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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
e Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung der Verkiindung vom 22.01.1991

o Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 13.07.1995

e Niedersédchsische Gemeindeordnung in der Fassung vom 22.08.1996

1.2 Aufstellungsbeschluss und Geltungsbereich

Der Rat des Flecken Freiburg hat am 14.03.1994 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Ge-
biet ,Westlich der Landesbriicker Strale” und in der Folge auch Ver&nderungssperren zur Absiche-
rung seiner Planungsabsichten beschlossen. Mit dem 1996 erarbeiteten Planentwurf einschlieBlich
Eingriffsbeurteilung wurden Erérterungen mit Beteiligten und einzelnen Trégern &ffentlicher Belange
durchgefiihrt. Aufgrund der deutlich gewordenen Probleme wurde das weitere Verfahren zunachst
zuriickgestellt und der Entwurf schlieBlich 2001 gedndert. Zundchst wurde dann die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange noch vor der Auslegung durchgefihrt.

Auf Grund der Stellungnahmen der TOB wurde das Plangebiet erweitert, um die gewachsene und
schon lange bestehende Konfliktsituation zwischen Gewerbe, dem Wohnen und dem Altenwohn- und
Pflegeheim planerisch behandeln zu kdnnen. Der gesamte Bereich siidlich des Krankenhausweges
und bis zur Landesbriicker Strafte wird somit in die Planung einbezogen. Die in diesem Bereich vollzo-
gene Entwicklung vom Altenwohnen zur Altenpflege, die in Teilen externen Funktionen dieser Anlage
fur die Versorgung alterer Mitbirger im Ort, mogliche kiinftige Entwicklungen mit gewerblichem Cha-
rakter sowie die seit Jahren gegebenen Vorbelastungen von Seiten der Genossenschaft, machen es
stadtebaulich erforderlich, den Planbereich wie dargelegt zu erweitern. Damit besteht die Méglichkeit,
die Entwicklung dieses Bereiches zu steuern und Vorbelastungen zu dokumentieren. Im Kontext wird
sich das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme zwischen den bestehenden Betrieben und Einrich-
tungen darstellen lassen. AuBer Frage steht, dass dem betroffenen Bereich weder in der Vergangen-
heit, der Gegenwart noch in der Zukunft der Charakter eines Kurgebiets zukam oder zukommen wird.
Die Fliche nérdlich des Krankenhausweges ist von den Auswirkungen des Gewerbegebietes nicht
wesentlich betroffen und bleibt auerhalb des Plangebietes. Im Fldchennutzungsplan wird jedoch statt
einer gemischten Bauflache eine Wohnbaufliche als angemessene Darstellung angesehen.

Weiterhin wurden fiir die auf einem Larmgutachten basierenden ldrmtechnischen Festsetzungen pra-
xisnahe, realisierbare Lésungen in den Plan eingearbeitet.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Erweiterungsmoglichkeiten fiir bestehende Betriebe, die Be-
grenzung der Immissionsbelastungen fiir die Anwohner der ndheren Umgebung sowie die Schaffung
eines Angebotes an neuen Gewerbefldchen.

Auf dem Ubersichtsplan ist das Plangebiet mit den angrenzenden Ortsbereichen abgebildet. Das Plan-
gebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges von Freiburg und wird

e im Osten durch die Landesbriicker Strate (L 113),

e im Siiden durch einen Gewerbebetrieb (Elbe Obst), Griinland und das Ki&rwerk,
e im Westen durch Griinland und

¢ im Norden durch den Krankenhausweg begrenzt.

In das Plangebiet sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Freiburg, Flur 19 einbezogen: 51/6 tiw.,
52/8 tlw., 54/8 tiw., 54/9, 54/10, 59/6, 59/16, 59/20, 59/58, 59/59, 59/60, 59/65, 59/66, 59/ 67 (teilw.),
59/75, 59/76, 59/77, 60/13 tlw., 69/1 tlw., 75/1, 75/11 tlw., 75/5 tlw., 75/18, 75/20, 75/22, 75/23, 75/24,
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75/26, 75/28, 75/27, 75/29, 75/30, 78/4 tlw., 79/17, 79/18, 7919, 79/31, 79/32, 79/33 tiw., 90/1 tlw.,
112/7 tiw., 114/6 tiw., 111/5, 111/6 tlw., 269/75, 271/75, 272/75, 274/75, 434/59.

Die GroRe des Plangebietes betragt (beplante Flache) ca. 10,59 ha.

1.2.1 Verfahrensablauf in Bezug auf die f\nderung des Planentwurfs

Der B-Plan Nr. 16 ,Westlich Landesbriicker Strale” des Flecken Freiburg wurde im Februar 2003 als
Satzung beschlossen, jedoch wegen des noch im Verfahren befindlichen Flachennutzungsplans nicht
bekannt gemacht und entfaltet somit noch keine Rechtskraft. Der Bebauungsplan weist entsprechend
der Darstellung im Entwurf des Flachennutzungsplans nérdlich der StraRe ,Bi de Hitten® Gewerbefla-
chen in einer Tiefe von etwas mehr als 100 m aus. Daran nérdlich angrenzend ist eine Griinflache
festgesetzt und nachrichtlich ein Wall mit einer Hohe von 1,50 m ausgewiesen. Die externen Kompen-
sationsmafinahmen sind durchgefiihrt.

Zwischenzeitlich hatte sich folgende Problemstellung ergeben: Die Darstellung des Fléchennut-
zungsplans und die Flachenausweisung im Bebauungsplan entsprechen nicht den Eigentumsgrenzen
und den Vereinbarungen zwischen Flecken Freiburg, Landkreis Stade und Deutschem Rotem Kreuz.
Die Ausweisung des Gewerbegebietes soll entsprechend den vorhandenen Parzellenzuschnitten nur
in einer Tiefe von ca. 45 m erfolgen. Daran anschlielend ist der Wall bereits hergestellt worden. Die
dahinter liegende Flache ist dem DRK-Altenheim (und somit nicht dem Gewerbegebiet) zuzuordnen.

Verfahrenstechnische Abwicklung: Da der Bebauungsplan noch keine Rechtskraft entfaltete, wur-
den flr die Planénderung folgende Schritte erforderlich:

o Der Satzungsbeschluss zum BP 16 wurde aufgehoben.

o Die zustandigen Gremien haben (ber einen gednderten Entwurf des Bebauungsplans und
dessen offentliche Auslegung beschlossen.

o Nach Auslegung wurde im Rahmen der Beratung der eingegangenen Stellungnahmen die
Baugrenze westlich des Altenheims dahin zurlickverlegt, wo sie in dem frliheren Planentwurf

lag. Es erfolgte der erneute Satzungsbeschluss.

Planerische Inhalte der Anderung: In der Planzeichnung werden folgende Anderungen vorgenom-
men (s. auch Skizze):
s Die Gewerbeausweisung wird auf die Tiefe der Grundstiicke an der Stralte ,Bi de Hiitten" (ca.

45 m) beschrankt. Daran anschlieRend wird eine Griinfliche mit 6 m Breite festgesetzt. Inner-
halb dieser Flache wird nachrichtlich auf den vorhandenen Wall mit einer Hohe von 1,50 m

verwiesen.

o Der nordlich anschlieRende Bereich wird als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (SPE-Flache) - Entwickiungsziel: Streuobstwiese geman den
textlichen Festsetzungen festgesetzt.

e Textliche Festsetzung hierzu wie bisher: Flachen fir Malnahmen zum Ausgleich (§ 9 (1) Nr.
20 BauGB) - Auf den Flachen fiir Manahmen zum Ausgleich ist die vorhandene Streuobst-
wiese ggf. mit zusatzlichen Pflanzungen zu ergdnzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Die Hochstamm-Obstbaume sind in einem Pflanz- und Rejhenabstand von 5 x 5 m zu pflan-

zen.

Die Grof3e dieser SPE-Flache vergréRert sich von bisher 0,92ha auf ca. 1,05 ha. Die Flache wird in
sldlicher Richtung verlagert.

Damit vergroRRert sich die Mischgebietsausweisung sldlich des Krankenhauswegs. Die Baugrenzen im
Umfeld des Altenheims werden beibehalten.

Aus der beschriebenen Plananderung ergeben sich Anderungen der larmtechnischen Situation. Diese
sind jedoch in keinem Fall nachteilig. Dies wurde durch eine gutachterliche Stellungnahme des Larm-

sachverstindigen Dipl.-Ing. Franz Altdorf bestatigt.

-4-
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Die Eingriffshilanzierung wurde tberarbeitet.

