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BEGRUNDUNG
Bebauungsplanentwurf Nr. 32.1 "Gewerbegebiet Stader Strafle" - Teilplan |
mit drilichen Bauvorschriften
GEMEINDE SITTENSEN - LANDKREIS ROTENBURG (W)

1 RECHTSGRUNDIL.AGEN

- Baugeselzbuch (BauGB) in der z.Zt. geltenden Fassung

- Nds. Bauordnung (NBauQ) in der z.Zt. gellenden Fassung
- Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i.d.F. vom 23.01.1990
- Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990

2 VERFAHREN

- Aufstellungsbeschlul® durch die Gemeinde Sittensen vom 11.12.1997

- Beteiligung der Tréger offentiicher Belange (T.6.B.) gem. § 4 (1) BauGB
mit Anschreiben vom 31.08.98

- Beleiligung der Biirger gem. § 3 (1) BauGB vom 23.04.98

- Nach Beratung der abwigungserheblichen Anregungen und Bedenken durch den VA
vom 16.07.98 Beschluf} liber die &ffentliche Auslegung fiir einen Teilbereich (Betriebsflachen
Fa. Kropp) des Geltungsbereiches vom 21.09. bis 22.10.1998

- Beratung der abwégungserheblichen Anregungen und Bedenken im Planungsausschufd

- Satzungsbeschluf gem. § 10 BauGB durch den Rat der Gemeinde vom 28.01.1999

- Orisiibliche Bekanntmachung gem. § 10 BauGB
- VERFAHRENSSTAND -

3 GELTUNGSBEREICH
Folgende Flurstiicke der Flur 2 in der Gemarkung Sittensen werden durch den Planbereich von
ca. 1,35 ha erfalbt : 2/15 (Weg), 2/17 und 3/57 (Betrieb Kropp).

Der Planhereich wird begrenzt

im Narden  durch das Flurstiick 2/18

im Osten  durch das Flurstiick 2/19

im Stiden  durch die Flurstiicke 3/38, 3/53, 3/56 (Fritz-Reuter-Str.), 3/24, 4/20, 4/23 (Kantstr.) tlw.
im Westen durch die Flurstiicke 1tiw. (Stader Sir. / L 130), 2/9, 2/16 und 3/58.

4 ZIEL, ZWECK UND ERFORDERLICHKEIT DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel der Aufstellung dieses B.-Planes ist es, planungsrechtiiche Voraussetzungen zu schaffen, um

- die Vorgaben des FNP zur stddtebaulichen Ordnung dieses Quartieres umzusetzen

- dem vorhandenen KFZ-Betrieb Erweiterungsflachen zur Anpassung an marktorientierte
Leistungen zu ermiglichen

Dies kann zur Erhaltung vorhandener Arbeitsplétze im Gemeindegebiet beitragen.

Der Entwurf zum RROP 1997 sieht aufgrund der Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogrammes
fur Sittensen eine Schwerpunktaufgabe fiir die Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten vor.
Eine weitere Schwerpunkiaufgabe fiir Sittensen ist die Fortentwicklung von Gewerbe und Industrie
auf geeigneten autobahnnahen Flachen (gewerbliche Schwerpunkte auf den Achsen. Hier: HH-HB).
Sie begriinden sich v.a. durch die Lage der Gemeinde auf der Entwicklungsachse Hamburg - Bre-
men. U.a. ist ein (iberdurchschnittlicher Einwohnerzuwachs zu verzeichnen (Zeitraum 1987 - 1996 ;
fir Sittensen = + 17,6% / fir den LK ROW = + 12,1%).

Zweck des B.-Planes isl es, die Ausweisung des Gewerbegebietes in einer geordneten, stidtebau-
lichen Entwicklung zu erméglichen. Hierbei sind die vorhandenen Bestandsnutzungen der Umge-
bung (GE / WA) in Bezug auf den Immisssionsschutz zu beriicksichtigen.

Ferner sollen neben der vorhandenen Erschlieung insbesondere die Belange des Naturhaushaltes
und des Orisbildes beriicksichtigt werden.

man
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Die Erforderlichkeit ergibt sich aus dem aktuellen Erweiterungszwang des vorhandenen KFZ-Be-
triebes und der notlwendigen Anpassung an markibedingle Rahmenbedingungen.

4.1 Wahl des Standortes {(Fesisetzung des Geltungsbereiches)
Der Standort des Betriebes und somit des Gewerbegebietes ist durch den Bestand vorgegeben.
Beriicksichligt sind dabei :
- der Zusammenhang mit dem vorhandenen Kfz-Gewerbe siidlich und nérdlich der BAB 1

sowie dem iibrigen Gewerbe westlich der L 130
- die verkehrliche Anbindung
- die Verfigbarkeit der Flache.
Alternativ-Standorte fir ein eingeschranktes Gewerbegebiet wurden daher nicht gepriift bzw. stehen
aufgrund von akiuellen Eigentumverhaltnissen nicht zur Verfigung. Die Wahl der GroRe des Plan-
bereiches ergibt sich aus der Gréfie der Betriebsflache.

