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PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 u. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 58 des Niederséachsi-
schen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Samtgemeinde Gellersen
diese 48. Anderung des Flachennutzungsplans mit der Teilflache 1 ,Beerwind, Kirchgeller-
sen® und Teilflache 2 ,Lineburger Stralde, Kirchgellersen® beschlossen.

Gellersen, den 29.01.2021

gez. Gartner (Siegel)
samtgemeindebirgermeister Siegel
HINWEIS

Rechtsgrundlagen sind
das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017,
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017,
die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990,
jeweils in der aktuellen Fassung

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Samtgemeindeausschuss der Samtgemeinde Gellersen hat in seiner Sitzung am
13.03.2017 fur die Teilflaiche 1 ,Beerwind, Kirchgellersen“ und am 01.04.2019 fiir die Teilfla-
che 2 ,Luneburger StraRe, Kirchgellersen“ den Aufstellungsbeschluss zur 48. Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.

Die Aufstellungsbeschlisse wurden gemal 8 2 Abs. 1 BauGB am 05.04.2019 ortsublich be-
kannt gemacht.

gez. Gartner
Reppenstedt, den 29.01.2021 e,
Samtgemeindebirgermeister

Planverfasser

Der Entwurf 48. Anderung des Flachennutzungsplans mit der Teilflache 1 ,Beerwind, Kirch-
gellersen® und Teilflache 2 ,Lineburger Stralle, Kirchgellersen® wurde ausgearbeitet von

Planungsbiiro
SchillerstraBBe 15
21335 Liineburg
Tel. 04131/221949-0
Stadt-, Dorf- und Regionalplanung WWW.patt-plan.de

gez. F. Patt
LUneburg, den 25.01.2021 e ————————————————————————
Planverfasser



Offentliche Auslegung

Der Samtgemeindeausschuss der Samtgemeinde Gellersen hat in seiner Sitzung am
09.09.2019 dem Entwurf der 48. Anderung des Flachennutzungsplans mit der Teilflache 1
.Beerwind, Kirchgellersen und Teilflache 2 ,Lineburger Stralle, Kirchgellersen® und der Be-
grundung inkl. Umweltbericht zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 13.09.2019 ortstblich bekannt ge-
macht.

Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begriindung inkl. Umweltbericht hat vom
23.09.2019 bis 23.10.2019 offentlich ausgelegen.

gez. Gartner
Reppenstedt, den 29.01.2021 .
Samtgemeindebirgermeister

Feststellungsbeschluss

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Samtgemeinde Gellersen in
seiner Sitzung am 31.08.2020 die 48. Anderung des Flachennutzungsplans mit der Teilfla-
che 1 ,Beerwind, Kirchgellersen und Teilflache 2 ,Lineburger Stral3e, Kirchgellersen® sowie
die Begriindung inkl. Umweltbericht beschlossen.

gez. Gartner
Reppenstedt, den 29.01.2021 e
Samtgemeindebirgermeister

Ausfertigung

Die festgestellte 48. Flachennutzungsplananderung, bestehend aus Teilflache 1 ,Beerwind,
Kirchgellersen“ und Teilflache 2 ,Lineburger Stral3e, Kirchgellersen®, wird hiermit ausgefer-
tigt.

gez. Gartner
Reppenstedt, den 29.01.2021 e
Samtgemeindebirgermeister

Genehmigung

Die 48. Anderung des Flachennutzungsplans mit der Teilflache 1 ,Beerwind, Kirchgellersen*
und Teilflache 2 ,Luneburger Strale, Kirchgellersen® und der Begriindung inkl. Umweltbe-
richt ist mit Verfigung (Az.: 62 — 216000 49) vom heutigen Tage unter Auflagen gemal § 6
BauGB genehmigt.

Lineburg, den 17.06.2021 gez. Schlag
(Siegel) LA
Landkreis Luneburg
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Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung der 48. Anderung des Flachennutzungsplans ist gemaR § 6
Abs. 5 BauGB am 22.11.2021 im Amtsblatt Nr. 11.2021 fur den Landkreis Lineburg be-
kanntgemacht worden.

Die 48. Anderung des Flachennutzungsplans mit der Teilflache 1 ,Beerwind, Kirchgellersen®
und Teilflache 2 ,LUneburger Stralle, Kirchgellersen® sowie der Begriindung inkl. Umweltbe-
richt ist damit am 22.11.2021 wirksam geworden.

gez. Gartner
Reppenstedt, den 23.11.2021 e
Samtgemeindeblrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung der 48. Anderung des Flachennutzungs-
plans mit der Teilflache 1 ,Beerwind, Kirchgellersen* und Teilflache 2 ,Lineburger Stralie,
Kirchgellersen“ sowie der Begrindung inkl. Umweltbericht sind Verletzungen von Vorschrif-
ten gemaR § 215 BauGB beim Zustandekommen der 48. Anderung des Flachennutzungs-
plans nicht geltend gemacht worden.

Reppenstedt, den..........cccooeeees e
Samtgemeindeblrgermeister
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Samtgemeinde Gellersen
Begriindung zur 48. Anderung des Flachennutzungsplans

|. BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel

Die 48. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Gellersen betrifft zwei
Teilflachen der Gemeinde Kirchgellersen.

Teilflache 1 ,Beerwind“ betrifft eine Freiflache nordlich des vorhandenen Gewerbegebietes.
Ziel ist es der vorhandenen Nachfrage nach Gewerbeflachen Rechnung zu tragen und hier
weitere Gewerbeflachen fur Uberwiegend ortsansassige Betriebe zu entwickeln. Im Norden
der Anderungsflache soll durch einen Griinstreifen getrennt eine Wohnbauflache dargestellt
werden. Innerhalb der Grunflache verlauft eine Erdgastransportleitung. In der verbindlichen
Bauleitplanung ist durch geeignete Festsetzungen sicherzustellen, dass einerseits Erweite-
rung der Gewerbeflachen zu keinen Nutzungskonflikten mit der vorhandenen und der neu
geplanten Wohnnutzung fihren und andererseits die neu geplanten Wohnbauflachen so
nach Westen abgeschirmt werden, dass die gemaf3 RROP gesicherte Rohstoffgewinnung
aus der westlichen Tongrube nicht beeintrachtigt wird. Im Flachennutzungsplan ist an der
Industriestral3e bereits eine Grinflache festgesetzt, auf der im Bebauungsplan ggf. ein ab-
schirmender Wall erstellt werden kdnnte.

Die neuen Gewerbeflachen der Gemeinde werden aus raumordnerischer Sicht kritisch gese-
hen, da Kirchgellersen kein Grundzentrum ist. Es soll deshalb im Gegenzug das bisher kaum
genutzte ,Gewerbegebiet Kirchgellersen Ost* (Bebauungsplan Nr. 5) am 6&stlichen Ortsein-
gang ndrdlich der Lineburger Stralle aufgegeben werden und durch die Teilflache 2 ,Line-
burger Stralle“ mit einer Wohnbauflache Uberplant werden um hier mittelfristig der anhalten-
den Nachfrage nach Wohnraum begegnen zu kénnen. Im Entwurf des Entwicklungskonzep-
tes 2030 der Samtgemeinde wird zur Erhaltung der Infrastruktur fiir Kirchgellersen ein Bedarf
von rund 60 neuen Wohneinheiten ermittelt. Die Gemeinde beabsichtigt auch Geschoss-
wohnungsbau auf der neuen Wohnbauflache zu realisieren.

2. Bestand, Lage und Begrenzung

Die fast 5,0 ha groRe Anderungsflache 1 befindet sich im Westen von Kirchgellersen siidli-
chen der LandesstraRe 216 (Westergellerser Stral3e). Direkt an der LandesstraRe aulRerhalb
des Plangebietes liegen noch 15 bis 25 m tiefe Grundstilicke, die im Osten mit zwei Wohn-
hausern (Hs-Nr 15 und 17) und im mittleren Bereich mit Nebengebauden bestanden sind. Im
Suiden der Anderungsflaiche grenzt eine StichstraBe der IndustriestraBe mit anliegenden
Gewerbegrundstiicken an. Die Erschlieung der Gewerbeflachen erfolgt Gber die westlich
der Anderungsflache angrenzende IndustriestraRe. Im Osten liegen Wohngrundstiicke mit
Gartenflachen. Im Sudosten schliefdt sich ein Regenriickhaltebecken an, das gemafl § 30
BNatSchG geschiitzt ist. Die Anderungsflache selbst wird zurzeit ackerbaulich genutzt.
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Samtgemeinde Gellersen
Begrundung zur 48. Anderung des Flachennutzungsplans

Teilflache 1 (Quelle: Google Earth, 26.02.2019)

Die 3,8 ha grol3e Teilflache 2 ist vollstindig vom Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet
Kirchgellersen Ost* erfasst, der die Flache nahezu vollstandig als Gewerbegebiet bzw. ein-
geschranktes Gewerbegebiet festsetzt. Nur zur freien Landschaft sind randlich Pflanzstreifen
und im Nordosten ein Regenrickhaltebecken festgesetzt. Vor Ort sind diese Nutzungen
kaum realisiert worden. Im Sidwesten des Gewerbegebietes ist eine Teilflache von rund
2400 m2 befestigt worden, auf der in letzter Zeit Container sowie Wohnmobile und Wohnwa-
gen abgestellt wurden. Auch auf groRen bisher weitgehend unbefestigten Flachen weiter
westlich wurden in der Vergangenheit Wohnmobile und Wohnwagen abgestellt und zum
Verkauf angeboten. Die Einmundung zur L216 ist als befestigte Zufahrt ausgebaut. Die wei-
teren Flachen im Norden des Grundstiickes sind begriint und in Randbereichen sind auch
Gehdlze anzutreffen.