1.3 Erfordernis der Planaufstellung

Im Plangebiet befinden sich einzelne Betriebe, von denen die Raiffeisen Weser-Elbe (vorm. LABAG)
im Nordwesten des Gebietes konkrete Anderungs- und Erweiterungsabsichten hat. Die betrieblichen
Entwicklungsmdglichkeiten stoRen jedoch durch die ErschlieBung (Uber die Bahnhofstralle) und die
umgebende Bebauung (Wohnen, Altenheim) an Grenzen. Diese Grenzen miissen ermittelt und ver-
bindlich aufgezeigt werden, um Konflikte zu vermeiden und somit den Bestandsschutz beiderseitig zu
dokumentieren. Da zugleich auch neue Gewerbeflichen zwischen den bestehenden Betrieben ange-
boten werden sollen, und im Zuge der Konfliktldsungen auch eine neue ErschlieBungsstralie fur die
Raiffeisen Weser-Elbe errichtet werden soll, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

1.4 Ziele der Planung
Die Planung dient der Verwirklichung folgender Ziele:
o Bestandssicherung und Festlegung der Erweiterungsmadglichkeiten fiir bestehende Betriebe

Fir die vorhandenen Betriebe sollen die Grenzen und Mdglichkeiten zukiinftiger Erweiterungen am
Standort aufgezeigt werden.

e Immissionsschutz fiir die Anlieger

Durch eine neue ErschlieRung der Raiffeisen Weser-Elbe aus dem Gewerbegebiet soll der Giiterver-
kehr auf der BahnhofstraRe reduziert werden. Fir die unmittelbar an Betriebe angrenzenden Wohn-
h&user soll Immissionsschutz durch Larmschutzbauwerke und auch durch Beschrankungen der zulés-
sigen betrieblichen Emissionen erreicht werden.

e Schaffung neuer Baugrundstiicke fir Gewerbebetriebe

Zur Ansiedlung neuer Betriebe oder fir die Umsiedlung von Betrieben aus problematischen oder be-
engten Gemengelagen soll ein Angebot an neuen Grundstiicken in einem gewerblichen Umfeld ge-

schaffen werden.
¢ Nachhaltige Weiterentwicklung des Siedlungsgefliges

Unter Beachtung des Gebotes eines sparsamen Umgangs mit den natlrlichen Ressourcen und der
Landschaft soll der Siedlungsbereich durch Verdichtung im Bestand an geeigneter Stelle weiterent-
wickelt werden. Es soll eine nachhaltige Entwicklung im Sinne des § 1 (5) BauGB gesichert werden.

2. Angaben zum Bestand

Im Westen und Osten des Plangebietes sind einzelne Betriebe ansassig, zwischen denen sich unbe-
baute landwirtschaftliche Flachen befinden.

Im Nordwesten und im Osten des Plangebietes ist die Raiffeisen Weser-Elbe anséssig, ein Betrieb mit
den Geschéftsbereichen Ankauf und Lagerung von landwirtschaftlichen Erzeugnissen sowie Handel
mit landwirtschaftlichen Bedarfsartikeln. Darliber hinaus nutzt ein Bauunternehmen eine Grundstiicks-
flache in der Mitte des Plangebietes als Lagerplatz und als Abstellplatz fiir Baumaschinen. An der Lan-
desbriicker Stralle sind im Sidosten des Plangebietes zwischen den vorhandenen Betriebsgrundsti-
cken einzelne Wohnhauser gelegen.

Quer durch das Plangebiet verlauft in Ost-West-Richtung eine Stralle zwischen Landesbriicker Strafke
und Raiffeisen Weser-Elbe, (iber die auch der Lagerplatz des Bauunternehmers erschlossen ist.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch eine Mischnutzung gepragt. Im Norden, beidseitig der
Bahnhofstrale befinden sich neben Wohnhausern ein Dachdecker, ein Busunternehmen und — direkt
an das Plangebiet angrenzend - eine Gaststétte. Uber die Bahnhofstrale wird derzeit der Uiberwiegen-
de Verkehr zur Raiffeisen Weser-Elbe abgewickelt.

-5-
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Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets liegt ein Altenwohn- und -pflegeheim am Krankenhausweg.
Nordlich des Krankenhauswegs schlielt sich ein Wohngebiet an.

Die Bebauung entlang der Landesbriicker Strafie ist durch das dichte Nebeneinander von Einzel-
Wohnhausern und Betriebsgebduden gekennzeichnet. Auller dem Raiffeisenmarkt der Raiffeisen We-
ser-Elbe im Plangebiet ist als gro3fldchiger Betrieb die Firma ,Elbe Obst" mit Lagerhallen ansassig.
Siidlich davon befindet sich an der Landesbriicker Stralle das Umspannwerk der EWE mit Wohn- und
Betriebsgebdude sowie Lagerplatz. Ehemals in diesem Zusammenhang das Plangebiet Uberquerende
20-kV-Leitungen sind inzwischen durch unterirdische Leitungen ersetzt.

Unmittelbar siidwestlich des Plangebietes liegt das Klarwerk. Die tbrigen, dazwischen liegenden an-
grenzenden Flichen sind unbebaut. Die Flachen sind entsprechend dem Naturraum von Entwasse-
rungsgraben bzw. Griippen durchzogen, und zwar in Nord-Std-Richtung. In diese Richtung verlduft
auch das Freiburger Schleusenfleth auf der gegeniiberliegenden Seite der Landesbriicker StraBe.

Bei den unbebauten Flachen handelt es sich (iberwiegend um Griinland, im Norden des Plangebietes
gibt es zum Altenwohnheim allerdings auch eine Fldche mit einer Intensiv-Obstbaukultur.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Nordkehdingen wird gerade neu aufgestelit. Das Plan-
gebiet wird im Entwurf des Flachennutzungsplans Uberwiegend als gewerbliche Baufldche dargestellt.
Lediglich die im Nordosten des Plangebietes an der Landesbriicker Stralle gelegenen Grundstlicksfla-
chen sind als gemischte Bauflachen und die Grundstlicksflache des Altenwohnheims als Flache fiir
den Gemeinbedarf dargestellt. Die Wohnh&duser zwischen Raiffeisenmarkt und Elbe Obst sind in die
gewerblichen Bauflachen einbezogen.

Ausschnitt aus dem Flachennut-
zungsplan der Samtgemeinde
Nordkehdingen, MaRstab 1:10.000

Die Darstellung im Fldchennutzungsplan
ist an den gednderten Entwurf des Be-
bauungsplans anzupassen.

Mit diesem Bebauungspian wird etwa die
Halfte des im Fidchennutzungsplan dar-
gestellten Gewerbegebietes (iberplant.
Die gewerblichen Bauflachen beziehen
das siidlich an das Plangebiet angrenzen-
de Gelande bis zum Mihlenweg ein.

Der Bebauungsplan wird im
Parallelverfahren aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt, auch wenn ein-
zelne Abweichungen zwischen der Dar-
stellung des Flachennutzungsplans und
den Festsetzungen des Bebauungsplans
gegeben sind. So wird der Bereich des
Altenpflege- und -wohnheims als Misch-
gebiet ausgewiesen. Die hier anzutref-
fenden Nutzungen werden auf Grund der
Erbrterung der Planung mit einzelnen
TOB als mischgebietstypisch angesehen.
Im selben Rahmen wurde auch die
Einschatzung erarbeitet, dass der Bereich
der Gaststatte in der Bahnhofsstralte in
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das ausgewiesene Gewerbegebiet einbezogen werden sollte. Ggf. sollten auch diese Aspekte in der
parallelen Neuaufstellung des Fidchennutzungsplans Eingang finden.

4. Prifung der Umweltvertraglichkeit

Der Aufstellungsbeschluss fir diesen Bebauungsplan wurde am 14.03.1994 gefasst. Damit fallt der
Plan unter die Uberleitungsvorschriften des neuen § 245¢, Abs. 2. Die Anderungen im Zusammenhang
mit der UVP-Novelle 2001 greifen daher fiir diesen Bebauungsplan nicht. Eine UVP oder eine Vorprii-
fung der UVP-Pflicht ist nicht erforderlich, ein Umweltbericht daher der Begriindung nicht beizufiigen.

5. Stadtebauliche Planung und Abwagung
Die mafigebliche Baunutzungsverordnung ist die BauNVO 1990.

5.1 Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht die Entwicklung eines geschlossenen Gewerbegebietes vor, indem die heute ver-
streut vorhandenen Betriebsflachen so in den Siedlungszusammenhang eingebettet werden, dass die
unbebauten Zwischenflachen einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

Die VerkehrserschlieBung ist durch die querende Stralle vorgegeben, jedoch sollen zukiinftige Erwei-
terungsmoglichkeiten des Gewerbegebietes nach Siiden und eine spatere Anbindungsméglichkeit fir
das mit Abstand im Westen liegende Wohngebiet beachtet werden. Die neuen Gewerbeflachen sollen
moglichst flexibel parzellierbar sein, um die Grundstiicke bedarfsgerecht anbieten zu kénnen.

Die BahnhofstralRe soll von gewerblichem Verkehr entlastet werden. Eine Larmbelastung fiir die in der
Nachbarschaft vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen soll verhindert werden, woraus sich aufzuzei-
gende Grenzen fiir die Betriebserweiterungen und —ansiedlungen ergeben. So hat das stadtebauliche
Konzept eine integrative Aufgabe zu erflllen, indem das Nebeneinander verschiedener Nutzungsan-
spriiche geregelt wird.