5 (UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1 Landes-Raumordnungsprogramm (LROP)
Der wirksame FNP gilt als den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

5.2 Regionales Raumordnungsprogramm {RROP)
Das RROP 1980 ist seit dem 01.06.1996 fir den Landkreis Rotenburg / Wiimme nicht mehr in Kraft.

Das neue befindet sich im Aufstellungsverfahren und liegt den Gemeinden im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens als Verwaltungsentwurf 1997 vor.

Das Grundzentrum Sittensen gilt u.a. als Standort mit der "Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstatten" in Zusammenhang mit der Fortentwicklung von Gewerbe und Industrie
als gewerbliche Schwerpunkie auf den Eniwicklungsachsen Hamburg / Bremen.

5.3 Flchennutzungsplan (FNP)

Der Planbereich ist im FNP als gemischte Bauflache (M) dargestelit. Danach ist der Bebauungsplan
nur bedingt aus dem FNP der Gemeinde Sittensen entwickelt. Die in gemischten Bauflichen zulés-
sigen Nutzungen werden durch diesen B.-Plan 32.1 gegliedert. Grundlage bildet der wirksame FNP
1983.

6 GEGEBENHEITEN / BESTAND

6.1 Lage/Nutzungen
Der Planbereich liegt am Ortseingang von Sittensen, direkt an der Stader StraRe, die Zubringer zur

Autobahn 1 (Bremen-Hamburg) ist. Im siidlichen Planbereich ist ein KFZ-Handel mit Reparatur- und
Tankstellenbetrieb sowie iiblichen Serviceleistungen (Waschstrale, Tankstellenshop mit Bistro) vor-
handen. Der unbebaute Planbereich wird z. Zt. noch landwirtschaftlich intensiv als Acker genutzi.
Die Flache weist keine Gehdlzstrukturen auf.

Im Norden wird die Flache durch eine landwirtschaftliche Flache (Flurstiick 2/18 - Planbereich 32.2)
und Westen durch die Landessirafte 130 - Stader Stralie - begrenzt.

Nordlich des Heiddornweges grenzen bestehende gewerbliche Nutzungen (GE-Flachen - ohne pla-
nungsrechtliche Festsetzungen) an.

Im Osten und Siden grenzt ein bebautes Quartier des Bebauungsplanes Nr. 3 mit den Teilpianen 1,
2 und 6 an. Entgegenstehende Festsetzungen der Teilpléne 2 und 6 betreffen diese Planung nicht.

7 STADTEBAULICHES KONZEPT / FESTSETZUNGEN

7.1 Allgemein
Aus der bestehenden FNP-Darstellung {M) mit den B.-Planbereichen 32.1 und 32.2 machte die Ge-

meinde ein praktikables Nutzungskonzept fir zentrumsnahes (mischgebietsvertrigliches) Gewerbe
im Zusammenhang mit Wohnnutzungen im Anschlulk an die Friedrich-Freudenthal-Stralie ent-
wickeln und den Ausschiu} von Einzelhandelsbetrieben mit dem Sortimentbereich Lebensmittel
bewirken, um den innerbrtlichen Einzelhandel nicht zu gefahrden.

Das Verfahren wurde gesplittet. Fiir den Planbereich 32.2 liegt der Gemeinde bisher noch kein
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zustimmungsféhiges Nutzungskonzept vor. Aus diesem Grunde und zur Kldrung der Immissions-
situation (ein Gulachten steht noch aus) wie auch der Oberflachenentwésserung ist das Verfahren
unterbrochen worden, um die Erweiterungsabsichten des Autohauses Kropp nicht zu blockieren.

7.2 Art der baulichen Nutzung
- Eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEE)

Wie in 0.g. Ausfiihrungen dargestellt, ist zur Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes ein geglie-
dertes Gewerbegebiet (GEE) festgesetzt, da dieser Bereich durch Gliederung im Sinne des

§ 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben die-
nen sall.

Die Gemeinde nutzt damit die Mdglichkeit der BauNVO mehrere Gewerbegebiele zueinander gem.
§ 1Abs.4 Salz 2 BauNVO nach Art, Bediirfnissen und Eigenschaften zu gliedern.

Der Planbereich gilt als Schnitistelle zwischen Gewerbeansiedlungen und Wohnquartieren und ist
dadurch auch als allgemeiner Immissionspuffer stédtebaulich wichtig. Die Flache ist daher fiir nicht
stérendes Gewerbe zu sichern,

Da das Gewerbegebist moglichst dem produzierenden Gewerbe und oder dem Handel dienen soll,
sind bestimmte Arten von Betrieben ausgeschlossen. Die Ansiedlung von produzierenden Gewerbe
erreicht ein gréReres Arbeitsplatzangebot, als dies durch Speditions- und Lagerbetriebe méglich ist.

7.3 Maf der baulichen Nutzung / Bauweise / Hohe baulicher Anlagen :

- Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEE)

Fir das Mall der baulichen Nutzung ist beim Gewerbegebiet die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Héhe der baulichen Anlagen als Trauf- und Firsthéhe (TH / FH) festgesetzt. Durch die Festsetzung
der maximalen TH / FH soll die stédtebauliche Einbindung hinsichtlich der Ortseingangssituation
Beriicksichtigung finden.

