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Vorbemerkung

Die 20. Anderung des Flichennutzungsplans der Samtgemeinde Ilmenau betrifft die
Gemeinde Embsen und besteht aus der Plandarstellung im Mafstab 1 : 5000 und dem
Erlduterungsbericht.

Die Aufstellung der 20. Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt auf der Grundlage
des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (zuletzt geéndert durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 27.07.2001), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der zuletzt gednderten Fassung vom 22.04.1993 und der Planzeichenverordnung
(PlanzV) vom 18.12.1990.

Die Bearbeitung der 20.Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt durch das
Planungsbiiro Patt + Stohr, Liineburg.

1. AnlaB und Zielsetzung der Anderung
AnlaB zur 20. Anderung des Flachennutzungsplans (F-Plan) bilden zwei Griinde.

Zum einen soll am Embsener Schulzentrum ein Busbahnhof errichtet werden. Im Zuge
der Neuorientierung und Erweiterung des Schulzentrums hat es bisher Probleme mit der
Busbeforderung der Schiiler gegeben. Um den Schiilertransport geordneter und sicherer
zu gewihrleisten, soll nun eine Fliche westlich am vorhandenen Schulzentrum als
entsprechende Gemeinbedar{sfliche ausgewiesen werden.

Zum anderen sind in Embsen kaum mehr freie und verfiigbare Wohnbauplitze
vorhanden. Die zuletzt ausgewiesenen Baugebiete am Papenbruch sind mittlerweile
bebaut. Daher méchte die Samtgemeinde die Gemeinde bei der Vorhaltung und
Bereitstellung von ausreichenden Wohnraum unterstiitzen und weist daher neue
Wohnbauflichen aus, eine westlich des Schulzentrums und eine zwischen dem
vorhandenen Siedlungsgebiet am Papenbruch und dem Koppelweg.

Das neue Wohnbaugebiet im Norden von Embsen erweitert die vorhandenen, siidlich
der Kreisstrale gegeniiberliegenden Wohnbaugebiete am Papenbruch nach Norden hin.
Aufgrund der Ndhe zum Finkaufszentrum mit Lebensmittelmarkt und Drogerie sowie
zur Schule und aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung stellt dieser Bereich einen
attraktiven Wohnstandort dar.

Die wohnbauliche Siedlungserweiterung am Papenbruch stellt eine sinnféllige und
konsequente Erweiterung des vorhandenen Wohngebiets am Papenbruch dar. Mdglich
geworden ist dies dadurch, da3 die in Embsen seit langem anséssige Baufirma Stein
Embsen ihren Betrieb unerwarteterweise génzlich hat aufgegeben miissen. Die
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Gemeinde Embsen hat die grofe Chance fir eine damit moglich gewordene,

grundlegende Neuordnung in diesem Ortsmittebereich und seiner strukturellen

Weiterentwicklung erkannt und gehandelt. Zur Verwirklichung ihrer Entwicklungs- und
Planungsziele hat sie die Flichen der Baufirma erworben. Das bisher dort ausgewiesene
Gewerbegebiet und die angrenzenden Freiflichen sollen kiinftig zu einer Misch- und
Wohnnutzung entwickelt werden.

Die geplanten Siedlungserweiterungen sollen auch der Sicherung der vorhandenen
Infrastruktur dienen. Ziel der Planung ist desweiteren, die bauliche Entwicklung in
Bereichen vorzunehmen, in denen die Natur und das Orts- und Landschaftsbild
moglichst wenig beeintrachtigt werden wund die vorhandene, gewachsene
Siedlungsstruktur konsequent weiterentwickelt wird.

Ziele dieser Anderung sind somit

e die Ausweisung einer Gemeinbedarfsfliche Schule/Busbahnhof
e die Ausweisung von Wohnbauflichen

e die Ausweisung einer Mischbaufliche im westlichen Bereich des ehemaligen
Standortes der Firma Stein Embsen sowie der siidlich angrenzenden Flachen.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Laut Landesraumordnungsprogramm 1994 liegt der Landkreis Liineburg - wie auch im
vorherigem LROP - im ,Ordnungsraum Hamburg/Liineburg®, mit Ausnahme der
Samtgemeinde Dahlenburg und der Gemeinden Bleckede und Amt Neuhaus. Die Samt-
gemeinde sieht fiir diese 21. Anderung keine neuen Ziele der Raumordnung, die nicht
auch im Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms fiir den Landkreis
Liineburg 2002 wiedergegeben sind.

2.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Liineburg aus dem
Jahr 1990 ist im Jahr 1997 auBler Kraft getreten. Das sich seit 1995 im Aufstellungs-
verfahren befindliche neue RROP wurde am 17.02.2003 vom Kreistag beschlossen und
befindet sich derzeit im Genehmigungsverfahren.

Im beschlossenen Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) fiir den
Landkreis Liineburg 2002 wird den beiden Gliedgemeinden Embsen und Melbeck
gemeinsam die Aufgabe Grundzentrum zugewiesen, da diese Gemeinden iiber enge
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Verflechtungen sowohl im Bereich Wohnen, als auch Arbeiten verfiigen. Hier sollen die
zentralen Einrichtungen zur Deckung des téglichen Bedarfs (Lebensmittelgeschifte,
Grundschule, Arzt etc.) bereitgestellt werden. Embsen verfiigt iiber eine entsprechende
Infrastruktur. Mit dem Schulzentrum besitzt Embsen iiberortliche Funktion.

Im Zusammenhang mit dieser Anderung sind desweiteren folgende regionale Ziele der
Raumordnung von Bedeutung und zu beachten:

e Sicherung und Schaffung ausreichenden Wohnraums (C 1.4 01)

e Anbindung des Siedlungsbereichs an das Netz des offentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV) (C 1.4 01)

e Erhalt der besonderen Eigenart der Siedlungsstruktur; insbesondere gewachsene,
das Orts- und Landschaftsbild oder die Lebensweise der Einwohner prigende
Strukturen sind zu erhalten und unter Beriicksichtigung der stidtebaulichen
Erfordernisse weiterzuentwickeln (C 1.5 01)

e Sicherung und Schaffung von wohnnahen Arbeits- und Ausbildungsplitzen
(D1505)

e Steigerung der Wirtschaftskraft durch Bestandspflege und Weiterentwicklung
der gewerblichen Wirtschaft, des < Handwerks und insbesondere des
Dienstleistungsbereichs und des Handels (D 3.1 01)

Die vorliegende Planung hat diese regionalen Ziele der Raumordnung aus der
beschreibenden Darstellung des Entwurfs des RROP beriicksichtigt.

In der zeichnerischen Darstellung werden fiir die Anderungsfliche folgende
Zielvorgaben und Funktionszuweisungen getroffen:

Die gesamten Bereiche der beiden Anderungsflichen sind im Entwurf des RROP weiB
dargestellt, d.h., dort sind keine besonderen regionalplanerischen Zielvorgaben und
Funktionszuweisungen getroffen.

Die Kreisstrale 10 (K 10) ist als Hauptverkehrsstrale von regionaler Bedeutung
ausgewiesen. Funktion und Bedeutung dieser StraBe werden durch die geplante
Siedlungserweiterung nicht beeintrichtigt. Bei der Planung des Busbahnhofs ist dies in
der weiterfithrenden Realisierungsplanung zu beriicksichtigen und zu gewihrleisten.