5.2 Art der baulichen Nutzung — GEe — Ml
Mischgebiete - Ml

Die siidlich des Krankenhausweges vollzogene Entwicklung vom Altenwohnen zur Altenpflege und die
in Teilen externen Funktionen dieser Anlage fiir die Versorgung &lterer Mitblrger im Ort, mogliche
kiinftige Entwicklungen mit gewerblichem Charakter (wie beispielsweise Wascherei) und die beste-
henden Vorbelastungen durch die Genossenschaft, machen es stédtebaulich erforderlich, diesen Be-
reich in die Planung einzubeziehen. So besteht die Moglichkeit, die Entwicklung dieses Bereiches zu
steuern, aber auch Vorbelastungen zu dokumentieren und das Gebot der gegenseitigen Riicksicht-
nahme zwischen den bestehenden Betrieben und Einrichtungen darzustellen. Dem betroffenen Be-
reich stand weder in der Vergangenheit, noch heute oder in Zukunft der Charakter und die Schutzwiir-
digkeit eines Kurgebiets zu. Mit den l&rmtechnischen Festsetzungen und Malinahmen ist die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete méglich (s.u. Immissionsschutz).

Um die Anwohner innerhalb des Gebietes und in der Nachbarschaft des Plangebietes vor unzumutba-
rem nachtlichem Verkehr und Ruhestdrungen zu schiitzen, sollen innerhalb des Mischgebiets folgende
Nutzungen des § 6 BauNVO Abs. 2 nicht zulassig sein:

e Nr. 6 Gartenbaubetriebe
e Nr. 7 Tankstellen

e Nr. 8 Vergniigungsstatten.
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Eingeschrénkte Gewerbegebiete - GEe

Es werden nur Gewerbegebiete (GE) mit Einschrénkungen hinsichtlich der zuléssigen Emissionen
festgesetzt, um die Vertraglichkeit mit den angrenzenden Nutzungen zu gewéhrleisten. Die Hohe der
Einschrankungen bzw. die Grenzwerte werden dazu auf der Basis eines Schallschutzgutachtens fiir
die einzelnen Teilgebiete GE1 bis GE4 in unterschiedlicher Hohe festgesetzt.

Sie sind erforderlich, um die Schutzanspriiche der in der Nachbarschaft vorhandenen Wohnnutzungen
zu wahren. Naheres hierzu wird im Abschnitt Immissionsschutz erldutert. Das Schallschutzgutachten
wird der Begriindung beigefiigt.

Gewerbebetriebe mit grofieren Storwirkungen hinsichtlich des Larms kénnen daher ggf. erst im zwei-
ten Bauabschnitt im Siiden des Plangebietes untergebracht werden, wo Konflikte mit der nachbar-
schaftlichen Bebauung nicht zu erwarten sind.

Zum Schutz des Einzelhandels im Ortskern und der Entwicklung des Ortskerns sollen Einzelhandels-
betriebe der Lebensmittelbranche im Gewerbegebiet nicht zugelassen werden. Dies wird textlich
festgesetzt. So wird verhindert, dass im Gewerbegebiet Konkurrenz zu den Einzelhandelsbetrieben im
Ortskern entsteht.

Bezliglich der allgemein zuldssigen Nutzungen sind ansonsten keine weiteren Einschrénkungen erfor-
derlich. Die angestrebte Nutzung setzt sich neben dem Bestand, dessen Erweiterung gesichert werden
soll, aus Betrieben des |andlichen Gewerbes, wie z.B. auch Handwerksbetrieben und / oder Betrieben
des Einzelhandels (auBer Lebensmittel) und Dienstleistern, zusammen.

GemaRl § 8 Abs. 3 BauNVO sind betriebsbezogene Wohnungen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstétten in Gewerbegebieten ausnahmsweise

zulassig.

Aus Griinden des Immissionsschutzes erscheint es bei dieser Planung jedoch erforderlich, die be-
triebsbezogenen Wohnungen im Plangebiet auszuschlieRen, um weitere Einschrénkungen fir die be-
stehenden und zukiinftigen Gewerbebetriebe zu vermeiden. Auch muss an dieser Stelle das nahege-
legene Klarwerk als Hindernis fur gesundes Wohnen genannt werden. Vorhandene Betriebsleiterwoh-
nungen bzw. Wohnungen fiir Bereitschaftspersonal sind von dieser Einschrankung nicht betroffen. Sie
geniefben Bestandsschutz.

Bestandsschutz genieRen auch die vorhandenen Wohnhauser an der Landesbriicker Strafle im Sid-
osten des Plangebietes, die mit der Planung in die Gewerbegebiete einbezogen werden. Das bedeutet,
dass benachbarte gewerbliche Entwicklungen auf diese Wohnbebauung so lange Riicksicht nehmen
miissen, wie die Wohnbebauung besteht. Umgekehrt kénnen Umbauten, Erweiterungen etc. der
Wohngeb&ude zum Zwecke der Wohnnutzung nicht mehr genehmigt werden, weil sie den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans widersprechen. Eine allgemeine Wohnnutzung ist hier Uber den derzeitigen
Bestand hinaus zukiinftig nicht mehr zuldssig. Dieser Aspekt und die damit verbundenen Konsequen-
zen waren Gegenstand eingehender Wirdigung, sowohl in einem Erérterungsgespréch mit der Ge-
meinde, dem Planer und einzeln TOB als auch in den kommunalen Gremien.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke entsprechen nicht dem er-
winschten Ziel, hier Flachen flr Gewerbebetriebe anzubieten. Sie werden daher auch ausnahmsweise
nicht zugelassen.

Um die Anwohner in der Nachbarschaft des Plangebietes vor unzumutbarem nachtlichem Verkehr und
Ruhestérungen zu schiitzen, sollen auch Vergnigungsstatten nicht einmal ausnahmsweise im Plan-
gebiet zulassig sein.

Die in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind daher in den ausgewiesenen Gewerbegebie-
ten auch ausnahmsweise nicht zuldssig.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung

Hier gilt es, zwischen sparsamem Umgang mit Grund und Boden und lberméRiger, der typischen
Siedlungssituation unangemessener Verdichtung abzuwégen.

Das nach § 17(1) BauNVO mdgliche Mal der baulichen Nutzung wird nicht ganz ausgeschépft, da
zwar einerseits sparsam und wirtschaftlich mit dem Boden umgegangen werden muss, andererseits
aber eine Uber den landlichen MaRstab hinausgehende Verdichtung vermieden werden soll. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird einheitlich fiir GE und MI mit 0,6 festgesetzt. Nur in dem mit Gberwie-
gender Wohnnutzung gepragten Mischgebiet im Osten des Plangebietes wird die GRZ mit 0,4 festge-
setzt.

Die alleinige Festsetzung von Geschossen zur Begrenzung der Gebaudehohen in Gewerbegebieten
ist nicht sinnvoll. Da hier vor allem auch Hallen errichtet werden kénnen, wird eine Hoéhenbegrenzung
durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Traufhohe von 10,0 m und Firsthohe von 12,0 m vor-
genommen. Dadurch sind im Bedarfsfall auch z.B. zweigeschossige Blrogeb&ude zugelassen. Eine
entsprechende maximal zuldssige Zahl von zwei Vollgeschossen (ll) wird vorgesehen. Dies gilt
auch fiir Teile des Mischgebiets. In dem durch Wohnen gepragten Abschnitt des Mischgebietes wird
jedoch die max. Zahl der Vollgeschosse auf eines beschrénkt. Hier ist keine Geschossfldchenzahl
erforderlich. Bei Zweigeschossigkeit wird die Geschossflichenzahl (GFZ) als begrenzendes MaB in
einer Hohe von 0,8 festgesetzt.

Fir die festgesetzte maximale Firsthéhe (s. auch ortliche Bauvorschriften) ist auch von Belang, dass
das Plangebiet von einer Richtfunktrasse Uiberquert wird. In der 50 m breiten Trasse (s. Anlage) ist der
Schutz der Fresnelzone (Unterkante in Héhe 15 m (i.NN) zu gewahrleisten. Auch die Aufstellung von
Bau- oder Autokrénen solite mit der Deutsche Telekom AG vorab abgestimmt werden.

Im Rahmen des Verfahren wies die Raiffeisen Weser-Elbe eG darauf hin, dass fiir den kiinftigen Be-
trieb des Standorts Freiburg die Notwendigkeit entstehen kdnnte, Getreidesilos zu errichten, welche
die bisherigen Festsetzungen von Traufen- und Firsththen Gberschreiten. Es wird seitens der RWE
daher angeregt, sidlich der bestehenden Richtfunktrasse die Hohenfestsetzungen auf mindestens 28
m zu &ndern. Nun wurde in Freiburg jiingst das bis dahin die 6rtiche Silhouette pragende Betonsilo am
Hafen abgetragen. Im Hinblick auf die Hohen baulicher Anlagen ist daher vor dem Hintergrund der
hohen stadtebaulichen Qualitit des Freiburg Ortskerns und der dortigen Bemiihungen um eine stadte-
bauliche Erneuerung, eine besondere Sensibilitdt gewachsen.

Aus den genannten Griinden lehnt die Gemeinde eine generelle Erhéhung der vorgesehenen Hohen-
festsetzungen ab. Da andererseits aber auch dem Bestand und der Weiterentwicklung bestehender
Betriebe besondere Bedeutung im strukturschwachen Kehdingerland zukommt, soll im Bebauungsplan
vorgesehen werden, dass in begriindeten Ausnahmeféllen eine Befreiung von den festgesetzten Ho6-
hengrenzen gewahrt werden kann. Keinesfalls soll eine Héhe von 28 oder mehr Metern im sldlichen
Bereich generell zuldssig sein. Als begriindeter Einzelfall wiirde gewertet, wenn z.B. zur Sicherung und
Entwicklung des Betriebsstandorts der Raiffeisen Weser-Elbe in Freiburg auf eine Getreidelagerung im
Hochsilo umgestellt werden muss. Solche betrieblichen Anlagen sollen im Einzelfall eine maximale
Hohe von 28 m bezogen auf das Niveau der ErschlieBungsstralle entfalten diirfen.