Mit der GRZ und der Héhe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthdhe) ist das Maf der baulichen Nut-
zung und damil das stédtebauliche vertretbare Bauvolumen bzw. der Uberbauungsgrad im B.-Plan-
Gebiet hinreichend sicher bestimmit.

Eine Hohenbegrenzung, wie die der Hauptgebdude bzw. selbststandigen sonstigen Anlagen durch
Trauf- und Firsthihe, gilt u.a. auch fir selbststandige Werbeanlagen (Werbeturm 0.4.) und Nebenla-
gen. Hierzu ist die Oberkante (OK) der Aniagen auf 6 m Uber Bezugspunkt festgesetzt.

Das maximal zuldssige Malt der baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 1 BauNVO im Zusammenhang
mit der mdglichen Hdhe der baulichen Anlagen soll ausgenutzt werden als stadtebauliches Pendant
zur gegeniiberliegenden Baumasse, obwoht es sich um ein Gewerbegebiet im landlich gepragten
Raum handelt.

Die festgesetzten maximalen Hohen baulicher Anlagen sind so gewdhlit, dafl fiir Geschéfts-, Biiro-,
Handsls- und Verwaltungsgebduden der Bau von zwei ggf. auch drei Vollgeschossen mdéglich ist.

Die maximalen Hohenangaben beziehen sich auf die Oberkante das Baugrundstiick erschlieffende
Stralenverkehrsflache.

Als Bauweise ist eine abweichende (a) Bauweise gem. § 22 Abs.4 BauNVO festgesetzt, so dalk ab-
weichend von der offenen Bauweise Gebdudeldngen iiber 50 m Lange entstehen kdnnen. Eine Be-
schrankung ist durch die Aufteilung bzw. Gliederung der Gewerbefldchen ausreichend gegeben.

7.4 Uberbaubare und nicht fiberbaubare Fléichen

Die iiberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen fesigesetzt.

An der Landesstrale "Stader Strale” sind vorhandene Gebaudefluchten beriicksichtigt. Dadurch
werden im Zusammenhang mit der Neubebauung raumbildende Kulissen zur Gestaltung des grad-
liniegen StralRenverlaufes der Stader Stralle ermdglicht. Ferner ist zur Unterstiitzung der MaRstab-
lichkeit der Ortsgestaltung die (iberbaubare Fliche getrennt,die zusétzlich mittels eines Pflanz-
streifen unterstiitzt wird.
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Nebenanlagen, mit Ausnahme der fiir Ver- und Entsorgungsanlagen, sind aullerhalb der {iberbau-
baren Flichen parallel zur Straftenbegrenzungslinie ausgeschiossen, um den "halbéffentlichen”
Bereich des Gewerbegebietes visuell als unbebaute Freizone zu erhalten. Werbeanlagen kénnen
jedoch erslellt werden, um den Gewerbebetrieben eine wettbewerbsgerechte Werbung zu ermog-
lichen.

An die Beslimmungen hinsichtlich von Bauverbotszonen gem. Nds. Stralengeselzes sowie der Be-
teiligung des zustindigen Strallenbautastiriigers bei Bauantragen direkt an der LK 130 wird hier
nachrichtlich hingewiesen (vgl. Nachrichtliche Ubernahme).

7.5 Ortliche Bauvorschriften

Auf die Werkshallen und Betriebsgebaude will die Gemeinde keine gestalterische Anforderungen

durch orlliche Bauvarschriften stellen. Die Gestallung ist hinreichend durch flichenhafte Anpflan-

zungen sowie magliche Fassadenbegriinung erfolgt. Da das Gebiet durch seine Lage am Ortsrand

von Sittensen stadtebaulich von besonderem Gewicht ist und die Benutzer der Stader Stral3e direk-
ten Einblick in diesen Bereich haben, sind folgende gestalterische Vorgaben zu den Werbeantagen

festgesetzt worden, um auf diese Weise einer weiteren Uberformung der landlich gepragten

Situation entgegen zu wirken :

- Anlagen der AuRenwerbung sind nur unterhalb der Traufe bzw. im Giebelbereich in nicht selbst-
leuchtender Ausfiihrung und in unmittelbarem Bereich der Grundstiickszufahrt in selbstleuchien-
der Ausfiihrung bis zu 3 qm zuldssig.

- Grelle und kontrastierende Farbttne (Signalfarben) sind unzuldssig (vgl. ortliche Bauvorschrift).

Die Einschrankung von grellen und bzw. kontrastierenden Farbténen bezieht sich auf sogenannte
Signalfarben. insgesamt soll die Vorschrift bewirken, daf mit der Farbgebung das l&ndliche Umfeld
(emotionale Einstimmung durch Farbgebung) beriicksichtigt wird. Eine Beschrénkung auf bestimmte
RAL-Farben ist nicht beabsichtigt, da damit auch eine Einschrinkung der Firmen hinsichilich der
Absicht auf qualitative Farb- und Fassadengestaltung ausgeschlossen wére. Damit wird erreicht,
dass sich Werbeantagen in threr Wirkung angemessen in die stadtebauliche Gestalt des Gebietes
einpassen.

