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Vorbemerkungen

1.1

1.2

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beruhrt wird, werden gebeten, sich in diesem frihzeitigen Beteiligungsverfah-
ren (Scoping) zur Planung und zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung zu auflern.

Derzeit erfolgt erganzend die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Am Muhlen-
berg II* der Gemeinde Elsdorf. Mit dieser soll auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
die Erweiterung der Gewerbeflache sowie die Entwicklung von einem Wohngebiet vorbe-
reitet werden. Geplant ist neben der Festsetzung von einem Wohngebiet und einem Ge-
werbegebiet ebenfalls die Festsetzung von Verkehrsflachen, von einem Regenriickhalte-
becken, einer privaten Grinflache, Flachen flir Randeingriinungen, Flachen fur Larm-
schutzmalnahmen und einer Flache flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft.

Grundlagen der Planung
Anlass, Erfordernis und Ziel der Planung

Ein in Elsdorf bereits lange Jahre ansassiges Bauunternehmen beabsichtigt, seinen
Standort zu erweitern. Mit dieser 63. Anderung des Flachennutzungsplanes soll diese
Standorterweiterung ermoglicht werden. Das Unternehmen hat sich in den vergangenen
Jahren stetig weiterentwickelt und erweitert.

Zugleich sollen die westlich der gewerblichen Flache gelegenen Wohnnutzungen sowie
die dahinterliegenden Freiflachen zur Erganzung von weiteren Wohnbauflachen mit in die
Anderung des Flachennutzungsplanes einbezogen werden. Diese werden derzeit als ge-
mischte Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Samtgemeinde Zeven fordert die Gewerbeentwicklung in ihren Mitgliedsgemeinden
und unterstitzt die Erweiterungsabsichten. Ebenfalls unterstitzt wird die Absicht, neuen
Wohnraum zu schaffen und dafir die Darstellung im Flachennutzungsplan entsprechend
des Planungsziels anzupassen.

Die vorgesehene Erweiterung der Gewerbeflache sowie die Ausweisung von Wohnbau-
flachen erfordert die Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (FNP). Die-
ser trifft fir einen GrofRteil des Anderungsbereiches derzeit keine Darstellung und stellt
dementsprechend eine Flache fur die Landwirtschaft dar. Zudem werden auf Teilflachen
im Norden des Anderungsbereichs gewerbliche Bauflachen sowie Griinflichen darge-
stellt. Die vorhandenen Wohnnutzungen sowie die Flache der geplanten Erweiterung der
Wohnnutzungen werden als gemischte Bauflachen dargestellt. Die Planung eines Gewer-
begebietes sowie von Wohnbauflachen widerspricht diesen Darstellungen, so dass der
Flachennutzungsplan zu andern ist.

Anderungsbereich und GroRe des Anderungsbereiches

Die Anderungsflache liegt im bisher unbeplanten AuBenbereich, am norddstlichen Rand
des Elsdorfer Siedlungsgefiiges. Einbezogen sind die Flursticke 127/5, 127/6, 127/7,
127/8, 128/16, 129/10, 123/1, 123/2 und 124/4 sowie teilweise die Flursticke 125/5, 126/5,
128/12, 129/11, 166/5 und 166/6 der Flur 3 der Gemarkung Elsdorf. Der Geltungsbereich
der Anderung bezieht einen Teil der bereits vorhandenen Gewerbeflache mit ein.

Der Anderungsbereich hat eine GesamtgrdRe von ca. 3,58 ha. Die raumliche Abgrenzung
ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Gegenwirtige Situation im Anderungsgebiet

Die Anderungsflache befindet sich am nordéstlichen Ortsrand der Ortschaft Elsdorf. Im
Nordosten bzw. Nordwesten grenzt es unmittelbar an die bestehende Betriebsflache des
Bauunternehmens. Ein Teil dieser Betriebsflache wird in den Anderungsbereich einbezo-
gen. Richtung Siuden schlielen sich Acker- und Grinflachen an, zudem befinden sich
sudlich der Anderungsflache in ca. 150 m Entfernung weitere Siedlungsstrukturen Els-
dorfs. Nordlich des Bereichs verlauft die K 142 - Muhlenberg. Im Norden und Osten befin-
den sich Ackerflachen sowie unmittelbar éstlich angrenzend eine Wegeparzelle.

Das Anderungsgebiet stellt sich momentan zu weiten Teilen als Ackerflache dar. Im Wes-
ten sind Griinlandflachen vorhanden. Im Norden (iberdeckt der Anderungsbereich Teile
der vorhandenen Gewerbeflache sowie die vorhandenen Wohnnutzungen entlang der
Stralte Mihlenberg, es sind somit bereits Versiegelungen vorhanden. Im stidéstlichen Be-
reich wird der Geltungsbereich der Anderung von einer Wegeflache geteilt. Auf dem (iber-
planten Teil der Gewerbeflache sind ein bewachsener Larmschutzwall, eine Grinflache
und ein Regenruckhaltebecken vorhanden.

Die Anderungsflache ist Uber die nérdlich verlaufende StralRe Mihlenberg — K 142 er-
schlossen.

Planerische Rahmenbedingungen
Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemall § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
MalRgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Lan-
des Niedersachsen von 2017 sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2020
(RROP) des Landkreises Rotenburg (Wiamme).

In der zeichnerischen Darstellung des LROP 2017 werden keine Aussagen fir den Ande-
rungsbereich getroffen. Sudlich der Ortschaft Elsdorf wird entlang der Bundesautobahn
(BAB) 1 ein Vorranggebiet Autobahn dargestellt. Zudem erfolgt ca. 2,7 km norddstlich die
Darstellung eines Vorranggebiets Kabeltrassenkorridor Gleichstrom (SuedLink-Korridor).
Folgende Inhalte des textlichen Teils des LROP 2017 sind fur die Planung relevant.
Gemal Kapitel 1.1 Ziffer 02 und 05 ,Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes® des
LROP 2017 sollen Planungen und MaRnahmen der Entwicklung der raumlichen Struktur
des Landes zum nachhaltigen Wachstum und zur Wettbewerbsfahigkeit beitragen.

Die Funktionsfahigkeit der Raum-, Siedlungs- und Infrastruktur soll gesichert werden. Zu-
dem soll gem. LROP eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschafti-
gung in allen Teilrdumen erreicht und die Mdglichkeiten zur ErschlieBung von Standortpo-
tenzialen ausgeschépft werden.

Gemal Kapitel 2.1 ,Entwicklung der Siedlungsstruktur® Ziffern 04-06 und 09 soll sich die
Entwicklung von Gebieten fiir Arbeitsstatten vorrangig auf die zentralen Orte und vorhan-
dene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentrieren. Zudem soll sich die
Festlegung solcher Gebiete flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
ausrichten, und zwar unter Beriicksichtigung des demographischen Wandels und der Inf-
rastrukturfolgekosten. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung ha-
ben.

Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen und Larm fir die Bevolkerung
sollen durch eine vorsorgende raumliche Trennung nicht zu vereinbarender Nutzungen
und durch hinreichende rdumliche Absténde zu stérenden Nutzungen vermieden werden.