5.4 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzungen zur Bauweise sollen im Gewerbegebiet die Gewerbe-typischen Baukérper berlicksich-
tigen, die z.T. auch im Bestand schon vorhanden sind. Es wird daher fiir die Gewerbegebiete und flr
den westlichen Teil des Mischgebiets eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, in der die Gebau-
de — wie in der offenen Bauweise - mit Grenzabstand errichtet werden, aber eine Lange von 50 m 0-
berschreiten dirfen. So sind auch z.B. groRere Hallen im Gewerbegebiet oder die bauliche Entwick-
lung des Altenwohn- und pflegeheimkomplexes mdglich. Es ist ein hohes Mal} an Flexibilitdt gewahr-
leistet. Eine Grenzbebauung ist in diesem landlichen Umfeld jedoch nicht erwinscht. Stattdessen sol-
len die seitlichen Grenzen zur besseren Durchgriinung frei von Bebauung gehalten werden.
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Auf den durch Wohnnutzung gepragten Grundstiicken des Mischgebietes ist die Festsetzung einer
offenen Bauweise (0) angemessen und entspricht dem Bestand auch der nérdlich anschlieRenden

Bebauung.

Das Streben nach mdglichst hoher Flexibilitdt driickt sich auch in den weitrdumigen Baugrenzen aus,
die den Bauherren und ihren Architekten genug Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude
auf den Grundstlicken erméglichen.

Damit der StralRenraum einen offenen Charakter erhalt und durch unbebaute, (ggf. auch griine) gestal-
tete Vorzonen auf den Grundstiicken gepragt wird, sollen bauliche Nebenanlagen, die Gebdude
sind, und Garagen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sein. Dies wird textlich festgesetzt.

5.5 Verkehr

5.5.1 Verkehrliche Anbindung

Das (ibergeordnete Strallennetz ist vorhanden und dem Ausbaugrad und -standard nach ausreichend
und auch fiir den AnschluR des Neubaubereichs geeignet. Das Gebiet wird iber die vorhandene Stra-
Re direkt an die L 113 angebunden. Ein Ausbau der Anbindung ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich.

Im Einmiindungsbereich ist eine Festsetzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sicht-
flachen), gemaf § Abs. 1 Nr. 10 BauGB nicht vorgesehen. Legt man die entsprechenden Anforderun-
gen an die Schenkellangen der Sichtdreiecke zugrunde, liegen die Flédchen vollstandig innerhalb der
Strallenverkehrsflache bzw. auf der L 113, innerhalb der Ortsdurchfahrt.

5.5.2 StraRenverkehrsflachen

Das Gewerbegebiet soll mit der vorhandenen, in West-Ost-Richtung querenden Strale als Riickgrat
erschlossen werden. Von dieser Stralle aus zweigt eine Stichstralle nach Siiden ab, liber die spéter
die Erweiterung des Gewerbegebietes erschlossen werden soll. Die neuen Gewerbefldchen kénnen
direkt von der vorhandenen Strale angebunden werden. Im Falle der Parzellierung kleinerer Grund-
stlicke kénnen hinterliegende Flachen ber private Stichwege erschlossen werden, ohne dass diese
als Strafenverkehrsfliche im Bebauungsplan festgesetzt sind. So bleibt der Plan auch im Hinblick auf
mégliche Parzellierungen sehr flexibel.

Uber die vorhandene Strale soll zukiintig auch der Lieferverkehr der Raiffeisen Weser-Elbe abgewi-
ckelt werden, um die Verkehrsbelastung der Bahnhofstrae zum Schutz der dortigen Anwohner deut-
lich zu reduzieren. Die Strafe wird daher nach Norden abzweigend verlangert bis zur Tankstelle auf
dem Gelédnde der Raiffeisen Weser-Elbe, so dass der Betrieb vollstdndig neu erschlossen ist. An diese
neue Strafle kann spater ggf. auch das mit etwas Abstand westlich gelegenen Wohngebiets angebun-
den werden, wie es im Flachennutzungsplan auch dargestellt ist. Zunachst dient die Strafke jedoch nur
der ErschlieBung der Raiffeisen Weser-Elbe.

Der StraRenraum der HaupterschlieBungsstralle ist entsprechend dem Bestand in unterschiedlicher
Breite festgesetzt. Die StraBe, die nach Siiden zukiinftige Erweiterungsflachen anbinden soll, ist in
10,50 m StraRenraumbreite vorgesehen. Fiir den nérdlichen zur Erschiieung der Raiffeisen Weser-
Elbe (Tankstelle) dienenden Abzweig reichen 6,50 m aus.

Die weitere Erschlieungsstrale wird in Anlehnung an die EAE 85/95 als Anliegerstralte fir kleine
Industrie- und Gewerbegebiete ausgebaut. Die Fahrbahn soll eine Breite von 5,50 m bekommen und
ist damit fur den Begegnungsfall Lkw-Lkw bei reduzierter Geschwindigkeit ausgerichtet. Ggf. kann
einseitig ein Gehweg errichtet werden. Der gegeniberliegende Seitenstreifen soll dann als Parkstreifen
dienen, der durch StralRenbdume gegliedert wird.
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Eine Wendeanlage wird nicht festgesetzt. Sie erscheint mit Blick auf die geplante Erweiterung des
Gebietes nach Stiden nicht notwendig. Denn nach Realisierung der Siiderweiterung wird es im Stiden

eine Wendeanlage geben.

Bis zu dem Zeitpunkt kann entweder die Einmiindung des Abzweigs nach Siiden zum Wenden mit
Zurlicksetzen genutzt werden, oder auf dem Flurstlick 59/77, das sich im Eigentum des Fleckens Frei-
burg befindet, eine provisorische Wendeanlage eingerichtet werden.

Sollte dies erforderlich sein, wird der Flecken daher eine provisorische Wendeanlage auf dem Flur-
stiick 59/77 einrichten, bis der Ausbau fir die Siderweiterung erfolgt. Dies kann Uber Optionen beim
Grundstiicksverkauf geregelt werden. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist zur Sicherung nicht
erforderlich, da das Grundstiick im Eigentum des Flecken Freiburg ist. Zunéchst wird aber davon aus-
gegangen, dass auf den Grundstiicken bzw. unter Zuhilfenahme der Einmiindung ohne zusatzlichen
Ausbau gewendet werden kann.

Auch auf dem Geldnde der Raiffeisen Weser-Eibe befindet sich ausreichend Platz zum Wenden, ent-
weder an der Tankstelle im Norden des Betriebsgelandes (Der nérdliche Abzweig der Strale fiihrt nur
zur Tankstelle der Raiffeisen Weser-Elbe, ein Wenden auf dem Grundstiick ist dort erforderlich.), oder
auf den unbebauten Flachen im Siiden des Betriebsgeléndes der Raiffeisen Weser-Elbe.

Eine starke Durchgriinung der Straenrdume ist gewiinscht. Neben den StraRenbdumen und zum Teil
unbefestigten Seitenstreifen kann dies vor allem auch durch eine Freihaltung der Flachen zwischen
straRenseitiger Grundstiicksgrenze und Baugrenze auf den Grundsticken selbst erreicht werden,
wenn hier eine gartnerische Gestaltung vorgesehen wird.

Naheres soll nicht festgesetzt werden, sondern der konkreten ErschlieBungsplanung vorbehalten blei-
ben.

Der Bebauungsplan bleibt im Bereich des Krankenhausweges hinsichtlich der ErschlieRung ohne
Auswirkungen.

5.6 Ver- und Entsorgung

5.6.1 Wasserversorgung

Das geplante Neubaugebiet soll an das ortliche Trinkwasser-Versorgungsnetz angeschlossen wer-
den. Der Flecken sieht die Versorgung als gesichert an.

Die Lé6schwasserversorgung wird durch Hydranten gesichert, deren Standorte im Zuge der konkre-
ten ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr bestimmt werden. Die Hyd-
ranten sollen vor Beginn der ErschlieRungsmalnahmen beim Trinkwasserverband beantragt werden.

5.6.2 Entwdsserung / Regenwasserabfiihrung

Fir das Plangebiet wird kein Versickerungsgebot ausgesprochen, da dies die Bodenverhéltnisse nicht
zulassen. Stattdessen wird das anfallende Oberflachenwasser Uber die vorhandenen und ggf. neu
anzulegenden Graben abgefilhrt. Es wird auf die vorhandenen Entwésserungssysteme und
FlieRrichtungen zuriickgegriffen:

Das Regenwasser von allen Flachen westlich der Landesbriicker Strafie fliet nach Siiden und siidlich
des Mihlenwegs in das Freiburger Schleusenfleth. Im Mithlenweg-Durchgangssiel findet eine Drosse-
lung zum Fleet statt. Im Zusammenhang mit dem Ausbau der ErschlieBungsstrae ,Bi de Hitten" slid-
lich des Mihlenwegs wurde eine neue tiw. sanierte Vorflut hergestellt. Im Plangebiet wurde der offene
Vorflutgraben 6stlich des Geléndes der Raiffeisen Weser-Elbe vom Krankenhausweg bis zum Muh-
lenweg saniert. Der Graben wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Unter Nutzung des Stauvolumens der Graben soll das Wasser gedrosselt in den Hauptvorflutgraben
,Freiburger Schleusenfleth” abgegeben werden. Die fiir die Entwdsserung zu erhaltenen Graben im
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Plangebiet werden im Bebauungsplan festgesetzt. Naheres bleibt der Erschlieungsplanung vorbehal-
ten. Die Anlage eines Regenriickhaltebeckens erscheint nach derzeitigem Kenntnisstand entbehrlich.
Sollte ein weiterer Riickstau erforderlich sein, soll dies in den Graben, z.B. durch Kaskaden erfolgen.