Sudlich jenseits der Liineburger StraRe und auch westlich der Anderungsflache herrscht ge-
mischte Bebauung vor. Im Norden liegt der befestigte Weg Im Wiesengrund, der auch zum
Kirchgellerser Naturbad fiihrt. Jenseits des Weges und auch 6stlich der Anderungsflache 2
liegen landwirtschaftliche Nutzflachen. Noérdlich des Weges liegt zudem das landkreisweite
Landschaftsschutzgebiet.
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Samtgemeinde Gellersen
Begrundung zur 48. Anderung des Flachennutzungsplans

Teilflache 2 (Quelle: GoogleMaps, 26.02.2019)

3. Vorgaben

3.1 Landesplanung und Regionales Raumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen in der aktuellen Fassung 2017 formu-
liert Ziele fur die raumliche Entwicklung des Landes und gibt insofern Vorgaben fir den
Rahmen der regionalen Raumordnungsprogramme (RROP) der Landkreise. Der Landkreis
Lineburg hat sein RROP 2003 in Teilbereichen im Jahr 2010 aktualisiert. In 2016 erfolgte
eine weitere Fortschreibung, die aber nur die Belange der Windenergie behandelte. In 2017
hat der Kreistag die 2013 beschlossene 3. Anderung in ein Neuaufstellungsverfahren liber-
fuhrt.

GemalR LROP 2017 Kapitel 1.1 Ziffer 03 sind die Auswirkungen des demografischen Wan-
dels und die Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur zu beriicksichtigen. Der Landkreis Liine-
burg hatte 2010 das RROP Uberarbeitet, damit unter Berlcksichtigung der demografischen
Entwicklung insbesondere der Freiflachenverbrauch bis 2020 deutlich verringert wird. Denn
die Bundesregierung hatte das Ziel formuliert, die Flacheninanspruchnahme bis 2020 von
Uber 100 ha auf 30 ha/Tag zu reduzieren. Demgemalf fordert das RROP 2010 unter 3.1.1 01
den jahrlichen Verbrauch an Wohnsiedlungsflachen bis zum Jahr 2020 um 50% zu reduzie-
ren.
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Samtgemeinde Gellersen
Begriindung zur 48. Anderung des Flachennutzungsplans

Fur die in Bearbeitung befindliche Neuaufstellung des RROP werden verschiedene Fachgut-
achten zu Grunde gelegt. Im Jahr 2018 wurde ein Demographiegutachten fur den Landkreis
Lineburg erstellt, das fur die Samtgemeinde Gellersen eine Zunahme der Bevdlkerung von
3 % bis 2035 prognostiziert, sofern eine durchschnittliche Zuwanderung erreicht wird. Die
naturliche Bevolkerungsentwicklung (Geburten - Sterbefélle) wirde eine geringe Abnahme
der Bevolkerung ergeben. Die Samtgemeinde will die prognostizierte Zuwanderung mog-
lichst sinnvoll steuern, weshalb sie ein Siedlungsentwicklungskonzept 2030 beschlossen hat,
das die angestrebte Zuwanderung in enger Abhéangigkeit zu der vorhandenen Infrastruktur-
ausstattung beschreibt. Hierbei wird insbesondere von der Ausstattung bzw. der Kapazitat
der Krippen, Kindergarten, Schulen und auch den verkehrlichen Auswirkungen ausgegan-
gen.

Das Siedlungsentwicklungskonzept weist fur Kirchgellersen Versorgungsuberschisse im
Bereich der Kindergarten und der Grundschule aus. Daraus ergibt sich ein anzustrebendes
Bevolkerungswachstum bis 2030 von rund 150 Personen, was einem Bedarf von ca. 60
Wohneinheiten entspricht. Es wurden im vorhandenen Bestand 27 Baulicken und 12 Bau-
platze, die durch Grundstiicksteilungen entstehen kdnnten, ermittelt. Von einer kurzfristigen
Verfugbarkeit dieser fast 40 Bauplatze kann aber nicht ausgegangen werden, da sich die
Baultcken Uberwiegend in privatem Eigentum befinden und z.T. schon seit mehreren Jahren
in der jetzigen Form bestehen.

Zusammen mit dem Ersatzbedarf im Bestand sind damit neue Wohnbauflachen zur Siche-
rung der Infrastruktureinrichtungen notwendig. Bei der Ausweisung neuer Bauflachen strebt
die Gemeinde eine abschnittsweise Bereitstellung neuer Wohnbaugrundstiicke an, damit der
Zuzug dem jeweils tatsachlichen Bedarf angepasst werden kann.

Fur zukinftige gewerbliche Entwicklungen wurde im Siedlungsentwicklungskonzept der Be-
reich um das bestehende Gewerbegebiet an der Industriestral3e identifiziert.

Ziel der Samtgemeinde ist es, dass das Siedlungsentwicklungskonzept 2030 als ein Fach-
gutachten bei der Neuaufstellung des RROP berticksichtigt wird.

Das RROP 2003/2010 sieht Kirchgellersen als Standort der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung
vorhandener Infrastruktur® vor. In der Begrindung zum RROP werden dazu folgende Aufga-
ben fur Kirchgellersen genannt: Grundschulstandort; ausreichende Wohnraumversorgung;
Sicherung von Arbeitsplatzen; auf Siedlungsentwicklungsachse; OPNV-Versorgung.

Als Gemeinde ohne grundzentrale Funktion hat Kirchgellersen die Aufgabe der Sicherung
und Entwicklung von Versorgungsfunktionen. Hieraus ergibt sich eine gewisse Wohnbau-
entwicklung, um die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen auslasten zu kénnen. Das Sied-
lungsentwicklungskonzept 2030 empfiehlt eine gleichbleibende Auslastung der Kindergarten
und Grundschulen. Um den vollstdndigen Erhalt dieser Infrastrukturen zu sichern, wird ein
Bevdlkerungswachstum von 144 Personen bis 2030 empfohlen. Es besteht damit ein Bedarf
von ca. 60 neuen Wohneinheiten fur das familienbezogene Wohnen im Ein- und Zweifamili-
enhausbau sowie im Geschosswohnungsbau bis 2030. Ergédnzend sind ortsvertragliche
Malnahmen zur Forderung der Wohnraumversorgung von Singles und Senioren vorgese-
hen. Entwicklungsmoglichkeiten im Innenbereich, z.B. durch Nachverdichtung und Umnut-
zung, sind dabei vorrangig zu prifen.

Mit den beiden Flachennutzungsplananderungsflachen sollen die Voraussetzungen fir die
Ausweisung neuer Wohnbaugebiete geschaffen werden, wobei eine stufenweise Entwick-
lung angestrebt wird. Denn der im Siedlungsentwicklungskonzept ermittelte Bedarf basiert
auf einer Prognose-Berechnung, in die verschiedene Annahmen wie Geburtenrate, Haus-
haltsgroRe usw. eingegangen sind. Nur durch turnusmaRige Uberprifung kann festgestellt
werden, ob die Prognoserechnung (Soll) der tatsdchlichen Entwicklung (Ist) entspricht. Die
Neuausweisung von Wohnbauland wird dann der tatsdchlichen Entwicklung angepasst.
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Samtgemeinde Gellersen
Begriindung zur 48. Anderung des Flachennutzungsplans

Die parallele Anderung zweier Flachen ist notwendig, um zu dokumentieren, dass einerseits
zwar neue Gewerbeflachen ausgewiesen werden, aber andererseits vorhandene Gewerbe-
flachen in etwa gleicher Grol3e aufgegeben werden. Ziel ist die Schaffung von Flachen zur
Ansiedlung ortsanséassiger Betriebe. Es wird kein Gewerbeansiedlungs-Wettbewerb mit be-
nachbarten Gemeinden angestrebt. Raumordnerisch ist fur Kirchgellersen ohnehin nur der
Bedarf an Gewerbeansiedlung, der sich aus der Eigenentwicklung ergibt, vorgesehen. Der
Gemeinde liegt eine Liste mit Gber 20 Interessenten vor, von denen 14 in Kirchgellersen und
3 weitere in der Samtgemeinde wohnen. Dieser Eigenbedarf konzentriert sich Uberwiegend
auf kleinere Gewerbeflachen, denn die meisten Interessenten bendtigen Flachen bis héchs-
ten 2.500 m2.
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ﬁ Ausschnitt RROP

Wie aus der zeichnerischen Darstellung des RROP zu ersehen ist liegen beide Anderungs-
flachen in einem Vorbehaltsgebiet Erholung, das nahezu samtliche Flachen der Samtge-
meinde erfasst. Die Teilflache 1 liegt als unstrukturierte Ackerflache an der Industriestralie,
die durch den Zulieferverkehr sowie die stdlich angrenzenden Gewerbeflachen geprégt ist.
Aufgrund dieser Vorbelastung hat die Anderungsflache Beerwind nur eine geringe Bedeu-
tung fir die Naherholung. Durch die geplante Gliederung durch Griinstrukturen wird der Wert
fur die Erholung im Vergleich zum Ist-Zustand nicht gemindert. Die Teilflache 2 ist bisher als
Gewerbeflache im Flachennutzungsplan dargestellt. Mit der Umwandlung zu einer Wohnbau-
flache wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes verringert und voraussichtlich wird
die Flache fur FuRgéanger und Radfahrer, die in die freie Feldmark oder zum Freibad wollen,
durchlassig sein, so dass der Erholungswert gegeniiber dem Ist-Zustand sich bessern wird.
Die Teilflache 1 liegt im Vorranggebiet Trinkwassergewinnung und Teilflache 2 im Vorbe-
haltsgebiet Trinkwassergewinnung. Die Teilflache 1 liegt im Wasserschutzgebiet Westergel-
lersen und dort im Schutzgebietsteil Il A. Die fur die Schutzzone geltenden Auflagen sind bei
der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Weiterhin liegt die Teilflache 1 in direkter Nachbarschaft zu einem Voranggebiet Rohstoff-
gewinnung Ton. Hier wurde in den vergangenen Jahrzehnten auch immer wieder Ton ab-
gebaut. Die ErschlieBung erfolgt tber die Industriestral’e. Genauere Untersuchungen des
Amtes fiUr regionale Landesentwicklung Liineburg ergaben, dass eine Zielabweichung zum
LROP und RROP nicht vorliegt, wenn im Rahmen der Bauleitplanung gesichert wird, dass
die Rohstoffgewinnung in dem benachbarten Vorranggebiet nicht beeintrachtigt wird. Auch
das LBEG weist darauf hin, dass ein Abbau des Zipfels im Bereich der Industriestral3e ab-
bautechnisch nicht méglich und daher die Planung mit dem Uberregional bedeutsamen Be-
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lang der Rohstoffgewinnung vereinbar ist. Planungen und MaRRnhahmen auf3erhalb von Vor-
ranggebieten Rohstoffgewinnung diirfen aber die benachbarte Nutzung Rohstoffgewinnung in
den dafir festgelegten Vorranggebieten nicht beeintrachtigen. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung ist deshalb sicherzustellen, dass eine Beeintrdchtigung der Rohstoffgewin-
nung ausgeschlossen ist. Hierzu wurde bereits vom Amt fur regionale Landesentwicklung
Luneburg die Erstellung einer Larmimmissionsprognose und die grundbuchliche Absicherung
der Belange der Rohstoffgewinnung vorgeschlagen.