Die vorliegende Planung schafft Erweiterungsmdglichkeiten fiir einen lange ortsansassi-
gen Betrieb.
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Dies tragt zum Erhalt und zur Schaffung zusatzlicher ortlicher Arbeitsplatze bei, steigert
die Wettbewerbsfahigkeit und fordert zugleich die wirtschaftliche und infrastrukturelle Ent-
wicklung der Gemeinde Elsdorf. Es findet durch die Erweiterung des bestehenden Be-
triebsstandortes eine Konzentration von Nutzungen statt. Mit der Planung wird ergénzend
die Moglichkeit geschaffen, in einem infrastrukturell gut aufgestellten Ort Wohnraum zu
entwickeln.

Gem. dem RROP 2020 sind
Siedlungsbereiche im Rah-
men der Bauleitplanung be-
darfs-, funktions- und umwelt-
gerecht zu sichern und weiter-
zuentwickeln.

Die Ortschaft Elsdorf wird im
7 RROP 2020 aufgrund eines
ausgewiesenen Uberregiona-
len Gewerbegebiets und der
I Nahe zur Autobahnanschluss-
W stelle als Standort fiir die Si-
J cherung und Entwicklung von
Iy Arbeitsstatten festgelegt.

| AFLAT Gleichzeitig wird es aufgrund
B der vorhandenen Angebote
XU q / und Einrichtungen der Da-

. i seinsvorsorge als Standort flr
Abb. 1: Auszug aus dem RROP des Landkreises Rotenburg (Wimme) 2020 die Sicherung und Entwick-
lung von Wohnstéatten darge-
stellt.

Zeven als nachstes Mittelzentrum befindet sich ca. 6 km nordwestlich von Elsdorf. Das
nachstgelegene Grundzentrum stellt das ca. 8 km Luftlinie nordlich gelegene Heeslingen
dar.

Das Plangebiet befindet sich am norddéstlichen Siedlungsrand der Ortslage Elsdorf. Fur
die bereits bestehenden Siedlungsstrukturen werden keine Darstellungen getroffen.

Die weiteren Teile des Plangebiets werden als Teil eines grokflachigen Vorbehaltsgebie-
tes fur die Landwirtschaft aufgrund eines hohen Ertragspotenzials dargestellt. Der Gel-
tungsbereich befindet sich am Rande innerhalb dieses grofflachigen Vorbehaltsgebietes.
Weitere Vorbehalts- und Vorranggebiete sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen.

Ca. 860 m suidlich des Anderungsgebiets verlauft die BAB 1, welche als Vorranggebiet
Autobahn ausgewiesen wird. Zudem befindet sich unmittelbar siidwestlich von Elsdorf ein
Vorranggebiet Anschlussstelle.

Mit der L 131 verlauft westlich der Ortschaft eine Stralle von regionaler Bedeutung, tber
die die Autobahnanschlussstelle erreicht werden kann.

Fir die 63. Anderung des Flachennutzungsplanes sind insbesondere die nachstehenden
Festlegungen des textlichen Teils des RROP 2020 fur den Landkreis Rotenburg (Wimme)
relevant.

Gemal der Begrindung zu Ziffer 01 des Kapitels 1.1 ,Entwicklung der réumlichen Struktur
des Landes” soll bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zur Sicherung der
Standortattraktivitat bertcksichtigt werden, dass, moéglichst wohnortnah, vielseitige Ar-
beitsplatze erhalten bleiben und neue Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen werden.
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Fur die weitere Entwicklung der produzierenden, verarbeitenden und dienstleistenden Un-
ternehmen ist ein ausreichendes Flachenangebot unter Beachtung der 6kologischen
Funktionen des Raumes vorzuhalten und insbesondere in den gewerblichen Schwerpunk-
ten zu entwickeln.

Dabei sind laut Ziffer 01 des Kapitels 2.1 bei der Ausweisung neuer Gewerbeflachen Er-
weiterungspotenziale bestehender Gebiete zu prifen und vorrangig zu nutzen. Als Be-
grindung wird hierzu folgendes ausgefihrt:

»Eine Fbérderung der zentralen Orte sowie des Ortes Elsdorf als Standort fiir die Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstétten hinsichtlich der gewerblichen Entwicklung in Verbin-
dung mit einer entsprechenden Wohnbauansiedlung bietet die Méglichkeit einer mit Blick
auf die ErschlieBung kostengiinstigen Konzentration von Gewerbe- und Wohnbauansied-
lungen sowie einer verbesserten Auslastung des schienen- und stralengebundenen
OPNV. Ferner trégt sie dazu bei, einer Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwirken.
Raumbedeutsame neue gewerbliche Baufldchen sind daher vorrangig auf die zentralen
Orte und den Standort Elsdorf zu konzentrieren bevor neue Fldchen im AuBenbereich in
Anspruch genommen werden.”

Die Planung der Erweiterung der Gewerbeflache konzentriert sich auf einen bereits be-
stehenden gewerblichen Schwerpunkt am Rand des im RROP 2020 ausgewiesenen
Standortes fir die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten und schafft die Voraus-
setzung flr die Standorterweiterung und die weitere wirtschaftliche Entwicklung eines
ortsansassigen Betriebes. Durch die unmittelbare Anbindung an bestehende Betriebsfla-
chen kann die ErschlieBung flachensparend erfolgen. Zu dem ergeben sich Synergieef-
fekte hinsichtlich betrieblicher Ablaufe. Die Arbeitsplatze bleiben somit in der Ortschaft
vorhanden.

Gem. Kap. 2.1/01 des RROP ist im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung eine viel-
faltige, regionaltypische und 6kologisch angepasste Siedlungsstruktur zu erhalten und zu
entwickeln. Eine bauliche Entwicklung hat im Hinblick auf den demographischen Wandel
vorrangig auf Grundlage des zentralortlichen Systems und unter Berlcksichtigung der
Haltepunkte des 6ffentlichen Personennahverkehrs zu erfolgen. Elsdorf wird als besonde-
rer Standort flr die Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten ausgewiesen.

Die Bundesregierung hat in ihrer nationalen Nachhaltigkeitsstrategie 2017 das sog. 30-
ha-Ziel festgelegt, d. h. bis zum Jahr 2030 soll der Flachenverbrauch auf maximal 30 Hek-
tar pro Tag verringert werden. Zur Erlangung dieses Ziels sind bei der gemeindlichen Ent-
wicklung neue Flacheninanspruchnahmen im Auf3enbereich zu vermeiden.

Innenentwicklung insbesondere durch Nachverdichtung und Lickenbebauung ist grund-
satzlich gegenuber der Inanspruchnahme von bislang unberuhrten Flachen im Auf3enbe-
reich Vorrang zu geben. Flachensparende Bauweisen sind anzustreben, um der Zersied-
lung der Landschaft entgegenzuwirken (vgl. RROP Kap. 2.1/05).

Die Flache wird bereits als gemischte Bauflache dargestellt. Es erfolgt lediglich die Ande-
rung der Darstellung (Wohnbauflache anstelle einer gemischten Bauflache) und keine
Neuausweisung von Wohnbauflachen oder gemischten Bauflachen.