5.6.3 Schmutzwasserentsorgung

Die benachbarten Baugebiete sind an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Fiur den
Anschlu des Plangebietes soll das ortliche Kanalnetz erweitert werden. Die Kapazitdten der vorhan-
denen Leitungen und der Klaranlage sind hierfiir ausreichend. Die 6rtliche Kidranlage grenzt unmittel-

bar an das Plangebiet.

5.6.4 Versorgung mit elektrischer Energie

Der Flecken geht davon aus, dass der Planbereich in das értliche Netz eingebunden werden kann.
Solite zur Versorgung des Neubaugebietes eine neue Trafostation erforderlich sein, kann diese an
geeigneter Stelle im &ffentlichen Stralenraum untergebracht werden. Eine Festsetzung hierzu ist nicht
erforderlich. Naheres soll in Abstimmung mit dem Versorgungstrager im Vorfeld der ErschlieRungsar-
beiten geregelt werden.

5.6.5 Fernmeldeversorgung

Das Gebiet wird an das Fernmeldenetz angeschlossen. Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmald-
nahmen werden dem Versorgungstrager friihzeitig mitgeteilt, um die Koordinierung mit dem Strafen-
bau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrédger sowie einen rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes zu gewahrleisten.

Uber dem Plangebiet verlauft entsprechend der Mitteilung der Deutsche Telekom, Niederlassung Sta-
de, eine geschiitzte Richtfunktrasse (Nr. 1928). Mit der festgesetzten Firsthéhe ist die Sicherung der
Richtfunktrasse gewabhrieistet(s. auch Hohenfestsetzungen und Anlage).

5.6.6 Miullentsorgung

Die Mullentsorgung kann entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade erfolgen.

5.7 Immissionsschutz

Belastungen durch gewerbliche Immissionen filhren bereits im Bestand zu Beeintréchtigungen der
Wohnbevélkerung. Eine der Hauptaufgaben dieses Bebauungsplans ist daher die Begrenzung und
Reduzierung der bestehenden Belastungen durch entsprechende Festsetzungen im Plangebiet sowie
das Aufzeigen von Grenzen fiir die kiinftige Entwicklung bei Ansiedlung neuer Betriebe.

Im Vorfeld des Bebauungsplan-Verfahrens wurde daher ein Schallschutzgutachten erstellt, das als
Grundlage der Planung Larmkontingente, Schallpegel und Larmschutzwénde vorschldgt. Die Anre-
gungen des Gutachtens wurden in die Planung ibernommen, das Gutachten der Begriindung als An-
lage beigeflgt. Die larmtechnische Untersuchung und die daraus abgeleiteten Festsetzungen waren
auch Gegenstand einer Erorterungsrunde mit betroffenen TOB.

Ergebnisse waren u.a. die Erweiterung des Plangebietes, um das Gebot der gegenseitigen Ricksicht-
nahme zwischen den bestehenden Betrieben und Einrichtungen darstellen zu kénnen. Weiterhin die
Festsetzung eines zu bepflanzenden Walls an der siidlichen Grenze der SPE-Fl&che (Streuobstwiese),
der abschirmende Wirkung haben und die Schalibelastung beim Alten- und Pflegeheim vermindern
soll. Diese Festsetzung beruht auf frlheren Absprachen zwischen Flecken und Landkreis Stade.

Zwischen dem im Mischgebiet gelegenen Wohngebaude an der Landesbriicker Stralle und dem Ge-
I3nde der Genossenschaft wird auf der Grenze eine Larmschutzwand mit einer (bauordnungsrechtlich
ohne Genehmigung zuldssigen) Héhe der Wand von 1,80 m festgesetzt. Diese wird ausreichen, um
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den erforderlichen Schutz des Wohngebaudes und der Freiflaichen sicherzustellen. Der Betrieb der
Waage auf dem Genossenschaftsgelénde ist schon langer eingestelit.

Die Erérterung der Problematik des engen Nebeneinanders der Gaststétte (friiher Bahnhof) und der
genossenschaftlichen Tankstelle fiihrt zur Zuordnung der Gaststatte zum Gewerbegebiet. Damit wird
dem gewachsenen Bestand ebenso Rechnung getragen wie dem Charakter des Umfelds. Zu nennen
ist in diesem Zusammenhang auch die Pferdehaltung auf dem betroffenen (Gaststatten-)Grundstick.
Es ist zudem festzustellen, dass dieses Nebeneinander in den zuriickliegenden Jahren ohne Probleme
war. Auch fiir den Bereich der Gaststatte wird in jedem Fall eine Verminderung der Belastung dadurch
entstehen, dass der Verkehr der Genossenschaft kiinftig in wachsendem Malle von der Landesbri-
cker StraRe heran gefiihrt wird. Auch wird eine Larmschutzwand mit 1,80 m Hohe festgesetzt, um das
Geb3ude ebenso wie die Freiflichen zu schiitzen. Weitere Verbesserungen der Larmsituation in den
Innenrdumen sind durch etwaige passive Schallschutzmaflinahmen mdglich.

Auch zu den spateren Anderungen der Planung im weiteren Planungsablauf wurde eine gutachterliche
Stellungnahme des Larmsachversténdigen Dipl.-Ing. Franz Altdorf eingeholt, die bescheinigt, dass die
Anderungen im Vergleich zum urspriinglichen Gutachten keine nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich
der larmtechnischen Situation haben.

Die Larmproblematik wird im Bebauungsplan ansonsten wie folgt gehandhabt: Die Gewerbegebiete im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden auf der Grundlage des Schallschutzgutachtens hinsicht-
lich der zuldssigen Emissionen zoniert. Danach sind fiir die Betriebsgeléande der Raiffeisen Weser-Elbe
(Gewerbegebiete GE1 und GE2) die im Schallschutzgutachten (S. 19, Tab. 8 und 9) angegebenen
KontingentierungsmaRstébe vorgegeben. Die Einhaltung ist bei allen schalltechnisch relevanten Neu-,
Um- und AusbaumaRnahmen im Einzelfall nachzuweisen. Zuséatzlich werden Schallleistungs-
Beurteilungspegel vorgegeben, die zu beriicksichtigen sind.

Fur die Ubrigen Gewerbegebiete (GE3 und GE4) werden flachenbezogene Schallleistungspegel vor-
gegeben, die mit 62,5 dB(A) und 47,5 dB(A) geringfligig unter den fiir Gewerbegebiete allgemein zu-
l&ssigen Werten liegen.

Diese Festsetzungen werden durch die bereits angesprochenen Larmschutzbauwerke ergénzt, die
jeweils am Nordrand der beiden Grundstiicke der Raiffeisen Weser-Elbe zum Schutz der direkt an-
grenzenden Mischgebietsbebauung anzulegen sind. Die notwendige Hohe fir die Bauwerke ist im
Gutachten ermittelt worden und als Festsetzung im Bebauungsplan enthalten.

Uber die im Gutachten als notwendig vorgegebenen Larmschutzbauwerke hinaus wird der Flecken am
siidlichen Rande der Obstwiese zwischen Altenheim und neuem Gewerbegebiet einen Erdwall an-
schiitten, um Uber die Bepflanzung hinaus Sicht- und L&rmschutz fiir die Bewohner des Altenheims zu
erreichen. Der Plan enthalt eine entsprechende Festsetzung eines Walls mit 1,50 m Hohe.

Die festgesetzten Héhen sind jeweils auf das umliegende Gelénde zu beziehen.

Uber dieses MaRnahmenpaket wird im Schallschutzgutachten der Nachweis erbracht, dass die Beein-
trachtigungen der umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen ausreichend reduziert werden. Unter den
gegenwartigen Verhaltnissen sind die Belange des Immissionsschutzes damit aus gemeindlicher Sicht
ausreichend beriicksichtigt.