Folgende Baumaterialien bzw. -teile sind nicht zuldssig :
- engobierte, glasierte und eloxierte Baustoffe bzw. -teile.
- Verkleidungen und Vordicher aus Kunststoffen.

Die Festsetzung ist erforderlich, um eine gestalterisch vertretbare Materialwahl in Anlehnung an die
das Plangebiet umgebende Bausubstanz zu erreichen.

Die vorgannnten Baumaterialien sind untypische Materialien im léndlichen Raum. Der Ausschiufy
der v. g. Malterialien gilt als ein Beitrag zur Harmonisierung des Ortsbildes.

8 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

8.1 AuRere ErschlieBung
Das GEE-Gebiet wird durch vorhandene Zufahrten an die Landesstrafte erschlossen.

Der Verkehr aus dem Planbereich wird direkt Ober die Landesstrafte 130 Gberdrtlich abgeleitet. Zum
Bundesautobzhnanschlul} Sittensen ergibt sich eine relativ kurze Verbindung Gber die L 130.

Fir den kiinfligen nutzungsbedingten Ziel- oder Quellverkehr aus dem GEE-Gebiet {Planbereiche
32.1 und 32.2) ist ggf. die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes L 130 / Heiddornweg / Molkerei-
strafie technisch neu zuordnen. Der hier angedeutete Kreisverkehr hat lediglich kennzeichnenden
Charakter und stellt u.a. eine in den Gremien der Gemeinde diskutierte ldee zur Gestaltung des
Ortseinganges dar. Die Verlegung der Ortsdurchfahrisgrenze (km 26.430) ist zu gegebener Zeit
gem. Nds. Stralengesetz durchzufilhren. Schon heute sind Belegenheiten an der L 130 bis zum
BAB-Knoten vorhanden, die eine Verlegung rechtfertigen. Die weitere stédtebauliche Entwicklung
sowie u.a. die Nutzungen im Planbereich 32.2 wilrden hinsichtlich der Beschrankungen gem. Nds.
Stralengesetz wesentlich eingeschrankt. Aus diesem Grunde sind die Baugrenzen bereits unter der
v.g. Annahme einer Verlegungen der OD festgesetzt worden.

-na
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8.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Zur weiteren Erschliebung soll ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht die Verbindung zwischen der

Fritz-Reuter-Strafie und der Kantstralle herstellen.

In der textlichen Feslsetzung ist hierzu bestimmt worden, dal das Gehrecht die Befugnis der Ge-
meinde umfalt, hier einen Geh- und Radweg anzulegen und diesen zu unterhalten.

Der Geh- und Radweg ist so anzulegen, daB er fiir kommunale und private Fahrzeuge zur Ver- und
Entsorgung sowie fiir Rettungsfahrzeuge sporadisch befahrbar ist.

9 TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Die technische Versorgung fiir den Planbereich ist vorhanden.
Die Anschliilte fiir Abwasser und Niederschlagswasser sind ebenfalls an die innerhalb der L 130
vorhandenen Leitungsnetze zur ordnungsgemafen Entsorgung gegeben.

- Oberflichenentwésserung
Fiir die Entsorgung des anfallenden Oberflaichenwassers auf den Erweiterungsflichen ist ebenfalls

der Anschlul an das vorhandene und ausreichend dimensionierte Kanalnelz in der Stader Strale
vorgesehen. Ggf. ist auch eine Entsorgung von Teilftachen an das Kanalnetz in der Fritz-Reuter-Str.
moglich. Auf Aussagen bzw. Vorgaben des Generalentwisserungsplan der Gemeinde von 1997
wird verwiesen.

Eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers innerhalb des Planbereiches ist
der direkten Ableitung vorzuziehen.

Die unmittelbare Versickerung des Regenwassers auf dem eigenen Grundstiick ist als 6kologischer

Faktor zur Sicherung des Naturhaushaltes anzustreben :

- zum Ausgleich des Grundwasserhaushaltes

- zur Verminderung des Wasserzuflusses fiir die Vorfluler

- zum Erhaltung des natiiichen Wasserkreistaules

- zur Grundwasserneubildung

- zur Erhaltung der Gewéssergiite des Grundwassers und

- 2ur Verbesserung des Kieinklimas durch verstirkte Verdunstung.
Durch Verrieselung wird nicht nur eine zusatzliche Belastung der FlieRgewasser vermieden, son-
dern unter Berlcksichtung des vorhandenen Kanalnetzes insbesondere eine Verringerung des Ab-
flutes erreicht werden. Bei Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser ist das ATV-Ar-
beitsbiatt A 138 zu beachten.
Verschmutztes Niederschlagswasser ist Gber den v.g. Schmutzwasserkanal der zentralen Klarania-
ge zuzufithren.

