / m?]
Alg, = 28 2,5 |dB H=2m/6m
ALk = 0,0 00 |dB Zuschlag fiir Kreuzungen
L. = 60 52 |dB Beurteilungspegel
60 50 dB Orientierungwerte fiir MI-Gebiete
0 2 dB Uberschreitung

Fiir eine iiberschligliche Ermittlung des Verkehrslirms wurde eine durchschnittliche tigliche Ver-
kehrsmenge (DTV) von 3.000 Kfz/24h mit einem Schwerlastanteil (SV) von 5 % angenommen, da
keine Verkehrszdhlungen fiir den innerortlichen Abschnitt der L117 vorliegen.

Bereits an der siidlichen Ecke des Plangebietes wird der Orientierungswert fiir Mischgebiete mit 60
dB(A) tags eingehalten. Der Orientierungswert nachts mit 50 dB(A) wird um 2 dB(A) tiberschritten.

Damit wire der Bereich mit dem Grillrestaurant dem Larmpegelbereich LPB II mit 56-60 dB(A)
gem. DIN 4109 (Tabelle 8) zuzuordnen. Der fiir Aufenthaltsrdume erforderliche Schallschutz wird
im LPB II jedoch bereits durch iibliche moderne Fensterkonstruktionen gewdhrleistet. Zusétzliche
Anforderungen an die Luftschalldimmung von Aullenbauteile sind fiir den LPB II daher nicht erfor-
derlich.
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