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1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans ist fur die Gemeinde Bendorf eine
mafvolle Entwicklung von gewerblichen Flachen fur den ortlichen und eventuell regionalen
Bedarf vorgesehen, um sowohl fur den Erhalt als auch fir die Entwicklung des o6rtlichen
Arbeitsplatzangebots in traditionell mittelstandisch gepragten Betrieben zu sorgen. Dabei soll
ein ausgewogenes Verhaltnis von Standorten fur die Landwirtschaft, das Wohnen, das
Gewerbe, den 6kologischen Ausgleich und das Naturerlebnis angestrebt werden.

Wahrend es in der Gemeinde keine rein gewerblichen Bauflachen im Bestand gibt, inte-
grieren sich die vorhandenen Betriebe in die gemischte Dorfstruktur. Im Bereich Dienst-
leistung, Handwerk und Gewerbe sind in Bendorf folgende Betriebe ansassig:

— Elektroinstallation,

— Metall- und Kunststofftechnik,
— Dachdecker / Dachtechnik,

— Baugeschaft,

— Physiotherapie,

— Baéckerei,

— SuRwarenhersteller,

— Hundeschule und

— Lohnunternehmen.

Erweiterungsflachen sind bei Bedarf nicht fur alle Betriebe vorhanden.

Da sich perspektivisch ein ortsansassiges, landwirtschaftliches Lohnunternehmen baulich
erweitern will (Ott 2022b), jedoch aufgrund des angrenzenden FFH-Gebiets Iselbek mit
Lindhorster Teich keine Erweiterung am Standort moglich ist, plant die Gemeinde ein max. 3
ha grol3es Gewerbegebiet am Ortseingang an der L131/Stralle Lohmuhle zu entwickeln. Ein
Teil der Flachen umfasst bereits einen ehemaligen Hofstandort, der bereits durch das
genannte landwirtschaftliche Lohnunternehmen genutzt wird und mit einer zukunftigen
Erweiterung insgesamt 1,8 ha umfasst. Der andere, noch unbebaute Teil der Flache mit ca.
1,2 ha soll fur die Ansiedlung von weiteren ein bis zwei Betrieben genutzt werden. Dies soll
in erster Linie dem Erweiterungsbedarf von ortsansassigen Betrieben wie dem
ortsansassigen Dachdeckerbetrieb dienen, die an ihren bisherigen Standorten in der
Gemeinde auch aufgrund von Immissionskonflikten keine Erweiterungsmoglichkeiten haben.
Weiterhin ist die Ansiedlung von ortsangemessenen Betrieben mit flexiblen Nutzungen
denkbar, die das Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde erhalten bzw. erweitern.

Da es sich im anschlieRenden Bauleitplanverfahren um eine Angebotsplanung der Gemeinde
Bendorf handeln wird, ist auch ein gewisses Mal3 an "Vorratsflachen" einzuplanen.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sieht das Referat fur Stadtebau
und Ortsplanung, Stadtebaurecht im Ministerium fur Inneres, Kommunales, Wohnen und
Sport von Schleswig-Holstein das Erfordernis einer Standortalternativenpriufung, bevor
gewerbliche Bauflachen im Flachennutzungsplan festgelegt werden (Ml 2021a). Der
Gewerbestandort im AulRenbereich wird vor dem Hintergrund der Zersiedlung der Landschaft
und einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung Kkritisch gesehen, so dass ,vorrangig
arrondierende Standorte mit einer Anbindung an den bestehenden Siedlungszusammenhang
auszuweisen* (Ml 2021a) sind. Weiterhin heil3t es, falls ,,die geplante festzusetzende Art der
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gewerblichen Nutzung einen vom Siedlungszusammenhang abgesetzten Standort erfordert,
ist der gewéahlte Standort mit der Art des Gewerbes eingehend zu begrinden®.

So ist mit der vorliegenden Analyse eine Bewertung von potenziellen gewerblichen Alter-
nativstandorten durchzufiihren, wobei hier die Exklaven der Gemeinde aufgrund ihrer Lage
(siehe Abbildung 1) und den dort vorhandenen hochwertigen Eigenschaften fur Natur und
Landschaft (u.a. Lage im Landschaftsschutzgebiet, Wald oder in der Moorkulisse) von
vornherein ausgeschlossen und somit in der vorliegenden Untersuchung nicht betrachtet
werden.

Im Rahmen der vorliegenden Standortalternativenprifung wird untersucht, ob und in
welchem Umfang in Bendorf alternative Standorte

— fur das ortsansassige Lohnunternehmen in Frage kommen bzw.

— ob esim Ort oder in den Ortsrandlagen Flachen gibt, die sich fur die Ansiedlung dieses
und ggf. auch anderweitiger, angepasster Gewerbebetriebe eignen.

Abbildung 1 Lage der Gemeinde und ihrer Exklaven
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) ist nach § 4 Abs. 1 LaPlaG in Verbindung mit § 3 Abs. 1
Satz 1 LaPlaG ein Rahmen setzender Leitplan, der bei raumbedeutsamen Planungen zu
bericksichtigen ist. Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplans fir Schleswig-Holstein
trat am 16.12.2021 in Kraft und I8ste damit den bisher geltenden LEP aus dem Jahr 2010 ab
(Ml 2021b). Bereits im Jahr 2020 ist eine Teilfortschreibung zum Thema Windenergie in
Kraft getreten.

Das gesamte Gemeindegebiet Bendorf ist gemall dem LEP als Entwicklungsraum fir
Tourismus und Erholung ausgewiesen (siehe Abbildung 2). Die Entwicklungsraume umfassen
Gebiete, die sich aufgrund der naturlichen und landschaftlichen Voraussetzungen besonders
far die Erholung eignen, sowie Naturparke. Diese Rdume haben aufgrund ihrer landschaft-
lichen Voraussetzungen eine besondere Bedeutung fur den Tourismus und die Erholung.
Jedoch schliel3en sie eine Nutzung von Gewerbefldchen nicht aus.

Im Osten der Gemeinde liegen aul’erdem Gebiete, die als Vorbehaltsraum fur Natur und
Landschaft vorgesehen sind.

Zur Flachenvorsorge fur Gewerbe und Industrie wird im LEP 2021 folgender Grundsatz
formuliert:

1G Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung o6kologischer und landschaftlicher Gegebenheiten eine
bedarfsgerechte Flachenvorsorge fir die Erweiterung ortsansassiger Betriebe sowie die Ansiedlung
ortsangemessener Betriebe treffen.

Vor der Neuausweisung von Flachen sollen in den Gemeinden Altstandorte, Brachflachen und Kon-
versionsstandorte in stddtebaulich integrierter Lage genutzt werden. Es soll darauf geachtet
werden, dass Flachen sparend gebaut wird, die Gewerbeflachen den Wohnbauflachen raumlich
und funktional sinnvoll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualitativ
hochwertig gestaltet werden.

Abbildung 2 Ausschnitt aus Hauptkarte des Landesentwicklungsplans S-H, Fortschreibung 2021
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2.2 Regionalplanung

Die Regionalplanung leitet sich aus der Landesentwicklungsplanung ab. Der fiur Bendorf
gultige Regionalplan stammt aus dem Jahr 2000 und wird aktuell Uberarbeitet (siehe
Abbildung 3, MLRLLT 2000), wobei bisher lediglich eine Teilfortschreibung fur die
Windenergie mit Stand 29.12.2020 vorliegt (siehe Abbildung 4, IM 2020).

Der Planungshorizont des Regionalplans fir den Planungsraum Ill (Fortschreibung 2000) ist
auf das Jahr 2015 ausgerichtet. Da 2015 bereits Uberschritten ist, sind die Angaben nur
bedingt als Grundlage fur zukinftige Planungen. Mit der geplanten Neuaufstellung geht eine
Verringerung der Anzahl der Regionalplane einher. Der Kreis Rendsburg-Eckernférde wird
dann zukinftig zum neuen Planungsraum Il gehoren.

GemalR dem Regionalplan von 2000 liegen im Siden sowie im Sidosten der Gemeinde
Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft (siehe Abbildung 3). In solchen
Gebieten sind die MalBnahmen des Naturschutzes besonders zu unterstutzen und zu fordern,
wahrend die Planung von anderen Nutzungen grundsatzlich nicht ausgeschlossen ist. Hier ist
jedoch zu beachten, dass andere Nutzungen nur dann durchgefuhrt werden kénnen, wenn
sie die Natur und das Landschaftsbild nicht grundlegend belasten (IM 2020).

Im Sudwesten der Gemeinde befindet sich aullerdem ein Gebiet, dem eine besondere
Bedeutung fur den Abbau oberflachennaher Rohstoffe wie Kies und Sand zugewiesen wird.
In diesen Bereichen ist der Rohstofflagerstiatte bei der Abwagung mit konkurrierenden
Nutzungsansprichen ein besonderes Gewicht beizumessen (IM 2020).

Im Norden sowie Sudwesten der Gemeinde sind Vorranggebiete fUr Windenergie ausge-
wiesen. Innerhalb dieser Gebieten diurfen keine Nutzungen zugelassen werden, die der
Windenergienutzug entgegenstehen (siehe Abbildung 4).

Das gesamte Gemeindegebiet ist gemal dem Regionalplan als Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fur Tourismus und Erholung ausgewiesen.

Das nachstgelegene Unterzentrum ist fur Bendorf die Gemeinde Albersdorf (Dithmarschen)
im Planungsraum IV. Die Gemeinde Bendorf gehdrt zum Nahbereich des landlichen Zentral-
orts Hanerau-Hademarschen.