Auf der Planzeichnung wird folgender Hinweis zum Immissionsschutz bzw. der Larmvorbelastung
zwei Wohnbaugrundstiicke gegeben: An den Wohnh3dusern Landesbriicker Str. 18 und 20 treten im
Bestand Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir Gerdusche nach der TA L&rm auf. Diese U-
berschreitungen werden bei Beachtung der Festsetzungen des Bebauungsplans erheblich verringert.
Dennoch kommt es tagsiiber weiterhin zu Uberschreitungen der Richtwerte flir allgemeine Wohngebie-
te um bis zu 3 dB(A). Diese Uberschreitungen, die sich im Rahmen der in Mischgebieten zul&ssigen
Richtwerte bewegen, sind angesichts der vorhandenen Vorbelastung hinzunehmen (s. auch Erlaute-
rungen in der Begriindung). Ergénzend wird auf die TA-Arm, Nr. 7.2 - Bestimmungen fir seltene Er-
eignisse - hingewiesen.
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Die Bahnhofstrae (auferhalb des Bebauungsplans) ist gegenwartig durch Verkehrslarm belastet,
der im Zusammenhang mit dem Gliterverkehr der Raiffeisen Weser-Elbe besteht. Mit dem Bau einer
neuen ErschlieBungsstrale fiir die Raiffeisen Weser-Elbe (Abzweig im Plangebiet nach Norden bis zur
Tankstelle) wird nun die Voraussetzung geschaffen, dass die Belastung der Anwohner der Bahnhof-
straBe durch Guterverkehrsldrm und mit dem Giterverkehr verbundene Erschitterungen reduziert
werden kann. Denn zukiinftig kann der Giiterverkehr {iber die ErschlieRungsstrafle im Gewerbegebiet
abgewickelt werden. Durchgesetzt werden kann dies jedoch nicht im Bebauungsplan, sondern nur
durch Manahmen im Rahmen der Stralenverkehrsordnung (Verbotsschilder oder andere verkehrs-
regelnde Malinahmen).

Geruchimmissionen

Unmittelbar an das Gewerbegebiet angrenzend liegt die rtliche Kldranlage. Im Hinblick auf die ge-
werblichen Nutzungen und den Ausschluss von Wohnnutzungen auch fiir Betriebleiterwohnungen etc.
wird dies als unbedenklich angesehen.

5.8 Denkmalschutz

Nach derzeitiger Kenntnis gibt es in der ndheren Umgebung des Plangebietes keine geschiitzten Bau-
denkmale nach § 3 (2) Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Die Belange des Denk-
malschutzes werden durch die Planung daher nicht berihrt.

Ur- und frilhgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, sind
unverziiglich dem Landkreis Stade, Amt fiir Kultur und Archéologie, mitzuteilen. MalRnahmen, die zur
Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen fihren, sind zu unterlassen.

5.9 Altablagerungen

Im Planbereich sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes Nieder-
sachsen aufgenommen wurden. Auch besteht im {iberwiegenden Teil des Plangebietes aufgrund der
bisherigen Nutzung kein Verdacht auf vorhandene Altablagerungen.

Wahrend der Bauphasen ist in jedem Fall vor Ort das eventuelle Vorhandensein von Altablagerungen
oder Altstandorten zu erkunden. Entsprechende Funde sind dem Landkreis Stade anzuzeigen.

5.10 Kinderspielplatz

Fir das Plangebiet ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes nicht erforderlich. Im Gewerbegebiet
besteht hierflur kein Bedarf. Die gewachsenen baulichen Strukturen des Mischgebiets werden lediglich
im Bestand eingezogen, um die Gemengelage planerisch dokumentieren zu kénnen.

6. Griinordnung

6.1 Bestandserfassung und -bewertung der Eingriffsflache

Naturraum: Marsch, Harburger Elbmarschen, Land Kehdingen

Boden: (153) feuchte, grundwasserbeeinflusste, staunasse, schluffige Tonb&den

hpnV: Gebiet der Salzwiesen, Salzrohrrichte und Weiden-Erlen-Auenwélder der Kiisten-
und unteren Flufmarschen

Landschaftsbild: umschlossen von Siedlungsbereichen; unbebaute Flachen mit landschaftstypischer
Beetstruktur

Nutzungen / Intensiv-Obstbaukultur, Intensivgriinland, Beetstruktur mit Graben und Grlippen,

Biotoptypen: Gewerbe- und Wohngrundstlicke, Betriebsgeldnde, befestigte Stralte
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Der Bestand wurde 1994 durch die GfL kartiert. Der Entwurf mit dieser Kartierung als Grundlage ist
1997 ins Verfahren nach § 4 BauGB gegangen. Seitdem hat sich der Bestand im Plangebiet an einigen
Stellen verdndert, daher ist eine eigene Darstellung notwendig. Ausgehend davon, dass ein neuer
Eingriff durch diesen Bebauungsplan nur fiir die bislang unbebauten Flachen geplant wird, beschréankt
sich auch die Eingriffserfassung und —bewertung im Zuge dieses Bebauungsplans auf die neu iber-
planten Flachen. Die vorhandenen und genutzten Betriebs- und Wohngrundstiicke sowie die vorhan-
denen StralRen werden nicht mit bewertet.

Die unbebauten Grundstiicke im Plangebiet stellen sich heute als Intensivgriinlandfldchen und Obst-
baum-Plantagen dar, die von Marschgraben durchzogen sind. Die Marschgraben werden z.T. von

Geholzreihen begleitet.

Die intensiv bewirtschafteten Griinlandflichen weisen nur eine geringe Naturndhe auf und sind
entsprechend artenarm (GI). Im Bereich der Obstbaum-Plantage ist ebenfalls artenarmes Intensivgriin-
land als Unterwuchs vorhanden.

Obstbaumplantagen (EOB) sind heute nur in einem gegeniiber der friiheren Kartierung geringeren
Umfang vorhanden. Es handelt sich um Niederstammbaume, die in je vier Reihen auf den Beeten im
Norden des Gebietes gepflanzt sind. Der Abstand betrégt in der Reihe 2-3 m, zwischen den Reihen 3-
4 m.

Baume und Straucher sind in den Hausgérten und als Reihen entlang der Graben im Plangebiet hau-
fig. Hervorzuheben sind die vorhandenen Baumreihen aus Schwarzerlen, die drei Graben im Stden
und Westen des Plangebietes begleiten, sowie der Baumbestand in den Hausgérten an der Lan-
desbriicker Stralke. Weitere Einzelbdume stehen auf den Betriebsgrundstiicken der Raiffeisen Weser-
Elbe. Abschnittsweise wird der Graben im Westen des Plangebietes zwischen Griinland und Raiffeisen
Weser-Elbe von Weidenufergebiischen gesaumt. Auch nérdlich an das Klérwerk angrenzend gibt es
Graben begleitende Ufergebiische aus heimischen Arten.

Die zahlreichen Graben im Plangebiet sind unterschiedlich ausgepragt. Es handelt sich um Untertypen
der Marschgrében (FGM). Einige Beete werden von Griippen begrenzt, die nicht alle wasserfihrend

sind.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist der unbebaute Bereich, der durch Grinland und Obstplantage
gepréagt und durch die von Graben und Griippen — teilweise mit Gehélzreihen - begrenzten Beetstruk-
turen gegliedert ist, als fir den Landschaftsraum typischer Ausschnitt zu bewerten. Er ist hier aller-
dings durch die nahezu allseitige Bebauung stark in seiner Wirkung eingeschrénkt und iberpragt.

6.2 MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen

Im Sinne der Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffswirkungen sind folgende Aspekte zu nennen,
die teilweise in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind, teilweise bei konkreten
Bauvorhaben beachtet werden sollten:

Boden und Gewasser

e Minimierung von Erdmassenbewegungen, ein Gleichgewicht von Bodenabtrag und Bodenauftrag
soll angestrebt werden,

e Trennung des Bodenaushubs bei Bauarbeiten in Ober- und Unterboden, damit eine spatere Wie-
derherstellung des urspriinglichen Bodenaufbaus erreicht werden kann; Malnahmen zum Schutz
des Mutterbodens entsprechend § 202 BauGB,

¢ Sammlung des unverschmutzten, auf den Dachfldchen anfallenden Regenwassers und Zufihrung
in hausinterne Brauchwasserkreislaufe (Grundwasser, Wasserverbrauch),

o médglichst naturnahe Oberflachenentwésserung unter Riickgriff auf die vorhandenen Graben,

e Vermeidung von Versiegelung, soweit moglich,
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6.3

Reduzierung der Versiegelung durch sparsamen Umgang mit der ErschlieRung und weitestgehen-
de Verwendung wasserdurchldssiger Oberflachenbeldge und wassergebundener Decken (Grund-

wasserschutz),

Reduzierung von Versiegelung durch sparsame Stral3enfiihrung und geringe Straflenbreite,

Griin

Anpflanzungen von standortgerechten, heimischen Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen,

Fassaden- und Dachbegriinung, Carportberankung,

Klima und Luft

s. auch Boden und Gewasser,

Nutzung regenerativer Energien durch z.B. Sonnenkollektoren, Photovoltaik,

Orts- und Landschaftsbild

Angliederung des Plangebietes an bestehendes Siedlungsgebiet,
Aufgriff und Fortflhrung regionaltypischer Siedlungsformen,
Planung angepalter, dorflicher Stralenprofile,
Hoéhenbegrenzung / Begrenzung der Geschossigkeit,

Verwendung regionaltypischer Gestaltungen bei Neubauten in Materialien, Formen, Farben und
MaRstaben,

Verwendung regionaltypischer Einfriedungen, z.B. Hecken, Feldsteinmauern, Holzstaketenzdune,

Verwendung heimischer, standortgerechter Geholze entsprechend der potentiell natirlichen Vege-
tation,

Anpflanzen standortgerechter, heimischer Laubbdume auf den Grundstiicken, z.B. alte regionalty-
pische Obstbaum-Hochstdmme.

