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2. Anderung und Erweiterung

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Ziel und Zweck der Planung

Die Firma Steinicke — Haus der Hochlandgewiirze GmbH produziert im Wesentlichen
getrocknete Krauter und Gemiiseerzeugnisse und vertreibt diese als Zulieferbetrieb fiir
die Nahrungsmittelindustrie inzwischen weltweit. Die Firma hat sich im Laufe der Jahre
stetig entwickelt. Von einer Fabrik, die anfangs iiberwiegend selbst produzierte Er-
zeugnisse verarbeitet hatte, ist sie in der Zwischenzeit dazu tibergegangen, mehrjahri-
ge Abnahmevertrage mit Landwirten aus der Region zu schlieRen zur Lieferung land-
wirtschaftlicher Erzeugnisse (Krauter, Gewiirze, Gemiise). Die Vertragsanbauer liefern
ihre Waren just in time direkt vom Feld in die Fabrik, um in der Erntezeit einen durch-
gangigen Produktionsprozess zu gewahrleisten.

Da die Produktionskapazitdten aufgrund der wachsenden Nachfrage erhéht worden
sind, mussten auch neue Lager- und Logistikkapazititen geschaffen, der Betriebs-
ablauf umstrukturiert, neue Trocknungsanlagen gebaut und ergénzende betriebliche
Anlagen neu errichtet werden. Fir die Lufttrocknung wird viel Energie benétigt, so dass
neben dem eigentlichen Betriebsablauf MaRnahmen zur Energieeinsparung, zur nach-
haltigen Erzeugung von erneuerbaren Energien sowie zur Schaffung von effizienten
Energie- und Stoffkreislaufen (Verwertung von Reststoffen, etc.) immer mehr an Be-
deutung gewinnen.

Anlass fur die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ist der geplante
Neubau eines Lagerbehalters fiir organische Flussigkeiten am Betriebsstandort, um die
in der Fabrik anfallenden Reststoffe nach der energetischen Verwertung in einer exter-
nen Biogasanlage wieder als Wirtschaftsdﬂnger auf die Erzeugerflachen aufbringen zu
kénnen. Derzeit ist eine solche Anlage vom Betriebsgeldnde ausgelagert. Aufgrund
einer Anderung der Gesetzeslage ist die Ausbringung von Garsubstrat nur noch inner-
halb von drei Monaten zuldssig, neun Monate muss das Garsubstrat gelagert werden.
Eine solche Lagerung organischer Fliissigkeiten soll in der Erweiterungsflache im
Sitdwesten des geplanten Sondergebietes entstehen. Die MaRnahme zielt auf eine
Minimierung des Verkehrs.

Dartber hinaus ist die Errichtung eines neuen Verwaltungsgebiudes sidlich der
Hauptzufahrt vorgesehen. Der auf uber 70 Mitarbeiter angewachsene Betrieb spurt
bereits die Folgen des zunehmenden Fachkraftemangels. Um Mitarbeiter in unmittelba-
rer Nahe des Betriebes unterbringen zu kénnen, sind auBerdem Wohnungen im Siid-
osten der Erweiterungsflache geplant. Das Sondergebiet soll daher um die Zulassigkeit
dieser Anlagen ergénzt werden. Aus Griinden des vorbeugenden Immissionsschutzes
sollen die geplanten Mitarbeiterwohnungen und Verwaltungsgebaude auf der dem Dorf
Seerau zugewandten Seite des Sondergebietes errichtet werden. Weiterhin sollen
Treibh&user zugelassen werden, um mit der betrieblichen Abwzrme z.B. Pflanzenzucht
oder Samenzucht betreiben zu kénnen.

Die politischen Gremien beschlossen, fir den Bereich sowohl den Flichennut-
zungsplan zu &ndern als auch den Bebauungsplan zu &ndern und zu erweitern, um die
geplante Entwicklung der Firma Steinicke GmbH am Standort Seerau i d. L. abzusi-
chern. Die unveranderten Festsetzungen des Bebauungsplans Giistneitz und der 1.
Anderung mit Ausnahme der Festsetzungen tUber den externen Ausgleich werden
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nachrichtlich in die Planung ibernommen. Sie bleiben weiterhin rechtsverbindlich.

Planungsinhalte

Der derzeit geltende Bebauungsplan Gustneitz weist das Betriebsgelénde als Sonder-
gebiet Gemiise- und Gewdrzverarbeitung aus, in dem Betriebe und Anlagen zur Be-
und Verarbeitung und zum Vertrieb landwirtschaftlicher Erzeugnisse wie Gemise und
Gewdrze, die nicht erheblich beléastigen, zulassig sind. Das Gelénde ist mit einer priva-
ten Grinflache, Schutzpflanzung, eingegrunt.

