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Flachennutzungsplananderung Nr. 56, Wittorf ,,Zum Dicken Holz*

Zusammenfassende Erkldrung gemaB § 6a BauGB
1. Planungsanlass und Planungsziel

Die Stadt Visselhévede méchte mit der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes die Be-
standssituation im Hinblick auf eine Umnutzung und geplante Mischung von gewerblicher und
wohnbaulicher Nutzung im Ortsteil Wittorf planungsrechtlich vorbereiten. Bislang hat sich fir
die gewerblichen Flachen keine sinnvolle (gewerbliche) Nachnutzung ergeben, sodass nun-
mehr das stadtebauliche Ziel in Richtung einer arrondierenden und gemischten Nutzung ver-
folgt werden soll.

Zugleich besteht der Wunsch sowie das Erfordernis, fur die Eigenentwicklung der Ortschaft
weitere Wohnbaulandflachen bereitzustellen. Dabei sind die gewéhlten Flachen als Arrondie-
rung der bestehenden Siedlungsflidchen sehr gut geeignet.

Der vorhandene Kinderspielplatz (Flurstiick 102/22) auf den angrenzenden Flachen éstlich der
Strafe ,Zum Dicken Holz" soll zusammen mit den Flurstiicken 102/32, 102/98 und 102/99 ais
Wohnbaufldchen (W) umgenutzt werden. Das Erfordernis einer weiteren Nutzung als Kinder-
spielplatz wird langfristig nicht gesehen.

Der Anderungsbereich befindet sich in einem von gewerblichen Betrieben, Wohnbebauung
und landwirtschaftlichen Nutzflichen gekennzeichneten Bereich. Die Flache westlich der
KreisstralRe K 235 wird im aktuellen Flachennutzungsplan als Gewerbeflache (G) ausgewie-
sen. Derzeit befinden sich dort die Hallen eines ehemaligen Sagewerks, das bereits seit 20
Jahren nicht mehr in Betrieb ist, sowie ein Tischlerbetrieb, der nach derzeitigem Stand eben-
falls nicht mehr aktiv ist und ein Kfz-Teile-Handel mit Zulieferverkehren. Dartber hinaus befin-
det sich bereits heute Wohnnutzung im Gebiet.

Das Planverfahren wurde im zweistufigen Planverfahren durchgefiihrt; die zu berticksichtigen-
den Umweltbelange wurden in einem Umweltbericht sachgerecht abgehandelt und eine
faunistische Potenzialabschétzung durchgefihrt.

Die Stadt Visselhdvede bereitet mit der Anderung des Flachennutzungsplanes eine weitere
Siedlungsentwicklung in der Ortschaft planerisch vor.

2. Umwelthelange

Mit der zusétzlichen Flacheninanspruchnahme riickwértiger Flachen und der Acker- und Grun-
landflachen werden Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft vorbereitet, die in Bezug auf
Pflanzen und Tiere sowie auf den Boden als erheblich eingestuft werden. Es entsteht geman
des Kompensationsmodells des Niederséchsischen Stadtetags ein Kompensationserfordernis
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Das ermittelte flichenbezogene Kompensations-
defizit belauft sich auf 19.393 Werteinheiten.

Ebenfalls wird eine ehemalige als Wald eingestufte Flache tberplant. Auch hier sind MaRnah-
men in der verbindlichen Bauleitplanung zum Waldausgleich zu beriicksichtigen. Die Flachen-
groRe, die auszugleichen ist, betragt 3.630 mZ. Die zu ergreifenden Manahmen und die Fl&-
chen fir die Kompensation sind im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren detailliert zu be-
schreiben.
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GemaR der vorsorglichen Priifung zeichnen sich keine dauerhaft uniésbaren Konflikte mit den
artenschutzrechtlichen Bestimmungen ab. Allerdings ist voraussichtlich eine Baufeldraumung
auBerhalb der Brutzeiten zu beachten. Bei einer Uberplanung der Einzelgehélze und der Ge-
baude ist zu beachten, dass diese zeitnah vor einer Fallung oder vor einem Abriss durch eine
fachkundige Person Giberpriift werden miissen um auszuschlieen, dass keine dauerhaft ge-
nutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z.B. Fledermaus-Quartiere, Greifvogelhorste,
Schwalbennester, Spechthéhlen) artenschutzrechtlich relevanter Tiere an/ in den Gehdlzen
und an/in den Gebauden vorhanden sind.