Hinsichtlich der geplanten Erweiterung der gewerblichen Bauflache handelt es sich um
die Erweiterung einer bestehenden Gewerbeflachen an einem bestehenden gewerblichen
Standort.
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Bei stadtebaulichen Planungen und MafRnahmen soll gem. RROP Kap. 3.1.1/02 auf die
Erhaltung und Schaffung von Siedlungsbereichen mit guter Durchgrinung sowie auf eine
Okologisch und landschaftsasthetisch vertragliche Gestaltung der Siedlungsrander und
siedlungsnahen Freirdume Wert gelegt werden. Vorliegend wird auf Ebene des Flachen-
nutzungsplanes entlang des dstlichen Randes des Geltungsbereichs der Anderung eine
Flache zur Anpflanzung einer Randeingriinung dargestellt. Zudem erfolgt im Stiden die
Darstellung einer flir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft.

Boden ist als endliche Ressource schitzenswert. Insbesondere zu erhalten sind Plag-
geneschbdden, die eine besondere Bedeutung fur die Kulturgeschichte des Landkreises
Rotenburg (Wimme) haben (vgl. RROP Kap. 3.1.1/03). Ein Suchraum fir einen solchen
Boden liegt gem. dem Nibis ® Kartenserver westlich und nérdlich des Anderungsbereichs
vor.

Vorranggebiete flr den Biotopverbund und fur Natur und Landschaft sind durch die Pla-
nung nicht betroffen. Gem. RROP Kap. 3.1.2/03 sollen im von der Landwirtschaft geprag-
ten Planungsraum Landschaftselemente wie Hecken, Feldraine oder Gehdlze erhalten
bzw. neu geschaffen werden. Hierauf nimmt die Planung Riicksicht.

Weite Teile der Plananderungsflache liegen in einem groflachigen Vorbehaltsgebiet flr
die Landwirtschaft. Die Landwirtschaft ist im Landkreis Rotenburg (Wimme) fir die Wirt-
schafts- und Raumstruktur von erheblicher Bedeutung. Sie soll als raumbedeutsamer und
die Kulturlandschaft pragender Wirtschaftszweig erhalten und in ihrer sozio-6konomi-
schen Funktion gesichert werden (vgl. RROP Kap. 3.2.1/ 01). Es handelt sich bei der An-
derungsflache um eine im Vergleich zur Gesamtausdehnung kleinteilige Randflache des
Vorbehaltsgebiets. Die westliche Teilflache wird bereits als Siedlungsflache im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellt. Mit der geplanten Darstellung einer gewerblichen Bau-
flache im Osten soll eine Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebs am Standort
ermoglicht werden. Die Flachen der Anderungsflache grenzen an vorhandene Bebau-
ungsstrukturen an, sind durch Wohn- und Gewerbenutzungen vorgepragt und erganzen
das Siedlungsgeflige sinnvoll.

Die Entwicklung in den Aulienbereich wird als maRvoll und vertraglich angesehen und ist
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.
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Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der  Flachennutzungsplan
der Samtgemeinde Zeven
stellt fir den Osten des An-
derungsbereichs weitestge-
hend Flachen fur die Land-
und Forstwirtschaft dar.

Ein Teil des Geltungsbe-
reichs dieser 63. Anderung
des Flachennutzungsplanes
Uberdeckt zudem eine FIa-
che, auf der momentan ge-
werbliche Bauflachen und
Grunflachen dargestellt wer-
den. Der westliche Teil des
Anderungsgebiets wird als
gemischte Bauflache darge-
stellt.

Zeven/ ohne Malstab

Im Norden grenzen an den Geltungsbreich der Anderung Verkehrsflachen, sowie dariiber
hinaus Flachen ohne Darstellung, bzw. Flachen fur die Land- und Forstwirtschaft an.

Ostlich und stidlich schlieRen sich ebenfalls Flachen firr die Land- und Forstwirtschaft an.
Des Weiteren befindet sich sidlich des Anderungsbereichs anschlieend an die Flache
fur die Land- und Forstwirtschaft und die gemischte Bauflache eine Wohnbauflache.
Zudem befindet sich sudlich eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft. Westlich erfolgt die Darstellung weiterer
gemischter Bauflachen.

Da der Anderungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft, Griinfliche sowie gemischte
Bauflache dargestellt wird, konnen das geplante Gewerbegebiet und das geplante Wohn-
gebiet nicht aus dem wirksamen FNP entwickelt werden.

Daher erfolgt diese 63. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Zeven,
sodass der nachfolgende Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den kann.

Naturschutzfachliche Aussagen und Ziele

Die Anderungsflache ist zu weiten Teilen unbebaut und wird im Osten als Acker intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Die bisher unbebaute westliche Teilflache des Anderungsge-
biets stellt sich als Griinland dar. Teile der Anderungsflache sind zudem als StraRen- oder
Hofflache des Gewerbebetriebes sowie durch Wohngebaude bereits versiegelt. Zudem
befindet sich ein Regenriickhaltebecken und ein begriinter Larmschutzwall im Geltungs-
bereich der Anderung. Im westlichen Teil der Anderungsflache befinden sich ergdnzend
Baume und Straucher, welche in den letzten 10 Jahren gewachsen sind. Zudem ist im
Zentrum des Gebiets eine Grunflache vorhanden.

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Rotenburg Wimme (Stand Fort-
schreibung 2016) ordnet das Plangebiet entsprechend als Biotoptyp mit sehr geringer Be-
deutung (Wertstufe | nach Drachenfels) ein.

Der tiefste Punkt des Gelandes befindet sich mit 30,1 m G NN im Sidosten, der hochste
Punkt mit ca. 34,7 m G NN im Nordwesten des Anderungsbereichs. Die Hohendifferenz
innerhalb des Geltungsbereichs betragt somit auf einer Strecke von 321 m ca. 4,6 m.
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Innerhalb des Anderungsbereichs ist des Weiteren ein bepflanzter Larmschutzwall vor-
handen, welcher gem. dem Bebauungsplan Nr. 8 ,Am Mihlenberg“ eine Mindesthdhe von
1,5 m aufweisen soll.

Entlang des 6stlich an den Anderungsbereich angrenzenden Weges befinden sich weg-
begleitende Einzelbaumbestande. Zudem wird die Stralle Muhlenberg von strallenbeglei-
tenden Einzelbdumen gesdumt. Auch entlang der innerhalb der Anderungsflache vorhan-
denen Wegeparzelle befinden sich wegbegleitend Einzelbdume.

In der Karte 2 — Landschaftsbild wird das Anderungsgebiet dem Siedlungsbereich zuge-
ordnet und somit keiner Landschaftsbildeinheit zugeordnet. Die 6stlich und nérdlich an-
grenzende Umgebung wird als Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung eingestuft.

Gem. Karte 3 — Boden des LRP befindet sich ein grolRer Teil der Ortschaft Elsdorf inner-
halb eines Suchraumes fir Plaggeneschbéden. Dies sind Béden mit kulturgeschichtlicher
Bedeutung. Der westliche Teil der Anderungsflache befindet sich in diesem Suchraum.
Bei Betrachtung der Kartengruppe Suchraume fur schutzwirdige Boden des Nibis ® Kar-
tenservers wird deutlich, dass der Suchraum fur schutzwlrdige Boden (hier: Béden mit
kulturgeschichtlicher Bedeutung — Plaggenesch) erst westlich der Anderungsflache be-
ginnt. Im Plananderungsgebiet herrschen gem. Textkarte 3.3/1 LRP terrestrische Boden
mittlerer Standorte vor.

In den Karten 4 - Wasser, 5 - Zielkonzept und 6 — Schutzgebiete des LRP werden keine
Darstellungen fur die Anderungsflache getroffen.