2.3 Siedlungsentwicklungskonzept

Die Samtgemeinde Ilmenau plant eine umfassende Anderung bzw. Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans und hat als Vorbereitung hierzu die Erarbeitung eines
Siedlungsentwicklungskonzepts in Auftrag gegeben. Die vorliegende Anderung des
Flachennutzungsplans wurde aufgrund der Eilbediirftigkeit vorgezogen. Ziel des
Entwicklungskonzepts ist einerseits, das Erfordernis und die Grofe neu auszuweisender
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Flachen darzustellen, sowie andererseits, iiber ein rdumliches und zeitliches Konzept zur
Aktivierung dieser Flichen zu verfiigen, welches die gleichmiBige Auslastung
vorhandener Infrastrukturen sicherstellt.

Analysiert wurde zum einen die vergangene Entwicklung, wobei hier zu beachten ist,
dal die Samtgemeinde Ilmenau in den vergangenen zehn Jahren zwar fast um 24 %
gewachsen ist, die Gemeinde Embsen im gleichen Zeitraum aber lediglich um 15 %.

Wie eingangs dargelegt, verfiigt die Gemeinde Embsen mittlerweile auch iiber fast
kaum mehr freie und verfiighare Wohnbauplitze, auch iiber keine Bauliicken mehr
(ca. 23, die aber im allgemeinen nicht zur Verfiigung stehen, grofie Gérten etc.). Auch
die im wirksamen F-Plan noch vorhandenen Baufldchenreserven stehen nicht zur
Verfiigung. Daher ist im Rahmen der Erarbeitung des Entwicklungskonzepts bereits
geplant, diese bei der néchsten F-Plandnderung wieder herauszunehmen.

Diesem aduBerst mangelhaften Angebot steht auf der anderen Seite nach wie vor eine
rege Anfrage von Baugrundstiicken entgegen, welche die Gemeinde zur Zeit in keinster
Weise befriedigen kann. Gleichwohl ist sie natiirlich auf einen Bevélkerungszuwachs
angewiesen, damit die vorhandene Infrastruktur auch weiterhin ausgelastet werden
kann.

Aufgrund der Analysen im Rahmen des Siedlungsentwicklungskonzepts ergeben sich
folgende Zahlen:

So wird bei der Anderungsfliche 1 mit einer Zunahme von 138 Einwohnern (EW) und
innerhalb bei Anderungsfliche 2 von einer Zunahme von 185 EW ausgegangen. Der
Grund hierfiir liegt in der zuvor durchgefiihrten Analyse von typischen Baugebieten
innerhalb der Samtgemeinde. Dabei wird von einer durchschnittlichen Grundstiicks-
groBe von 650 m? sowie einem FErschlieBungsanteil von 20 % (Griin- und Verkehrs-
flichen) ausgegangen. Zu beachten ist hierbei allerdings auch die Tatsache, da} seit
einigen Jahren eine Tendenz zu sinkenden Haushaltsgroen zu beobachten ist, d.h., die
Anzahl der Einwohner konnte deshalb durchaus auch niedriger liegen. Tatsdchlich lag
die durchschnittliche Haushaltsgrofe in den analysierten Baugebieten bei lediglich
2,4 EW. Angenommen wird aber weiterhin ein Durchschnitt von 2,5 EW.

Der so prognostizierte Einwohnerzuwachs bedeutet nun zusammengenommen einen
Zuwachs von ca.13,0 %, was aber angesichts des langen Zeithorizonts eines
Flichennutzungsplans und der nicht mehr vorhandenen Reserven im F-Plan durchaus
angemessen ist.

Die Verfiigbarmachung der Baugebiete soll so erfolgen, daBl eine gleichméfige
Auslastung der Infrastruktur gewihrleistet ist. So lauft zur Zeit lediglich fiir die
Anderungsfliche 2 im Parallelverfahren ein verbindliches Bauleitplanverfahren,
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withrend auf der Anderungsfliche 1 zunichst nur die Bushaltestelle am Schulzentrum
verwirklicht werden soll.

Im Rahmen des Siedlungsentwicklungskonzepts wurde ein Zeitmodell fiir das geplante
Siedlungswachstum innerhalb der Samtgemeinde erarbeitet, welches eine gleichmifige
Auslastung der sozialen und technischen Infrastruktur der einzelnen Gliedgemeinden
gewihrleisten soll. Dies gilt insbesondere fiir die Gemeinden Embsen und Melbeck, die
aufgrund des im RROP ausgewiesenen gemeinsamen Grundzentrums Embsen/Melbeck
in den Bereichen Wohnen und Arbeiten enge Verflechtungen besitzen. So arbeiten diese
beiden Kommunen sowohl innerhalb der Samtgemeinde, als auch auf gemeindlicher
Ebene neben der Siedlungsentwicklung auch in der Arbeitsstittenentwicklung eng
zusammen; als Beispiel sei der gemeinsame Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbe-
gebiet Embsen-Melbeck® genannt.

2.4 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Liineburg trifft fiir die Anderungsfléichen
folgende zeichnerische Darstellungen bzw. Zielsetzungen:

Die Anderungsflichen sind im zeichnerischen Teil des Landschaftsrahmenplans (LRP)
weif3 dargestellt, d.h., dort sind keine besonderen landschaftsplanerischen Zielvorgaben
und Funktionszuweisungen getroffen.

Im nordwestlichen AnschluB an die Anderungsfliche 1 ist nach Norden hin beidseits der
K17 ein kleines Gebiet als Gebiet fiir erforderliche Pflege- und Entwicklungs-
malnahmen ausgewiesen.

3. Planung

3.1 Anderungsfliche 1

3.1.1 Lage/ vorhandene Situation / wirksamer F-Plan

Die Anderungsfliche 1 liegt im Norden von Embsen, westlich am Schulzentrum,
nordlich an der Kreisstrae 10 zwischen dem Schulzentrum und der Kreisstra3e 17. Die
Fliche besitzt eine Gesamtfliche von ca. 6,44 ha.

Die Fldche wird weit iiberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt. Das Geldnde ist
ausgerdumt und relativ eben.
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Der wirksame Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Ilmenau stellt fiir den Bereich
der Anderungsflache Flichen fiir die Landwirtschaft dar.

3.1.2 Planung

In der Anderungsfliche werden im &stlichen Bereich eine Gemeinbedarfsfliche
»ochule/Busbahnhof“ und im westlichen Bereich eine Wohnbaufldche dargestellt.
Zwischen diesen beiden Baufldchen sowie am ndrdlichen Rand zur freien Landschaft
hin werden Griinfldchen ausgewiesen.

- Gemeinbedarfsfliche , Schule/Busbahnhof*

Der hier am Schulzentrum geplante Busbahnhof soll die Schilerbeférderung kiinftig
ordnen und sicherer machen. Das Schulzentrum mit Grund-, Haupt- und Realschule
sowie Orientierungsstufe besitzt iiberdrtliche Funktion und ein entsprechend hohes
Schiileraufkommen. Fiir den geplanten Busbahnhof liegt bereits ein Entwurf eines
Ingenieurbiiros vor (siehe Anlage 1 zum Erlduterungsbericht). Danach ist eine von der
K 10 nach Norden fithrende StichstraBe vorgesehen, die in einem Wendekreis endet.
Beidseitig sind je 4 Busbuchten geplant. An den duBeren Rindern sind Griinflichen mit
Sickermulden beabsichtigt.

Die Gemeinbedarfsfldche besitzt eine Fliche von ca. 0,803 ha.

- Wohnbaufliche

Entsprechend der Zielsetzung, neuen Wohnraum zu schaffen wird eine Wohnbaufldche
dargestellt. Die Baufliche ist ca. 4,49 ha groB3. ’

Die Wohnbaufliche erweitert die siidlich der K 10 vorhandenen Baugebiete nun nach
Norden hin. Die Grofe der Fliche hat sich nicht an einem bestimmten Bedarf an
Bauplitzen orientiert, sondern nur an vorhandenen Nutzungsgrenzen wie der nérdlichen
Grenze des Schulsportplatzes sowie der siidlichen Grenze des westlich an der K 17
gelegenen Wildchens. Die Grenze stellt die endgiiltige Grenze der kiinftigen
Siedlungsentwicklung in Embsen nach Norden hin dar. Die Wohnbaufliche soll auch
nicht auf einmal realisiert werden, sondern in sinnvollen Abschnitten.