3. Verfahrensablauf
Frilhzeitige Beteiligung gemR § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB

Die Stadt Visselhdvede hat im Jahr 2021 gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB
eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréager &f-
fentlicher Belange durchgefilhrt. Im Zuge dieses Beteiligungsschrittes wurden die folgenden
Anregungen und Hinweise zur Planung vorgebracht:

Der Landkreis Rotenburg (Wimme) bestatigt die raumordnerische Einstufung der Eigenent-
wicklung und die Entwicklung dieses Standortes. Zugleich gibt er Hinweise zur nicht mehr
vorhandenen Gehélzfliche im Stiden des Anderungsbereiches, zur Abfallentsorgung und zum
Immissionsschutz. Diese Anregungen werden im Zuge der konkreten Bauumsetzung/Objekt-
planung bericksichtigt. Die Einstufung der angesprochenen Gehélzflache als Waldflache kann
nicht erfolgen, da dieser Bestand nicht vorhanden ist. Weiterhin wird auf die Bedeutung fir
das Landschafts- und Ortsbild hingewiesen und eine Eingrinung angeregt. Diesem Aspekt
wird durch die Darstellung einer Ortsrandeingriinung in der Plandarstellung Rechnung getra-
gen.

Die Landesstraenbehérde gibt den Hinweis auf den Abstand zur BundesstraBe 440 und weist
auf die Schutzbestimmungen gegentiber den Verkehrsemissionen hin. Der Anderungsbereich
befindet sich in einem Abstand von fast 300 m zur B 440, so dass auf weitergehende MaR-
nahmen verzichtet werden kann.

Weitere Tréger offentlicher Belange (LBEG, Gasunie, Deutsche Telekom, EWE Netz) haben
eine Stellungnahme abgegeben, die jedoch erst auf der Ebene der Baudurchfiihrung beriick-
sichtigt werden.

Das LGLN (Kampfmittelrdumdienst) hat fir den Anderungsbereich einen allgemeinen Ver-
dacht auf Kampfmittel ausgesprochen. Demzufolge wurde eine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt mit dem Ergebnis, dass kein Handlungsbedarf besteht.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen weist auf zwei wirtschaftende Betriebe im raumli-
chen Nahbereich des Anderungsbereiches und die Erstellung eines Geruchsgutachtens hin.

In einer Entfernung von rund 200 m im Nordwesten des Anderungsbereiches befinden sich
zwei landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung, welche grundsatzlich Emittenten von.Geri-
chen sein kénnen. Ein Geruchsgutachten im Sinne der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) ist
bei der vorliegenden Anderungsplanung jedoch nicht erforderlich, da es sich bei dem Flachen-
nutzungsplan um eine langfristig angelegte Planung handelt, die die langfristigen Entwicklun-
gen in der Landwirtschaft nicht sicher darlegen kann. Zudem ist seine Umsetzung nicht recht-
lich bindend. Ein entsprechendes Gutachten kann im Zusammenhang mit der verbindlichen
Bauleitplanung angefertigt werden, wenn die konkreten Bedingungen vor Ort relevant werden.
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Die Industrie- und Handelskammer sowie das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt weisen auf den
Bestandsschutz des bestehenden gewerblichen Betriebes im Anderungsbereich hin. Durch
die Lage in einer planungsrechtlichen gemischten Baufléche ist die uneingeschréankte Betrieb-
statigkeit des Bestandsbetriebes gegeben. Die Durchmischung der gemischten Baufléache wird
auf Ebene der Genehmigungsplanung umgesetzt.

Eine private Stellungnahme wurde vorgebracht. Der ans#ssige Handelsbetrieb weist auf den
Bestandsschutz seines Betriebes hin, der durch die Planung nicht angegriffen wird.

Weitere planungsrelevante Hinweise oder/und Anregungen, die zu einer Anpassung der Plan-
unterlagen gefiihrt hatten, wurden nicht vorgebracht. Iim Ergebnis der Abwégung werden die
stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Visselhévede in der formulierten Form aufrecht er-
halten.

