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Vorbemerkungen

1.1

1.2

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 24 ,Gewerbegebiet Schmalenhorst —
westlich der B 404" erfolgt gleichzeitig, d. h. im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB, auch die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes 2002 — Gemeinde Marschacht;
Darstellung einer Gewerbeflache in der Gemarkung Oldershausen (Schmalenhorst)®.

Der Umweltbericht wird daher gemeinsam fiir den B-Plan und die Anderung des FNP er-
stellt.

Anderungen, die sich aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren/Scoping ergeben ha-
ben, sind fur die Offenlage farbig gekennzeichnet.

Grundlagen

Allgemeine Grundlagen der Planung
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634); zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI.
S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 18.06.2024 2044 (Nds.
GVBI. 2024 Nr. 51),

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds.
GVBI. 2025 Nr. 3)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine GrofRe von ca. 3,61 ha und liegt im bisher unbeplanten Auf3enbe-
reich, zwischen der K 81 und der B 404. Es wird momentan landwirtschaftlich als Acker-
flache genutzt. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtsplan
auf dem Deckblatt dieser Begrindung und der Planzeichnung zu entnehmen.

Landkreis: Harburg
Gemeinde:  Marschacht
Gemarkung: Oldershausen
Flur: 15

Flurstuck: 31/2,
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Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch einen Graben, die Abfahrt der B 404 sowie nordlich dieser Verkehrs-
flache ein besonders geschitztes Biotop innerhalb einer im Bebauungsplan Nr. 9 fest-
gesetzten Mallnahmenflache

e im Osten durch einen Graben sowie Ostlich an diesen anschlielRend die in diesem
Abschnitt als Kraftfahrstralle ausgewiesene B 404

e im Suden durch eine kleinteilige Gehdlzflache sowie einen stellenweise mit Baumen
bestandene Grunstreifen

e Im Westen durch die auf Seiten des Plangebiets von Baumen gesaumte Verkehrsfla-
che der K 81, sowie daran angrenzend das bestehende Gewerbegebiet Eichholz.

Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Die Uberregional agierende Firma Fricke Landmaschinen GmbH aus Heeslingen (Land-
kreis Rotenburg (Wimme)) mochte sich mit einem Standort in der Gemeinde Marschacht
ansiedeln.

Angrenzend an den bestehenden Gewerbepark Eichholz unmittelbar westlich der B 404
ist die Errichtung gewerblicher Hallen, einer Werkstatt, eines Shops und einer Tankstelle
geplant.

Die Ausweisung einer neuen Gewerbegebietsflache erfordert die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Gewerbe-
nutzung zu schaffen. Darliber hinaus wird die Anderung des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes (FNP) notwendig. Dieser stellt fliir das gesamte Plangebiet bislang eine
Flache fur die Landwirtschaft dar. Die Planung eines Gewerbegebietes widerspricht dieser
Darstellung, so dass der Flachennutzungsplan analog zu den entsprechenden Festset-
zungen im Bebauungsplan, angepasst werden soll.

Zur Beschleunigung der Bauleitplanverfahren erfolgt mit der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes Nr. 24 ,Gewerbegebiet Schmalenhorst — westlich der B 404“ der Gemeinde
Marschacht gleichzeitig, d. h. im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB, auch die
8. Anderung des Flachennutzungsplanes 2002 — Gemeinde Marschacht; Darstellung ei-
ner Gewerbeflache in der Gemarkung Oldershausen (Schmalenhorst)®.

Der Umweltbericht wird gemeinsam fiir diesen B-Plan und die Anderung des FNP erstellt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet Schmalenhorst — westlich der B 404 ver-
folgt die Gemeinde Marschacht zusammengefasst die folgenden Ziele:

e Sicherung und Ausbau eines bestehenden Gewerbestandortes und Bereitstellung
von Flachen fur die ortliche Gewerbeentwicklung,

e Regelung der zulassigen Nutzungen (s. z. B. Ausschluss von Vergnugungsstatten),
e Sicherung der ErschlieBung fir das geplante Gewerbegebiet,

e Schaffung einer angemessenen Ortsrandeingriinung zur besseren Einbettung in die
Umgebung/ Abgrenzung zur freien Landschaft,

e Festsetzung von MaRnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft zur Berlcksichtigung der fur die Natur bedeutsa-
men Flachen in der Umgebung,

e Regelung und Ermittlung der Kompensationserfordernisse fir den geplanten Eingriff
und dabei weitgehend Vermeidung externer Flachenverluste fir die Landwirtschaft,

e Regelung des Umgangs mit dem Niederschlagswasser.
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Fachliche Planungsgrundlagen

Verkehrstechnische Untersuchung

Vom Biro fir Verkehrsplanung aus Hamburg wurde eine Verkehrstechnische Untersu-
chung zur Erschlieung des Vorhabens uber die K 81 ,Oldershauser Hauptstra3e® erar-
beitet, welches mit Stand vom 14.02.2025, bzw. Uberarbeitet mit Stand vom 05.08.2025
vorliegt. Die Ergebnisse wurden in die Planung eingearbeitet.

Baugrunduntersuchung und Griindungsempfehlung

Durch das Baugrundlabor Lineburg GmbH wurde mit Stand vom 21.02.2025 eine Bau-
grunduntersuchung und Griindungsempfehlung erarbeitet, dessen Ergebnisse in die Pla-
nung eingeflossen sind.

Planerische Rahmenbedingungen

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaf} § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur
die Planung malgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) des Landes Niedersachsen von 2017 sowie im Regionalen Raumordnungspro-
gramm 2025 (RROP) des Landkreises Harburg. Derzeit erfolgt eine Anderung des LROP,
ein erster Entwurf liegt mit Stand Marz 2025 vor. Es wurde gepruft, ob die Planung durch
diese Anderung berihrt wird. Im Ergebnis ergibt sich kein Anpassungserfordernis der Pla-
nung durch die geadnderten Ziele des LROP.

In der zeichnerischen Darstellung des LROP 2017 werden fur das Plangebiet keine Aus-
sagen getroffen. Fur die 6stlich des Plangebiets verlaufende B 404 erfolgt die Darstellung
als Autobahn. Nordlich und sudlich des Plangebiets werden Vorranggebiete Natura 2000
dargestellt. Zudem verlauft ca. 200 m 6stlich des Plangebiets ein Vorranggebiet Leitungs-
trasse (380 kV).

Folgende Inhalte des textlichen Teils des LROP 2017 sind fur die Planung relevant. Ge-
maf Kapitel 1.1 Ziffer 02 und 05 ,Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes” des
LROP 2017 sollen Planungen und Malinahmen der Entwicklung der raumlichen Struktur
des Landes zum nachhaltigen Wachstum und zur Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Die
Funktionsfahigkeit der Raum-, Siedlungs- und Infrastruktur soll gesichert werden. Zudem
soll gem. LROP eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschéaftigung
in allen Teilrdumen erreicht und die Moéglichkeiten zur ErschlieRung von Standortpotenzi-
alen ausgeschdpft werden.

Gemal Kapitel 2.1 ,Entwicklung der Siedlungsstruktur® Ziffern 04-06 und 09 soll sich die
Entwicklung von Gebieten fur Arbeitsstatten vorrangig auf die zentralen Orte und vorhan-
dene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentrieren. Zudem soll sich die
Festlegung solcher Gebiete flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
ausrichten unter Bertcksichtigung des demographischen Wandels und der Infrastruktur-
folgekosten. Bei der Ausweisung neuer Gewerbeflachen sind Erweiterungspotenziale be-
stehender Gebiete zu prifen und vorrangig zu nutzen. Die Innenentwicklung soll Vorrang
vor der AulRenentwicklung haben. Weiter sollen Nachteile und Belastigungen durch Luft-
verunreinigungen und Larm fur die Bevolkerung durch eine vorsorgende raumliche Tren-
nung nicht zu vereinbarender Nutzungen und durch hinreichende rdumliche Abstande zu
stérenden Nutzungen vermieden werden.

Zur nachhaltigen Sicherung von heimischen Tier- und Pflanzenarten, deren Population
einschlieBlich ihrer Lebensraume und Lebensgemeinschaften sowie zur Bewahrung, Wie-
derherstellung und Entwicklung funktionsfahiger 6kologischer Wechselbeziehungen ist
gem. Kapitel 3.1.2 Ziffer 02 LROP 2017 ein landesweiter Biotopverbund aufzubauen.
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Wertvolle und insbesondere akut in ihrem Bestand bedrohte Lebensraume sollen erhal-
ten, geschitzt und entwickelt sowie untereinander durch geeignete Flachen funktional ver-
bunden werden.

In den Vorranggebieten Natura 2000 sind gem. Kapitel 3.1.3 Ziffer 02 raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen nur unter den Voraussetzungen des § 34 BNatSchG zulas-

sig.

Wie Kapitel 3.2.4 Ziffer 04 des LROP zu entnehmen ist, ist bei Entscheidungen Uber den
Ort einer Abwassereinleitung zu beachten, dass Belastungen, die den Zustand der Ge-
wasser beeintrachtigen, vermieden und, wenn dies nicht mdglich ist, verringert werden.

In Kapitel 4.1.3 Stralenverkehr Ziffer 01 wird dargelegt, dass zur Férderung der Raumer-
schliefung und zur Einbindung der Wirtschaftsraume in das transeuropaische Verkehrs-
netz das vorhandene Netz der Autobahnen einschliel3lich von Erganzungen zu sichern
und bedarfsgerecht auszubauen ist. Als Ergadnzung des Autobahnnetzes wird unter ande-
rem die A 21 Ostumfahrung Hamburg genannt, die éstlich des Plangebiets als Vorrang-
gebiet Autobahn in der zeichnerischen Darstellung des LROP 2017 dargestellt wird. Mit
der geplanten Anderung des LROP (Stand 03/2025) sind entsprechend der Ausweisung
im Bedarfsplan fur die Bundesfernstralien Autobahnen mit verfestigter Planung und das
vorhandene Bestandsnetz der Autobahnen einschlieRlich der Ergdnzungen zu sichern.
Mit der Anderung entfallt der Halbsatz ,und bedarfsgerecht auszubauen®.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 24 soll ein Gewerbegebiet festgesetzt werden. Mit
der geplanten Anbindung an den bestehenden Gewerbepark erfolgt eine flichensparende
ErschlieBung. Die gewerbliche Entwicklung tragt zur Schaffung zusatzlicher ortlicher Ar-
beitsplatze bei, steigert die Wettbewerbsfahigkeit und férdert zugleich die wirtschaftliche
und infrastrukturelle Entwicklung der Gemeinde Marschacht.

Durch den Anschluss an den bestehenden Gewerbepark findet eine Konzentration von
Nutzungen statt, die sich gegenseitig nicht stéren.

Zu schutzenswerten Wohnnutzungen halt das geplante Gewerbegebiet einen Abstand
von mind. 600 m. Negative Auswirkungen auf tberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete oder auf sonstige schutzbedurftige Bereiche sind daher nicht zu erwarten.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP 2025 des Landkreises Harburg wird im Be-
reich des Plangebiets ein Standort fUr die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten
dargestellt.

Die 6stlich des Plangebiets verlaufende B 404 wird als Vorranggebiet Autobahn darge-
stellt, zudem wird sich nérdlich des Plangebiets ein Vorbehaltsgebiet Anschlussstelle.

Des Weiteren wird die Flache des Plangebiets ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft auf-
grund hohen Ertragspotenzials Uberlagert von einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft auf-
grund besonderer Funktionen dargestellt.

Zudem befindet sich das Plangebiet in einem Bereich, fir welchen die zeichnerische Dar-
stellung des RROP 2025 ein Vorbehaltsgebiet landschaftsgebundene Erholung sowie ein
Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft darstellt.

Als Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft werden gem. Kapitel 3.1.2 Ziff. 07 RROP 2025
Gebiete und Landschaftsbestandteile festgelegt, die aufgrund ihrer Beschaffenheit und
Verbundfunktion eine besondere Bedeutung fir den Tier- und Pflanzenartenschutz, den
Naturhaushalt, das Landschaftsbild und fir die Erholung haben.
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Fur das geplante Vorhaben sind zusam-
mengefasst insbesondere die nachste-
henden Festlegungen des RROP 2025
relevant:

1 Gemal Kapitel 1.1 Ziffer 02 RROP 2025
%¥1 soll die bestehende Raum- und Sied-
| lungsstruktur gesichert und im Sinne ei-
ner nachhaltigen Regionalentwicklung
weiterentwickelt werden. Die Siedlungs-
entwicklung soll flachensparend ausge-
richtet werden.
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Abb. 1: Auszug aus dem RROP 2025 des Landkrelses
Harburg

Es soll ein bedarfsorientiertes und diversifiziertes Angebot an Wohnraum und Gewerbe-
flachen und -immobilien vorgehalten werden. Zudem soll der Siedlungsbestand gesichert
und weiterentwickelt werden und wohnortnahe Arbeitsplatze geschaffen werden. Des
Weiteren sollen die naturlichen Lebensgrundlagen und Umweltbedingungen gesichert und
verbessert, landschafts- und ortsbildpragende Strukturen gewahrt und kulturelle und land-
schaftliche Besonderheiten und Qualitdten erhalten und weiterentwickelt werden. Belas-
tende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren und Pflanzen sol-
len vermieden oder gemindert werden.