In Anlehnung an die Siedlungsstruktur der benachbarten Wohngebiete ist eine
aufgelockerte Wohnbebauung mit freistehenden, eingeschossigen Einfamilienhdusem
denkbar. Das Wohngebiet soll landschaftsgerecht durchgriint und nach aufien, zur freien
Landschaft hin und zu den Kreisstraen hin landschaftsgerecht eingegriint werden
(gritne Kulisse). Der dafiir im F-Plan dargestellte Griinstreifen wirkt auch puffernd
gegen Immissionen von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen sowie den
Stral3en.

Der F-Plan als vorbereitender Bauleitplan kann lediglich einen stidtebaulichen Rahmen
fiir die kiinftige Weiterentwicklung dieses Gebiets setzen und verdeutlichen. Es bleibt
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der Gemeinde Embsen vorbehalten, diese Planung im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu konkretisieren und entsprechende Festsetzungen zu treffen.

- Griinfldchen

Am nérdlichen Rand der Anderungsfliche, der unmittelbar an die freie Landschaft
angrenzt, sowie zwischen den beiden geplanten Bauflichen werden Griinflichen
dargestellt, welche die Bauflichen randlich landschaftsgerecht eingriinen sollen. Die
geplanten Griinflichen nehmen zum Teil vorhandene Griinstrukturen auf und verbinden

diese miteinander.

Die Griinflichen sollen neben ihrer Forderungsfunktion fiir das Orts- und
Landschaftsbild auch einen optischen Puffer zwischen den unterschiedlichen Nutzungen
bilden. Sie sollen daher landschaftsgerecht und dicht mit Laubgeholzen bepflanzt
werden. Zur Belebung des Orts- und Landschaftsbilds ist im norddstlichen und im
nordwestlichen Bereich der Griinflichen die Anlage von ortsrandtypischen Laubwald-
hainen geplant. Insbesondere diese beiden Flichen sollen auch als Flidche fiir
Ausgleichsmalinahmen fiir den geplanten Eingriff in Natur und Landschaft dienen.

Diese planerischen Vorgaben bzw. Empfehlungen sind von der Gemeinde Embsen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung weiterzuverfolgen und zu konkretisieren.

Stadtebauliche Werte:

Die Anderungsfliche 1 besitzt eine Gesamtfliche von ca. 6,443 ha.

Darin sind enthaltc:n:

Gemeinbedarfsfliche ca. 0,803 ha
Wohnbaufldache ca. 4,485 ha
Griinflichen ca. 1,155 ha
davon: Pflanzstreifen ca. 0,652 ha

westl. Laubwaldhain ca.(0,187 ha

ostl. Laubwaldhain ca. 0,316 ha

ca. 6,443 ha

3.13 Auswirkungen und Vertretbarkeit

3.1.31 Einwohnerentwicklung

Mit der geplanten Wohnbaufliche ergibt sich langfristig ein zu erwartender
Bevolkerungszuwachs von ca. 138 Einwohnern. Bei 2.476 Einwohnern in Embsen
(Stand: 30.06.2002) entspricht dies einem Bevolkerungszuwachs von ca. 5,6 %.

Der Einwohnerermittlung liegen folgende Planungsannahmen zugrunde:

1. Bruttobaufliche / Nettobaufliche: BruttoBF - 20 % = NettoBF

10
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2. GroBe Baugrundstiick / Anzahl Wohneinheiten (WE) / Anzahl Einwohner (EW)
ca. 650 m* groBe Baugrundstiicke
ca. 1 WE/Baugrundstiick

ca.2,5 EW/WE
BruttoBF = ca.4,485 ha
NettoBF = ca.3,588 ha
—> 35.880m’:650m® = 55 Baugrundstiicke
S55x1WE = 55WE
55x25EW = 138 EW

3.1.3.2 Emissionen / Immissionen

- Verkehr

Von den KreisstraBen 10 und 17 ist aufgrund von Verkehrsldarm mit Beeintrichtigungen
durch Immissionen fiir die Wohnbaufliche zu rechnen. So ist auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung auf einen ausreichenden Abstand der Gebiude,
insbesondere der Wohngebédude, zu den Straflen hin zu achten; zum Beispiel kann ein
Griinstreifen am duBeren Rand der Anderungsfliche nicht nur als optische Pufferzone
dienen, sondern auch Beeintrichtigungen durch Abgase und Stdube entgegenwirken.

Vom geplanten Busbahnhof ist nicht mit unzumutbaren Immissionen fiir die geplante
Wohnnutzung zu rechnen, da der Schulbusverkehr ja nur in einem sehr begrenztem
Zeitraum, eben zu Schulbeginn und zum Schulende, erfolgt. Zwischen dem Busbahnhof
und der Wohnbaufliche ist auch eine puffernde Griinfliche ausgewiesen.

- Windenergieanlagen

Das nordlich zur Anderungsfliche gelegene Sondergebiet ,,Windenergieanlagen®
befindet sich in einem Abstand von ca. 380 m zum noérdlichen Rand der geplanten
Wohnbaufliche. Damit wird zwar der ministeriell empfohlene Mindestabstand dieser
konkurrierenden Flichennutzungen von 500 m zur Vermeidung bzw. zur Verringerung
von moglicherweise storenden Immissionen unterschritten; dies kommt hier jedoch
nicht weiter zum Tragen, da die bereits von einer Betreiberfirma hier konkret geplanten
vier Windenergieanlagen den empfohlenen Abstand einhalten.

Die Gemeinde Embsen und die Betreiberfirma haben hier in gegenseitigem
Einvernehmen einen Kompromif gefunden, der sowohl die beabsichtigte gemeindliche
Siedlungsentwicklung nach Norden, als auch die Windnutzung ermdglicht. Ein
Bebauungsplan der Gemeinde Embsen zur ndheren Regelung der kiinftigen
Windnutzung befindet sich bereits in Aufstellung; in diesem Verfahren ist ein
ausreichender Schutz der vorhandenen wie geplanten Wohnnutzung vor

11




Erlduterungsbericht
20. Anderung des Flachennutzungsplans
Samtgemeinde Iimenau / Landkreis Liineburg

Lirmbeldstigungen durch die Windnutzung zu gewihrleisten. Die vier geplanten
Windenergieanlagen besitzen jeweils eine Gesamthdhe von knapp unter 100 m; der
Mindestabstand der am nédchsten zur geplanten Wohnbaufliche gelegenen Anlage
betrdgt 555 m.

Insofern ist auf der Ebene des F-Plans durch die geplante Windenergienutzung hier
nicht mit unzumutbaren Immissionen fiir die Wohnnutzung zu rechnen.

- Landwirtschaft

Aufgrund der Planung sind fiir die geplanten Nutzungen keine unzumutbaren
Immissionen durch die Landwirtschaft erkennbar.

Gleichwohl wird im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung darauf hingewiesen, daf
bei lindlichen Baugebieten von vornherein mit gelegentlichen, hinnehmbaren landwirt-
schaftlichen Immissionen (Stiube, Lirm, Geriiche), z.B. durch die Bewirtschaftung
landwirtschaftlicher Flichen, zu rechnen ist.