Wie der Textkarte 3.4/3 — Grundwasserneubildung und Nitratauswaschungsgefahrdung
des LRP entnommen werden kann, befindet sich das Plangebiet in einem Bereich mit sehr
groller Nitratauswaschungsgefahrdung und einer Grundwasserneubildung von 301-
400 mm/a. Fiur den westlichen Teil des Gebiets wird eine grofde Nitratauswaschungsge-
fahrdung dargestellt, bei einer Grundwasserneubildung von 201-300 mm/a.

In den Karten 4.3/1 Biotopverbund Walder, 4.3/4 Biotopverbund Moore/Simpfe und 4.3/5
Biotopverbund Griinland des LRP liegt das Anderungsgebiet jeweils innerhalb der kriti-
schen maximalen Vernetzungsdistanz des jeweiligen Biotopverbundes, wird jedoch als
Siedlungsbereich dargestellt.

Das Anderungsgebiet liegt im Trinkwassergewinnungsgebiet des Wasserwerks Zeven, je-
doch nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Aufgrund der Nahe zur Autobahn befindet sich das Anderungsgebiet in einem Bereich, in
dem der Lden 2022 (day, evening, night) nach EU-Umgebungslarmrichtlinie ab 55 dB(A)
und bis zu 59 dB(A) betragt.

Der Lnight 2022 betragt ab 50 dB(A) bis 54 dB(A).

Eine genaue Bewertung der jeweiligen Biotoptypen erfolgt im erganzenden Umweltbericht
im Rahmen der detaillierten Abarbeitung der Eingriffsregelung.
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4 Stadtebauliche Planung und Abwéagung

GroRe: Gesamt ca. 3,58 ha
Lage: Siedlungsrand
Nutzung: Landwirtschaftliche Ackerflache, Grinland, Wegeflache, teilw. Gewerbeflache,

Wohngebaude/Siedlungsstrukturen, Grinflache, Larmschutzwall u. RRB, Baumbe-
stand entlang der Wege und in der Grunlandflache

Umgebung: Gewerbenutzung, Landwirtschaft, Wohnnutzung, Giillesilo, stralRenbegleitend
Baumbestande,
Allgem. Entwicklungsziel: Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes, Sicherung von betrieblichen

Strukturen und Arbeitspléatzen, Ergdnzung von Wohnbauflachen und Uberplanung
von vorhandenen Wohnnutzungen

bisherige FNP-Darstellung: Ca. 13.824 m? Flache fir die Land- und Forstwirtschaft, ca. 4.327 m? gewerbliche
Bauflache, ca. 1.927 m? Grunflache, ca. 15.732 m? gemischte Bauflachen

neue FNP-Darstellung: Ca. 1,43 ha gewerbliche Bauflachen (davon ca. 0,2 ha Randeingriinung und ca.
0,07 ha Larmschutzwall), ca. 0,3 ha private Grinflachen (davon ca. 0,09 ha Larm-
schutzwall), ca. 0,27 ha SPE-Flachen, ca. 1,58 ha Wohnbauflachen

ErschlieBung: ErschlieBung der Gewerbeflache ausschlieBlich Uber bestehende Gewerbege-
bietsflachen oder die Strale ,Miihlenberg“ im Norden des Anderungsbereiches;
ErschlieBung der Wohnbauflachen: tber die Strale ,Mihlenberg” im Norden des
Anderungsbereiches

Die StralRe Mihlenberg miindet in die K 126 — MuhlenstraRe als Verbindung zur
Autobahnanschlussstelle

Siedlungsgeflige: Gewerblich vorgepréagter Siedlungsrand mit entsprechenden Bebauungsstrukturen

Nutzungskonflikte / Immissionsschutz:  Gewerbliche Nutzungen, Ubergang zur freien Landschaft, angrenzende landwirt-
schaftliche Nutzung, Giillesilo, Wohnnutzungen

Ver- und Entsorgung: Gewerbeflache: Anbindung an erweiterungsfahigen Bestand grundsatzlich mog-
lich,

Wohnbauflache: Anbindung an Bestand ist zu priifen

Natur und Landschaft: Ubergangsbereich zwischen landwirtschaftlichen Nutzflichen und Siedlung,
Baumbestande, Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften sowie mégliche
Beeintrachtigungen sind zu priifen

Raumordnung u. Landesplanung: Mafvolle Erweiterung eines bestehende Gewerbestandortes innerhalb eines Stan-
dortes fir die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten Sicherung und Ausbau
bestehender Strukturen vor Neuausweisung externer Flachen; MaRvolle Erweite-
rung der Wohnbauflachen eines Standortes fir die Sicherung und Entwicklung von
Wohnstétten, Uberplanung einer im FNP bereits als gemischte Bauflache darge-
stellten Flache fir Wohnbauland

Eingriffsregelung: Ausgleich insbes. fur Neuversiegelung erforderlich

4.1 Inhalt der Planung

Mit dieser 63. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Zeven soll die
planungsrechtliche Grundlage fir eine bedarfsgerechte Entwicklung eines bestehenden
Gewerbestandortes in Elsdorf erfolgen. Zudem soll eine bislang als gemischte Bauflache
ausgewiesene Flache Uberplant und zukinftig als Wohnbauflache dargestellt werden, da
in diesem Bereich die Entwicklung von Wohnraum vorgesehen ist.

Vorgesehen ist kiinftig auf ca. 14.255 m? die Darstellung als gewerbliche Bauflache. Da-
von werden ca. 2.041 m? als Flache zum Anpflanzen dargestellt, sodass eine Randein-
grinung erfolgen kann. Zudem wird auf ca. 763 m? der Gewerbeflache die Darstellung
einer Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Larm-
schutzwall) getroffen. Ergédnzend werden gemall dem vorhandenen Bestand ca. 3.034 m?
private Grinflachen dargestellt, wovon ca. 973 m? von der Darstellung einer Flache fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Larmschutzwall) Gber-
lagert werden.
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Fir ca. 15.787 m? erfolgt die Darstellung von Wohnbauflachen. Schliellich wird auf ca.
2.734 m? die Darstellung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft getroffen.

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes ist aufgrund des vergleichsweise kleinen
Mafstabs nicht parzellenscharf. Vorgegeben wird die beabsichtigte Entwicklungsrichtung
auf Samtgemeindeebene. Daher wird auf die Darstellung von Verkehrsflachen vorliegend
verzichtet. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung konnen diesbeziiglich konkrete
Festsetzungen getroffen werden. Auch fur ein ggf. erforderliches Regenrickhaltebecken
erfolgt keine explizite Darstellung im Flachennutzungsplan, da Vorhaben der Wasserwirt-
schaft im AuRenbereich bzw. auf Flachen fir die Landwirtschaft zulassig sind.

Verkehr/ ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung der geplanten gewerblichen Bauflache soll ausschlief3lich Gber das be-
stehende Betriebsflache und ggf. Gber eine direkte Anbindung an die Strale Miihlenberg
erfolgen. Die Stralle dient bereits der ErschlieBung der vorhandenen Betriebsflache und
ist als Kreisstrale ausreichend dimensioniert.

Die ErschlieBung der Wohnbauflachen kann ebenfalls Uber die Stralle Muhlenberg erfol-
gen. Die Stralle Muhlenberg (K 142) mindet im Westen in die MihlenstraRe (K 126). Die
K 142 fiihrt in 6stlicher Richtung zu der Ortschaft Hamersen. Uber die K 126 — Mihlen-
stralle kann in siidwestlicher Richtung die Anschlussstelle an die BAB 1 erreicht werden,
sodass eine gute Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz gewahrleistet ist.