Eine Versickerung auf den Grundstiicksflachen kann u.a. erreicht dadurch werden, dalt die Ver-
kehrs- und Zufahrtsflachen fir Garagen und Steliplatze (Betriebsleiter-Wohnhaus) gering gehalten
werden und diese Flachen nur zu einem Teil versiegelt (unter Berucksichtigung der gewerblichen
Befange) werden. Dies ist z.B. méglich durch die Verwendung von Rasengitiersteinen oder durch
Fahrspuren, dig in Rasenflichen erstellt werden. Siehe hierzu auch die Broschiire des Nds. Sozial-
ministers "Entsiegelung von Flachen, Humanisierung im Stidiebau”.

- Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt fiir das gesamte Gemeindegebiet und somit auch fiir den Planbereich

durch den Landkreis Rotenburg.

Alte Abfallablagerungen, die im Planbereich liegen kénnten, sind der Gemeinde nicht bekannt.
Sollten sich wahrend der Bauphase vor Ort Hinweise finden, sind diese dem Landkreis Rotenburg
anzuzeigen.

10  UMWELTVERTRAGLICHKEIT

10.1 Grund und Boden

Wie bereits unter Ziffer 4 der Begrindung beschrieben, ist die Ausweisung eines eingeschrénkten
Gewerbegebietes fiir den Kfz-Betrieb in Sittensen dringend erforderlich, um die Entwicklung des Be-
triebes nicht zu gefahrden.

Da der Standort und die GroRRe des Plangebietes der Darsteliung des FNP teilweise entspricht und
keine andere Fléache, die landwirtschaftlich nicht genutzt wird und stadtebaulich fir ein Gewerbege-
biet in Frage kommt, zur Verfilgung steht, ist diese iscliert liegende landwirtschaftlich genutzte
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Flache fir die Erweiterung in Anspruch genommen worden. Der Umgang mit dem Grund und Boden
ist ensprechend der v.g Notwendigkeit zur Ausweisung von Bauflachen erfolgt. Der Belang des
schonenden Umgangs (§ 1a BauGB) ist soweit moglich beriicksichtigt. Durch Anpflanzungen der
sonst gehdlzfreien Flache ist eine Eingriffsminderung zu erreichen.

10.2 Schutzgebiete
Im bzw. im unmittelbaren Umkreis des Planbereiches befinden sich keine Schutzzonen bzw.

Schulzgebiete.

10.3 Emissionen

Von dem GEE-Gebiet gehen aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nulzung keine erheb-
lichen Stérungen aus. Visuelle Stérungen konnen durch die fesigesetzten Anpflanzungen gegen-
iiber dem kinftigen allgemeinen Wohngebiet im Planbereich 32.2 gemindert werden.

Die vorhandene Nutzung ist mit den vorhandenen Nutzungen des Umfeldes {(Wohnen an der Fritz-
Reuter-Str.) aufgrund der Ausrichtung zur L 130 vertraglich. Das beabsichtigte Betriebsleiterwohn-
haus schafft durch die Anordnung im siidéstlichen Planbereich einen passiven Schutz gegeniiber
dem kiinftigen allgemeinen Wohngebiet. Bel baulichen Anlagen auf der Erweiterungsflache ist auf
die Anordnung bzw. Ausrichtung von Immissionsquellen (Liiftungsoffnungen, Fenster, Tore etc.)
gegeniiber den vorhandenen Wohnnulzungen zu achten.

10.4 Naturhaushalt und Landschaftsbild

Bei der Ausweisung eines Gewerbegebieles handelt es sich um einen erheblichen und nachhaltigen
Eingriff in den Nalurhaushalt und das Landschaftsbild gem. § 1a BauGB.

Die erforderlichen Kompensationsmainahmen hinsichtlich der Erweiterungsflache werden durch
den Eigentiimer auf der Flache durchgefiihri.

11 EINGRIFFSREGELUNG

11.1 Eingriffsbeurleilung
Nach § 7 Niedersachsisches Naturschutzgesetz wird die Aufstellung des B.-Planes Nr. 32.1 darauf-

hin fiberpriift, ob es den Eingriffstatbestand erfllt.

Dies ist der Fall, wenn das Vorhaben ;

- 2u einer Veridnderung der Gestait oder Nutzung der Grundflache fiihrt und

- die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbiid beeintréchtigt

Im Folgenden wird der Zustand von Natur und Landschaft im Plangebiet, in dem die BaumaBnahme
vorgesehen ist, erfait und bewertet sowie die zu erwartenden Umweltauswirkungen des Planinhalts
iberpriift.

Dazu ist eine Bestandsanalyse (Erfassung des Naturhaushaltes und der landschaftspragenden
Strukturen des Planbereiches sowie die Beziehung zu den angrenzenden Flachen durchgefiihrt
worden.

Erfassungs- und Bewertungsgegenstand sind die Schutzgiiter des Naturschuizes :
Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensgemeinschaften sowie das Landschaftsbild.

Grundlagen der anschlieBenden Bewertung sind die von W. Breuer (1994) erarbeiteten "Natur-
schutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung".