3.1.33 Natur und Landschaft / Eingriffsregelung

Mit den geplanten Bauflichen wird ein FEingriff in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vorbereitet, der allerdings erst spéter durch die bauliche Nutzung des
Plangebiets erfolgt. Durch die geplante Bebauung werden viele Teilflichen verdichtet
und versiegelt, wird bisher freie und unverbaute Landschaft dauerhaft entzogen und
wird frei lebenden Tieren der Lebensraum genommen. Die geplante Bebauung stellt in
diesem Fall einen Eingriff in ein Ackerdkosystem dar, der die offene Kulturlandschaft
weiter einengt.

Die Samtgemeinde Ilmenau hat hier dem offentlichen Belang der Bereitstellung von
Wohnbauland und der Errichtung eines Busbahnhofs fiir das Schulzentrum den Vorrang
eingerdumt gegeniiber den Belangen von Natur und Landschaft. Der Eingriff kann
aufgrund der Standortentscheidung nicht vermieden werden. Die Samtgemeinde hélt
den Eingriff jedoch fiir vertretbar, da die geplanten neuen Bauflichen heute nahezu
vollstandig landwirtschaftlich intensiv genutzt werden. Von daher miissen bei diesen
Flachen hinsichtlich ihrer heutigen Bedeutung fiir Natur und Landschaft erhebliche
Abstriche gemacht werden. Zum anderen sind an den Riandern der Baufliachen zur freien
Landschaft hin Griinflachen geplant, um sie ins Orts- und Landschaftsbild einzubinden.
Die Ortsrandgestaltung ist zum grofen Teil auch stiadtebaulich geboten.

Die Anderungsfliche besitzt fiir dic Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
keine herausragende Bedeutung, da aufgrund der vorhandenen Nutzungen fiir die
Schutzgiiter Boden und Wasser sowie fiir Arten und Lebensgemeinschaften von
vornherein erhebliche Abstriche zu machen sind. Insgesamt betrachtet liegt der Wert des

12




Erlauterungsbericht
20. Anderung des Flichennutzungsplans
Samtgemeinde Iimenau / Landkreis Liineburg

Plangebiets in seiner Bedeutung fiir das Landschaftsbild, da es sich um bisher
unverbaute, freie Landschaft handelt. Eine landschaftsgerechte Ein- und Durchgriinung
der Bauflichen wird der Beeintrichtigung des Landschaftsbilds durch die Bebauung
entgegenwirken.

Die bei der baulichen Nutzung erfolgende Versiegelung von Teilflichen fiithrt zu einem
volligen Verlust der biotischen und abiotischen Potentiale des Bodens. Auf diesen
Flachen kann der Boden seine Funktion als Filterapparat, Grundwasserspeicher und
Lebensraum fiir Pflanzen- und Tierarten nicht mehr erfiillen. AuBlerdem kommt es zu
erhohtem OberfléchenabfluBl von den versiegelten Flachen.

Bez. des Wasserhaushaltes und des Grundwassers sind dort jedoch keine wesentlichen
Verdnderungen zu erwarten, da aufgrund der vorliegenden Sandbdden eine dezentrale
Versickerung der Oberflachenwisser auf den Grundstiicken im Plangebiet moglich ist
und diese somit nicht dem lokalen Wasserhaushalt und der Grundwasserneubildung
entzogen werden brauchen.

Durch die geplante Bebauung werden sich aulerdem Verdnderungen des Kleinklimas
ergeben. So werden sich die Durchliiftung des Plangebiets und damit auch die
Luftaustauschprozesse gegeniiber den heute freien Flachen verdndern. Insbesondere im
Sommer geben die aufgeheizten Flichen der Gebdude und der befestigten
Verkehrsflichen in der Nacht die Wéarme nur langsam wieder ab. Ackerflichen sind
dagegen relativ kiihl, mit der Transpiration der Pflanzen steigt die Luftfeuchte an.

Aufgrund der Standortentscheidung kann der Eingriff nicht vermieden werden. Um den
Eingriff nach Mdglichkeit zu minimieren und die verbleibenden Beeintrichtigungen zu
kompensieren, sind folgende Malnahmen geeignet und auch hier anzustreben:

e Begrenzung des Males der baulichen Nutzung auf ein vertrigliches Maf
(Bodenversiegelung/H6henentwicklung der Gebéude),

o dezentrale Versickerung der unbelasteten Niederschlagswisser (soweit es der
Untergrund zuldft),

e FErhalt und Schutz des vorhandenen Laubbaumbestands,

e landschaftsgerechte Ein- und Durchgriinung.

Fiir erforderliche Ausgleichsmafinahmen, insbesondere fiir die anstehende Bodenversie-
gelung, kommen in erster Linie die geplanten Griinflichen in Betracht. Sie sollen durch
geeignete landschaftspflegerische Mafinahmen Skologisch erheblich aufgewertet werden
und vernetzende Funktionen {ibernehmen. Auf die jeweiligen Planungs- und
Gestaltungsziele der Griinflichen wurde bereits im Kapitel 3.1.2 nidher eingegangen.

Aufgrund der Grobmaschigkeit des F-Plans und seines vorbereitenden Charakters
werden die genannten Mafnahmen hier nicht weiter konkretisiert. Die vorgenannten
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Ziele sind durch die Gemeinde Embsen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
weiterzuverfolgen und zu konkretisieren.

Falls bei der Abarbeitung der Fingriffsregelung weitere Kompensations-
verpflichtungen, die nicht im Baugebiet realisiert werden konnen/ sollen, iibrig bleiben,
empfiehlt sich die Darstellung von externen Kompensationsflichen in Form eines
Suchraums, beispielsweise entlang des Oberlaufs des Hasenburger Miihlenbachs.
Hierauf hat der Landkreis Liineburg, untere Naturschutzbehdrde, im Verfahren im
Hinblick auf die nachfolgende Planungsebene hingewiesen.

3.2 Anderungsfliche 2

3.2.1 Lage / vorhandene Situation / wirksamer F-Plan

Die Anderungsfliche 2 befindet sich im unmittelbaren 6stlichen AnschluB an die
Dorfmitte. Sie liegt siidlich des Wohngebiets Papenbruch zwischen Lindenstrale,
Koppelweg und Schulweg. Die Fliache besitzt eine Gesamtfliche von ca. 6,92 ha.

Die Anderungsfliche wird im wesentlichen durch das vorhandene Gewerbegebiet und
dabei insbesondere durch das Betriebgelinde der ehemaligen Baufirma geprégt. Die
zum Teil groBen Betriebsgebduden der Baufirma befinden sich dabei im westlichen
Bereich, der Betriebshof mit Kranbahn und Materiallagerung im Ostlichen Bereich.
Studlich grenzt bis zum Koppelweg vorhandene Wohnnutzung an. Am Koppelweg
befinden sich dann nach Osten hin vier weitere gewerbliche Nutzungen, eine
Tischlerei/Treppenbauer, eine Zimmerei, ein Metallbauer und eine Auslieferungsfirma
fiir Gebrauchs- und Erndhrungsmittel. Daran grenzt eine Kartoffelscheune an. Die
verbleibenden Fliachen werden im siidlichen und dstlichen Bereich landwirtschaftlich als
Acker genutzt, ansonsten handelt es sich iiberwiegend um wiesenartiges Odland, das
zum Teil verbuscht ist. Auf dieser Brachfliche befindet sich lings der nordlichen
Grenze der ehemaligen Baufirma ein ca. 2m hoher Erdwall. Im Nordwesten der
Anderungsfliche befindet sich ein alter, verwilderter Garten mit Obstbaumbestand, der
nach Norden hin in eine Wiese iibergeht.