Die Gewerbeflachen kénnen an die értlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen
werden. Eventuelle Ausbauerfordernisse sind im Zuge der konkreten Planung zu ermit-
teln.

Bezlglich des Anschlusses der Wohnbauflachen an die oértlichen Ver- und Entsorgungs-
netze werden im Zuge des Scopings Einschatzungen von den Leitungsbetreibern erbeten.
Immissionsschutz:

Landwirtschaft:

Nérdlich der Anderungsflache befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Hofstelle. Ost-
lich ist ein Giillesilo in der unmittelbaren Umgebung des Anderungsbereiches vorhanden.

Die Flachennutzungsplanung stellt die beabsichtigte Entwicklung auf Samtgemeinde-
ebene dar. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind ggf. Festsetzungen zum
Immissionsschutz zu treffen, bspw. durch die Setzung von Baugrenzen und den Aus-
schluss von Raumen zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen in den ggf. von Ge-
ruchsimmissionen betroffenen Bereichen.

Eine Einschrankung landwirtschaftlicher Betriebe ist durch die Planung nicht zu erwarten.
Landwirtschaftliche Immissionen (Larm, Geruch, Staub) im Zusammenhang mit der Be-
wirtschaftung der angrenzenden Flachen sind typisch fur den Iandlichen Raum und zu
tolerieren.

Gewerbliche Immissionen aus dem Plangebiet:

Das Plananderungsgebiet befindet sich im Anschluss an bestehende Gewerbeflachen.
Zudem sind innerhalb des Plananderungsgebiets Wohnnutzungen vorhanden.

Sudlich befinden sich ca. 150 m vom Anderungsgebiet entfernt schutzbedirftige (Wohn-)
Nutzungen. Des Weiteren sind nordwestlich der Anderungsflache ebenfalls Wohnnutzun-
gen vorhanden.



BEGRUNDUNG Samtgemeinde Zeven, 63. Anderung des Flachennutzungsplanes / Ortschaft Elsdorf

Mit dieser 63. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen westlich der Gewerbeflache
zudem Wohnbauflachen anstelle der gemischten Bauflachen dargestellt werden.

Es kdnnten sich aufgrund der im Umfeld des Anderungsgebiet befindlichen und geplanten
Wohnnutzungen ggf. Immissionskonflikte ergeben.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 der Gemeinde Elsdorf wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, welche inzwischen vorliegt.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass tagsiber und nachts keine Konflikte bzgl.
der gewerblichen Gerauschimmissionen und der anzusetzenden Immissionsrichtwerte zu
erwarten sind. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden an allen betrachteten Im-
missionsorten eingehalten, bzw. unterschritten.

Erganzend ist bereits ein Larmschutzwall auf der Gewerbeflache und der privaten Griin-
flache vorhanden, welcher als Darstellung in den Flachennutzungsplan iibernommen wird.

Im Zuge der Bauphase kann es ergénzend temporar zu Staubimmissionen kommen.

Verkehrliche Immissionen:

Bereits heute wird die Gewerbeflache Uber die StralRe ,MUhlenberg“ erschlossen. Der Im-
missionsschutz wird voraussichtlich nicht negativ beriihrt. Voraussichtlich erhéht sich das
Verkehrsaufkommen aufgrund der Erweiterung der Gewerbeflache nur geringfiigig. Fur
die in der Umgebung vorhandenen Wohnnutzungen bestehen durch die K 142 und K 126
sowie Bundesautobahn 1 (BAB 1) erhebliche Vorbelastungen, sodass durch das Vorha-
ben der Erweiterung der Gewerbeflache keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Mit der Planung wird erganzend die Entwicklung eines neuen Wohngebiets vorbereitet
und im Zuge der Verwirklichung werden Erschliefungsverkehre auftreten. Im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 der Gemeinde Elsdorf wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung erstellt, welche inzwischen vorliegt. In dem Schallgutachten wurde die
Verkehrslarmfernwirkung betrachtet. Die ErschlieBungsverkehre kdnnen jedoch auf
Ebene des Flachennutzungsplanes nicht konkret abgeschatzt werden, da im Flachennut-
zungsplan keine Darstellungen zum zulassigen Mal} der baulichen Nutzung und somit zur
Bebauungsdichte getroffen werden. Es ist aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen
Untersuchung davon auszugehen, dass sich der Beurteilungspegel der Verkehrslarmfern-
wirkung lediglich geringfugig erhoht.

Auf die Anderungsflache und insbesondere auf die geplanten Wohnnutzungen wirkt Ver-
kehrslarm ein, welcher durch die verschiedenen umliegenden Kreisstralen (K 123, K 142)
sowie der Bundesautobahn 1 (BAB 1) entsteht.

Wie aus dem Gutachten hervorgeht, kommt es durch die Verkehrslarmimmissionen so-
wohl tagsiiber als auch nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 sowie der Grenzwerte der 16. BImSchV. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung wird eingehalten, bzw. unterschritten.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind daher Festsetzungen zu Schallschutz-
mafnahmen zu treffen. Diese kénnen auf Ebene des Flachennutzungsplanes nicht fest-
gesetzt werden.

Belange der Landwirtschaft

Durch die Planung wird eine etwa 1,38 ha grof3e Ackerflache innerhalb eines Vorbehalts-
gebietes flur die Landwirtschaft aufgrund eines hohen Ertragspotenzials dauerhaft einer
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Ergénzend wird eine ca. 0,68 ha groRe Grinland-
flache dauerhaft ihrer Nutzung entzogen.
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Hinsichtlich der Bodenfunktionskarte des NIBIS-Kartenservers ist jedoch nur eine geringe
Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) fur die konkreten Flachen des Plangebietes ver-
zeichnet.

Der Entzug landwirtschaftlicher Flachen erfolgt im Randbereich des sehr grof3flachigen
Vorbehaltsgebietes, so dass dieses in seiner Gesamtfunktion nicht wesentlich beeintrach-
tigt wird.

Landwirtschaftliche Nutzflachen auflerhalb des Plangebietes werden durch die Planung
in ihrer Wirtschaftsfihrung nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhande-
ner landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet. Durch die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen in der ndheren Umgebung des Plangebietes kann es zu Be-
eintrachtigungen durch Larm und Geruch kommen. Diese sind typisch fiir den landlichen
Raum und zu tolerieren.

Ggf. wird eine weitere Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen im Zuge exter-
ner Kompensationsmalnahmen erforderlich. Konkrete Aussagen zur erforderlichen Kom-
pensation kdnnen auf Ebene der Flachennutzungsplanung nicht getroffen werden. Bei der
noch ausstehenden Flachenauswahl soll Rucksicht auf agrarstrukturelle Belange genom-
men werden.

Natur- und Landschaft / Artenschutz

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich (iberwiegend Ackerflachen sowie Griin-
landflachen.

