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PRAAMBEL

Aufgrund der §§ 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i. V. m. § 58 des Niedersachsi-
schen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der zur Zeit glltigen Fassung, hat der
Rat der Stadt Hitzacker (Elbe) diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, in seiner Sitzung am .................. als Satzung sowie die Begriindung
beschlossen.

Hitzacker, den
- Siegel -
- Stadtdirektor -

VERFAHRENSVERMERKE

PLANVERFASSER

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von plan. B Stadtplaner Dipl.-Ing. Henrik Béhme, Got-
tien 24, 29482 Kiisten.

Géttien, den
- Stadtplaner -

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Hitzacker (Elbe) hat in seiner Sitzung am 16.12.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 03.04.2023
ortsiblich bekanntgemacht worden. Es wird das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB
angewandt.

Hitzacker (Elbe), den
- Siegel -
- Stadtdirektor -

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2022 ‘* LGLN
Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Regionaldirektion Liineburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom
09.03.2022). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geomet-
risch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwand-
frei mdglich.

Liichow, den
- Siegel -
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Liineburg
- Katasteramt Liichow -
OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Ort und Dauer der der offentlichen Auslegung wurden am 03.04.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung und Artenschutzfachbeitrag hat vom 12.04.2023
bis einschlieBlich 15.05.2023 &ffentlich ausgelegen.

Hitzacker (Elbe), den

- Siegel -
- Stadtdirektor -
SATZUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Stadt Hitzacker (Elbe) hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen ge-
mafk § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .............. als Satzung (gemafk § 10 BauGB) sowie
die Begriindung beschlossen.
Hitzacker (Elbe), den
- Siegel -
- Stadtdirektor -
INKRAFTTRETEN
Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ............cccovrvnnee. in der
Elbe-Jeetzel-Zeitung bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am ...........ccccvvee. in
Kraft getreten.
Hitzacker (Elbe), den
- Siegel -
- Stadtdirektor -

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind eine nach § 214 BauGB
beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvaorschriften oder von Vorschriften (iber das Ver-
héltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie ein beachtlicher Mangel des
Abwé&gungsvorgangs beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Hitzacker (Elbe), den
- Siegel -
- Stadtdirektor -

Stadt Hitzacker (Elbe)

BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET HARLINGEN
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Artder baulichen Nutzung innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes GEe
Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete (GEe 1 und GEe2) werden die nach § 8 BauNVO allgemein
und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in folgender Weise beschrankt:

a) Einzelhandelsbetriebe zum Verkauf an Endverbraucher sind ausgeschlossen.

L=

) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

¢) Vergniigungsstatten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

d) Anlagen, die einen storfallrelevanten Betriebsbereich i.S. v. § 3 Abs 5a BlmschG bilden oder Bestandteil
eines solchen wéren, sind ausgeschlossen. Ausnahmsweise kénnen solche Anlagen zugelassen werden, wenn
aufgrund baulicher oder technischer MalRnahmen ein angemessener Sicherheitsabstand zu benachbarten
Schutzobjekten eingehalten ist.

e) Gewerbebetriebe aller Art sind nur zuldssig, wenn sie standortvertraglich sind. Als standortvertragliche 'Ge-
werbebetriebe aller Art' gelten alle im Plangebiet zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorhandenen Betrie-
be, Betriebsbereiche und Anlagen sowie alle immissionsvertraglichen neuen Anlagen und Betriebe. Neu hinzu-
kommende emittierende Anlagen werden durch Anwendung der immissionsschutzfachlichen Systematik des
Abstandserlasses NRW (Runderlass des Ministers flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz des Landes NRW vom 06.06.2007) folgendermalfien beschrankt. Ausgeschlossen sind

¢ Anlagen der Abstandklassen | 1500 bis VI 200 aus der Abstandsliste 2007 und Anlagen mit einem ver-

gleichbaren oder héheren Emissionsgrad.

Ausnahmsweise kénnen Anlagen mit einem typischerweise hoheren Emissionsgrad zugelassen werden, wenn
im Einzelfall nachgewiesen wird, dass die betriebsbedingten Emissionen (z.B. durch Abstand, Einhausung, Ab-
schirmung, Verlagerung des Schwerlastverkehrs, Filter oder Verzicht auf Nachtarbeit, etc.) soweit begrenzt
werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen i. S. des BlmschG nicht hervorgerufen werden kénnen.
Die Abstandsliste 2007 ist als Anlage 4 Bestandteil der Begriindung. Die in der textlichen Festsetzung angege-
bene Abstandserlass NRW ist in Génze bei der Samtgemeinde Elbtalaue einzusehen.

2. Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl

Die im Baugebiet festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (iber-
schritten werden bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,95.

3. Hoheniiberschreitung fiir untergeordnete Elemente

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Oberkante der baulichen Anlagen um hdchstens 5 m ist zu-
lassig, sofemn es sich um von der Baumasse her untergeordnete Elemente, wie z.B. Treppentiirme, Schornstei-
ne, Dachaufbauten, Fertigsilos, Liiftungsanlagen, etc. handelt, und die Uberschreitung maximal 5 % der bebau-
ten Grundflache betrifft. Eine Héhen-Uberschreitung flir Werbeanlagen ist ausgeschlossen.

4. Ausnahmeregelung zur Hoheniiberschreitung fiir betriebshezogene Kleinwindanlagen
Ausnahmsweise kénnen innerhalb des GEe Kleinwindanlagen mit einer Gesamthéhe von bis zu 51 m ({iber
Grund) fiir die betriebliche Eigenversorgung zugelassen werden, sofern im nachgeordneten Genehmigungsver-
fahren die Vertraglichkeit mit den Belangen des Artenschutzrechtes und des Immissionsschutzrechtes gut-
achterlich nachgewiesen wird, das Abstandsrecht eingehalten wird, eine optisch bedrangende Wirkung auf be-
wohnte Nachbargrundstiicke vermieden wird und eine Gefdhrdung der Landesstrae durch Eiswurf ausge-
schlossen ist.

5. Private Griinfliche naturnahe Regenriickhaltung / Hecke

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung naturnahe RR / Hecke dient der Schaffung einer Randeingr-
nung zur Kreisstralle und der Anlage von Flachen fiir eine naturnahe Regenwasserbeseitigung. Innerhalb der
Flachen ist jeweils auf ganzer Lénge eine mindestens viereihige Hecke aus heimischen, standortgerechten
Gehdlzen (gemaR Artenliste 1 aus Anlage 1 der Begriindung) im Pflanzraster von ca. 1,5 x 2 m mit einem mind.
3 m breiten, vorgelagertem Krautsaum an beiden Seiten fachgerecht anzulegen und durch fachgerechte Pflege
auf Dauer zu erhalten. Parallel zur Hecke diirfen nach Bedarf Versickerungsmulden angeordnet werden, um
das im Gewerbegebiet anfallende Regenwasser fachgerecht durch einen bewachsenden Bodenfilter zu beseiti-
gen. Fir die nicht gehdlzbestandenen Flachen ist als Erstbegriinung ist eine krauterreiche Griinlandmischung
(regiozertifiziertes Saatgut) einzubringen. Die Versickerungsmulden und Saumstreifen sind extensiv (iber eine
ein- bis zweimalige Mahd zu pflegen. Eine Einfriedung ist zuldssig.

6. Private Griinfliche Béschungsgriin

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Bdschungsgriin umfasst bestehende Randflachen auf dem
Gewerbegrundstlick 17/11, die zum Landschaftsschutz und zur Béschungssicherung begriint bleiben sollen.
Innerhalb dieser Flachen ist der bestehende naturnahe Bewuchs zu erhalten und bei Bedarf extensiv zu pfle-
gen. Ergénzende Pflanzungen von standortvertraglichen heimischen Gehdlzen sind zuldssig. Eine Einfriedung
ist zulassig.

7. Private Griinflaiche Gehdlz

Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Gehdlz dient der Erhaltung eines standortheimischen Gehdl-
zes und dem Landschaftsschutz. Innerhalb dieser Flache sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen dauerhaft zu
erhalten und nur bei Bedarf fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang von Baumen sind diese in der néchsten Pflanz-
periode durch gleichartige Gehdlze zu ersetzen.

8. Private Griinfliche Hecke mit Saum

Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Hecke mit Saum dient der Erhaltung einer vorhandenen
Baumhecke und der Griingliederung innerhalb der Siedlung. Innerhalb dieser Flache sind die vorhandenen Ge-
hélzstrukturen dauerhaft zu erhalten und nur bei Bedarf fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang von Baumen sind
diese in der nachsten Pflanzperiode durch gleichartige Gehdlze zu ersetzen. Die verbleibenden Flachen sind zu
einem naturnahen Saumstreifen zu entwickeln. Die Krautsdume sind der Sukzession zu iiberlassen, wobei eine
sporadische Mahd bei Bedarf zuléssig ist. Eine Einfriedung ist zulassig.

HINWEISE

1. Vorkehrungen zur Einhaltung des Artenschutzrechts gemaR § 44 BNatSchG
1.1 Zeitliche Beschrankungen: Die Beseitigung von Gehélzen darf entsprechend den gesetzlichen Regelungen
des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar stattfinden.

1.2 _Minimierung von Lichtemissionen: Zur Vermeidung erheblicher Stérungen von Fledermdusen und zum
Schutz von Insekten ist die Ausleuchtung der Baustellenflachen sowie der Neubauflichen im AufRenbereich auf
das erforderliche Mal} zu beschranken, z.B. durch Bewegungsmelder. Die Beleuchtung darf nur mit streulicht-
armen Lampentypen erfolgen. Seitliches oder nach oben ausstrahlendes Licht sowie eine Ausleuchtung der
benachbarten Flachen ist unbedingt zu vermeiden. Dies ist durch entsprechende Abschirmungen der Leuchten
zur Seite und nach oben hin zu gewahrleisten. Es sind quasi-UV-freie Leuchtmittel mit engem Lichtspektrum um
590 nm (bernsteinfarben), mindestens aber warmweiflem Licht von max. 3.000 K bei einer Minimierung der
Lichtstarke zu verwenden.

2. Hinweis auf § 24 Abs. 1 des Niedersachsischen StraBengesetzes (NStrG)

AuBerhalb der Ortsdurchfahrten langs der Landes- oder Kreisstraen diirfen Hochbauten jeder Art sowie gréfie-
re Aufschiittungen und Abgrabungen in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auferen Rand der fiir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn nicht errichtet werden. GemaR § 24 Abs. 7 NStrG kann die Stra-
Renbaubehdrde im Einzelfalle Ausnahmen von dem o0.g. Verbot zulassen, wenn die Durchfiihrung der Vorschrif-
ten im Einzelfalle zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiinren wirde und die Abweichung mit den 6ffent-
lichen Belangen vereinbar ist oder wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern. Aus-
nahmen kénnen mit Bedingungen und Auflagen versehen werden.

3. Hinweis zu Photovoltaikanlagen fiir die Stromerzeugung auf Déchern gemaR § 32a NBauO

(1) 'Bei der Errichtung von Gebauden, die mindestens eine Dachflache von 50 m? aufweisen, sind mindestens
50 Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten. 2Satz 1 gilt, wenn fiir die BaumaRnahme der
Bauantrag, der Antrag auf bauaufsichtliche Zustimmung nach § 74 Abs. 2 oder die Mitteilung nach § 62 Abs. 3
1. bei Gebauden, die tiberwiegend gewerblich genutzt werden, nach dem 31. Dezember 2022,

2. bei Wohngeb&uden nach dem 31. Dezember 2024 und

3. bei Geb3uden, die nicht unter die Nummermn 1 und 2 fallen, nach dem 31. Dezember 2023 (ibermittelt wird.
3Bei der Errichtung von Wohngeb&uden, die mindestens eine Dachflache von 50 m? aufweisen und bei denen
fir die Baumalnahme der Bauantrag, der Antrag auf bauaufsichtliche Zustimmung nach § 74 Abs. 2 oder die
Mitteilung nach § 62 Abs. 3 nach dem 31. Dezember 2022 {ibermittelt wird, ist die Tragkonstruktion des Geb&u-
des so zu bemessen, dass auf allen Dachfldchen Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung aus solarer Strah-
lungsenergie errichtet werden konnen; wird der Bauantrag, der Antrag auf bauaufsichtliche Zustimmung nach §
74 Abs. 2 oder die Mitteilung nach § 62 Abs. 3 nach dem 31. Dezember 2024 (ibermittelt, so gilt nur Satz 1.

(2) Die Pflichten nach Absatz 1 Satze 1 und 3 entfallen, wenn ihre Erfiillung im Einzelfall

a) anderen &ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht,

b) technisch unmdglich ist,

c) wirtschaftlich nicht vertretbar ist oder soweit auf der Dachfldche solarthermische Anlagen errichtet sind.

4, Hinweis auf § 14 NDSchG zum Umgang mit Bodenfunden

Wer in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist,
dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), hat dies unverziiglich einer Denkmalbehérde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten fir die archéologische Denkmalpflege anzuzeigen. Anzeigepflichtig sind auch der Leiter
und der Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefiihrt haben, sowie der Eigentlimer und der Besit-
zer des Grundstcks.

PLANZEICHENERKLARUNG

BauNVO 2017 / PlanZV 2017
Planzeichen Festsetzungen Rechtsgrundlage
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
GEe EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET
gemal Textl. Festsetzung Nr. 1. § 8 BauNVvO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

0,8 GRUNDFLACHENZAHL (GRZ) § 16, § 19 BauNVO
+ mit Uberschreitung gemaf Textl. Fest. Nr. 2
OK41mi.NHN  OBERKANTE BAULICHER ANLAGEN,

max. 41 m (iber NHN § 16, § 18 BauNVO

BAUWEISE, BAUGRENZEN, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

BAUGRENZE

§ 23 BauNvO

VERKEHRSFLACHEN

STRASSENVERKEHRSFLACHE §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

Zweckbestimmung: siehe Bezeichnung in der Planzeichnung § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

la o o a al BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

GRUNFLACHEN

PRIVATE GRUNFLACHEN

Zweckbestimmung: siehe Bezeichnung in der Planzeichnung

siehe Textl. Fest. Nr. 5. - 8. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

000000 " <
o Ol  UMGRENZUNGVON FLACHEN ZUM ANPFLANZENVON BAUMEN

S o000  UNDSTRAUCHERN, gema Text. Fest Nr. 5 §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN
=
=

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

DES BEBAUUNGSPLANES § 9 Abs. 7 BauGB

Bauverbotszone gemaf § 24 Abs. 1 NStrG
siehe Hinweis. Nr. 2.
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Stahlbetonfertig-
teilewerk in
Harlingen

Anlass:
Investitionen
nach Geschafts-
Ubergaben

Vorhaben 1
neue Produktions-
und Lagerhalle

plan.DB

1. Veranlassung / Planungsziel

1.1 Planungsanlass - Vorhaben

Am sudlichen Ortsausgang der Stadt Hitzacker (Elbe) zwischen der L 255
und der Harlinger StraBe befindet sich das einst von Fritz Méllmann 1964
gegrindete Stahlbetonfertigteilewerk. Die Stahlbetonfertigteile GmbH
Hitzacker ist ein mittelstdndiges Unternehmen, welches sich mit der Her-
stellung, Lieferung, Montage und dem Vertrieb von Stahlbetonfertigteilen
beschaftigt. Es fertigt nach Vorgaben und Wiinschen der Auftraggeber auf
der Grundlage von Architektenplanen Stahlbetonfertigteile. Mit einem
Stammpersonal von durchschnittlich 25 Mitarbeitern realisiert das Unter-
nehmen einen Jahresumsatz von ca. 3 - 3,8 Mio. Euro. Die ehemalige
Geschaftsfiihrung hat im Jahr 2021 dringend eine Nachfolge gesucht. Der
Geschaftspartner und Unternehmer Dipl.-Ing. Jérg Heinrich Siemke (SBI
Bau, Dannenberg) Gbernahm im Januar 2022 die Geschaftsfihrung.

Ein Teil des Harlinger Werksgeldndes ist an ein SUB-Unternehmen (Happy
Beton GmbH & Co. KG) vermietet, welches weitere 5 Arbeitspldatze am
Standort betreibt. Auch hier zeichnet sich eine Geschaftslibergabe an die
Manzke Beton GmbH ab.

Nach der vollstéandigen Geschdftsiibernahme der Hitzacker Stahlbetonfer-
tigteile GmbH in die neue Siemke-Peper Beteiligungsgesellschaft (SPB)
soll mit einer Investition von 2,4 Millionen der sanierungsbedlrftige Be-
triebsstandort zukunftsfahig gemacht und gesichert werden. Eine weitere
Millioneninvestition ist bis 2024 geplant. So sollen die rund 30 Arbeits-
platze am Standort fir die Zukunft gesichert werden.

Die neue Betreibergesellschaft (SPB) hat als ersten Schritt zur Verbesse-
rung der Produktionsbedingungen 2022 mit dem Neubau einer Produkti-
ons- und Lagerhalle am 0&stlichen Rand des Werksgeldndes begonnen
(siehe Abb. 1). In der Halle mit ca. 1.800 gm Grundfldche und 12 m Héhe
sollen 2 Hubkrananlagen mit je 20 Tonnen Hubkraft installiert werden.
Durch die offene Lagerhalle soll eine neue Zuwegung zur bestehenden
Zufahrt an der LandesstraBBe gefiihrt werden (siehe Lageplan Abb. 2). Um
den Neubau auf dem Grundstlick realisieren zu kénnen, wurde eine be-
stehende Hallen- und Biirogebaude teilweise abgerissen. Die verblieben-
den Bestandsgebaude sollen saniert und energetisch verbessert werden.
Eine Holzpelletheizung wurde im November 2022 installiert.

L ST

Abbildung 1: Neue Produktionshalle am 6stlichen Rand des Be-
tonfertigteilwerkes an der Harlinger StraBe, Photo 3.2.2023
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Abbildung 2: Entwdsserungsplan, Entwurf des Biiros Struck & Morgenstern, Stand

Nov. 2022
UmweltmaBnah- Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wurden bestehende Umwelt-
men mangel auf dem Werksgeldnde festgestellt. Zum einen wurde eine Altlas-

Altlastensanierung  tensanierung im Fundamentbereich der neuen Halle erforderlich. Zum an-
dern darf das auf dem Werksgeldnde anfallende Regenwasser nicht mehr
- wie bisher - in das Uberlastete Schmutzwasserkanalsystem der Stadt
Hitzacker abgeleitet werden, sondern muss Uber einen Bodenfilter fach-
gerecht versickert werden. Um eine nachhaltige Regenwasserbeseitigung

Regenwasserbe- fur das Werksgeldnde zu ermdglichen, musste eine angrenzende Acker-

seitigung flache (Flurstlick 17/14) als Erweiterungsflache hinzuerworben werden.
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Diese 0,67 ha groBe Erweiterungsflache, die von Siedlungs- und Verkehrs-
flachen eingefasst ist und im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbefla-
che und Grinflache ausgewiesen ist, bietet nun die Option, den Standort
in geringem Umfang weiter zu entwickeln.