3.2 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan weist aus, dass Kirchgellersen zum Naturpark Lineburger Hei-
de gehort. GemaR Zielkonzept liegt nordostlich angrenzend an Teilflache 2 ein Biotopverbin-
dungselement (Trittsteinbiotop), das im duRersten Norden zu einem kleinen Teil in die Ande-
rungsflache 2 hineinragt.

DarlUber hinaus betreffen keine wesentlichen Zielkonzepte des Landschaftsrahmenplans die
beiden Anderungsflachen.

3.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die fir die Teilflache 1 landwirtschaftliche Flache
dar. Die Teilflache 2 ist vollstandig als Gewerbeflache dargestellt. An der Lineburger Stral3e
ist ein Streifen als Uberlagernde Flache fur Immissionsschutzanlagen dargestellt.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Quelle: Terraweb des Landkreises, 26.02.2019)

3.4 Vorhandene Bebauungsplane

Die Teilflache 1 ist derzeit noch nicht durch einen Bebauungsplan Uberplant. Die Gemeinde
Kirchgellersen hat aber einen Aufstellungsbeschluss fir diese Flache mit dem Bebauungs-
plan Nr. 17 ,Beerwind“ bereits gefasst.
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Im Norden und Nordosten grenzt der Bebauungsplan Nr. 16 ,Dorf* Teil A an, der als einfa-
cher Bebauungsplan gemanR § 30 (3) BauGB den gesamten bebauten, aber bisher unbeplan-
ten Ortskernbereich erfasst.

Im Siden grenzt der Bebauungsplan Nr. 11 ,Schitzenstralle® 1. Planabschnitt an, der hier
neben der ErschlieBungsstralle ,Gewerbegebiet® festsetzt. Im 2. Planabschnitt stidostlich
angrenzend an die Teilflache 1 ist ,Private Grunflache® festgesetzt. Zwischen diesen Flachen
liegt ein groReres Regenrickhaltebecken mit umgebenden Pflanzflachen. Es hat sich im
Laufe der Jahre zu einem wertvollen Biotop entwickelt, das gemall 30 BNatSchG unter
Schutz steht.

Der aus dem Jahre 1990 stammende Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet Kirchgellersen
Ost” Uberdeckt die gesamte Teilflache 2. Es setzt neben einer ErschlieSungsstraf3e mit
Wendeanlage Gewerbegebiete fest, wobei die siuidlich gelegenen Flachen wegen der stdlich
der L 216 liegenden Wohnbebauung als eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt sind.
Die Gemeinde beabsichtigt diese Flachen zugunsten von Wohnbebauung neu zu Uberpla-
nen.

Die bebauten sidlich und westlich angrenzenden Bereiche sind ebenfalls von dem oben
bereits erwahnten Bebauungsplan Nr. 16 ,Dorf“ Teil A erfasst.

3.5 Bodendenkmalpflege

Gemal Aussagen des Landesamtes flr Denkmalpflege ist im betroffenen Gebiet mit dem
Auftreten von Kulturdenkmalen zu rechnen. Vor Beginn von Erdarbeiten ist die untere Denk-
malschutzbehoérde/ archéologischer Denkmalschutz zu benachrichtigen, so dass die Erdar-
beiten denkmalpflegerisch begleitet werden kdnnen.

AuRerdem wird auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden (§ 14 Abs. 1 und 2 NDSchG) hinge-
wiesen. Sachen oder Spuren, bei denen Anlass gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bo-
denfunde) sind, sind unverziiglich einer Denkmalbehérde, der Gemeinde oder einem Beauf-
tragten flr archaologische Denkmalpflege (§ 22 NDSchG) anzuzeigen. Sie sind bis zum Ab-
lauf von vier Werktagen unverandert zu lassen und vor Gefahren fiir die Erhaltung zu scht-
zen.

3.6 Erdgastransportleitung

Im oberen Drittel des Plangebietes verlauft von Westen herkommend die Erdgastransportlei-
tung Stelle-Rettmer zunachst in Richtung Osten um dann nach etwa 130 m nach Sidosten
abzuknicken. Fir die 25 cm dicke Transportleitung und das zugehdrige Begleitkabel besteht
ein 8,0 m breiter Schutzstreifen. Im Schutzstreifen besteht ein grundsatzliches Bauverbot.
Fur Uberwachungs- und UnterhaltsmalRnahmen sowie zur Durchfiihrung von Instandset-
zungsarbeiten muss dieser zugénglich sein. Das vorhandene Gelandeniveau darf im Schutz-
streifen nicht verandert werden. Walle sind demgemal auf3erhalb des Schutzstreifens zu
errichten. Auch eine Bepflanzung des Schutzstreifens mit Baumen, Strauchern oder Hecken
ist unzulassig. Wurzeln sollen nicht in den Schutzstreifen hineinwachsen kénnen.

4. Planung

Teilflache 1

Die Anderungsflache 1 wird im Siiden als Gewerbeflache dargestellt, damit das angrenzend
vorhandene Gewerbegebiet erweitert werden kann. Die ErschlieRung kann durch Fortfuh-
rung der vorhandenen Stichstral3e nach Norden als Ring zur Industriestral3e erfolgen.
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An die Gewerbeflache schlief3t sich nach Norden eine Grinflache an, die auch die in diesem
Bereich verlaufende Erdgastransportleitung Stelle-Lineburg aufnimmt. Die Grinflache kann
ggaf. einen Wall aufnehmen, der einen Immissionsschutz zwischen den gewerblichen Baufla-
chen und der nordlich anschlieRenden Wohnbauflache schaffen wirde.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden konnte der Wall im Nordwesten an der Industriestral3e
weitergefuhrt werden, so dass die Wohnbauflache nach Westen abgeschirmt wird und die
Rohstoffgewinnung aus der dstlichen Tongrube mit dem damit verbundenem Schwerlastver-
kehr zu keiner eheblichen Beeintrachtigung der Wohnnutzung fuhrt. Im Flachennutzungsplan
wird deshalb zwischen Wohnbauflache und Industriestrafl3e die Grinflache weitergefihrt.

Da auch ein durchgangiges FuRwegenetz angestrebt wird, soll die Griinflache als schmaler
Streifen im Osten des Plangebiets Richtung Stiden gefihrt werden. Hier kann ggf. auch ein
Teil des Oberflachenwassers in Richtung des vorhandenen Regenriickhaltebeckens gefiihrt
werden. Ansonsten ist aber vorgesehen entsprechend der naturlichen Geldndeneigung im
Nordosten der Teilflache 1 ein Regenruckhaltebecken anzulegen.

Die Wohnbauflache soll vom Eichenweg her Uber eine Stichstrale mit Wendeanlage er-
schlossen werden.

Teilflache 2

Die Anderungsflache 2 wird als Wohnbauflache dargestellt. Die innere ErschlieBung ist der-
zeit noch offen. Sie ist im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung so auszugestalten, dass
eine abschnittsweise ErschlieBung mdglich ist. Am Ortseingang von Kirchgellersen kdnnte
auf der LandesstraBe optional ein Kreisel neu angelegt werden, um die Anderungsflache
verkehrlich zu erschlieen und gleichzeitig verkehrsberuhigend zu wirken. Die Gemeinde
beabsichtigt zunachst nur die stdlichen Flachen zu erschlieBen. Hier kbnnte bei entspre-
chender Nachfrage auch Geschosswohnungsbau entstehen.

5. Wesentliche Auswirkungen und Vertretbarkeit

5.1 Emissionen /Immissionen

Teilflache 1
Bei der Planung sind auch potenzielle Konflikte im Rahmen des vorbeugenden Immissions-
schutzes zu berucksichtigen.

Einerseits sind die Emissionen aus dem neuen Gewerbegebiet, die auf die geplante sowie
die Ostlich bereits vorhandene Wohnnutzung einwirken kénnen, zu beachten. Im Rahmen
des Flachennutzungsplanes wird eine trennende Grunflache dargestellt. In der verbindlichen
Bauleitplanung ist zu prifen, ob hier ggf. aktive Larmschutzmafl3nahmen notwendig werden.
Im Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 17 ,Beerwind® sind die zur Wohnbebauung hin aus-
gerichteten Gewerbeflachen als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, so dass von
hier geringere Emissionen zu erwarten sind und somit die Immissionsbelastung im Wohnge-
biet geringer ausfallt.

Betriebe, die mit gefahrlichen Stoffen arbeiten, missen sogenannte Achtungsabstande zu
schutzwirdigen Bereichen einhalten. Da innerhalb der Anderungsflaiche diese Abstande
nicht eingehalten werden koénnen, sollen im Bebauungsplan solche Anlagen ausgeschlossen
werden.
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Zusatzlich sind die mdglichen Emissionen der Rohstoffgewinnung in der stidwestlich gelege-
nen Tongrube zu beriicksichtigen. Neben den reinen Abbaumaflinahmen ergibt sich durch
den Abtransport tUber die Industriestra3e eine Belastung mit Schwerverkehr. Auch der Ge-
werbeverkehr zu den Ubrigen Gewerbebetrieben und zur Biogasanlage verlauft Gber die In-
dustriestralRe. Insofern ist in der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen, ob die Wohnnut-
zung durch aktive Schallschutzanlagen zur Industriestral3e hin abgeschirmt werden muss.
Auch die Schallimmissionen von der L216 (Westergellerser StraRe) missen betrachtet wer-
den.

