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1. Vorbemerkungen

Nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sind die Offentlichkeit sowie die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rahrt wird, frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in
Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden aufgefordert, sich sowohl
zur Planung als auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu auBern (Scoping). Der Offentlichkeit ist Gelegen-
heit zur AuRerung und Erérterung zu geben.

2.  Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Mittelnkirchen hat im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans
(FNP) den Wunsch an die Samtgemeinde Lihe gerichtet, fir den Bereich Hohenfelde eine
stadtebauliche Entwicklung vorzusehen, mit der die bestehenden Gewerbebetriebe gesichert
werden. Dieser Bereich ist im FNP (Stand Entwurf) als gemischte Bauflache dargestellt, mit
dem Ziel, die bereits bestehende Nutzung und angrenzende Flachen als gemischte Baufla-
chen in einen stadtebaulichen Zusammenhang zu bringen und somit Bestandsicherungen
und Erweiterungsmdglichkeiten fur die bestehenden Betriebe zu schaffen und zugleich der
vorhandenen Wohnnutzung Rechnung zu tragen.

Die Gemeinde Mittelnkirchen hat nun die Absicht, mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 8 (Beschluss 14.06.2018) diese Ziele planungsrechtlich fur einen bestehenden Baustoff-
handelsbetrieb umzusetzen, der Erweiterungsabsichten hat.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans nimmt die Gemeinde Mittelnkirchen ihre Moglichkei-
ten wahr, im Rahmen der Bauleitplanung steuernd auf die Entwicklung dieser Flachen ein-
zuwirken. Ziel der Planung ist es daher fir den Bereich Hohenfelde, eine planungsrechtliche
Sicherung des bestehenden Gewerbebetriebes sowie seiner Erweiterungsabsichten unter
Wahrung der Schutzanspriiche der vorhandenen Wohnnutzung herbeizufiihren. Da die mit-
tel- bis langfristigen Erweiterungsabsichten des Betriebes Uber die Darstellungen im FNP
hinausgehen, ist eine Anderung des FNP mit Erweiterung der Bauflachen fiir den Betrieb
erforderlich.

Neue Eingriinungs- bzw. Abschirmungsmalnahmen sollen an den neu entstehenden Bau-
gebietsrandern geschaffen werden, um eine angemessene Abgrenzung zur umgebenden
Landschaft zu sichern. Weiterhin sind im Rahmen der Planung Belange des Immissions-
schutzes zu bertcksichtigen, da mit der Planung gewerbliche Nutzungen ndher an Wohnnut-
zungen ricken kénnen. Die fiir die Rickhaltung des Oberflachenwassers ggf. erforderlichen
Flachen werden im weiteren Verlauf der Planung zu bestimmen sein.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der Ge-
meinde Mittelnkirchen. Deshalb wird fir den Ubrigen Teil des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Anforderungen hinsichtlich der auBeren Gest al t ung der Geb?
c hen Bauv o fosmuliert. Ddmit esall verhindert werden, dass das traditionelle und
historische Ortsbild in der Gemeinde beeintrachtigt wird.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 8 verfolgt die Gemeinde Mittelnkirchen insbesondere die folgen-
den Ziele und Zwecke:

1 Bestandssicherung und Sicherung von kurz- und mittelfristigen Erweiterungsmaglich-
keiten fur den vorhandenen Betrieb,

1 Immissionsschutz fur die in gemischter Lage vorhandene Wohnnutzung,

1 Schutz des Landschaftsbildes durch Randeingriinung zur freien Landschatft,

ude
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1 Erhalt des historischen Ortsbildes,
1 Regelung der Regenrickhaltung sowie
1 Regelung der Kompensationserfordernisse fir den geplanten Eingriff.

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und um die stadtebaulich geordnete Fortfiihrung der
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich der Ortslage zu gewahrleisten, ist sowohl eine An-
derung des Flachennutzungsplanes, als auch die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich.

3. Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich zentral im Siedlungsgefuge der Gemeinde Mittelnkirchen, ent-
lang der StraRe Hohenfelde, auf Hohe der Briicke im Ubergang zur Gemeinde Steinkirchen.
Es umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,9 ha.

Der Uberwiegende Teil der Flache im Plangebiet ist bereits tberbaut und wird sowohl ge-
werblich als auch landwirtschaftlich (Obstplantagen) genutzt. Im vorderen Bereich entlang
der Stralle Hohenfelde wird vorwiegend gewohnt. Die Gebaude stehen giebelstandig zur
Stral3e. Dieser Bereich ist zudem durch Vorgarten gepragt. Die Flache im Plangebiet weist
aufgrund der gewerblichen Nutzung/Pragung einen hohen Versiegelungsgrad auf. Nach Os-
ten hin ist die Flachen durch Obstplantagen gepragt. Im Westen grenzt die L 140 an das
Plangebiet, an deren anderer Seite sich der Lihedeich erstreckt.