Die Manzke Beton GmbH mochte die Produktionsanlagen zur Betonher-
stellung (Silo und Mischanlage) in die gewerblich nutzbare Erweiterungs-
flache (siehe GEe2) verlagern. Die Anlieferung der Zuschlagsstoffe (Kies-
transporte, etc.) wird dann nicht mehr wie bisher Gber die Harlinger StraBBe
erfolgen, sondern ausschlieBlich tber die bestehende Zufahrt zu Landes-
straBe. Dadurch kénnen die Anwohner an der Harlinger StraBe zukUlinftig
von Schwerlastverkehr entlastet werden.

Um den klimapolitischen Anforderungen nach einer méglichst CO2-freien
Produktionsweise zuklnftig weitmdglichst entsprechen zu kdénnen, soll in
groBem Umfang erneuerbare Energie zur betrieblichen Eigenversorgung
am Standort erzeugt werden. Zu diesem Zweck sollen zundchst Photovol-
taikanlagen auf dem Hallenneubau und auf weiteren sanierten Ddchern
installiert werden und durch ein leistungsfahiges Speichersystem erganzt
werden.

Um auch im Winterbetrieb auf erneuerbaren Strom zuriickgreifen zu kén-
nen, ist angedacht, Kleinwindanlagen zur ergdnzenden Stromerzeugung
am Standort zu nutzen. Die Planung hierfir ist jedoch noch nicht konkret
und soll daher auf ein nachgeordnetes Verfahren abgeschichtet werden.
Sobald ein geeigneter Anlagentyp feststeht und alle daflir erforderlichen
Gutachten vorliegen, soll ein Antrag gestellt werden. Im Bebauungsplan
soll vorsorglich eine Ausnahmeregelung fiir eine Héheniliberschreitung be-
riicksichtigt werden, um gegebenenfalls Kleinwindanlagen mit einer An-
lagenh6éhe von unter 50 m zuzulassen zu kénnen.

Mit diesen kostenintensiven MaBnahmen zur Eigenenergieversorgung des
Betriebes soll den Belangen des Klimaschutzes entsprochen werden. Zu-
dem mochte sich das Unternehmen SBP vor zukilinftigen Schwankungen
auf dem globalen Energiemarkt schiitzen, der nach den Krisen-Erfahrun-
gen des Jahres 2022 existenzgefdhrdend fir Betriebe mit hohem Energie-
bedarf sein kann.

1.2 Ziele der Stadt Hitzacker (Elbe)

Der Rat der Stadt Hitzacker (Elbe) hat in seiner Sitzung am 16.12.2021
den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes flir den Bereich des
Betonteilwerkes Harlingen gefasst. Es soll das beschleunigte Verfahren ge-
maB § 13a BauGB angewandt werden.

Ziel und Zweck der Planung ist es, dass in Harlingen bestehende Betonfer-
tigteilwerk planerisch abzusichern und eine behutsame Weiterentwicklung
zu ermdglichen. Insgesamt soll den beiden im Plangebiet ansdssigen Be-
trieben mehr Rechtssicherheit bezliglich der Erneuerung ihrer gewerbli-
chen Anlagen sowie die Chance zu einer nachhaltigen Energieversorgung
geboten werden. Die Stadt begriBt die erfolgreiche Betriebslibergabe und
die damit einhergehenden Investitionen in den sanierungsbedurftigen
Standort. Dadurch kann die Produktion zukiinftig effizienter, klima- und
umweltfreundlicher erfolgen.

Aus Sicht der Stadt Hitzacker (Elbe) ergeben sich folgende Vorteile:

1. Nachhaltige Erneuerung eines sanierungsbedurftigen Gewerbestand-
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2. Beseitigung von MiBstanden am Altstandort (Altlastenbeseitigung,
Stopp der RW-Einleitung in das Uberlastete kommunale Kanalnetz,
Entlastung der Klaranlage)

3. Unterstlitzung einer alternativen Energieversorgung und eines ener-
getischen Umbaus in Hitzacker

4. Vermeidung von Flachenverbrauch durch Nutzung der Innenentwick-
lungsreserven (lberwiegend Bestandsentwicklung + Baullicke)

5. keine ErschlieBungsaufwendungen oder Kompensationsaufwendun-

gen seitens der Stadt erforderlich

Erhaltung von mind. 25-30 Arbeitsplatzen in Harlingen

7. Starkung der regionalen Wirtschaft: Das Betonfertigteilwerk Hitzacker
gehort neben Hoppe- und Stolt, SBI Bau, Wieczorek Hoch- und Tiefbau
GmbH, Kieswerk Tramm, diversen Planungsbiros, Handwerksfirmen
und anderen Akteuren zu einem regionalen “Bau-Cluster". Durch die
Sicherung und Stdrkung eines wichtigen Bausteines kénnen indirekt
auch Arbeitsplatze in anderen Partnerfirmen gesichert werden.

o

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Planung den Belangen der
ortlichen Wirtschaft dient und damit auch zur Sicherung und Starkung des
Grundzentrums Hitzacker beitragen wird.

1.2 Standortalternativen und Planungsalternativen

Der im Flachennutzungsplan dargestellte Betriebs-Standort ist komplett
bebaut, verkehrsglinstig gelegen und voll erschlossen. Aus Sicht der Stadt
ist eine grundlegende Standortverlagerung dieses Werkes wirtschaftlich
nicht zumutbar und wirde andernorts zu erheblichen Flachenverbrauch
fihren.

Auch eine mdgliche Auslagerung von einzelnen Betriebsteilen, z.B. von
Lagerflachen, wdre aus betriebswirtschaftlicher Sicht nicht zielfihrend.
Denn die Ausgliederung von Betriebsteilen wiirde innerbetriebliche Ver-
kehrsstrome erzeugen, ineffiziente Betriebsablaufe schaffen und den
Energie- und Kostenaufwand insgesamt erhéhen. Eine solche Entwicklung
wirde dem Prinzip der Nachhaltigkeit und der Energieeffizienz widerspre-
chen.

Die Stadt kommt daher zu dem Abwagungsergebnis, dass eine Standort-
verlagerung - in welcher Form auch immer — unzumutbar flir das Unter-
nehmen wdre. Um das hier angestrebten Planungsziel zu erreichen, den
regional bedeutsamen Produktionsstandort in seinem Fortbestand und in
seiner Entwicklung zu sichern und zu stérken, ist eine Modernisierung und
Erweiterung des Betriebsstandortes in Harlingen stadtebaulich erforder-
lich.

Als Planungsalternative ist die kleine Variante ohne Erweiterungsfléache er-
wogen worden. Das héatte bedeutet, dass die Flachen flir die Regenwas-
serbeseitigung auf den sidlichen Randflachen des ansonsten voll ausge-
nutzten Betriebsgrundstiicks 17/11 angeordnet werden missten. Dadurch
ware die Randeingriinung des Gewerbestandortes in stidwestliche Rich-
tung erheblich beeintrachtigt worden. Auch der dort vorhandene Wirt-
schaftsweg hatte verlegt werden mussen.

Durch den Einbezug der stidwestlich angrenzenden Baullicke kdnnen diese
fur das Orts- und Landschaftsbild wichtigen Randstrukturen erhalten wer-
den und die Eingrinung westlich der LandesstraBen-Zufahrt erganzt wer-
den. Zudem wirde die kleinen Variante nicht die notwendigen
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Entwicklungschancen bieten, die flir den Fortbestand und die Zukunftssi-
cherung eines Betriebes unverzichtbar sind.

1.3 Beachtung der Ziele der Innenentwicklung

Zur Unterstlitzung des Ziels der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, die
Flachenneuinanspruchnahme deutlich zu reduzieren und vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels soll die stadtebauliche Entwicklung in
Zukunft vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Um
diesen Zielen Rechnung zu tragen, hat der Gesetzgeber mit der 2013 in
Kraft getretenen Novellierung des Baugesetzbuches den Vorrang der In-
nenentwicklung als wichtiges Planungsziel fir stadtebauliche Planungen in
§ 1 Abs. 5 BauGB verankert.

Im Zuge der BauGB-Novellierung ist auch die in § 1a BauGB festgelegte
~Bodenschutzklausel®, die einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
vorschreibt, durch folgende Satz verscharft worden: ,Die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fléachen soll
begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brach-
flachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdg-
lichkeiten zahlen kénnen.

Die vorliegende Planung tragt Aspekten der Innenentwicklung Rechnung:

1. An diesem Gewerbestandort im unbeplanten Innenbereich sind im gro-
Ben Umfang bereits Baurechte vorhanden, die eine intensive Bebauung
auf dem Flurstlick 17/11 erméglicht haben, ohne dass es einer Bauleit-
planung bedurft hatte (siehe Abb. 1 und Abb. 2). Das vorhandene
Werksgeldnde (siehe GEel) soll bauleitplanerisch im Bestand abgesi-
chert werden, auch um die zur Randeingriinung und o6ffentlichen Er-
schlieBung genutzten Randflachen (Gehdlz, Béschung, Wirtschaftsweg)
vor einer betrieblichen Inanspruchnahme zu bewahren, denn diese tra-
gen wesentlich zur Randeingriinung nach Stidwesten bei.

2. Um fir die zuklnftige Standortsicherung erforderlichen geringfligigen

Erweiterungsbedirfnisse (flir Regenriickhaltung, Betonherstellung,
etc.) abzudecken und eine Verlagerung des Schwerverkehrs aus dem
Siedlungsbereich zu ermdglichen, soll eine ackerbaulich genutzte Bau-
licke am sidlichen Rand des Harlinger Gewerbestandortes als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe2) in eine GroBe ca. 0,4 ha planerisch
einbezogen werden.

3. Kennzeichnend fir eine flachensparende Innenentwicklung im Sinne
von § 13a BauGB ist, dass keine zusatzlichen Verkehrsflachen oder
sonstigen ErschlieBungsaufwendungen erforderlich sind. Die vorhan-
dene Infrastruktur wird besser ausgenutzt.

4. Die raumliche Grenze zwischen Siedlungsraum und unberthrter Land-

schaft wird durch diese Nachverdichtung im Bestand nicht relevant ver-
andert. Die Planung entspricht dem Vorgaben des Flachennutzungspla-
nes.

5. Die besonders schutzwiirdigen Landschaftsbereiche rund um Hitzacker
werden durch diese bestandsbezogene Planung nicht wesentlich beein-
trachtigt, da der Standort auBerhalb des Biospharenreservates Elbtal-
aue und auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes Elbhéhen-Drawehn
liegt. Kleinrdumig ist der sidlich angrenzende Landschaftsraum (LSG)
durch die LandesstraBe, die seit langem bestehende Gewerbenutzung
und die neu genehmigten Hallen bereits vorbelastet, so dass die zu-
satzlichen Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild weniger ins Ge-
wicht fallen.
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Die Ertichtigung und Nachverdichtung des siedlungsbezogenen Ge-
werbestandortes an dieser Stelle kann insgesamt zur Vermeidung von
groBeren Landschaftseingriffen an anderer Stelle (die im Falle einer
Betriebsaufgabe und Verlagerung von Betrieben anfallen wiirden) bei-
tragen.

2. Planungsgrundiagen

2.1 Verfahren

Das planungsrechtliche Verfahren wird nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
I Nr. 6) geandert worden ist.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6) geandert worden ist.

Bei der vorliegenden Planung sind die in § 13a (1) BauGB genannten Zu-
lassungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren erfllt:

§ 13a BauGB 1. Die Bauleitplanung dient der Innenentwicklung. Ein sanierungsbedurf-
tiger Gewerbestandort wird wiedernutzbar gemacht und nachverdich-
tet.

2. Durch die Planung wird nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen
Vorhabens begriindet.

3. Es gibt keine Anhaltspunkte dafir, dass durch die Planung Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-Vogelschutzgebiete beein-
trachtigt werden kénnten.

4. Es liegen keine Anhaltspunkte daflir vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen gemaB § 50 Satz (1) des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Storfallbetriebe werden planerisch ausgeschlossen.

5. Die im Plangebiet max. neu zugelassene Grundflache! betragt insge-
samt weniger als 20.000 m2. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist daher
nicht erforderlich.

Die Stadt Hitzacker (Elbe) wendet das beschleunigte Verfahren wie folgt

an:

1. Auf die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden wird verzichtet.
1

Teilflache Lage GebietsgroBBe | GRZ I Grundfldche
GEel (Betrieb Bestand) 17/11 15.789 m2 0,8 12.631 m2
GEe2 (Entwicklungsflache) | 17/14 4.163 m2 0,8 3.330 m2
StraBenzufahrt (Bestand) 17/11, 17/14 u. 95/1 174 m2

Wirtschaftsweg (Bestand) 95/1, 17/11 469 m2

Grinfl. Geholz (Bestand) 17/11, 95/1 513 m2

Grinfl. Béschungsgrin (B.) | 17/11 1.433 m2

Grinfl. Hecke (B.) Saum (n.) 17/14 582 m?2

Grinfl. RR / Hecke (neu) 17/14 1.905 m2

Plangebiet 25.029 m?2 15.961 m2

plan.DB
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2. Die frihzeitige Birgerbeteiligung wird nicht durchgefthrt.

3. Von der Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, wird abgesehen.

4. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung entfallt.

5. Auf MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) gemiB § 4c BauGB
wird verzichtet.

6. Nach Abschluss der Planung wird keine zusammenfassende Erklarung
erstellt.

Insgesamt kann das Planverfahren dadurch mit minimiertem Zeit- und
Kostenaufwand durchgeftihrt werden.

2.2 Vorgaben der Raumordnung

Landesraumord- Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Neubekanntma-
nungsprogramm chung in der Fassung vom 26. September 2017), zuletzt geandert am
2017 17.09.2022 (Nds. GVBI. S. 521) werden im Raum Hitzacker (Elbe) und

folgende zeichnerische Darstellungen getroffen:
e Vorranggebiet Biotopverbund
e Vorranggebiet Natura 2000 Gebiet
e Abgrenzung des Biospharenreservates.
Fur das Plangebiet sind keine zeichnerischen Darstellungen getroffen.

zeichnerische
Darstellungen

Beschreibende Aus der Beschreibenden Darstellung (Teil II) sind folgende Grundsatze (G)
Darstellung und Ziele (Z) der Raumordnung fir die vorliegende Planung relevant:
Entwicklung der Grundsatze zur Entwicklung der raumlichen Struktur, LROP Kap. 1.1

raumlichen Struk-

tur des Landes 01 In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige réumliche Ent-

wicklung die Voraussetzungen flir umweltgerechten Wohlstand auch fiir
kommende Generationen schaffen. Durch koordiniertes Zusammenwirken
des Landes und der Trdger der Regionalplanung sollen die regionsspezifi-
schen Entwicklungspotenziale ausgeschdpft und den Besonderheiten der teil-
rdumlichen Entwicklung Rechnung getragen werden.

02 Planungen und MaBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des
Landes sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsféhigkeit beitra-
gen. Es sollen
- die Funktionsfdhigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infra-
struktur gesichert und durch Vernetzung verbessert werden,

- die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend
und umweltvertrdglich befriedigt werden,

(.)

Dabei sollen

- die natlirlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen
verbessert werden,

- belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tie-
ren und Pflanzen vermieden oder vermindert werden,

- die Folgen fiir das Klima beriicksichtigt und die Méglichkeiten zur Einddm-
mung des Treibhauseffektes genutzt werden,

- die Méglichkeiten zur Anpassung von Raum- und Siedlungsstrukturen an
die Folgen von Klimadnderungen berticksichtigt werden,

- die Méglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme und Neuver-
siegelung von Freifldchen ausgeschopft werden.

03 Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Bevélkerungsstruktur und die rdumliche Bevélkerungsverteilung sind bei al-
len Planungen und MaBnahmen zu berticksichtigen.

04 Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll
- auf regionales Wachstum, regionalen Ausgleich und Zusammenhalt zielen,
- integrativ und politikfeldiibergreifend auf alle strukturwirksamen Hand-
lungsfelder ausgerichtet sein,

plan. B Stadtplaner Henrik Béhme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266
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- einen effizienten, regional gezielten MaBnahmen- und F6rdermitteleinsatz
gewdéhrleisten,

- mit regional angepassten und zwischen den Ebenen abgestimmten Hand-
lungskonzepten und Instrumenten in dezentraler Verantwortung umge-
setzt werden sowie

- die kooperative Selbststeuerung und Handlungsféhigkeit der regionalen
Ebenen stérken.

Den obengenannten Grundsdtzen wird entsprochen. Die Grundsatze
1.1.01, 02 und 04 werden durch die Planung in besonderer Weise erfiillt.

Grundsadtze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, LROP Kap. 2.1

01 In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild,
die Lebensweise und Identitdt der Bevélkerung prdgende Strukturen sowie
siedlungsnahe Freirdume erhalten und unter Berlcksichtigung der stidte-
baulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

02 Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die
Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge fir alle Bevélkerungsgruppen gewéhrleistet werden, sie sollen in das
offentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden werden.

04 Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstétten soll fldchenspa-
rend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berticksichtigung des
demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet
werden.

05 Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten soll vorrangig auf die Zent-
ralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentriert werden.

06 Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Pla-
nungen und MaBnahmen der AuBenentwicklung haben. Die gezielte Erhal-
tung und Neuschaffung von Freifldchen in innerértlichen Bereichen aus stid-
tebaulichen Griinden stehen dem nicht entgegen.

Den obengenannten Grundsdtzen wird entsprochen. Dem Grundsatz 2.1.
05 und 06 wird in besonderer Weise entsprochen. Es handelt sich um eine
Innenbereichsnachverdichtung auf bereits im FNP als Gewerbegebiet aus-
gewiesenen Flachen.

Ziele und Grundsatze zum Bodenschutz, LROP 3.1.1

02 (Ziel) Die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die Siedlungsent-
wicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastrukturein-
richtungen ist zu minimieren. Bei der Planung von raumbedeutsamen Nut-
zungen im AuBenbereich sollen
- moglichst groBe unzerschnittene und von Ldrm unbeeintrdchtigte Rdume
erhalten,

- naturbetonte Bereiche ausgespart und

- die Flachenanspriiche und die lber die direkt beanspruchte Fldche hinaus-
gehenden Auswirkungen der Nutzung minimiert werden.