In Ziffer 05 wird beschrieben, dass ein nachhaltiges Wirtschaftswachstum angestrebt wird.
Dafir sollen MaRnahmen zur Unterstiutzung und Foérderung des Unternehmensbestands
umgesetzt und Existenzgriindungen gefordert werden. Neue Gewerbeansiedlungen sol-
len vorrangig in den zentralen Orten und entlang der bereits mit Gewerbegebieten ausge-
statteten Anschlussstellen der Bundesautobahnen stattfinden. Die Planung bezieht sich
auf die Gewerbeansiedlung auf einer Flache in der unmittelbaren Nahe eines Vorbehalts-
gebiet Anschlussstelle und angrenzend an ein bestehendes Gewerbegebiet.

Bauliche Veranderungen und Erganzungen der Siedlungsstrukturen sind dem bestehen-
den Erscheinungsbild anzupassen und insbesondere der Integration in die Landschaft be-
sondere Beachtung zu schenken (Kap. 2.1.1 Ziff. 01f.). Im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplanes werden zur Einbettung des Plangebiets in das Landschaftsbild entspre-
chend Flachen fur Randeingrinungen am Rand des Plangebietes vorgesehen. Mit der
Anordnung an ein bestehendes Gewerbegebiet wird eine funktional sinnvolle Zuordnung
erreicht (Kap. 2.1.2 Ziff. 04f.).

An den Standorten fir die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten ist unter Berlck-
sichtigung einer flachensparenden Bauweise und einer standortangepassten Branchen-
mischung ein angemessenes Angebot an Arbeitsstatten zu entwickeln (Kap. 2.1.3 Ziff.
02). Larmemittierende Betriebe und Anlagen sollen mit bestehenden Larmquellen gebin-
delt werden (Kap. 2.1.4 Ziff. 01).

Die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fur die Siedlungsentwicklung ist zu mini-
mieren (Kap. 3.1.1.1 Ziff. 02). Der Boden ist zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
soll flachensparend in Anspruch genommen werden (Kap. 3.1.1.2 Ziff. 01).

5
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Regional seltene und kulturhistorisch bedeutsame Boden, Boden mit einer hohen Lebens-
raum- und naturlichen Ertragsfunktion sind in ihrer Funktion und ihrem Wert zu schitzen
und zu bewahren.

Natur und Landschaft sind so zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes nachhaltig gesichert ist (Kap. 3.1.2
Ziff. 01). Vorbehaltsgebiete Natur und Landschaft sollen so erhalten und entwickelt wer-
den, dass sie als Verbindungsflachen im Biotopverbundsystem wirksam sind. Im Rahmen
der Bauleitplanung soll das ortliche Verbundsystem durch ortliche Biotopvernetzungen
wirksam erganzt werden.

Die Landwirtschaft im Landkreis Harburg soll so gesichert und entwickelt werden, dass
sie nachhaltig ihre verschiedenen Funktionen wahrnehmen kann. Die landwirtschaftlichen
Belange sollen in den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktio-
nen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen MalRhahmen und Planun-
gen besonders bertcksichtigt und die Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft aufgrund hohen
naturlichen standortgebundenen Ertragspotenzials vor einer nichtlandwirtschaftlichen In-
anspruchnahme weitgehend geschiitzt werden (Kap. 3.2.1.1 Ziff. 01f.). Das Plangebiet
befindet sich innerhalb dieser Vorbehaltsgebiete, durch die Planung werden diese Fla-
chen in Anspruch genommen.

Im Vergleich zur Gesamtausdehnung handelt es sich um eine kleinteilige Flache des Vor-
behaltsgebiets Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktionen.

Sidlich des Plangebiets befindet sich eine kleine Waldflache. Wald soll gem. Kap. 3.2.1.2
Ziff. 01 RROP 2025 nachhaltig gesichert und vermehrt werden, wobei auch kleine Wald-
flachen wichtige Vernetzungsfunktionen erfllen.

Gem. Ziff. 06 ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen ein Abstand von mind. 35 m (Durch-
schnittliche Endhéhe der Randbaume) zum Waldrand einzuhalten, da Waldrander auf-
grund ihrer Funktionen von Bebauung und stérenden Nutzungen freizuhalten sind. Beim
Unterschreiten von dem Mindestbauabstand muss mit Gefahrdungen von Menschen, Ge-
bauden und anderen Sachwerten gerechnet werden, wie der Begrindung zu Kapitel 3.2.1
Ziff. 03 Satz 3 des RROP 2025 zu entnehmen ist. Erganzend dient der Waldabstand zur
Verhinderung von Waldbranden. Dieser Abstand kann gem. RROP 2025 auf bis zu 20 m
verringert werden, wenn im Einzelfall belegt werden kann, dass die Schutzfunktion des
Waldes durch den geringeren Abstand nicht erheblich beeintrachtigt wird. Stdlich-des
- . : . . o ) B S .

Die Vorbehaltsgebiete fir die landschaftsbezogene Erholung sollen gem. Kap. 3.2.3 Ziff.
02 in ihren Erholungsfunktionen, ihrer Erlebniswirksamkeit und ihrem Landschaftscharak-
ter dauerhaft gesichert und entwickelt werden.

Oberflachenwasser, welches auf befestigten Flachen anfallt, soll dezentral versickert wer-
den (Kap. 3.2.4.1 Ziff. 05). Bei gewerblichen Bauflachen wird nach vorheriger Reinigung
und Ruckhaltung eine Ableitung des Oberflachenwassers uber FlieRgewasser bevorzugt,
wobei die Regeln der Technik eingehalten werden sollen. Abwasser aus Gewerbegebie-
ten und von Gewerbebetrieben mit nicht-hauslichem Abwasser sind zentral zu entsorgen
(Kap. 4.3.2 Ziff. 07).
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Das Plangebiet befindet sich in den Elbmarschen, weshalb bei der Bemessung des Hoch-
wasserschutzes das Gefahrdungspotenzial durch Sturmfluten zu beachten ist (Kap.
3.2.4.2 Ziffer 01).

Zusammenfassend Iasst sich feststellen, dass sich die Planung auf einen bereits beste-
henden gewerblichen Schwerpunkt an einem Standort zur Sicherung und Entwicklung von
Arbeitsstatten konzentriert. Durch die Lage zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet
und der B 404 wird die Entwicklung in den AuRenbereich als maflvoll und vertraglich an-
gesehen und ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar. Die das
Plangebiet umgebenden Gehdlzbestande bleiben erhalten und werden in ihrer Funktion
nicht erheblich beeintrachtigt.

Momentan wird die 1. Anderung des RROP aufgestellt. In der zeichnerischen Darstellung
wird stdostlich des Plangebiets die Darstellung eines linienhaften Vorranggebiets Natur
und Landschaft/Natura 2000 vorgesehen. Erganzend ist mit der 1. Anderung auf der FIa-
che des Plangebiets die Darstellung eines Vorbehaltsgebiets fir die Landwirtschaft auf-
grund hohen Ertragspotenzials nicht mehr vorgesehen. In der Begrindung des RROP soll
in Kapitel 3.1.1 unter Ziffer 03 erganzt werden, dass die Notwendigkeit des Flachenver-
brauchs stets griindlich abzuwagen ist und flachensparende Alternativen zu berlcksichti-
gen sind. Die Kulturlandschaften sollen schonend weiterentwickelt werden.

Vorliegend handelt es sich um eine von den gewerblichen Nutzungen im Westen und der
BundesstralRe im Osten vorgepragte Flache. Der Gewerbestandort wird als Standort zur
Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten im RROP ausgewiesen.

Zudem erfolgt derzeit mit dem Teilprogramm Wind eine zweite Anderung des RROP. Das
Plangebiet ist von dieser Anderung nicht betroffen, es werden keine Vorranggebiete Wind-
energienutzung im Umfeld des Plangebiets ausgewiesen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Elbmarsch stellt fir das gesamte Plangebiet
Flachen fur die Landwirtschaft dar.

| Westlich des Plangebiets werden Verkehrsfla-

{ - chen sowie darUber hinaus gewerbliche Bau-

¥ flachen dargestellt. Unmittelbar nérdlich und

-\ ostlich verlaufen Wasserflachen. Zudem wer-

)’ /LN den nordlich und 6stlich ebenfalls Verkehrsfla-

. A \g\ chen dargestellt. Stdlich befinden sich Fla-
. P chen fir die Landwirtschaft.

Weil das Plangebiet selbst als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt ist, kann das ge-
plante Gewerbegebiet nicht aus dem wirksa-
men FNP entwickelt werden.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen F-Plan
der Samtgemeinde Elbmarsch/ ohne Malstab

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird deshalb gem. § 8 Abs. 3 BauGB der
Flachennutzungsplan geandert. Vorgesehen ist kunftig auf einer Flache von ca. 2,85 ha
eine Darstellung als gewerbliche Bauflache und auf ca. 0,76 ha eine Darstellung als Fla-
che fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist, erfolgt keine geson-
derte Darstellung des Regenriickhaltebeckens. Der gesamte Anderungsbereich des Fla-
chennutzungsplanes hat eine GréRe von ca. 3,61 ha.
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Mit Wirksamwerden der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes 2002 — Gemeinde
Marschacht; Darstellung einer Gewerbeflache in der Gemarkung Oldershausen (Schma-
lenhorst)“ gilt der Bebauungsplan Nr. 24  ,Gewerbegebiet Schmalenhorst — westlich der
B404“ als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Gegenwartige Situation im Plangebiet

Innerortliche Lage, VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Ortschaften Eichholz im Norden und Olders-
hausen im Suden.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Westen die Eichholzer StralRe - K 81. Ostlich des
Plangebietes verlauft die B 404, an welche nordlich des Plangebiets die K 81 Uber eine
Anschlussstelle angebunden ist.

Die ErschlieRung des Gewerbegebiets soll Uber die Eichholzer StraBe erfolgen. Uber
diese kann unmittelbar die B 404 erreicht werden, welche im Norden nach ca. 9 km an die
A 25 und im Suden nach ca. 8,5 km an die A 39 anbindet. Somit ist eine gute Anbindung
an das Ubergeordnete Verkehrsnetz gewahrleistet.

Bestehende Nutzungen, Topografie und Bebauungsstruktur

Das Plangebiet umfasst eine Ackerflache. Nordlich und dstlich verlauft ein von Baumen
gesadumter Graben sowie sudlich ein Wirtschaftsweg. Ostlich des Grabens befindet sich
die B 404, deren Anschlussstelle an die K 81 nordlich des Grabens verortet ist. Sidwest-
lich des Plangebiets befindet sich ein kleines Waldstuck.

Westlich des Plangebietes und von diesem durch die K 81 getrennt, bindet der Gewerbe-
park Eichholz an. Dieser umfasst Hallen, Lagerstatten und weitere infrastrukturelle Ge-
baudekorper.

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine artenschutzrechtliche Kompensationsflache,
welche fur den bestehenden Gewerbepark Eichholz angelegt wurde.

Das Plangebiet selbst ist vollstandig unbebaut und wird derzeit als Acker landwirtschaftlich
genutzt. Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Harburg (Stand Fortschrei-
bung 2013) ordnet das Plangebiet entsprechend als Biotoptyp mit sehr geringer Bedeu-
tung (Wertstufe | nach Drachenfels) ein. Allerdings befindet sich das Plangebiet in einem
Gebiet mit sehr hoher Bedeutung fur den Tier-/Pflanzenartenschutz (Gebietsnr. 538). Sud-
lich angrenzend sowie entlang der B 404 und der K 81 werden im LRP linienhafte Geholze
dargestellt.

Das Gelande steigt von Slidosten nach Nordwesten gleichmaRig an. Der héchste Punkt
befindet sich im Nordwesten des geplanten Gewerbegebiets (3,7 m G. NN), der niedrigste
Punkt befindet sich mit 2,6 m . NN im Sudosten des Plangebiets, sodass sich auf einer
Lange von ca. 333 m eine Héhendifferenz von 0,9 m ergibt.