Der wirksame Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Ilmenau trifft fiir den
Anderungsbereich folgende Darstellungen: Im nérdlichen Bereich Wohnbauflache, im
mittleren und 6stlichen Bereich Griinflichen, daran anschliefend Gewerbegebiet, mit
Ausnahme des ndrdlichen und Gstlichen Randbereichs mit einer GeschoBfldchenzahl
von 0,8, und im siidwestlichen Bereich ein Dorfgebiet mit einer GeschoBfldchenzahl
von 0,7. Die Wohnbaufliche, die Griinflichen mit Ausnahme ihrer norddstlichen Ecke
und die o6stlichen Bereiche des Gewerbegebiets sind iiberlagernd als Fldchen fiir
Nutzungsbeschrinkungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes dargestellt.
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3.2.2 Planung

Entsprechend den eingangs genannten Planungszielen werden in der Anderungsfliche
im siidwestlichen Bereich Mischbaufliche und ansonsten Wohnbaufldchen dargestellt.

Nach dem Erloschen der diesen wichtigen Bereich von Embsen funktional und
ortsgestalterisch mafigeblich bestimmenden Baufirma wird der Weg nun frei fiir die
Gemeinde, sich in diesem Ortsmittebereich kiinftig ohne Riicksichtnahme auf stérendes
Gewerbe zu entwickeln. Die Gemeinde plant hier nun Nutzungen, die sich an die
jeweils angrenzenden Strukturen anlehnen und sie sinnfillig erweitern.

- Mischbaufliche

Die geplante Mischbaufliche beinhaltet zum einen den westlichen Bereich des
Betricbsgrundstiicks ~ der ehemaligen Baufirma mitsamt dem kompletten
Gebdudebestand und das siidlich angrenzende Grundstiick (im wirksamen F-Plan als
Gewerbegebiet dargestellt) und zum anderen die bebauten Grundstiicke an der
Lindenstraie und am Koppelweg, die im wirksamen F-Plan als Dorfgebiet dargestellt
sind.

Hierbei handelt es sich um eine Bestandsiiberplanung. Die Gebédude der Baufirma sollen
weiterhin gewerblich genutzt werden. So sind fiir das Biirogebdude bereits
entsprechende Nachnutzungen vorhanden. Fiir die groffe Maschinen- und Baustoffhalle
wird noch eine geeignete, mischgebietsvertrigliche Nutzung gesucht. Die anderen
Grundstiicke werden derzeit wohnlich genutzt. Sie sollen kiinftig statt als Dorfgebiet als
gemischte Baufliche ausgewiesen werden, da in diesem Bereich Ostlich der Lindenallee
keine landwirtschaftliche Nutzung vorhanden ist, sondern nur Gewerbe- und
Wohnnutzung. Die geplante Ausweisung wird somit sowohl dem Bestand, als auch der
gewiinschten Entwicklung gerecht.

Die heute in einem alten Betriebsgebdude der ehemaligen Baufirma vorhandene
Trafostation soll in die nordostliche Ecke der geplanten Mischbaufliche verlegt werden.
Dies hat eine Vorabbeteiligung des Energieversorgers ergeben.

- Wohnbaufldiche

Die geplante Wohnbaufliche soll das vorhandene Wohngebiet Papenbruch nun nach
Siiden bis an den Koppelweg fortsetzen. Die ostliche Grenze bildet der Schulweg, den
die Gemeinde ja erst vor zwei Jahren ausgebaut hat.

In Anlehnung an die Siedlungsstruktur des benachbarten Neubaugebiets ist eine
aufgelockerte Wohnbebauung mit freistehenden, eingeschossigen Einfamilienhdusermn
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denkbar. Das Wohngebiet soll landschaftsgerecht durchgriint und nach aufen, zur freien
Landschaft hin landschaftsgerecht eingegriint werden (griine Kulisse).

Die Wohnbaufldche soll in sinnvollen Abschnitten von Norden nach Siiden realisiert
werden. Es liegt der Gemeinde bereits ein Erschliefungs- und Bebauungskonzept vor,
wonach dort 59 Bauplitze mdglich werden (siche Anlage 2).

Die am Koppelweg noch vorhandenen Gewerbenutzungen und die landwirtschaftliche
Nutzung (Kartoffelscheune) sollen nach getroffenen Vereinbarungen der Gemeinde mit
den Eigentiimern in einigen Jahren auslaufen. Hierauf wird allerdings in Kapitel 3.2.3
unter Emissionen/Immissionen noch néher eingegangen.

Diese planerischen Vorgaben bzw. Empfehlungen sind von der Gemeinde Embsen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung weiterzuverfolgen und zu konkretisieren.

Im Hinblick auf die nachfolgende Planungsebene (Bebauungsplan) hat der Landkreis
Liineburg, untere Naturschutzbehorde, im Verfahren darauf hingewiesen, aus Sicht von
Naturschutz und Landschaftspflege, insbesondere fiir die Belange des Ortsbilds und der
Dorfokologie, in diesem neuen Wohnquartier einen neuen, fiir die Ortslage Embsen
typischen Laubholzhain einzuplanen, als strukturierendes und fiir das Dorf
»gesichtsgebendes“ Element. Dieser wird auch Aufenthaltsqualitit besitzen und
Kiristallationspunkt im neuen Baugebiet werden konnen.

Stadtebauliche Werte:

Die Anderungsfliche 2 besitzt eine Gesamtfliche von ca. 6,923 ha.

Darin sind enthalten:

Mischbaufldche ca. 1,872 ha
Wohnbauflidche ca.5,051 ha

ca. 6,923 ha

323 Auswirkungen und Vertretbarkeit

3.23.1 Einwohnerentwicklung

Mit den geplanten Bauflichen in der Anderungsfliche 2 ergibt sich langfristig
insgesamt ein zu erwartender Bevolkerungszuwachs von ca. 185 Einwohnern. Bei
2.476 Einwohnern in Embsen (Stand: 30.06.2002) entspricht dies einem Bevolkerungs-

zuwachs von ca. 7,5 %.

Der Finwohnerermittlung liegen folgende Planungsannahmen zugrunde:
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1. Bruttobaufliche / Nettobaufliche: BruttoBF - 20 % = NettoBF

2. GroBe Baugrundstiick / Anzahl Wohneinheiten (WE) / Anzahl Einwohner (EW)
ca. 650 qm grofie Baugrundstiicke
ca. 1 WE/Baugrundstiick

ca.2,5 EW/WE
- Wohnbaufldche
BruttoBF = ca.5,051 ha
NettoBF = ca.4,041 ha
= 40410gm :650 gm = 62 Baugrundstiicke
62x1WE = 62WE
62x2,5EW = 155 EW

- Gemischte Baufliche

BruttoBF ca. 1,872 ha
NettoBF ca. 1,498 ha

Bei der gemischten Baufliche werden 50 % der Flichen fiir Wohnnutzung angesetzt.
1,498 ha : 2 = 0,749 ha

= 7.490 qm : 650 qm 12 Baugrundstiicke
12x 1 WE 12 WE
12x25EW = 30EW

155 EW + 30 EW = 185 EW

Insgesamt ist mit dieser Anderungsplanung (Flichen 1 und2) also ein Einwohner-
zuwachs von ca. 323 Einwohnern (138 und 185) zu erwarten; dies entspricht dann
einem Bevolkerungszuwachs von ca. 13,0 %. Dieser Zuwachs ist fiir Embsen zu
vertreten, zumal die verbindliche Uberplanung durch die Gemeinde Embsen und auch
die jeweilige bauliche Realisierung abschnittsweise erfolgen sollen.