Teilflache 2

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Schallimmissionen, die von der L216,
der dem Plangebiet im Stiden gegeniber liegenden Tankstelle sowie der gewerblichen Nut-
zung auf dem westlich benachbarten Grundstiick zu beachten. Durch entsprechende Ab-
stande und/oder passive SchallschutzmalRhahmen muss ein ruhiges Wohnen ermdglicht
werden.

5.2 Natur und Landschaft

Teilflache 1

Die bisher als Ackerland genutzte Anderungsflache wird durch die geplante Nutzungsénde-
rung Uberwiegend versiegelt werden, was einem erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt
entspricht und durch AusgleichsmaRhahmen kompensiert werden muss. Voraussichtlich
werden die AusgleichsmaRnahmen auf den Griunflachen innerhalb des Geltungsbereiches
nicht ausreichen, um die geplanten Eingriffe ausgleichen zu kénnen. Deshalb wird ein Teil
der Ausgleichsmaflinahmen auf externen Flachen erfolgen. Die Gemeinde Kirchgellersen
wird hierfur inre Okopoolflachen in der Nahe des Osterbaches in Anspruch nehmen. Ein ent-
sprechendes Guthaben ist vorhanden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung soll zur
Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes am Rande des Gewerbegebietes zur Industrie-
stral3e eine Griunabpflanzung vorgesehen werden.

Teilflache 2

Da die Teilflache 2 durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan tberplant ist, der mit einer
GRZ von 0,6 eine relativ hohen Versiegelungsgrad zulésst, ist zu erwarten, dass bei der ge-
planten Wohnbebauung die zulassige Versiegelung geringer sein wird. Insofern wird der zu-
lassige Eingriff in den Naturhaushalt durch eine Uberplanung mit einer Wohnbauflache ge-
genluber dem derzeit geltenden Planungsrecht minimiert. Durch die neue Planung wird damit
kein zusatzlicher erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt vorbereitet. Gemal § 1a Abs. 3
letzter Satz BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung zulassig waren, was durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 5
~,Gewerbegebiet Kirchgellersen Ost* gegeben ist.

Weitere Einzelheiten zu Natur und Landschaft sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

5.3 Oberflachenentwéasserung

Das Oberflachenwasser der Gewerbeflachen der Teilflache 1 soll der Tongrube zugefihrt
werden. Da das Wasser der versiegelten Flachen in einem Gewerbegebiet verschmutzt sein
kann, ist durch entsprechende technische Einrichtungen (Olabscheider, ...) sicherzustellen,
dass kein verschmutztes Wasser in die Tongrube geleitet wird.

Das Oberflachenwasser der Wohnbaugrundstiicke soll nach Maéglichkeit jeweils vor Ort ver-
sickert werden. Fir Gberschiussiges Oberflachenwasser ist im Vorentwurf zum Bebauungs-
plan im Nordosten eine Regenriickhalteanlage vorgesehen.
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Auf der Teilflache 2 soll das Oberflachenwasser weitgehend auf dem jeweiligen Wohnbau-
grundstiicken zur Versickerung gebracht werden. Fur nicht versickerungsfahiges Oberfla-
chenwasser muss eine Regenriickhalteanlage vorgesehen werden, die aus Griinden der
Topographie im Norden der Anderungsflache platziert werden sollte.

Im weiteren Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung sind fur beide Teilflachen Planungen
eines Fachbiros zur schadlosen Oberflachenwasserbeseitigung notwendig.

6. Bauleitplanerisches Verfahren

Der Samtgemeindeausschuss hat in seiner Sitzung am 01.04.2019 den Aufstellungsbe-
schluss fir die 48. Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst und hierfur die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 (1) BauGB beschlossen.

Vom 11.04.2019 bis zum 16.05.2019 wurde die Offentlichkeit friihzeitig gemaR § 3 (1)
BauGB an der Planung beteiligt. Mit Schreiben vom 05.04.2019 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager o¢ffentlicher Belange an der Planung gemai3 § 4 (1) BauGB beteiligt. Sie
hatten bis zum 16.05.2019 Gelegenheit eine Stellungnahme abzugeben und sich insbeson-
dere zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu auf3ern.

Aufgrund der Stellungnahmen wurde die Flachennutzungsplananderung Uberarbeitet. Der
Samtgemeindeausschuss hat anschlielend den Entwurf der 48. Flachennutzungsplanande-
rung gebilligt und die offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange beschlossen. Daraufhin hat der Entwurf vom 23.09.2019 bis zum 23.10.2019 gemaRi
§ 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Mit Schreiben vom 12.09.2019 wurden die Behérden
und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB beteiligt. Sie hatten bis zum
23.10.2019 Gelegenheit eine Stellungnahme abzugeben.
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. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Flachennutzungsplan-Anderung

Die 48. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Gellersen betrifft zwei
Teilflachen der Gemeinde Kirchgellersen.

Auf der Teilflache 1 ,Beerwind” wird auf einer Ackerflache im Siden eine gewerbliche Bau-
flache geplant um das stdlich angrenzende vorhandene Gewerbegebiet entsprechend der
vorhandenen Nachfrage erweitern zu kénnen. Im Norden der Anderungsflache wird durch
einen Grunstreifen getrennt eine neue Wohnbauflache dargestellt. Die Grinflache soll ggf.
fur Schallschutzanlagen (Wall) genutzt werden, um Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe
und Wohnen zu vermeiden.

Im Gegenzug werden ehemalige -durch Bebauungsplan abgesicherte- Gewerbeflachen am
dstlichen Ortseingang durch Uberplanung aufgegeben (Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbege-
biet Kirchgellersen Ost®). Hier sollen in bedarfsgerechten Bauabschnitten neue Wohnhauser
entstehen, um mittelfristig der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum begegnen zu kon-
nen. Das Entwicklungskonzept 2030 der Samtgemeinde hat zur Erhaltung der Infrastruktur
fur Kirchgellersen einen Bedarf von rund 60 neuen Wohneinheiten bis 2030 ermittelt. Die
Gemeinde beabsichtigt auch Geschosswohnungsbau auf der neuen Wohnbauflache zuzu-
lassen.

Da die Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplanes nicht mit den bisherigen Pla-
nungszielen der Samtgemeinde Ubereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes notwendig.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fur den Bauleitplan

1.2.1 Eingriffsregelung

Fur das anstehende Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB an-
zuwenden. Eingriffe sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
kénnen. Auf Teilflache 1 werden die Eingriffe durch die Ausweisung von Wohn- und Gewer-
beflachen auf bisher als Ackerland genutzten Flachen verursacht. Es sind entsprechend
Vermeidungs- und MinderungsmalRnhahmen sowie AusgleichsmafRnahmen vorzusehen.

Die Abschatzung der Eingriffsintensitat erfolgt nach der der Methodik des Modells zur Ein-
griffs-/Ausgleichsermittlung in der Bauleitplanung des Niederséchsischen Stadtetags.

Fur Teilflache 2 gilt zurzeit der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet Kirchgel-
lersen Ost*. GemaR § 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren, was durch den Be-
bauungsplan gegeben ist. Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,6 fur die Gewerbegebiete
des Bebauungsplans ist zu erwarten, dass mit der Uberplanung als Wohngebiet eine gerin-
gere Grundflachenversiegelung erreicht wird, was als Eingriffs-Minimierung zu werten ist.
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1.2.2 Artenschutzrecht

Gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, wildlebende Tie-
re der besonders geschutzten Arten zu téten (Nr. 1) und ihre Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten zu beschadigen oder zu zerstéren (Nr. 3). Des Weiteren ist es nach Nr. 2 verboten, Tiere
der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren, wobei eine Stérung dann vor-
liegt, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

Fur Eingriffe und bauplanungsrechtlich zuldssige Vorhaben bestimmt § 44 Abs. 5 BNatSchG,
dass die Verbote nach Nr. 1 und 3 nur flr europaisch geschutzte Tierarten, nicht aber flr nur
national geschitzte Arten gelten. Fur die europaisch geschitzten Arten (u. a. alle europai-
schen Brutvogelarten) gilt, dass ein Verstol3 gegen die Vorschriften nicht vorliegt, soweit die
Okologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiter erflllt wird. So weit erforderlich, kébnnen auch vorge-
zogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden.

1.2.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan ordnet die Teilflache 1 dem Biotoptyp Sandacker mit geringer
Wertigkeit zu. Besondere Entwicklungsziele existieren fur die Teilflache 1 nicht. Im Stdwes-
ten auBBerhalb des Plangebietes liegt das nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop 2273 (na-
turnahes nahrstoffreiches Stillgewasser (eutroph)/ Sonstiges Weiden-Ufergebilsch/ Verlan-
dungsbereich nahrstoffreicher Stillgewasser mit Rohricht/ Verlandungsbereich néhrstoffrei-
cher Stillgewéasser mit submersen Laichkraut-Gesellschaften). Das Stillgewasser-Biotop hat
die héchste Wertstufe V im Landschaftsrahmenplan. Bei dem § 30-Biotop handelt es sich um
das Regenrtckhaltebecken fiir die westlich angrenzenden vorhandenen Gewerbeflachen.
Dieses Regenriickhaltebecken ist als solches im Bebauungsplan Nr. 11 ,SchiitzenstraRe®, 1.
Planabschnitt festgesetzt.

Teilflache 2 hat gemaf Landschaftsrahmenplan verschiedene Biotoptypen. Neben der befes-
tigten Flache stellt sich der Uberwiegende Flachenanteil als halbruderale Gras- und Stauden-
flur bzw. als feuchtes Intensivgriinland jeweils mit allgemeiner bis geringer Bedeutung dar. In
Randbereichen ist Laubgebiisch und sonstiges Pionier- und Sukzessionswald mit allgemei-
ner Bedeutung verzeichnet.