04 (Grundsatz) Bbéden sollen als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhal-
tung der biologischen Vielfalt und in ihrer natiirlichen Leistungs- und Funk-
tionsféhigkeit gesichert und entwickelt werden. Flachenbeanspruchende
MaBnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entsprechen; dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwicklung und
der Wiedernutzung brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und Militdrstand-
orte genutzt werden. Bdden, welche die natiirlichen Bodenfunktionen und
die Archivfunktionen in besonderem MaB erfiillen, insbesondere Béden mit
einer hohen Lebensraumfunktion, sollen erhalten und vor MaBnahmen der
Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung besonders geschlitzt werden.

Den oben genannten Zielen und Grundsatzen wird entsprochen. Es han-
delt sich um eine Innenentwicklung am Siedlungsrand.

Ziele zu Natur und Landschaft, LROP 3.1.2

01 Fir den Naturhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt und das Landschaftsbild
wertvolle Gebiete, Landschaftsbestandteile und Lebensrdume sind zu erhal-
ten und zu entwickeln.
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Die bestehende Randeingriinung wird planerisch gesichert und durch eine
Heckenpflanzung ergdnzt.

Bewertung Unter Berlicksichtigung der in der Begriindung und im Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag getroffenen Ausflihrungen ist festzustellen, dass die vor-
liegende Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung ver-
einbar ist.

W
AN

e e II
o
Q

| TN S
AR =
..\" "
N

L. 9
< AN JY,
\\ )

RCARL Y.~ AN
F 4

- A

.- .= &9
ERTRE . MRS, <./

3

AN R

5 @
3

-
]
! —

TN A T P A DT W

L

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Land-
kreises Liichow-Dannenberg (RROP 2004)

RROP 2004 Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Liichow-Dan-
zeichnerische nenberg 2004 ist die Stadt Hitzacker (Elbe) als Grundzentrum mit der
Darstellungen besonderen Entwicklungsaufgabe ,Fremdenverkehr" festgelegt. In der

Zeichnerischen Darstellung des RROP 2004 ist das Plangebiet als weiBe
Flache (Siedlungsflache) dargestellt. Das Harlinger Bachtal, das sich siid-
lich erstreckt, ist als Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft ausgewie-
sen. Es ragt geringfligig im Sudwesten in das Plangebiet. Betroffen ist
jedoch nur der Randbereich, in denen keine Nutzungsdanderung vorgese-
hen ist und alle Griinstrukturen erhalten werden. Die Bauleitplanung ist
deshalb mit den Vorgaben der Raumordnung vereinbar.

RROP 2004 Im Folgenden werden raumordnerischen Grundsatze oder Ziele aus der
Beschreibende Beschreibenden Darstellung des RROP 2004, die fiir diese Planung rele-
Darstellung vant sein kénnten, dargelegt.

Nach der beschreibenden Darstellung des Regionalen Raumordnungspro-
gramm (siehe RROP 2004, 1.5 01) soll

Siedlungsentwick- 01 (...) die Siedlungsentwicklung im Landkreis Lichow-Dannenberg vorrangig

lung auf die zentralen Orte (méglichst mit schienengebundenen OPNV-Anschluss)
konzentriert werden.

Laut dem RROP 2004 Grundsatz 1.5.03 sollen

Neue Baugebiete (...) erst dann ausgewiesen werden, wenn der innerértliche
Handlungsspielraum ausgeschépft ist, insbesondere die Mdglichkeiten
- der innerdrtlichen Entwicklung (Bauliicken-Auffillung, Verdichtung,
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Umnutzung fehlgenutzter Fléchen),
- der Wiedernutzung von Fléachen (Brachflachen) und
- der Baulandumlegung bzw. des Fldchentausches.

Durch die Planung wird ein bestehender Betriebsstandort im Innenbereich
Uberplant und weiterentwickelt. Damit folgt die Planung dem Ziel, vor der
Ausweisung neuer Bauflachen, die Méglichkeiten der Innenentwicklung
(entsprechend der Bodenschutzklausel gem. § 1a BauGB) auszuschépfen.

Zum Punkt der Erhaltung von charakteristischen Ortsbildern legt RROP-
Grundsatz 1.5.05 fest:

(...) Bauliche MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung von Betrieben sind
unter Berticksichtigung der Ortsbilder und des Umgebungsschutzes von Bau-
denkmalen in geeigneter Weise zuzulassen (Grundsatz).

Die Planung entspricht diesem Grundsatz. Die Planung dient der Absiche-
rung und Entwicklung eines ortsansdssigen Gewerbebetriebes. Es sind im
Bebauungsplan MaBnahmen zur Erhaltung und zur Erweiterung der be-
stehenden Randeingriinung getroffen.

Zum Prinzip der kurzen Wege bezieht sich RROP-Grundsatz 1.5.06:

Bei der Entwicklung der Siedlungsgebiete soll eine enge gegenseitige Zuord-
nung und vertragliche Mischung dieser Funktionen nach dem Prinzip der 'kur-
zen Wege' angestrebt werden. Die rédumliche Trennung der Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung und Erholung soll unter Beachtung von 1.5.01 auf
das Notwendigste beschrdnkt werden.

Der Siedlungsstandort ist bereits vorhanden und die Art der baulichen
Nutzung durch den Flachennutzungsplan vorgegeben.

Zur gewerblichen Wirtschaft flihrt das RROP aus Kap. 3.1 01:

01 (Grundsatz) Die Stérken und wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale

des Landkreises sollen zur Vernetzung und Kooperation innerhalb der regio-

nalen Wirtschaft erhalten, aktiv genutzt und weiterentwickelt werden. Dies
betrifft insbesondere das Image der qualitativ hochwertigen, ressourcen-
schonenden, unbelasteten und erprobten Produkte der Region,

- die das Branchenprofil bestimmenden Betriebe der Nahrungsmittelindust-
rie, der Holzbe- und verarbeitung, des Maschinenbaus, (...), der Baumate-
rialienindustrie mit teilweise hochqualifizierten Arbeitskréften,

- die innovationsfdhigen Klein- und Mittelbetriebe, ... die Unternehmen der
Informations- und Kommunikationstechnologie,

- die Gewinnung von Energie und die Entwicklung neuer Produkte aus nach-
wachsenden Rohstoffen,

- die umfangreichen und kostenglinstigen Baulandreserven in Verbindung
mit niedrigen Baukosten und niedrigen Mieten,

- die zentrale Lage zu den bedeutenden Wirtschaftsregionen Norddeutsch-
lands Hamburg, Hannover, Braunschweig/Wolfsburg, Magdeburg und Ber-
lin, ... .

- die intakte Umwelt mit hohem Wohn- und Freizeitwert.

02 Entsprechend 1.6 sind vorrangig in den Gewerbe- und Industriegebieten des
Mittelzentrums und der Grundzentren gewerbliche Betriebe zu sichern, aus-
zubauen und neue anzusiedeln. Industrie- und Gewerbebetriebe, éffentliche
Betriebe einschlieBlich Anlagen gem. §1 Nr. 1 Raumordnungsverordnung
(ROV) sind, wenn sie erheblich emittieren, nur in den zentralen Orten unter-
zubringen.

In der Begrindung des RROP 2004 wird zu 3.1 01 ausgeflihrt:
+Vorrangiges Entwicklungsziel ist es, die Wirtschaftlichkeit in allen Wirt-
schaftsbereichen so zu stédrken, dass ausreichend qualifizierte Arbeits- sowie
Aus- und Weiterbildungsplédtze fiir die einheimische Bevélkerung erhalten und
geschaffen werden und sich die Leistungskraft der Gemeinden verbessert.
Die negativen Folgen der wirtschaftlichen Strukturschwéche sind durch effek-
tive und abgestimmte MaBnahmen der Wirtschafts- und Beschéftigungsfor-
derung zu lUberwinden. Deshalb sind
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Abbildung 4: Urfassung des Flaichennutzungsplanes im Bereich der ehe-

B

- die besonderen Stdrken und wirtschaftlichen Entwicklungspotentiale des
Landkreises zu erhalten, aktiv zu nutzen und weiterzuentwickeln hinsicht-
lich der Kooperation und Vernetzung innerhalb der regionalen Wirtschaft,

- bestehende Standortnachteile, im Landkreis zligig abzubauen, insbeson-
dere die lberregionale Verkehrsanbindung zu verbessern,

- solche Wirtschaftszweige und Produktionen besonders zu férdern, die zu-
kunfts- und krisensichere Arbeitsplédtze zur Verfligung stellen, in der regi-
onalen Wirtschaft verflochten sind und die volle Breite der Unternehmens-
funktionen aufweisen,

- neben der Neuansiedlung von Arbeitsplatzen mit gleichem Gewicht die
Bestandssicherung und -entwicklung der ansédssigen Betriebe zu unter-
stutzen, ...

Den Zielen zur gewerblichen Wirtschaft wird durch die Sicherung eine Ge-
werbestandortes im Grundzentrum Hitzacker in besonderer Weise Rech-
nung getragen.

Die Vorgaben der Raumordnung sind bei der Aufstellung dieser Bauleit-
planung beachtet worden. In der Gesamtbewertung - auch beziglich der
weiteren im RROP genannten Ziele und Grundsatze - ist festzuhalten,
dass dieser Bebauungsplan mit den Belangen der Raumordnung verein-
bar ist.

2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der am 6.7.1977 genehmigten Urfassung des Flachennutzungsplanes
der Samtgemeinde Hitzacker (Elbe), die flr den 6stlichen Teil Harlingens
weitgehend noch wirksam ist, wurde slidlich der Harlinger StraBe eine
gewerbliche Bauflache (GE) ausgewiesen, die nach Westen und Siden
von einer Grinflache gerahmt ist (siehe Abbildung 4). Daran schlieBen
sich im Suden die L 255 sowie Flachen flr die Landwirtschaft an. Nordlich
der Harlinger StraBe sieht der Fldchennutzungsplan eine Mischgebietsfla-
che (MI), die bis an die Bahnstrecke Liineburg-Dannenberg reicht.

k. -

maligen Samtgemeinde Hitzacker (Elbe)
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Abbildung 5: 28.3. Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich der ehemaligen
Samtgemeinde Hitzacker (Elbe)

28.3. Anderung Im Rahmen der 28.3. Anderung des Flidchennutzungsplans (genehmigt am
17.03.1998) wurde im Bereich der westlichen Grinfldche auch eine ge-
werblichen Baufldche (GE) ausgewiesen, weil dieser Bereich bereits Teil des
Betonwerksgeldndes war (siehe Abb. 5). Die westlich angrenzende Wald-
kuppe wurde als Griinflache Feldgehdlz ausgewiesen. Sidlich des Werks-
geldndes wurde eine Grinflache Schutzpflanzung ausgewiesen. Desweite-
ren wurden Mischgebietsflachen beidseits der Harlinger StraBe im Zuge die-
ser Anderung ausgewiesen.

Entwicklungsge- Der vorliegende Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennut-
bot zungsplanes entwickelt.

Abbildung 6: Rechtkrdftige Bebauungspldne in der Umgebung des Plangebiets
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2.4 Ortsrecht / Bestehende Nutzungen

Ortsrecht FGr den 6stlichen Siedlungsbereich von Harlingen und das dort gelegene
Plangebiet liegen keine Bebauungsplane oder Satzungen vor. In diesem ,im
Zusammenhang bebauten Ortsteil* sind jedoch Baurechte gemaB § 34
BauGB vorhanden. Aufgrund dieser Baurechte ist 2022 eine neue Produk-
tions- und Lagerhalle auf dem Betonwerksgelande (siehe Abb. 1) sowie
eine Fahrzeughalle auf dem Betriebshof des NLWKN genehmigt worden. Im
Umfeld des Plangebietes sind diverse Wohnhduser (mit dem Schutzan-
spruch eines Mischgebietes) vorhanden (siehe Abb. 6).

Die Lage des Plangebietes zu den nachsten Wohngebieten ist aus der Ab-
bildung 6 ersichtlich:

- ca. 200 m im Osten WR-Gebiet im Bebauungsplan ,Friedrichsberg",

- ca. 350m im Osten WR-Gebiet im Bebauungsplan ,Am Geesterding"

- ca. 600m im Westen WA-Gebiet im Bebauungsplan ,Rotes Teichfeld".

Abbildung 7: Bestehende Nutzungsstruktur im Plangebiet/ Luftbild LGLN 2021

bestehende Die zu Planungsbeginn bestehende Biotop- und Nutzungsstruktur sowie

Nutzungsstruktur der Baumbestand ist aus den Abbildungen 7 und 9 ersichtlich. Weitere
Beschreibungen des Bestandes sind in Kap. 2.5 sowie im Artenschutzfach-
beitrag (siehe Anlage 2) ersichtlich.

Auf dem Luftbild von 2021 ist ersichtlich, dass das auf dem Flurstick
17/11 bestehende Betonfertigteilwerk an der Harlinger StraBe ein Verwal-
tungsgebaude und Mitarbeiterstellplatze aufweist. Daran schlieBt sich eine
Werkshalle an, die im Zuge des Neubaus einer Produktions- und Lager-
halle (siehe Abb. 2) teilweise zuriickgebaut worden ist. Das Werksgeldande
wird im Westen durch eine offene Arbeitshalle und im Siden durch die
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alte Produktionshalle mit Krahnbahn gerahmt. Die Betonproduktion er-
folgt inmitten der Flache im Bereich der beiden Silos. Durch weitere La-
gerflachen und eine Umfahrung ist das bestehende Betriebsgeldnde weit-
gehend Uberbaut oder befestigt. Nur im westlichen und sidlichen Rand-
bereich befindet sich unverbaute Bdschungs- und Randflachen, die teil-
weise begrint und gehdlzbestanden sind. Diese sollen erhalten werden.

Die Erweiterungsflache (17/14) befindet sich stiddstlich der Werksgelan-
des und wurde bisher Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt; am westli-
chen Rand ist eine Baumhecke vorhanden. Die Flache ist dreiseitig von
Gewerbenutzungen umgeben und grenzt stdlich an die LandestraBe an.

Das Plangebiet ist im Norden Uber die Harlinger StraBe (Gemeindestral3e)
und im Siden Uber eine werkseigene Zufahrt von der Lineburger Land-
straBe (L 255) erschlossen.

Im Bebauungsplan wird die an LandesstraBen zu beachtende Bauverbots-
zone nachrichtlich dargestellt und es wird folgender Hinweis im Bebau-
ungsplan aufgefiihrt:

AuRerhalb der Ortsdurchfahrten I&ngs der Landes- oder Kreisstralen diirfen Hoch-
bauten jeder Art sowie groere Aufschiittungen und Abgrabungen in einer Entfer-
nung bis zu 20 m, gemessen vom aufleren Rand der fir den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn nicht errichtet werden. Gemal § 24 Abs. 7 NStrG kann die
StraRenbaubehdrde im Einzelfalle Ausnahmen von dem o.g. Verbot zulassen, wenn
die Durchfiihrung der Vorschriften im Einzelfalle zu einer offenbar nicht beabsichtig-
ten Harte fiihren wiirde und die Abweichung mit den dffentlichen Belangen vereinbar
ist oder wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern. Aus-
nahmen kénnen mit Bedingungen und Auflagen versehen werden.

Von der Zufahrt an der LandesstraBBe erstreckt sich eine 6ffentliche Wege-
parzelle in westliche Richtung (Wegebezeichnung: Am Roten Teich). Tat-
sachlich schwenkt der vorhandene Wirtschaftsweg aus der Wegeparzelle
heraus und bindet etwas nérdlich an den Zufahrtsstutzen zur Landes-
straBe an. Aus Grinden der Verkehrssicherheit sollte diese bestehende
Zufahrts- und Wegefiihrung erhalten und planerisch abgesichert werden.
Dadurch kann auch der beidseits des Weges entstandene Gehdlzbestand
erhalten werden.

Das Plangebiet ist bereits an die vorhandenen Ver- und Entsorgungslei-
tungen angeschlossen.

Wasserrechtliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind von der Planung
nicht berthrt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
und auBerhalb von Risikogebieten gemaB § 78b Wasserhaushaltsgesetz.

Baudenkmalrechtliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind im Plange-
biet und in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden (DENKMALATLAS
NIEDERSACHSEN / ADABWEB online 2022).

Da im Raum Hitzacker in der Vergangenheit haufig Bodenfunde aufgetre-
ten sind, wird sicherheitshalber ein Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen, der auf die einschlagigen Bestimmungen des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes verweist:

Bodenfunde - Anzeigepflicht gemaR § 14 Abs. 1 NDSchG
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Wer in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren findet, bei denen Anlass zu
der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), hat dies
unverziiglich einer Denkmalbehdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir
die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen. Anzeigepflichtig sind auch der Lei-
ter und der Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefiihrt haben, sowie
der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstticks.

Mit Hilfe der interaktiven Umweltkarten der Umweltverwaltung (NLWKN)
des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Bauen und Klimaschutz
(Stand 17.09.2022) wurde Uberprift, inwieweit Natura2000-Gebiete,
Schutzgebiete des Naturschutzrechtes oder wertvolle Bereiche flir Fauna
und Flora im Umfeld des Plangebietes vorhanden sind.
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Abbildung 8: Auszug aus dem Umweltkartenserver der niedersachsischen Umwelt-
verwaltung vom 21.1.2020
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Das nachste FFH-Gebiet ,Elbeniederung zwischen Schnackenburg und
Geesthacht" liegt nérdlich des Geltungsbereichs in mehr als 550 m Ent-
fernung. Der Abstand zum EU-Vogelschutzgebiet ,Mittelelbe™ betragt
mehr als 1000 m.

Zwischen dem Plangebiet und diesen europaischen Schutzgebieten liegen
Siedlungsgebiete, Walder und Feldgehdlze und bieten einen hinreichenden
Sicht- und Larmschutz. Eine Beeintrachtigung von Natura2000-Gebieten
ist bei dieser Planung ausgeschlossen.

Im Umweltkartenserver der niedersachsischen Umweltverwaltung sind flr
das Plangebiet selbst keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder fiir
den Naturschutz wertvolle Bereiche vermerkt (NLWKN online 2022a).
Zwar liegt die Altstadt von Hitzacker (Elbe) gréBtenteils innerhalb des Bi-
ospharenreservats ,Niedersdchsische Elbtalaue®, jedoch befindet sich das
Plangebiet in Harlingen ca. 250 m sidlich der AuBengrenze und somit au-
Berhalb des Biospharenreservats ,Niedersachsische Elbtalaue®.

Die Landschaft rund um Harlingen ist als Landschaftsschutzgebiet ElIbh6-
hen-Drawehn (LSG DAN 00027) ausgewiesen. Es beginnt stdlich der
L 255 und sudlich des Wirtschaftsweges ,Am Roten Teichfeld".

Im Bereich des Harlinger Baches erstreckt sich ein Schwarzstorch-Lebens-
raum in ca. 100m Abstand zum Plangebiet. Die Entfernung vom Geltungs-
bereich zum nachstgelegenen ausgewiesenen regional wertvollen Bereich
fur Brutvogel betragt etwa = 750 m (2831.4/9 und 2832.1/42).