Bei den vorgenannten, rein rechnerischen Prognosewerten ist allerdings zu beriick-
sichtigen, daf} es sich bei der Mischbaufliche um eine reine Bestandsiiberplanung
handelt. Fiir eine potentielle neue Wohnnutzung stiinden dabei lediglich die ehemaligen
Gewerbegebietsflichen der ehemaligen Firma Stein Embsen zur Verfiigung. Hierbeli ist
jedoch davon auszugehen, dafl die bisher gewerblich genutzten Flichen und ja
vorhandenen Gebdude auch kiinftig gewerblich genutzt werden. Insofern spielt die
Mischbaufliche fiir die Prognose des Bevolkerungszuwachses eigentlich keine Rolle.

Daher ist fiir die Bemessung der eigentlichen Siedlungsentwicklung und des daraus
resultierenden Bevolkerungszuwachses eigentlich nur die Wohnbaufléche zugrunde zu
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legen. Fiir diese Wohnbaufldche liegt nun bereits ein konkreter Bebauungsentwurf vor,
der fiir die geplante Neubebauung 59 Bauplatze vorsieht. Bei einer durchschnittlichen
Einwohnerzahl von 2,5 Einwohnern pro Baugrundstiick (statistischer Mittelwert) ist hier
demnach realistisch ein Bevolkerungszuwachs von ca. 148 Einwohnern zu erwarten. Bei
2476 Einwohnern in  Embsen (Stand: 30.06.2002) entspricht dies bei der
Anderungsfliche 2 dann einem Bevolkerungszuwachs von ca. 6,0 %.

So gesehen ist mit der vorliegenden Anderungsplanung (Flichen 1 und 2) insgesamt ein
Einwohnerzuwachs von ca. 286 Einwohnern (138 und 148) zu erwarten; dies entspricht
einem Bevolkerungszuwachs von ca. 11.5 %.

3.2.3.2 Emissionen / Immissionen

- Verkehr

Von der Kreisstrafie 17 ist aufgrund des vergleichsweise geringen Verkehrs nicht mit
unzumutbaren Beeintrichtigungen durch Immissionen, insbesondere Verkehrslarm, fiir
die geplante Mischnutzung rechnen.

- Gewerbe

Durch die noch am Koppelweg vorhandenen gewerblichen Nutzungen ist derzeit mit
storenden Immissionen fiir die geplante Wohnnutzung zu rechnen. Dies betrifft
insbesondere die Zimmerei. Hierbei ist allerdings zu beriicksichtigen, da die vier dort
vorhandenen Gewerbebetriebe ihre Betriebsflichen alle nur gepachtet haben.

Aufgrund der erkennbaren Konfliktsituation hat die Gemeinde bereits Verhandlungen
mit der Eigentlimerin gefiihrt. Danach sollen die heute dort vorhandenen gewerblichen
Nutzungen innerhalb der néchsten Jahre dort aufgegeben werden, so daf3 von daher nicht
mehr mit unzumutbaren Immissionen zu rechnen ist. Eine Umsiedlung dieser Betriebe
bzw. von Teilen davon in die nun freistehenden Gebdude der ehemaligen Baufirma
bietet sich an, muf} aber natiirlich im Einzelfall gepriift werden.

So hat das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Liineburg im Verfahren darauf hingewiesen,
dal der Betriebstyp Zimmerei regelmifBig und der Betriebstyp Tischlereien i.d.R. als
gewerbegebietstypisch zu betrachten sind. Diese Betriebstypen bendtigen einen
Schutzabstand von ca. 100 m zu allgemeinen Wohngebieten. Tischlereien konnen bei
atypischer Betriebsweise, d.h. ohne maschinelle Ausriistung, wie Kreissigen,
Hobelmaschinen etc. als nicht wesentlich storende Betriebe auch in Gebieten nach § 6
BauNVO zugelassen werden. Die Umsiedlung dieser Betriebe auf das Gelidnde des
ehemaligen Bauunternehmens Stein kénnte somit mit erheblichen Einschrinkungen der
Betriebstitigkeiten fiir diese Betriebe verbunden sein.
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Ferner hat das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Liineburg im Verfahren angeregt, fiir die
Grenze zwischen W-und M-Baufliche im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
emissionseinschrinkende Festsetzungen zu machen, z.B. Anordnung der relevanten
Emissionsquellen auf den dem Wohngebiet abgewandten Gebiudeseiten.

Es ist Aufgabe der Gemeinde Embsen, die angesprochene Problematik im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung, die dafiir ausreichend konkret ist, zu bewdéltigen.

Aufgrund der im Verfahren vorgebrachten Bedenken und Anregungen ist im Verfahren
schlieBlich noch eine weitere Problematik deutlich geworden. Dabei handelt es sich um
den am Koppelweg 8, also aulerhalb des Plangebiets ansédssigen Bickereibetrieb. Dieser
Betrieb hat gerade begonnen, erhebliche Investitionen an diesem Standort zu titigen, um
kiinftig hier alle Produkte fiir seine Filialen zu produzieren. In diesem Zusammenhang
ist mit Anlieferverkehr zu rechnen, der auch nachts erfolgen wird.

Der Bickereibetrieb liegt in einem Dorfgebiet (MD) und ist allseitig von
Wohnbebauung umgeben, die sich ebenfalls im MD befindet. Probleme und Konflikte
zwischen dem heute vorhandenen Bickereibetrieb und der Wohnnachbarschaft waren
bisher weder Samtgemeinde, noch Gemeinde bekannt. Daf} die Gemeinde Embsen dort
kiinftig eine Wohnbebauung plant, ist zudem seit mind. 2 % Jahren 6ffentlich bekannt.

Bez. seines Emissionsverhaltens sind dem Betrieb nun bereits heute Grenzen gesetzt. So
besteht bei Gerilichen im Hinblick auf die vorhandene Wohnnutzung im Dorfgebiet
(MD) dergleiche Schutzanspruch wie in einem allgemeinen Wohngebiet (WA). Bei
Larmimmissionen ist allerdings zu differenzieren. Hier kann nicht ohne weiteres auf den
einzuhaltenden Mindestabstand zur Bickerei geschlossen werden; insofern wird eine
ndhere Untersuchung erforderlich. Erheblicher Nachtbetrieb mit An-und Abliefer-
verkehr ist allerdings auch heute schon nicht méglich, da in einem MD nicht zuléssig.

Insofern ergeben sich im F-Plan, der grobmaschig ist und lediglich vorbereitenden
Charakter besitzt, keine erheblichen Auswirkungen und damit keine Planinderungen.
Vielmehr ist es Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung, diesen Konflikt ndher zu
untersuchen, z.B. durch Einholung eines entsprechenden Fachgutachtens, und zu
bewiltigen. Diese Auffassung wurde sowohl vom Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt
Liineburg, als auch der Bezirksregierung Liineburg nach Riicksprache bestitigt.

Die Gemeinde Embsen hat ein solches Fachgutachten im Rahmen des parallel
verlaufenden Bebauungsplanverfahrens vergeben. Aufgrund des mittlerweile vorliegen-
den Ergebnisses zeichnet sich ab, dafy es lediglich bei dem in der siidwestlichen Ecke
der Wohnbaufliche geplanten Bauplatz (siehe Anlage 2) zu Immissionsiiberschreitun-
gen kommen kann. Moglich ist nun, dieses geplante Grundstiick anstatt dem
Wohngebiet dem Mischgebiet zuzuschlagen. Dies bleibt allerdings Aufgabe der
Gemeinde Embsen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Im Hinblick auf diese
mdgliche und wenn sehr kleinrdiumige Anderung im Bebauungsplan ergibt sich fiir die
Samtgemeinde kein Anderungsbedarf im vorbereitenden F-Plan.
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- Altablagerungen

Altablagerungen sind im beplanten Gebiet zur Zeit nicht bekannt.