Ein Teil der Anderungsflache ist als Gewerbeflache und Wegflache sowie durch Wohnge-
baude bereits versiegelt. Zudem werden ein bestehender bepflanzter Larmschutzwall so-
wie ein Regenrlickhaltebecken Uberplant. Erganzend wird eine private Griinflache in die
Darstellung ubernommen. Des Weiteren befinden sich entlang des Weges im Planande-
rungsgebiet mehrere Einzelbdume. Im Westen des Anderungsgebiets befinden sich zu-
dem mehrere Baume und Straucher, die in den letzten zehn Jahren gewachsen sind.

Der wegebegleitende Baumbestand entlang der StralRe Mihlenberg und des dstlich des
Geltungsbereichs verlaufenden Weges bleibt erhalten, sodass hinsichtlich ihrer Funkti-
onsfahigkeit kein Eingriff zu erwarten ist. Der im Westen vorhandene Baum- und Strauch-
bestand wird voraussichtlich entfernt werden missen, wenn die mit dieser Flachennut-
zungsplananderung ermdglichte Wohnbaulandentwicklung umgesetzt wird. Jedoch wird
die Flache derzeit bereits als gemischte Bauflache dargestellt, im Zuge der Anderung wird
die Darstellung lediglich in die Darstellung einer Wohnbauflache geandert.

Es werden im Zuge der Realisierung der gewerblichen Bauflachen und der Wohnbaufla-
chen umfangreiche Flachen flir Bebauung und ErschlieRung neu versiegelt. Voraussicht-
lich wird durch die Erweiterung der Rickbau des Regenriickhaltebeckens und von Teilen
des Larmschutzwalles erforderlich. Des Weiteren wird ein vorhandener und mit Baumen
gesdumter Weg Uberplant. Jedoch wird im Osten der Anderungsflache eine Anpflan-
zungsflache dargestellt sowie im Suden eine Flache zum Schutz zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft. Konkrete Aussagen werde im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung getroffen.

Es befinden sich keine Naturdenkmaler, geschitzte Objekte oder geschitzte Gebiete im
Sinne des Naturschutzrechts im Anderungsgebiet oder sind durch die Planung indirekt
betroffen. Es bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen geschitzter Arten oder ge-
schitzter Pflanzen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden die Umweltaus-
wirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope bei Durchfliihrung der Planung prog-
nostiziert.
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Zur Berlcksichtigung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG)
sind im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung Aussagen zur Betroffenheit beson-
ders und streng geschuitzter Arten bei Realisierung der Planung erforderlich. Tierarten,
die Uber die Eingriffsregelung hinaus auch nach Artenschutzrecht gem. § 44 BNatSchG
zu betrachten sind, werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen
einer artenschutzrechtlichen Prifung behandelt werden.

Die artenschutzrechtliche Priifung erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
Aufgrund der Habitatausstattung des Vorhabenbereichs sowie der Vorbelastungen ist je-
doch nicht mit dem Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Arten zu rechnen.

Es ist dementsprechend davon auszugehen, dass auf dieser Flache durch das Vorhaben
keine Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erflllt werden, unter der Voraussetzung,
dass die unter 4.3 genannten artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalinahmen beachtet
werden. Die vertiefende Prifung der Einhaltung artenschutzrechtlicher Belange erfolgt auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Boden / Wasser / Klima / Landschaftsbild

Es befinden sich Béden von allgemeiner Bedeutung im Plananderungsgebiet. Aufgrund
der vorhandenen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung liegt auf einer Teilflache eine
Vorbelastung des Bodens vor. Mit der 63. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Samtgemeinde Zeven werden zusatzliche Versiegelungen vorbereitet. Die Bodenfunktio-
nen gehen auf den versiegelten Flachen verloren, es erfolgt ein erheblicher Eingriff in das
Schutzgut Boden.

Durch die mit dem Vorhaben verbundene Flachenversiegelung kann das Oberflachen-
wasser vor Ort zukinftig lediglich eingeschrankt versickert werden. Ansonsten sind aus
den Folgenutzungen durch das Gewerbegebiet und das Wohngebiet keine wesentlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Moégliche Schadstoffeintrage aus landwirtschaftlichen
Nutzungen entfallen hingegen zukulnftig. Im Plandnderungsgebiet ist ein Regenrickhalte-
becken vorhanden. Weitere Oberflachengewasser sind nicht durch die Planung betroffen.

Mit der Entwicklung eines Gewerbegebiets werden bislang Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Flachen versiegelt, die keine besondere Bedeutung fir das Klima aufweisen.
Zudem werden bereits gewerblich genutzte und bebaute Flachen, ein Baum- und Strauch-
bestand sowie ein vorhandener und mit Bdumen gesdumter Weg Uberplant. Konkrete
Aussagen sind im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen. Es werden lediglich
geringfiigige Anderungen des Mikroklimas erwartet. Der Geltungsbereich der Anderung
hat keine herausragende klimatische Ausgleichsfunktion.

Das Landschaftsbild wird durch die im Norden vorhandene Nutzung vorbelastet. Das Plan-
gebiet wird bereits durch eine Baumhecke zur freien Landschaft im Osten abgeschirmt.
Die vorhandenen Bau- und Nutzungsstrukturen in der Umgebung des bestehenden Ge-
werbegebiets sorgen bereits heute fiir eine Einbindung ins Ortsbild. Es handelt sich um
keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild. Dennoch erfolgt eine erheb-
liche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Nutzung als Gewerbegebiet und
Wohngebiet. Fir eine landschaftsgerechte Einbindung der Flachen und einen Siedlungs-
rand mit harmonischem Ubergang ist daher Sorge zu tragen. Auf Ebene des Flachennut-
zungsplans wird daher im Osten der gewerblichen Bauflache eine Flache fiur die Anpflan-
zung einer Randeingrinung dargestellt. Erganzend erfolgt im Stden die Darstellung einer
Flache flir MalRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft.
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Denkmalschutz/ Kultur- und Sachgiiter

Es wird nicht mit dem Auftreten Ur- oder friihgeschichtlicher Bodenfunde im Anderungs-
bereich gerechnet. Es befinden sich zudem keine Denkmaler innerhalb der Anderungsfla-
che sowie in deren Umgebung.

Altlasten- und Kampfmittelverdacht

Es gibt derzeit keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten inner-
halb des Anderungsbereiches. Gleiches gilt fir Kampfmittel. Auch hier sind bislang keine
Vorkommen im Anderungsbereich oder dessen ndherer Umgebung bekannt.

Planungsalternativen

Alternativ zur Planung ware zunachst der Verzicht auf die Ausweisung von gewerblichen
Bauflachen in Elsdorf zu benennen. In diesem Fall kdnnte der Nachfrage nach gewerbli-
chen Bauflachen zur Betriebserweiterung am vorhandenen Betriebsstandort nicht nach-
gekommen werden. Firmen- und Arbeitskrafteabwanderungen waren voraussichtlich die
Folge.

Bei Flachenneuausweisungen an einem ganzlich neuen Gewerbestandort, ggf. sogar au-
Rerhalb des Gemeindegebietes kdnnen Synergieeffekte durch die direkte Anbindung an
einen Bestandsbetrieb nicht wirksam werden. Es ist davon auszugehen, dass ein hdoherer
Flachenbedarf erforderlich wiirde. Dies gilt insbesondere auch fiir die Herstellung der
dann separat erforderlichen ErschlieBungs- und Infrastrukturen.