Es wird darauf hingewiesen, die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen im Eingriffsbereich durchzu-
fihren. Nach § 1a BauGB (1998) wire es auch moglich, den Eingriff auch auerhalb der Eingriffs-
flache zu kampensieren.

11.2 Bestand/Lage im Raum
Die unten aufgefiihrten Biotoptypen sind wichtige Bewertungshilfen fir die in v.g. Schutzgiiter

{(Grundiage fiir Biotoptypen ist der "Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen" von O. v.
Drachenfels, 1994).

Es handelt sich insgesamt um eine ca. 13.480 gm grolie Fliche, die als vorhandene Betriebsflache
{(Autohaus mit Ausstellungs- bzw. Lagerflachen, Werkstatten, Waschanlage und Tankstelle (OGG)
und Autostandpldtzen (OVG) = 9.125 gm) sowie landwirtschaftlich {Griinlandeinsaat - GA / Acker -
A =4.355 gqm) genutzt wird.
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Es wurden keine weileren naturnahen Biotoptypen vorgefunden. Bei den direkt angrenzenden
Flachen handeit es sich um neuzeitliche Ziergarten (PHZ) sowie Verkehrswege (OVS/IOVW).

Die Flache am Ortseingang von Sitlensen, direkt an der Stader Str. als Zubringer zur BAB 1, gehort
zur maritimen - subkontinentalen Flachlandregion mit mittelfeuchtem Klima, ist Teil der grund-
wasserfernen, ebenen bis welligen Geest, die trockene, nahrstoffarme, meisl steinige Sandbdden,
verwehbar (= Podsol-Braunerden und Podsole) aufweist.

11.3 Bewertung Bestand
Im folgenden werden die jeweiligen Schutzgiter mit Hilfe der Biotoptypen bewertet (BREUER,1994).

- Arten und | ebensgemeinschaften (Bewerlungskriterium "Naturnéhe”)

Bei der Griinlandeinsaat handelt es sich um naturfernen Biotoplyp, die durch die intensive landwirt-
schaftliche Nulzung gepragt ist und infolge dessen als von geringer Bedeutung (Wertstufe 3) fiir
den Naturschutz bewertet wird.

Der gewerblich genutzte Teil der zu bebauuenden Flache ist ein kiinstlicher Biotoptyp, eine tech-
nisch-baulich gepragte und genulzie Fldche, die als von geringer Bedeutung (Wertstufe 3) einge-
stuft wird.

- Boden (Bewertungskriterium "Natiirlichkeitsgrad")

Die mit Griinland eingesate Flache erhalt Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung), da es sich
um einen stark Gberpraglen Naturboden handelt, der durch kulturtechnische und bewirtschaftungs-
bedingte Malnahmen bis in den Untergrund liberpragt ist, d.h. das Bodenprofil und die urspring-
lichen Bodeneigenschaften sind zerstort.

Die gewerblich genutzte Flache wird mit Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung) eingestuft, da es
sich um eine von Gebauden und Betonpflaster bzw. Asphalt vollig versiegelte Flache handelt.

- Wasser / Grundwasser (Bewertungskriterium "Natiirlichkeitsgrad")

Es sind keine Oberflachengewasser zu bewerten

Grundwasser: fiir die derzeitige Vegetation unbedeutend, infolge landwirtschaftlicher und Art der
gewerbiichen Nutzung stark gefahrdet = Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung). Bei der Ge-
werbefliche handelt es sich um ein Autohaus mit Ausstellungs- bzw. Lagerflachen, Werkstatten,
Waschanlage und Tankstelle. Es ist daher mit Verunreinigungen zu rechnen, daher "von geringer
Bedeutung {Wertstufe 3).

- Klima / Luft (Bewertungskriterium "Natirlichkeitsgrad")
Im Bereich der Griinlandeinsaat Klimaausgleichsfunktion innerhalb eines besiedelten Bereichs, des-
halb "von Bedeutung” (Wertstufe 2)

- Landschaftsbild {Bewertungskriterium "Naturraumtypische Vielfalt und Eigenart™)

Es handelt es bei beiden Flachen um stark beeintrachtigte Landschaftsbildbereiche, deren natur-
raumtypische Vielfalt und Eigenart weilgehend zerstort ist, da naturbetonte Biotoptypen wie Grofd-
baume, Hecken und Gewasserstrukturen fehlen.

Die Flache wird daher als "von geringer Bedeutung” (Wertstufe 3) bewertet.

11.4 Bewertung Planung
Es handelt sich um Gewerbegehbietsflichen (0GG).

Dies sind Siedlungsflachen, die als kiinstliche Biotope (= baulich gepragte und genutzte Flachen)
anzusehen sind und dem zufolge "von geringer Bedeutung” (Wertstufe 3) fiir das Schutzgut
Arten und Lebensgemeinschaften sind. Auch fiir das Schutzgut Boden sind sie "von geringer Be-
deutung” (Wertstufe 3), da es sich um versiegelte Siedlungsflachen von mehr als 50% handelt.