Im landlichen Zentralort Hanerau-Hademarschen und im landwirtschaftlich gepragten Nah-
bereich, zu dem Bendorf gehort, sollen MalRhahmen zur Verbesserung der wirtschaftlichen
Struktur im Fokus liegen. Die relative Nahe zum Anschluss an die Bundesautobahn 23 soll
zur verstarkten Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben z. B. durch inter-
kommunale Zusammenarbeit genutzt werden. (Ziffer 6.5.4)

Grundsatzlich kdnnen alle Gemeinden eine Flachenvorsorge insbesondere zur Sicherung von
ortsansassigen Betrieben treffen, um Abwanderungen und damit den Verlust von wohnort-
nahen Arbeitsplatzen zu verhindern. Auch die Neuansiedlung von Betrieben, die sich mit
ihren baulichen Anspruchen in die gewachsene Siedlungsstruktur einfugen, soll grundsétzlich
moglich sein. (Ziffer 6.4)

BORNHOLDT Ingenieure GmbH, Albersdorf — Potsdam 4



Gemeinde Bendorf — Standortalternativenprifung fur Gewerbeflachen Dezember 2022

Abbildung 3 Ausschnitt aus Karte des Regionalplans (Planungsraum 111 S-H, 2000)

Abbildung 4 Ausschnitt aus Karte der Fortschreibung des Regionalplans fir Windenergie S-H, 2020

2.3 Landschaftsrahmenplan

Die Inhalte des Landschaftsrahmenplans haben keine unmittelbar verbindliche Rechts-
wirkung gegenuber Privatpersonen. Eine rechtliche Bindungswirkung erlangen die im Land-
schaftsrahmenplan getroffenen Aussagen erst nach ihrer Ubernahme in den Regionalplan.
Dennoch sind Aussagen des Landschaftsrahmenplans gemaR § 9 Abs. 5 BNatSchG bei Pla-
nungen und Verwaltungsverfahren seitens der Behérden und Stellen, deren Planungen und
Entscheidungen sich auf Natur und Landschaft auswirken kédnnen, zu bertcksichtigen.

Seit dem Jahr 2020 gilt eine Neuaufstellung des Landschaftsrahmenplans fir den Planungs-
raum Il, der die Kreisfreien Stadte Kiel, Neumunster und die Kreise PlI6n und Rendsburg-
Eckernférde umfasst.
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Im Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum Il werden fur das Gemeindegebiet
folgende Aussagen getroffen bzw. Flachen ausgewiesen (vgl. Abbildungen 5 bis 8):

Gebiete mit besonderer Eignung zum Aufbau des Schutzgebiets- und Biotopverbund-
systems (Verbundachsen und Schwerpunktebereiche des regionalen Biotopverbund-
systems) entlang des Bendorfer Bachs und der Iselbek; Schwerpunkt am sudlichen
Rand von Oersdorf)

VorrangflieRgewasser im Rahmen der Umsetzung der EU Wasserrahmenrichtlinie
(Bendorfer Bach, Mihlenbach und Iselbek),

Gebiet mit besonderer Erholungseignung,

Gebiet, das die Voraussetzungen fiur eine Unterschutzstellung als Landschaftsschutz-
gebiet erfullt, am studwestlichen Gemeinderand,

Knicklandschaft als historische Kulturlandschaft,
Waldbereich tber 5 ha und sonstige Waldflachen,
klimasensitive Béden,

im sudwestlichen Bereich zwischen BAB23 und Oersdorf oberflachennahe Rohstoffe
(Sande und Kiese) und

strukturreiche Agrarlandschaften.

Weiter zeigen die Kartenausschnitte Schutzgebiete gemall Bundes- und Landeshaturschutz-
gesetz (BNatschG/LNatSchG) und FFH-Richtlinie. Im Plangebiet sind dies:

FFH-Gebiet ,Iselbek mit Lindhorster Teich” (Code-Nr.: DE-1922-391).

Abbildung 5 Ausschnitt aus Hauptkarte 1 des Landschaftsrahmenplans S-H (Planungsraum 11, 2020)
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Abbildung 6 Ausschnitt aus Hauptkarte 2 des Landschaftsrahmenplans S-H (Planungsraum 11, 2020)

Abbildung 7 Ausschnitt aus Hauptkarte 3 des Landschaftsrahmenplans S-H (Planungsraum 11, 2020)
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Abbildung 8 Strukturreiche Agrarlandschaften gemafR Landschaftsrahmenplan (Planungsraum I1, 2020)

2.4 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Bendorf hat am 24. November 2014 die Aufstellung des Flachennutzungsplans
beschlossen. Seitdem kam es zu mehreren Anderungen auf Ebene der Regionalplanung und
insbesondere in Bezug auf die Ausweisungen der Windeignungs- und -vorranggebiete, so
dass mehrere Anpassungen die Fertigstellung des Flachennutzungsplans verzégerten. Ziel
des Flachennutzungsplans ist u.a. die mal3volle Entwicklung von gewerblichen Flachen fur
den ortlichen und eventuell regionalen Bedarf.

Weiterhin stellt der Fldchennutzungsplan den aktuellen Bestand und die Planung fir die
Flachen in der Gemeinde wie Wohngebiete, Siedlungs- und Verkehrsflachen, geschutzte
Biotope, Ausgleichs- und Okokontoflachen, Wald- und Gewasserflachen dar, die in einer
Standortalternativenprifung zu Gewerbeflachen zu beriicksichtigen sind.

Die Wohnbauflachen sind wie folgt (siehe Flachen mit ,W* in Karte im Anhang):

— bestehendes Wohngebiet an der Gartenstralle und weitere Wohnbauflachen ebenfalls
an der Gartenstralle und dort in der zweiten Reihe;

— mit dem B-Plan Nr. 3 im Jahr 2022 ausgewiesenes Wohngebiet an der Ole Dorpstraat,
Flurstiick 63 der Flur 10 (siehe Flache mit ,W* in Karte im Anhang).

2.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fur die Gemeinde Bendorf ist im Jahre 2003 fertiggestellt worden. Der
Plan wurde von der Naturschutzbehérde des Kreises Rendsburg-Eckernférde festgestellt und
ist damit behérdenverbindlich (Grunplanung Morgenroth 2003).

Hinsichtlich der Gewerbeentwicklung ist zu sagen, dass die im Landschaftsplan dargestellten
damaligen Gewerbegebietsflachenplanungen nicht mehr weiterverfolgt werden. Im Siuden
der Gemeinde in der Nahe zur Autobahn war eine ca. 6 ha gro3e Flache fur ein modellhaftes
Gewerbegebiet vorgesehen, in dem erneuerbare Energien erzeugt und gleich vor Ort den
gewerblichen Abnehmern zur Verfugung gestellt werden sollten. Diese Plane sowie die
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zwischenzeitliche Idee eines interkommunalen Gewerbegebietes zusammen mit der
Gemeinde Hanerau-Hademarschen werden nicht weiterverfolgt. Die Gemeinde will sich in
erster Linie auf den ortlichen Bedarf an Gewerbeflachen beschrédnken und eine Zersiedlung
des Ortes vermeiden. Daher wird die Flache nicht in den FNP Glbernommen.

Ebenfalls sind die Vorschlage zur Siedlungsentwicklung im Landschaftsplan zu beachten,
soweit sie aus heutiger, stadtebaulicher Sicht weiterhin sinnvoll und zweckmagig sind. Es
sind zu erwahnen:
— Potenzielle Wohnflachen innerhalb des Flurstiicks 17/2 der Flur 7 und Flurstiicks 25
der Flur 6 (siehe ,WP1"“ und ,WP2* in Karte im Anhang)

Weiterhin werden im Landschaftsplan fir die Gemeinde Bendorf Aussagen getroffen, die —
nach Uberprifung der Aktualitit — in der vorliegenden Standortalternativenpriifung zu
berucksichtigen sind:

— Besonders geschitzte Teile von Natur und Landschaft:

o0 Vorrangige Flachen fur den Naturhaushalt:
= Biotopverbundflachen
= Geschutzter Landschaftsbestandteil
= Geschutzter Biotop
— Sonstige Schutzgebiete und -objekte:
0 Landschaftsschutzgebiet
— Sonstige Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft:
o Eignungsflachen fur den Biotopverbund
0 Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
0 Flachen zur Anlage oder Wiederherstellung naturnaher Lebensraume
— Vorhaben zur Sicherung naturvertraglicher Erholung:
0 Rad- und Wanderweg
o Neuanlage eines Kleingewassers
— Flachen, auf denen Eingriffe hinnehmbar sind:
o0 Flachen fur den Siedlungsbau
o Erweiterung des Kiesabbaus
o Flache fiur ein Gewerbegebiet (Abweichungen, siehe oben)
0 zu entrohrender Gewé&sserabschnitt
— Flachen mit Belastungen fur Natur und Landschaft:
o Altlasten, nachr. Ubernahme

2.6 Potenzialanalyse zur Errichtung von Photovoltaik-Freiflachen-
anlagen

Im Auftrag der Hohenhdérn Solar GbR und in Abstimmung mit der Gemeinde Bendorf wurde
im Marz 2022 die Eignung der Gemeindegebietsflachen zur Errichtung von Photovoltaik-
Freiflachenanlagen (PV-FFA) untersucht (Bornholdt 2022). Als Ergebnis wurden besonders
geeignete Flachen direkt angrenzend zur Bundesautobahn A23 im Sudwesten der Gemeinde
identifiziert (Abbildung 9). Auf Grundlage der Potenzialanalyse sind diese besonders geeig-
neten Flachen vorzugsweise zur Errichtung von PV-FFA zu nutzen.
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Abbildung 9 Ubersichtskarte Potenzialanalyse zur Errichtung von Photovoltaik-Freiflachenanlagen in Bendorf (Bornholdt 2022)
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3 WEITERE STANDORTFAKTOREN

GemalR den Kriterien zur Alternativenpriufung soll das Konfliktpotenzial mit Natur und
Landschaft, Gesundheit und Erholung und anderen Nutzungen bei der potenziellen Gewerbe-
flachenauswahl moglichst gering sein (siehe Kapitel 4.1). Um dieser MalRgabe zu ent-
sprechend sind neben den Aussagen der Ubergeordneten Planung weitere, wie im Folgenden
aufgefuhrte Standortfaktoren zu bertcksichtigen.