Im Zielkonzept ist lediglich eine kleine Teilflache ganz im Norden der Teilflache 2 als Tritt-
steinbiotop eingetragen. Der Hauptanteil dieses Biotop-Verbindungselementes liegt 6stlich
der Anderungsflache und wird nicht Giberplant.

Nordlich der Teilflache 2 liegt jenseits der StralRe Im Wiesengrund das kreisweite Land-
schaftsschutzgebiet. Erhebliche Beeintréchtigungen sind zu vermeiden.

1.2.4 Immissionsschutz

Fiur den Stadtebau sind in der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) Orientierungswerte fur
Schallimmissionen genannt, die unter Berlcksichtigung der jeweils drtlichen stadtebaulichen
Situation eine Leitlinie fir die stéadtebauliche Planung darstellen. Im konkreten Baugenehmi-
gungsverfahren werden die Schallimmissionen anhand der Immissionsrichtwerte der TA
Larm beurteilt.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch gewerbliche Gerausche ist danach
sichergestellt, wenn die Beurteilungspegel fir die Gerduscheinwirkungen am mafRgeblichen
Immissionsort die in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrten Immissionsrichtwerte nicht
Uberschreiten. Es sind nur die fur diese Flachennutzungsplananderung relevanten Plange-
biete aufgenommen. Die Werte entsprechen den Werten der DIN 18005.
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Uberschreitungen durch einzelne und seltene Gerauschspitzen sind gemal? TA Larm unter
Einhaltung von Hochstwerten zul&assig.

Immissionen, die aus Verkehrslarm entstehen werden auf der Grundlage anderer gesetzli-
cher Vorgaben bewertet. Hier gelten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, die eben-
falls in der Tabelle aufgelistet sind.

Nutzung Immissionsrichtwert Immissionsgrenzwertwert
gemal TA Larm sowie der 16. BImSchV
Orientierungswert
der DIN 18005
Tag (6-22 Uhr) Nacht (22- | Tag (6-22 uhr)  Nacht (22-

6Uhr) 6Uhr)
Allg. Wohngebiet (W-Flache) 55 dB(A) 40 dB(A) 59 dB(A) 49 dB(A)
Gewerbegebiet (G-Flache) 65 dB(A) 50 dB(A) 69 dB(A) 59 dB(A)

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes und Prognose bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

2.1.1 Schutzgut Mensch

Die Teilflache 1 hat aufgrund der umgebenden Bebauung und der ackerbaulichen Nutzung
nur eine allgemeine bis geringe Bedeutung fur die Naherholung. Es gehen von der Flache
die im Ackerbau ublichen Emissionen aus.

Die Teilflache 2 stellt sich relativ abwechslungsreich dar. Kann aber wegen fehlender Wege-
verbindungen fir die Naherholung nicht genutzt werden, weshalb auch hier der Nutzen fir
die Naherholung eher gering ist.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
Eine signifikante Anderung ist nicht zu erwarten. Bei einer gewerblichen Nutzung der
Teilflaiche 2 gemaf geltendem Bebauungsplan wirde der Wert eher noch sinken.

2.1.2 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die Teilflache 1 wird intensiv als Ackerland genutzt.

Zwischenzeitlich wurde im Rahmen des parallelen Bebauungsplans Nr. 17 ,Beerwind“ (Teil-
flache 1) ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Im Rahmen der Potentialanalyse
wird vom Gutachter der Verlust eines Feldlerchenrevieres bilanziert. Es wurde bei einer Be-
gehung im April 2020 benachbart zum Plangebiet auch eine Feldlerche gesichtet.

Die alten Obstgeholze im Norden der Anderungsflache weisen ausgefaulte Stammbereiche
mit Hohlen auf, die als Brutplatze fur verschiedene Vogelarten von Meisen- bis Starengrof3e
in Betracht kommen. Nester und Fledermause konnten nicht festgestellt werden. aber ein
Feldsperling suchte den an einem Obstbaum vorhandenen Nistkasten auf.

Neben der Feldlerche sind weitere streng geschiitzte und besonders geschutzte Arten (Blut-
hanfling, Rotmilan, usw.) potentiell zu erwarten.

Sudostlich grenzt an das Plangebiet auch im Landschaftsrahmenplan (s.0) erwahnte § 30-
Biotop. Dieses Biotop hat sich im Laufe der Jahre in dem Regenriickhaltebecken entwickelt,
das den westlich angrenzenden vorhandenen Gewerbeflachen dient.
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Die Teilflache 2 hat deutlich vielféltigere Biotopstrukturen und besitzt mit halbruderaler Gras-
und Staudenflur, sonstiges feuchtes Intensivgriinland, mesophiles Grinland mafig feuchter
Standorte, bodensaures Laubgebiisch, sonstiges Pionier- und Sukzessionswald sowie Ein-
zelbdume und Baumgruppen Biotope mit allgemeiner und zum Teil sogar besonderer Bedeu-
tung. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird fir den Bebauungsplan Nr. 18 ,An
der alten Molkerei“ (Teilflache 2) ebenfalls ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet,
dessen Ergebnisse aber erst im Juli 2020 zu erwarten sind. Da der Gutachter aber bereits
verschiedene Begehungen durchgefihrt hat, ist zu erwarten, dass mit Ausnahmen von ei-
nem Rebhuhnpaar keine artenschutzrechtlich relevanten Tierarten vorkommen, die umfang-
reiche CEF-MalRnahmen zur Folge hatten.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung:
Eine signifikante Anderung ist nur fir Teilflache 2 zu erwarten, wenn diese geman
derzeit geltendem Bebauungsplan Nr. 5 als Gewerbegebiet genutzt werden wiirde.

2.1.3 Schutzgut Boden

Bei den anstehenden Boden handelt es sich laut Landschaftsranmenplan bei Teilflache 1
und 2 jeweils um Braunerde mit Plaggenauflage. Im Osten der Teilflache 1 ist ein Ubergang
zu Podsol-Bdden festzustellen. Laut NIBIS Kartenserver des LBEG handelt es sich bei Teil-
flache 1 im Nordosten um Podsol-Gley-Béden und auf Teilflache 2 im Norden ebenfalls um
Podsol-Gley, wéahrend die tbrige Flache als Podsol-Braunerde ausgewiesen ist.

Schutzwirdige Boden werden laut NIBIS-Kartenserver mit den Teilflachen 1 und 2 nicht be-
rahrt. Lediglich im Nordwesten der Teilflache 1 wird eine kleine Teilfliche als Boden mit ho-
her nattrlicher Bodenfruchtbarkeit ausgewiesen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
Eine Anderung ist nicht zu erwarten. Auf Teilflache 2 ware bei Nutzung als Gewerbe-
gebiet groRRflachige Bodenversiegelungen zu erwarten. Der belebte Oberboden wiirde
dann beseitigt und voraussichtlich zumindest zum Teil abgefahren. Damit wirden
sich die Bodenfunktionen &ndern, so wie es auch bei Durchfiihrung der Planung der
Fall ware. (Siehe unter 2.2.1.2)

2.1.4 Wasser

Regional bedeutsame Bereiche fir die Grundwasserneubildung liegen nicht im Bereich der
beiden Anderungsflachen. Die Teilflache 1 liegt im Trinkwasserschutzgebiet Westergellersen
und dort in der Schutzzone llIA.

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung:
Eine Anderung ist nicht zu erwarten.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Die beiden Anderungsflachen haben zusammen mit den umgebenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen eine mittlere Bedeutung fir den Luftaustausch sowie fur die Frisch- und Kaltluft-
entstehung. Laut Landschaftsrahmenplan liegen die Flachen aber nicht in regional bedeut-
samen oder beeintrachtigten Bereichen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
Eine Anderung ist nicht zu erwarten. Auf Teilflache 2 ware bei Nutzung als Gewerbe-
gebiet ggf. durch Versiegelung, Staub- oder Geruchsemissionen mit einer kleinrdumi-
gen Beeintrachtigung zu rechnen.
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2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild
Auf Teilflache 1 ist das Landschaftsbild durch kaum strukturierte Ackerflichen gekennzeich-
net. Teilflache 2 ist dagegen als abwechslungsreich zu beschreiben.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung:
Eine Anderung ist nicht zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgtter
Kultur- und sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht anzutreffen. Bodendenkmale sind
nicht bekannt.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung:
Eine Anderung ist nicht zu erwarten.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung

2.2.1 Auswirkungen auf die Schutzguter
Nachfolgend werden die prognostizierten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter naher
beschrieben. Dabei werden die relevanten mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf nachfolgenden Schutzguter infolge
¢ des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3-
lich Abrissarbeiten
e der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,
o der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,
¢ der eingesetzten Techniken und Stoffe;
beschrieben. Werden sie nicht erwahnt, sind sie fur die Planung nicht relevant.

2.2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Teilflache 1.

Im Bereich der kiunftigen Bauflachen wird der Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zum Teil
verloren gehen. Insbesondere im Gewerbegebiet wird es wegen der hdheren Versiegelung
zu groReren Einschrankungen kommen. Da die bisherige Ackerflachen durch die intensive
Nutzung und fehlender randlicher Grunstreifen wenig Lebensraum fir Tiere bot, ist anzu-
nehmen, dass aufgrund der Hausgéarten und insbesondere im Bereich der geplanten Grin-
flache deutlich vielfaltigere Biotoptypen entwickelt werden kdnnen, was auch der Fauna zu
Gute kommit.

Fur die Feldlerche geht durch die Uberplanung der potentielle Lebensraum verloren, weshalb
eine CEF-Malnahmeflache von etwa 0,4 ha Grof3e in einem Umkreis von 2 km notwendig
wird. Die Flache muss ausreichend Abstand (mind. 60 m) zu Verkehrsflachen und vertikalen
Strukturen einhalten. Zurzeit laufen Abstimmungsgesprache mit der Gemeinde Reppenstedt,
um im Bereich der Okopoolflachen am Osterbach, die sich im Eigentum der Gemeinden
Kirchgellersen und Reppenstedt befinden, eine entsprechende Flache zu reservieren. Eine
Konkretisierung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen.