Entlang der Eichholzer StralRe — K 81 befinden sich zwischen der Strale und dem Plan-
gebiet stralkenbegleitend Baume.

Zudem wird die B 404 ndrdlich und 6stlich des Plangebiets von Baumen gesaumt. Entlang
des Wirtschaftsweges stdlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls vereinzelt Baume.

Der Landschaftsraum in der Umgebung des Plangebietes und somit auch das Plangebiet
selbst wird in Karte 2 des LRP als Landschaftsbildeinheit mittlerer Bedeutung dargestellit.
Entlang der B 404 wird ein Larmbereich von uberregionalen Verkehrsanlagen dargestellt,
welcher das Plangebiet Gberdeckt.
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Die Karte 3a - Boden des LRP 2013 stellt fir einen nérdlichen Teilbereich des Plangebie-
tes einen landesweit/regional seltenen Boden dar. Sudlich des Plangebiets befindet sich
stellenweise ein Bodentyp extremer Standorte sowie dstlich der B 404 ein feuchter/nasser
Standort. Der Nibis ® Kartenserver (Layergruppe Suchraume flr schutzwirdige Boden)
stellt flr diesen Bereich eine aul3erst hohe Bodenfruchtbarkeit dar, welcher zu einem klei-
nen Teil in das Plangebiet hineinragt. Im Nibis ® Kartenserver wird in der Bodenkarte
uberwiegend Mittlerer Tiefumbruchboden kartiert. Im Stdosten befindet sich Tiefer Gley.
Es handelt sich gem. dem Baugrundgutachten um fluviatile lehmige Ablagerungen Uber
fluviatilen sandigen Sedimenten.

Gemal Karte 3b — Wasser- und Stoffretention befindet sich das Plangebiet innerhalb ei-
nes urspringlich eingedeichten Uberschwemmungsbereich.

Dem sldlich des Plangebiets befindlichen Wald wird in Karte 4 — Klima und Luft des LRP
2013 eine Immissionsschutzfunktion zugewiesen, das Plangebiet befindet sich gemaf
dieser Karte zudem innerhalb einer Immissionszone eines immissionsdkologisch relevan-
ten StraRenabschnittes.

Das Zielkonzept des LRP (Karte 5) sieht flir das Plangebiet eine Verbesserung beein-
trachtigter Teilbereiche vor.

In der Karte 5a — Biotopverbund des LRP wird das Plangebiet als Griinland klassifiziert,
die Bundes- und die Kreisstral3e sind als zerschneidende Elemente dargestellt.

Die Karte 6 — Schutz, Pflege und Entwicklung bestimmter Teile von Natur und Landschaft
des LRP stellt das Plangebiet als Teil eines Gebiets dar, welches die Voraussetzungen
fur die Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet erfiillt. Der stdlich gelegene Wald wird
als geschutzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen.

Westlich und noérdlich befinden sich besonders geschitzte Biotope, zudem befindet sich
das Plangebiet in einem grof3flachigen Schwerpunktraum fir ArtenhilfsmafRnahmen. Sid-
lich des Plangebiets befindet sich entlang der B 404 ein Gebiet mit sonstiger (Ubergeord-
neter) Schutz- und Planungskonzeption sowie ein linearer geschutzter Landschaftsbe-
standteil.

Westlich der K 81 wird ein Gebiet dargestellt, in welchem die Umsetzung des Zielkonzep-
tes besondere Anforderungen an Nutzergruppen/ andere Fachverwaltungen stellt.

Bestehendes Planungsrecht und angrenzende Satzungen
Das Plangebiet ist dem Auldenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Westlich des Plangebietes ist in den vergangenen Jahren ein Gewerbepark entstanden,
welcher mit dem Bebauungsplan Nr. 9 ,Gewerbepark Eichholz“ sowie zwei Anderun-
gen/Erweiterungen beplant ist.

Der westlich des Plangebiets befindliche Geltungsbereich des 2005 aufgestellten Bebau-
ungsplans Nr. 9 ,Gewerbepark Eichholz“ weist Gewerbegebiete westlich der Eichholzer
Stralde aus. Zudem werden Verkehrsflachen, Malknahmenflachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, zu erhaltende Einzelbdume, eine
Flache fur die Regenwasserabflihrung und zwei besonders geschitzte Biotope festge-
setzt.
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Bei einer GRZ von 0,6 sind in den Gewer-
begebieten eingeschossige Gebaude in of-
fener Bauweise mit einer maximal zulassi-
gen Traufhéhe von 6,0 m und einer maxi-
mal zulassigen Firsthéhe von 8,5 m zulas-
sig. Die Hohe einer Mastwerbeanlage wird
auf 17 m und die HOhe von eigenstandigen
Werbeanlagen und Nebenanlagen auf 6,0
m begrenzt. FUr Geschafts-, Blro- und Ver-
waltungsgebaude oder -gebaudeteile wird
in den Textlichen Festsetzungen festge-
setzt, dass diese als Ausnahme 2 Vollge-
schosse haben duarfen.

Entlang der Eichholzer Stral’e wurde eine
bis zu 12 m breite Bauverbotszone fir
Hochbauten festgesetzt. Die Baugrenzen
verlaufen in einem Abstand von 5 m, teil-
weise von 8 m zu den Verkehrsflachen,
bzw. zu den Maflnahmenflachen zum
Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Bo-
den, Natur und Landschaft. Zur Eichholzer
Stral3e halten sie einen Abstand von 12 m.

Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 9 der
Gemeinde Marschacht aus dem Jahr 2005, ohne Malstab

Im Suden des Geltungsbereichs verlaufen auf Hohe des dort festgesetzten Biotops die
Baugrenzen in einem Abstand von 15 m zu der Mal3inahmenflache zum Schutz, zur Pflege
und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft. Uber die Textlichen Festsetzungen wird
eine Uberschreitung der GRZ bis zu einer GRZ von 0,8 als zuléssig festgesetzt. Neben-
anlagen sind auf einer Flache von 5 m Breite entlang der Verkehrsflachen und der Mal3-
nahmenflachen unzuldssig. Zudem wird festgesetzt, dass Ver- und Entsorgungsleitungen
grundsatzlich unterirdisch zu verlegen sind. Weitere textliche Festsetzungen betreffen An-
forderungen an Pflanzungen, Pflanz- und Erhaltungsgebote und den Gewasser- und Bo-
denschutz.

In dem Bebauungsplan werden zudem Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Die Planstra-
Ren haben eine Breite von 13,5 m bzw. 11,5 m. Innerhalb der Verkehrsflache der Eichhol-
zer Stralde werden insgesamt 10 Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt. Zudem wird entlang
der Eichholzer Stral3e ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt insgesamt 5 unterschiedliche Malnahmenflachen zum Schutz,
zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft fest, auf denen verschiedene
MaRnahmen durchzufihren sind. Die Gewerbegebiete werden von einer 20 m breiten
MaRnahmenflache eingefasst.

Auf dieser MaRnahmenflache soll gem. den textlichen Festsetzungen eine Strauch-Baum-
hecke entwickelt werden. MalRnahmen auf den weiteren Ma3nahmenflachen betreffen die
Anlage eines Kleingewassers und die Herstellung von extensivem Grunland. In den Textli-
chen Festsetzungen werden weitere Festsetzungen zur Umsetzung der Mallnahmen ge-
troffen.

Zudem wird eine ortliche Bauvorschrift erlassen, welche die Gestaltung von Werbeanla-
gen regelt. So sind Anlagen der AuRenwerbung ausschlief3lich als Eigenwerbung auf dem
Grundstuck der Leistung zulassig.
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Ausgenommen hiervon wird eine Mastwerbeanlage sowie eine Sammelwerbeanlage. Es
werden weitere Festlegungen zu Grolde, Lage und Beleuchtung der Werbeanlagen getrof-
fen.

Eine erste Erweiterung und Anderung des
Bebauungsplans Nr. 9 ,Gewerbepark
Eichholz® fand 2014 statt. Nordlich des be-
stehenden Gewerbegebietes wurden wei-
tere Gewerbegebiete festgesetzt. Zudem
wurde eine im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzte Stichstralle im Zuge der 1.
Anderung als Gewerbegebiet festgesetzt.
Zum Mal der baulichen Nutzung werden
fur die Erweiterung des Gewerbegebiets
die gleichen Festsetzungen getroffen, wie
im  Ursprungsbebauungsplan getroffen
wurden. Jedoch wird fur die Geschafts-,
Buro- oder Verwaltungsgebaude oder -ge-
baudeteile als Ausnahme statt der sonst
zulassigen Trauf- und Firsthdhe eine ma-
ximale Gesamthdhe von 10,5 m festge-
setzt. Die H6he von eigenstandigen Wer-
beanlagen und Nebenanlagen wird in der
Anderung auf 6,0 m begrenzt.

Abb. 4: Auszug aus der 1. Erweiterung und Anderung
des Bebauungsplans Nr. 9 der Gemeinde Marschacht
aus dem Jahr 2014, ohne Maf3stab

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte 20 m breite Manahmenflache zum Schutz,
zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft wird in der Erweiterung fort-
gefuhrt. Zudem wird eine weitere Flache nordlich des Geltungsbereichs als Mallnahmen-
flache zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt. Uber die Textlichen Festsetzungen werden die Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplans ubernommen, sowie eine Festsetzung zum Artenschutz getroffen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Gewerbepark Eichholz“ aus dem Jahr 2017
umfasst den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans sowie den Gel-
tungsbereich der Erweiterung. Mit der Anderung wurde die Festsetzung einer offenen
Bauweise aufgehoben und stattdessen eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Es wurde festgesetzt, dass diese der offenen Bauweise entspricht und lediglich die Lan-
genbegrenzung der Gebaude auf 100 m erweitert wird.

2022 erfolgte die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Gewerbepark
Eichholz“, in welcher der Gewerbepark nach Westen hin erweitert wurde. Die Erweiterung
weist Gewerbeflachen, Verkehrsflachen, MaRnahmenflachen und Grinflachen aus.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept Marschacht

Fur die Samtgemeinde Marschacht wurde 2020 ein stadtebauliches Entwicklungskonzept
erstellt. In diesem wird das Gewerbegebiet Eichholz als Gewerbegebiet mit bedeutendem
Entwicklungspotenzial innerhalb der Region beschrieben.

Erlauterungen zu den Planinhalten

Angrenzend an den bestehenden Gewerbepark Eichholz soll zwischen der Eichholzer
Stralde und der B 404 ein weiteres Gewerbegebiet ausgewiesen werden.

11
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Geplant sind unter anderem die Errichtung von Lagerhallen, einer Werkstatt und einer
Tankstelle. Die Bebauungsstruktur soll sich am umgebenden Bestand orientieren. Glei-
ches gilt fr die Gestaltung des Randes des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, hier
sind Flachen zum Anpflanzen sowie Malinahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen, deren Pflanzvorgaben sich an
den Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 9 ,Gewerbepark Eichholz* orientieren. Da auf-
grund der anstehenden Boden und des hohen Grundwasserstandes keine Versickerung
vor Ort maglich ist, wird im stdlichen Bereich eine Flache fur ein Regenrickhaltebecken
festgesetzt.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art und Maf} der baulichen Nutzungen orientieren sich im Sinne einer Gleichbehandlung
an den Festsetzungen der bestehenden Bauleitpléane in der Umgebung. Zur Schaffung
der gewunschten Gewerbeflachen erfolgt die Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE).
Die in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 8 Abs. 3 BauNVO)
werden im Rahmen der planerischen Feinsteuerung ausgeschlossen. Die neu geplante
Gewerbeflache soll ausschlieBlich fur die gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen.

Weitere Einschrankungen werden als nicht erforderlich angesehen. Allgemein zulassig
sind somit Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude. Tankstellen und
Anlagen flr sportliche Zwecke.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Plangebiet einheitlich
mit 0,6 festgesetzt. Damit wird dem in § 17 BauNVO genannten Orientierungswert fir die
Obergrenze des Males der baulichen Nutzung flir Gewerbegebiete unterschritten.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl ist eine Uberschreitung der sonst festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,6 bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens 0,8 zulassig,
wenn die Uberschreitung ausschlieRlich Teilen der Hauptanlagen zugutekommt, die keine
Gebaude oder Teile davon sind. Die Anwendung der Regelungen des § 19 Abs. 4
BauNVO bleibt hiervon unberunhrt.