Eingriffserfassung

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 105.951 m?. Der Bestand lasst sich hinsichtlich der Eingriffser-
mittlung wie folgt aufteilen:

Nicht als Eingriff zu wertende Fldchenanteile

vorhandene Stral3enrdume 7.894 m?
in GE einbezogene Betriebs- u. Wohngrundstiicke 35.082 m?
in Ml einbezogene Betriebs- u. Wohngrundstiicke 23.634 m?
Wasserflachen / Graben 905 m?
Anpflanzung von Bdumen und Strauchern + Grinflachen 907 m?
Flache fiir Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen 10.538 m?
Summe: nicht als Eingriff zu wertende Flachen 78.960 m?
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Als Eingriff zu wertende Flachenanteile

Obstplantage zu Gewerbe-/Mischgebiet 5242 m?
Intensivgriinland (Nord) zu Mischgebiet 2.940 m?
Intensivgriinland (Nord) zu Gewerbegebiet 1.800 M2
Intensivgriinland (Stid) zu Gewerbegebiet 10.618 m?
Ruderalfliche nérdlich Klarwerk zu Gewerbe 3.841 m?
Intensivgriinland (Siid) zu Stralle 921 m?
Intensivgriiniand (Ost) zu StralRe 1.629 m?
Summe: als Eingriff zu wertende Flachen 26.991 m?

6.4 Eingriffsbewertung

Als wesentlicher Eingriff auf den Obstplantagen- und Wiesenflachen sowie der Ruderalflache nérdlich
des Klarwerks wird die durch die Planung entstehende Versiegelung angesetzt. Der Verlust der Obst-
plantage ist als hoherwertiges Biotop Uber den durch Versiegelung entstehenden Eingriff hinaus 1:1
auszugleichen.

Die auszugleichenden Eingriffe durch Versiegelung lassen sich rechnerisch wie folgt bemessen:

Stralen (voll versiegelte FI&- Gewerbegebiet
chen) (GRZ 0,6)

Eingriffs- | Faktor* | Kompen- | Eingriffs- | Faktor | Kompen-

flache m? sation m? | fliche m? sation m?
Eingriff in Intensivgriinland 2.550 0,75 1.913 15.358 0,6 9.214
Eingriff in Ruderalflache 0 0 3.841 0.6 2.305
Eingriff in Obstbau-Plantage 0 0 5.242 1,6 8.387
Summe der notwendigen 2.550 1.913 25.209 19.906
Kompensation

*Faktor = Anrechnung als versiegelte Flache

Durch die Eingriffe auf die Obstplantagen, die Ruderalfldche und das Intensivgriinland entsteht geman
oben stehender Tabelle ein Ausgleichsbedarf von 21.819 m? Versiegelung und Biotopverlust.

Aufgrund seiner Lage ist das Plangebiet allseitig von bestehender Bebauung umgeben. Die im Zuge
der Baumafinahmen zu beseitigenden Biotope sind im ndheren und weiteren Umfeld noch zahlreich
vorhanden. Der Verlust der bestehenden Biotope ist fiir die Fauna nur als sehr gering einzustufen.

Neben den flachenhaften Eingriff ist durch die Planung der Bestand an Graben begleitenden Einzel-
bdumen im Siden und Westen des Plangebietes gefahrdet. Die Bdume werden im Bebauungsplan
nicht mit einem Erhaltungsgebot versehen, da die Entwasserungsfunktion der Graben gewahrleistet
bleiben muss. Daher wird ihr Verlust auch in die Bilanz des Eingriffs aufgenommen. Es handelt sich
insgesamt um ca. 34 Schwarzerlen.

6.5 Grunplanung

Die Planung zielt darauf, den Eingriff in Natur und Landschaft soweit mdglich zu vermeiden. Die Aus-
wirkungen unvermeidbarer Eingriffe sollen minimiert werden, es soll ein Teil des Ausgleichs eingriffs-
nah im Plangebiet selbst verwirklicht werden. Hierzu zahlt neben den o.g. Punkten insbesondere die
Schaffung eines Grundgeriistes aus einheimischen Laubgehdlzen. Hierdurch wird im dérflichen Cha-
rakter ein dauerhafter und wertvoller Lebensraum flr viele einheimische Pflanzen und Tiere geschaf-
fen.
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Zur Verwirklichung dieser Ziele sind im Plan verschiedene Flachen und Festsetzungen fiir die geplante
Bepflanzung enthalten.

Im StraRenraum (Planstralen A und B) sind Baumpflanzungen in Abstanden von bis zu 20 Metern
festgesetzt, die der Durchgriinung und Gestaltung des StraBenraums dienen sollen. Hierflr sollen
heimische Laubbaume verwendet werden. Diese Festsetzung gilt allerdings nicht fir den nach Norden
verlaufenden StralRenabschnitt im Westen des Gebietes (Planstrale C), da die Stralenbreite eine
Baumpflanzung im Seitenraum hier nicht zulasst.

Darlber hinaus sind auf den Grundstiicken weitere griinordnerische MaRnahmen durchzufiihren. An
den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind Pflanzstreifen von je 2,50 m Breite anzule-
gen. Ausgenommen vom Pflanzgebot sind diejenigen Grundstiicksgrenzen, die an Entwasserungsgra-
ben grenzen, da hier Pflegestreifen vorzusehen sind. Die Festsetzung der Pflanzstreifen impliziert aber
auch, dass ggf. entlang der Grenzen im Pflanzstreifen vorhandene Baum- und Strauchreihen erhalten
werden, soweit dies mit der Rdumung und Pflege der Entwasserungsgraben vereinbar ist.

Die Versiegelung mit Stellplitzen auf den Grundstiicken ist an die Pflanzung von Bdumen gebunden.
Je vier versiegelte Stellpldtze ist ein Baum zu pflanzen.

Ergénzend hierfir wird die Verwendung von standortfremden Nadelgehédlzen eingeschrénkt. Sie sind
nur als Einzelgehdlze, nicht aber in Gruppen oder Reihen zuldssig. Auch dies wird textlich festgesetzt.
Hiermit soll erreicht werden, daR die Garten- und Freiraumgestaltung sich am naturrdumiichen Zu-
sammenhang orientiert und somit einen héheren dkologischen Wert erhélt.

Fir alle Pflanzungen werden in Pflanzlisten heimische Laubgehdlzarten vorgeschrieben. Die Bepflan-
zungen sollen zeitlich im Zusammenhang mit der Bebauung der angrenzenden Fléchen vorgenommen

werden.

Die Pflanzenqualitét der Straucher soll je nach Art und GroRRe betragen: 2 x verpflanzt 100 - 150 cm.
Die anzupflanzenden Baume sollen einen Stammumfang von 16 - 18 cm haben.

Die Eigentiimer sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zur fachgerechten Pflege und Un-
terhaltung der aufgefiihrten Pflanzungen verpflichtet. Sollten Pflanzen eingehen bzw. nicht mehr vor-
handen sein, so sind diese umgehend in der aufgefiihrten Art und Qualitat zu ersetzen.

6.6 Kompensation innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Als flachenhafte Kompensationsmafinahme im Plangebiet werden die Aufwertung eines Teils der
Obstbaum-Plantage und die teilweise Neuanlage einer extensiv genutzten Streuobstwiese im Norden
vorgesehen. Die entsprechende Fliche ist als Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. Insgesamt werden so im Plangebiet ca. 10.5638 m? Streuobstwiese
angelegt bzw. erhalten und gesichert.

Auf den einbezogenen Obstbaum-Plantagenfldchen sollen 50 — 75% der Niederstamm-Obstbdume
beseitigt werden. Hochstamm-Obstbdume werden nachgepflanzt, und zwar in einem Abstand von ca.
5 x 5 m. Auf der Intensivgriinlandflache wird eine Nachpflanzung im gleichen Pflanz- und Reihenab-
stand vorgesehen. Die Anlage der extensiv genutzten Streuobstwiese, die Anpflanzung und der
Pflanz- und Reihenabstand sind textlich festgesetzt.

Die neu anzupflanzenden Hochstdmme sollen einen Stammumfang von 10-12 cm haben. Es sollen
alte, regionale Sorten gewahlt werden. Die Auswahl soll in enger Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde erfolgen. Der Unterwuchs wird extensiv gepflegt. Es soll nur eine Mahd im Jahr durch-
gefiihrt werden. Naheres wird durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Landkreis Stade, Untere
Naturschutzbehdrde, noch vor Rechtskraft des Bebauungsplans festgelegt.

Die Aufwertung der Flachen durch die Anlage der Streuobstwiese wird fir die Kompensationsbilanz
folgendermafien angerechnet:
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Ausgleichs- Faktor Kompensation
flache m? m?
Aufwertung von Intensivgrinland 5.340 2 10.680
Aufwertung der Obstbaum-Plantage 4.526 1 4.526
Summe der anrechenbaren 2.550 15.206
Kompensation

Der Verlust an bis zu 34 Schwarzerlen wird durch die neu geplanten Baumpflanzungen im Straflen-
raum und auf den Grundstiicken ausgeglichen. Allein im StraBenraum werden mindestens 36 Einzel-

baume gepflanzt.