3.1 Boden

Landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit

In weiten Teilen der Gemeinde herrschen Bdden aus Lehmsand und Sand vor, die Uber-
wiegend lediglich eine sehr geringe bis geringe landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit hervor-
bringen. Im Bereich von anmoorigen und moorigen Bdden aus Torf werden weitgehend
mittlere Bodenzahlen erreicht (siehe Abbildung 10).

Boden, die Bodenfunktionen im besonderen Male erfullen

Gemal LLUR (2021) sind ,Bodden, die Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2
BBodSchG im besonderen MalRe erfiillen besonders schitzenswert. Das Kriterium Funktions-
erfullung ,im besonderen Mafle“ nach 812 Abs. 8 BBodSchV wird einzelfallbezogen auf
Bodenfunktionen mit sehr hoher (leistungsfahige) und auf andere Bodenfunktionen mit sehr
niedriger (empfindliche) Funktionserfillung angewendet.“

Auf diesen Bdden mit besonderer Funktionserfiullung (siehe Abbildung 11) sind folgende
Punkte zu beachten (LLUR 2021):

— Sicherung der Funktionen des Bodens sowie Vermeidung von Beeintrachtigungen seiner
naturlichen Funktionen (8 1 Abs. 1 BBodSchG) durch Ausschluss von Bdden von dem
Auf- und Einbringen von Materialien nach § 12 Abs. 8 BBodSchV,

— Vermeidung schadlicher Bodenveranderungen nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz (8 7
Satz 2 BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutzverordnung (8 9 BBodSchV) sowie

— Sicherung und Wiederherstellung von Bodenfunktionen (8 2 Abs. 2 Nr. 1, 3b und 3c
BBodSchG).

Die mit der Bebauung einhergehende Versiegelung und Aufbringung und Abgrabung von

Boden bewirken eine erhebliche Beeintrachtigung des Bodens und der Bodenfunktionen. Die

Anforderungen des Bodenschutzes kénnen nicht erfullt werden, so dass die Ausweisung als

Gewerbegebiet von Flachen mit Bdéden von besonderer Bedeutung zu vermeiden ist bzw.

einen grofRen Ausgleichsbedarf nach sich ziehen kann.

Anmoor- und Moorbéden / Moorkulisse

Im Gemeindegebiet stehen insbesondere in den Bachniederungen und im zentralen Bereich
mit Grunlandnutzung Anmoor- und Moorbdéden an (siehe Abbildung 12), die aufgrund der
besonderen Erfullung von Bodenfunktionen wie Lebensraum- und Regulationsfunktionen
maoglichst zu erhalten und von Versiegelung freizuhalten sind. Die Grunlandflachen auf
moorigen Boden sind als Moorkulisse nach dem Dauergriinlanderhaltungsgesetz (DGLG) ge-
schitzt und dirfen grundsatzlich nicht far die Ackernutzung umgebrochen werden.
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Abbildung 10 Landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit

Abbildung 11 Bdéden mit besonderer Erfiillung von Bodenfunktionen

BORNHOLDT Ingenieure GmbH, Albersdorf — Potsdam
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Abbildung 12 Anmoor- und Moorbéden

3.2 Archaologische Interessengebiete und Denkmale

Nahezu die gesamte Flache des Gemeindegebiets wird als Archaologische Interessengebiete
eingestuft (siehe Abbildung 13). Hier sind anderweitige Flachennutzungen und -versie-
gelungen nicht pauschal ausgeschlossen. Jedoch erfordern die Erdarbeiten im Rahmen der
Errichtung von Gewerbeflachen in ,diesen Bereichen eine fruhzeitige Beteiligung des
Archéologischen Landesamtes Schleswig-Holstein nach § 12 DSchG"“, um vermutete Kultur-
und Bodendenkmale rechtzeitig zu erfassen und MalRhahmen zum Erhalt zu treffen.

Schon bekannte Kultur- und Bodendenkmale wie Grabhigel sind insbesondere in den nérd-
lichen Waldbereichen von Bendorf und vereinzelt Uber das Gemeindegebiet verstreut doku-
mentiert (siehe Abbildung 13).
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Abbildung 13 Arché&ologische Interessengebiete und Denkmale nach § 8 DSchG

3.3 Vorbelastungen

Gewerbliche Betriebe bzw. Gewerbeflachen sind vorzugsweise dort anzusiedeln bzw.
einzurichten, wo bereits Vorbelastungen vorherrschen. Eine Vorbelastung ist insbesondere
eine hohe Exposition gegeniber Immissionen von landwirtschaftlichen oder gewerblichen
Betriecben. Im Rahmen der Aufstellung des FNP und der Ermittlung von potenziellen
Wohnbauflachen wurde ein Gutachten zum Immissionsschutz von der Gemeinde in Auftrag
gegeben, das die Vorbelastungen durch Geruchsimmissionen ausgehend von landwirtschaft-
lichen Betrieben mit Tierhaltung aufzeigt (siehe Abbildung 14). In der dargestellten Karte
sind die hell- bis dunkelroten Flachen mit erhdhten Immissionswerten als ungeeignet zur
Planung von neuen Wohnbaufldchen zu bewerten und damit in dieser Hinsicht als vorbelastet
einzuordnen.

Eine Vorbelastung hinsichtlich des Landschafts- bzw. Ortsbildes ist die bereits landwirt-
schafts- oder gewerbebetriebliche bauliche Nutzung entweder auf oder angrenzend zu den
potenziellen Gewerbeflachen.

Weiterhin sind Freileitungen wie die im Gemeindegebiet verlaufende 110 kV-Freileitung als
Vorbelastung fur das Landschafts- bzw. Ortsbild zu betrachten.

BORNHOLDT Ingenieure GmbH, Albersdorf — Potsdam 14
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Abbildung 14 Karte mit Ausbreitungsrechnungen zur Geruchsimmission (LKSH 2021)

BORNHOLDT Ingenieure GmbH, Albersdorf — Potsdam 15
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4 KOMMUNALE UND BETRIEBLICHE AUSGANGSLAGE

Das Ortsbild der beiden Ortslagen Bendorf und Oersdorf wird durch kleinteilige, doérfliche
Siedlungsstrukturen und einige landwirtschaftliche Betriebe sowie meist grof3ziigige Wohn-
grundstiicke mit Gartennutzung gepréagt. Geb&audeleerstand ist bei den innerdrtlichen Hof-
anlagen nicht bekannt (Ott 2022b) und beim Wohnen kaum vorhanden. Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur beschrankt sich auf den ansassigen kommunalen Kindergarten und
das Gelédnde der Freiwilligen Feuerwehr. Weitere Gemeinbedarfsflachen sind weder vorhan-
den noch geplant.

Die Gemeinde Bendorf hat insgesamt 429 Einwohner*innen (Stand: Mitte 2022). Gemessen
am Stand von Ende 2000 (490 Einwohner) ist dies ein Einwohnerriickgang von etwa 12 %.

Durch die Lage an der Bundesautobahn A 23 ist die Gemeinde gut in das Uberregionale
StraRennetz eingebunden. Die Landesstrafle L 131 dient als Autobahnzubringer und tragt zur
Einbindung von Bendorf in das regionale Strallennetz bei. Dagegen besteht in Bendorf keine
Anbindung an den Schienenverkehr. Der nachstgelegene Bahnhof liegt in ca. 6 km ent-
fernten Hanerau-Hademarschen, wahrend der né&chstgelegene Bahnhof Uuberregionaler
Bedeutung in Itzehoe zu erreichen ist. Ebenso ist der 6ffentliche Busverkehr bzw. -transport
eingeschrankt nutzbar, da dieser sich hauptséchlich an Schilerzahlen und -zeiten orientiert.
Allerdings gibt es wochentags regelméfige Busverbindungen nach Hanerau-Hademarschen.

Uber einer Backerei und einem Hofladen mit Kaseverkauf hinaus gibt es keine weiteren
Einkaufsmoglichkeiten mit Waren fur den téglichen Bedarf. Die Gemeinde Bendorf verfugt
auch nicht tUber ein Gewerbegebiet. Alle betrieblichen Einrichtungen sind in der gemischten
Dorflage bzw. in Dorfrandlagen gewachsene Einheiten.

Die Einrichtung einer Gewerbeflache soll in erster Linie die Erweiterung eines Betriebes
ermadglichen, der sich an seinem jetzigen Hauptstandort nicht erweitern kann. Die Gewerbe-
flacheneinrichtung soll an einem Standort erfolgen, der von dem betroffenen Unternehmen
als weiterer Standort bereits genutzt wird. Neben der Nutzung der geplanten Gewerbeflache
als Erweiterung der Betriebsflache des Lohnunternehmens, wird von der Gemeinde eine
weitere Gewerbeflache zur Flachenvorhaltung geplant. Eine Gewerbeflachenvorhaltung soll in
erster Linie die zukUnftigen Bedarfe fir ortsansassige Betriebe bedienen, die sich an ihren
Standorten aktuell nicht erweitern kdnnen. Zum anderen wird mit dem Ziel des Erhalts und
der Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen eine Ansiedlung von weiteren ortsange-
messenen Gewerbebetrieben in der Gemeinde angestrebt.