Auf dem Geldnde der ehemaligen Fa. Stein Embsen befand sich frither ein
holzverarbeitender Betrieb (Sigerei). Zur Gewihrleistung fiir gesunde Arbeits- und
Wohnverhiltnisse ist auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sicherzustellen,
dal keine Verunreinigungen des Untergrundes bestehen, die Gefahren fiir die
offentliche Sicherheit und Ordnung darstellen. Diese kdnnen insbesondere in Form von
Verunreinigungen durch Schmierstoffe im Bereich des Sagegatters oder durch
Holzschutzmittel im Bereich der ehemaligen Trinkeinrichtungen bestehen. Hierauf hat
der Landkreis Liineburg im Verfahren im Hinblick auf die nachfolgende Planungsebene
(Bebauungsplan) hingewiesen.

- Landwirtschaft

Durch den Betrieb der Kartoffelscheune ist mit stérenden Immissionen fiir die geplante
Wohnnachbarschaft zu rechnen. Die Liiftungsanlagen werden némlich insbesondere
nachts, also zur sehr schutzbediirftigen Hauptruhezeit, betrieben. Allerdings hat die
landwirtschaftliche Nutzung bereits heute schon auf die am Koppelweg direkt
gegeniiberliegende Wohnnutzung Riicksicht zu nehmen.

Aufgrund der Konfliktsituation hat die Gemeinde Embsen bereits Verhandlungen mit
dem Landwirt gefiihrt mit dem Ergebnis, daf die Scheune innerhalb der ndchsten Jahre
an einen anderen Standort versetzt werden soll. Insofern ist fiir die geplante
Wohnnutzung, die ja abschnittsweise von Norden nach Siiden hin realisiert werden soll,
nicht mit unzumutbaren landwirtschaftlichen Immissionen zu rechnen.

Gleichwohl wird im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung darauf hingewiesen, daf3
bei landlichen Baugebieten von vornherein mit gelegentlichen, hinnehmbaren landwirt-
schaftlichen Immissionen (Stiube, Lirm, Geriiche), z.B. durch die Bewirtschaftung
landwirtschaftlicher Fldchen, zu rechnen ist.

3.2.3.3 Natur und Landschaft / Eingriffsregelung

Mit den geplanten neuen Baufldchen wird ein Eingriff in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vorbereitet, der allerdings erst spiter durch die bauliche Nutzung des
Plangebiets erfolgt. Durch die geplante Bebauung werden viele Teilflichen verdichtet
und versiegelt, wird bisher freie und unverbaute Landschaft dauerhaft entzogen und
wird frei lebenden Tieren der Lebensraum genommen.

Die Samtgemeinde Ilmenau hat hier dem offentlichen Belang der Bereitstellung von
Wohnbauland den Vorrang eingerdumt gegeniiber den Belangen von Natur und
Landschaft. Der Eingriff kann aufgrund der Standortentscheidung nicht vermieden
werden. Die Samtgemeinde hilt den Eingriff jedoch fiir vertretbar, da die geplanten
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neuen Wohnbauflichen bereits heute zu einem groen Teil baulich genutzt werden, dort
also kein Eingriff erfolgt. Die verbleibenden Flichen werden wiederum zu einem
erheblichen Anteil landwirtschaftlich intensiv genutzt. Von daher miissen bei diesen
Flachen hinsichtlich ihrer heutigen Bedeutung fiir Natur und Landschaft erhebliche
Abstriche gemacht werden. Zum anderen sind an den Réndem der Baufldchen zur freien
Landschaft hin Begriinungen der Baugrundstiicke geplant, um sie ins Orts- und
Landschaftsbild einzubinden.

Die Anderungsfliche besitzt fiir die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
keine herausragende Bedeutung, da aufgrund der vorhandenen Nutzungen fiir die
Schutzgiiter Boden und Wasser sowie fiir Arten und Lebensgemeinschaften von
vornherein erhebliche Abstriche zu machen sind. Insgesamt betrachtet liegt der Wert des
Plangebiets in seiner Bedeutung fiir das Landschaftsbild, da es sich zum Teil um bisher
unverbaute, freie Landschaft handelt. Eine landschaftsgerechte Ein- und Durchgriinung
der Bauflachen wird der Beeintrichtigung des Landschaftsbilds durch die Bebauung
entgegenwirken. Die vorhandene, erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbilds
durch die Gewerbegebidude und Baustofflagerungen sowie durch den weithin sichtbaren
Kran sind allerdings hierbei ebenfalls mit zu beriicksichtigen.

Beziiglich der zu erwartenden Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung auf die
einzelnen Schutzgiiter wird auf die Ausfilhrungen in Kapitel 3.1.3 verwiesen, die hier
im grofen und ganzen stellvertretend gelten.

Aufgrund der Standortentscheidung kann der Eingriff nicht vermieden werden. Um den
Eingriff nach Mdglichkeit zu minimieren und die verbleibenden Beeintrichtigungen zu
kompensieren, sind folgende Mafinahmen geeignet und auch hier anzustreben:

o Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung auf ein vertrigliches MaB
(Bodenversiegelung/Hohenentwicklung der Gebédude),

e dezentrale Versickerung der unbelasteten Niederschlagswisser,
e FErhalt und Schutz des vorhandenen Laubbaumbestands,

e landschaftsgerechte Ein- und Durchgriinung.

Aufgrund der Grobmaschigkeit des F-Plans und seines vorbereitenden Charakters
werden die genannten MaBnahmen hier nicht weiter konkretisiert. Sie sind auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung von der Gemeinde weiterzuverfolgen und
ndher zu bestimmen.

Falls die vorgenannten AusgleichsmaBnahmen nicht ausreichen, den geplanten Eingriff
zu kompensieren, insbesondere die Bodenversiegelung, werden dariiberhinaus Ersatz-
maBnahmen erforderlich werden. Geeignete Flichen dafiir werden derzeit noch
untersucht.
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Im Hinblick auf weitere Kompensationsverpflichtungen, die sich im Zuge der
Abarbeitung der Fingriffsregelung moglicherweise ergeben und nicht im Baugebiet
realisiert werden konnen/sollen, empfiehlt sich die Darstellung von extemen
Kompensationsfldchen in Form eines Suchraums, beispielsweise entlang des Oberlaufs
des Hasenburger Miihlenbachs. Hierauf hat der Landkreis Liineburg, untere
Naturschutzbehorde, im Verfahren im Hinblick auf die nachfolgende Planungsebene
hingewiesen.

4. Ver- und Entsorgung

- Trink- und Brauchwasser

Die Trink- und Brauchwasserversorgung sowie die Ldschwasserversorgung erfolgen
zentral durch den Wasserbeschaffungsverband Liineburg-Siid.

- Abwasserbeseitigung | Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung ist zentral vorgesehen durch Anschlufl ans vorhandene
Kanalnetz der Samtgemeinde llmenau. Die Kanalisation ist an die Kldranlage Liineburg
angeschlossen, deren vorhandene Kapazitit ausreichend bemessen ist.

Die Stadt Liineburg hat nun im Verfahren darauf hingewiesen, dafl allerdings ein
EngpaB3 dort festzustellen ist, wo die Kanalisation in die Druckleitung aus der
Samtgemeinde [lmenau einmiindet. Hier kénnen nicht mehr als 40 1/s verkraftet werden,
so daf die Pumpleistung des Pumpwerks Deutsch-Evern nicht iiber diesen Wert
ansteigen darf. Sollte dieser Wert iiberschritten werden, miifite die Druckleitung vorher
verlingert werden. Der Einleitungsvertrag wire dann entsprechend anzupassen. Diese
Problematik ist bei der nachfolgenden Planungsebene zu beriicksichtigen.