2.5 Natur und Landschaft

Die Landschaft im Umfeld von Harlingen wird durch die Dannenberger
Geest (642.53) gepragt. Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Un-
terregion der Liineburger Heide (5.1), welches zur naturraumlichen Region
Lineburger Heide und Wendland (5) gehdért und in Hitzacker auf die Untere
Mittelelbeniederung trifft (NIBIS online 2022).

Die Stadt Hitzacker (Elbe) befindet sich direkt an der Miindung der Jeetzel
in die Elbe. An der Jeetzelmiindung liegt die Stadt auf einem H&henniveau
von 11 m dber NHN. Im Vergleich dazu stellt der Weinberg im westlichen
Teil der Stadt mit seinen 83 m Uber NHN einen hervorstechenden Héhen-
unterschied dar. Die héchste Lage im Gesamtgebiet Hitzackers (Elbe) er-
reicht der Kniepenberg mit 86 m iGber NHN. Dieser bewaldete H6henzug
der ,Elbhéhen" ist Teil des saaleeiszeitlich entstandenen Endmoranenge-
bietes.

Das Plangebiet liegt am Sitidhang zwischen den Elbhéhenzug und der Har-
linger-Bachniederung. Die Topographie fallt von ca. 26 m NHN im Norden
auf 21 m . NHN im Stdwesten des Plangebietes ab. Auf dem eingeebne-
ten Betriebsgeldnde betragt die mittlere Gelandehoéhe ca. 25,5 m . NHN.
Im Westen schlieBt sich eine kleine bewaldete Kuppe an, die fiir den Land-
schaftsraum im Harlinger Bachtal typisch ist.

Die potenzielle natiirliche Vegetation stellt ein theoretisches Vegetations-
bild dar, das sich nach Unterlassen des menschlichen Einflusses unter den
derzeitigen natlrlichen Standort- und Umweltbedingungen ausbilden
wirde. Sie entspricht der gegenwartigen Leistungsfahigkeit des jeweiligen
Standortes und ist somit Ausdruck flir das biotische Wuchspotenzial einer
Flache. Fir Niedersachsen liegen PNV-Karten auf Basis der Bodenkundli-
chen Ubersichtskarte (BUK 50) vor.

Stadtplaner Henrik Béhme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266



Stadt Hitzacker (Elbe), Bebauungsplan Gewerbegebiet Harlingen, Juni 2023 17

Boden
Bestand

Schutzgut Wasser

Bestand

Grundwasser

Bewertung

plan.DB

Die potenzielle natlirliche Vegetation dient u.a. bei der Planung von Be-
pflanzungsmaBnahmen dazu, eine mdglichst naturnahe Pflanzenauswahl
zusammenzustellen, die an den Standort angepasst ist und sich ohne dau-
erhafte Pflege am Standort entwickeln kann.

Die potenzielle natiirliche Vegetation besteht im Plangebiet in einem Tro-
ckenen Kiefern- und Birken-Eichen-Buchenwald des Tieflandes (NLO
2003, BRV 2009).

Die folgenden Angaben zu den Schutzgltern Boden und Wasser sind aus
dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS online 2022)
abgeleitet. Die Beschreibung orientiert sich an den Ausfiihrungen der
Bund-Landerarbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO 2018).

Das Plangebiet sudlich der Stadt Hitzacker (Elbe) wird der Bodenregion
der Geest und der BodengroBlandschaft der Geestplatten und Endmorane
und Urstromtdler zugeordnet. Das Plangebiet gehdért zur Bodenlandschaft
der fluviatilen und glazifluviatilen Ablagerungen. Nach der aktuellen Bo-
denkarte von Niedersachsen (BK50) hat sich im gesamten Plangebiet als
Bodentyp eine Mittlere Podsol-Braunerde (P-B3) entwickelt.

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung keine Suchrdume fiir schutz-
wirdige Béden anzutreffen. Zwar liegen im Altlastenregister (nach NIBIS)
keine Eintrage flir diesen Standort vor, aber wahrend des Baugenehmi-
gungsverfahrens wurde auf dem Gewerbegrundstiick bei Bodenuntersu-
chungen ein Altlastenfund gemacht, der inzwischen saniert wurde.

Die Betriebsgrundstick 17/11 sowie die Zufahrt und der Wirtschaftsweg
sind Uberwiegend ist als stark anthropogen Uberpragter Boden einzustu-
fen. Die groBflachig versiegelten Flachen (Gebdude, Hallen, Umfahrten,
Lagerflachen) weisen eine sehr geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Bo-
den auf. Weiterhin stellen Veranderungen der Topographie eine Vorbelas-
tung dar. Die unverbauten Randflachen haben eine allgemeine Bedeutung
fur das Schutzgut Boden.

Auf dem Flurstlick 17/14 werden die Bdden intensiv ackerbaulich genutzt
und haben als Uberpragter Naturboden eine allgemeine Bedeutung flr das
Schutzgut Boden.

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewdasser vorhanden. Sidlich
der Gebietsgrenze in ca. 150 m Entfernung verlauft der Harlinger Bach.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
und auBerhalb von Risikogebieten gemal § 78b Wasserhaushaltsgesetz.
Auch sonstige Schutzgebiete des Wasserrechtes sind nicht betroffen.

Fir das Plangebiet wird die Lage der Grundwasseroberflache mit 17,5 -
20 m . NHN angegeben. Die 1,5 - 5 m madachtige Grundwassertiiberde-
ckung weist eine hohe Durchlassigkeit und laut NIBIS ein mittleres
Schutzpotenzial gegeniiber potenziellen Beeintrachtigungen auf. Es ist an-
zunehmen, das das Grundwasser entsprechend der Topographie nach
Sidosten flieBt.

Das Plangebiet ist aufgrund der weitgehenden Vorversiegelung und der

Vorbelastungen durch Gewerbenutzungen, Verkehr und intensive Land-
wirtschaft von geringer Bedeutung flir das Schutzgut Wasser
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Abbildung 9: Biotopkartie-
rung, G. Schafers, Mai 2022

Kartengrundlage: S
AK 5, DOP 20) LGLN ©® 2021 Geltungsbereich Biotoptypen [[TT] Baumreihe (Pappel) (HB) Industrie-Gewerbeflachen (0G) B3 Verkehrsflache (OV)
™) Geltungsbereich [ Acker (AS) [ZZ] Baumreihen / Baumbestand (HB) Kiefernforst (WZK) [ Weg (OW)
[E=1 Baumbestand/Baumgruppe (HB) [0 Hchenmischwald (WQE) [] Sonstiger Gehdlzbestand (HP)
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Am 15. Mai 2022 hat Glinter Schafers (Ioikos) im Plangebiet eine Erfas-
sung des Biotopbestands gemaB Kartierschlissel flir Biotoptypen in Nie-
dersachsen (DRACHENFELS 2018) durchgeflihrt.

Fir Biotopwertverfahren bei Eingriffen in Natur und Landschaft liegen Bi-
otoptypen zugrunde. Darlber hinaus geben sie auch Hinweise auf das in
ihnen zu erwartende Arteninventar. Fir den Untersuchungsbereich wurde
fur die Ermittlung der Haupt- und Untereinheiten bei den Biotoptypen eine
Satellitenaufnahme (Google Earth) und das Luftbild DOP20 des LGNL zu-
grunde gelegt. Eine Uberpriifung und Ergdnzung der Ergebnisse der Bild-
auswertung fand im Rahmen einer zweiten Ortsbegehung im Juni 2022
statt. Der Kartierschlissel flir Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS
2018) diente fir die Ermittlung der Biotoptypen als Grundlage.

Einen Uberblick tiber die Biotoptypen im Geltungsbereich des zukiinftigen
Bebauungsplans Gewerbegebiet Harlingen vermittelt die Abbildung 8.

Die Bewertung richtet sich nach der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung" des NIEDERSACHSI-
SCHEN STADTETAGS (2013), dem sogenannten Stadtetagmodell. Danach
wird den einzelnen Biotoptypen jeweils eine Wertigkeit zwischen 0 und 5
zugeordnet:

Wert Bedeutung

5 sehr hoch

4 hoch

3 mittel

2 gering

1 sehr gering

0 weitgehend ohne Bedeutung

Tabelle 1: Bewertungstabelle der Biotoptypen im Geltungsbereich (vgl. Abb. 9)

Biotoptyp Fliche m?* | Wertfaktor Flachenwert | Anteil Flaichenwert

Acker (AS) 6052,06 1 6052,06 21%
Baumbestand/Baumgruppe (HB) 141,77 2 283,54 1%
Baumreihe (Pappel) (HB) 337,44 2 674,88 2%
Baumreihen / Baumbestand (HB) 656,64 2 1313,28 5%
Eichenmischwald (WQE) 428,10 5 2140,10 7%
Industrie-Gewerbeflachen (0G) 16033,90 0 16033,90 55%
Kiefernforst (WZK) 440,02 2 880,04 3%
Sonstiger Gehdlzbestand (HP) 525,34 2 1050,68 4%
Verkehrsflache (OV) 190,28 0 190,28 1%
Weg (OVW) 223,59 2 447,18 2%

Biotopstruktur im
Geltungsbereich

pl an.

B

Von dem ~2,503 ha groBen Geltungsbereich sind ~56 % vollstandig mit
Gebduden, Beton, Pflaster und Asphalt versiegelt (OG, OV). Dazu kommt
mit 1 % die versiegelte Verkehrsflache (OV). Der Acker (AS) nimmt mit
21 % der Flache des Geltungsbereiches ein. Baumbestdande/Baumreihen
(HB) und sonstige Gehdlzbestande (HP) tragen mit 12 % ebenfalls wie
der Acker zur offenen Bodenstruktur bei. Somit entspricht der Boden im
Geltungsbereich berwiegend nicht mehr dem nattrlichen Zustand.

Das Uberplante Betriebsgrundstiick besteht aus mit Gebauden und Beton,
Pflaster und Asphalt versiegelten Flachen (OG, OV). Entlang der westli-
chen Plangebietskante verlauft ein von der angrenzenden Waldkuppe ge-
pragter Boschungsstreifen, der im Norden eher als Kiefernforst (WZK) im
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und im sldlichen Abschnitt dem Eichenmischwald (WQE) zuzurechnen ist.
Der bebaute Teil des Plangebiets wird zum Siden hin von einem Baum-
bestand/Baumreihe (HB) abgegrenzt. Dahinter grenzt ein wassergebun-
dene Wirtschaftsweg (OVW) an und in dem mittleren Bereich, wo der Weg
abweichend von der Parzelle noch Norden schwingt, befindet sich dahin-
ter ein sonstiger Gehdlzbestand (HP). Die sldliche Zufahrt ist als befes-
tigte Verkehrsflache ausgebaut, direkt 6stlich davon zwischen Zufahrt
und Acker befindet sich ein eine kleine Baumgruppe (HB). Der Erweite-
rungsbereich besteht Uberwiegend aus einem Ackerschlag der am &st-
lichsten Ende von einer Baumreihe aus Pappeln (HB) zum Nachbarflur-
stiick abgegrenzt wird.

Noérdlich des Geltungsbereichs grenzt die Harlinger StraBe mit einer ge-
mischten Bebauungsstruktur an. Es gibt in diesem Bereich neben dem
NLWKN-Bauhof auch einige Wohnhauser mit angelegten Ziergarten. Im
Nordwesten befinden sich Uberwiegend befestigte Lagerflachen des
NWKLN, auf dem inzwischen ein Hallenbau errichtet wurde. Zwischen die-
sem NLWKN-Betriebshof und der nérdlichen Wohnbebauung pragt eine
Reihe von alten Eichen den StraBBenraum.

Im Westen grenzt ein mit Kiefernforst bewaldetes Grundstlick an, auf
dem sich ein Wohnhaus befindet, an. Stidwestlich des Geltungsbereichs
schlieBen sich die im Landschaftsschutzgebiet liegenden Niederungsfla-
chen an. Im Siden flihrt die LandstraBe L255 an der sidlichen Geltungs-
bereichsgrenze entlang. Ostlich des Plangebiets grenzen weitere groBten-
teils versiegelte Gewerbefldchen eines angrenzenden Betriebes an.

Vorkommen seltener und bestandsgefahrdeter Pflanzenarten konnten
wahrend der Ortsbegehungen am 15.05.2022 und 11.06.2022 nicht fest-
gestellt werden und sind aufgrund der Struktur und Nutzung des Gebietes
auch nicht zu erwarten.

Die Biotopkartierung ergab keine Hinweise auf Vorkommen von nach § 30
BNatSchG, § 24 NAGBNatSchG und/oder § 22 Abs. 3 NAGBNatSch ge-
setzlich geschiitzten Biotopen innerhalb des Geltungsbereichs.

Eine generelle Unzuldssigkeit des Eingriffs aus Griinden des Biotopschut-
zes besteht somit nicht.

Ein besonderer Schutzbedarf nach den in Liste III des Niedersachsischen
Stadtetagmodells dargelegten Kriterien besteht nicht. (NIEDERSACHSISCHER
STADTETAG 2013).

Das Schutzgut Fauna ist im Artenschutzfachbeitrag auf der Grundlage ei-
ner Erfassung von Brutvégeln und Fledermdusen sowie einer Potenzial-
analyse fir sonstige Arten ausflihrlich beschrieben und bewertet worden
(Ltokos 2022, Anlage 2 und Manthey 2022, Anlage 3).

Zu den Fledermausen filihrte das von Liokos beauftragte Biro Frank Man-
they (Fledermausbeauftragter des Landkreises DAN) Erfassungen mittels
Batdetektor und Sichtbeobachtung am 24.05 und 30.06.2022 durch. Im
Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 5 Fledermausarten sicher nach-
gewiesen werden. Ein Fledermausquartier konnte im Geltungsbereich
nicht festgestellt werden.

Als Funktionsraum von hoher Bedeutung (Jagdhabitat 1) wird das Wald-
stiick westlich des Stahlbetonwerk eingestuft, wo entlang des Waldrandes
eine hohe bis sehr hohe Jagdaktivitat der Zwergfledermaus und der Breit-
fligelfledermaus festgestellt wurde.
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Als Funktionsraum von hoher Bedeutung (Jagdhabitat 2) wird der von
Alteichen geprdgte, 6stliche Abschnitt der Harlinger StraBe (mit Quar-
tiersverdacht in Haus Nr. 4) eingestuft. Dort ist ein stetes Jagdgebiet der
Zwergfledermaus und ein Jagdgebiet der Breitfligelfledermaus auf mitt-
lerem bis hohem Aktivitatsniveau festgestellt worden.

Als FlugstraBen werden lineare Strukturen bezeichnet, die von struktur-
gebunden fliegenden Fledermausen regelmaBig genutzt werden. Sie die-
nen zur Orientierung auf dem Flug zwischen Quartier und Jagdhabitaten
sowie zwischen den Jagdhabitaten wahrend der Nacht.

Eine vorwiegend von Zwergfledermausen und Breitfliigelfledermdusen
genutzte FlugstraBe flihrt vom westlich des Betonwerkes gelegenen
Waldstlick (Jagdhabitat 1) nach Norden.

Eine zweite FlugstraBe fihrt vom Jagdhabitat 2 an der Harlinger StraB3e
(Haus Nr. 4) nach Siiden in die Harlinger Bachniederung. Diese Flugroute
durchquert auch die Erweiterungsflache (siehe Karte 6 in Anlage 3).

Fur die Vogelfauna fanden am 15.03.2022, 13.04.2022, 15.05.2022 und
11.06.2022 Kartierungen zu revieranzeigenden Merkmalen beginnend
um die Morgendammerung bis etwa 10:00 Uhr statt. Parallel dazu wurde
nach Horsten von Greif- und Rabenvégeln gesucht. Die baulichen Anlagen
im Gewerbegebiet GEel wurden auf Brutvogel hausbewohnender Arten
Uberprift.

Bei den Ermittlungen zu den Brutvogelvorkommen im Untersuchungsge-
biet wurden 15 Vogelarten mit Brutverdacht in 23 Revieren festgestellt.
Sie gehdren zu den weitverbreiteten Vogelarten. Keine der hier aufge-
fihrten Arten wird in der Roten Liste Niedersachsens (Kriiger & Sandkiih-
ler 2022) als gefédhrdet gefiihrt. Von den 15 Arten konnte von 4 Arten im
Geltungsbereich ein Brutverdacht nachgewiesen werden: Hausrot-
schwanz, Klappergrasmiicke, Amsel, Kohlmeise. Auf der Erweiterungsfla-
che wurden keine Reviere festgestellt. AuBerhalb des Geltungsbereiches
wurden 11 Arten in insgesamt 18 Revieren mit einem Brutverdacht er-
mittelt (siehe Artenschutzfachbeitrag Tab. 5 und Abb. 7).

Dem Schutzgut Fauna kommt im Plangebiet aufgrund der Siedlungspra-
gung, der verdichteten Gewerbenutzung auf dem Werksgeldande, der in-
tensiven Landwirtschaft aus der Erweiterungsflache und der Vorbelastung
durch Licht- und Larmemissionen nur eine geringe Bedeutung zu. Der
Erweiterung des Gewerbestandortes steht artenschutzrechtlich nichts
entgegen. Im Falle einer geplanten Errichtung einer Kleinwindanlage wer-
den aber weitergehende Untersuchungen bezliglich der Betroffenheit von
Fledermdusen und Brutvégeln erforderlich.

Auf Grundlage der Beobachtungsdaten der Klima- und Niederschlagssta-
tionen des Deutschen Wetterdienstes (DWD) wird flir die vergangene
Klimareferenzperiode im Plangebiet ein mittlerer Jahresniederschlag von
625 mm angegeben. Die jahrliche Durchschnittstemperatur liegt bei 8°C.

Die klimatische Wasserbilanz im Jahresmittel fir den Zeitraum von 1961
bis 1990 betragt 67 mm. Die flir den Zeitraum von 2021 bis 2050 gemaR
NIBIS-Kartenserver projizierte mittlere Grundwasserneubildung liegt
gleichbleibend mit >150 - 200 mm/a weiterhin im positiven Bereich, d.h.
es entsteht zukiinftig mehr neues Grundwasser als verbraucht wird.

Nach den Angaben des NIBIS-Kartenservers zur Klimaprojektion ist da-
von auszugehen, dass zum Zeitraum 2021-2050 die Durchschnittstem-
peratur im Sommerhalbjahr um 1,4°C und im Winter um ca. 1,6°C
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ansteigen wird. Die klimatische Wasserbilanz wird sich zwar im Sommer-
halbjahr um ca. - 31 mm verschlechtern und im Winterhalbjahr um ca.
+ 41 mm verbessern. So dass auf das gesamte Jahr gesehen davon aus-
zugehen ist, dass die leicht positive klimatische Wasserbilanz in eine
leicht negative klimatische Wasserbilanz kippen kénnte. Dies lasst sich
durch eine zuklnftig Uber das gesamte Jahr zunehmende Verdunstung
(+ 44 mm) und nur leichtzunehmende Niederschlagsmengen (+ 26 mm)
begriinden.