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Gistneitz wird das Son-
dergebiet Gemiise- und Gewirzverarbeitung in Bezug auf die allgemein zuléssigen
Nutzungen geringfiigig modifiziert, um zum einen den zukinftigen betrieblichen Anfor-
derungen Rechnung zu tragen und zum anderen eine Standortvertraglichkeit der neu
hinzukommenden Anlagen zu gewdhrleisten. Das Betriebsgelande wird vor allem nach
Suden erweitert. Auf der Westseite ist nur eine geringe Verschiebung vorgesehen, um
die geplante Schutzpflanzung im Anschluss an eine bestehende Hecke herstellen zu
kénnen. Bei der Uberplanung des Standortes soll diese nérdliche Werksausfahrt pla-
nungsrechtlich abgesichert werden; sie wird daher neu als Sondergebiet dargestellt.
Die private Griinflache, Schutzpflanzung, wird um das gesamte Sondergebiet herum
dargestellt. Fur den Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird eine Fliche
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Norden des Sondergebietes ausgewiesen.

Planungsalternativen

Mehrere Alternativen zur Planung des Bereiches wurden zu Beginn des Verfahrens
erdrtert. Als erstes wurde angedacht, das Sondergebiet nach Westen auszudehnen. Im
Westen ist der Klar- und Absetzteich angesiedelt, und im Norden.wird das Oberfls-
chenwasser in einem Teich gesammelt. Die Grabenparzelle mit dem bestehenden Be-
wuchs bildet eine natiirliche Grenze. Dieser Vorschlag wurde daher verworfen.

Als zweite Méglichkeit wurde die Festlegung des Sondergebietes bis an den Waldrand
nach Norden untersucht. Dieser Bereich ist aber fiir Natur und Landschaft wesentlich.
Auch sollte der raumordnerisch vorgegebene Abstand von 100 m zum Waldrand be-
ricksichtigt werden. Auf dieser Fliche ist es daher vorteilhaft, die AusgleichsmaRnah-
men durchzufiihren.

Als Alternative zu diesen Uberlegungen wurde die Ausdehnung des Sondergebietes
bis zur stidlich angrenzenden 6ffentlichen StraRe ausgearbeitet. Die Abgrenzung ist in
der Landschaft klar ablesbar. Fiir die kiinftigen Anforderungen an bauliche Erweiterun-
gen, um auf die Verénderungen des europaischen Marktes reagieren zu kénnen, ist mit
dieser Erweiterung gentigend Raum. Der Betrieb kann innerhalb dieses Geltungsberei-
ches in den nachsten Jahren bauleitplanerisch gesichert werden. Zur Bebauung des
Ortes Seerau i. d. L. kénnen Anlagen geplant werden, die emissionsarm sind, wie z. B.
Verwaltungsgebéude. Diese Variante wurde daher gewahlt.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt

Die wesentlichen Umweltauswirkungen, die durch die Planung vorbereitet werden, sind
die Beeintrachtigungen durch zusitzliche Larmemissionen, durch die Errichtung von
technischen Bauten und Anlagen, Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen durch die
Versiegelung und die Veranderung der Lebensriume von Tieren und Pflanzen. Die
Eingriffe in Natur und Landschaft werden bewertet, woraus sich MaRnahmen zur Ver-
meidung, zur Verringerung und zum Ausgleich des Eingriffs ableiten lassen. Sie sind in
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diesem Umweltbericht nachvollziehbar aufgefiihrt. Im Zusammenhang mit der Planung
sind die Regelungen des besonderen Artenschutzes zu beachten. Fiir die Planung im
Geltungsbereich ist zu diesem Zweck ein gesonderter Artenschutzfachbeitrag erstelit
worden. Wesentlich firr die bestehenden nachbarschaftlichen Nutzungen ist die Einhal-
tung der gesetzlich vorgeschriebenen Werte der Technischen Anleitung Larm (TA
L&arm), der TA Luft und der GIRL, damit ein vertragliches Miteinander gewahrleistet
werden kann. Auch die Festlegung von MaRRnahmen innerhalb der privaten Griinfla-
chen und der Ausgleichsflache kann die Umweltbeeintrachtigungen mindern. Sie ha-
ben den Zweck, den speziellen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu verbessern. Auf
den verbleibenden Freiflachen innerhalb des Sondergebietes kann das Oberflaichen-
wasser weiterhin versickern. Durch technische Vorkehrungen kann belastetes Oberfla-
chenwasser zurlckgehalten werden, was zu einer Verringerung der Gefahrdung des
Grundwassers fuhrt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung der Maf-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch die Festsetzung eines Sondergebietes im Bebauungsplan Giist-
neitz — 2. Anderung und Erweiterung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fiir
die Umwelt zu erwarten sind.

Planverfahren

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches sind zwischen August 2019 und Januar 2020

folgende Beteiligungsverfahren durchgefiihrt worden:

«  Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB

«  Offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB

*  Frilhzeitige Beteiligung der Behérden/TOB und Gemeinden gem. § 4(1) BauGB

« Zweite Behdrdenbeteiligung der Behérden/TOB und Gemeinden gem. § 4(2)
BauGB.

Die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden entsprechend der

gefassten Abwagungsbeschliisse in der Bauleitplanung beriicksichtigt. Im Einzelnen

kann dies den Abwé&gungsbeschlissen zu den einzelnen Beteiligungsverfahren ent-

nommen werden, die im Bauamt der Samtgemeinde einzusehen sind.

Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die vorliegende Bauleitpla-
nung keine wesentlichen 6ffentlichen und privaten Belange beeintréachtigt werden und
unter Beriicksichtigung der vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen auch keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen fir die Umwelt zu erwarten sind.

Lichow (Wendland), den

Stadtdirektor