Neben der Feldlerche sind im Plangebiet verschiedene streng geschitzte und besonders
geschiitzte Arten (Bluthanfling, Rotmilan, usw) potentiell zu erwarten. Aus Sicht des Gutach-
ters sind funktionserhaltende MalRRnahmen (CEF-MaflRnahmen) zum Erhalt dieser lokalen
Populationen aber nicht erforderlich.
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Die vom Gutachter als fur den Artenschutz bedeutsam eingestuften Obstbdume am nérdli-
chen Rand der Anderungsflache werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung als zu
erhalten festgesetzt, so dass keine CEF-MalRnahmen hierfur notwendig werden.

Durch den Bau der ErschlieBungsanlagen sowie der Wohn- und Gewerbegebaude wird es
voruibergehend erhebliche Auswirkungen fiir die Fauna und Flora ergeben, die erst nach der
Fertigstellung insbesondere der begleitenden Griinanlagen wieder aufgehoben werden. Be-
sondere Auswirkungen durch die gewerbliche Produktion (Larm, Licht, Erschitterungen, ...)
sind nicht zu erwarten, da hier bisher Kleingewerbe und Handwerksbetriebe mit geringem
Emissionsniveau Ansiedlungsinteresse signalisiert haben.

Das als Regenruckhaltebecken fur benachbarte Gewerbeflachen dienende § 30-Biotop wird
durch das neue Gewerbegebiet nicht belastet. Denn die Flachen des Anderungsbereiches
sind bzgl. der Nutzung vergleichbar mit den bereits angrenzenden Gewerbeflachen. Zudem
wird aus dem Plangebiet aufgrund der topografischen Hohen kein Oberflachenwasser in
Richtung des Biotopes gefihrt.

Teilflache 2:

Die Teilflache 2 weist zurzeit eine relativ hohe Artenvielfalt auf, die bei einer Bebauung vo-
raussichtlich deutlich zuriickgehen wird. Da die Flache aber im Norden und Osten an die
freie Landschaft grenzt und insbesondere im Norden und Nordosten sich ahnlich strukturierte
Biotope anschlieRen, kann die Fauna auf diese Bereiche ausweichen. Im Plangebiet selbst
wird ein Grinstreifen am nordlichen und 6stlichen Rand die vorhandenen Gehdlzstruktur
aufnehmen und damit den Lebensraum fir die Tierwelt zumindest teilweise erhalten. Im Be-
reich der kiinftigen Hausgarten wird die biologische Vielfalt voraussichtlich abnehmen, aber
eine gewisse Durchgriinung des Gebiets wird erhalten, so dass zumindest ein eingeschrank-
ter Lebensraum fur Flora und Fauna verbleiben wird.

Fur das Rebhuhnpaar wird voraussichtlich eine Brachflache bendtigt, die aber im Gegensatz
zur Feldlerche auch in der Nahe von vertikalen Strukturen wie einer Feldhecke liegen kann.
Insofern wird die Gemeinde Kirchgellersen im Bebauungsplanverfahren voraussichtlich auf
ihre Okopoolflache am Osterbach zuriickgreifen kénnen.

Das noérdlich angrenzende kreisweite Landschaftsschutzgebiet (LSG) ist durch die gering
ausgebaute StrafRe Im Wiesengrund vom Plangebiet getrennt. Da im Norden des Plangebie-
tes eine abschirmende Grinflache zu Erhaltung und Ergénzung des vorhandenen Geholz-
bestandes geplant ist, ergibt sich zusammen mit der StralRe ein ausreichender Abstand zum
LSG, so dass erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

Da eine gewerbliche Nutzung bisher zulédssig war und kinftig lediglich eine Wohnnutzung
zugelassen wird, werden sich die negativen potentiellen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen
und die biologische Vielfalt vermindern. Dies gilt auch fur die Belange des LSG.

2.2.1.2 Schutzgut Boden

Gemal § 2 (2) Nr.1 BBodSchG erfillt der Boden naturliche Funktionen a) als Lebensgrund-
lage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen

Mit der Planung geht insbesondere der Lebensraum fur Tier, Pflanzen und Bodenorganis-
men verloren. Die kinftigen 6ffentlichen Griunflachen sowie die privaten Hausgarten werden
diese Bodenfunktionen zumindest teilweise ausgleichen kénnen. Wenn der Boden vor Bau-
beginn, abgeschoben und sachgerecht zwischengelagert wird, kann er anschlielend im
Plangebiet auf den nicht versiegelten Flachen wiederverwendet werden, so dass die Boden-
organismen weitgehend erhalten werden kdnnen. Bisher hatte der Boden wegen der land-
wirtschaftlichen Nutzung (Teilflache 1) und der weitgehend eingezaunten und teilweise ge-
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werblich genutzten Flache (Teilflache 2) nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir den
Menschen. Dies wirde sich bei einer Wohnbebauung aber deutlich andern.

Gemal § 2 (2) Nr.1 BBodSchG erflillt der Boden naturliche Funktionen b) als Bestandteil des
Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen.

Die natirlichen Funktionen des Naturhaushaltes werden durch die Planung und hier insbe-
sondere durch zulassige Versiegelung erheblich beeintrachtigt. Insbesondere die Funktion
des Bodens fir die Wasser- und Nahrstoffkreislaufe entfallen bei Versiegelungen nahezu
vollstdndig. Auf den nicht versiegelten Flachen kénnen diese Funktionen aber vollstandig
erhalten werden, wenn die Flachen nicht zu klein sind.

Gemal § 2 (2) Nr.1 BBodSchG erfullt der Boden natirliche Funktionen c) als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers.

Die Funktionen als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen kon-
nen bei versiegelten Flachen nicht wahrgenommen werden, so dass in Abhangigkeit des
Versiegelungsgrades diese Funktionen verloren gehen.

Gemal § 2 (2) Nr.2 BBodSchG erfillt der Boden Funktionen als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte. Diese Funktion geht bei versiegelten Bdéden vollstéandig verloren. Durch die
fachgerechte Zwischenlagerung kénnen aber die Béden zumindest teilweise ihre Funktion
erhalten.

Gemald § 2 (2) Nr.3 BBodSchG erfiillt der Boden die Nutzungsfunktion als a) Rohstofflager-
statte. Durch das Abschieben und fachgerechte Zwischenlagern des Bodens kann der Roh-
stoff zwar gesichert werden, die Lagerstatte geht bei Versiegelungen aber verloren.

Gemall § 2 (2) Nr.3 BBodSchG erfilillt der Boden die Nutzungsfunktion als b) Flache fir Sied-
lung und Erholung. Durch die Planung werden auf Teilflache 1 erst Siedlungs- und Erho-
lungsflachen geschaffen. Auf Teilflache 2 werden planerisch gesicherte Gewerbeflachen in
wohnbauliche Siedlungsflichen umgewandelt.

Gemal 8§ 2 (2) Nr.3 BBodSchG erfiillt der Boden die Nutzungsfunktion als c) Standort fur die
land- und forstwirtschaftliche Nutzung. Auf Teilflache 1 des Plangebietes geht mit der Pla-
nung die bisherige landwirtschaftliche Nutzung vollstandig verloren. Auf Teilflache war plane-
risch bereits ein Gewerbegebiet festgesetzt, das aber nur zum Teil gewerblich genutzt wur-
de. Eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung erfolgte nicht, so dass insofern keine Ande-
rung der angesprochenen Funktion eintritt.

Gemal 8 2 (2) Nr.3 BBodSchG erfiillt der Boden die Nutzungsfunktion als d) Standort fur
sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung. Die ge-
nannten Funktionen erfolgen bisher nicht im Plangebiet, so dass die Planung von diesen
Funktionen nicht betroffen ist.

2.2.1.3 Schutzgut Wasser

Durch die Gewerbeansiedlung auf Teilflache 1 werden voraussichtlich 80 % der Gewerbefla-
che versiegelt werden. Das auf diesen Flachen anfallende Oberflachenwasser wird voraus-
sichtlich der ostlich gelegenen Tongrube nach Durchlaufen einer Reinigungsstufe zugefuhrt
werden. Damit wird sichergestellt, dass kein verschmutztes Wasser in das Grundwasser
oder den Vorfluter gelangt.

Nicht verschmutztes Wasser (z.B. von Dachflachen) soll, sofern es die Bodenverhéltnisse
zulassen, auf dem jeweiligen Baugrundstick versickert werden. Auf den Wohnbauflachen
wird der Versiegelungsgrad deutlich geringer sein, so dass das Oberflachenwasser weitge-
hend auf dem jeweiligen Baugrundsttick zur Versickerung gebracht werden kann und damit
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eine dezentrale Grundwasseranreicherung gegeben ist. Wasser von befahrbaren Flachen
(StraRen und Hofflachen) ist Gber die belebte Bodenzone zu versickern. Ein nennenswerter
Abfluss von Oberflachenwasser in die Vorflut ist nicht zu erwarten.

2.2.1.4 Schutzguter Luft und Klima

Die Teilflache 1 ist relativ klein, so dass die Auswirkungen auf die Luft und das Mikroklima
durch die Umwandlung von intensiv genutzten Ackerflachen zur Gewerbe- und Wohnbauan-
siedlung mit gréReren Grinstreifen gering sein werden. Zusatzliche Belastungen kénnen
entstehen, wenn durch die gewerbliche Nutzung Staube, Gerliche oder andere Luftschad-
stoffe die Luft belasten werden.

Teilflache 2 ist bisher weitgehend begrint, wobei verschiedene Gehdlzstreifen und -inseln
anzutreffen sind. Bei der Umwandlung in ein Wohngebiet wird durch die zusatzliche Versie-
gelung das Mikroklima sich voraussichtlich geringfiigig in Richtung eines stadtischen Klimas
entwickeln. Die kinftigen Hausgarten sowie die randlichen Geholzstreifen minimieren aber
diesen Effekt.