Aufgrund des Klimawandels ist zuklinftig zunehmend mit Trockenperio-
den im Sommer zu rechnen. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen,
Laubgehélze zu entwickeln und das im Gebiet anfallende Regenwasser
nach Mdéglichkeit vor Ort zu speichern und zu nutzen.

Bezliglich des Schutzgutes Luft ist in jedem Siedlungsraum eine Grund-
belastung an Luftschadstoffen (Feinstaub, Stickoxiden, etc.) aus Ver-
kehrsemissionen, Heizungsabgasen und aus der Landwirtschaft gegeben.
Die Frischluftzufuhr ist durch die offene Lage am Rand der Niederung gut.
Aufgrund der vergleichbar geringen Grundbelastung an Luftschadstoffen
in der Region Wendland (UMWELTBUNDESAMT online 2020) ist eine relevante
Uberschreitung von Grenzwerten bei Hitzacker aber nicht zu erwarten.

Belastungen des Schutzgutes finden im geringen MaBe durch Emissionen
des StraBenverkehrs auf der LandesstraBen L 255 im Sidden und Norden,
sowie der Bahnstrecke nérdlich des Plangebiets.

Das Schutzgut Klima /Luft ist in Hitzacker (Elbe), ohne Industriebetriebe
und mit wenig Durchgangsverkehr, als unbelastet einzustufen. Es ist nur
in geringem MaBe durch den StraBenverkehr beeintrachtigt.

Aufgrund seiner geringen GréBe und der Lage in einer offenen Niederung
hat das Plangebiet nur eine geringe siedlungsklimatische Relevanz.

Das in West- Ostrichtung verlaufende Harlinger Bachtal mit den als Griin-
land und Acker genutzten Auenbereichen und seinen bewaldeten Kuppen
bildet eine rdumlich eigenstdndigen, kleinen Landschaftsraum. Im Norden
wird das Landschaftsraum von den bewaldeten Elbhéhen eingefasst; im
Osten bildet die von Gehdlzen eingefasste Bahnlinie eine Sichtbarriere.
Insofern sind von diesem Teil des Harlinger Bachtals keine Fernbeziehun-
gen zu den als Biospharenreservat geschiitzten Niederungslandschaften
der Elbe und der Jeetzel maoglich.

Préagend ist das gut wahrnehmbare topographische Relief der kleinteilig
durch bewaldete Kuppen gepragten Geestlandschaft, die sich um den tief
einschneidenden Harlinger Bach gebildet hat (siehe Abb. 10). Im Westen
grenzt eine bewaldete Kuppe an und verdeckt in Verbindung mit weiteren
Waldchen die Fernsicht aus der westlichen Niederungslandschaft auf das
Plangebiet (siehe Abb. 7). Sidlich der LandesstraBe erstreckt sich eine
naturnah aufgepragte Bachniederung mit Grinland, Teichen, Feuchtge-
blsch und weiteren Gehdlzstrukturen.

Im Nahbereich wird das Orts- und Landschaftsbild von einem gewerblich
und gemischt genutzten, neuzeitlichen Siedlungsbereich gepragt, der
keine besondere, historische gewachsene oder mit dem Landschaftraum
verbunden Kontiunitat ausstrahlt. Die Gewerbenutzung stellt eine Vorbe-
lastung fir das Landschaftsbild dar. Der Gehdélzbestand innerhalb des
Siedlungsbereichs (Eichen an Harlinger StraBe, Waldkuppe, Gehdélz, He-
cke) mindert diese Beeintrachtigung ab.
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Das bestehende Betonwerk ist eine Diskordanz in der Siedlungsstruktur
um die sich ein wenig kontinuierliches Siedlungsbild im Nahbereich aus,
Wohnhausern, Gewerbebetrieben und Brachen entwickelt hat. Durch den
Erhalt der nach Sidwesten vorhandenen Eingriinung kann die Wirkung
der gewerblichen Anlagen abgeschwacht werden. Im Bereich der Erwei-
terungsfldache ist eine Eingriinung zur LandesstraBe erforderlich
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Abbildung 10: Topographische Karte AK 5, © LGLN 2022

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die historische Kontinuitat des
Ortsbildes am Planungsstandort niedrig ist, wahrend die Naturndhe, die
Eigenart und Vielfalt der umliegenden Landschaft lagebedingt eher hoch
ist.

Insgesamt ergibt sich fiir das Plangebiet (niedrig) und seine Umgebung
(mittel bis hoch) ein mittlerer Landschaftsbildwert (vgl. Kéhler & Preis
2000).

Von dem Betonfertigteilwerk Harlingen gehen Larmemissionen aus, die in
Verbindung mit dem werksbezogenen Verkehrsaufkommen eine Vorbe-
lastung fir das Schutzgut Mensch /Erholung darstellen. Die seit Jahrzen-
ten bestehende Gemengelage hat jedoch bisher nicht zu relevanten Im-
missionskonflikten geflihrt. Durch eine Zonierung auf dem Betriebsge-
lande, sowie eine bauliche und topographische Abschirmung hat sich ein
vertragliches Nebeneinander ergeben.
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Im Falle einer Weiterentwicklung des Betriebs sollten die immissions-
rechtlichen Prinzipen der baulichen Abschirmung, des Abstandes und der
Vermeidung von Nachtarbeit weiterhin im Zulassungsverfahren berick-
sichtigt werden. Zudem soll eine Verlagerung der Schwerlastverkehr nach
Siuden vorgesehen werden.

Das Plangebiet hat als bestehender Gewerbestandort keine Bedeutung
fir die Erholung. Die als Landschaftsschutzgebiet geschitzte Harlinger
Bachtalniederung erfillt hingegen eine wichtige Naherholungsfunktion.

Im Geltungsbereich und im naheren Umfeld sind keine Kulturgiter vor-
handen. Das Schutzgut ist nicht betroffen.

Der vorhandene Produktionsstandort stellt ein Sachgut dar, welches
durch die Planung erhalten werden kann.
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3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Rdaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
Harlingen ist in der Planzeichnung im MaBstab 1:1.000 verbindlich fest-
gesetzt. Der raumliche Geltungsbereich umfasst:

= Das ca. 17.9301 m2 groBe Flurstiick 17/11, Flur 15, Gemarkung
Hitzacker, das Uberwiegend dem Betonfertigteilwerk als Betriebsfla-
che dient; es soll entsprechend des Bestandes planerisch als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEel) gesichert werden. Auch die auf dem
Flurstiick vorhandenen Randstrukturen (Boschungsgriin, Gehdlz,
Weg, Zufahrt ) sollen als Griin- und Verkehrsflachen mit entsprechen-
den Zweckbestimmungen gesichert werden.

Im Zuge der Bestandsicherung von Randstrukturen ist es erforderlich,
auch einen 430 m2.groBen Teilabschnitt der Wegparzelle 95/1, Flur
15, Gemarkung Hitzacker mit in den Geltungsbereich einzubeziehen.

Das slidostlich angrenzende Flurstiick 17/14, Flur 15, Gemarkung
Hitzacker (6.667 m2), welches als landwirtschaftlich genutzt wird und
im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet und Griinflache ausgewie-
sen ist, soll als zum Teil als Erweiterungsflache fir das Betonfertigteil-
werk einbezogen werden (GEe2). Desweiteren sollen dort Grinflachen
zur Eingriinung des Standortes und zur Regenwasserbeseitigung vor-
gesehen werden.

Insgesamt weist der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eine FlachengréBe von 25.029 m2 auf.

3.2 Art der baulichen Nutzung -

Im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Harlingen™ werden die baulich nutz-
baren Grundstiicksflachen, die flir den Betrieb des Betonfertigteilwerks
mittel- bis langfristig bendétigt werden, als eingeschranktes Gewerbege-
biet (GEe 1 und GEe 2) ausgewiesen.

Der Uberplante Bestandsbereich (GEel) weist eine FlachengréBe von
15.789 m2 auf und der Erweiterungsbereich (GEe2) eine FlachengroBe
von 4.163 m2,

Gewerbegebiete dienen nach § 8 der BauNVO ausschlieBlich der Unter-
bringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Auf-
grund der hier bestehenden stadtebaulichen Situation ist eine Ein-
schrankung der ansonsten in Gewerbegebieten gemaB § 8 BauNVO all-
gemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen erforderlich. Die Ein-
schrankungen, die in der Textlichen Festsetzung Nr. 1 unter den Punkten
a) - e) definiert sind, werden aus verschiedenen stadtebaulichen Griin-
den vorgenommen. Es handelt sich in der Regel um gebietsunvertragli-
che Nutzungen, die aus Sicht der planenden Gemeinde ausgeschlossen
werden mussen. Im Folgenden werden die einzelnen Einschrankungen
begriindet.

a) Einzelhandelsbetriebe zum Verkauf an Endverbraucher sind ausgeschlossen.
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Zum Schutz der Zentralen Orte und der dort bestehenden Einzelhan-
dels- und Versorgungsschwerpunkte werden Einzelhandelsbetriebe zum
Verkauf an Endverbraucher im Plangebiet ausgeschlossen.

b)  Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-

triebsinhaber und Betriebsleiter werden aus den folgenden Griinden

ausgeschlossen:

= Es gibt in der Ndhe noch hinreichend Mischgebietsflachen auch un-
mittelbar an der Harlinger StraBe, auf denen betriebsnahe Wohn-
hduser errichtet werden kénnten.

= Das Flachenangebot flir Gewerbenutzungen ist in Hitzacker gering
und aufgrund der aufgrund der Lage in einem relativ geschiitztem
Landschaftsraum kaum noch entwickelbar. Insofern soll dieser
Standort arbeitsplatzintensivem Gewerbe vorbehalten bleiben.

c) Vergnligungsstatten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Vergnligungsstatten werden im Bebauungsplan ausgeschlossen, da es
sich bei dieser Bauleitplanung um eine reine Erweiterung und Sicherung
eines bestehenden Gewerbebetriebes (mit Sub-Unternehmen fiir Be-
tonproduktion) handelt. Eine Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe ist
nicht vorgesehen; auch eine regelmaBige Nutzung der Halle als Ver-
sammlungsstatte soll in Hinblick auf den Nachbarschutz vermieden wer-
den. Die Ansiedlung von Vergniigungsstéatten ist an dieser Stelle nicht
geboten, denn der damit einhergehende Nachtbetrieb entspricht hier
nicht dem geplanten Gebietscharakter.

d)  Anlagen, die einen storfallrelevanten Betriebsbereich i.S. v. § 3 Abs 5a BiImschG
bilden oder Bestandteil eines solchen waren, sind ausgeschlossen. Ausnahms-
weise kdnnen solche Anlagen zugelassen werden, wenn aufgrund baulicher
oder technischer Mafinahmen ein angemessener Sicherheitsabstand zu be-
nachbarten Schutzobjekten eingehalten ist.

Zum Schutz der Anwohner vor Unfallen und Stoérfallgefahren sind stor-
fallrelevante Betriebsbereiche im eingeschrankten Gewerbegebiet vor-
sorglich ausgeschlossen. Nur wenn der Schutz benachbarter Schutzob-
jekte, z.B. durch geeignete technische Auflagen hinreichend sicherge-
stellt ist, kdnnte ausnahmsweise ein solcher Betriebsbereich aus Sicht
der Gemeinde zugelassen werden.

e)  Gewerbebetriebe aller Art sind nur zulassig, wenn sie standortvertraglich sind.
Als standortvertragliche 'Gewerbebetriebe aller Art’ gelten alle im Plangebiet
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorhandenen Betriebe, Betriebsberei-
che und Anlagen sowie alle immissionsvertraglichen neuen Anlagen und Be-
triebe. Neu hinzukommende emittierende Anlagen werden durch Anwendung
der immissionsschutzfachlichen Systematik des Abstandserlasses NRW (Rund-
erlass des Ministers fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz des Landes NRW vom 06.06.2007) folgendermallen beschrankt.
Ausgeschlossen sind:

. Anlagen der Abstandklassen | 1500 bis VI 200 aus der Abstandsliste 2007
und Anlagen mit einem vergleichbaren oder hdheren Emissionsgrad.

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen mit einem typischerweise héheren Emissions-
grad zugelassen werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass die be-
triebsbedingten Emissionen (z.B. durch Abstand, Einhausung, Abschirmung,
Verlagerung des Schwerlastverkehrs, Filter oder Verzicht auf Nachtarbeit, etc.)
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soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen i. S. des Blm-
schG nicht hervorgerufen werden kénnen.

Die Abstandsliste 2007 ist als Anlage 3 Bestandteil der Begriindung. Die in der
textlichen Festsetzung angegebene Abstandserlass NRW ist in Ganze bei der
Samtgemeinde Elbtalaue einzusehen.

Um den vorbeugenden Immissionsschutz flir die umliegende Wohnbe-
bauung dauerhaft zu gewahrleisten, ist es erforderlich, die nach § 9
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zugelassenen ‘Gewerbebetriebe aller Art’ hinsicht-
lich ihres Immissionsverhaltens zu gliedern. Im eingeschrankten Ge-
werbegebiet sind nur ‘Gewerbebetriebe aller Art’, die immissionsrecht-
lich als standortvertraglich einzustufen sind, zugelassen. Als standort-
vertrdaglich haben sich alle im Plangebiet zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses vorhandenen Betriebe, Betriebsbereiche und Anlagen er-
wiesen. Diese Bestandsschutz genieBenden Gewerbenutzungen sollen
im festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiet planungsrechtlich
weiterhin zuldssig bleiben.

Neu hinzukommende Anlagen und Betriebe sollen im Gebiet aber nur
zugelassen werden dirfen, wenn sie aufgrund hinreichender Abstande
- oder durch Einzelfallpriifung - eine Immissionsvertraglichkeit erwar-
ten lassen.

Zur vereinfachten Beurteilung der Zulassigkeit von Anlagen und Be-
triebe aufgrund hinreichender Abstdnde ist der Abstandserlass des Lan-
des Nordrhein-Westfahlen (Stand 06.06.2007) zur Hilfe zu nehmen. Der
Abstanderlass ist ein fachplanerisch und rechtlich anerkanntes Pla-
nungsinstrument, das u.a. auch von den Staatlichen Gewerbeaufsichts-
amtern als BeurteilungsmaBstab zum vorbeugenden Immissionsschutz
angewandt wird. Eine an den Abstandserlass angelehnte Nutzungsfest-
legung gewahrleistet ein hinreichendes Mal3 an Rechtsicherheit.

Im Anhang 1 des Abstandserlasses sind in Anlehnung an die 4. BIm-
SchV solche Anlagen und Betriebe aufgelistet, die auf Grundlage der
TA Larm, der TA Luft oder der GIRL mehr als 100 m Abstand zu Reinen
Wohngebieten (WR) erfordern. Die Anlagen und Betriebe sind folgenden
Abstandsklassen zugeordnet:

Abstandsklasse I - Mindestabstand zu WR 1.500 m
Abstandsklasse II Mindestabstand zu WR 1.000 m
Abstandsklasse III Mindestabstand zu WR 700 m
Abstandsklasse 1V Mindestabstand zu WR 500 m
Abstandsklasse V Mindestabstand zu WR 300 m
Abstandsklasse VI Mindestabstand zu WR 200 m
Abstandsklasse VII Mindestabstand zu WR 100 m.

Im NRW Abstanderlass ist bezliglich der immissionsrechtlichen Gebiets-
vertraglichkeit folgendes geregelt:

2.2.2.4

Der in der Liste angegebene Abstand ergibt sich bei den mit (*) gekennzeichneten
Anlagearten ausschlief3lich oder weit (iberwiegend aus Griinden des Larmschut-
zes und basiert auf den Gerduschimmissionsrichtwerten zum Schutz reiner
Wohngebiete; der Abstand darf daher um eine Abstandsklasse verringert werden,
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wenn es sich bei dem zu schiitzenden Gebiet um ein allgemeines oder besonde-
res Wohngebiet oder ein Kleinsiedlungsgebiet handelt (vgl. Nr. 2.2.1).

2.2.2.5

Bei Anwendung der Abstandsliste zur Festsetzung der Absténde zwischen Indust-
rie- oder Gewerbegebieten einerseits und Misch-, Kern- oder Dorfgebieten ande-
rerseits kénnen bei mit (*) gekennzeichneten Betriebsarten die Abstédnde der
liberndchsten Abstandsklasse zugrunde gelegt werden. Falls ein Mindestabstand
von 100 m nicht eingehalten werden kann, ist eine Einzelfallpriifung erforderlich.

Die im Gewerbegebiet bestehenden Nutzungen standen bisher nicht in
Konflikt mit den Wohnnutzungen im umgebenden Mischgebiet (mindes-
ten 65 m Abstand von Baugrenze im GE zu Wohnhdusern nach Norden
bzw. 35 m Abstand zu Wohnhaus im Westen, welches durch die Topo-
graphie teilweise abgeschirmt ist). Laut Abstandserlass missen in der
hier relevanten niedrigsten Klasse VII mindestens 100 m zu reinen
Wohngebieten eingehalten werden, aber bei Mischgebieten kédnnen mit
(*) gekennzeichneten Betriebsarten (siehe Liste Anhang) die Abstdnde
der Ubernachsten Abstandsklasse zugrunde gelegt werden.

Der Abstandserlass NRW ist bei der Stadt Hitzacker (Elbe) einzusehen.
Die Abstandsliste 2007 ist in der Anlage 4 der Begriindung ersichtlich.

Sollten zuklinftig neue emittierende Anlagen im eingeschrankten Ge-
werbegebiet geplant werden, ist die immissionsrechtliche Vertraglich-
keit im Genehmigungsverfahren zunachst aufgrund der Festsetzung (
nach dem NRW-Abstandserlasses zu beurteilen und kann bei Einhaltung
der Abstandsklasse ohne Immissionsgutachten zugelassen werden.
Ausnahmsweise kdnnen auch Anlagen mit einem typischerweise hdhe-
ren Emissionsgrad zugelassen werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen
wird, dass die betriebsbedingten Emissionen (z.B. durch Abstand, Ein-
hausung, Abschirmung, Filter oder Verzicht auf Nachtarbeit, etc.) so
weit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen i. S. des
BImschG nicht hervorgerufen werden kénnen.

3.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist so gewahlt, dass die in Kap. 1 dar-
gelegten Planungsziele umgesetzt werden kdnnen .