Auf Grundlage des Schallschutzgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 3 (Schallschutz Nord,
November 2019) und der daraus resultierenden Folgen fur das Wohngebiet kann festgestellt
werden, dass ein arrondierender Standort in der Gemeinde fur madgliche Erweiterungen
ortsansassiger Betriebe mit Larmimmissionen in den frihen Morgen- /Nachtstunden (vor 6
Uhr), wie bspw. der ortsansassige Dachdeckerbetrieb, ausgeschlossen werden sollte. Die
Nahe selbst solcher dorftypischen und gewachsenen Betriebsstrukturen zu Wohngebieten
fuhrt bei den aktuellen Vorgaben z. B. der TA Larm, oft zu erheblichen Nachbarschafts- und
Entwicklungsproblemen in der Gemeinde.

4.1 Kriterien der Alternativenprufung

o0 Keine Betriebsverlagerung aus der Gemeinde, um sowohl Arbeitsplatze als auch
jungere Bewohner*innen im Ort zu halten;

BORNHOLDT Ingenieure GmbH, Albersdorf — Potsdam 16



Gemeinde Bendorf — Standortalternativenprifung fur Gewerbeflachen Dezember 2022

o Direkte Anbindung Uber die regionale Landesstrale L131, um zusatzlichen
Verkehr auf den uberwiegend nicht fur erhéhten Verkehr ausgelegten Gemeindestralien
zu vermeiden. Weiterhin ist eine Belastung durch die zusatzlichen Verkehrsemissionen
(Larm- und Schadstoffe) auf dezentral gelegenen Gemeindestralen von der Gemeinde
nicht erwinscht; eine direkte verkehrliche Anbindung an die Landesstralle setzt
allerdings das Einverstdndnis des Landesbetriebes Stralenbau und Verkehr (LVB) voraus.

o Vermeidung von Immissionskonflikten bei bestehenden oder geplanten Wohnstan-
dorten (insbesondere Larm wie aber auch Staub und Geriuche): Da die geplanten
Gewerbeflachen neben der Deckung des Erweiterungsbedarfs eines Lohnunternehmens
insbesondere fir ortsansassige Betriebe vorgesehen sind, die sich auch aufgrund von
bestehenden Immissionskonflikte innerorts nicht erweitern kénnen, mussen die Gewer-
beflachenausweisungen so viel Abstand zu bestehender oder potenzieller Wohnbe-
bauung haben, dass Immissionskonflikte weitgehend vermieden werden. Auf Basis der
im Rahmen der Flachennutzungsplanung und des Verfahrens fir den B-Plan Nr.3
erstellte Schallschutzgutachten (Tietgen 2020) und Geruchsimmissionsgutachten (LKSH
2021), sollte zwischen Gewerbeflachenausweisung und bestehender oder potenzieller
Wohnbebauung moglichst ein Abstand von mindestens 100 m eingehalten werden.

0 Maoglichst Nachnutzung / Konversion bereits weitgehend tberformter bzw. baulich
gepragter Standorte oder Leerstande;

o0 Moglichst geringe Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft;

o Kein unnétiger Flachenverbrauch landwirtschaftlicher Nutzflache, insbesondere nicht
von Grinland;

o0 Nutzung eines betrieblich nachhaltigen Standorts, der sowohl raumliche Erweiterungen
als auch Veranderungen der Betriebsstruktur erméglicht;

0 Schonung des Orts- und Landschaftsbildes in und am Rand der Gemeinde;

o0 Bericksichtigung anderweitiger Planungen wie die Errichtung von Solarenergie-Frei-
flachenanlagen;

o0 Bericksichtigung von weiteren Standortfaktoren wie das Vorkommen von Boden- und
Kulturdenkmalern;

o0 Zusammenhangender Bereich mit mdglichst einfacher Flursticksituation /-aufteilung.

5 POTENZIALERMITTLUNG

Ausgehend der im Kapitel 4.1 aufgefihrten Kriterien wurden Flachen ermittelt, die aus
planerischer Sicht und unter Beriicksichtigung der Winsche der Gemeinde fur eine bauliche
Gewerbeentwicklung in Betracht kamen. Im Rahmen der Untersuchung wurden Infor-
mationen Uber innerdrtliche Leerstdnden von ehem. Hofen oder Gewerbebrachen und Uber
die tatséchliche Flachenverfugbarkeit der betrachteten Potenzialflachen von der Gemeinde
eingeholt.

Nicht in die Untersuchung einbezogen wurden Flachen ohne direkte Anbindung an die L131,
da hier eine zusatzliche Bebauung bzw. Nutzungsintensivierung im Allgemeinen nicht er-
winscht und die Gemeindestrallen nicht auf zusatzlichen (Schwerlast-)Verkehr ausgelegt
sind (siehe Kapitel 4.1).

Die Tabelle im Anhang fuhrt die Details der Bewertung auf, wahrend die Karte in der Anhang
eine Flachenubersicht der beschriebenen Potenzialflachen darstellt.
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6 ANALYSE UND PLANERISCH-FACHLICHE BEWERTUNG

In der abschlielenden planerischen Analyse kommen folgende Sachverhalte zum Tragen und
gehen in die Empfehlungen ein:

1. GemalR den Vorgaben der ubergeordneten Planungen, insbesondere des LEP 2021
bzw. dessen Fortschreibung, hat Bendorf als Gemeinde ohne Schwerpunkt und ohne
besondere Funktionen die Mdglichkeit, ortsangemessene Betriebe anzusiedeln.
AuBerdem koénnen sich anséssige Betriebe in angepasstem Umfang erweitern.

2. Es gibt einen dokumentierten Erweiterungsbedarf eines Unternehmens (Kock
2022), dem am bisherigen Standort aufgrund des angrenzenden FFH-Gebiets nicht
nachgekommen werden kann. Des Weiteren besteht gemafl Birgermeister Ott
perspektivisch ein weiterer Erweiterungsbedarf mindestens eines ortsansas-
sigen Betriebes (Dachdeckerbetrieb Ole Ddrpstraat).

3. Gemal Mitteilung des Burgermeisters fehlt aktuell die Verkaufsbereitschaft sowohl
far Flachen im Siedlungsbereich als auch fir Flachen aullerhalb des Siedlungs-
bereiches (Ott 2022a). Alle ermittelten Potenzialflachen zur Entwicklung von Gewer-
beflachen stehen damit nicht unmittelbar/kurzfristig zur Verfiugung. Das ist fir den
Planungshorizont des FNP von 10-15 Jahren allerdings erstmal unerheblich. Mit der
Darstellung im FNP kann sich die Gemeinde aber das Vorkaufsrecht sichern, sollte es
zu einer Verkaufsabsicht kommen. Da die mangelnde Verkaufsbereitschaft in Bendorf
grundsatzlich bei der Suche nach verfugbaren Flachen — auch fir Wohnbauflachen —
gilt, kann allein diese Problematik nicht zu einer generellen Versagung aller Flachen
far die Ausweisung als bauliche Flachen bzw. als Gewerbeflachen im Rahmen des
Flachennutzungsplans fiihren. Bei der Wahl neuer Gewerbeflachen im Flachen-
nutzungsplan sind daher die Ermittlung der geringstmdoglichen Konfliktpotenziale mit
Natur, Landschaft und Gesundheit/ Erholung, sowie die stadtebaulichen Bewertungen
ausschlaggebend (siehe auch Punkt 10, S. 20).

4. Es sind mdoglichst Alt-, Brach- oder Konversionsstandorte, also Standorte mit
Vorbelastung bzw. mit bisheriger baulicher Nutzung, geméaf LEP (2021) zu
nutzen. Diese Voraussetzungen treffen fur einen Teil der Flache GP2 zu. Weitere
innerortliche Leerstande von landwirtschaftlichen Hofen oder Gewerbebrachen liegen
gemal den Informationen der Gemeinde nicht vor, die fur eine Gewerbenutzung zu
reaktivieren waren (Ott 2022b). Am Standort GP2 befindet sich ein Resthof, der von
demselben Lohnunternehmen genutzt wird, das sich an dem weiter sudlichen
Hauptstandort nicht erweitern kann. Dieser Hof wird noch als landwirtschaftlicher
Betrieb gefuihrt, der Lohnunternehmer mdachte sich aber langfristig dort niederlassen
und sein Gewerbe anmelden. Weiterhin kann die Flache GP7 aufgrund der N&he zu
einem angrenzenden, landwirtschaftlichen GroRbetrieb und der Nahe zu einer 110kV-
Freileitung als vorbelastet gelten.

5. Die Flache GP7 wird gemé&fl der PV-Potenzialflachenanalyse (Bornholdt 2022) als
bedingt gut geeigneten Standort fur eine PV-Freiflachenanlage bewertet. Die Frei-
flachen-Photovoltaiknutzung steht in Flachenkonkurrenz zur Gewerbeflachennut-
zung, wobei die Nutzung von Photovoltaik-Dachanlagen am selben Standort mit der
Errichtung von Gewerbebetrieben méglich und zu tUberprifen wére.

6. Bereiche in den Ortslagen, (geplanten) Arrondierungsflachen und Einzelwohnbebau-
ungsflachen in unmittelbarer Nahe zu Wohnnutzung sind aus Immissionsschutz-
grinden meist sehr kritisch zu sehen. In den Ortslagen dominieren Mischgebiete, die
nach der TA Larm ein gewisses Schutzbedurfnis aufweisen. In der Nachtzeit (22:00 —
6:00 Uhr) durfen die Werte am Immissionsort 45 db/A nicht Gberschreiten. Dieselben
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7.

8.