Ahnlich sieht es z. B. bei der Nutzung noch zur Verfiigung stehender Gewerbegebietsfla-
chen in anderen Ortschaften oder einer Erweiterung der Elsdorfer Gewerbegebiete an
anderer Stelle aus. Die erforderliche Anbindung an den Bestand ware in diesen Fallen
nicht zu gewahrleisten, die bereits in Anspruch genommene Flache des bisherigen Be-
triebsgelandes wirde nicht weiter genutzt und zusatzlich neue Flachen an anderer Stelle
in Anspruch genommen werden.

Eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes schafft den gewlnschten direkten
Anschluss an das Firmengelande des sich erweiternden Betriebes. Die Nutzungen ergan-
zen sich sinnvoll und die Immissionslage ist hinsichtlich, der betrieblichen Einflisse aus
dem Gewerbegebiet selbst aber auch im Hinblick auf angrenzende landwirtschaftliche
Nutzungen voraussichtlich vertraglich. Der bisherige Betriebsstandort kann weiter genutzt
werden.

Es wird auf eine Flache zurickgegriffen, die mit Ausnahme des Bodens, nur geringen
Bedeutung fur Umwelt, Natur und Landschaft hat. An anderen Standorten waren die Aus-
wirkungen auf Natur und Landschaft voraussichtlich deutlich héher.

In der Abwagung stellt der gewahlte Standort eine sinnvolle Erganzung der bestehenden
Gewerbeflachen dar. Andere, gleich gut geeignete oder verfliigbare Flachen sind als mog-
liche Ergdnzung des Siedlungsraumes derzeit nicht vorhanden. Die Standortwahl wurde
sowohl unter dem Gesichtspunkt der Minimierung von Auswirkungen der Planung auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild als auch im Hinblick auf die Flachenverfugbarkeit
getroffen und sorgfaltig abgewogen. Eine adaquate Alternative zur vorliegenden Planung
gibt es nicht.

Der westliche Teil des Plangebiets wird bereits im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache dargestellt. Es wurde daher bereits als Siedlungserweiterung vorgesehen. In-
zwischen ist jedoch langfristig an dieser Stelle nicht mehr die Entwicklung von gemischten
Bebauungsstrukturen vorgesehen, sondern die Entwicklung von Wohnraum als Erweite-
rung der sudlich der Stralle Mihlenberg gelegenen Wohnnutzungen. Sidlich dieser Fla-
che stellt der Flachennutzungsplan bereits Wohnbauflachen dar.
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Da jedoch die geplanten Wohnnutzungen nicht aus der Darstellung von gemischten Bau-
flachen heraus entwickelt werden kénnen, ist die Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich. Die Ortschaft Elsdorf wird im Regionalen Raumordnungsprogramm aufgrund
der vorhandenen Infrastrukturen als Standort zur Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten ausgewiesen. Mit dieser Planung wird die Entwicklung von Wohnstatten vor-
bereitet.

Aussagen zur Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Die Erheblichkeit einer
Beeintrachtigung ist stets gegeben, wenn der Wert eines Schutzgutes durch das Vorha-
ben um mindestens eine Wertstufe abnimmt. Unvermeidbare, erhebliche Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft sind durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Lan-
despflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landespflege erforderlich ist.

Als ausgeglichen gilt ein Eingriff, wenn nach seiner Beendung keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurlickbleiben und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht wieder hergestellt ist.

Durch die Planung kommt es durch die Versiegelung von Béden zu einem erheblichen
Eingriff in das Schutzgut Boden, der zu kompensieren ist.

Durch die Uberplanung von Biotopbestanden und Habitaten (von Brutvdgeln und Fleder-
mausen) erfolgt ein erheblicher Eingriff in die Schutzgtiter Tiere, Pflanzen, Biotope, und
biologische Vielfalt, der zu kompensieren ist.

Erganzend wird das Landschaftsbild durch die Nutzung als Gewerbegebiet erheblich be-
eintrachtigt. Fur eine landschaftsgerechte Einbindung der Fldchen und einen Siedlungs-
rand mit harmonischem Ubergang ist daher Sorge zu tragen.

Die durch das Vorhaben ausgeldsten kompensationspflichtigen Eingriffe in die Schutzgi-
ter werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ermittelt und entsprechende Kom-
pensationsmaflinahmen werden festgelegt. Detaillierte Angaben zum Umfang der Eingriffe
sowie zum Ausgleich kdnnen auf der Ebene der Fldchennutzungsplanung nicht gemacht
werden, da dieser nur einen relativ unscharfen Rahmen fiir die Bebauungsplanung vor-
gibt. Auf die Aufstellung des Flachennutzungsplanes folgt die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes, in dem verbindliche Festsetzungen getroffen werden.

Hier wird die Eingriffsregelung mit der erforderlichen Detaillierung und Verbindlichkeit auf
der Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet und die konkreten Malinahmen verbindlich
gesichert. Dementsprechend wird der erforderliche Kompensationsumfang auf Ebene die-
ser Flachennutzungsplanung auch nur Gberschlagig ermittelt.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen

Im Rahmen der Anderung werden die Vermeidung und Minimierung von Eingriffen unter
anderem durch die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen mit einer geringen
Biotopwertigkeit erreicht. Die Flachen erganzen den bestehenden Siedlungszusammen-
hang. Es handelt sich um baulich vorgepragte Bereiche, die als nur wenig empfindlich
einzustufen sind.

Neben den vorgenannten Mallnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beein-
trachtigungen kdnnen weitere Mallnahmen umgesetzt werden. Hierzu zahlen z.B.:
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o Aktive Anwendung der einschlagigen DIN-Normen und Sicherheitsvorschriften,
sodass der Boden und das Grundwasser nicht mehr als nétig beeintrachtigt wer-
den (DIN 19639, DIN 18300, DIN 18915, DIN 19731, BBodSchV). Keine Oberbo-
denarbeiten bei Nasse. Auf- und Abtrag des Bodens getrennt nach Schichten. Vor-
handener Oberboden ist vor Baubeginn abzutragen und einer ordnungsgemafien
Verwertung zuzufiihren.

o Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bo-
denbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben.
Die ggf. in Anspruch genommenen Boéden im Umfeld des Baugebietes sind nach
Ende des Vorhabens fachgerecht wiederherzustellen oder zu rekultivieren.

¢ Fachgerechter und umsichtiger Umgang mit den Baumaschinen im Betriebsablauf
und Vermeidung von Tropfverlusten.

e die Sammlung des unverschmutzten, auf den Dachflachen anfallenden Regen-
wassers, deren Versickerung auf den Grundstiicken oder in offenen Graben oder
die Zuflhrung in hausinterne Brauchwasserkreislaufe (Wasser)

o eine Reduzierung der Versiegelung durch sparsamen Umgang mit der Erschlie-
Rung und weitestgehende Verwendung wassergebundener Decken (Klima, Bo-
den, Grundwasser)

e eine Minimierung von Erdmassenbewegungen, ein Gleichgewicht von Bodenab-
trag und Bodenauftrag durch optimierte Ho6henplanung (Boden)

e die Trennung des Bodenaushubs bei Bauarbeiten in Ober-. und Unterboden, damit
eine spatere Wiederherstellung des urspringlichen Bodenaufbaus erreicht werden
kann (Boden)

e Malnahmen zum Schutz des Mutterbodens, entsprechend § 202 BauGB (Boden)

e Erhalt und Ergdnzung umgebender Biotope mit besonderer Bedeutung, insbeson-
dere auch von standorttypischen Gehoélzen und GroRbaumen (Artenschutz, Land-
schaftsbild)

e die Verwendung standangepasster Gehdlze bei Neuanpflanzungen (Artenschutz,
Landschaftsbild)

e Vorkehrungen zum Schutz von Baumkronen und Wurzelwerk bei Strallenumbau-
ten (Artenschutz, Biotope)

e die Schaffung von ,weichen" Ubergdngen zwischen Siedlungen und offener Land-
schaft durch Ortsrandeingrinung mit standortgerechten Baumen und Strauchern
(Landschaftsbild)

e eine regionaltypische Gestaltung bei Neubauten im Hinblick auf Materialien, For-
men, Farben und Mal3staben, Wandbegrinungen (Orts- und Landschaftsbild)

o die Verwendung regionaltypischer Einfriedungen, z.B. Hecken, Feldsteinmauern,
Holzstaketenzaune (Orts- und Landschaftsbild)