Im neuen Bebauungsplan werden fiir das GEe 1 zwei Vollgeschosse als
Hochstmal zugelassen. Dadurch kénnen ein oder zweigeschossige Ge-
baude im Plangebiet errichtet werden. Mit dieser Festsetzung folgende
Entwicklungsoption erdffnet werden: Sollte zuklinftig eine Erneuerung
oder VergréBerung des Blirogebaudes an der Harlinger StraBe erforder-
lich werden, soll auch ein platzsparendes zweigeschossiges Bliroge-
baude auf dem eng bebauten Betriebsgrundstiick entstehen durfen.

Im GEe 2 wird ein Vollgeschoss als HéchstmaB zugelassen. Eine einge-
schossige Bauweise reicht fir die auf der Erweiterungsflache geplante
Gewerbenutzung (Betonherstellung und Lagernutzung) in der Regel
aus.

Bezliglich der Grundflachenzahl wird eine sehr hohe GRZ von 0,8 fest-
gesetzt, weil auf dem heutigen Betriebsgrundstlick (GEe2) bereits eine
ausgesprochen hohe bauliche Ausnutzung erreicht ist (siehe Abb. 2,
Abb. 7, Abb. 9) und diese planerisch abgesichert werden soll.

Auch flr die Erweiterungsflache (GEe2) wird eine entsprechende GRZ-
Festsetzung stadtebaulich fir erforderlich gehalten. Die baulichen
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Entwicklungsmadglichkeiten sind an diesem Gewerbestandort durch die
sldlich vorbeiflihrende KreisstraBe und die dazu gehdrige 20m breite
Bauverbotszone sehr stark eingeschrankt. Nur etwa 63% der neu ein-
bezogenen Bauliicke wird als Bauflache ausgewiesen. Insofern ist die
auf dem Flurstlick 17/14 nutzbare ,Netto-Gewerbeflache™ vergleichs-
weise gering. Vor diesem Hintergrund ist eine gute Ausnutzbarkeit die-
ser kleinen Erweiterungsflache - insbesondere auch in Hinblick auf den
sparsamen Umgang mit Grund und Boden - stadtebaulich gewollt. Das
ist auch ein Grind fiir die zugelassene Uberschreitungsméglichkeit:

Die im Baugebiet festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen
von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache Uberschritten werden
bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,95.

Im Plangebiet wird eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu
0,95 zugelassen, denn die geplanten Nutzungen benétigt relativ viel
Zubehorflachen u.a. fir Umfahrten und Lagerflachen und ggf. noch
nicht ndher geplante Nebenanlagen. Die Flachenversiegelung ist damit
auf maximal 95 % der Grundstlicksflache begrenzt. Die verbleibenden
Flachen sollen unversiegelt bleiben.

Im Plangebiet liegt die Geldndehdhe bei ca. 25,9 m NHN im Norden und
21,2 m 4. NHN im Sidwesten des Plangebietes. Auf dem eingeebneten
Betriebsgrundstiick (GEel) betragt die mittlere Geldndehdhe ca. 25,5 m
U. NHN und im Bereich der Erweiterungsflache (GEe2) liegt die mittlere
Gelandeh6he im Mittel ca. 3 m niedriger.

Um bauliche Anlagen mit einer H6he von bis zu 15 m (z.B. neue Halle
mit Kranbahn, Fertigsilos) in stadtebaulich vertraglichen Rahmen zu er-
lauben, wird die Oberkante baulicher Anlagen wie folgt festgesetzt:
e In der Planzeichnung ist im GEe 1 eine OK max. von 41 m (.
NHN zeichnerisch festgesetzt.
e Aufgrund des Geldndeabfalls um ca. 3m wird im GEe 2 eine OK
max. von 38 m . NHN zeichnerisch festgesetzt.

Eine gesonderte Ausnahmeregelung fir eine Kleinwindanlagen fir die
betriebliche Eigenversorgung wird gesondert festgesetzt (siehe T.F. 4).

Mit der Textlichen Festsetzung 3 wird eine Uberschreitung der festge-
setzten Oberkante (OK) um héchstens 5m flir bestimmte untergeord-
nete Bauelemente zugelassen:

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Oberkante der baulichen An-
lagen um héchstens 5 m ist zulassig, sofern es sich um von der Baumasse her
untergeordnete Elemente, wie z.B. Treppentiirme, Schomsteine, Dachaufbau-
ten, Fertigsilos, Liiftungsanlagen, etc. handelt, und die Uberschreitung maximal
5 % der bebauten Grundflache betrifft. Eine Hohen-Uberschreitung fir Werbe-
anlagen ist ausgeschlossen.

Diese Festsetzung ist z.B. flr Blitzschutzantennen erforderlich. Diese
untergeordneten technischen Anlagen prdagen nicht die optische Héhen-
wirkung der Bebauung.

Die Ausnahmeregelung kann sowohl flir optisch untergeordnete Be-
standteile von Hauptanlagen als auch auf Nebenanlagen angewandt
werden.
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3.4 Ausnahmeregelung fiir betriebsbezogene Kleinwindanla-
gen

Um den Erfordernissen des Klimaschutzes, der Energiewende und des
nachhaltigen Bauens zu entsprechen, soll am Betonwerk Harlingen eine
maoglichst umweltvertragliche Produktion erfolgen. Der Betrieb strebt
eine weitgehend betriebliche Eigenversorgung mit Erneuerbaren Ener-
gien an, auch um sich - nach den Erfahrungen aus den Krisen-Jahr 2022
— in Zukunft vor betriebsgefdhrdenden Kostensteigerungen im Ener-
giesektor absichern zu kénnen. Es sind zunachst umfangreiche Investi-
tionen vorgesehen, um auf den vorhandenen Hallendachern Photovol-
taik-Anlagen zu installieren. Photovoltaik-Anlagen reichen jedoch nicht
aus, um auch im Winterhalbjahr hinreichend Energie fir die Produktion
zu erzeugen. Daher beabsichtigt der Betrieb, perspektivisch auch
standortvertragliche Kleinwindanlagen zur betrieblichen Stromversor-
gung am Gewerbestandort einzusetzen. Eine Besonderheit der Klein-
windkraft-Technologie ist die enorme Bandbreite an unterschiedlichen
Bauformen und technischen Konzepten. Damit verbunden ist ein sehr
unterschiedliches Aussehen und Design der verschiedenen Kleinwind-
radtypen. Ob z.B. eine 50m Anlage mit horizontale Rotorachse (und
etwa 14m Standard-Rotor) oder zwei kleinere Anlagen mit einer verti-
kalen Rotorachse in Frage kommen, ist noch nicht absehbar. Eine ver-
tiefte Planung soll erst nach der Ertlichtigung des Betriebsgelandes an-
gegangen werden. Aufgrund der noch nicht naher konkretisierten Vor-
habenplanung kann diese Thematik im vorliegenden Bauleitplanverfah-
ren nicht hinreichend beurteilt werden. Es ist sachgerechter, die Zulas-
sung von Kleinwindanlagen auf ein nachfolgendes Genehmigungsver-
fahren abzuschichten, bei dem das Vorhaben eindeutig definiert ist,
und die Auswirkungen damit konkreter zu bestimmen sind.

Um eine Option zur Zulassung von standortvertraglichen Kleinwindan-
lagen im nachgeordneten Verfahren zu schaffen, wird folgende Ausnah-
meregelung im Bebauungsplan getroffen:

Ausnahmsweise konnen innerhalb des GEe Kleinwindanlagen mit einer Ge-
samthhe von bis zu 51 m (liber Grund) fir die betriebliche Eigenversorgung
zugelassen werden, sofern im nachgeordneten Genehmigungsverfahren die
Vertraglichkeit mit den Belangen des Artenschutzrechtes und des Immissions-
schutzrechtes gutachterlich nachgewiesen wird, das Abstandsrecht eingehalten
wird, eine optisch bedrédngende Wirkung auf bewohnte Nachbargrundstiicke
vermieden wird und eine Gefahrdung der Landesstrafle durch Eiswurf ausge-
schlossen ist.

Die Ausnahmeregelung soll gewahrleisten, dass sich eine Kleinwindan-
lage hinreichend vertraglich in die stadtebauliche Situation einfugt. Zur
Beurteilung der windkraftrelevanten Problemstellungen (Eiswurf, op-
tisch bedrangende Wirkung, Abstand, Genehmigungsverfahren, etc.)
wird auf den aktuellen Niedersdchsischen Windenergieerlass (Planung
und Genehmigung von Windenergieanlagen an Land in Niedersachsen
gem. RdErl. d. MU, d. ML, d. MI u. d. MW vom 20. 7. 2021) verwiesen.
Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens erfolgt in der Regel auch im-
mer eine artenschutzrechtliche Priifung und eine Beurteilung der Im-
missionsvertraglichkeit. Solche fachlichen Bewertungen kénnen erst er-
stellt werden, wenn Standort und Anlagentyp konkret feststehen.

In der getroffenen Ausnahmeregelung werden Kleinwindanlagen bis zu

einer Gesamthdhe von 51 m (Uber Grund) bericksichtigt. Bis zu dieser
Ho6he handelt es sich um noch vergleichsweise standortvertragliche
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Anlagen mit wenigen Metern Rotorradius mit einem vergleichsweise ge-
ringem Stoérpotential. Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschafts-
bild werden - auch aufgrund der vorhandenen gewerblichen Vorpra-
gung des Standortes (sowie unter Berlicksichtigung von § 2 EEG 2022)
in diesem konkreten Fall als noch vertraglich eingestuft.

Durch die Hohenfestlegung kurz Gber 50m soll der Vorhabentrdger die
Wahl haben, entweder ein Baugenehmigungsverfahren (fir 30-50m
hohe Anlagen) oder alternativ ein vereinfachtes Genehmigungsverfah-
ren nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (fir Anlagen mit Gber 50
m Gesamthohe) durchzuflihren. Letzteres wird vor allem empfohlen,
wenn sich im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens noch Gber die Aus-
nahmebedingungen hinaus noch wesentliche 6ffentliche Belange erge-
ben sollten. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich,
weil die Schwellenwerte bezliglich der Anzahl und der H6he nicht er-
reicht werden.

In einem vorhabenbezogenen Genehmigungsverfahren ist anhand des
konkret beantragten Anlagentyps und Standortes genauer zu beurtei-
len, inwieweit 6ffentliche Belange betroffen sind. Zudem kénnen poten-
tielle Konflikte leichter lGber konkrete Genehmigungsauflagen geldst
werden, als dies in einem Bauleitplanverfahren der Stadt méglich ware.
So liegt es beispielsweise im Entscheidungsbereich des Vorhabentra-
gers, ob Eiswurfgefahren auf der LandesstraBe entweder durch hinrei-
chenden Abstand oder durch die Beriicksichtigung eines Eisabschaltsys-
tems vermieden wird. Vielleicht gibt es auch vertikale Kleinwindanla-
gentypen, die diese Problematik nicht aufweisen. Auch in Hinblick auf
die Belange des Artenschutzes und des Immissionsschutzes sind gut-
achterliche Beurteilungen und ggf. daraus abgeleitete bauliche Auflagen
im Zulassungsverfahren zu bericksichtigen.

3.5 Baugrenzen, Bauweise

Die Baugrenzen werden im Plangebiet so festgesetzt, dass das in Kap. 1
dargelegte Vorhabenkonzept realisiert werden kann und gleichzeitig
Belange des Nachbarschutzes beachtet sind.

Die Baugrenzen im GEe2 halten 2 m Abstand zur Nutzungsgrenze im
Siden und 3m im Osten ein. Zum Westen ist zum GEel ist das Baufeld
jedoch offen.

Die 20m Bauverbotszone entlang der L255 ist in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt. Diese stimmt in weiten Teilen mit der sudli-
chen Baugrenze im GEe2 uberein.

Im GEel grenzt die Baugrenze direkt an die Griinanlage B&schungs-
streifen im Westen und im Osten an die Plangebietsgrenze sowie GEe2
an, nach Norden halt sie 6 m Abstand zur StraBe und im Siden 3 m
zum Bdschungsgrin und zum Wirtschaftsweg ein.

3.6 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbetriebes GEel erfolgt aktuell
Uber die Harlinger StraBe und im Sitden Uber eine asphaltierte Zufahrt
zur L 255, wo bisher vor allem die Betonfertigteile verladen und ab-
transportiert werden. Mit der Betriebserweiterung soll das Erschlie-
Bungskonzept so angepasst werden, dass der Schwerlastverkehr zu-
kinftig komplett Gber die Zufahrt im Sutden erfolgen soll, d.h. auch die
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Zuschlagstoffe fir die Betonproduktion sollen nur noch von Siiden an-
geliefert werden. Die Erweiterungsflache GEe2 soll auch Uber die Be-
standszufahrt von der L 255 erschlossen werden. Das betriebsinterne
Wegesystem soll im Zuge der Erneuerung und Erweiterung des Firmen-
gelandes umstrukturiert werden.

Die verkehrlich hinreichend ausgebaute Zufahrt von der L 255 wird im
Bebauungsplan als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die tiberwiegend
auf Privatgrundstiicken bestehende StraBenverkehrsflache wird soweit
nach Norden geflihrt, dass die Abzweigung zum o6ffentlichen Wirt-
schaftsweg (s.u.) mit integriert ist. An der Ostseite wird die StraBen-
verkehrsflache so an die Grundstiicksgrenze angepasst, dass der an der
Grundstlicksgrenze geplante interne ErschlieBungsweg direkt auf die
die Zufahrt gefiihrt werden kann.

Der stidlich des Betonwerkes verlaufende Wirtschaftsweg wird im Be-
bauungsplan in seiner tatsachlichen Lage als 6ffentliche Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung Wirtschaftsweg gesichert. Die reale Wege-
fihrung ist verkehrssicherer als die nach der Liegenschaftskarte Fih-
rung innerhalb der eigentlichen Wegeparzelle. Zudem kénnen auf diese
Weise mehr Gehdlzstrukturen gesichert werden, die zur Eingriinung des
Betonwerkes nach Stdwesten beitragen.

Durch die zeichnerische Festsetzung von Ein- und Ausfahrtsverboten
wird sichergestellt, dass die bestehende Zufahrt in ihrer Lage erhalten
wird und die LandesstraBe (L255) nicht in ihrer Funktionsfahigkeit durch
zusatzliche Zufahrten beeintrachtigt wird. Damit wird Belangen der Ver-
kehrssicherheit entsprochen.

Eine Festsetzung von Stellplatzflachen ist stadtebaulich nicht erforder-
lich und daher nicht vorgesehen. Es wird empfohlen, den Mitarbeiter-
stellplatz — wie bisher -an der Harlinger StraBe zu belassen.

3.7 Griinflaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Das grinordnerische Konzept des Bebauungsplanes setzt sich aus der
Grunflachenausweisung und den Pflanz- und ErhaltungsmaBnahmen
zusammen. Diese werden in der Planzeichnung und in den zugehdérigen
Textlichen Festsetzungen (T.F. 3.1-3.4) dargestellt.

Das griunordnerische Konzept hat folgende Ziele:

= Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Tier- und Pflanzenle-
bensraume / Erhalt der Biodiversitat

= Berlcksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes
» landschaftsgerechte Einbindung der Bauflachen

= Belangen der Naherholung

= Verbesserung des Kleinklimas

= Aufwertung und Neugestaltung des Orts- Landschaftsbildes.

In der Textlichen Festsetzung sind die flr die zeichnerisch festgesetzte
private Grinflache naturnahe RR / Hecke die Zweckbestimmung, das
Entwicklungsziel, die zu ergreifenden Pflege- und EntwicklungsmaBnah-
men sowie die dort zuldssigen baulichen Nutzungen naher definiert:

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung naturnahe RR / Hecke dient der
Schaffung einer Randeingriinung zur Landesstrafle und der Anlage von Flachen fiir
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eine naturnahe Regenwasserbeseitigung. Innerhalb der Flachen ist jeweils auf gan-
zer Lange eine mindestens vierreihige Hecke aus heimischen, standortgerechten
Geholzen (gemal Artenliste 1 aus Anlage 1 der Begriindung) im Pflanzraster von
ca. 1,5 x 2 m mit einem mind. 3 m breiten, vorgelagertem Krautsaum an beiden
Seiten fachgerecht anzulegen und durch fachgerechte Pflege auf Dauer zu erhalten.
Parallel zur Hecke diirfen nach Bedarf Versickerungsmulden angeordnet werden,
um das im Gewerbegebiet anfallende Regenwasser fachgerecht durch einen be-
wachsenden Bodenfilter zu beseitigen. Fiir die nicht gehdlzbestandenen Flachen ist
als Erstbegrlinung ist eine krauterreiche Griinlandmischung (regiozertifiziertes Saat-
gut) einzubringen. Die Versickerungsmulden und Saumstreifen sind extensiv iber

eine ein- bis zweimalige Mahd zu pflegen. Eine Einfriedung ist zulassig.
(§9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Innerhalb der Grinflache soll eine naturnahe Regenwasserbeseitigung
Uber eine langestreckte Mulde mit bewachsenden Bodenfilter erreicht
werden. Parallel zur Mulde soll eine mehrreihige Hecke zur Eingriinung
des Gewerbestandortes nach Stiden geschaffen werden (siehe dazu die
Pflanzeinweisung in Anlage 1). Aus planerischer Sicht kann die Kombi-
nation einer Mulde mit einer Hecke Synergieeffekte bieten, weil zum
einen die Strukturvielfalt auf der Flache erhdht und zum anderen eine
hinreichende Bewasserung der neu gepflanzten Gehdlze in Trockenzei-
ten leichter gewahrleistet werden kann. Die Grinflache ist hinreichend
breit, um beide Funktionen nebeneinander realisieren zu kénnen.

Die private Grinflache naturnahe RR / Hecke ist zugleich als Flache zur
Anpflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzt, dies ermdglicht
eine spatere Umsetzung eines Pflanzgebotes gemaB3 § 178 BauGB
durchzusetzen. Zur Durchsetzung des Pflanzgebots kann die Gemeinde
den Eigentimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstlick innerhalb
einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu be-
pflanzen.