TA Larm-Vorgaben gelten bei Flachen von Einzelwohnbauten auR3erhalb von ddrflichen
Ortskernen wie an der L131 sudlich von Oersdorf. Dies ist bei normalen betrieblichen
Aktivitaten im Freien nicht zu gewdahrleisten. Da die betrieblichen Erfordernisse der
Zukunft bzgl. der Arbeits- und Aktivitatszeiten nicht vollstandig festzulegen sind, sind
Arbeits-, Lade- und Fahrzeiten von vor 6.00 oder nach 22.00 Uhr nicht
auszuschlie3en.

Auch wenn bei der Ermittlung von Potenzialflachen versucht wurde, direkte Konflikt-
bereiche der Wohnnutzung zu vermeiden, sind dennoch insbesondere bei den
Potenzialstandorten GP2.1, GP3, GP4, GP5, GP6, GP8 und GP9 Immissionskonflikte in
Bezug auf Larm nicht auszuschliel3en.

In Bezug auf moégliche Immissionskonflikte ausgehend von GP2 und der potenziellen
Wohnbauflachen WP1 und WP2 (siehe Karte im Anhang) ist hervorzuheben, dass der
Abstand zwischen angedachten Wohn- und Gewerbeflachen weit mehr als 100 m
betragt und somit ein geringeres Risiko insbesondere flUr Larmimmissionen
ausgehend von GP2 vorherrscht. Weiterhin liegt GP2 0Ostlich von der potenziellen
Wohnbebauung. Die durchschnittlich haufigeren Westwindwetterlagen mindern die
Immissionswirkung (insbesondere Geruchsimmissionen) auf die potenziellen Wohn-
bebauungen bei WP1 und WP2.

Weitere mogliche, an der L131 gelegenen Arrondierungsflachen in den Ortslagen und
in der Nahe des Bendorfer Bachs, kommen nicht in Frage, da diese Bereiche Teile des
FFH-Gebietes Iselbek mit Lindhorster Teich umfassen.

Weiterhin sind mit Bereichen gréRere Konflikte verbunden und dementsprechend fir
eine Gewerbeansiedlung sehr kritisch zu bewerten, die eine besondere Bedeutung
fur Natur und Landschaft innehaben bzw. im Vergleich von hoherer Wertigkeit sind:

a. Generell ist die Inanspruchnahme von Grunlandflachen im Vergleich zu bisher
intensiv genutzten Ackerflachen zu vermeiden. Das betrifft insbesondere die
Flachen GP3, GP4, GP5 (tlw.) und GP6. Dabei gehéren Teile von GP4 und GP6
zur besonders erhaltenswerten Moorkulisse gemafR Dauergriinlanderhaltungs-
gesetz (DGLG).

b. Hinsichtlich des Bodenschutzes haben die Flachen GP4, GP5, GP6 das grol3te
Konfliktpotenzial. Bei GP4 steht ein Boden an, der eine besonders grolie
Bedeutung von Bodenfunktionen innehat (LLUR 2021). Bei Grof3teilen von GP5
und GP6 stehen Niedermoorbdden an, die ebenso als besonders erhaltenswert
gelten und nur durch Entwasserungsmalnahmen nutzbar gemacht werden
kénnten.

c. Die Bebauung der Flachen kdnnen die Beseitigung oder die Entwertung von
Knicks zur Folge haben. Da Grof3teile der Gemeinde von einer knickreichen
Kulturlandschaft gepragt sind, sind bei allen betrachteten Potenzialflachen
Eingriffe in Knickstrukturen unvermeidlich. Die Herstellung von Zufahrten auf
die Flachen macht bei nahezu allen betrachteten Flachen geringflugige Knick-
beseitigungen notwendig. Die Inanspruchnahme von Flachen mit querenden
Knicks kann die Beseitigung von grof3eren Knickverlaufen zur Folge haben,
wahrend fur randstandige Knicks angrenzend zu einer bereits bestehenden
Bebauung oder Strafe durch die Beeintrachtigung der Gewerbeflachenein-
richtung das Risiko besteht, entwidmet zu werden. Das heif3t, dass bestehende
Knicks ihren Status als geschutztes Biotop verlieren kdnnen, wenn von beiden
Seiten eine zu dichte Bebauung oder Nutzung z.B. als Lagerflachen vorliegt
und die Knicks die typischen Lebensraumfunktionen nicht mehr erfillen
kénnen. Die Analyse ergibt bei folgenden Flachen entsprechende Risiken:
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i. Risiko der Beseitigung von Knicks mit Langenangaben:

GP2: 182 m

GP3: 177 m

GP5: 129 m

GP6: 162 m

ii. Risiko der Entwidmung von Knicks mit Langenangaben:

GP2.1: 247 m

GP2: 206 m

GP3: 180 m

GP4: 126 m

GP6: 244 m

GP7: 124 m (hier ist Knick gleichzeitig eine Kompensationsflache, siehe

Nr. 9)

GP8: 194 m

GP9: 327 m

9. Die Nutzung von Flachen fur eine Gewerbeansiedlung kann durch bereits bestehende
Flachenfestlegungen wie Kompensations- oder Okokontoflachen nur mit hdéherem
Aufwand wie das Einholen von Ausnahmegenehmigungen oder das Auflésen von
bestehenden Vereinbarungen ermdglicht werden. Bei den betrachteten Potenzial-
flachen liegt bei der Flache GP7 eine, am sudwestlichen Rand querende, Kompen-
sationsflache vor, die — nach der Form zu beurteilen — wahrscheinlich fur eine Knick-
entwicklung vorgesehen wird, aber noch nicht umgesetzt wurde. Hier ist eine Klarung
vonnoten, bevor die Flache fur eine Gewerbeentwicklung vorgesehen werden kann.
Bei derselben Flache GP7 besteht weiterhin das Risiko, eine bestehende und schon
umgesetzte KompensationsmalBhahme zu entwerten bzw. den erzielenden Schutz-
status zu beeintrachtigen (siehe Punkt 8, S. 25). Ebenso liegen bei der Flache GP1
randstandige Knicks als Kompensationsflachen vor, die durch die Gewerbeansiedlung
gefahrdet werden konnten. Daher bedarf es auch bei randstandigen Kompensations-
flachen eine Klarung des Umgangs mit diesen Kompensationsflachen, bevor hier
Gewerbeflachen ausgewiesen werden sollten.
10.In Bezug auf das Landschafts- und Ortsbild sind grundsatzlich Zersiedlungs-

tendenzen, die negative Uberpragung von Orteingangssituationen und die Stérung
von Sichtbeziehungen zu vermeiden:

a. Gewerbeflachen weit au3erhalb der Ortslagen wie GP1, GP8 und GP9 haben
das groRte Risiko einer negativen Zersiedlungswirkung zur Folge.

b. Bei GP2 und GP3 wirkt eine mdgliche negative Prdgung des Ortsbildes im
AuRenbereich am Ortseingang.

c. Eine Stoérung von Sichtbeziehungen insbesondere ausgehend der Ortslagen in
die freie Landschaft hinein, kdnnen insbesondere die Bereiche GP4, GP5, GP6
und GP7 ausldsen. Dabei kbnnen Gewerbeansiedlungen den freien Blick in die
Niederungslandschaft des Bendorfer Bachs und deren Charakter als offene
Kulturlandschaft beeintrachtigen.

6.1 Fazit

Gemal der Gemeinde gibt es in den innerdrtlichen Lagen keine Leerstande von ehemaligen
Hofen und Gewerbebrachen, sodass die Untersuchung Flachen in Betracht nehmen muss, die
— abgesehen eines Teils des Standorts GP2 - keine bisherige bauliche Nutzung aufweisen.
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Ausgehend der Kriterien und der Ermittlung von mdglichen Auswirkungen und bereits
wirkenden Vorbelastungen werden GP1, GP2 und GP7 als Flachen identifiziert, die in der
Summe ein geringeres Konfliktpotenzial gegenuber Natur, Landschaft und Gesundheit/
Erholung aufweisen als die anderen betrachteten Flachen. Dabei sind GP1 und GP7 aus den
oben genannten Grinden (Zersiedlung, Beeintrachtigung des Landschaftsbildes) nur einge-
schrankt fur die Gewerbeentwicklung zu empfehlen. Bei GP7 kommen der ungeklarte und
hohere ErschlieBungsaufwand hinzu. Fir die Nutzung als Gewerbeflache sind bei denselben
Flachen GP7 und GP1 die mdgliche Inanspruchnahme bzw. Beeintrachtigung von bestehen-
den oder geplanten Kompensationsflachen ein weiteres Hemmnis. Hinsichtlich der Risiken
des Eingriffs in geschitzte Biotope bzw. der mdoglichen Beseitigung oder Entwidmung von
Knicks, ist dafur Sorge zu tragen, dass die anschlielende Bebauungsplanung den Erhalt von
Knicks und ihren Schutzstatus priorisiert und durch MalRnahmen wie Abstandsregelungen
ermoglicht. So sollten bei der ansonsten mit geringeren Konfliktpotenzialen einhergehende
Flache GP2 nur bei besonderer Notwendigkeit in die geschiitzten Knicks bzw. ihren Schutz-
status eingegriffen werden.

Obwohl die Nutzung der Flache GP2 ebenso eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und eine
Zersiedlungstendenz nach sich ziehen kann und einen besonderen Umgang mit den
bestehenden Knicks erfordert, ist hier positiv hervorzuheben, dass die Flache bereits an eine
in Bezug auf das Landschafts- und Ortsbild vorbelastete Flache mit Landwirtschafts- bzw.
Betriebsgebduden anschlie3t. Zwar liegt der Standort GP2 etwas aullerhalb der Bendorfer
Ortslage, jedoch werden durch diese Lage Immissionskonflikte vermieden. Weiterhin bertck-
sichtigt der Standort GP2 eine mdgliche Ausweitung der Wohnbebauung am Ortseingang.