Beim Schutzgut Wasser ist auf Grund hohen Versiegelungsgrades (> 50%) mit einer stark beein-
trachligten Grundwassersituation zu rechnen. Es erhélt daher die Wertstufe 3 (von geringer Be-
deutung).

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Planung mit den festgesetzien linearen Anpflan-
zungsflachen und Einzelbaumpflanzungen aufgewertet Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung).
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11.5 Eingriff / Vermeidungs- / Minderung / Ausgleich nach § 1a BauGB

Durch den vorgesehenen Bebauungsplan werden erhebliche Eingriffe in die Natur und Landschaft
vorgenominen, die insgesamt mit den festgesetzten Anpflanzungen als Kompensalionsmainahmen
auszugleichen sind.

Fur die meist wenig gegliederten Fassaden der gewerblich genutzten Gebédude wird die Méglichkeit
einer Begriinung dieser Flachen zu nutzen vorgeschlagen Vermeidungs- / MinderungsmaRlnahme).
Geeignete Pflanzenarten, deren Grife und Verwendung fiir die vorgeschlagenen griinord-
nerischen Mallnahmen sowie Kletterpflanzen fiir eine migliche Fassadenbegriinung sind der Ge-
hélzliste zu entnehmen.

Die Bewertung der geplanten Nutzungsformen (Versiegelungsflachen wie Gebaude, Zufahrten,
Parkflachen etc.) 128t erkennen, dalb es Defizite fiir das Schutzgut Boden und das Schutzgut
Klima / lLuft geben wird.

Die Beeintrachiigungen fiir das Schutzgut Klima / Luft lassen sich durch griinplanerische Malinah-
men im Planbereich kompensieren,

- Flachenbilanz

EINGRIFF KOMPENSATION
Vorh. Gewerbefliche (OGG / OVG) =0.91 ha Bestand nicht erforderlich
Neue Gewerbefliche (GA) = 0,44 ha brutia Fiir Schutzgut Arten- u. Lebensgemeinschaften
Erweiterungsflaiche 0.33ha x 0,8 nicht erforderlich ! 0,26 hax 0,3
- Anpflanzungsfiache 0,11 ha (BREUER-Faktor) = 0,09 ha fiir Schutzgut Boden
. Festgesetzte Anpflanzungen (0,14 ha) +8
Planbereich 1,35 ha GroRibaume (0,008 ha)

Durch die festgesetzten flachenhaften Anpflanzungen sowie die anzupflanzenden Einzelbdume ge-
lingt ein Ausgleich fir das Schutzgut Boden innerhalb des Planbereiches. Gleichzeitig wird das
Landschaftsbhild positiv beeinflult. Das lokale Kleinklima sowie die Grundwassersituation werden
verbessert und auch bessere Lebensbedingungen fiir Arten und Lebensgemeinschaften (Avifauna,
Insekten elc.) geschaffen.

12 AUSWIRKUNGEN

Aufgrund der Festsetzungen von Flachen fiir die Anpflanzung von Biumen und Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen, ergeben sich gegeniiber der bisherigen Ackerflache keine dkologischen
Nachteile durch die Inanspruchnahme von aufzugebenden landwirtschaftlich genutzten Fléchen mit
geringem okologischen Wert. Im Gegenteil, es werden landwirlschaftliche Ackerflachen aus der
Produktion genommen, ohne dai} der Staat hierfiir Zuschiisse zahlen mufi.

Das Ortsbild wird durch das Bauvolumen verdndert. Eine Ortsrandeingriinung war nicht vorhanden.
Die unkiare Ortseingangssilhouette wird durch Baukorper und Bepflanzung gefalbt.

Der Wasserhaushalt wird beriicksichtigt durch die mbgliche Versickerung des unverschmulzten
Niederschlagswassers.

Die Festsetzungen linearer Gehdlzstrukturen im B.-Plan sorgen u.a. dafiir, daf} Biotop-Vernetzun-
gen ermdglicht werden und das Ortsbild nicht nachteilig verandert wird.

Durch den B.-Plan wird die Voraussetzung geschaffen, durch Um- bzw. Ansiedlung von Betrieben
des u.a. produzierenden Gewerbes, Arbeitsplétze zu erhalten bzw. zu schaffen, ohne dal’ nachteili-
ge Auswirkungen entstehen.

Verkehrsmafig ergibt sich ein guter Anschlu® an die Gberdrtlichen Verkehrswege, ohne dalb ein
Wohngebiet belastet werden muB.

13  MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Der B.-Plan bildet die Grundlage fiir bodenordnende MalRnahmen gemaf BauGB. Die im Bereich
des Geh- Fahr- und Leitungsrechtes zwischen Fritz-Reuter-Str. und Kantstrafe notwendigen Maf3-
nahmen kénnen freiwillig im Rahmen eines Erschlieungsvertrages gem. § 124 BauGB geregelt
werden.

Bodenordnende Maflnahmen sind daher nicht erfordertich.
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14 TERMINE / UMSETZUNG
14.1 Termine

Die Erschlielung des Plangebietes ist vorgesehen, sobald die Pianreife im Sinne des § 30 BauGB

gegeben ist.