Zur Erhaltung bereits begriinter Béschungskanten und zur Béschungs-
sicherung wird folgende Festsetzung getroffen:

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung Boschungsgriin umfasst beste-
hende Randflachen auf dem Gewerbegrundstiick 17/11, die zum Landschafts-
schutz und zur Béschungssicherung begriint bleiben sollen. Innerhalb dieser Fl&-
chen ist der bestehende naturnahe Bewuchs zu erhalten und bei Bedarf extensiv
zu pflegen. Ergénzende Pflanzungen von standortvertréglichen heimischen Ge-

hélzen sind zuldssig. Eine Einfriedung ist zuldssig.
(§9 Abs. 1Nr. 25 BauGB)

Zum Erhalt eines vorhandenen Gehdélzes sidlich des Wirtschaftsweges
wird folgende Festsetzung getroffen:

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Gehdlz dient der Erhaltung ei-
nes standortheimischen Geholzes und dem Landschaftsschutz. Innerhalb dieser
Flache sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen dauerhaft zu erhalten und nur bei

Bedarf fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang sind die Gehélzstrukturen zu ersetzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Erhaltung einer vorhandenen Baumhecke am &stlichen Plangebiets-
rand und zur Gringliederung innerhalb der Siedlung (Entwicklung eines
vorgelagerten Saumstreifens als Abstandgriin) wird die folgende Fest-
setzung Nr. 8 getroffen:
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Die private Grlnflache mit der Zweckbestimmung Hecke mit Saum dient der Er-
haltung einer vorhandenen Baumhecke und der Gringliederung innerhalb der
Siedlung. Innerhalb dieser Flache sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen dauer-
haft zu erhalten und nur bei Bedarf fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang von Bau-
men sind diese in der nachsten Pflanzperiode durch gleichartige Gehdlze zu er-
setzen. Die verbleibenden Flachen sind zu einem naturnahen Saumstreifen zu
entwickeln. Die Krautsdume sind der Sukzession zu (iberlassen, wobei eine spo-

radische Mahd bei Bedarf zulassig ist. Eine Einfriedung ist zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.8 Vorkehrungen zum Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes so-
wohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch, solche die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Diese Grundsatze sind nach § 1a Abs. 5
BauGB in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung kdénnen heute praktisch ohne
Probleme auf jedem Neubau installiert und wirtschaftlich betrieben wer-
den. Sie sind ein wichtiger Beitrag fir eine Stromversorgung aus er-
neuerbaren Energien, insbesondere auch flir neue Anwendungen wie
Warmepumpen, und Elektromobilitat. Aufgrund der neuen gesetzlichen
Vorgaben der NBauO sind Festsetzungen zur Verwendung von PV-An-
lagen in Gewerbegebieten nicht erforderlich, zumal in diesem Fall der
Vorhabentrdager bereits PV-Anlagen auf seinen Hallenddchern plant.

Nach der im Juli 2022 im Rahmen des niedersachsischen Klimagesetzes
geanderten Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind bei der Er-
richtung von Neubauten folgende Vorgaben zu Photovoltaikanlagen auf
Dachern zu beachten:

Hinweis zu Photovoltaikanlagen fiir die Stromerzeugung auf Dachern gemaR
§ 32a NBauO
(1) 'Bei der Errichtung von Gebauden, die mindestens eine Dachflache von 50 m?2
aufweisen, sind mindestens 50 Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen
auszustatten. 2Satz 1 gilt, wenn fiir die BaumaRnahme der Bauantrag, der Antrag
auf bauaufsichtliche Zustimmung nach § 74 Abs. 2 oder die Mitteilung nach § 62
Abs. 3
1. bei Gebauden, die Uberwiegend gewerblich genutzt werden, nach dem 31.
Dezember 2022,
2. bei Wohngeb&uden nach dem 31. Dezember 2024 und
3. bei Gebauden, die nicht unter die Nummern 1 und 2 fallen, nach dem 31.
Dezember 2023
Ubermittelt wird. 3Bei der Errichtung von Wohngebauden, die mindestens eine
Dachflache von 50 m2 aufweisen und bei denen fir die BaumaRnahme der Bau-
antrag, der Antrag auf bauaufsichtliche Zustimmung nach § 74 Abs. 2 oder die
Mitteilung nach § 62 Abs. 3 nach dem 31. Dezember 2022 (ibermittelt wird, ist die
Tragkonstruktion des Gebaudes so zu bemessen, dass auf allen Dachflachen Pho-
tovoltaikanlagen zur Stromerzeugung aus solarer Strahlungsenergie errichtet wer-
den kdnnen; wird der Bauantrag, der Antrag auf bauaufsichtliche Zustimmung nach
§ 74 Abs. 2 oder die Mitteilung nach § 62 Abs. 3 nach dem 31. Dezember 2024
Ubermittelt, so gilt nur Satz 1.
(2) Die Pflichten nach Absatz 1 Satze 1 und 3 entfallen,
1. wenn ihre Erfilllung im Einzelfall
a) anderen offentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht,
b) technisch unméglich ist,
c) wirtschaftlich nicht vertretbar ist oder
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2. soweit auf der Dachflache solarthermische Anlagen errichtet sind.

§ 32a NBauO, giltig ab 06.07.2022

Um den Erfordernissen des Klimaschutzes, der Energiewende und des
nachhaltigen Bauens zu entsprechen, strebt das Uberplante Unterneh-
men eine weitgehend betriebliche Eigenversorgung mit Erneuerbaren
Energien an. Um auch im Winter eine nachhaltige Stromversorgung zu
ermdglichen, ist im Bebauungsplan eine Option zur Zulassung von
standortvertraglichen Kleinwindanlagen im nachgeordneten Verfahren
vorgesehen (siehe Kap. 3.4)

Im Zuge des Klimawandels ist mit haufigeren Starkregenereignissen zu
rechnen, die zu einer Uberlastung der Kanalisation und zu einer Ver-
schmutzung von Gewdssern fiihren kann, insbesondere wenn Regen-
wasser — wie bisher - direkt in die SW-Kanalisation eingeleitet wird.
Durch die vorliegende Planung erhélt der Betrieb neue Mdéglichkeiten,
ein umweltvertragliches Regenwasserbeseitigungskonzept zu realisie-
ren (MaBnahme zur Anpassung an den Klimawandel).

3.9 Hinweise zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestdnden

Um maogliche artenschutzrechtliche Konflikte frihzeitig zu erkennen und
Verbotstatbestande im Sinne von § 44 Bundesnaturschutzgesetz, die
durch die Planung ausgel6st werden kénnen, zu vermeiden, ist eine be-
gleitende Artenschutzplanung durchgefiihrt worden, bei der insbeson-
dere Brutvégel und Fledermause untersucht wurden (siehe Anlagen 3
und 4).

Auf der Basis des Artenschutzfachbeitrages sind folgende Vorkehrungen
zum besonderen Artenschutz im Sinne von § 44 BNatSchG entwickelt
worden, die als Hinweis in die Planung aufgenommen werden und bei
der Planumsetzung zu bertlicksichtigen sind. Die MaBnahmen sind im
Baugenehmigungsverfahren sowie seitens der Vorhabentrager im ge-
samten Umsetzungsprozess zu beachten. Da artenschutzrechtliche
MaBnahmen oftmals keinen hinreichenden bodenrechtlichen Bezug auf-
weisen, ist eine Festsetzung im Bebauungsplan auf der Grundlage des
Baugesetzbuches rechtlich nicht zuldssig. Das Artenschutzrecht ist je-
doch parallel zum Baurecht giltig und fir jeden beachtlich. Falls Abwei-
chungen erforderlich werden, ist zuvor eine Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehdérde vorzunehmen.

1.1 Zeitliche Beschrankungen: Die Beseitigung von Gehdlzen darf entsprechend
den gesetzlichen Regelungen des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG nur in der
Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar stattfinden.

1.2 Minimierung von Lichtemissionen: Zur Vermeidung erheblicher Stérungen
von Fledermausen und zum Schutz von Insekten ist die Ausleuchtung der
Baustellenflachen sowie der Neubaufldchen im AuBenbereich auf das erfor-
derliche MaR zu beschrénken, z.B. durch Bewegungsmelder. Die Beleuch-
tung darf nur mit streulichtarmen Lampentypen erfolgen. Seitliches oder nach
oben ausstrahlendes Licht sowie eine Ausleuchtung der benachbarten Fla-
chen ist unbedingt zu vermeiden. Dies ist durch entsprechende Abschirmun-
gen der Leuchten zur Seite und nach oben hin zu gewahrleisten. Es sind
quasi-UV-freie Leuchtmittel mit engem Lichtspektrum um 590 nm (bernstein-
farben), mindestens aber warmweillem Licht von max. 3.000 K bei einer Mi-
nimierung der Lichtstarke zu verwenden .
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4. Auswirkungen der Planung

4.1 Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Die vorliegende Bauleitplanung zielt darauf ab, ein in Harlingen beste-
hendes Betonfertigteilwerk planungsrechtlich abzusichern und eine Er-
neuerung und geringfligige Erweiterung des Betriebs zu ermdglichen.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die bauliche und emis-
sionsrechtliche Situation auf ein stadtebaulich vertragliches MaB festge-
setzt. Die Planung entspricht den Vorgaben des Flachennutzungsplanes.
Bestehende Randstrukturen (Bdéschungsgriin, Wirtschaftsweg, Gehdlz,
Hecke) werden planerisch im Bebauungsplan gesichert. Der Standort
wird nach Sidden hin weiter eingegriint. Die genehmigte Zufahrt zur
LandesstraBe soll weiterhin erhalten werden und fir die ErschlieBung
des GEe2 genutzt werden.

Zum Schutz bestehender Siedlungsgebiete vor Industrie- und Gewer-
beldarm hat die Stadt Hitzacker (Elbe) durch die Ausweisung eines ein-
geschrankten Gewerbegebietes mit immissionsrechtlichen Nutzungsbe-
schrankungen (siehe T.F. 1 c) bis e)) geeignete Vorkehrungen zum Im-
missionsschutz auf der Ebene der Bauleitplanung getroffen. Nur hinzu-
kommende Anlagen und Betriebe, die aufgrund der vorhandenen Ab-
stande - oder durch Einzelfallprifung - eine Immissionsvertraglichkeit
erwarten lassen, kénnen im Gebiet neu zugelassen werden.

Bei der Definition des eingeschrankten Gewerbegebietes ist darauf ge-
achtet worden, dass solche gewerblichen Nutzungen, die zu nachtlichen
Stoérungen fihren kdénnten (z.B. Vergnligungsstdtten) nicht zugelassen
werden kdnnen.

Auch Storfallbetriebe sind durch die Festsetzung Nr. 1 d) ausgeschlos-
sen. Dadurch kénnen Immissionskonflikte und Stérfallgefahren hinrei-
chend sicher vermieden werden. Standortvertrdgliche Ausnahmen blei-
ben maoglich.

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet, das bereits seit Jahrzehnten ge-
werblich genutzt wird. Der Gewerbestandort an der Harlinger StraBe hat
sich bisher als immissionsvertraglich erwiesen. Alle bestehenden Anla-
gen und Betriebsarten genieBen Bestandsschutz. Die derzeit erfolgte
Erneuerung im Siedlungsbestand lasst aufgrund des geringen Stérgra-
des keine Immissionsbeeintrachtigungen von schutzwiirdigen Nutzun-
gen in umliegenden Mischgebiet und weiterentfernten Wohngebieten er-
warten. Fur die in der Bauphase auftretenden voriibergehenden Stérun-
gen (Larm, Staub, Erschitterungen) wird auf das Gebot der gegensei-
tigen Ricksichtnahme verwiesen.

Durch bauliche Abschirmungen (neue Hallen) und die Verlagerung des
Schwerlastverkehrs auf die sidliche Zufahrt kénnen Immissionen an
den ndchstgelegenen Wohnhausern zuklnftig weiter minimiert werden.
Die Erweiterungsflache weist einen gréBeren Abstand zu Wohnhausern
auf und lasst daher eine standortvertragliche gewerbliche Nutzung prin-
zipiell moglich erscheinen.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass eine eingeschrankte Ge-
werbenutzung an diesem Standort keine relevanten, nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Belange des Immissionsschutzes oder des Stérfall-
schutzes erwarten ldsst, zumal im verbindlichen Genehmigungsverfah-
ren die Belange des Immissionsschutzes genauer untersucht werden.
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Auf der Ebene der Baugenehmigung sind bei jedem Bauantrag die Be-
lange des Immissionsschutzes zu prifen. Die zustdndige Immissions-
schutzbehérde hat im Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass
die Technischen Bestimmungen zum Schutz vor Larm-, Geruchs- und
Schadstoffimmissionen (TA Larm, TA Luft und GIRL) eingehalten wer-
den. Bestimmte Immissionsschutzbelange koénnen zielgerichteter im
Baugenehmigungsverfahren gelést werden, weil das tatsachliche Vor-
haben dann verbindlich feststeht und weil es mehr verfahrenstechnische
und organisationstechnische Regelungsmdglichkeiten zur Lésung von
madglichen Immissionsproblematiken gibt, die man im Bauleitplanver-
fahren nicht festsetzen darf (z.B. Betriebszeiten, Auflagen zur Fihrung
von Schwerlastverkehr). Im Falle von auftretenden Immissionsbelas-
tungen (z.B. bei veralteten Liftern) ist Kontakt mit dem Gewerbebetrieb
bzw. dem zustdndigen Gewerbeaufsichtsamt aufzunehmen, um einen
vertrdgliche Betriebsweise nach Stand der Technik sicherzustellen.

Aus planerischer Sicht wird davon ausgegangen, dass durch die Verbes-
serung der Produktionsmdglichkeiten und den Einbezug der Erweite-
rungsflache der betriebsbezogene Ziel- und Quellverkehr um 20 - 50%
zunehmen kdnnte. Mit der geplanten Verlagerung der Betonproduktion
auf die Erweiterungsflache soll der Anlieferverkehr fiir die Zuschlags-
stoffe auf die stidliche Zufahrt verlegt werden. Damit kénnte die Harlin-
ger StraBe von Schwerlastverkehr entlastet werden. Auch wenn mit ei-
nem erhéhten Besucher- und Mitarbeiterverkehr auf der Harlinger
StraBe zu rechnen wdre, wiirde der Riickgang des Schwerlastverkehrs
eine immissionswirksame Entlastung flir die Anwohner dieses Sied-
lungsbereichs darstellen. Eine entsprechende Auflage sollte im Geneh-
migungsverfahren erteilt werden, sobald eine bauliche Inanspruch-
nahme der Erweiterungsflache beantragt wird.

Die Harlinger StraBe und die LandesstraBe 255 weisen einen guten Aus-
bauzustand auf. Die Zufahrten sowie die bestehenden Kreuzungsberei-
che sind verkehrsgerecht ausgebaut und hinreichend leistungsfahig. Die
vorhandenen StraBenziige werden den zusatzlichen Gewerbeverkehr
problemlos aufnehmen kénnen.

Die Planung lasst keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der
Verkehrssicherheit erwarten. An der Zufahrt zur LandesstraBe sind sehr
Ubersichtliche Verkehrsverhdltnisse gegeben. Die Ausweisung von
Sichtdreiecken ist aufgrund der groBen Breite und Ubersichtlichkeit des
StraBenraumes nicht erforderlich.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEel und GEe2) mit den bestehen-
den und den genehmigten Nutzungen ldasst keine unzumutbaren Larm-
immissionen fir benachbarte Wohnnutzungen (mit dem immissions-
rechtlichen Schutzanspruch eines Mischgebietes) erwarten. In der Ver-
gangenheit gab es keine relevante Immissionskonflikte und aufgrund
der oben gemachten Ausfiihrungen sind diese flr die Zukunft auch nicht
zu erwarten.

Das Uberplante Betriebsgrundstlick ist verkehrlich und versorgungs-
technisch erschlossen. Die Versorgung des Plangebiets mit Telefon,
Wasser, Gas, und Strom sowie die Abwasserentsorgung kann lber die
vorhanden Netze und Anlagen der zustandigen Ver- und Entsorgungs-
trager gewahrleistet werden.
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Die ErschlieBung flr die Millabfuhr ist Gber die vorhandenen Verkehrs-
flachen gewahrleistet.

Die Versorgung mit Loschwasser kann Uber das bestehende Trinkwas-
sernetz abgedeckt werden. In den umliegenden StraBenziigen sind Un-
terflurhydranten vorhanden.

Das Oberflachenwasser ist gemdB § 96 Abs. 3 Nds. Wassergesetz
(NWG) grundsatzlich durch die Grundstickseigentimer zu beseitigen,
soweit die Gemeinde nicht den Anschluss an eine 6ffentliche Abwasser-
anlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortlei-
ten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemein-
heit zu verhliten. Damit soll eine Versickerung an Ort und Stelle erfol-
gen, wo dies mdglich und sinnvoll ist. Niederschlagswasser, das von zu
Wohnzwecken genutzten Gebduden stammt, darf ohne eine wasser-
rechtliche Erlaubnis versickert werden. Fir das von Hofflachen und Zu-
fahrten anfallende Niederschlagswasser von Wohngrundstiicken trifft
das jedoch nur zu, wenn dieses Uber die bewachsene Bodenzone (Mul-
den oder Becken) versickert wird. Flir die Versickerung von Nieder-
schlagswasser, das von Grundstlicken abgeleitet werden soll, die nicht
zu Wohnzwecken genutzt werden, ist zuvor eine wasserrechtliche Er-
laubnis einzuholen. Dazu ist rechtzeitig vor Baubeginn ein Wasser-
rechtsantrag unter Berlicksichtigung der DWA Regelwerke A 138 und M
153 bei der unteren Wasserbehérde vorzulegen.

Zur Umsetzung der Gebietsentwasserung fiir das GEe 1 liegt bereits
eine Wasserrechtliche Erlaubnis vom 04.10.2022 vor, in der die Entwas-
serungsplanung dargelegt und bestatigt worden vor (siehe Abb. 2).

Aus Sicht des Planungstragers ist nicht erkennbar, dass diese Bebau-
ungsplanung sich erheblich nachteilig auf private Belange auswirken
wird. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung figt sich das Gewerbe-
gebiet hinreichend in die Umgebung ein.

4.2 Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
grundsatzlich die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege in die planerische Abwagung einzu-
stellen (siehe Kap. 2.4 und 2.5, 3.7-3.9). Dies gilt auch fiir Bebauungs-
plane, die im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt
werden. Eine Umweltpriifung oder Umweltbericht sind hierfir allerdings
nicht erforderlich. Die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die Vorkeh-
rungen zum Artenschutz sind teilweise auch im anliegenden Arten-
schutzfachbeitrag beschrieben (Liokos 2022).

Durch die Betrachtung des Schutzguts Flache soll dem anhaltenden Ver-
brauch an Siedlungs- und Verkehrsflachen entgegengewirkt werden.
Dem Schutzgut wird besonders entsprochen, wenn die erforderliche
stadtebauliche Entwicklung vorwiegend im bestehenden Siedlungsraum
abgedeckt werden kann, so dass ein zusatzlicher Verlust an freiem
Landschaftsraum vermieden wird.

Die vorliegende Planung tragt Aspekten der Innenentwicklung Rech-
nung:

1. Bei dem Uberwiegenden Teil des Plangebietes (ca. 75% von 2,5 ha)
handelt es sich ausschlieBlich um eine Bestandsliberplanung, um
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einen bestehenden Gewerbestandort mit seinen Randflachen zu si-
chern.