Als Ergebnis der Analyse ergibt sich, dass die Potenzialflache GP2 im Vergleich zu den
anderen betrachteten Flachen am ehesten fur eine Gewerbeansiedlung geeignet erscheint,
auch wenn dort das Risiko der Beeintrachtigung von bestehenden Knicks besonders zu
bertcksichtigen ist. Somit beziehen sich die folgenden Handlungsempfehlungen ins-
besondere auf die Flache GP2.
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7 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

7.1 Gewerbe / Dorfentwicklung

Der aktuelle Erweiterungsbedarf eines Lohnunternehmens, dem am bisherigen Standort auf
Grund des angrenzendem FFH-Gebiet nicht nachgekommen werden kann, und der Mangel an
bestehenden ungenutzten Gewerbeflachen machen eine Neuausweisung einer Gewerbeflache
in der Gemeinde vonndten. Eine Umsiedlung des Betriebes in eine andere Gemeinde bzw. in
ein dortiges Gewerbegebiet favorisiert die Gemeinde Bendorf nicht und wéare in diesem Fall
unverhéltnismafig. Ebenso widersprache eine Umsiedlung dem im Regionalplan formulierten
Grundsatz des Erhalts von wohnortnahen Arbeitsplatzen. Aus planerischer Sicht ist die
Nutzung und die Erweiterung eines bestehenden Resthofs als Gewerbeflache am Standort
GP2 im Sinne einer Konversion einer bereits baulich genutzten Flache positiv zu bewerten.
Dagegen wirde die Errichtung eines Gewerbes an einem neuen Standort zu einer
zusatzlichen Versiegelung neben moglichen Immissionskonflikten und zur Verschwendung
von Ressourcen fuhren. Weiterhin spricht far die Nutzung des Standortes GP2, dass der
Resthof bereits von demselben Lohnunternehmen genutzt wird, das den VergrofRerungs-
bedarf — auch wenn urspriinglich an dem erwdhnten nicht erweiterbaren Standort — ange-
meldet hat. FUr die Nutzung des Standorts GP2 spricht ebenfalls, dass das dort bereits tatige
Gewerbe als ortsangemessener Betrieb in der Gemeinde akzeptiert wird und wohnortnahe
Arbeitsplatze bietet.

Uber den oben aufgefihrten konkreten Erweiterungsbedarf hinaus ergeben sich weitere
Bedarfe nach einer Gewerbeflachenvorhaltung, deren Art und Umfang auf Basis der bisher
gedulerten Bedarfe nicht abschlieBend geklart werden kann. Allerdings sind Bedarfe nach
weiteren Gewerbeflachen im Planungshorizont eines Flachennutzungsplans absehbar:

— Bei Bedarf stehen nicht fur alle ansassigen Betriebe Erweiterungsflachen zur Verfugung.
Der Erweiterung an bestehenden Standorten stehen haufig Immissionskonflikte,
angrenzende Schutzgebiete, das Gebot der Zersiedlungsvermeidung und eine
mangelhafte verkehrliche Erschlielung entgegen.

— Ein weiterer Bedarf geht — von der Gemeinde gewilnschten — Neuansiedlungen von orts-
angemessenen Betrieben aus, die gemal der Regionalplanung einen Beitrag ,zur
Erhaltung und Entwicklung kleinerer und mittelstdndischer Betriebe insbesondere in den
landlichen Raumen* leisten sollen, wahrend das im Rahmen der Gewerbeflachenaus-
weisung zu erzielende wohnortnahe Arbeitsplatzangebot die Pendlertatigkeit in Gemein-
den mit hohem Auspendleriiberschuss zugunsten der Verkehrsminderung verringern
kann.

Um den genannten Bedarfen nachzukommen, kann eine Gewerbeflachenvorhaltung uber

dem aktuell geduRerten Bedarf eines Betriebs hinaus im Rahmen der Flachennutzungs-

planung vorgenommen werden. Im Sinne der Vermeidung von weiteren Zersiedlungs-
tendenzen liegt es nahe, die Gewerbeflachenvorhaltung an den bereits baulich genutzten

Bereich des Resthofs anzuschliellen, so dass der Standort GP2 insgesamt 3 ha betragt,

wéhrend die noch ungenutzte Gewerbeflachenvorhaltung ca. 1,2 ha betragt. Die Ansiedlung

in der Gewerbeflachenvorhaltung sollte jedoch nur denjenigen Gewerbebetrieben vorbe-
halten sein, bei denen Immissionskonflikte in den bewohnten Ortslagen unvermeidbar wéaren.

So ist hinsichtlich der weiteren Siedlungs- und Gewerbeentwicklung darauf hinzuweisen,
dass die Ansiedlung von Gewerbebetrieben innerhalb der Ortslagen nicht pauschal zu
versagen ist, wenn diese keine erheblichen Larm- oder Geruchsimmissionen hervorrufen.
Allerdings sind die Wohnbauentwicklung bei Erweiterungen und Neuansiedlungen von
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Gewerbebetrieben und die damit einhergehenden Immissionskonflikte zu berlcksichtigen.
Das bereits komplett verau3erte Wohngebiet, was erst vor kurzem mit dem B-Plan Nr. 3
~Wohngebiet Ole Dérpstraat” entwickelt wurde, zeigt, dass es nach wie vor einen Bedarf
nach Wohnbauentwicklung in der Gemeinde Bendorf gibt.

7.2 Eignung des Standorts / Aul3enbereich

Ausgehend der Analyse ist der Standort GP2 aus planerischer Sicht ein Standort, der im
Vergleich zu allen anderen betrachteten Standorten — mit Einschrankungen des erhdhten
Risikos der Beeintrachtigung von bestehenden Knicks — ein geringeres Konfliktpotenzial fur
Natur, Landschaft und Gesundheit/Erholung aufweist und die Bedingungen an einem
Gewerbestandort am ehesten erfillt. Allerdings befindet sich der Standort GP2 etwas abseits
der Ortslage im AuRenbereich, was dem Zersiedlungsvermeidungsgebot entgegensteht.
Weiterhin sollte bei der anschlieenden Bebauungsplanung der Erhalt von Knicks und ihr
Schutzstatus priorisiert und durch MaBnahmen wie Abstandsregelungen ermdglicht werden.
Positiv zu erwdhnen und ausschlaggebend ist, dass der vorgeschlagene Standort zum Teil
einen bereits genutzten Betrieb bzw. Resthof umfasst, was das Vorhaben zumindest in Teilen
zu einer Konversion eines baulichen Bestandes macht. Die weitere ca. 1,2 ha grof3e Flachen-
ausweisung (innerhalb der 3 ha Gesamtflachenausweisung), die nordlich an den Resthof an-
schlie8t, kann nicht als Konversion aufgrund der Inanspruchnahme von bisheriger land-
wirtschaftlicher Flache gelten. Jedoch grenzt diese weitere Flachenausweisung an die L131
und nutzt entsprechend einen bereits durch den StraBenverkehr vorbelasteten Raum.
Weiterhin wird durch die Nahe zur L131 die Bedingung erfiullt, die ErschlieBung einer ge-
planten Gewerbeflache durch eine regionale LandstralBe zu erméglichen, damit eine weitere
Verkehrsbelastung Uber kleinere Stralen in Siedlungslagen vermieden wird. Die Lage
aulBerhalb der Ortslage an der L131 hat jedoch zur Folge, dass die 20 m-Bauverbotszone
entlang von LandstraRen auf3erhalb von Ortslagen gemal § 29 StrWG zu berucksichtigen ist.
Diese Bauverbotszone sollte dazu genutzt werden, um eine optische Abschirmung zu
erwirken, z.B. durch den Erhalt des bestehenden Knicks, oder andere MalRnahmen durch-
zufuhren, die einer Stérung des Ortsbildes am Ortseingang entgegenwirken.

In Bezug auf die Ortseingangssituation ist zu erwahnen, dass der ausgewahlte Standort GP2
Raum fur eine weitere Wohnbauentwicklung am Ortsrand (siehe WP1 und WP2 in Karte im
Anhang 1) lasst. Eine zukinftige Wohnbebauung an dieser Stelle kann die Licke zwischen
der Gewerbeflache und dem Ortseingang verkleinern, sodass die das Ortsbild beein-
trachtigende Zersiedlungswirkung zukunftig gemindert werden sollte.

Sollte der Standort GP2 fur eine Erweiterung des bereits bestehenden Betriebes ausgewdéhlt
werden, erzeugt die Lage im AuBenbereich gemall § 35 BauGB die Notwendigkeit eines
Bebauungsplans.

Da sich im Rahmen der vorliegenden Analyse gezeigt hat, dass es fur die geplante
Art der Nutzung keine Standortalternative in der Ortslage bzw. am naheren
Ortsrand gibt, wird empfohlen, die Gewerbeflachenausweisung am Standort GP2
vorzunehmen und die Aufstellung des Flachennutzungsplans weiterzufuhren.
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Tabelle 1: Potenzialflachen fiir Gewerbe der Lohnunternehmen und des Bausektors

Flachennummer

GP 1

GP 2

GP 2.1

GP 3

allgemeine Angaben

Flur/Flurstiick

7 / 33, 34 (jeweils teilw.)

7/ 18, 19, 20, 21 (jeweils teilw.)

7/ 17/7 (teilw.)

4 /27/4 (teilw.)