Erschlossen ist das Plangebiet tber die LandesstraRe L 140 i Hohenfelde. Diese verbindet
die einzelnen Ortschaften bzw. die Gemeinden der Samtgemeinde Lihe miteinander.
Uber die LandesstralRe und die Autobahn A 26 mit der jetzigen (Dollern) sowie zukiinftigen
Anschlussstellen ist das Plangebiet somit gut und direkt an das Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden.

Der Geltungsbereich wird begrenzt
9 im Westen durch die L 140,
9 im Osten durch landwirtschaftlichen Flachen (Obstplantagen)

9 im Norden und Siiden durch die vorhandene Bebauung.
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Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung (rot) des Plangebietes (0. M.) ; Quelle: Samtgemeinde Liihe , Bear-
beitung eigene Darstellung

4. Planerische Rahmenbedingungen

4.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaR 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landes-
planung anzupassen. Fir die Planung maRgeblich sind die Festlegungen im Landes-
Raumordnungsprogramm 2012 (LROP, zuletzt ge&ndert am 06.07.2017) des Landes Nie-
dersachsen sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2013 (RROP) des Landkreises
Stade. Insbesondere die folgenden Festlegungen sind fir die Planung relevant:
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Abbildung 2: Auszug aus dem RROP 2013 des Landkreises Stade (0. M.)

Fur Teile des Plangebietes ist ein Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft aufgrund des ho-
hen Ertragspotenzials festgelegt. Die Bebauung wird als vorhandene Bebauung / Bauleitpla-
nerisch gesicherter Bereich dargestellt, Gberlagert mit der Darstellung eines Vorbehaltsge-
bietes 7 Kulturelles Sachgut. Weitere Festlegungen werden fir den Bereich des Planungs-
gebietes nicht getroffen.

Im Westen ist die Landesstrale als Stral3e von regionaler Bedeutung festgelegt.

Die grundsatzliche Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist
bereits im Zuge der Aufstellung der 8. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtge-
meinde Lihe erfolgt. Die Planung erfolgt zum Teil auf bereits dargestellten gemischten Bau-
flachen; daher sind keine Konflikte mit den Zielen der Raumordnung zu erwarten.

Widerspriiche zu den raumordnerischen Zielen sind nicht erkennbar. Insofern geniigt die
Planung dem Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB.

4.2. Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB regelmaliig aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Luhe
befindet sich derzeit auf dem Stand der 7. Anderung. Das Verfahren zur 8. Anderung wurde
im Jahr 2016 eingeleitet und bis zum Feststellungsbeschluss durchgefiihrt, so dass derzeit
nur noch die Genehmigung durch den Landkreis Stade aussteht.

Entlang der StraRe Hohenfelde sind gemischte Bauflachen dargestellt. Im Zuge der 8. Ande-
rung des FNP wurden dahinter liegende Flachen ebenfalls als gemischte Bauflachen darge-
stellt, so dass mit einer grol3eren Bauflachentiefe Erweiterungsmaglichkeiten fur die ansassi-
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gen Betriebe geschaffen werden konnten. Die dstlichen Teilflachen des Plangebietes wurden
jedoch nicht in die gemischten Bauflachen einbezogen, da ein entsprechender Erweite-
rungsbedarf zum Zeitpunkt der Entwurfserstellung noch nicht bekannt war. Der 6stlichste Teil
des Plangebiets ist somit derzeit und auch nach Wirksamkeit der 8. Anderung des FNP wei-
terhin als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der Bebauungsplan kann derzeit fur diesen Teilbereich nicht gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der FNP ist somit fiir den Bereich des Plan-
gebiets zu andern. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird daher die 11. Ande-
rung des FNP aufgestellt. Durch die Anderung des FNP werden Bebauungsplan und FNP
anschliel3end aufeinander abgestimmt sein, so dass dann der Bebauungsplan dem Entwick-
lungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB gentigt.

Entlang der Stral3e Hohenfelde sind im FNP die charakteristischen Vorgarten als Grinflache
fur Bepflanzungen und zum Erhalt von Bewuchs zur Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes dargestellt. Symbolisch (Hinweisdarstellung) werden zudem besonders erhaltenswerte
Baumbestande dargestellt. Im Plangebiet befinden sich auRerdem Baudenkmale, die als
Baudenkmalgruppe als erhaltenswirdige Gesamtanlage zusammengefasst sind.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der 8. Anderung (Stand: Entwurf) des FNP der SG Liihe (0.M.), mit Abgrenzung (blau)
des Plangebietes, Bearbeitung eigene Darstellung

4.3. Fachplanerische Grundlagen

4.3.1. Natur und Landschaft

Der Landschaftsranmenplan 2014 des Landkreises Stade (LRP 2014) weist als standortspe-
zifische Aussage zu der Flache des Plangebietes ASi edl ungsgebi et mit
teil an Siedlungsgriin/-v e g et at i o nriickwértfgEnSBereidh i u mw eid thaturvertrag-

|l iche Nutzung in allen ¢brigen Gebieten mit

Ack) aus. Das Plangebiet hat (hach Landschaftsbildeinheiten LBE) zur Straf3e hin als traditi-
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