2. Um fir die zuklinftige Standortsicherung erforderlichen geringfligi-

gen Erweiterungsbedirfnisse (fir Regenriickhaltung, Betonherstel-
lung, etc.) abzudecken, soll eine ackerbaulich genutzte Baullicke am
sldlichen Rand des Harlinger Gewerbestandortes einbezogen wer-
den. Das neu ausgewiesene Baugebiet (GEe2) umfasst dabei nur
16,6 % der Plangebietsflache. Der Bebauungsplan ist somit Gberwie-
gend bestandsbezogen.

3. Die raumliche Grenze zwischen Siedlungsraum und unberihrter

Landschaft wird durch diese Nachverdichtung im Bestand nicht rele-
vant verandert. Die Planung entspricht dem Vorgaben des Flachen-
nutzungsplanes.

4. Die besonders schutzwiirdigen Landschaftsbereiche rund um

Hitzacker werden durch diese bestandsbezogene Planung nicht we-
sentlich beeintrdchtigt, da der Standort auBerhalb des Biosphdren-
reservates Elbtalaue und auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes
Elbhéhen-Drawehn liegt.

5. Die Ertichtigung und Nachverdichtung des siedlungsbezogenen Ge-

werbestandortes an dieser Stelle kann insgesamt zur Vermeidung
von gréBeren Landschaftseingriffen an anderer Stelle (die im Falle
einer Betriebsaufgabe und Verlagerung von Betrieben anfallen wir-
den) beitragen.

6. Weitere 6ffentliche StraBenverkehrsflachen, Griinflachen oder Kom-

pensationsflachen werden flir die geplante Betriebserweiterung nicht
bendtigt. Die bestehende Infrastruktur kann durch das Vorhaben
besser ausgelastet werden. Das Vorhabenkonzept zielt auf eine fla-
chensparende Bauweise, die dem Schutzgut Flache entspricht.

Im Plangebiet sind durch die Innenbereichslage und bestehende Bau-
genehmigungen bereits intensive Baurechte auf Flurstick 17/11 gege-
ben. Es sind damit umfangreiche Eingriffe in das Schutzgut Boden auch
ohne Aufstellung des B-Planes bereits zuldssig.

Die Betriebserweiterung auf dem siddéstlichen Flurstiick 17/14 bewirkt
einen Verlust von Ackerboden mit einer ohnehin sehr niedrigen Bo-
den- /Ackerzahl von 24/25 und eine Versiegelung von bis zu 0,396 ha.
Die planerisch neu zugelassene Zunahme der Flachenversiegelung im
GEe2 stellt auf der betroffenen Flache einen erheblichen Eingriff in das
Schutzgut Boden dar. Der Boden verliert in den Uberbauten Bereichen
auf Dauer seine natlrliche Funktionsfahigkeit als Lebensraum fir Pflan-
zen und Tiere, als Wasserfilter und -speicher, Bodenpuffer und Produk-
tionsstandort sowie seine Funktion flir die Klimaregulierung. Zudem
kdénnen die bau- und anlagebedingten Auswirkungen durch Bodenver-
dichtung, Bodenauf- und -Abtrag eine Beeintrachtigung des Schutzgu-
tes darstellen.

Durch die Aufgabe einer intensiven Landwirtschaft auf dem Flurstiick
17/14 und die Anlage von neuen Grinflachen findet auf einer Flache
von 0,25 ha eine Aufwertung der Bodenfunktionen durch eine naturnahe
Dauervegetation statt.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. Aufgrund
der Fortfilhrung der bestehenden Nutzung und der vergleichsweise
kleinflachigen Betriebserweiterung sind gegenliber dem heutigen Nut-
zungsgrad keine erheblichen Zusatzbelastungen fiir das Schutzgut Was-
ser zu erwarten.
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Die im Plangebiet mdégliche Neuversiegelung auf einer Flache von bis zu
0,396 ha bewirkt eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
und eine Erhéhung der Menge des abzufiihrenden Niederschlagwassers.
Das anfallende Niederschlagswasser soll im Plangebiet in Griinmulden
mit bewachsenen Bodenfilter zur Versickerung gebracht werden. Diese
nachhaltige Regenwasserbeseitigung stellt eine Verbesserung gegen-
Uber der bisherigen Einleitung des Regenwassers in den Schmutzwas-
serkanal dar.

Mit der Realisierung der Planung geht Lebensraum flr die Pflanzenwelt
dauerhaft verloren. Bau- und anlagebedingt werden in diesem Fall eine
Sandackerflache von ca. 0,64 ha mit geringem Biotopwert sowie ein-
zelne Baume 06stlich der Zufahrt zur LandesstraBe verloren gehen. Alle
anderen Biotopstrukturen werden im Plangebiet erhalten.

Die Neuanlage von ca. 0,25 ha Grinflachen auf dem Flurstiick 17/14,
insbesondere die Anpflanzung einer vierreihigen Hecke und die Entwick-
lung von Saumstreifen, tragen zum Ausgleich der Eingriffe in das
Schutzgut Pflanzen bei.

Insgesamt lasst die Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen erwarten

Das Untersuchungsgebiet weist flir eine Reihe von Vogel- und Sauge-
tierarten geeignete Habitatstrukturen auf (siehe Artenschutzfachbeitrag
in Anlage 2 und Anlage 3). Bau- und anlagebedingt wird Lebensraum
flr die Fauna durch die Beseitigung von Biotopstrukturen im Plangebiet
verloren gehen. Zudem werden Tiere sowohl in der Bauphase als auch
in der Betriebsphase durch Larm-, Licht- und Abgasemissionen sowie
eine Zunahme der Frequentierung gestort und kleinrdumig verdrangt.

Unter Berlicksichtigung der geplanten Begriinungs- und Bepflanzungs-
maBnahmen sowie der im Artenschutzfachbeitrag aufgefiihrten MaB-
nahmen zum Artenschutz verbleiben jedoch keine erheblichen, nachtei-
ligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere. Im Artenschutzfachbeitrag
von Loikos (2022) werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande benannt:

= Die Beseitigung von Baumen und Strauchern zwischen dem 1. Ok-
tober und dem 28./29. Februar.

= Ausleuchtung der neuen Gewerbegebietsflache GEe2 nur mit insek-
tenfreundlichen, streulichtarmen Lampentypen, z.B. LED, flir den
Fledermaus- und Insektenschutz. Zu vermeiden ist nach oben und
zur Seite ausstrahlendes Streulicht.

Fir die Planung einer Kleinwindanlage in einem nachgeordneten Geneh-
migungsverfahren sind weitere Untersuchungen zu Auswirkungen der
Kleinwindanlage auf die Fledermaus- und Vogelfauna zwingend erfor-
derlich.

Die Planungsrealisierung bewirkt einen Verlust von einer 0,64 ha groBen
Ackerflache, die einen geringe Bedeutung fiir die biologische Vielfalt
aufweist. Die Neuanlage von ca. 0,25 ha Griinflachen auf dem Flurstiick
17/14, die Anpflanzung einer vierreihigen Hecke, die Herstellung von
Grinmulden und die Entwicklung von Saumstreifen, tragen zu einer
Erhéhung der Strukturvielfalt im Plangebiet bei und wirken sich mittel-
fristig positiv auf das Schutzgut biologische Vielfalt aus.
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Durch den Baustellenbetrieb ist vorlibergehend mit einer Beeintrachti-
gung und Stérungen zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft entstehen
wahrend der Bauzeit durch zusatzliche Schadstoffemissionen der Bau-
fahrzeuge. In der Umgebung des Baufelds muss zudem mit vermehrter
Staubentwicklung gerechnet werden. Diese Auswirkungen wirken aber
weder von ihrem Umfang noch von ihrer Dauer nachhaltig beeintrachti-
gend auf die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes.

Betriebsbedingt sind keine nennenswerten zusatzlichen Emissionen zu
erwarten. Eine Frischluftzufuhr ist die Lage im Harlinger Bachtal gege-
ben. Nicht zuletzt aufgrund der vergleichbar geringen Grundbelastung
durch Luftschadstoffe in der Region Wendland (UMWELTBUNDESAMT online
2022), insbesondere in Randlage der Stadt Hitzacker (Elbe) mit seinen
guten Klima- und Luftverhaltnissen, ist eine relevante Uberschreitung
von Grenzwerten nicht zu erwarten. Die immissionsschutzrechtlichen
Bestimmungen sind einzuhalten.

Das bisherige Kleinklima von Ackerflaiche wird durch Uberbauung ver-
andert. Es ist kleinrdumig mit einer erhdéhten Lufttemperatur und einer
geringeren Luftfeuchte zu rechnen. Die Veranderung der mikroklimati-
schen Situation kann aber durch benachbarte filter- und pufferféahige
Gehdlze und der offenen Landschaft sowie durch Gehdlzpflanzungen
kompensiert werden. Bezogen auf die Ortslage der Stadt Hitzacker
(Elbe) sind keine messbaren, relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Aufgrund des zu erwartenden Klimawandels (mit zunehmenden Tro-
ckenperioden im Sommer) ist eine schattenspendende Begriinung im
Plangebiet sinnvoll. Das anfallende Regenwasser soll vor Ort zurlickge-
halten und versickert werden.

Die neuen Gebdude sollen durch Solaranlagen auf den Dachern nach-
haltig und spater mit einer Kleinwindanlage mit Energie versorgt wer-
den. Dadurch wird eine Vermeidung von CO2-Emissionen bewirkt.

Auf dem vorhandenen Betriebsgelande des Harlinger Betonfertigteilwer-
kes stellt der Neubau einer Produktions- und Lagerhalle aufgrund seiner
Dimension eine zusatzliche Beeintrachtigung fir das Orts- und Land-
schaftsbild dar (siehe Abb. 1). Dieser Eingriff ist aber aufgrund beste-
hender Baurechte genehmigt worden und damit nicht als Auswirkung
dieser Bauleitplanung, sondern als Vorbelastung des Standortes zu wer-
ten.

Da das bestehende Werksgelande (GEel) inzwischen vollstédndig baulich
genutzt ist, sind dort keine relevanten zusatzlichen Eingriffe in das
Schutzgut Landschaft zu erwarten. Zudem sind im Bebauungsplan Vor-
kehrungen zur Vermeidung und Minimierung getroffen, indem die vor-
handenen Randstrukturen, die zur Eingriinung des bestehenden Be-
triebsstandort beitragen, planerisch gesichert werden.

Durch eine baulich Inanspruchnahme der Erweiterungsflache (GEe2)
wird der bestehende Ortsrand des Gewerbestandortes Harlingen auf der
Sldseite starker baulich gepragt. Die baulichen Anlagen werden von der
offenen Landschaft her teilweise sichtbar sein. Durch die Erhaltung einer
Baumhecke im Osten und die geplante Neuanpflanzung einer Baum-
Strauchhecke entlang der Liineburger LandstraBe (L 255) kénnen die
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Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild teilweise minimiert und aus-
geglichen werden. Auch die topographischen Gegebenheiten (das GEe2
liegt ca. 2-3 m tiefer als das GEel und 5-6 m tiefer als die nachstlie-
genden Wohnhduser) tragt zur Minimierung der Eingriffe bei.

In einer getroffenen Ausnahmeregelung flir das GEe2 werden Klein-
windanlagen flr die betriebliche Eigenversorgung bis zu einer Gesamt-
héhe von 51 m als moéglicherweise genehmigungsfahig eingeschatzt. Bis
zu dieser H6he handelt es sich um noch vergleichsweise standortver-
tragliche Anlagen mit wenigen Metern Rotorradius mit einem relativ ge-
ringem Stoérpotential.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten, der kleinrdumig gekam-
merten Landschaft (Sichtschutz durch Htligel, Bahnstrecke, Tal) und der
Sichtabschirmung durch eine kleingliedrige Gehdlzstruktur wdre eine
Kleinwindanlage an dieser Stelle nicht sehr weit sichtbar und wiirde da-
mit nur kleinraumige Beeintrachtigungen hervorrufen.

Fir die Anwohner tragt eine Reihe aus alten Eichen in der Harlinger
StraBe dazu bei, dass von den hdher liegenden Wohnhdusern Harlinger
StraBe Nr. 2, 4, 4a und 6 der Sichtbezug auf die Kleinwindanlage durch
den ,griinen Kronenvorhang" der Eichen oder durch Bestandsbebauung
weitgehend verdeckt sein wird. Die Wohngebdude Harlinger StraBe Nr.
14 und 14a liegen mehr als 220 m entfernt und topographisch mindes-
tens 5m hoher, so dass eine Kleinwindanlage aus dieser entfernten Per-
spektive das Orts- und Landschaftsbild nicht relevant Gberpragen kann.
Fir alle weiter westlich oder jenseits der Bahnlinie gelegenen Wohnhau-
ser sind aufgrund von vorgelagerten Gehdlzen keine Sichtbezlige zu er-
warten.

Die Auswirkungen einer Kleinwindanlage auf das Orts- und Landschafts-
bild werden aufgrund der vorhandenen gewerblichen Vorpragung des
Standortes und der kleinrdumigen Sichtbarkeit in diesem konkreten Fall
als noch vertraglich eingestuft, auch wenn der umliegende Landschaft-
raum als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist und die Stadt
Hitzacker eine besondere Fremdenverkehrsfunktion ausweist. In der
Gesamtabwdgung werden die Belange der nachhaltigen Energieerzeu-
gung mit Verweis auf § 2 EEG 2023 héher gewichtet, als die potentiell
betroffenen Belange des Orts- und Landschaftsbildes.

Das festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet Idsst keine unzumutba-
ren Larmimmissionen fir benachbarte Wohngebaude in Harlingen und
weiter entfernt liegende Wohngebiete erwarten (siehe Kap. 4.1).

Im Altlastenverzeichnis von NIBIS (online 2023) sind flir das Plangebiet
keine Eintragungen vorhanden. Jedoch wurde wahrend der Planung fiir
den Hallenneubau bei einer Bodenuntersuchung eine Altlast gefunden,
die inzwischen saniert ist.

Wadhrend der Bauphase ist mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Fir die Dauer der Bauarbeiten bestehen Beeintrachtigungen,
insbesondere der Erholungsfunktion, aufgrund von baubedingten Schad-
stoff- und Larmemissionen (Baumaschinen, Baustellenverkehr), erhéh-
ter Staubentwicklung und visuellen Stérungen (Montagekréane, Lagerung
von Bauteilen). Die Beeintrachtigungen sind aber zeitlich beschrankt und
begrenzen sich auf das Baufeld und die ErschlieBungswege.

Die sich aus den Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) und der weiteren geltenden Verordnungen und Richtlinien
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ergebenden Larmgrenzwerte sowie den textlichen Festsetzungen zum
Emissionsschutz (TF 1 ¢) -e)) sind einzuhalten.

Zwar ist nach einer vollstédndigen Planungsrealisierung mit einem leicht
erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Im Vergleich mit der beste-
henden Situation ist fir das Schutzgut Mensch aber nicht von einem er-
heblichen MaB an Struktur- und Funktionsveranderung auszugehen.

Die Planung hat keine relevanten Auswirkungen auf Kulturgiter.
Der Produktionsstandort wird als Sachgut durch die Planung gesichert.

Fir Bauleitplanungen, die der Wiedernutzbarmachung von Innenbe-
reichsflachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der In-
nenentwicklung dienen, darf das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a
BauGB angewendet werden.

Da bei dem vorliegenden Bebauungsplan die neu zuldssige Grundflache
unterhalb von 20.000 m2 verbleibt, ist gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
von der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung abzu-
sehen. Die Eingriffe in den Naturhaushalt, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. als zuldssig. Die Gemeinde kann auf die An-
wendung der Ublichen naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verzich-
ten.
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5. Durchfiihrung / Kosten

Bodenordnung Die Plangebietsflachen befinden sich (mit Ausnahme der Wegeparzelle
95/1) im Eigentum des ortsansassigen Gewerbebetriebes (SB.
MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

ErschlieBungs- ErschlieBungsaufwendungen fallen nicht an. Das Plangebiet ist bereits
kosten voll erschlossen.

Kompensationskos- Kompensationskosten fallen nicht an. Die innerhalb des Plangebiets vor-

ten gesehenen MaBnahmen dienen der Ortsbildgestaltung und dem Natur-
und Artenschutz. Die Kosten flr die Herstellung und Unterhaltung der
privaten Grinflache und die festgesetzten Baumpflanzungen sind vom
Vorhabentrdager zu tragen.

Sonstige Kosten Die Kosten fiir das Bauleitplanverfahren tragt der Vorhabentrager.
Weitere Folgekosten fallen bei der Stadt nicht an.

Der Stadtrat der Stadt Hitzacker (Elbe) hat die Begriindung im Rahmen des Satzungsbe-
schlusses in seiner Sitzung ......ccccccceeeveveeene. beschlossen.

Hitzacker, den Der Stadtdirektor
(Siegel)
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Anlage 1:

Artenliste 1 (Hecke)

Flr die in der textlichen Festsetzung Nr. 5 festgelegte Entwicklung einer vierreihige Hecke aus
heimischen, standortgerechten Gehdlzen innerhalb der privaten Grinflache naturnahe Regen-
riickhaltung / sind mindestens einmal verpflanzte Heister bzw. Straucher zu pflanzen. Es ist
herkunftsgesichertes Pflanzgut folgender Arten in den genannten Anteilen zu verwenden.

private Griinflache naturnahe RR / Hecke

FlachengroBe

Pflanzabstand Baume/Straucher

Pflanzqualitat (mind.)

Art

Baume

Stiel-Eiche
Vogel-Kirsche
Hange-Birke
Gewohnliche Vogelbeere

Grofstraucher
WeiBBdorn

Schlehe

Hasel

Holunder

Sal-Weide

Gemeiner Schneeball

Kleinstraucher

Pfaffenhlitchen
Hundsrose

Anlage 2:

Quercus robur
Prunus avium
Betula pendula
Sorbus aucuparia

Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Corylus avellana
Sambucus nigra
Salix caprea
Viburnum opulus

Euonymus europaea
Rosa canina

fers, Sept. 2022

Anlage 3:

Anlage 4:

Faunistischer
Hitzacker, Frank Manthey, Juli 2022

Abstandsliste 2007 aus NRW-Abstandserlass vom 6.6.2007

Fachbeitrag -

4.913 m2

1,5x2 m /4 Reihen mit 3 m vor-
gelagerten Krautsaumen
Straucher/Heister 1 x v,60-80 cm

Empfohle-
ner Anteil

5%
5%
5%
5%

15 %
15 %
10 %
10 %
10 %
10 %

5%
5%
100 %

Artenschutzbeitrag Bebauungsplan Harlingen, Loikos - Giinter Scha-

Fledermduse -,Stahlbetonwerk bei
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