Somit verbleibt ein Restbedarf von (Differenz aus 21.819 m? und 15.206 m?) ca. 6.613 m?, fiir die ein
Ausgleich auBerhalb des Plangebietes geschaffen wird.

Hierfir wurde eine Bepflanzung von Wegeseitenrdumen in der freien Landschaft vorgenommen. Nach
Abgleich der Gemeinde eigenen Wegeflaichen mit den Aussagen des Landschaftsplans und einer ge-
meinsamen &rtlichen Uberpriifung wurden an folgenden Wegen Mafinahmen durchgefiihrt:

e ostlicher Seitenraum des ,Bunkerweg" auf einer Léange von ca. 900 m,
o westlicher Seitenraum des ,Von-Thun-Weg" auf einer Lange von ca. 1000 m,

e westlicher Seitenraum der Strafle ,Schéneworther Deich" im Abschnitt zwischen Deich und Lan-
desstrale auf einer Lange von ca. 100 m.

,Bunkerweg"“ und ,von-Thun-Weg" liegen laut Landschaftsplan in einem Bereich wo die Erhaltung und
Pflege des Beetgriinlandes sowie die Férderung von Kleinstrukturen als Mafnahme vorgesehen sind.

An den drei genannten Wegen wurden — in Fortsetzung der bereits an vielen Stellen vorgenommenen
Anlage von Kopfweidenbesténden - jeweils in Abstdnden von ca. 12 Meter Kopfweiden gepflanzt. sie
werden dauerhaft gepflegt und erhalten. Die Pflanzung erfolgte hinter dem 1 Meter breiten (ab Fahr-
bahnkante) Pflegestreifen. Fur die Berechnung wurde eine Flédche von 4 m Breite zu Grunde gelegt,
so dass letztlich bei 2000 m Gesamtldnge der Anpflanzung eine Flache von 8000 m? angesetzt
wurde. Somit ist ein Ausgleich im MaRstab 1:1 sichergestellt. Die Pflanzung erfolgte in den Jahren
2002 und 2003.

Diese mit dem Naturschutzamt des Landkreises Stade abgestimmte Vorgehensweise wurde mit einem
offentlich-rechtlichen Vertrag abgesichert.

Die Lage der genannten Wege sind einer beigefiigten Anlage zu entnehmen.

7.  Ortliche Bauvorschriften

Der Flecken Freiburg hat in den zuriickliegenden Jahren viele Anstrengungen zur Wahrung und Ent-
wicklung des Ortsbildes unternommen. Das neue Baugebiet grenzt zwar nicht an den alten dorflichen
Ortskern. Dennoch sind Minimalanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Bauten auch im Gewer-
begebiet erforderlich. Diese werden als 6rtliche Bauvorschrift zusammen mit dem Bebauungsplan und
mit gleichem rdumlichem Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung beschlossen. Die Regelungs-
dichte ist hier vergleichsweise sehr gering, da das neu beplante Gebiet durch die umgebende Bebau-
ung und Bepflanzungen an den R&ndern auch visuell relativ gut abgeschirmt ist. Im Einzelnen werden
folgende Regelungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen:

Als Materialien fUr die AufRenwande und Dachflachen werden hochglénzende und stark reflektierende
Baustoffe ausgeschlossen. Damit sollen Reflexionswirkungen vermieden werden, die sich in benach-
barten Wohngebieten und auch in der freien Landschaft als duflerst stérend herausstellen kénnen.

Gerade in der Marsch sind Gebdude z.T. von sehr weitem sichtbar. Ein Beispiel hierfir war der
inzwischen abgebrochene Siloturm am Freiburger Hafen. Zur Vermeidung unerwiinschter Fernwirkun-
gen ist eine H6henbegrenzung der Gebaude im Gewerbegebiet erforderlich. Festgesetzt wurden als
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Obergrenzen eine Traufhdhe (TH) von 10,00 m und eine Firsthéhe von 12,00 m. Diese Begrenzung
dient auch dem Schutze des Landschaftsbildes und einer bestehenden Richtfunktrasse.

In begriindeten Ausnahmeféllen soll eine Befreiung von den festgesetzten Hohengrenzen gewéhrt
werden. Keinesfalls soll eine Hohe von 28 oder mehr Metern im sidlichen Bereich generell zulassig
sein. Als begriindeter Einzelfall wiirde gewertet, wenn z.B. zur Sicherung und Entwicklung des Be-
triebsstandorts der Raiffeisen Weser-Elbe in Freiburg auf eine Getreidelagerung im Hochsilo umge-
stellt werden muss. Solche betrieblichen Anlagen sollen im Einzelfall eine maximale Héhe von 28 m
bezogen auf das Niveau der ErschlieRungsstrale entfalten diirfen.

Auch Werbeanlagen entfalten eine unerwiinschte Fernwirkung, wenn sie sehr hoch angebracht wer-
den oder mit Lichteffekten arbeiten. Werbeanlagen sind daher im Plangebiet oberhalb der zuldssigen
Trauthéhe grundsétzlich nicht zulassig. Dariliber hinaus werden selbstleuchtende oder mit wechseln-
den Lichteffekten arbeitende Werbeanlagen ausgeschlossen. Diese Festsetzungen sollen sicherstel-
len, dass in dem geplanten Iandlichen Gewerbegebiet sich die Werbeanlagen gestalterisch unterord-
nen und sich das Gewerbegebiet so besser in das Orts- und Landschaftsbild einpasst. Die Einschrén-
kung, insbesondere auch das Verbot von mit wechselnden Lichteffekten arbeitenden Werbeanlagen,
dient auch dem Schutz der benachbarten Wohnbevélkerung zur Nachtzeit.

8. MaRnahmen zur Verwirklichung

8.1 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Einer zweckdienlichen Parzellierung stehen nach
Inkraftireten des Bebauungsplanes daher keine Hindernisse im Weg.

8.2 Kosten

Kosten entstehen dem Flecken flir die Herrichtung der neuen ErschlieRungsstrallen, den Ausbau der
vorhandenen Erschliefung und die Umsetzung der Kompensationsmaftnahmen.

Der Gemeinde entstehen ansonsten durch die Planung keine unmittelbaren Kosten. Folgekosten ent-
stehen durch die Pflege fir die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen, ggf. die Pflege von Entwasse-
rungsgraben aulerhalb des Plangebietes sowie die Unterhaltung der Ausgleichsflachen nach Realisie-
rung der Planung.

8.3 Finanzierung

Der Flecken Freiburg wird fir die neu erschlossenen Baufldchen ErschlieBungsbeitrdge geman den §§
127 ff. BauGB und der Satzung des Fleckens erheben. Die Finanzierung des Gemeindeanteils erfolgt
aus entsprechenden Haushaltsmitteln des Fleckens.
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9. Flachenangaben
Baugebiete

Verkehrsflachen

offentliche und private
Griinflachen

Wasserflachen

Schutz, Pflege und Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft (SPE)

Flachen zum Schutz vor
Umwelteinwirkungen

Summen

Dipl.- Ing. Uwe
Stadtplaner

fipp Cappel

Mischgebiet Bestand, bereits genutzt ca.
Gewerbegebiete Bestand, bereits genutzt ca.
Mischgebiet neu ca.

Gewerbegebiete neu ca.

Zwischensumme Baugebiete

Stralkenverkehrsflache neu ca.

Strallenverkehrsflache Bestand
(L 113, Planstralle A) ca.

Zwischensumme Verkehrsflachen

private Griinflachen (Pflanzstreifen, Uberlage-
rung mit privater Griinfiiche) ca.

Graben zur Entwésserung ca.

Flachen fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft, Entwicklungsziel: Streuobstwiese ca.

Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen ca.

Larmschutzwande
(Uberlagerung mit Gewerbegebiet) ca.

Baugebiete ca.

Verkehrsflachen ca.

offentliche u. private Griinflachen ca.
Wasserflachen ca.

SPE-Flachen (ohne Pflanzstreifen) ca.

Gesamtflache
= Geltungsbereich des Bebauungsplans ca.

Freiburg, den .......cccviviiiinnen

Biirgermeister

-21-

23.634 m?
35.082 m?

7.282 m?
17.159 m?

83.1567 m?

2.550 m?

7.894 m?

10.444 m?

907 m?

905 m?

10.538 m2
58 m?

344 m?

83.157 m?
10.444 m?
907 m?
905 m?

10.538 m?

105.951 m?



Flecken Freiburg Bebauungsplan Nr. 16 Westlich der Landesbriicker Stralle"

Anlage 1 zum
Bebauungsplan Nr. 16 des Flecken Freiburg ,Westlich der Landesbriicker Strale”

Ubersicht: Externe Fliche zum Ausgleich (Ausschnitt aus dem Landschaftsplan) M.1:10.000
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Flecken Freiburg Bebauungsplan Nr. 16 ,Westlich der Landesbriicker StraRe"”

Anlage 2 zum
Bebauungsplan Nr. 16 des Flecken Freiburg ,Westlich der Landesbriicker Stralte*

Externe Flache zum Ausgleich — Ausschnitt aus der Flurkarte M. 1:10.000

3o
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Bebauungsplan Nr. 16 ,Westlich der Landesbriicker StraRe"

Flecken Freiburg

Anlage 3 zum
Bebauungsplan Nr. 16 des Flecken Freiburg ,Westlich der Landesbriicker Strafte”
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