Damit insbesondere das Orts- und Landschaftsbild nicht negativ beeintrachtigt werden,
sind zusatzlich Festsetzungen zur Héhenentwicklung der Gebdude erforderlich.

In dem Gewerbegebiet ist eine maximal eingeschossige (I) Bebauung zulassig. Fur
Geschéfts-, Blro- oder Verwaltungsgebaude oder -gebaudeteile werden als Ausnahme
zwei (ll) Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt, da diese deutlich geringere Decken-
héhen bendtigen als gewerbliche Nutzungen.

Zusatzlich werden zur Begrenzung der Hohe die maximalzuldssige Trauf- und Firsthdhe
festgesetzt. Die maximal zuldssige Traufhéhe (TH) betragt 8,00 m. Die maximal zulassige
Firsthohe (FH) wird auf 12,00 m begrenzt.

Die Traufhdhe ergibt sich aus dem Schnittpunkt zwischen der Verlangerung der Wandau-
Renflache und der Oberkante der Dachhaut, die Firsthohe ist der oberste Abschluss der
Dachhaut, bezogen auf den jeweiligen Bezugspunkt.

Bei der Ermittlung der Firsthéhen bleiben Antennen, Schornsteine, Solarkollektoren, Pho-
tovoltaikanlagen und Bellftungsanlagen sowie sonstige untergeordnete Dachaufbauten
unbericksichtigt.

Die Trauf- und Firsthéhen werden etwas hoher als im benachbarten Bebauungsplan Nr.
9 festgesetzt, sodass die Gebdudehdhen des Gewerbegebiets in der Gesamtbetrachtung
zur Bundesstrale hin ansteigen.
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Die Hohe von Nebenanlagen und eigenstandigen Werbeanlagen wird auf hdchstens 6,00
m begrenzt. Im Plangebiet soll zusatzlich die Errichtung einer Mastwerbeanlage zulassig
sein, deren Héhe max. 17,00 m betragen darf. Die Hohenbegrenzung gilt sowohl fir den
Mast als auch fur die Werbeanlage.

Als Bezugspunkt fir die Bestimmung der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen ist
die Hohe der Fahrbahn der Kreisstralte 81 am festgesetzten Héhenbezugspunkt (4,24 m
U NN.).

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache:

Gewerbegebaude stellen sich in der Umgebung bereits haufig als grof¥flachige Hallen mit
Landen uber 50 m dar. Die sog. offene Bauweise (0) ermdglicht lediglich Gebaudelangen
von maximal 50 m. Daher wird in dem Gewerbegebiet eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt, in der Gebaudeldangen von max. 100 m zuldssig sind, ansonsten aber die
Bestimmungen der offenen Bauweise gelten, um eine bestmdgliche Ausnutzung der FIa-
che zu erreichen. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 20 m zur Eichhelzer-Stralle westlichen
Grenze des Geltungsbereichs sowie in einem Abstand von 5 m zur Flache zum Anpflan-
zen, bzw. zum Regenrickhaltebecken und zur Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Die sudliche Baugrenze
verlauft in einem Abstand von 35 m zur Traufkante des sudlich gelegenen Waldes.

Die Grenze zwischen der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft verlauft in einem Abstand von 20 m zur &stlichen
Grenze des Geltungsbereichs. Die entlang der Bundesstralle bestehende Bauverbots-
zone von 20 m Tiefe, gemessen von der Fahrbahnkante, wird somit eingehalten. Auch die
entlang der Kreisstralle bestehende Anbauverbotszone wird eingehalten, da die Bau-
grenze in einem Abstand von 20 m zur westlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft.

Durch die sehr weitrdumige Festsetzung der Baugrenzen kénnen Baukodrper weitgehend
frei auf den Grundstlcken platziert werden, sodass eine optimale Nutzung maoglich ist.

Um insbesondere den Straldenraum entlang der Eichholzer StralRe offen zu halten und die
Anpflanzungs- und Malinahmenflache vor Beeintrachtigung durch die Gebaude zu schit-
zen, wird erganzend festgesetzt, dass Garagen, Carports und bauliche Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu-
I&ssig sind. AuRerhalb der nicht-Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind Einfriedungen,
Zuwegungen und offene Stellplatze zulassig. Ausgenommen von Satz 1 ist auch die nach
Ziffer 2.1 der értlichen Bauvorschriften zulassige Mastwerbeanlage.

Gewasser- und Bodenschutz

Zum Schutz der Gewasser und des Bodens werden ebenfalls Festsetzungen getroffen.
So ist die Durchlassigkeit des gewachsenen Bodens nach baubedingter Verdichtung wie-
derherzustellen.

Zudem sind die nicht versiegelten Flachenanteile als offene Grunflachen anzulegen.
Grunflachen zeichnen sich durch naturbelassenen oder angelegte, mit Pflanzen bewach-
senen Flachen aus.

Um den Schutz der Gewasser aufrechtzuerhalten ist fur die Einleitung des Oberflachen-
wassers ins Gewasser ein Nachweis nach DWA-A 102 zu fuhren.
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Die Behandlungsanlagen sind dementsprechend zu dimensionieren und umzusetzen. Ein
Verschlief3en der Einleitung ins Gewasser im Havariefall ist erforderlich.

Griinordnerische Festsetzungen

Fur die Gemeinde Marschacht wurde 1991 eine Baumschutzsatzung beschlossen. An
dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass diese Satzung zum Schutz von Baumen und
Feldhecken der Gemeinde Marschacht vom 31.10.1991 zu bertcksichtigen ist. Ein ent-
sprechender Hinweis erfolgt auf der Planzeichnung.

Die bestehenden Gewerbegebiete sind zur Verbesserung des Ortsbildes und zur Abgren-
zung gegenuber der freien Landschaft durch umfangreiche Randeingriinungen gepragt.

Auch im Zuge dieser Erweiterung des Gewerbegebietes werden entsprechende Eingri-
nungen als erforderlich angesehen, insbesondere aufgrund der umliegenden hochwerti-
gen Flachen fiur die Natur.

Die folgenden Absatze ersetzten die Fassung der frihzeitigen Beteiligung aufgrund der
sonst vorkommenden Doppelungen. Streichungen sind fur diesen Teil der Begrindung
zur besseren Lesbarkeit nicht kenntlich gemacht.

MaBnahme A1

Als MalRnahme A1 wird im Stiden des Plangebiets im 35m- Abstandsbereich zum Wald /
eine Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen festgesetzt. Auf dieser ist durch den Fla-
cheneigentumer in der ersten Pflanzperiode nach Baubeginn eine Extensivrasen-Einsaat
(GRE; Wertstufe 2) vorzunehmen.

Zur Erstinstandsetzung hat eine Ansaat mit der Saatgutmischung ,24 NI Mehr- jahrige
BlUhstreifen BS 2 Niedersachsen® mit 70% Wildpflanzen (Regiosaatgut) und 30% Kultur-
arten zu erfolgen. Das Saatgut ist bis spatestens 15. Mai in einer Aussaatstarke von min-
destens 7 kg/ha plus Fllstoff (insg. 10kg/ha) auszubringen. Das Grinland darf erst ab
dem 15. Juni eines jeden Jahres gemaht und als zweischlrige Mahwiese bewirtschaftet
werden. Mulchen ist nicht gestattet.

MaBnahme A2

Die MalRnahme A2 dient in erster der Randeingriinung des Gewerbegebietes und somit
dem Schutz des Ortsbildes und zugleich der Abschirmung gegentber der Bundesstralie
und lhrem Zubringer zum Kreisverkehr.

Festgesetzt wird eine Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, auf der vom Flacheneigentimer in der ersten Pflanz-
periode nach Baubeginn eine Strauch-Baumhecke zu entwickeln und dauerhaft zu erhal-
ten ist. Hierzu ist auf den Flachen durchgehend eine sechsreihige Heckenpflanzung mit
Strauchern und Hochstammen vorzunehmen. Die Gehodlze sind in einem Abstand von 1,5
m in der Reihe und zwischen den Reihen zu pflanzen.

Dabei sind grof3kronige Einzelbdume als Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mind. 16 cm in 1 m H6he Uber dem Erdboden in einem Abstand von durchschnittlich 15
m in den beiden mittleren Reihen einzuordnen, abschlielRend erganzt durch Kleinbdume
und Straucher.

Bei den Strauchern sind Landschaftsgeholze der Qualitat: Strauch, 2 x verpflanzt mit einer
Hoéhe von 100-125 cm, bzw. verpflanzte Heister, ohne Ballen mit einer Hohe von 125 bis
150 cm zu verwenden. Die anzupflanzenden Gehdlze mussen gebietseigener Herkunft
(Norddeutsches Tiefland, Vorkommensgebiet 1) nach dem "Leitfaden zur Verwendung
gebietseigener Geholze" (AG Gebietseigene Gehdlze, 2011) sein. Qualitats- und Her-
kunftsnachweis sind durch Lieferscheine nachzuweisen.
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Artenliste der potenziellen Arten fir die MalRnahme A2

Baume: Schwarzerle (Alnus glutinosa), Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinus
excelsior), Vogelkirsche (Prunus avium), Frihe Traubenkirsche (Prunus padus), Stielei-
che (Quercus robur).

Straucher: Haselnuss (Corylus avellana), Eingriffeliger Weilddorn (Crataegus monogyna),
Pfaffenhlitchen (Euonymus europaea), Faulbaum (Rhamnus frangula), Ohrweide (Salix
aurita), Grauweide (Salix cinerea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Gewohnlicher
Schneeball (Viburnum opulus).

MaRnahme A3

Die Malinahme A3 bezieht sich auf den 5 m breiten, von hohem Bewuchs freizuhaltenden
Raumstreifen langs des Grabens, der im Osten an das Plangebiet angrenzt. Festgesetzt
wird hier eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Unterhaltungsstreifen, auf der
eine Grunland-Extensivierung mit Einsaat (GE; Wertstufe 3) vorzunehmen ist. Ziel ist die
Entwicklung einer naturnahen, an Krautern und Hochstauden, Suf3- und Sauergrasern
reichen Grinlandvegetation mit entsprechenden Kennarten der Flora und Fauna und Re-
generation der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen. Die Qualitat des Saatguts ist dem
Umweltbericht zu entnehmen.

Das Grunland ist dauerhaft zu pflegen und darf erst ab dem 15. Juni eines jeden Jahres
gemaht und als zweischlrige Mahwiese bewirtschaftet werden. Mulchen ist nicht gestat-
tet.

MaBnahme A4

Die Mallnahme A4 dient der Durchgriinung des Plangebietes Je angefangene 600 m? der
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Grundflache ist im Geltungsbereich ein Baum zu
pflanzen. Dazu sind die Baumarten der folgenden Artenliste als Hochstamm (Stammum-
fang 10 - 12 cm) zu verwenden. Unter den Baumen ist ein Abstand von 8 m zueinander
einzuhalten.

Artenliste der potenziellen Baumarten:

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betula), Frihe Traubenkirsche (Prunus
padus), Winterlinde(Tilia cordata), Echte Mehlbeere (Sorbus aria).

Die genaue Qualitat der Gehdlze sowie Vorgaben zur Erhaltung und Entwicklungspflege
sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Alle Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen.

Das Gewerbegebiet hat eine GrolRe von ca. 26.045 2 Bei einer GRZ von 0,6 verbleibt gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberbaubare Flache von ca. 15.627 m?, geteilt durch 600 m?
sind insgesamt 26 Baume innerhalb des Plangebietes zu pflanzen.

Gem. § 9 Abs. 2 NBauO Absatz 2 mussen nicht Uberbauten Flachen von Baugrundstu-
cken Grunflachen sein. Sofern sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung erforderlich
sind, durfen sie demnach nicht versiegelt werden. Entsprechend wird festgesetzt, dass
die nicht versiegelten Flachenanteile sind als offene Grunflachen anzulegen sind. Grin-
flachen zeichnen sich durch naturbelassenen oder angelegte, mit Pflanzen bewachsenen
Flachen aus.

Die festgesetzten MaRnahmen dienen neben siedlungsdkologischen Zielen wie der Orts-
randeingrinung und der Verbesserung des Klimas auch dem Schutz des 6stlich der B 404
angrenzenden FFH-Gebietes und einer stadtebaulich gewunschten Durchgriinung es
Plangebietes.
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Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 NBauO

Das Plangebiet wird aufgrund seiner Lage von der Eichholzer Stral3e aus dem 6ffentlichen
Raum heraus wahrnehmbar sein.