Offentliche Auslegung der Planunterlagen gem&B § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB

Das Beteiligungsverfahren der &ffentlichen Auslegung sowie der Behérdenbeteiligung wurde
in 2022 durchgefiihrt. Im Zuge dieses Verfahrensschrittes wurden die folgenden Planhinweise
gegeben:

Der Landkreis Rotenburg (Wamme) bestatigt die raumordnerische Eignung des Standortes.
Zugleich gibt er Hinweise zur nicht mehr vorhandenen Gehélzflache im Stiden des Anderungs-
bereiches als potenzielle Waldflache. Die Einstufung der angesprochenen Gehélzfliche als
Waldflache wird seitens der Gemeinde gefolgt; die erforderlichen Nachweise zur Waldkom-
pensation werden dargelegt.

Hinsichtlich des vorbeugenden Immissionsschutzes wird auf das Erfordernis eines Immissi-
onsschutzgutachtens verwiesen, welches auch die LKW-Belastungen der Strafe darstellt. Im
Zuge der konkretisierenden Planungen werden diese Aussagen vertieft; auf Ebene der Fla-
chennutzungsplanung reichen die getroffenen Aussagen zur Darlegung der Machbarkeit des
Standortes aus.

Weitere Hinweise zur Wasserwirtschaft und zum Bodenschutz werden ebenfalls auf der kon-
kretisierenden Planungsebene relevant.

Weitere Tréger éffentlicher Belange (LBEG, Gasunie, Deutsche Telekom, EWE Netz) haben
eine Stellungnahme abgegeben, die jedoch erst auf der Ebene der Baudurchfiihrung beriick-
sichtigt werden. Zum Anderungsbereich ergeben sich hieraus keine planungsrelevanten Hin-
weise.

Das LGLN (Kampfmittelrdumdienst) hat fiur den Anderungsbereich einen allgemeinen Ver-
dacht auf Kampfmittel ausgesprochen. Demzufolge wurde eine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt mit dem Ergebnis, dass kein Handlungsbedarf besteht.

Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven hat keine Bedenken gegeniber der Planung
vorgebracht und auf die Uberwachung der tatséchlichen Nutzungsmischung im Mischgebiet
hingewiesen.
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Die Industrie- und Handelskammer weist auf den Bestandsschutz des bestehenden gewerbli-
chen Betriebes im Anderungsbereich hin. Durch die Lage in einer planungsrechtlichen ge-
mischten Baufléche ist die uneingeschrankte Betriebstatigkeit des Bestandsbetriebes gege-
ben.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen halt ihre Stellungnahme aus dem frithzeitigen Ver-
fahren aufrecht; sie weist auf zwei wirtschaftende Betriebe im raumlichen Nahbereich des An-
derungsbereiches und die Erstellung eines Geruchsgutachtens hin.

In einer Entfernung von rund 200 m im Nordwesten des Anderungsbereiches befinden sich
zwei land-wirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung, welche grundsétzlich Emittenten von Gerii-
chen sein kénnen. Ein Geruchsgutachten im Sinne der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) ist
bei der vorliegenden Anderungsplanung jedoch nicht erforderlich, da es sich bei dem Flzchen-
nutzungsplan um eine langfristig angelegte Planung handelt, die die langfristigen Entwicklun-
gen in der Landwirtschaft nicht sicher darlegen kann. Zudem ist seine Umsetzung nicht recht-
lich bindend. Ein entsprechendes Gutachten kann im Zusammenhang mit der verbindlichen
Bauleitplanung angefertigt werden, wenn die konkreten Bedingungen vor Ort relevant werden.

Die LandesstraRenbehérde gibt den Hinweis auf den Abstand zur BundesstraRe 440 und weist
auf die Schutzbestimmungen gegeniiber den Verkehrsemissionen hin. Der Hinweis wird be-
achtet, der Anderungsbereich befindet sich in einem Abstand von fast 300 m zur B 440, so
dass auf weitergehende Mafnahmen verzichtet werden kann.

Private Stellungnahmen wurden nicht vorgebracht.
4. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Durch die Ausweisung des Bereichs als gemischte Bauflichen eréffnet sich die Mdglichkeit
einer sinnvollen stadtebaulichen Nachnutzung. Somit dienen sie zum einen dem Wohnen und
zum anderen der Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben, unter Beachtung des
Bestandsschutzes. Dariiber hinaus wird der unbeplante Bereich nérdlich der Gewerbeflache
in den Siedlungsbereich eingebunden. Standortalternativen fir gemischte Bauflichen und
Wohnbaufléachen stehen in einer derart siedlungsnahen Lage und in der gewtinschten GréRe
in Wittorf aktuell nicht zur Verfiigung.

Visselhévede, 24.01.2024

Der Bilrgermeister
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