Landwirtschaft

Adresse/StraBe zw. Sandberg (L131) und LandstraBe Lohmihle 2 Sandberg (L131) / Lohmihle Bendorfer StraBe/Sandberg (L131)
GroBe (m2) 30.000 30.000 14.600 28.500

Eigentiimer privat privat privat privat

aktuelle Nutzung/Zustand Intensivacker Intensivacker; teilweise Betriebsfldche Intensivacker Grinland

stddtebauliche Bewertung

Innenbereich/AuBenbereich

AuBenbereich

AuBenbereich

AuBenbereich

AuBenbereich

ErschlieBung

moglich Gber L131

vorhanden Uber StraBe Lohmihle;
weitere moglich Gber L131

vorhanden Uber StraBe Lohmihle;
weitere moglich Gber L131

moglich Gber L131

Bodenordnung notwendig

ja

ja

ja

ja

Bebaubarkeit der
Flache/Gelande

unproblematisch unter Bericksichtigung der 20 m-
Bauverbotszone zur L131 (auf einem geringen,
randstandigen Flachenanteil)

unproblematisch unter Bertlicksichtigung der 20 m-
Bauverbotszone zur L131;

tlw. sind Knicks und Kompensationsflachen zu
bericksichtigen

unproblematisch unter Berlicksichtigung der 20 m-
Bauverbotszone zur L131;
tlw. sind Knicks zu berlicksichtigen

unproblematisch unter Bericksichtigung der 20 m-
Bauverbotszone zur L131;

Knicks und ggf. Waldabstandsflachen sind zu
bericksichtigen

Ortsbild

Freifldche auBerhalb der Siedlung; am
Gemeinderand

Freiflache und tlw. bereits baulich genutzte Flache
im AuBenbereich, ca. 150 m vom Ortsrand entfernt

Freiflache, direkt angrenzend an potenzielle
Wohnbauflache im Westen und an Gartenflache mit
dichtem Baumbewuchs im Siiden

mit Knicks gesaumte LW-Flache angrenzend an
landwirtschaftliche Betriebsflache im Westen und
im sidl. Bereich an Wohnbebauung/ Siedlungsrand

umweltrelevante Bewertung

Immissionen/Emissionen

Nordliche, 100 m entfernte Einzelwohnbebauungen
mit Wald abgeschirmt; aufgrund der Entfernung ist
mit einem geringen Risiko fir Immissionskonflikte
zu rechnen

Nachstgelegene und potenzielle Wohnstandorte
(WP2/Ubernahme aus dem LP) ca. 120 bis 150 m
entfernt; bestehende Wohnbebauung mit Wald
abgeschirmt; aufgrund der Entfernung ist mit
einem geringen Risiko flir Immissionskonflikte zu
rechnen

potenzieller Wohnstandort (WP2/Ubernahme aus
dem LP) direkt angrenzend = Risiko fur
Immissionskonflikte

nachstgelegene Wohnbebauung (im Bestand und in
mogl. Planung) ca. 25 m zur sudlichsten Grenze
der Flache entfernt, damit erhdhtes Risiko fiir
Immissionskonflikte

Altlastenverdacht

Altlastenflache nérdlich angrenzend

nein

nein

nein

Boden-/Biotopbewertung

sehr geringe landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit;
Intensivacker mit randstandigen Knicks

geringe landwirtschaftl. Ertragsfahigkeit;
Intensivacker;
randstandige Knicks und querende Knicks

geringe landwirtschaftl. Ertragsfahigkeit;
Intensivacker;
randstandige Knicks

geringe landwirtschaftl. Ertragsfahigkeit;
Griinland mit randstandigen und querenden Knicks

bauliche landwirtschaftliche Nutzung auf ca. 6.000

keine schwerwiegenden Immissionskonflikte zu
erwarten

geringe Flachenkonkurrenz zur LW, da sehr
geringe Ertragsfahigkeit

I keine aktuelle VerauBerungsabsicht der
Eigentimer

geringe Flachenkonkurrenz zur LW, da geringe
Ertragsfahigkeit

Flache entspricht Vorschlag der Gemeinde

B keine aktuelle VerduBerungsabsicht der
Eigentimer

geringe Flachenkonkurrenz zur LW, da geringe
Ertragsfahigkeit

I keine aktuelle VerdauBerungsabsicht der
Eigentimer

Sonstiges bisher keine bauliche Nutzung/ keine Versiegelung; | m2 mit zusatzlichen Lagerflachen, ansonsten Ackernutzung ohne Versiegelung bisher keine bauliche Nutzung/keine Versiegelung
Ackernutzung ohne Versiegelung;

Fazit

I weitabgelegener AuBenbereich am Gemeinderand B/ AuBenbereich jedoch direkt angrenzend zum
fah Zersied| Ea AuB ich j h relati i

I Gefa .r der erS|e(.:.J ung . I/. Y enberelc. Jedoch relativ geringe . IAuBenbereich jedoch Nahe zu potenzieller Siedlungsrand mit Betriebsflachen und damit tlw.
B / B bisher ungestortes Landschaftsbild ohne Entfernung zum Siedlungsrand und tlw. bereits Wohnbaufliche vorbelastet
bauliche Pragung, jedoch geringe Einsehbarkeit der | genutzte Betriebsflache und damit tlw. vorbelastet IImmissionskoanikte falls Wohnbebauung erfolgt Ievtl Gefahr der Entwertung und Beseitigung von
Flache B evtl. Gefahr der Entwertung und Beseitigung von B evtl. Gefahr der Entwertung und Beseitigung von | Knicks
I evtl. Gefahr der Entwertung von Knicks Knicks o - .

Bewertung Knicks B Beseitigung von Dauergrinland

geringe Flachenkonkurrenz zur LW, da geringe
Ertragsfahigkeit

I Immissionskonflikte zu erwarten

B keine aktuelle VerauBerungsabsicht der
Eigentimer

planerische Empfehlung

bedingt geeigneter Standort (§ / [)

geeigneter Standort, bei besonderer
Beriicksichtigung des Biotopschutzes ([¥)

keine Empfehlung (§)

keine Empfehlung (§)
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Flachennummer

GP 4

GP 5

GP 6

allgemeine Angaben

Flur/Flurstiick

6 / 31/14 teilw. und 32

6 / 31/14 und 50/1 (jeweils teilw.)

6 / 53/2, 54/2, 55/2 (jeweils teilw.)

Adresse / StraBe

Ostlich von Bendorfer StraBe (L131)

ostlich von Bendorfer StraBe (L131)

westlich von Bendorfer StraBe (L131)

GrofBe (m2) 23.100 24.700 29.700
Eigentiimer privat privat privat
aktuelle Nutzung/Zustand Griinland; Weide, Intensivacker Griinland

geringer Teil Betriebsflache Landwirtschaft

stiadtebauliche Bewertung

Innenbereich/AuBBenbereich

AuBenbereich im Innenbereich

AuBenbereich im Innenbereich

AuBenbereich

ErschlieBung

moglich Gber L131

vorhanden

moglich Gber L131

Bodenordnung notwendig

ja

ja

ja

Bebaubarkeit der Flache / Geldnde

grundsatzlich unproblematisch unter Berlicksichtigung der 20 m-
Bauverbotszone zur L131; evtl. im westlichen Bereich starkere Entwasserung
vonnoten und bestehender Grabenabschnitt zu berlicksichtigen;
randstandige Knicks sind zu beriicksichtigen

unproblematisch unter Berlicksichtigung der 20 m-Bauverbotszone
zur L131;

evtl. im westlichen Bereich starkere Entwasserung vonnéten;
randstandige und querende Knicks sind zu bericksichtigen

20 m-Bauverbotszone zur L131 ist zu berlicksichtigen; evtl.
starkere Entwasserung vonnoten;
querender Knick ist zu bericksichtigen

Ortsbild

Freiflache im Siedlungsbereich; &stlicher Rand des Niederungsbereiches des
Bendorfer Bachs; bestehende Sichtbeziehung in die Niederung ausgehend
der Siedlung

Freifldche im Siedlungsbereich; &stlicher Rand des
Niederungsbereiches des Bendorfer Bachs; bestehende
Sichtbeziehung in die Niederung ausgehend der Siedlung

Freifldche im Siedlungsbereich; 6stlicher Bereich des
Niederungsbereiches des Bendorfer Bachs; bestehende
Sichtbeziehung in die Niederung ausgehend der Siedlung

umweltrelevante Bewertung

Immissionen/Emissionen

Wohnbebauung angrenzend, jedoch tlw. Vorbelastung durch
Geruchsimmissionen angrenzender landwirtschaftl. Betriebe;

nachstgelegene Wohnbebauung sowohl siidlich als auch 6stlich in ca.
80 m Entfernung; Immissionskonflikte nicht auszuschlieBen

nachstgelegene Wohnbebauung stidlich und nérdlich in ca. 60
bis 100 m Entfernung; mdogliche Immissionskonflikte weniger
als bei P4 und P5, jedoch nicht génzlich auszuschlieBen

Altlastenverdacht

nein

nein

nein

Boden-/Biotopbewertung

geringe landwirtschaftl. Ertragsfahigkeit;
randstandige Knicks

3/4 der Fléache (6stlich):

Griinland mit Boden mit besonderer Erfiillung von Bodenfunktionen;
gemaB Bodenfeuchtekartierung Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Trockenrasens;

1/4 der Fldche (westlich):
Grinland in Moorkulisse und mit grundwasserbeeinflusster Boden mit
Grabenabschnitt (siehe Fistk. 32);

randstandige und querende Knicks

2/3 der Fldche (éstlich):

Intensivacker;

geringe landwirtschaftl. Ertragsfahigkeit;

anstehender Boden mit besonderer Erflillung von Bodenfunktionen;
gemaB Bodenfeuchtekartierung Voraussetzungen fir die Entwicklung
eines Trockenrasens;

1/3 der Fldche (westlich):
Weide zum GroBteil auf Niedermoor;
sehr geringe landwirtschaftl. Ertragsfahigkeit;