Die Umgebung im Westen des Plangebiets ist bereits von gewerblichen Gebduden ge-
pragt. Von Suden, Osten und Norden wird die Wahrnehmbarkeit durch die Randeingri-
nungen eingeschrankt. Einschrankende ortliche Bauvorschriften im Hinblick auf die Ge-
staltung der Gebaude werden daher nicht als erforderlich angesehen.

Anders wird dies in Bezug auf Werbeanlagen gesehen. Dem stadtbildpragenden Effekt
von Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu. Sie gehéren mittlerweile zu den
Elementen, die in Gewerbegebieten den Strallenraum und die Gebdude am starksten be-
eintrachtigen kénnen, weil Schrift, Bild, das GréRenverhaltnis und ,reil3erische” Lichtef-
fekte das Ortsbild negativ pragen konnen.

Unverhaltnismafig grof3e oder auffallende Werbeanlagen und hierbei insbesondere sog.
gewerbliche Fremdwerbungen ohne Bezug zu den ansassigen Betrieben kdnnten das Er-
scheinungsbild des Gewerbegebietes negativ beeinflussen.

Daher werden uber die 6rtliche Bauvorschrift gem. § 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Gewerbegebiet Schmalenhorst — westlich der
B404“ der Gemeinde Marschacht einschrankende Regelungen zu Werbeanlagen getrof-
fen.

Anlagen fur die AuRenwerbung sind ausschlielich als Eigenwerbung und, mit Ausnahme
einer Mastwerbeanlage, nur auf dem Grundstlick der Leistung zulassig (Ziffer 2.1).

Anlagen fir die Aullenwerbung auf dem Grundstiick der Leistung sind abgesehen von
Ziffer 2.3 nur auf den AufRenwandflachen der Hauptgebaude oder an den vertikalen Blen-
den zugehdriger Vordacher zuldssig. Die Anlagen durfen die jeweilige Fassade oder Blen-
denflachen nicht seitlich oder nach oben lberragen (Ziffer 2.2).

Darlber hinaus sind Anlagen fur die AuRenwerbung auf dem Grundstiick der Leistung
auch an Grundstlckszufahrten zulassig, wenn die Werbeflachen je Ansichtsflache und
Zufahrt eine Gesamtgrofie von 4 m? nicht Uberschreiten (Ziffer 2.3).

Die Werbeflachen der Mastwerbeflache nach Ziffer 1.1 dirfen je Ansichtsflache eine
GroRe von 35 m? nicht Uberschreiten (Ziffer 2.4).

Insbesondere die Beleuchtung hat das Potenzial, besonders stérend zu wirken. Daher
wird unter Ziffer 2.5 die folgende o6rtliche Bauvorschrift erlassen: Bei selbstleuchtenden,
hinterleuchteten oder angeleuchteten Werbeanlagen sind wechselndes Licht jeder Art,
sowie Lichterketten jeder Art unzulassig. Dieser Ausschluss gilt zusatzlich auch fir samt-
liche Gebaudeflachen sowie fur AuRenflachen sonstiger baulicher Anlagen (Ziffer 2.5).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Nichtbeachtung der értlichen Bauvorschrift den Tat-
bestand einer Ordnungswidrigkeit erfullen kann. Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ord-
nungswidrig, wer der ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kon-
nen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich die Eichholzer Stral3e - K 81. Die Erschlie-
Rung des Gewerbegebietes soll Uber diese Stralle von Westen erfolgen. Die Strale wird
bereits im Bebauungsplan Nr. 9 ,Gewerbepark Eichholz* als Stralienverkehrsflache fest-
gesetzt. Die Eichholzer Stral3e ist gut ausgebaut und fur die Aufnahme von gewerblichen
Verkehren geeignet.
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Gemal der verkehrstechnischen Untersuchung lasst die Kapazitat der Stralle und des
Kreisverkehrs die zusatzliche Verkehrsmenge des Vorhabens zu. Es wird kein Linksab-
biegestreifen erforderlich. In der Untersuchung wird angeregt, die vorhandene Geschwin-
digkeitsbegrenzung der K 81 in Richtung Norden um ca. 100 m vorzuziehen.

Fur die Gegenrichtung wird ebenfalls eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h ab
Ausfahrt Kreisel bis kurz hinter die geplante Einfahrt zur Gewerbeflache vorgeschlagen.
Erganzend erfolgt der Vorschlag der Einrichtung eines Uberholverbotes. Die Vorschlage
und Anregungen kdnnen nicht Uber den Bebauungsplan geregelt werden, sondern sind
seitens der Verkehrsbehdrde zu prifen.

Sonstige erforderliche Erschliefungs- und Verkehrsflachen sind innerhalb der gewerbli-
chen Flachen zulassig und werden daher im Sinne einer flexiblen Ausgestaltung nicht
gesondert festgesetzt.

Zur Eingrenzung der Lage maoglicher Zu- und Abfahrten zum Plangebiet entlang der K 81
wird entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ca. 80 m sidlich des Kreisver-
kehres ein 50 m breiter Bereich fir Ein- und Ausfahrten festgesetzt. So wird die Lage der
zulassigen Zufahrt(en) vorgegeben.

Gdgf. erforderliche zusatzliche Feuerwehrzufahrten sollen ergénzend grundsatzlich zulas-
sig sein. Ebenfalls weiterhin zulassig sind die entlang der siidlichen Grundstlicksgrenze
vorhandenen Zufahrten. Diese durfen jedoch nicht als offentliche Zufahrt / weiterer Zu-
gang zum Gewerbegebiet genutzt werden, sondern nur Unterhaltungszwecken dienen.

Textlich festgesetzt wird entsprechend, dass die ErschlieBung des Gewerbegebiets von
der Kreisstralle 81 im Bereich der zeichnerisch ausgewiesenen Zufahrt zu erfolgen hat.
Die bestehenden Zufahrten im Suden des Plangebietes oder sonstige erforderliche Zu-
fahren durfen lediglich zu Unterhaltungszwecken (Griin- und Pflanzflachen, Graben, Re-
genrickhaltung usw.) oder durch die Feuerwehr genutzt werden.

Durch eine Abpollerung o.a. ist sicherzustellen, dass diese nicht missbrauchlich genutzt
werden koénnen.

Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind auf den privaten Grundsticksfla-
chen auflerhalb von Gebauden sowie auf den &ffentlichen Verkehrsflachen grundsatzlich
unterirdisch zu verlegen.

Das Plangebiet kann nach Auskunft der Gemeinde an die értlichen Versorgungsnetze an-
geschlossen werden. Die notwendige Ver- und Entsorgung kann voraussichtlich durch
den Ausbau der bestehenden Netze gesichert werden.

Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitdt und Telekommunikation

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Elbmarsch
und die Stromversorgung durch die Avacon Netz GmbH. Ein Anschluss an das Erdgas-
netz ist aufgrund der zukinftigen Anforderungen an die Energieversorgung nicht vorge-
sehen. Die Gemeinde Marschacht sieht die ErschlieRung als gesichert an.

Eine erganzende Leitungsabfrage wird wurde eingeholt.
Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung in der Samtgemeinde Elbmarsch erfolgt Uber getrennte
Schmutz- und Regenwasserkanalsysteme. Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch
einen Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde Elbmarsch.
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Zur Herstellung des Schmutzwasseranschlusses ist eine Anbindung an die vorhandenen
Leitungen des bestehenden Gewerbepark Eichholz notwendig. Die Samtgemeinde Elb-
marsch als Tragerin der Abwasserbeseitigung hat im Zuge des Scopings mitgeteilt, dass
grundsatzlich die technische Mdglichkeit besteht, die Gewerbeflachen an die 6ffentliche
Abwasserbeseitigung anzuschliefl3en.

Sofern fir den Anschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigung Kreuzungen der umlie-
genden Kreis- bzw. Bundesstralde erforderlich werden, sind die Zustimmung des zustan-
digen StralRenbaulasttragers und der Samtgemeinde Elbmarsch einzuholen.

Diesbezuglich-wird-eine-Stellungnahme-erbeten. Die Abwasser werden der Abwasserrei-

nigungsanlage in Marschacht zugeleitet. Die anfallenden Mengen kénnen dort ohne Prob-
leme aufgenommen werden. Der bestehende Schmutzwasserkanal im Gewerbepark
Eichholz kann grundsatzlich das zusatzliche Schmutzwasser aus dem neuen Gewerbe-
gebiet mit aufnehmen. Jedoch ist durch das natirliche Gefalle im Gebiet keine ausrei-
chende Uberdeckung fiir den Schmutzwasserkanal gegeben, sodass die Einleitung des
Schmutzwassers Uber eine Hebeanlage an den Kanal im Gewerbepark Eichholz sicher-
gestellt werden muss.

Oberflachenentwasserung

Aufgrund des anstehenden Bodens und des hohen Grundwasserstandes ist eine Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers sowohl oberflachennah als auch tGber die
unterliegenden Sande nicht mdglich, wie in der Baugrunduntersuchung herausgearbeitet
wurde. Das Gutachten schlagt zur Entwasserung die Einrichtung eines Regenriickhalte-
beckens mit gedrosselter Ableitung des Niederschlagswassers vor und weist ergéanzend
darauf hin, dass das Einleiten von Niederschlagswassern und Eingriffe in das Grundwas-
ser genehmigungsbedrftig sind.

Der Empfehlung des Baugrundgutachtens wird nachgekommen und im stdéstlichen Zip-
fel des Geltungsbereichs ein Regerickhaltebecken ausgewiesen. Innerhalb der Flache ist
ein ausreichend grof® dimensioniertes Becken anzulegen, in dem das anfallende Nieder-
schlagswasser gesammelt und gedrosselt abgeleitet werden kann.

Das innerhalb des Gewerbegebiets anfallende Niederschlagswasser ist zu reinigen und
nach einer Ruckhaltung in FlieRgewasser abzuleiten.

Im Falle der Errichtung einer Tankstelle im Plangebiet ist das darauf anfallende Nieder-
schlagswasser nach entsprechender Vorreinigung in den vorhandenen Regenwasserka-
nal einzuleiten.

Die Drosselung ist nach den Vorgaben des Landkreis Harburg zu dimensionieren und
umzusetzen. Die Behandlungsanlagen sind nach DWA-A 102 entsprechend zu dimensi-
onieren und umzusetzen. Ein VerschlieRen der Einleitung ins Gewasser im Havariefall ist
erforderlich.

Die technischen Nachweise erfolgen im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren. Ein
Entwasserungskonzept wurde als Vorentwurf erstellt. Die Regeln der Technik und Richt-
linien des Gewasserschutzes sind dabei einzuhalten. Es ist sicherzustellen, dass kein
Schmutzwasser in den 6stlich verlaufenden Graben gelangt. Erganzend ist sicherzustel-
len, dass kein Oberflachenwasser in den Abwasserkanal eingeleitet wird.

Léoschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung in der Gemeinde Marschacht ist durch den Wasserbeschaf-
fungsverband Elbmarsch sichergestellt.
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Die Abstimmung der erforderlichen Loschwassermengen sowie die Lage ggf. erforderli-
cher Hydranten erfolgt im Zuge der weiteren Hochbauplanung mit dem Amt 3 (Sicherheit
und Ordnung) der Samtgemeinde Marschacht und dem Wasserbeschaffungsverband Elb-
marsch.

Miillentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Harburg. Die Mullentsorgung wird im Zuge
der Genehmigungsplanung bedarfsgerecht mit dem Landkreis abgestimmt.

Landwirtschaft

Durch die Planung wird eine knapp 3,61 ha grol3e Ackerflache innerhalb eines Vorbehalts-
gebietes fur die Landwirtschaft und eines Vorbehaltsgebietes fur die Landwirtschaft auf-
grund besonderer Funktionen in Anspruch genommen.

Es handelt sich dabei um eine im Vergleich zur Gesamtausdehnung kleinteilige Flache
des Vorbehaltsgebiets Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktionen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen aul3erhalb des Plangebietes werden durch die Planung
in ihrer Wirtschaftsfuhrung nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhande-
ner landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet. Durch die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen in der ndheren Umgebung des Plangebietes kann es zu Be-
eintrachtigungen durch Larm und Geruch kommen. Diese sind typisch fiir den landlichen
Raum und zu tolerieren.

Die Konzentration von Gewerbeflachen und die Erweiterung bestehender Standorte sind
Ziele der Raumordnung.

Dadurch werden bestehende Infrastrukturen besser ausgelastet, Synergien genutzt und
einer Zersiedlung der Landschaft wird entgegengewirkt. Gegenliber einer Ausweisung
von Gewerbeflachen an einem anderen, neuen Standort fiihrt die vorliegende Planung in
der Summe zu geringeren Flachenverbrauchen.