2.2.1.5 Schutzgut Landschaft und Wirkungsgeftige

Das Landschaftsbild ist fiir Teilflache 1 durch das vorhandene Gewerbegebiet bereits vorbe-
lastet. Durch den Grinstreifen und den Randstreifen an der Industriestral3e ist gegeniiber
dem Ist-Zustand keine wesentliche Verschlechterung zu erwarten. Zudem wurde dieser Be-
reich bisher kaum fiir die Naherholung genutzt.

Die Teilflache 2 erfahrt durch die Neubebauung eine Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des. Lediglich im Bereich der Lagerflachen im Siidwesten der Anderungsflache kann durch
eine Wohnbebauung eine Aufwertung erfolgen. Die Erhaltung der Gehdlzflachen am Plan-
gebietsrand schafft eine Eingrinung des kinftigen Wohngebietes, so dass flr Erholungssu-
chende die Beeintrachtigung minimiert wird.

Aufgrund der neuen Flachendarstellung sind zwischen den betrachteten Schutzgitern be-
sondere Wechselbeziehungen untereinander nicht erkennbar.

2.2.2 Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
Durch die Planung sind keine FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen.

2.2.3 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch das kiinftige Gewerbegebiet kénnen Immissionen in der Nachbarschaft entstehen. Es
wird in der verbindlichen Bauleitplanung geprift werden, ob Schallschutzmal3nahmen ge-
genldber dem Gewerbegebiet notwendig sind. Gleiches gilt fir den Verkehrslarm, der durch
die Industriestral3e sowie der Landesstral’e 216 entsteht. Fur Teilflache 1 ist zudem die Im-
missionsbelastung von den Tonabbauflachen zu beachten. Ggf. kann durch aktive oder pas-
sive SchallschutzmafRnahmen eine Larmminderung im Bereich der Wohnnutzung erreicht
werden.

2.3 MalBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblicher, nachtei-
liger Umweltauswirkungen

Teilflache 1

Um Nutzungskonflikte zwischen dem nérdlichen Wohngebiet und den sidlichen Gewerbefla-
chen zu vermeiden wird eine grof3ere Grinflache zwischen diesen Bereichen dargestellt.
AulBerdem sollte in der verbindlichen Bauleitplanung die gewerbliche Nutzung in direkter
Nachbarschaft zu der Griunflache bzgl. der Emissionen so eingeschrankt werden, dass das
Wohnen in der néchstgelegenen Nachbarschaft nicht gestort wird. Die Abstand schaffende
Grunflache ist gleichzeitig ein Schutzstreifen der hier verlaufenden Erdgastransportleitung.
AuRerdem kann auf der Grinflache zum aktiven La&rmschutz ein Wall angelegt werden. In
der verbindlichen Bauleitplanung ist hierzu eine schalltechnische Untersuchung von einem
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Fachbiro zu erstellen. Dieses Schallgutachten soll dann auch den Verkehrslarm, der von der
Industriestrale und der Landesstralle 217 stammt, untersuchen und wenn notwendig Mal3-
nahmen zum Schutz vor Schallimmissionen vorschlagen. An der Industriestral3e ist eine
Griunflache dargestellt, auf der ggf. auch ein Wall errichtet werden kénnte. Weiterhin sind die
Immissionen, die durch den Tonabbau im Bereich des im RROP festgesetzten westlich an-
grenzenden Vorranggebietes entstehen kdnnen, zu bericksichtigen.

Es werden nahezu nur intensiv genutzte Ackerflachen in Anspruch genommen. Fir Fauna
und Flora ist die Beeintrachtigung dadurch relativ gering. Um die Eingriffe in den Naturhaus-
halt zu minimieren, soll die Bodenversiegelung mdglichst gering sein. Im Gewerbegebiet ist
aber zu berlcksichtigen, dass bei geringer GRZ Gewerbetreibende groRere Grundsticke
benttigen, damit sie z.B. eine notwendige grof3e Halle errichten kénnen. Bei zu geringer
GRZ in Gewerbegebieten wird regelmaliig viel Grundsticksflache bendtigt, so dass zuséatzli-
che Gewerbeflachen im AulRenbereich notwendig werden, was planerisch nicht gewollt ist.

Das Oberflachenwasser ist nach Moglichkeit vor Ort zu versickern. Wasser von befestigten
Verkehrs- und Hofflachen ist dabei tber die belebte Bodenzone zur Versickerung zu bringen,
damit Abriebstoffe im Oberboden zuriickgehalten werden und nicht in das Grundwasser ge-
langen. Wegen der voraussichtlich hohen Versiegelung im kinftigen Gewerbegebiet kann
das Wasser hier voraussichtlich nicht vollstandig versickern. Es ist daftir am tiefsten Punkt im
Nordosten des Plangebietes ein Regenriickhaltebecken vorgesehen. Es sollte naturnah an-
gelegt werden und durch eine Tauchwand Schadstoffe zuriickhalten kénnen. Einzelheiten
zuur Oberflachenentwasserung sind in der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln.

Die unvermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt sollen weitgehend auf den Grinflachen
ausgeglichen werden. Dafiir sind von der Gemeinde im Vorentwurf zum Bebauungsplan Ge-
hdlzpflanzungen, eine Streuobstwiese und artenarmes mesophiles Grinland vorgesehen. Es
wird aber voraussichtlich ein Defizit verbleiben, das extern ausgeglichen werden soll.

Die PflanzmalRnahmen auf den Grinflachen sowie die privaten Gartenflachen kénnen die
Beeintrachtigung der Belange Luft und Klima vermindern.

Teilflache 2

Da fur Teilflache der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet Kirchgellersen Ost*
gilt, ist fur die Beurteilung gemanR § l1a (3) letzter Satz BauGB die rechtlich zulassige Nutzung
zu Grunde zu legen und nicht die ortlich tatsachlich vorhandene. Durch die Umwandlung von
Gewerbe- zu Wohnbauflachen wird die GRZ kiinftig deutlich niedriger liegen und damit die
zuldssige Bodenversiegelung reduziert. Auch die Emissionen sind in einem Wohngebiet re-
gelmaRig niedriger als in einem Gewerbegebiet. Auch die Belange von Luft und Klima sind in
Wohngebieten weniger beeintrachtigt als in Gewerbegebieten. Gleiches gilt fir die Oberfla-
chenentwésserung.

Zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft wird der Gemeinde die Festsetzung
einer geringen GRZ und eines sparsamen Ausbaus der verkehrlichen ErschlieBungsanlagen
empfohlen. Ggf. notwendige AusgleichsmafRnahmen sollen innerhalb des Plangebiets reali-
siert werden. Hierfir bietet sich die im Flachennutzungsplan dargestellte Grinflachen am
ndrdlichen und 6stlichen Plangebietsrand an. Sie dient auch der Eingriinung des Gebietes
und sichert das Landschaftsbild. Zusatzlich sollte zur Wahrung des Orts- und Landschafts-
bildes die Hohenentwicklung im Bebauungsplan begrenzt werden und eine 6rtliche Bauvor-
schrift wesentliche Gestaltungsmerkmale vorgeben.

Der Gemeinde Kirchgellersen wird empfohlen im Bebauungsplanverfahren zu prifen, ob die
Belange des Artenschutzes naher zu betrachten sind.

Planungsbiiro Patt www.patt-plan.de 21/26



Samtgemeinde Gellersen
Begriindung zur 48. Anderung des Flachennutzungsplans

2.4 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen des Flachennutzungsplans kann nur eine Uberschlagige Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung erfolgen, da konkrete parzellenscharfe Festsetzungen erst zum Entwurf des Be-
bauungsplans erarbeitet werden. Denn erst dann wird das Mal} der Bebauung und der Neu-
versiegelung festgelegt und die genaue Grof3e und Ausgestaltung der griinordnerischen
Festsetzungen bestimmt. Im Rahmen des Flachennutzungsplans ist deshalb nur eine grobe
Abschatzung moglich.

Es wird nachfolgend eine Uberschlagige Bilanzierung gemaf der Methodik des Modells zur
Eingriffs-/Ausgleichsermittiung in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetags
durchgefihrt.

Teilflache 1

Die Anderungsflache 1 wird als Ackerflache (A) intensiv genutzt (Wertstufe 1).

Fur die Abschatzung der Eingriffe wird fir die Gewerbeflache von einer GRZ von 0,8 und fir
die Wohnbauflache von 0,2 ausgegangen. Es kdénnen damit auf der Gewerbeflache 80 %
versiegelt werden. Auf der Wohnbauflache wird zusammen mit den zusatzlich notwendigen
Verkehrsflachen von einem Versiegelungsgrad von 35 % ausgegangen. Die verbleibenden
Grundstucksflachen werden als begrtinte Nebenflache bzw. Gartenflache mit der Wertstufe 1
angesetzt. Die Grunflachen werden mit der Wertstufe 3 eingestuft, da hier entweder artenrei-
ches Grinland oder Baum- und Heckenstrukturen angelegt werden.

Ausgangsbiotop Teilflache 1 Flache [m?] Wertstufe Flachenwert
Acker 52800 1 52.800
Summe 52800 52.800

Planungsbiotop Teilflache 1 Flache Wertstufe Flachenwert
G-Flache, 80 % versiegelte Flache 23440 0 0
G-Flache, 20 % Nebenflache 5860 1 5.860
W-Flache, 35 % versiegelte Flache 11050 0 0
W-Flache, 65 % Gartenflache 5950 1 5.950
Grunflache 6500 3 19.500
Summe 52800 31.310
| Planungswert - Ausgangswert = Eingriffsbilanz = | -21.490|

Insgesamt ergibt sich nach der Uberschlagigen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ein Defizit
von rund 21.500 Wert-Punkten. Dieses Defizit wird auf der norddstlich der Gemeinde gele-
genen Okopoolflache Flur 3, Flst. 62/1 ausgeglichen. Hier besteht noch ein Guthaben von
tber 22.000 Werteinheiten, so dass ein vollstandiger Ausgleich erfolgen kann.