- Abwasserbeseitigung | Niederschlagswasser

Die unbelasteten Niederschlagswésser der privaten Baugrundstiicke sollen auf den
Grundstiicksflichen ~moglichst dezentral versickert werden. Aufgrund der
Grobmaschigkeit und seines vorbereitenden Charakters sind dieses sowie die Ober-
flichenentwisserung der ErschlieBungsstraBen und des Busbahnhofs allerdings im
Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der Realisierungsplanung niher zu
untersuchen und zu kléren.

- Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Liineburg. Laut Satzung besteht
Anschlulzwang.

- Strom + Erdgas

Die Versorgung mit Strom und Erdgas erfolgt durch die Avacon AG. Hinsichtlich der
Versorgung mit elektrischer Energie ist die Umsetzung der auf dem Geldnde der ehema-
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ligen Fa. Stein Embsen in einem Firmengebdude vorhandenen Trafostation in die
norddstliche Ecke der geplanten Mischbauflidche vorgesehen. Dies hat eine Vorabstim-
mung mit dem Versorgungstrager ergeben. Der genaue Standort der Trafostation muf3
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans festgelegt und gesichert werden.

5. Bauleitplanerisches Verfahren

Der '_Samtgemeindeausschuﬁ hat in seiner Sitzung am 11.04.2002 die Aufstellung der
20. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung gemidB §3 Abs.1 BauGB wurde in der
Samtgemeindeverwaltung in Melbeck am 14.10.2002 in Form einer O6ffentlichen
Informationsveranstaltung durchgefithit. Vom beauftragten Planungsbiiro wurde der
Vorentwurf der F-Planinderung vorgestellt und erldutert. Seitens der erschienenen
Biirgerschaft wurden keine Anregungen geduflert, sondern lediglich einige Fragen zum
allgemeinen Verstindnis und zum Verfahrensablauf der Planung gestellt und
beantwortet.

Die Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange (TOB) gemiB § 4 Abs. 1 + 2 BauGB
und die 6ffentliche Auslegung gemi § 3 Abs.2 BauGB wurden parallel durchgefiihst.
Die TOB wurden mit Schreiben vom 30.10.2002 an der Planung beteiligt (mit Frist bis
zum 09.12.2002); die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 08.11.2002 bis
zum 09.12.2002.

Sowohl bei der Beteiligung der Triger Offentlicher Belange, als auch bei der
offentlichen Auslegung wurden Anregungen und Bedenken geltend gemacht, deren
Abwigung zu folgenden Anderungen gefiihrt hat.

So wurde im F-Plan auf Anregung der unteren Naturschutzbehorde die noérdliche
Griinfliche in der Anderungsfliche 1 entsprechend untergliedert und im Nordwesten
etwas erweitert. Hinsichtlich der zum Themenkomplex Gemengelage / gewerbliche
Nutzungen vorgebrachten Anregungen wurde der Erlduterungsbericht entsprechend
erginzt. Diese Problematik kann jedoch erst auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung, die entsprechend konkreter ist und im Parallelverfahren von der
Gemeinde Embsen durchgefithrt wird, ausreichend untersucht und beriicksichtigt
werden. Ansonsten haben die vorgebrachten Bedenken und Anregungen nach
Abwigung zu keinen inhaltlichen Anderungen gefiihrt, sondern lediglich zu sachlichen
Klarstellungen und redaktionellen Ergénzungen im F-Plan und im Erlduterungsbericht.

Der Rat der Samtgemeinde Ilmenau hat in seiner Sitzung am 13.03.2003 die
20. Anderung des Fliachennutzungsplans nebst Erlduterungsbericht beschlossen
(Feststellungsbeschluf).
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Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) i.V.m. § 40 / § 72 Abs. 1 Nr. 1
der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Samtgemeinde
limenau diese, die Gemeinde Embsen betreffende 20. Anderung des Flachennutzungs-
plans, bestehend aus der Planzeichnung und dem Erlauterungsbericht, beschlossen.

Melbeck, den 26.03.2003

Samtgemeinde limenau

(Siegel)
gez. Wehr

Samtgemeindebltrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Vervielfaltigungsvermerke

Kartengrundlage: Rasterdaten der Deutsche Grundkarte, M. 1 : 5000 (DGK 5)
Blatt-Nrn.: 2827/12, 2828/6, ohne Hbhenlinien

Herausgebervermerk: Herausgegeben von Landesvermessung + Geobasisinformation
Niedersachsen (LGN), Hannover
Ausgabejahr: 2001

Erlaubnisvermerk: Vervielfaltigungserlaubnis fir die Samtgemeinde limenau
erteilt durch die Vermessungs- und Katasterbehérde Winsen/
Lineburg, Katasteramt Lineburg vom 26.03.1999
Az.: 05103N-5-99




Planverfasser
Der Entwurf der 20. Anderung des Flachennutzungsplans wurde ausgearbeitet von:

Planungsbtiro Patt + Stoéhr
Bahnhofstr. 1

21337 Luneburg
Tel.:04131-891802-0
Fax:04131-891802-9
E-mail: info@patt-stoehr.de

Laneburg, den 13.03.2003

gez. W. Stéhr
- Planverfasser -

Offentliche Auslegung

Der SamtgemeindeausschuB3 hat in seiner Sitzung am 10.10.2002 dem Entwurf der
20. Anderung des Flachennutzungsplans und des Erlauterungsberichts zugestimmt und
seine offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Ooffentlichen Auslegung wurden am 30.10.2002 ortsiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf der Flachennutzungsplandnderung und des Erlduterungsberichts haben
vom 08.11.2002 bis 09.12.2002 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Melbeck, den 26.03.2003

(Siegel)
gez. Wehr
- Samtgemeindebiirgermeister -

Feststellungsbeschiuf3

Der Rat der Samtgemeinde limenau hat nach Priifung der Bedenken und Anregungen
gemaB § 3 Abs. 2BauGB die 20.Anderung des Flachennutzungsplans nebst
Erlauterungsbericht in seiner Sitzung am 13.03.2003 beschlossen.

Melbeck, den 26.03.2003
(Siegel)

gez. Wehr
- Samtgemeindebiirgermeister -



mailto:info@patt-stoehr.de

Genehmigung

Die 20. Anderung des Flachennutzungsplans ist mit Verfligung (Az.: 204.32-21101-

LG/lim-20) vom heutlgen Tage unter Auflagen / mit MaBgaben-/-mit-Ausnahme-derdurch
gemaB § 6 BauGB genehmigt.

Luneburg, den 08.04.2003

LA, gez. Honnens (Siegel)
- Bezirksregierung Luneburg -

................................................

Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung der 20. Anderung des Flachennutzungsplans ist gemaB
§ 6 Abs. 5 BauGB am 22.08.2003 im Amtsblatt Nr. 09/03 fir den Landkreis Lineburg
bekanntgemacht worden.

Die 20.Anderung des Flachennutzungsplans ist damit am 22.08.2003 wirksam
geworden.

Melbeck, den 27.08.2003
(Siegel)

gez. Wehr
- Samtgemeindeblirgermeister -




Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 20. Anderung des Fliachennutzungs-

plans ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen
dieser Flachennutzungsplananderung nicht geltend gemacht worden.

Melbeck, den

................................................

- Samtgemeindeblirgermeister -

Mangel der Abwagung

Innerhalb von sieben Jahren nach Wirksamwerden der 20. Anderung des Flachen-
nutzungsplans sind Mange!l der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Melbeck, den

................................................

- Samtgemeindeblrgermeister -
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2. Sonstige Planzeichen
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