¢ die Nutzung regenerativer Energien durch z.B. Photovoltaikanlagen (Klima)

e Beginn der Baumalinahmen aullerhalb der Brutzeit der Bodenbriter (d. h. nicht
zwischen dem 1. Marz und 15. Juli). Andernfalls sind vor Brutbeginn geeignete
Vergramungsmaflnahmen durchzufuhren. (Artenschutz)
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¢ Baume und sonstige Geholze dirfen unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben
nach § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG (allgemeiner Schutz wild lebender Pflanzen) nur
zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. entfernt werden (auf3erhalb der Vogel-
brutzeit). (Artenschutz)

e Vor dem Fallen eines Baumes ist dieser innerhalb der Schnittsaison durch eine
fachkundige Person nach Hohlungen und Stammrissen abzusuchen. Bei Baumen
mit Hohlenstrukturen erfolgt eine weitergehende Quartierkontrolle. Bei erbrachtem
Quartiernachweis ist je festgestelltem Quartier vor dessen Beseitigung ein Ersatz-
fledermauskasten unter Aufsicht einer fachkundigen Person an zu erhaltenden
Baumen im nahen Umfeld zu installieren. Das Verschlielen des zu beseitigenden
Quartiers erfolgt vor dem Besatz durch Fledermause und nach dem Verlassen
durch Spechte (Ende September). (Artenschutz)

e Bertlicksichtigung von insektenfreundlicher Stralenbeleuchtung bei der Ausfiih-
rungsplanung im Bereich der Verkehrsflachen (Natriumdampfhochdrucklampe
(SE/ST-Lampe) oder warmweilde LED's). (Artenschutz)

e An den Geltungsbereich angrenzende Gehdlze: Schutz bestehender Gehdlze
wahrend der Bauphase nach DIN 18920 und RSBB. (Artenschutz)

4.4 Ermittlung des voraussichtlichen Eingriffs

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
Im Folgenden wird eine Uberschlagige Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung vorgenommen
Diese wird nach Vorliegen des fertigen Umweltberichts noch erganzt.

Mit der Darstellung von gewerblichen Bauflachen und Wohnbauflachen werden ergan-
zend zum Bestand bislang unbebaute Flachen zukiinftig iberbaut und versiegelt. Die Wer-
tigkeit der betroffenen Ackerflache flir den Naturhaushalt ist als gering einzuschatzen. Er-
ganzend wird eine Grinlandflache sowie ca. 10 Jahre alter Baum- und Strauchbestand
Uberplant. Die bestehende Randeingriinung wird teilweise Uberplant und ist auszuglei-
chen. Daflr wird eine neue Randeingrinung am 0stlichen Rand dargestellt. Strallenbe-
gleitende Geholzbestande bleiben voraussichtlich erhalten.

MafRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, z. B. die
Festsetzung von Randeingriinungen, werden im Zuge der Bebauungsplanaufstellung kon-
kret entwickelt und festgesetzt.

Der Eingriff beschrankt sich demnach im Wesentlichen auf die Versiegelung durch Neu-
bebauung.

Zusammenstellen des voraussichtlichen Kompensationsbedarfes

Mit dieser 63. Anderung des Flachennutzungsplanes werden zukiinftig auf ca. 14.255 m?
gewerbliche Bauflachen dargestellt. Es ist von ca. 10 % Verkehrsflachen auszugehen
(ca. 1.426 m?). Fur die verbleibenden Flachen kann im Zuge der Flachennutzungsplanung
ein Versiegelungswert von 80 % der Flache angenommen werden (ca. 10.264 m?).

Erganzend werden zukunftig auf ca. 15.787 m? Wohnbauflachen dargestellt. Es ist von
ca. 10 % Verkehrsflachen auszugehen (ca. 1.579 m?). Fur die verbleibenden Flachen kann
im Zuge der Flachennutzungsplanung ein Versiegelungswert von ca. 40 % zzgl. einer zu-
lassigen Uberschreitung der Flache angenommen werden, sodass von einem Versiege-
lungsgrad von max. 60 % auszugehen ist (ca. 8.525 m?). Somit kann im Zuge der Fla-
chennutzungsplananderung insgesamt von einer Versiegelung von ca. 21.794 m? ausge-
gangen werden.

Uberplante Gehélze sind zu ersetzen.

Der Kompensationsumfang wird nach Erstellung des Umweltberichtes erganzt.
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Suchraum fiir KompensationsmaRBnahmen

Die Ausarbeitung notwendiger Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen nach den Vorgaben
des Naturschutzrechts und des Baurechts erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung. KompensationsmalRnahmen sollen grundsatzlich im Einklang mit den Zielen des
Landschaftsrahmenplans des Landkreises Rotenburg (Wimme) erfolgen. Vorzugsweise
sollten die notwendigen AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets durchgefiihrt
werden. In der Regel kommen hierflir Anpflanzungen standortgerechter Gehdlze in Frage.
Im Stiden der Anderungsflache wird eine Flache fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Es ist dennoch davon auszu-
gehen, dass der Eingriff durch die Planung nicht vollstandig im Plangebiet selbst ausge-
glichen werden kann, so dass ein externer Ausgleich erforderlich wird.

Erst nach Abarbeitung der Eingriffsregelung im Bebauungsplanverfahren kann der Kom-
pensationsbedarf gemaf den dann vorliegenden, konkreten Festsetzungen detailliert er-
mittelt werden. Die Ausgleichsflachen werden in diesem Zuge benannt.

5 Flachenangaben

Flachenbezeichnung FNP Bestand 63. Anderung FNP

Gewerbliche Bauflachen 4.327 m? 14.255 m?

davon Randeingrinung 0 m? 2.041 m?
davon Larmschutzwall 0 m? 763 m?
Private Griinflache 1.927 m? 3.034 m?

davon Larmschutzwall 0 m? 973 m?
Flache fiir Land- u. Forstwirtschaft 13.824 m? 0 m?
SPE-Flache 0 m? 2.734 m?
gemischte Bauflachen 15.732 m? 0 m?
Wohnbaufldachen 0 m? 15.787 m?
Anderungsbereich ges. 35.811 m? 35.811 m?

Die Planung wurde im Einvernehmen mit der Gemeinde Elsdorf und der Samtgemeinde
Zeven durch das Biro MOR PartG mbB Rotenburg ausgearbeitet.

Zeven,den . .20

Samtgemeindeblrgermeister
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