Grinland, zum GroBteil auf Niedermoor in Moorkulisse und
mit grundwasserbeeinflussten Béden;

zum geringen Teil mittlere landwirtschaftl. Ertragsfahigkeit,
ansonsten zum Uberwiegenden Teil geringe bis sehr geringe
Ertragsfahigkeit;

gquerende und randsténdige Knicks

am noérd. Rand Gulle-Silo und landwirtschaftl. Lagerflachen, ansonsten keine
bauliche Nutzung/ keine Versiegelung;

keine bauliche Nutzung/ keine Versiegelung; im Bereich der Weide

Sonstiges aufgrund der bestehenden Geruchsimmissionen wurde der Vorschlag zur Einrichtung von (temporaren) Unterstanden und Koppeln moaglich bisher keine bauliche Nutzung/ keine Versiegelung;
Entwicklung eines Wohngebietes innerhalb der Potenzialfldche entlang des 9 P PP 9
Klosterwegs durch den Landschaftsplan bisher nicht verwirklicht;
Fazit
m AuBenbereich jedoch direkt angrenzend zum Siedlungsrand und so
vielmehr Arrondierungswirkung S . . I/ AuBenbereich jedoch mit Bezug zu Siedlungstrukturen
angrenzend zu landwirtschaftl. Betriebsflachen und damit tlw. vorbelastet Eé:;ﬁﬁ:begﬁ:zr \J/\E/::::jceh/ng;E:rzur?jrﬁ:nsée:llj;l:lgv:trll\]liket:gfn:oor B Beseitigung eines Dauergriinlands in der Moorkulisse
B Beseitigung von Dauergriinland mit Entwicklungspotenzial zu einem . Entwer?:ung bzw. erheblicher Eingriff in wertvolle;'1 Niedermoor- B Entwertung bzw. erheblicher Eingriff in wertvollen
hochwertigen Griinland Boden 9 ’ 9 Niedermoor-Boden
B evtl. Gefahr der Entwertung von Knicks B evtl. Gefahr der Entwertung und Beseitigung von Knicks B evtl. Gefahr der Entwertung und Beseitigung von Knicks
Bewertung I evtl. Gefahr der Beseitigung der Sichtbeziehung in die Niederung des ' 9 gung I evtl. Gefahr der Beseitigung der Sichtbeziehung in die

Bendorfer Bachs

I Entwertung bzw. erheblicher Eingriff in Boden mit besonderer Erflillung
von Bodenfunktionen

geringe Flachenkonkurrenz zur LW, da geringe Ertragsfahigkeit

I Immissionskonflikte zu erwarten

B keine aktuelle VerduBerungsabsicht der Eigentiimer

B evtl. Gefahr der Beseitigung der Sichtbeziehung in die Niederung
des Bendorfer Bachs

geringe Flachenkonkurrenz zur LW, da geringe Ertragsfahigkeit
I Immissionskonflikte sind nicht auszuschlieBen

B keine aktuelle VerauBerungsabsicht der Eigentiimer

Niederung des Bendorfer Bachs

I/ maBige Flachenkonkurrenz zur LW, da mittlere, jedoch
in weiten Teilen geringe bis sehr Ertragsfahigkeit

B Immissionskonflikte sind nicht génzlich auszuschlieBen

I keine aktuelle VerdauBerungsabsicht der Eigentiimer

planerische Empfehlung

keine Empfehlung (I)

keine Empfehlung ()

keine Empfehlung ()

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Potsdam




ANLAGE - Gemeinde Bendorf — Standortalternativenpriifung fir Gewerbeflachen

Dezember 2022

Flachennummer GP 7 GP 8 GP 9
allgemeine Angaben
Flur/Flurstiick 2 / 29 und 53 (jeweils teilw.) 4 /47 tlw. 4 /44
Adresse / StraBe nordl. der Oesdorfer StraBe 5 nordl. der Oersdorfer StraBe 14 sidl. der Oersdorfer StraBe 14
GroBe (m2) 30.000 30.700 59.600
Eigentiimer privat privat privat

aktuelle Nutzung/Zustand

Intensivacker; zu einem geringen Teil Lager- / Brachflache eines
Landwirtschaftsbetriebs

Intensivacker

Intensivacker

stadtebauliche Bewertung

Innenbereich/AuBenbereich

AuBenbereich

AuBenbereich

AuBenbereich

ErschlieBung

bedingt vorhanden, tber Wege-Flstk. 56 (Flur 3) und 28/1 (Flur 2)

moglich Gber L131

mdoglich tber L131

Bodenordnung notwendig

ja

ja

nein

Bebaubarkeit der Flache / Geldnde

unproblematisch

unproblematisch unter Berlicksichtigung der randstandigen 20 m-
Bauverbotszone zur L131

unproblematisch unter Bericksichtigung der randstandigen 20 m-
Bauverbotszone zur L131

Ortsbild

Freiflache direkt nordl. angrenzend zu einem groBen
Landwirtschaftsbetrieb am stidwestl. Rand des Niederungsbereichs
des Bendorfer Bachs; sichtbar von 6stl. verlaufender Bendorfer
StraBe

Freiflache im AuBenbereich, rund 300 m vom Ortsrand entfernt

Freiflache im AuBenbereich, ca. 500 m vom Ortsrand entfernt

umweltrelevante Bewertung

Immissionen/Emissionen

Bereits mit Immissionen vorbelastete Fldche; nachstgelegene
Einzelwohnbebauung ca. 150 m, ansonsten weit mehr als 250 m,
somit geringeres Konfliktpotenzial

Direkt angrenzend zu westlicher und sliidwestlicher
Einzelwohnbebauung, damit sind Immissionskonflikte zu erwarten

Direkt angrenzend zu nordlicher Einzelwohnbebauung, damit sind
Immissionskonflikte zu erwarten

Altlastenverdacht

nein

nein

nein

Boden-/Biotopbewertung

sehr geringe bis geringe landwirtschaftl. Ertragsfahigkeit;
Intensivacker mit randstandigen Knicks;

Uberwiegend geringe, teils sehr geringe landwirtschaftl.
Ertragsfahigkeit;

Intensivacker mit randstdandigen Knicks;

bisher keine baul. Nutzung/ keine Versiegelung;
stdlicher Knick als KompensationsmaBnahme angrenzend zur
Betriebsflache;

bisher keine baul. Nutzung/ keine Versiegelung; kiirzeste Entfernung

bisher keine baul. Nutzung/keine Versiegelung; kirzeste

Sonstiges GemaB Kompensationskataster steht eine weitere im siidlichen 2um FFH-Gebiet Iselbek mit Lindhorster Teich: ca. 100 m Entfernung zum FFH-Gebiet Iselbek mit Lindhorster Teich: ca.
Bereich diagonal verlaufende Kompensationsfldche an, deren 280m
Aktualitat aufgrund der bisherigen fehlenden Umsetzung zu
Uberprifen ist.

Fazit

lAuBenbereich mit mindestens 250 m Entfernung zum

AuBenbereich jedoch direkt angrenzend zu einem B AuBenbereich mit mindestens 250 m Entfernung zum Ortseingang | Ortseingang und daher Gefahr der Zersiedlung
Landwirtschaftsbetrieb mit hoher Vorbelastung fir die direkte und daher Gefahr der Zersiedlung B evtl. Gefahr der Entwertung von Knicks
Umgebung B evtl. Gefahr der Entwert Knick
B evtl. Gefahr der Entwertung von Knicks evtl. Gefahr der Entwertung von Knicks B / B geringe Flachenkonkurrenz zur LW, da geringe bis sehr
B evtl. optische Stérung in der freien Landschaft der Niederung des B / B geringe Flachenkonkurrenz zur LW, da geringe bis sehr geringe | geringe Ertragsfahigkeit

Bewertung Bendorfer Bachs Ertragsfahigkeit B Immissionskonflikte mit Einzelwohnbebauungen sind nicht

I/ geringe Flachenkonkurrenz zur LW, da geringe bis sehr geringe
Ertragsfahigkeit

B / B Immissionskonflikte sind im Vergleich weniger zu erwarten
I/ evtl. erhéhter ErschlieBungsaufwand

B keine aktuelle VerduBerungsabsicht der Eigentiimer

B Immissionskonflikte mit Einzelwohnbebauungen sind nicht
auszuschlieBen

B keine aktuelle VerauBerungsabsicht der Eigentiimer

auszuschlieBen

I die im Landschaftsplan vorgeschlagene Gewerbegebietsflache
wurde in der Vergangenheit aus stadtebaulichen Griinden von der
Gemeinde verworfen

B keine aktuelle VerauBerungsabsicht der Eigentimer

planerische Empfehlung

bedingt geeigneter Standort bei besonderer Beriicksichtigung
des Biotopschutzes und der Sichtbeziehungen in die
Bachniederung; vermutlich erhohter ErschlieBungsaufwand (I

/B

keine Empfehlung (§)

keine Empfehlung (§)

BORNHOLDT Ingenieure GmbH / Albersdorf - Potsdam
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Gewerbepotenzialflache: Flache | Flur / Flurstlicke

\ GP1: 30.000 m2 | 7 / 33, 34 (jew. teilw.)
i GP2: 30.000 m2 | 7/ 18, 19, 20, 21 (jew. teilw.)

GP2.1: 14.600 m2 | 7/ 17/7 (teilw.)
GP3: 28.500 m2 | 4 / 27/4 (teilw.)
GP4: 23.100 m2 | 6 / 31/14 teilw. u. 32

GP5: 24.700 m2 | 6 / 31/14 und 50/1 (jew. teilw.)

/ GP6: 29.700 m? | 6 / 53/2, 54/2, 55/2 (jew. teilw.)

GP7: 30.000 m2 | 2/ 29 u. 53 (jew. teilw.)
GP8: 30.700 m2 | 4 / 47 tlw.

 GP9: 59.600 m2 | 4 / 44
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