Aufgrund der Randlage zu einem bestehenden Gewerbegebiet gibt die Gemeinde
Marschacht in der Abwagung dem Belang der wirtschaftlichen Entwicklung und der Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen an diesem Standort den Vorrang vor
der landwirtschaftlichen Flachennutzung. Der Entzug landwirtschaftlicher Flachen erfolgt
im Randbereich des sehr grof¥flachigen Vorbehaltsgebietes, so dass dieses in seiner Ge-
samtfunktion nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Die Gemeinde Marschacht unterstiitzt die gewerbliche Weiterentwicklung an diesem be-
stehenden Standort ausdrcklich.

Belange des gemeindlichen Entwicklung und der Wirtschaft

Durch die Bereitstellung weiterer Gewerbeflachen fir ein sich neu ansiedelndes Unter-
nehmen wird der gut etablierte Gewerbestandort in der Gemeinde langfristig gesichert und
gestarkt. Dies dient vor allem auch dem Ausbau der Arbeitsplatze.

Die Ausweisung der Gewerbeflachen hat damit positiven Einfluss auf die gesamte ge-
meindliche Entwicklung und die Sicherung der 6rtlichen Infrastrukturen.

Belange des Umweltschutzes

Westlich des Plangebiets befindet sich bereits ein Gewerbegebiet. Nérdlich und sidwest-
lich sind Kompensationsflachen und ein FFH-Gebiet in der Umgebung des Plangebiets
vorhanden. Nahere Informationen zu diesen Flachen sind dem Umweltbericht zu entneh-
men. Die Empfindlichkeit gegentber der Planung ist wie folgt einzuschatzen:
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Boden

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden bisher unbebaute Flachen im Auflenbe-
reich umgenutzt.

Nach derzeitiger Einschatzung stellen die Versiegelung der Ackerflachen und der dadurch
dauerhafte Wegfall landwirtschaftlicher Nutzflachen im Zuge der Errichtung von Gebau-
den und der ErschlieRung sowie die damit verbundene Beeintrachtigung des Bodenhaus-
halts den zentralen Eingriff dar.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets herrschen Boden der Bodeneinheit Mittlerer
Tiefumbruchboden aus Gley sowie im slddstlichen Teil des Plangebiets Tiefer Gley vor.

Im Landschaftsrahmenplan werden fir den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs ein lan-
desweit / regional seltener Boden kartiert, sowie auf einer kleinen Teilflache im Stidwesten
des Plangebiets ein Bodentyp extremer Standorte. In der Karte ,Suchraume fir schutz-
wuirdige Béden“ des NIBIS ® Kartenservers wird dieser Bereich als Boden mit aul3erst
hoher Bodenfruchtbarkeit dargestellt.

Da durch die Erweiterung eines bestehenden, bereits gut erschlossenen Standortes vo-
raussichtlich insgesamt weniger Flachen als bei der Neuentwicklung eines Gewerbestan-
dortes verbraucht werden, gibt die Gemeinde Marschacht an dieser Stelle der gewerbli-
chen Nutzung den Vorrang.

Aufgrund der vorhandenen umgebenden Bebauung und der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung liegt bereits eine Vorbeeintrachtigung der Bodenstrukturen vor. Die Flachen
werden zukinftig durch gewerbliche Hallen und Lagerplatze weitgehend versiegelt.

Der Bodenaushub, welcher nicht auf dem Grundstlick verbleibt, ist abfallrechtlich nach der
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu beproben, analysieren und
deklarieren.

Zum Schutz des Bodens soll der aus den BaumalRnahmen resultierende Bodenaushub
nach ordnungsgemafer Behandlung und Lagerung maéglichst einer landbaulichen Ver-
wertung im Sinne einer Standortverbesserung an anderer Stelle zugeflhrt werden.

Zum Schutz des Bodens wird festgesetzt, dass die Durchlassigkeit des gewachsenen Bo-
dens nach baubedingter Verdichtung wiederherzustellen ist.

Dem Umweltbericht sind weitere MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung der Ein-
griffe in den Boden zu entnehmen.

Wasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Nordlich sowie
Ostlich des Plangebiets verlauft im-6stlichen-Randbereich-befindet-sich-ein Verordnungs-
gewasser der 2. Ordnung. Der entsprechend freizuhaltende Raumstreifen wird im Zuge
der Planung berucksichtigt.

Durch die mit dem Vorhaben verbundene Flachenversiegelung und der Bodenbeschaf-
fenheit kann das durch Niederschlag anfallende Oberflachenwasser vor Ort zukunftig
nicht versickert werden. Deshalb wird im sudostlichen Teil des Geltungsbereiches eine
Flache fur ein Regenriickhaltebecken ausgewiesen, in welchem das Niederschlagswas-
ser gesammelt und anschlieRend gedrosselt abgeleitet wird.

Zum Schutz des Grundwassers und der Oberflachengewasser in der Umgebung des Plan-
gebiets wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Richtlinien des Gewasserschut-
zes und die Regelwerke der Technik berucksichtigt werden mussen.

Mégliche Schadstoffeintrage aus landwirtschaftlichen Nutzungen entfallen zukuinftig.
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Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Plangebiets liegt gemaf der Karten des Niedersachsischen Lan-
desbetriebs fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) in einem sogenann-
ten Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gem. § 78b Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG), in dem bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(HQextrem voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 200 Jahre; Extremereignis)
die vorhandenen Deiche eventuell fir einen Schutz dieser Gebiete nicht ausreichen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Risikogebietes (HQextrem auf3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten i.S.d. § 78 b WHG) der Tideelbe, wobei die Flutquelle die
Kuste darstellt. Es handelt sich um sind Flachen, die bei einem Hochwasser niedriger
Wahrscheinlichkeit (HQextrem) Uber das festgesetzte, bzw. vorlaufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiet hinaus Gberschwemmt werden kénnen und bei denen ein signifikan-
tes Hochwasserrisiko ermittelt wurde.

0 - 0,5 m geschutzt

> 0,5 - 1 m geschutzt
> 1 - 2 m geschutzt
> 2 - 4 m geschutzt

LN 4 m geschutzt

Abb. 5: Auszug aus: Umweltkarten Niedersachsen, Layer Wassertiefen
Kiste HWextrem, 2020, ohne Malfstab

Fur die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sind insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwa-
gung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu berlcksichtigen.

In der Planzeichnung erfolgt daher eine textliche nachrichtliche Ubernahme des Risikoge-
biets auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gem. § 78 b Wasserhaushaltsgesetz
(WHG).

Das Plangebiet weist Hohenlagen zwischen 2,6 und 3,7 m 4. NN auf. Als geschitzt kon-
nen Bereiche héher 4,00 m 4. NN angesehen werden, so dass ggf. eine entsprechende
Aufschittung erforderlich wird. Dies wurde bei der Festsetzung der Trauf- und Firsthdhen
entsprechend berlcksichtigt.

An dieser Stelle sei erganzend darauf hingewiesen, dass gem. § 78 ¢ Abs. 2 S. 1 WHG
der Einbau von Heizdlverbraucheranlagen ausgeschlossen ist. Diese zdhlen zu den An-
lagen zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe. Fir die Energieversorgung sind weniger
wassergefahrdende Energietrager zu verwenden. Ausnahmen hiervon sind nur im Einzel-
fall auf konkreten Nachweis madglich, wenn gem. § 78 ¢) WHG andere weniger wasserge-
fahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten nicht zur Verfigung stehen
und die Anlage hochwassersicher errichtet werden kann. Bei den Wasserstandshéhen
des HQextrem ist eine hochwassersichere Errichtung baulich kaum maoglich.
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Zudem dirfen nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ab 2024 in Neubauten in Neu-
baugebieten nur noch Heizungen installiert werden, die auf 65 % erneuerbare Energien
beruhen.

Falls eine neue Heizélverbraucheranlage aufgrund der zuvor genannten Griinde geplant
wird, so ist dies der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Harburg sechs Wochen vor
der Errichtung anzuzeigen (§ 78c Abs. 2 WHG).

Auf der Planzeichnung erfolgt daher zusatzlich ein entsprechender Hinweis auf den Aus-
schluss von Heizolverbraucheranlagen im Plangebiet.

Klima

Mit der Entwicklung des Gewerbegebietes werden bislang landwirtschaftlich genutzte FIa-
chen versiegelt, die keine besondere Bedeutung fur das Klima aufweisen. Im Rahmen der
Planung wird der Baum- und Strauchbestand in der Umgebung erhalten und durch weitere
Anpflanzungen erganzt.

Es werden lediglich geringfligige Anderungen des Mikroklimas erwartet.

Die ergdnzenden Anpflanzungen im Sinne einer Randeingriinung bieten Schutz vor Wind,
Regen oder starker Sonneneinstrahlung. Sie férdern den Luftaustausch und dienen als
Frischluftproduzenten.

Unter Berucksichtigung der mit der Realisierung des Baugebietes einhergehenden ergan-
zenden Pflanzmalinahmen ist daher von keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima auszugehen.

Die Einhaltung energetischer Mindestanforderungen sowie die Nutzung regenerativer
Energien sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist aufgrund der erwartbaren Liefer- und Kun-
denverkehre mit einem Ausstol an Treibhausgasen zu rechnen. Zudem werden fir die
Herstellung der Gebaude und Bodenbelage ebenfalls Treibhausgase ausgestolRen.

Altlasten und Kampfmittel

Es liegen derzeit keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten in-
nerhalb des Plangebietes vor.

Sollten bei der Realisierung des Vorhabens unnaturliche Bodengeriche, Bodenverfarbun-
gen oder die Ablagerung von Abfallen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis
Harburg, Abteilung Umwelt Bereich Altlasten, SchloBplatz 6, 21423 Winsen (Luhe), un-
verzuglich anzuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

Gleiches gilt fur Kampfmittel. Auch hier sind bislang keine Vorkommen im Plangebiet oder
dessen ndherer Umgebung bekannt.

Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverzlglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst
beim Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldi-
rektion Hameln-Hannover, zu informieren.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das gesamte Plangebiet ist derzeit Ackerflache. Im Zuge der Realisierung des Gewerbe-
gebietes werden umfangreiche Flachen fir die Bebauung, Lager- und ErschlieRungsfla-
chen neu versiegelt.
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Die in der Umgebung des Plangebietes entlang der StralRen und Wege vorhandenen
Baum- und Strauchbestande bleiben erhalten. Das Gebiet wird zukunftig durch Randein-
grunungen eingegrunt.

Es befinden sich keine Naturdenkmaler, geschiitzte Objekte oder geschlitzte Gebiete im
Sinne des Naturschutzrechts im Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich eines fur Brut- und Gastvogel landesweit
bedeutsamen Gebiet. Im weiteren Umfeld des Plangebiets befindet sich eine Kiebitzku-
lisse.

Nordlich der Zu- und Abfahrt der B 404 und somit nérdlich des Plangebiets befindet sich
eine artenschutzrechtliche Kompensationsflache (Moorfrosch).

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Harburg aus dem Jahr 2013 wird die Flache
als relevant fur den Arten- und Biotopschutz ausgewiesen, ihr wird eine sehr hohe Bedeu-
tung fur den Tier- und Pflanzenartenschutz und eine landerubergreifende/bundesweite
Bedeutung fur den Biotopverbund zugewiesen. Der eigentliche Geltungsbereich des Plan-
gebiets wird Biotoptypen mit geringer Bedeutung (Wertstufe 1) zugewiesen. Gleichzeitig
werden in Karte 5a des LRP 2013 die Kreisstralte (Eichholzer Strafl’e) und die B 404 als
zerschneidende Elemente dargestellt.

Zudem erflllt die Flache gem. Karte 6 des Landschaftsrahmenplans die Voraussetzungen
fur die Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet, eine Ausweisung ist bislang nicht erfolgt.

Das Landschaftsbild wird durch die in der Umgebung vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen und die als Kraftfahrtstrale ausgebaute B 404 bereits vorbelastet.

Sudlich des Plangebiets befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Graben und Altwas-
ser der Elbmarsch®, welches ebenfalls als FFH-Gebiet (212 ,Gewassersystem der Luhe
und unteren Neetze®) ausgewiesen wurde. Der 6stlich des Plangebiets verlaufende Gra-
ben fuhrt in dieses FFH/LSG-Gebiet, bzw. wird in seinem weiteren Verlauf Teil dieses
FFH/LSG-Gebiets.

Das sich sudlich des Plangebiets befindliche Gehoélz wird in Karte 6 des LRP 2013 als
geschutzter Landschaftsbestandteil (GLB 13) aufgeflihrt, jedoch in der entsprechenden
Karte der Umweltkarten Niedersachsen nicht als solches verzeichnet.