14.2 Finanzierung

Die Mittel (Aufwendungen im Sinne von § 127 ff., § 129 Abs. 1 BauGB) fiir die Kosten der Erschiielt-
ung sind in der mittelfristigen Finanzplanung der Gemeinde Sittensen eingeplant.

15 AUFZUHEBENDE PLANUNGEN / SONSTIGES PLANRECHT
Mit der Rechtsverbindlichkeit dieses B.-Planes werden keine Festselzungen des Bebauungsplan

Nr. 3 - Teilplan 2 und 6 - ber(hrt.

Die Grenzen der Geltungsbereiche sind aufeinander abgestimmt,

Weilere rechtsverbindliche Planungen / Satzungen beriihren den Planbereich nicht.

16 FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNWERTE

- Gewerbegebiet {GEE)
davon
- iberbaubare Flachen ca. 1,01 ha
- mit GRZ 0,8 ausnutzbar ca. 1.08 ha
- Flache fiir Anpflanzungen

- Flache fur Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

ca. 0,91 ha
ca. 0,44 ha

- Gewerbenutzung vorhanden
- Erweiterung Gewerbenutzung

Planbereich = Bruttobauland
{Flachenermitung aus DXF-File)

SITTENSEN, 28.01.1999

=

- Birgermeistar -

Fiir die Gemeinde Siitensen aufgestelit :

GULEKE + PARTNER

21640 HORNEBURG VORDAMM 12
PARTNER BE| STADT-LAND-FLUSS
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1,35 ha

ca. 0.14 ha
ca. 0,02 ha

- Gemeindedirekior -

BURO FUR KOMMUNALE ENTWICKLUNGSPLANUNG

® 04163 -773
PLANER + ARCHITEKTEN



BEGRUNDUNG BPL. NR. 32 1 "GEWERBEGEBIET STADER STRASSE™ - TEILPLAN | GEMEINDE SITTENSEN

ANLAGE
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| ANLAGE
GEHOLZLISTE / PFLANZSCHEMA :

In der folgenden Artenliste sind standortheimische Baum- und Straucharten aufgefithrt, die fiir die
Anlage von Neupflanzungen vorgesehen sind. Viele den standbrtlichen Gegebenheiten angepaliten
Arten stehen im Einklang mit dem Landschaftscharakter. Sie erfilien die Nahrungsanspriiche der
hier beheimateten und an sie angepalien Tierarten, und sie erméglichen die Entwicklung natur-

naher Pflanzengesellschaften.
Standort Geestbereich : Gehdize des Buchen-Traubeneichenwald-Gebietes fiir trockene Standorte

Baume / baumartige Straucher : Heister, 2xv m.B. 125 - 150
- Sandbirke (Betuia pendula)

- Buche (Fagus sylvatica)

- Aspe (Populus tremula)

- Vogelbeere {Sorbus aucuparia)

- Traubeneiche (Quercus petraea) 3

- Stieleiche {Quercus robur)- auch als Grofibaum zu verwenden
Hochstamm  3xvi.DB 14 - 16

Striaucher : 2 xv 60 - 100

- Weilkdorn (Crataegus monogyna)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Faulbaum (Rhamnus frangula)

- Hundsrose {Rosa canina)

- Salweide {Salix caprea)

Folgende zusétziiche nicht standortgerechte, aber heimische Arten kdnnen in Hausnzhe (naturnahe
Gaérten, tffentliche Granflichen) und im Strafienraum verwendel werden :
Biaume : Heister, 2xv m.B. 125 - 150

Holzapfe!
Steinweichsel
Eibe

Traubenkirsche
Feldahorn
Mehibeere
Hainbuche
Vogelkirsche

Grofistraucher :

Kornelkirsche
Liguster/Rainweide
Purpurweide
Wolliger Schneeball
Schwarzer Holunder

Kleinstraucher ;

Bibernellrose
Ginster
Alpenjohannisbeere
Himbeere
Brombeere
Heckenkirsche
Berberitze
Kreuzdorn
Bluthartriegel

(Maius sylvestris)

(Prunus mahaleb)

{Taxus baccata) - immergriines Nadelgehdlz nicht im Spiel-
platzbereich verwenden, giftig!

{(Prunus padus)

{Acer campesire)

(Sorbus aria)

{Carpinus betulus)

(Prunus avium)

2xv 80 - 100

{Cornus mas)

{Ligustrum vulgare - auch immergrine Sorten)
{Salix purpurea)

(Viburnum lantana)

(Sambucus nigra)

2xv 40 - 40 bzw. 60 - 100
{Rosa spinossima)
{Cylissus scoparius)
(Ribes alpinum}

(Rubus idaeus)

{Rubus fruticosus)
{Lonicera xylosteum)
(Berbereis vulgaris)
(Rhamnus cathartica)
(Cornus sanguinea)

Die Pflanzungen sind in Gruppen durchzufithren, d.h. 4 - 6 Stiick Pflanzgut einer Art werden auf 2 -
3 Reihen aufgeteilt.
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