Teilflache 2

Die Anderungsflache 2 wird von dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet
Kirchgellersen Ost“ abgedeckt, so dass gemal § la (3) letzter Satz BauGB bzgl. der Eingrif-
fe die rechtlich zuldssige Nutzung anzusetzen ist. Als Ausgangsbiotope werden damit 6ffent-
liche Grunflachen sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern mit 3 Wert-
punkten angesetzt. Die Gewerbegebietsflichen haben gemald Bebauungsplan Nr. 5 eine
GRZ von 0,6. Zusammen mit der sogenannten GRZ2 sind damit 80 % der Flachen versie-
gelbar und 20 % verbleiben als unversiegelte Nebenflache, die mit einem Wertpunkt ange-
setzt wird.
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Fur die Abschatzung der Planungsbiotope wird fir die Wohnbauflache von einer GRZ von
0,25 ausgegangen. Zusammen mit den zusatzlich notwendigen Verkehrsflaichen wird von
einem Versiegelungsgrad von 50 % ausgegangen. Die verbleibenden Grundstiicksflachen
werden als Gartenflache mit der Wertstufe 1 angesetzt. Die Grunflachen werden mit der

Wertstufe 3 eingestulft.

Ausgangsbiotop Teilflache 2 Flache [m?] Wertstufe Flachenwert
GE-Gebiet, 80 % versiegelt 23760 0 0
GE-Gebiet, 20 % Nebenflache 5940 1 5.940
Verkehrsflache 1900 0 0
Grin- und Pflanzflache 6800 3 20.400
Summe 38400 26.340

Planungsbiotop Teilflache 2 Flache Wertstufe Flachenwert
W-Flache, 50 % versiegelte Flache 16800 0 0
W-Flache, 50 % Garten 16800 1 16.800
Grunflache 4800 3 14.400
Summe 38400 31.200
| Planungswert - Ausgangswert = Eingriffsbilanz = | 4.860|

Insgesamt ergibt sich nach der tberschlagigen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ein Uber-
schuss von rund 5.000 Wert-Punkten.

2.5 Alternative Planungsmadglichkeiten

Das Plangebiet der Teilflache 1 liegt relativ zentral innerhalb der gewachsenen Ortsstruktur.
Alternative Flachen hatten immer einen Vorstol3 in die freie Landschaft bedeutet. Die Ge-
werbeflachen schlielen an bereits vorhandene Gewerbeflachen an, so dass die Beeintrach-
tigung des Orts- und Landschaftsbildes im Vergleich zu Alternativ-Standorten deutlich gerin-
ger ist. AuRerdem ist die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz bereits vorhanden.

Die Wohnbauflache liegt etwa 500 m vom Ortszentrum entfernt. Die wichtigen Infrastruktur-
einrichtungen des taglichen Bedarfs (Schule, Laden usw.) sind gut ful3laufig erreichbar. Al-
ternative Flachen fir Wohnbebauung wéren alternativ nur durch einen Vorstol in die freie
Landschaft zu gewinnen.

Teilflache 2

Die Aufgabe bzw. Verlagerung der Gewerbeflachen am 6stlichen Ortseingang ist alternativ-
los, da nur hier nicht genutzte Gewerbeflachen existieren. Die geplante Wohnnutzung bietet
sich hier an, da die ErschlieBung am Ortseingang direkt von der Landesstral3e aus erfolgen
kann. Alternative im Entwicklungskonzept der Samtgemeinde aufgefiihrten Wohnbauflachen
am Wappenhorner Weg oder am Steinbint wirde die Ortsdurchfahrt und auch vorhandene
Wohngebiete mehr belasten und wirden einen Vorstol3 in die freie Landschaft bedeuten.
Hier ist eine bauliche Nutzung bereits planerisch vorbereitet.

Konkretisierende planerische Festlegungen erfolgen erst im Zuge der verbindlichen Bauleit-
planung.
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2.6 Erhebliche nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit des zulassigen
Vorhabens fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Fur Teilflache 1 handelt es sich bei den bisherigen Interessenten fiir ein Gewerbegrundstick
um Betriebe von Handwerkern, Handels- und Logistikgewerbe, Gartenbau und &ahnliche in
kleinen Orten anzutreffende Kleingewerbebetriebe. Ein hohes Gefahrdungspotential besitzen
diese Firmen Ublicherweise nicht, mit schweren Unféllen und Katastrophen ist insofern nicht
zu rechnen. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind in diesem Planungsstadium nicht zu
erkennen.

Auf Teilflache 2 sind nur Wohngebaude geplant, weshalb auch hier mit schweren Unféllen
und Katastrophen nicht zu rechnen ist.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Die Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft erfolgt verbal argumentativ
auf der Grundlage bekannter bereits vorhandener Erfassungen (Landschaftsrahmenplan,
Luftbild usw.). Entsprechend der wenig konkreten Planung auf Flachennutzungsplanebene
sind diese Angaben haufig nur Uberschlagig und auch nicht parzellenscharf, so dass detail-
lierte exakte Aussagen erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen kénnen.

Aufgrund der ortlichen Nutzung der Anderungsflache 1 als Ackerland und der direkt benach-
barten Gewerbeflache kann von einer weitgehend vollstédndigen Beriicksichtigung der Belan-
ge von Arten und Lebensgemeinschaften ausgegangen werden, auch wenn eigene faunisti-
sche Untersuchungen nicht durchgefihrt wurden.

Fur Teilflache 2 ist eine Bewertung der Ausgangsbiotope auf der Grundlage der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 5 ,Gewerbegebiet Kirchgellersen Ost* erfolgt. Fur beide Teilfla-
chen wurden im Rahmen der parallelen Bebauungsplanverfahren spezielle artenschutzrecht-
liche Fachbeitrage von einem Biologen erstellt.

3.2 Beschreibung der MalRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dazu ist eine Beschreibung der geplanten Malinahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung der Bauleitplane auf die
Umwelt aufzunehmen

Die Samtgemeinde prift, ob die Gemeinde die erforderlichen internen und externen Aus-
gleichsmalinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens festgesetzt hat und diese bei
Inanspruchnahme der Flache umgesetzt werden.

3.3 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die Samtgemeinde Gellersen plant in der Gemeinde Kirchgellersen die Verlagerung des bis-
her kaum in Anspruch genommenen Gewerbegebietes am 0Ostlichen Ortsausgang an der
Lineburger Straf3e (L 217) in den Bereich der Teilflaiche 1, die angrenzend an das vorhan-
dene Gewerbegebiet an der Industriestrale liegt.
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Der gewerblich vorgepragte Bereich ist stadtebaulich geeignet und bietet ein relativ geringes
Konfliktpotential bezogen auf die abzuwagenden Belange. Durch einen breiten Griinzug ge-
trennt wird im Norden der Teilflache 1 eine Wohnbauflache dargestellt.

Die Umweltprufung ergab, dass die Belange der einzelnen Schutzgiiter Mensch (Immissio-
nen), Tiere und Pflanzen, Luft und Klima, Landschaft, Boden, Wasser, Kultur- und sonstige
Sachguter) unterschiedlich stark betroffen sind. Aufgrund des teilweise hohen Versiege-
lungsgrades auf Teilflache 1 sind insbesondere erhebliche Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten. Der fir notwendig festgestellte Kompensationsbedarf wird
einerseits auf den Grunflachen und andererseits auf noch zu bestimmenden externen Fla-
chen realisiert.

Da die Teilflache 2 von dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet Kirchgel-
lersen Ost* abgedeckt wird, sind gemal § 1a (3) letzter Satz BauGB die rechtlich zulassige
Nutzung bei der Umweltprifung als Ist-Zustand anzusetzen. Durch die Umplanung von Ge-
werbeflache zu Wohnbauflache nimmt die Belastung der Umwelt in den meisten Belangen
ab. Es werden weniger Flachen versiegelt und es werden voraussichtlich geringere Emissio-
nen entstehen als bei einer gewerblichen Nutzung.

3.4 Quellen
Raumordnungsprogramm 2003 in der Fassung 2010

Flachennutzungsplan
http://geo.lklg.net/terraweb openlayers/login-ol.htm?login=geoportal&mobil=false

Landschaftsrahmenplan
http://geo.lklg.net/terraweb openlayers/login-
ol.htm?login=Irp&;mobil=false&size=mittel&mapWidth=1862&mapHeight=608

Bodenkarte, Grundwasser u.a. Uber das Niedersachsische Bodeninformationssystem NIBIS
http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?permalink=dKgjO0lI

FFH- und Vogelschutzgebiete, NSG, LSG usw.
https://www.umweltkarten-
niedersach-
sen.de/umweltkarten/?topic=Natur&lang=de&bglLayer=TopographieGrau&layers=Nat

urpar-
keNP,NationalparkeNLPNdsWattenmeerundHarz,BiosphaerenreservatBSR,Natursch

utzgebie-
teNSG,NaturdenkmaleND,NaturdenkmaleinschmalerLaengsausdehnung,Landschafts

schutzgebie-
teLSG,NaturdenkmalepunkthafterAuspraequng,LSGinschmalerLaengsausdehnung,g
eschuetzteLandschaftsbestandtei-
leGLB,GLBinschmalerLaengsausdehnung,GeschuetzterLBpunkthafterAusgraequng&
X=5825000.00&Y=493000.00&z00m=3

Luftbilder und Topografische Karten
http://geo.lklg.net/terraweb openlayers/login-ol.htm?login=geoportal&mobil=false

Arbeitshilfen zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen in der Bauleitplanung
(Nds. Stadtetag 2013)

Bebauungsplan Kirchgellersen Nr. 5 ,Gewerbegebiet Kirchgellersen Ost*
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http://geo.lklg.net/terraweb_openlayers/images/BPlan/Gellersen/lGEOREFERENZIER
UNG/GEQ_Kirchgellersen_5.pdf
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