Der Lebensraum innerhalb des Plangebiets wird aufgrund der bisherigen ackerbaulichen
Bewirtschaftung als nur eingeschrankt bedeutsam erachtet.

Waldbelange

Sudlich des Plangebiets befindet sich eine kleinteilige Waldflache. Zwischen dem Plange-
biet und der Waldflache befindet sich eine ca. 10-12 m breite Wegeparzelle. In Nieder-
sachsen gibt es keinen gesetzlich festgelegten Waldabstand. Das LROP fordert, Wald-
rander von Bebauung freizuhalten.

Gem. Ziff. 06 des RROP 2025 des Landkreises Harburg ist bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen ein Abstand von mind. 35 m (Durchschnittliche Endhéhe der Randbaume) zum
Waldrand einzuhalten, da Waldrander aufgrund ihrer Funktionen von Bebauung und st6-
renden Nutzungen freizuhalten sind.

Zum Schutz des Waldes wird die sudliche Baugrenze u innerhalb des Geltungsbereiches
daher in einem Abstand von 35 m zur Traufkante der Waldflache gezogen. Dies entspricht
dem als Ziel des RROP formulierten Mindestbauabstand zum Wald von 35 m.

Uber eine textliche Festsetzung wird ergénzend sichergestellt, dass Nebenanlagen i. S.
d. § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen und Carports nur innerhalb der uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig sind. Auch dies dient u. a. dem Schutz des Waldes.
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Arten und Lebensgemeinschaften

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Prifung sind die Verbotstatbestdnde des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Bei Eingriffsvorhaben im Rahmen der Bauleitpla-
nung bezieht sich die Prufung auf das Artenspektrum der Anhang-1V-Arten der FFH-Richt-
linie sowie auf die europaischen Vogelarten. Artenschutzrechtliche Verbote greifen erst
im Zuge der konkreten Realisierung von Vorhaben.

Gleichwonhl ist im Vorfeld zu prifen, ob der Umsetzung der Planung ggf. uniberwindliche
Hindernisse bezlglich des Artenschutzes entgegenstehen.

Die Geholzbestande im Umfeld des Plangebietes bleiben erhalten.

Fir die Planung wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Dieser kommt
zu folgendem Ergebnis: Hinsichtlich der im Umfeld des Planungsgebietes potenziell vor-
kommenden, streng geschitzten lasst sich ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Zu-
griffsverbote des § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 ausschlielRen bzw. durch
Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafinahmen verhindern. Auch das
Eintreten des Verbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG kann aufgrund fehlender rele-
vanter Pflanzenartenvorkommen ausgeschlossen werden.

Uber die Formulierung mehrerer artenschutzrechtlicher Hinweise auf der Planzeichnung
werden im Bebauungsplan verschiedene artenschutzrechtliche (Vermeidungs-)Malinah-
men vorgesehen.

Fur die Verwirklichung der Planung werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine Ge-
holzfallungen erforderlich. Dennoch erfolgt der Hinweis auf der Planzeichnung, dass die
Entfernung von Gehodlzen nur in der Zeit vom 01.10 bis zum 28.02. zuldssig ist. Vor der
Rodung von Gehdlzen ist vorsorglich eine Kontrolle auf durch Fledermause oder Vogel
besetzte Baumhohlen und Nester durchzufiihren. Bei Besatz ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Zudem sind im Plangebiet insektenfreundliche Straflenbeleuchtungen (Natriumdampf-
hochdrucklampen oder warmweile LED’s) im Bereich der Verkehrsflachen zu verwen-
den. Fur die Beleuchtung der Webeanlagen sind nur nach unten gerichtete, insekten-
freundliche, UV-arme und energiesparende Lichtquellen zulassig. Auch fur die Beleuch-
tung der Betriebsflachen sind nur nach unten gerichtete insektenfreundliche, UV-arme und
energiesparende Lichtquellen mit warmweiflem Licht zuldssig. Die Lampen sind mdglichst
niedrig zu installieren, die Lichtpunkthéhe darf max. 10 m Gber der nach § 5 Abs. 9 NBauO
mafgeblichen Gelandehodhe liegen. Die nachtliche Beleuchtung ist auf das erforderliche
Mal zu beschranken.

Die Baufeldfreimachung und Bauarbeiten haben in der Zeit auRerhalb der Hauptbrutzeit
vom 01. Marz bis 31. Juli zu erfolgen. Alternativ kbnnen Bauarbeiten innerhalb des Zeit-
raumes Anfang Marz bis Ende September begonnen werden, wenn zuvor bei einer Bege-
hung durch eine fachkundige Person festgestellt wird, dass in den Bauflachen keine Brut-
geschafte von Vdgeln stattfinden oder begonnen werden. Falls Bauarbeiten sich in die
Brutzeit hinein verzdgern, sind ggf. Vergramungsmafinahmen im Baufeld durchzufuhren,
z. B. durch das Aufstellen von Pfosten mit Flatterband oder durch ,Schwarzmachen® der
Flachen mittels Pfliugen. Die Erforderlichkeit der Vermeidungsmafnahmen ist durch eine
Begehung des Baufelds durch eine avifaunistisch fachkundige Person festzustellen und
mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Orts- und Landschaftsbild

Im Westen des Plangebietes befinden sich bereits umfangreiche gewerbliche Nutzungen.
Der Charakter des Ortsbildes andert sich kaum. Auch Im Osten wird das Landschaftsbild
durch die als Kraftfahrtstral’e ausgebaute B 404 bereits vorbelastet.
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Sowohl im Norden als auch im Osten und Siden ist die Anlage von umfangreichen Rand-
eingrinungen vorgesehen, weshalb es durch die Erweiterung des bestehenden Gewer-
begebietes kaum zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kommt.

Im Norden und Osten ist die Anlage einer Strauch-Baumhecke vorgesehen und im Siden
wird das Gebiet durch eine Heckenpflanzung mit Uberhéltern eingefasst.

Darlber hinaus wird durch die festgesetzte Hohenbeschrankung der Gebaude eine uner-
winschte, den bisherigen Maf3stab sprengende Fernwirkung verhindert bzw. deutlich ge-
mildert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass gegentber dem Bestand keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild einwirken werden.

Kultur- und Sachgiiter

Durch den westlichen und nérdlichen Teil des Plangebiets verlauft, wie dem preuRlischen
Messtischblatt zu entnehmen ist, ein historischer Deichzug (siehe Abb. 6 u. 7). Dieser wird
als Einzeldenkmal gem. § 3 Abs. 2 NDSchG gefuhrt.

Da nicht bekannt ist, ob der Deich in Ganze abgetragen wurde, muss davon ausgegangen
werden, dass Teile des Deiches erhalten geblieben sein kénnen. Erdarbeiten in den Be-
reichen des Plangebiets, durch die der Deich verlief (Langsachse des Deiches zzgl. bei-
derseits 20 m davon), unterliegen einer denkmalrechtlichen Genehmigungspflicht gem. §
13 NDSchG.

Abb. 6: Aus aus dem preuBischen Messtischblatt Abb. 7: Lage des Deichzuges (ibertragen auf die
abgeleiteter Verlauf des Deichzuges, ohne AK 5. ohne MafRstab
MaRstab ’

Weitere im Verzeichnis der Kulturdenkmale aufgeflihrte Baudenkmale sind derzeit weder
im Plangebiet noch in dessen Umgebung vorhanden. Es ist jedoch grundsatzlich nicht
ausgeschlossen, dass weitere Baudenkmale vorhanden sein kdnnten, da auch nicht im
Verzeichnis aufgefiihrte Objekte Denkmale sein kdnnen, wenn sie die in § 3 NDSchG
aufgefuhrten Kriterien erflllen. Der gesetzliche Schutz besteht bereits dann, wenn ein Ob-
jekt unter den Gesetzesbegriff des Kulturdenkmals fallt. Sollten potenzielle Objekte (auch
kleine Objekte wie bspw. historische Grenzsteine) bekannt sein oder im Zuge der Ausflih-
rung gefunden werden, ist dies der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich mitzu-
teilen.

Grundsatzlich sind ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdénnen u. a. sein:
Tonscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
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und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde), die im Zuge von Bau-
oder Erdarbeiten gemacht werden, unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Harburg zur Kenntnis gebracht werden missen. Die Bauarbeiten sind einzu-
stellen und die Fundstellen zu schitzen.

Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Immissionsschutzes als Be-
standteil der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bertcksichti-
gen. Vorliegend sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu erwartende Beeintrachti-
gungen zu ermitteln und es ist zu klaren, inwieweit ggf. Schutzmalinahmen zu treffen sind.

DarUber hinaus ist sicherzustellen, dass die Planung mit umliegenden ggf. schitzenswer-
ten Nutzungen vertraglich ist.

Landwirtschaftliche Immissionen:

In der stdlichen Umgebung des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Ackerflachen.

Eine Einschrankung landwirtschaftlicher Betriebe ist durch die Planung nicht zu erwarten.
Landwirtschaftliche Immissionen im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung der angren-
zenden Flachen sind typisch fir den landlichen Raum und zu tolerieren.

Gewerbliche Immissionen aus dem Plangebiet:

Das Plangebiet befindet sich im Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet. Zu
schutzbedurftigen (Wohn-) Nutzungen wird ein ausreichender Abstand eingehalten, so
dass diesbeziiglich keine Konflikte zu erwarten sind. Dies gilt auch fur die Nutzungen in-
nerhalb des Plangebietes. Durch den expliziten Ausschluss von Wohnungen fir Betriebs-
leiter bzw. Betriebsinhaber ergibt sich kein Konfliktpotenzial. Es werden keine negativen
Auswirkungen der zuklinftig aus dem Plangebiet heraus entstehenden gewerblichen Im-
missionen auf die umgebenden Gewerbegebiete erwartet. Es handelt sich um einen durch
Gewerbelarm vorbeeintrachtigten Standort.

Verkehrliche Immissionen:

Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Bebauungsplans ist zudem aufgrund von
Kunden- und Lieferverkehren mit einer lokalen Verkehrszunahme auf der Kreisstrafte zu
rechnen. Die Kreisstralte kann gem. der Verkehrsuntersuchung diese Verkehre aufneh-
men.

Das Plangebiet befindet sich nach Karte 4 des LRP 2013 an einem immissionsdkologisch
relevanten Strallenabschnitt in dessen zugehdrigen Immissionszone. Das sudlich des
Plangebiets gelegene Gehdlz wird in dieser Karte als Wald mit Immissionsschutzfunktio-
nen dargestellt. Zudem wird entlang der B 404 in Karte 2 des LRP 2013 ein Larmbereich
von uberregionalen Verkehrsanlagen dargestellt.

Die B404 wird als Hauptverkehrsstrale im Rahmen der Larmaktionsplanung zur Umset-
zung der Umgebungslarmrichtlinie betrachtet, sodass fur diese Larmkarten erstellt wer-
den. Der Lgen-Pegel (day, evening, night) im Plangebiet liegt gemall den Umweltkarten
Niedersachsen, Layer StralRenlarm Lgen 2022, auf einem ca. 38 m breiten Streifen entlang
der B 404 zwischen 70 dB(A) und bis 74 dB(A). daran schlieRt sich ein ca. 66 m breiter
Streifen an, in welchem Lqen-Pegel ab 65 dB(A) bis 69 dB(A) verzeichnet werden.
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Fir den verbleibenden Rest des Plangebiets werden L4en-Pegel ab 60 dB(A) bis 64 dB(A)
dargestellt. Im unmittelbaren Straflenraum der B 404 werden sogar Lqen-Pegel ab 75 dB(A)
verzeichnet. Der Lnignt Pegel betragt im Plangebiet entlang der 6stlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs im Bereich der privaten Grinflache sowie teilweise im Bereich der SPE-
Flache ab 65 bis 69 dB(A). Daran schlief3t sich ein ca. 43 m tiefer Bereich an, in dem die
Pegel in der Nacht ab 60 bis 64 dB(A) betragen. Dieser Bereich ragt von der Baugrenze
aus betrachtet ca. 26 m in das Baufenster hinein. Fur weite Teile des Plangebiets betragt
der Lnight Pegel ab 55 bis 59 dB(A). Lediglich im Stidwesten des Plangebiets werden nachts
Pegel ab 50 bis 54 dB(A) erreicht.

Es wirken also verkehrliche Immissionen von der B 404 auf das Plangebiet ein. Das Plan-
gebiet ist durch den Verkehrslarm der B 404 vorbelastet.

Die 16. BImSchV gibt Grenzwerte flir Verkehrslarm vor. Diese betragen in Gewerbege-
bieten 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts. Die Grenzwerte von 69 dB(A) tags und 59
dB(A) nachts werden im &stlichen Bereich des Plangebiets Uberschritten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 -Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1, fir Gewer-
begebiete (65 dB(A) tags, 55 dB(A) nachts) kdnnen aufgrund des Verkehrslarms der
B 404 ggf. nicht eingehalten werden.

Der Standort eignet sich aufgrund der Lage zwischen vorhandenen Gewerbebetrieben
und der B 404 gleichwonhl fur eine Gewerbeansiedlung.

Schutzbedurftige Wohnnutzungen werden aufgrund des Ausschlusses von Wohnungen
fur Bereitschafts- und Aufsichtspersonals sowie Betriebsleiter und -inhaber im Plangebiet
nicht entstehen. Die Hauptnutzungszeit des Plangebiets fallt in den Tageszeitraum. Le-
diglich eine mogliche Tankstelle kénnte je nach Betriebsart durchgangig gedffnet sein.

Es ist davon auszugehen, dass durch sog. passiven Larmschutz, d. h. SchutzmalRnahmen
zur Verringerung des StraRenlarms in Bezug auf bestehende Stral3en durch bauliche An-
passung an Gebauden (z. B. durch Schallschutzfenster, Liftungsanlagen usw.), gesunde
Arbeitsverhaltnisse herzustellen sind, da gewerbliche Nutzungen im Gebiet verortet wer-
den sollen und Wohnnutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig sind.

Auf ein Vorabgutachten wird verzichtet, im Zuge des Bauantrages ist sicherzustellen, dass
gesunde Arbeitsverhaltnisse vorherrschen. Eine abschlieRende Konfliktbewaltigung im
Bebauungsplan darf unterbleiben, wenn Konfliktildsungsmoglichkeiten aulRerhalb des Pla-
nungsverfahrens sichergestellt sind.

Es wird eine larmangepasste Bauweise in Form von Gebaudeausrichtung und Grundriss-
gestaltung empfohlen (sog. ,architektonische Selbsthilfe*). Es wird darauf hingewiesen,
dass auch die Anordnung von Gebauden Einfluss auf die Schallausbreitung hat. Eine
schalltechnisch glinstige Anordnung von Gebauden wird fur die Verwirklichung des Be-
bauungsplanes empfohlen.

Da noch nicht abschlielRend abzusehen ist, wie die Gebaude einander zugeordnet werden
und inwiefern Gebaude eine abschirmende Wirkung haben, wird die folgende Festsetzung
formuliert:

.Im Gewerbegebiet kdnnen die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete nach Beiblatt 1
der DIN 18005 durch Straflenverkehrsgerausche der B 404 (berschritten werden. Auf
Grundlage der Regelungen in Abschnitt 7 der DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau® ist fur
Bauvorhaben mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen ein hinreichender baulicher
Schutz gegenlber Aulienlarm nachzuweisen.

Im gekennzeichneten Bereich dstlich der dargestellten Grenze des Bereichs der voraus-
sichtlichen Uberschreitung der Grenzwerte sind Fenster von Aufenthaltsrdumen auf der
der B 404 zugewandten Gebaudeseiten unzulassig.
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Ausnahmen sind zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass durch vorgelagerte Baukorper
oder andere Hindernisse am Tage ein Beurteilungspegel von 65 dB(A) nicht Uberschritten
wird oder die erforderliche Raumliftung bei geschlossenen Fenstern sichergestellt ist.

Im Rahmen des Bauantrages ist im Bedarfsfall ein Nachweis Uber die Einhaltung der
Larmgrenzwerte zu erbringen.

Maflinahmen zum Schallschutz durfen keinesfalls zu Lasten der Trager der StralRenbau-
lasten gehen. Ihnen dirfen durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine Kosten ent-
stehen.”

Eingriff in den Naturhaushalt

Der Bestand stellt sich als Ackerflache dar, welche fir sich betrachtet keine besonders
wertvollen natlrliche Strukturen innehat. Jedoch wird im Landschaftsrahmenplan des
Landkreises Harburg die Flache als relevant fiir den Arten- und Biotopschutz ausgewie-
sen. Zudem ist die Flache Bestandteil eines fir Brut- und Gastvogel landesweit bedeut-
samen Gebiets und im weiteren Umfeld befindet sich eine Kiebitzkulisse. Des Weiteren
sind in der Umgebung des Plangebiets Landschaftsschutzgebiete, FFH-Gebiete und Bio-
tope vorhanden.

Aufgrund der angrenzenden bereits vorhandenen Bebauung wird in einen vorbelasteten
Landschaftsbildbereich eingegriffen. Es werden jedoch Flachen fir eine Bebauung oder
Herstellung von Lagerflachen neu versiegelt.

Durch diesen Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet Schmalenhorst — westlich der B 404
der Gemeinde Marschacht werden ca. 26.045 m? Ackerflachen in ein Gewerbegebiet um-
gewandelt.

Bei einer zulassigen Versiegelung von maximal 60% (vgl. GRZ von 0,6) ergibt sich hin-
sichtlich der Bodenversiegelung ein maximal moglicher Eingriff von ca. 15.627 m2. Hinzu
kommt die mogliche Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Hauptanlagen bis zu ei-
ner GRZ von 0,8 (Versiegelung von 80%), sodass eine zusatzliche Bodenversiegelung
von max. ca. 5.209 m? hinzuzurechnen ist.

Im Zuge der Erstellung des Umweltberichts wurde der erforderliche Kompensationsbedarf
ermittelt, sowie die notwendigen AusgleichsmalRnahmen beschrieben.

Die MalRnahmen zur Minimierung des Eingriffes im Gebiet sind die folgenden Maltnahmen
vorgesehen:

¢ Malnahme A1: Extensivrasen-Einsaat im 35m- Abstandsbereich zum Wald im
Slden des Plangebietes,

e Malnahme A2: Randeingrinung des Gewerbegebietes durch eine Strauch-
Baumhecke im Osten und Norden des Plangebietes,

e Malnahme A3: Grinland-Extensivierung mit Einsaat auf dem Raumstreifen langs
des Grabens im Osten sowie

e MalRnahme A4: erganzendes Pflanzen von Baumen im Plangebiet zur
Durchgrinung.
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Die Mallnahmen zur Minimierung des Eingriffes im Gebiet sind unter dem Kap. 4.4 Grin-
ordnerische Festsetzungen sowie im Umweltbericht als anhangender Teil dieser Begrun-
dung umfanglich beschrieben. Damit kann der-Eingriff ein wesentlicher Teil des Eingriffs
durch die Planung im Plangebiet selbst ausgeglichen werden.

Es wird erganzend ein kein externer Ausgleich erforderlich. Bureh-die-im-Plangebietvor-

gesehenen-Maltnahmen-zum-Ausgleieh- Im Zuge der Eingriffsermittlung im Umweltbericht
ergibt sich ein ergibt sich ein Uberschuss Defizit von ca. 3-250 3.198 Werteinheiten.

Auf einem Teil des insgesamt ca. 11.808 m? grofden (Acker-) Flurstiicks 21 der Flur 3 der
Gemarkung Ronne wird erganzend auf rd. 1.599 m? die Entwicklung einer Brachflache,
die der dauerhaften Sukzession, d.h. der ungestorten natirlichen Entwicklung dient, vor-
gesehen. Die Einsaat erfolgt randlich, so dass die landwirtschaftliche Flache ansonsten
weiterhin genutzt werden kann.

Die Flache stellt sich derzeitig als Acker dar. Gemal Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung" des Niedersachsischen Stadtetags
(2013) ist die Ackerflache mit einer Wertstufe von 1 zu bewerten. Bei einer Aufwertung
von rd. 1.599 m? hin zu der Wertstufe 3 (Sonstiger Pionier- und Sukzessionswald (WPS))
werden folglich 3.198 Wertpunkte auszugleichen.

Die externe Kompensationsflache ist mittels eines stadtebaulichen Vertrags zu sichern.

Die Beeintrachtigungen in die betroffenen Schutzguter kbnnen somit vollumfanglich durch
plangebietsinterne und erganzende externe AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden.

Planungsalternativen

Alternativ zur Planung ware zunachst der Verzicht auf die Ausweisung von Gewerbege-
bietsflachen im Gewerbepark Eichholz zu benennen.

In diesem Fall wirde sich die Firma nicht an dem Standort ansiedeln, sodass aufgrund
dessen voraussichtlich keine neuen Arbeitsplatze durch die Firmenansiedlung entstehen
warden.

Die Errichtung der geplanten Nutzungen auf einer Flache der zweiten Erweiterung des
Gewerbeparks ist verkehrstechnisch weniger geeignet. Insbesondere fur die geplante
Tankstelle ist eine rAumliche Nahe zur B 404 und deren Abfahrt/Auffahrt notwendig, so-
dass Kundenverkehre die Tankstelle unmittelbar ansteuern kdnnen und nicht das beste-
hende Gewerbegebiet durchqueren missen.

Ahnlich sieht es bei der Flachenneuausweisung an einem ganzlich neuen Gewerbestand-
ort aus. Es ist davon auszugehen, dass ein hdherer Flachenbedarf erforderlich wirde.
Dies gilt insbesondere auch fir die Herstellung der dann separat erforderlichen Erschlie-
Rungs- und Infrastrukturen. Zudem wiurde eine solche Neuausweisung einer raumlichen
Konzentration von Gewerbenutzungen entgegenstehen.

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes zwischen dem bestehenden Gewerbepark und
der B 404 findet eine Konzentration von Nutzungen, die sich gegenseitig nicht stéren, auf
einer von der Bundesstrale bereits vorbeeintrachtigten Flache statt. Eine flachenspa-
rende ErschlieRung ist aufgrund der Lage an der K 81 mdglich. Es findet eine neue Ge-
werbeansiedlung an einem bereits bestehenden Gewerbegebiet statt, welches bereits an
der Anschlussstelle einer gut ausgebauten Bundesstralle liegt. Zudem ist das Plangebiet
als Standort flr die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten ausgewiesen. Mit dem
Bebauungsplan wird die Integration in die Landschaft sichergestellt und das Gewerbege-
biet zur B 404 hin abgeschlossen. Das bestehende Gewerbegebiet sieht zur B 404 hin
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bislang keine Eingriinung vor. Durch die Lage zwischen dem bestehenden Gewerbepark
und der B 404 wird die Entwicklung in den AuRenbereich als mafdvoll und vertraglich an-
gesehen.

Es wird auf eine Flache zurlickgegriffen, die eine Bedeutung flir Umwelt, Natur und Land-
schaft hat. Angesichts der Lage zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet und der
B 404 ist die Flache jedoch bereits nennenswert vorbeeintrachtigt.

In der Abwagung stellt der gewahlte Standort eine sinnvolle Ergénzung der bestehenden
Gewerbeflachen dar. Die Standortwahl wurde sowohl unter dem Gesichtspunkt der Mini-
mierung von Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
als auch im Hinblick auf die Flachenverfligbarkeit getroffen und sorgfaltig abgewogen.
Eine adaquate Alternative zur vorliegenden Planung gibt es nicht.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Die zukiinftig gewerblichen Grundstiicke befinden sich in der Hand eines Eigentimers. Es
sind keine bodenordnerischen MalRhahmen erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten fallen zunachst fir die Gemeinde Marschacht an. In einem stadte-
baulichen Vertrag werden Kostentibernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten so-
wie Kosten fir die Vorhaltung und Herrichtung der Ausgleichsflache geregelt. Fir den
Gemeindehaushalt ergeben sich ggf. Verwaltungskosten. Diese Kosten sind aus dem Ge-
meindehaushalt zu finanzieren.

Flachenangaben (alle Angaben gerundet)

Flachenbezeichnung Bestand: Neuplanung
Flache fir die Landwirtschaft 36.119 m? 0 m
Gewerbegebiet 26.045 m
davon Flache zum Anpflanzen 2.173 m
Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung 5.770 m?
Regenriickhaltebecken 2.472 m?
priv. Grinflache (Unterhaltungsstreifen Gewasserverband) 1.833 m?
Geltungsbereich des B-Plans Teilbereich gesamt 36.119 m? 36.119 m?

Die Planung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Gewerbegebiet Schmalenhorst — westlich
der B 404“ wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Marschacht durch
das Biro M O R PartG mbB Rotenburg ausgearbeitet.

Rotenburg, den ..........cocciiieeenn.

Marschacht, den .........ccoooovvviivniiinnnnnns

Blrgermeister
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